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1 Allgemeine Grundlagen

1.1 Rechtliche Grundlagen

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Bllow hat in ihrer Sitzung am 10.09.1997 beschlos-
sen, den Bebauungsplan Nr. 1 ,Carlshofer Weg" im Ortsteil Schorssow aufzustellen.

Dem Bebauungsplan liegen zugrunde:

das Baugesetzbuch (BauGB),
- die Baunutzungsverordnung (BauNVO) und
- die Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90)

in den derzeit glltigen Fassungen.

Als Kartengrundlage dient der Bestands- und Héhenplan M 1:500 der Gemarkung Schors-
sow, Flur 2, Stand: 03.11.1998, vom Vermessungsingenieur Dipl. Ing. R. Hermerding, Te-
terow.

1.2 Abgrenzung und Beschreibung des Gebietes

1.2.1 Lage und raumlicher Geltungsbereich

Die Gemeinde Bllow liegt im Landkreis Glstrow am slUdwestlichen Rand des Malichiner
Sees. Sie besteht aus den Ortsteilen Bllow, Schorssow und Carlshof. Uber die KreisstraBe
GU 44 sind Bulow und ebenso der Ortsteil Schorssow an die BundesstraBe 108 Teterow-
Waren angebunden. Das Planungsgebiet befindet sich im Norden der Ortslage Schorssow
zwischen dem Weg nach Carishof und dem Haussee. Die Entfernung zwischen Bullow und
Schorssow betragt rund 2 km.

Der Plangeltungsbereich gehort zur Gemeinde Bilow und befindet sich in der Gemarkung
Schorssow. Er umfafit die Flurstlicke 31, 32, 33/2 - 33/4, 34/2 - 34/4, 36 und 39 - 41 der Flur
2 und hat eine FlachengréfBe von rund 2,9 ha.

Der Geltungsbereich ist in der Planzeichnung durch eine unterbrochene schwarze Linie
kenntlich gemacht.

1.2.2 Beschreibung des Gebietes

Flachennutzung und Bebauung

Beim Plangeltungsbereich handelt es sich um den ehemaligen Gutshof und direkt angren-
zende Flachen. Gegenwartig befinden sich im Bereich des ehemaligen Gutshofes drei hufei-
senformig angeordnete Gebaude. Das langs zum Ufer des Haussees stehende Wohnge-
baude ist eingeschossig und besteht aus zwei Wohneinheiten. Das gegenwartig nicht ge-
nutzte denkmalgeschitzte Stallgebdude auf der westlichen Seite des Hofes besitzt einen
eingeschossigen Anbau, der bewohnt wird. Auf der gegentiber liegenden Seite befindet sich
ein weiteres leerstehendes Stallgebaude, das ebenfalls unter Denkmalschutz steht und star-
ke Bauschaden aufweist. Auf der dem Wohnhaus gegeniiberliegenden Hofseite sind die
Fundamentreste eines eines Gebaudes zu erkennen. Im Umfeld der beschriebenen Gebau-
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de befinden sich mehrere Schuppen und Nebengebaude. Die sudlich an die Wohngebaude
angrenzenden Flachen werden als Garten genutzt.

Zwei weitere Gebaude befinden sich am stidwestlichen Rand des Plangeltungsbereiches. Es
handelt sich um ein vor 1989 errichtetes, eingeschossiges, bungalowartiges Wochenend-
haus und um eine Garage.

Aufgelassene Gartenflachen befinden sich am ostlichen Rand des Plangeltungsbereiches.
Am westlichen Rand grenzt das Planungsgebiet an einen Kleingarten mit einer Laube. Die
Ubrigen Flachen des Plangeltungsbereiches werden (berwiegend nicht genutzt oder nur
selten gemaht und sind wiesenartig ausgepragt bzw. tragen Ruderalfluren.

Der Plangeltungsbereich wird von einem Fahrweg durchquert, der eine Kies-/ Sanddecke
aufweist.

Das Gelande ist relativ stark geneigt und fallt zum Haussee hin ab. Von Norden nach Stiden
ergibt sich innerhalb des Plangeltungsbereiches ein Héhenunterschied von etwa 12 m.

In Nachbarschaft zum Planungsgebiet befinden sich slidlich der Haussee, dstlich eine mit
Baumen und einer Kirchenruine bestandene Hligelkuppe, nérdlich die GemeindestraBe zum
kleinen Ortsteil Carlshof und der Friedhof sowie in westlicher Richtung ein groBes Garten-
grundstlck mit einem Wohnhaus und eine als Gunland genutzte Landwirtschaftsflache.

Baugrund

Der oberflachennahe geologische Untergrund besteht im Plangebiet (berwiegend aus
nichtbindigen und bindigen Sedimenten, die grundsatzlich einen tragfahigen Baugrund dar-
stellen.

Geologie

Im Gemeindeterritorium Schorssow stehen hauptséchlich Grund- und Endmoréanensedimen-
te an. Die dieses Gebiet pragende Endmoréane wird nach RUHBERG 1992 dem Mecklen-
burger Gletschervorsto3 zugeordnet.

Nach der Geologischen Ubersichtskarte dieses Raumes steht weit verbreitet ein Geschie-
bemergelkomplex an, der nur gelegentlich von dem darunterfolgenden Unteren Sand
durchragt wird, so z.B. in mehreren Teilflachen in der Hangzone zum Malchiner See. Auch
einige Endmoranenkuppen, die sich nérdlich Schorssow und Uber Carlshof etwa in SW-NO-
Richtung verteilen, bestehen aus sandigen Ablagerungen.

Im Holozan kam es in Hohlformen innerhalb der Hochflache sowie in den Uferzonen des
Malchiner Sees zur Ablagerung organischer Boden und von umlagerten Sanden. Diese Nie-
derungsgebiete werden auch heute noch durch hohe Grundwasserstéande charakterisiert, die
meist oberhalb 1,6 m Tiefe liegen. AuBerhalb der Niederungen kann allgemein davon aus-
gegangen werden, daB ein wasserflhrender Grundwasserleiter erst unterhalb 2 m Tiefe
existiert.

Hydrogeologie

Der obere Grundwasserleiter ist im Plangebiet nach der Hydrogeologischen Karte M
1:50.000 (HK 50) luftbedeckt und deshalb vor flachenhaft eindringenden Schadstoffen nicht
geschitzt. Der Flurabstand des oberen zusammenhangenden Grundwassers betrégt nach
der HK 50 < 5 m.

Das Grundwasser flieBt nach SE Richtung Malchiner See.

Nach Unterlagen des Geologischen Dienstes befindet sich der Planungsraum in der Trink-
wasserschutzzone Il der Brunnenanlage Schorssow.
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Die genutzten Grundwasserleiter liegen in der Wasserfassung Carlshof etwa zwischen 35
und 50 m und in der Wasserfassung Schorssow etwa zwischen 25 und 35 m Tiefe. An den
unmittelbaren Fassungsstandorten ist das genutzte Grundwasser der Geschiitztheitsklasse
1 (nach TGL 34334) zuzuordnen. Die hangenden Wasserstauer erreichen Machtigkeiten von
>10m.

Bezlglich der Trinkwasserschutzzonen ist auf die Richtlinien zum Grundwasserschutz des
DVGW-Regelwerkes W 101 vom Februar 1995 sowie auf die fachliche Zustéandigkeit der
Unteren Wasserbehérde zu verweisen.

Ver- und Entsorgung

Im Plangeltungsbereich befinden sich verschiedene Leitungen flr die Trinkwasserversor-
gung und die Abwasserentsorgung. Die vorhandenen Wohngebaude sind an diese Leitun-
gen angeschlossen. Die Trinkwasserversorgung erfolgt Uber die Wasserfassung in Schors-
sow. Die Leitungen flhren von Osten her in das Gebiet hinein und verlaufen in etwa parallel
zu den vorhandenen Fahrwegen. Die Klarung des Abwassers findet in der 1998 neu errichte-
ten Klaranlage in Ziddorf statt.

Weiterhin vorhanden sind Telekommunikationsanlagen der Deutschen Telekom AG sowie
20-kV- und 0,4-kV-Kabel und -Freileitungen der Energie Nord AG.

1.3 Ubergeordnete Planungen, geschiitzte Flichen und Voraussetzungen fiir einen
vorzeitigen Bebauungsplan

1.3.1 Uberértliche Planungen

Die Bauleitplane sind gemaB § 1 Abs. 4 BauGB den Zielen der Raumordnung und Landes-
planung anzupassen.

Erstes Landesraumordnungsprogramm M-V

Die Gemeinde Bulow befindet sich im landlichen Raum. Laut dem Ersten Landesraumord-
nungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern (WIRT-SCHAFTSMINISTER DES LANDES M-V
1993) ist das zur Gemeinde Bllow néchstgelegene Mittelzentrum mit Teilfunktionen die
Stadt Teterow. Sie ist 14 Kilometer entfernt. Die Stadt Waren im Landkreis Miritz als Mittel-
zentrum befindet sich in einer Entfernung von 21 Kilometer zum Ortsteil Schorssow.

Regionales Raumordnungsprogramm

Die Gemeinde Billow ist gemaB dem Regionalen Raumordnungsprogramm fur die Region
Mittleres Mecklenburg/ Rostock (REGIONALER PLANUNGSVERBAND MM/R 1995) Be-
standteil eines groBraumigen Vorsorgeraums Naturschutz und Landschaftspflege. Der Vor-
sorgeraum flr Naturschutz und Landschaftspflege umfaBt groBe Teile der sogenannten
»Mecklenburgischen Schweiz". Alle raumbedeutsamen Planungen und MaBnahmen sind in
den Vorsorgeraumen flr Naturschutz und Landschaftspflege so zu realisieren, daB diese
Gebiete in ihrer hervorgehobenen Bedeutung mdglichst nicht beeintrachtigt werden. Das
bedeutet, daB der weitgehend ausgeglichene Naturhaushalt und das relativ ungestérte
Landschaftsbild im Interesse des Landschaftsschutzes und des Fremdenverkehrs erhalten
und verbessert werden mussen.

Die Gemeinde Bllow gehort zu einem Fremdenverkehrsentwicklungsraum, der groBe Teile
der ,Mecklenburgischen Schweiz" umfaBt. In den Fremdenverkehrsentwicklungsraumen
sollen die Beherbergungskapazitaten erhdht und die touristische Infrastruktur entsprechend
der natlrlichen Eignung dieser Rdume ausgebaut werden. Der Schwerpunkt der Entwick-
lung soll in natur- und landschaftsbezogenem Tourismus liegen, ergdnzt durch Gesundheits-
und Bildungstourismus.
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Der Ortsteil Schorssow liegt an einer Radfernroute und an einer regional bedeutsamen
Radroute.

Schorssow befindet sich in einem Vorranggebiet fiir Trinkwassersicherung, das den Ortsteil
kreisformig umgibt. Vorranggebiete fur Trinkwassersicherung sind die zum Schutz des
Grundwassers im Bereich der Wasserfassungen ausgewiesenen Trinkwasserschutzzonen.
Der Plangeltungsbereich ist Bestandteil der Schutzzone Ill des zur Wasserfassung Schors-
sow gehdérenden Trinkwasserschutzgebietes. Die Wasserfassung befindet sich norddstlich
des Plangeltungsbereiches in einer Entfernung von etwa 120 m.

Erster Gutachtlicher Landschaftsrahmenplan

Nach Angaben des Ersten Gutachtlichen Landschaftsrahmenplanes (GLRP) fiir die Region
“Mittleres Mecklenburg - Rostock” (LAUN 1996) grenzen nérdlich, stidlich und westlich an
den Plangeltungsbereich “Bereiche mit besonderer Bedeutung fir den Naturhaushalt* an,
die weite Teile des Landschaftsschutzgebietes “Mecklenburgische Schweiz und Kummero-
wer See” umfassen. Suddstlich der Ortslage wird das Gebiet als “Bereich mit herausragen-
der Bedeutung fir den Naturhaushalt” eingestuft.

Das Landschaftsbild wird in dieser Region groBraumig als “Bereich mit sehr hoher Schutz-
wurdigkeit" bewertet.

Bedeutung erlangt das groBraumige Gebiet westlich des Malchiner Sees bis zur StraBe Wa-
ren - Teterow, in dem sich der Plangeltungsbereich befindet, auch durch die Einstufung als
“unzerschnittener stérungsarmer Raum* mit einer Siedlungs- und Verkehrsflache von 1,5 %
bis 3 %.

Weiterhin wird das Gebiet der Mecklenburger Schweiz mit dem Planungsgebiet als “Bereich
mit herausragender Bedeutung flr die landschaftsgebundene Erholung” bezeichnet.

In der Karte ,Erfordernisse und MaBnahmen“ (M. 1:100.000) des GLRP ist die Ortslage und
zugleich auch das Planungsgebiet in einen “Schwerpunktbereich zur erhaltenden Pflege von
Natur und Landschaft" eingeordnet.

Im Zielkonzept des Gutachtlichen Landschaftsrahmenplans wird fiir die GroBlandschaft
“Oberes Peenegebiet", in der sich auch das Planungsgebiet befindet, das folgende relevante
Qualitatsziel formuliert:

- Schutz und Pflege landschaftstypischer Strukturen, z.B. Kopfweiden, Alleen, Hecken,
Hohiwege und Solitarbaume.

1.3.2 Ortliche Planungen

Ein Flachennutzungsplan oder ein Landschaftsplan existieren flr die Gemeinde Bulow nicht.

Die Gemeinde Bllow mit den Ortsteilen Schorssow, Carlshof und Biilow hat die Absicht, den
Bedarf an Wohnungsbau vornehmlich im Gemeindehauptort Schorssow zu realisieren. Von
376 Einwohnern der Gemeinde Bulow leben gegenwartig 272 in Schorssow. Schorssow
verflgt u.a. Uber einen Kindergarten und eine Schule.

1.3.3 Geschiitzte Flachen und Objekte

Die Gemeinde Bilow und damit auch der Plangeltungsbereich liegen innerhalb des Europai-
schen Vogelschutzgebietes ,Mecklenburgische Schweiz, Recknitz- und Trebeltal’. Geméas
Artikel 6 Abschnitt 2 der Richtlinie 92/43/EWG treffen die Mitgliedstaaten der Europaischen
Union die geeigneten MaBnahmen, ,um in den besonderen Schutzgebieten die Verschlech-
terung der natirlichen Lebensrdume und der Habitate der Arten sowie Stérungen von Arten,
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fur die die Gebiete ausgewiesen worden sind, zu vermeiden, sofern solche Stérungen sich
im Hinblick auf die Ziele dieser Richtlinie erheblich auswirken kénnten”.

Der Ortsteil Schorssow wird umgeben von dem groBrdumigen Landschaftsschutzgebiet
.Mecklenburgische Schweiz und Kummerower See - Landkreis Glstrow", das auch als Na-
turpark gleichen Namens ausgewiesen ist.

Der sldliche Teil des Planungsgebietes gehdrt zum Gewasserschutzstreifen des Haussees
nach § 19 LNatG M-V. ,An Gewassern erster Ordnung sowie Seen und Teichen mit einer
GréBe von einem Hektar und mehr durfen bauliche Anlagen in einem Abstand (Gelande-
streifen) bis zu 100 Metern landwarts von der Mittelwasserlinie an gerechnet nicht errichtet
oder wesentlich geandert werden."

Im Stden ragt ein Bodendenkmal in den Plangeltungsbereich hinein, dessen Veranderung
oder Beseitigung nach § 7 DSchG M-V genehmigt werden kann, sofern vor Beginn jeglicher
Erdarbeiten die fachgerechte Bergung und Dokumentation des Bodendenkmals sicherge-
stellt wird. Weitere Hinweise sind dem Kapitel 6. zu entnehmen.

Vom Landesamt flr Denkmalpflege M-V wurden das backsteinsichtige Stallgebaude der
Hofanlage (Flurstlick 32) und das Stallgebaude mit Wohnteil im WA 4 (Flurstlicke 34/4 und
36) unter Denkmalschutz gestellt und in die Denkmalliste des Landkreises Gustrow einge-

tragen.

1.3.4 Voraussetzungen fiir einen vorzeitigen Bebauungsplan

Der vorliegende Bebauungsplan ist ein vorzeitiger Bebauungsplan. Nach dem Baugesetz-
buch kann ein Bebauungsplan vor dem Flachennutzungsplan aufgestellt werden, wenn drin-
gende Grinde dies erfordern und wenn er der beabsichtigten stéddtebaulichen Entwicklung
des Gemeindegebietes nicht entgegenstehen wird (§ 8 (4) BauGB).

Im Ortsteil Schorssow existieren mehrere GeschoBwohnungsbauten aus DDR-Zeit. Einige
dieser Bewohner haben die Absicht, in Schorssow ein Einfamilienhaus zu errichten und ent-
sprechende Anfragen nach Bauplatzen an die Gemeinde gerichtet. Die Gemeinde mdchte
diesen Bedarf befriedigen und dafiir sorgen, daB die bauwilligen Einwohner nicht in andere
Gemeinden abwandern. Aufgrund der teilweise bereits vorhandenen Bebauung und dem
Umstand, daB andere Flachen friher bereits bebaut waren, ist das Planungsgebiet fir eine
Neubebauung gut geeignet.

Flr das Plangebiet, in dem sich auch gemeindeeigene Flachen befinden, sind nunmehr kon-
krete Entwicklungsabsichten eingetreten, die eine stadtebauliche Ordnung sowie eine Koor-
dinierung der 6ffentlichen und privaten Belange erforderlich machen. Aus diesem Grund wird
die Aufstellung des vorzeitigen Bebauungsplanes notwendig.

Die Entwicklung des Plangeltungsbereiches zu einem Gebiet fir das allgemeine Wohnen
steht weiteren Entwicklungen im Gemeindegebiet nicht entgegen.

2 Planungserfordernis, Ziel und Zweck der Planung

2.1 Planungserfordernis

Fur den Plangeltungsbereich besteht derzeit kein rechtsglltiger Bauleitplan. Aufgrund der
vielfaltigen, abzuarbeitenden Belange im Zusammenhang mit der angestrebten stadtebauli-
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chen Ordnung bedarf es jedoch einer planungsrechtlichen Koordinierung und Absicherung.
Hieraus ergibt sich die Erforderlichkeit fiir die Aufstellung eines Bebauungsplanes.

2.2 Ziel und Zweck der Planung

Ziel der Planung ist es, die in der Gemeinde Blllow bestehende Nachfrage nach GrundstUk-
ken far die Bebauung mit Eigenheimen zu befriedigen und deshalb weitere Baulandflachen
auszuweisen. Als bereits teilweise bebaute und friher mit weiteren Gebauden bestandene
Flache sowie als unmittelbar an das ibrige Dorfgebiet Schorssows angrenzender Standort
sind die Flachen des Plangeltungsbereiches fiir diesen Zweck besonders geeignet.

Es ist vorgesehen, in der nérdlichen Halfte des Plangeltungsbereiches sowie dstlich der
denkmalgeschltzten Scheune neue Wohnbaulandflachen auszuweisen. Ein unter Denkmal-
schutz stehendes Stallgebaude soll zu Wohnzwecken umgebaut und damit vor dem drohen-
den Verfall bewahrt werden. Es ist geplant, dort etwa drei Wohneinheiten unterzubringen.
Das Gebaude soll Wohnzwecken und der Niederlassung von klnstlerischem bzw. kunst-
handwerklichen Gewerbe (Maler, Bildhauer, Atelier- und Ausstellungsrdume) dienen. Zwei
weitere vorhandene und gegenwartig teilweise zum Wohnen genutzte Gebaude werden mit
Baugrenzen bzw. Baulinien umgeben und stehen zukunftig ebenfalls fir die im Rahmen ei-
nes Allgemeinen Wohngebietes zuldssigen Nutzungen zur Verflgung.

Der Bebauungsplan beinhaltet auBerdem eine griinordnerische Gestaltung des Gebietes. So
soll der Straenraum durch Baumpflanzungen aufgewertet, drei kleine Grinflachen zur Nut-
zung als parkartige Anlage geschaffen und Gehdlzbestdnde planerisch gesichert werden.
Als zusatzlicher Ausgleich fir die im Planungsgebiet stattfindende Neubebauung ist auBer-
halb des Plangeltungsbereiches an der StraBe nach Carlshof die Neuanpflanzung von vier
Baumen vorgesehen. AuBerdem sollen in der Ortslage Bllow auf einem gemeindeeigenen
Grundstlck als ackerseitige Abgrenzung eine dreireihige Feldhecke mit Uberhaltern aus
standortheimischen Arten sowie eine Streuobstwiese mit Obstbdmen als Hochstdmme neu
angelegt werden. Eine weitere Streuobstwiese ist direkt angrenzend westlich vom Plangel-
tungsbereich geplant. Weiterhin soll eine 220 m lange und 8 m breite Feldhecke auBerhalb
des Plangeltungsbereiches neuangelegt werden.

Der Bebauungsplan soll den stédtebaulichen Rahmen vorgeben, bestehende Nutzungs-
konflikte abbauen und langfristig eine geordnete stadtebauliche Entwicklung erméglichen. Er
bildet die rechtliche Grundlage fur den Vollzug weiterer MaBnahmen.

3 Planinhalt und Festsetzungen

3.1 Planungsrechtliche Festsetzungen

3.1.1 Art der baulichen Nutzung

Die Bereiche fur die Wohnbebauung werden als Allgemeine Wohngebiete (WA) gemaB § 4
BauNVO festgesetzt.

Ausnahmsweise zugelassen werden nach § 4 (3) BauNVO Betriebe des Beherbergungsge-
werbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe und Anlagen fiir Verwaltungen. Garten-
baubetriebe und Tankstellen sind mit der stadtebaulichen Zielsetzung nicht vereinbar und
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werden deshalb nicht zugelassen. Sie wurden die Qualitdt des Wohnens in diesem Gebiet
durch Larm und Gerliche méglicherweise beeintrachtigen.

3.1.2 MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ),
der GeschoBflachenzahl (GFZ), der Zahl der Vollgeschosse sowie der Trauthdhe (TH) be-
stimmt.

Die festgelegten unterschiedlichen BestimmungsgréBen ergeben sich aus dem Bestand
sowie aus der Zielsetzung des Bebauungsplanes und der dabei zugrundeliegenden stadte-
baulichen Konzeption.

Die Festsetzung der GRZ-Werte erfolgte nutzungsorientiert. Die Obergrenzen nach § 17
BauNVO wurden in den Baugebieten nicht Uberschritten.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 1 wurde eine niedrige Grundflachenzahl von 0,25 festge-
setzt. Nach dem Willen der Gemeinde sollen in diesem Gebiet sieben Bauplatze auf relativ
groBen Grundstiicken entstehen. Die lockere Bebauung mit groBen Grundstiicken ist typisch
flr diesen landlichen Bereich. Es wurden sieben einzelne Bauteppiche mit straBenseitigen
Baulinien (Abstand 5 m zur StraBenbegrenzungslinie) festgesetzt. Durch die Festlegung von
sieben Bauteppichen mit Uberwiegend relativ groBen Grundstlicken ergibt sich ein flr den
landlichen Raum und das Dorf Schorssow typisches Baugebiet.

Im Gebiet WA 2, in dem nach dem Willen der Gemeinde nur ein Wohngebaude errichtet
werden soll, wurde die Uberbaubare Flache auf 300 m2 begrenzt. Da es sich um ein sehr
groBes Grundstiick handelt, wurde eine im Vergleich zum Gebiet WA 1 relativ groBe Uber-
baubare Fléache festgesetzt. Teile dieses Gebietes gehdéren zum 100-m-Gewasserschutz-
streifens des Haussees und weisen deshalb eine besondere Sensibilitat auf. Mit der ent-
sprechenden Anordnung des Baufeldes ist eine Bebauung nur auBerhalb des Gewasser-
schutzstreifens mdéglich.

Die Uberbaubaren Flachen der (ibrigen Gebiete sind identisch mit den Grundflachen der be-
stehenden Gebaude, Es handelt sich hierbei um eine durch das Vorhandensein der histori-
schen Gebaude attraktive Hofsituation, die flir die Zukunft so erhalten werden soll. Da neben
dem bewohnten Wohngebaude bereits Planungen eines privaten Investors fur eines der
Stallgebdude und Verhandlungen zum anderen Stallgebdude geflhrt werden, bestehen be-
rechtigte Hoffnungen, dieses Planungsziel zu erreichen. Uber diese Baufelder hinaus soll
nach dem Willen der Gemeinde auch mit Ricksicht auf den Gewasserschutzstreifen von 100
m zum Haussee nicht gebaut werden.

In den festgesetzten Baugebieten ist die Zahl der Vollgeschosse als HochstmaB festgesetzt.
Als Bezugspunkt fur die Festsetzung zu den baulichen Hohen der Gebaude gilt: Die OKFF
EG darf nicht héher liegen als 0,5 m Uber der OK Fahrbahnmitte im Bereich der Mittelachse
Gebaude senkrecht zur Fahrbahnlangsachse. In den Gebieten WA 1 und WA 2 wurde eine
eingeschossige Bauweise festgesetzt, wie sie der mit Eigenheimen bebauten Umgebung
des Plangeltungsbereiches entspricht. In Anlehnung an das bestehende Gebaude weist
auch das Wohngebiet WA 5 eine Festlegung auf ein VollgeschoB auf. In den beiden Ubrigen
Gebieten wurde die Festsetzung der Zweigeschossigkeit und der maximalen Traufhéhe
ebenfalls an den bestehenden Gebduden ausgerichtet. Mit der Festsetzung der maximalen
Traufhdhe bleibt die Héhenentwicklung der Gebaude in einem flir den Ortsteil gestalterisch

vertretbaren Rahmen.
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3.1.3 Bauweise, liberbaubare und nicht Giberbaubare Grundstiicksflachen

Bauweise

Dem Bestand im Planungsgebiet und dem ubrigen Dorfgebiet entsprechend ist in den Bau-
gebieten eine offene Bauweise festgesetzt worden. Demnach sind die Geb&dude mit einem
seitlichen Abstand zur Grundstlicksgrenze zu errichten.

Zugelassen werden entsprechend dem Bestand im Ubrigen Dorfgebiet Einzel- und Doppel-
hauser.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 2 ist nur ein Gebaude zuléssig. Die Gemeinde mdchte auf-
grund der sensiblen Lage des Grundstlckes (Nachbarschaft zum See bzw. zum Wanderweg
um den See, Nachbarschaft zur Kuppe mit Kirchenruine und zum denkmalgeschiitzten Stall-
gebaude) verhindern, daB das Orts- bzw. Landschaftsbild durch mehrere Gebédude gestért
wird.

Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksfliche

Die Uberbaubaren Grundstlcksflachen werden durch die Festsetzung von Baulinien und
Baugrenzen bestimmt.

Im Zentrum des Planungsgebietes wurden zu dem von den drei vorhandenen Gebauden
gebildeten Hof hin Baulinien festgesetzt, um die Gutshofsituation auch fiir die Zukunft zu
sichern. AuBerdem werden die Baufelder im Allgemeinen Wohngebiet WA 1 straBenseitig
von Baulinien begrenzt, um an diesen Stellen raumwirksame Gebaudefluchten zu entwik-
keln.

Die Gemeindevetretung hat sich entschieden, im Allgemeinen Wohngebiet WA 1 einzelne,
relativ eng begrenzte Baufelder auszuweisen, um die Anzahl und die Anordnung der Ge-
baude sowie den ungefédhren Grundstlickszuschnitt damit im Rahmen des Bebauungsplan-
verfahrens weitgehend festzulegen. Der Entscheidung vorangegangen sind ausfilhrliche
Diskussionen im BauausschuB und der Gemeindevertretung Uber verschiedene Varianten.
Im Bebauungsplan sind sieben Baufelder mit einer straBenseitigen Baulinie und Baugrenzen
festgesetzt. Die GroBe der Baufelder ist so gewahlt, daB ein kleiner Spielraum fiir die ge-
naue Anordnung des Gebaudes gegeben ist. Die beiden &stlichen Baufelder dieses Gebie-
tes weisen im Vergleich zu den lbrigen Baufeldern eine um 3 m geringere Tiefe auf, um die
Abstandsflachen nach der LBauO M-V einzuhalten. Mit der Festlegung einer straBenseitigen
Baulinie (5 m Abstand zur StraBenbegrenzungslinie) ergibt sich entlang des Carlshofer We-
ges eine Gebé&udeflucht und zusammen mit den weiteren Festsetzungen zur &uBeren Ge-
staltung der Gebaude insgesamt ein harmonisches Erscheinungsbild dieses Baugebietes.
Aufgrund der Lage am Ortsrand des Dorfes und am Rand des Landschaftsschutzgebietes
besteht die besondere Notwendigkeit, einen harmonischen Ubergang vom Siedlungsbereich
in die umgende Landschaft zu gestalten.

Die Uberbaubare Fléache des Allgemeinen Wohngebietes WA 2 befindet sich auBerhalb des
100-m-Schutzstreifens des Haussees und liegt nah an der durch das Planungsgebiet fiih-
renden StraBe.

Flachen fiir Stellpliatze, Garagen und Nebenanlagen

Im Wohngebiet WA 1 werden Nebenanlagen, Carports und Garagen auf der gesamten
Grundstlcksbreite in einem Abstand von mindestens 5 m bis maximal 20 m (Rickseite der
Anlage) zur StraBenbegrenzungslinie zugelassen. Ziel dieser Festlegung ist es, eine gewis-
se raumliche Konzentration von Baulichkeiten in diesem Baugebiet und auf den einzelnen
Baugrundstiicken zu erreichen. Der Ausbildung einer optisch wirksamen Raumkante zur
StraBe hin dient neben der Festlegung der straBenseitigen Baulinie die Vorgabe eines Min-
destabstandes der Nebenanlagen, Carports und Garagen von 5 m zur StraBenbegrenzungs-
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linie. Mit der Einschrankung, daB3 diese Anlagen in einem Abstand von maximal 20 m zur
StraBenbegrenzungslinie zu errichten sind, soll verhindert werden, daB auf dem gesamten
Grundstlck bauliche Anlagen entstehen und das Gebiet damit einen sehr unruhigen, unge-
ordneten Eindruck macht.

Im Wohngebiet WA 2 sind Garagen, Carports und Nebenanlagen nur auf der Uberbaubaren
Grundstlcksflache zuldssig. Aufgrund des relativ groBen Baufeldes besteht ausreichend
Spielraum, diese Anlagen auf dem Grundstiick unterzubringen. Der stdliche Teil des Gebie-
tes kommt fur diese Anlagen nicht in Frage, da er weitgehend vom 100-m-Gewésserschutz-
streifen eingenommen wird. Zwischen Baufeld und StraBe befinden sich wertvolle Gehélz-
strukturen, die erhalten werden sollen.

Wegen der Lage der Flachen bzw. von Teilflachen der Baugebiete WA 2, WA 3, WA 4 und
WA 5 im 100-m-Gewasserschutzstreifen des Haussees und damit der besonderen Sensibili-
tat dieser Flachen werden Nebenanlagen, Garagen und Carports in diesem 100-m-Streifen
ausgeschlossen. Die vorhandenen Anlagen genieBen Bestandsschutz. Fur die auBerhalb
des Gewasserschutzstreifens liegenden Teilflachen der Baugebiete WA 3 und WA 4 werden
keine Festsetzungen zu den Nebenanlagen, Carports und Garagen getroffen, um die Ent-
wicklungsmadglichkeiten dieser Gebiete, in denen neben dem Wohnen mdglicherweise noch
andere Nutzungen stattfinden werden, nicht zu sehr einzuschranken.

Durch die vorgenannten konkretisierenden Festsetzungen wird einer ungeordneten Bebau-
ung mit o.g. Anlagen und Einrichtungen auf den Baugrundstiicken entgegengewirkt.

3.1.4 Verkehrsflachen

FlieBender Verkehr

Die auBere verkehrliche ErschlieBung des Plangeltungsbereiches erfolgt Uber den Carlsho-
fer Weg. Die durch das Planungsgebiet fihrende StraBe soll als verkehrsberuhigter Bereich
ausgewiesen werden, um durch moglichst geringe Larmimmissionen eine hohe Wohnquali-
tat zu erzielen und eine gemeinsame Benutzung der StraBe von FuBgéngern, Radfahrern
und Fahrzeugen gefahrlos zu ermdglichen.

Ruhender Verkehr

Der private ruhende Verkehr ist auf den einzelnen Baugrundstlcken unterzubringen. Auf-
grund der relativ groBen Grundstlicke und der geringen Dichte der Bebauung ist dies pro-
blemlos méglich.

FuBganger und Radfahrer

Auch fur FuBganger und Radfahrer steht die das Planungsgebiet durchquerende Stralle zur
Verfligung. FuBgéanger und Radfahrer kénnen die verkehrsberuhigt ausgewiesene Verkehrs-
flaiche gemeinsam mit den Kraftfahrzeugen nutzen. Aufgrund der zu erwartenden geringen
Fahrzeugdichte bestehen dagegen keine Sicherheitsbedenken.

3.1.5 Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Plangebietes erfolgt durch die jeweiligen Trager auf der
Grundlage geltender Rechtsvorschriften. Das Gebiet wird an die zentrale Trinkwasserver-
sorgung und Abwasserentsorgung angeschlossen. Die Léschwasserversorgung wird Uber
die Trinkwasserversorgung und den Haussee gesichert.

Nach Angaben der Stadtwerke Teterow (Schreiben vom 30.03.1999) reichen die vorhande-
nen Trinkwasserversorgungsleitungen von der Dimensionierung und vom Materialzustand
nicht aus, um weitere Grundsticke anzuschlieBen. Fir die Versorgung der neuen Wohnbau-
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flachen mit Trinkwasser muB eine neue Versorgungsleitung vom Carlshofer Weg aus in das
Gebiet neu verlegt werden.

Der AnschluB an die zentrale Schmutzwasserentsorgung kann an einen vom Zweckverband
“Wasser/ Abwasser Mecklenburgische Schweiz* festgelegten Ubergabepunkt in der Nahe
des Abwasserpumpwerkes erfolgen.

Das im Plangeltungsbereich anfallende Niederschlagswasser soll in diesem Gebiet auch
versickert bzw. gesammelt und genutzt werden. Prioritat hat dabei die grundstiicksbezogene
Versickerung des dort anfallenden Niederschlagswassers. Das auf der 6ffentlichen Ver-
kehrsflache anfallende Wasser soll ebenfalls im Plangeltungsbereich versickert werden, wo-
bei die genaue Art und Weise noch nicht abschlieBend geklart ist. Sollte die Versickerung
auf den einzelnen Grundstiicken durch die Privateigentimer aufgrund der Bodenverhaltnisse
nicht méglich sein, so beabsichtigt die Gemeinde dieses Wasser auBerhalb der Baugrund-
stlicke aber innerhalb des Plangeltungsbereiches zusammen mit dem auf der Verkehrsfla-
chen anfallenden Wasser zentral zu versickern. Zur Klarung dieser Frage wurde von der
Gemeinde ein spezialisiertes Ingenieurblro eingeschaltet, das Vorschlage fir die Art und
Weise der Versickerung machen soll.

Belastete Bauabfélle sowie Abbruchteile und eventuell Bodenverunreinigungen sind auf der
Grundlage der geltenden Rechtsvorschriften zu entsorgen bzw. im Vorwege der Entsorgung
orientierend zu bewerten.

Im Plangebiet befinden sich 20-kV- und 0,4-kV-Kabel und -Freileitungen.

Weitere Hinweise zur Ver- und Entsorgung sind dem Kapitel 5. zu entnehmen.

3.1.6 Griinordnung und Landschaftsplanung

In der Textfassung vom Griinordnungsplan wird der Zustand von Natur und Landschaft kon-
kret beschrieben. Die notwendigen MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft sowie weiterreichende griinordnerische Aspekte geméB Grinord-
nungsplan sind in den vorliegenden Bebauungsplan auf der Grundlage des Baugesetzbu-
ches aufgenommen worden.

Die vorliegende Planung bereitet Eingriffe in Natur und Landschaft vor. Da es sich um den
baulichen AuBenbereich handelt, sind AusgleichsmaBnahmen vorzusehen. Eine entspre-
chende Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung ist im Grinordnungsplan erstellt worden. Dort wer-
den ausflhrliche Angaben zu den erforderlichen AusgleichsmaBnahmen gemacht.

Im Zuge einer Neubebauung besteht auBerdem die Notwendigkeit, Gehélze zu fallen. Die zu
fallenden Gehdlze sind im Rahmen der Eingriff-Ausgleichsbilanzierung zu bertlicksichtigen.

Folgende Ziele werden im Planungsgebiet durch die Grinordnung verfolgt:

* Planerische Sicherung von méglichst vielen Biotopstrukturen, die fiir den Naturschutz
und/ oder das Landschaftsbild von Bedeutung sind,

* Neuschaffung von Biotopen und Strukturen, die fur den Naturschutz und/ oder das Land-
schaftsbild von Bedeutung sind.

Grinflachen

Im Plangeltungsbereich werden drei kleine Griinflichen mit der Zweckbestimmung Parkan-
lage ausgewiesen. Bei der kleinen Grinflache am 6stlichen Rand sind topographische Ver-
haltnisse vorhanden, die eine Bebauung nur schwer zulassen, so daB auf eine solche Be-
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bauung verzichtet wird. AuBerdem bietet sich an dieser Stelle ein attraktiv gestalteter
“griner” Eingangsbereich fir das neue Wohngebiet an.

Die zweite Grinflache, die sich aus einem 6ffentlichen und einem privaten Teil zusammen-
setzt, hat innerhalb der ehemaligen Gutshofanlage eine wichtige gestalterische Funktion. Sie
soll mit nur wenigen Gehélzen bepflanzt werden und das Gebaudeensemble betonen.

Der schmale Griinstreifen am ndrdlichen Rand des Planungsgebietes markiert als éffentliche
Grunflache den Beginn des Wanderweges Richtung Westen um den Haussee.

Die Grunflachen des Plangeltungsbereiches sind jeweils als Uberwiegend offene Extensivra-
senflachen zu gestalten. Je angefangene 500 m® Griinflache sind vier einheimische Laub-
badume anzupflanzen.

Planungen, Nutzungsregelungen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft

Planerisch gesichert werden wichtige Gehdlzstrukturen, die fur das Orts- bzw. Landschafts-
bild pragend sind. Sie haben auch eine Bedeutung fir den Naturschutz (z.B. als Brutplatze
far Végel).

Zur Gestaltung des Orts- bzw. Landschaftsbildes wird auf der nérdlichen Seite der Erschlie-
BungsstrafBe eine Baumreihe neu angepflanzt. Sie (bernimmt innerhalb des Gebietes eine
wichtige raumliche Gliederungsfunktion. Um die angrenzenden Grundstticke nicht zu sehr zu
beschatten, sollen kleinkronige Baume verwendet werden. In den textlichen Festsetzungen
sind drei Baumarten angeflhrt, die die Anforderungen an den Standort erfiillen.

In den neuanzulegenden Hausgéarten der Baugrundstlicke ist als Ausgleich flr die Eingriffe
in Natur und Landschaft je 500 m?2 angefangener Grundsticksflaiche ein einheimischer

Laubbaum anzupflanzen.

Als AusgleichsmaBnahme soll die westlich an den Plangeltungsbereich angrenzende Wie-
senbrache zu einer extensiv genutzten Obstwiese entwickelt werden.

Als weiterer Ausgleich fur die im Planungsgebiet stattfindende Neubebauung ist auBerhalb
des Plangeltungsbereiches an der StraBe nach Carlshof die Neuanpflanzung von vier groB-
kronigen Baumen vorgesehen. AuBerdem sollen in der Ortslage Bilow auf einem gemein-
deeigenen Grundstlick als ackerseitige Abrenzung eine dreireihige Feldhecke mit Uberhal-
tern aus standortheimischen Arten sowie eine Streuobstwiese mit Obstbaumen als Hoch-
stamme neu angelegt werden. Flr die Streuobstwiesen sind vorgesehen:

- die Pflanzung von Hochstammen alter Obstbaumsorten,

- Pflanzabstande von 15 Metern,

- keine Dingung und kein Einsatz chemischer Pflanzenschutzmittel,
- ein- bis maximal zweischurige Mahd.

Die innerhalb und auBerhalb des Plangeltungsbereiches neuanzupflanzenden Gehdlze
werten u.a. das Landschaftsbild auf und bieten Lebensraume flr bestimmt Tierarten.

Fur die neuanzupflanzenden Gehdlze werden in den textlichen Festsetzungen Arten aufge-
listet, die dem Arteninventar von Feldgehdlzen und Hecken der Region entsprechen und die
deshalb gut geeignet sind. Bei der Auswahl der Gehdlzarten werden heimische Gehdlze
bevorzugt. Sie haben grundsatzlich den Vorteil, daB sie ohne aufwendige Pflege relativ si-
cher gedeihen und der einheimischen Tierwelt die besten Nahrungs- und Nistmdglichkeiten
bieten.

Die festgesetzten PflanzgréBen sollen bewirken, daB neugepflanzte Baume nicht Opfer von
Vandalismus werden und mdéglichst schnell zu einer Begrinung beitragen, die auch aus
Naturschutzsicht von Bedeutung ist.

13

Stefan Pulkenat - Landschaftsarchitekt



Begrindung zum B-Plan Nr. 1 ,Carlshofer Weg" in Schorssow (4/2000)

Weitere MaBnahmen im Teil B der Planzeichnung dienen dazu, das Anwachsen und die
weitere Entwicklung der Gehdlze sicherzustellen.

Die textlichen Festsetzungen zum Umgang mit dem Oberboden und der Gestaltung der zu
befestigenden Flachen der Baugrundsticke dienen dazu wichtige Funktionen des Bodens zu
erhalten und den Wasserhaushalt méglichst wenig zu beeintrachtigen. Auch die Vorgabe,
das Niederschlagswasser im Plangeltungsbereich zu versickern, wirkt sich positiv auf den
Grundwasserhaushalt auf.

GréBere geschlossene Wandflachen sollen begriint werden, um das Ortsbild aufzuwerten
und das Kleinklima zu verbessern.

Mit dem AusschluB von chemischen Pflanzenbehandlungsmitteln, die nicht biologisch ab-
baubar sind, von Tausalzen oder tausalzhaltigen Mitteln sollen Belastungen des Bodens,
des Grundwassers sowie der vorhandenen und neuanzupflanzenden Baume und der sonsti-
gen Vegetation vermieden werden.

Durch die genannten MaBnahmen zum Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft
wird keine vollstandige Kompensation erreicht. Es verbleibt ein Defizit von 100.486 Wert-
punkten (vgl. Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung im Grinordnungsplan).

Die Gemeinde Bllow vertritt die Ansicht, daB die vorgesehenen KompensationsmaBnahmen
aus Sicht von Naturschutz und Landschaftspflege ausreichend sind. Im Gemeindegebiet
wurde in den vergangenen Jahren eine Vielzahl an MaBnahmen des Naturschutzes und der
Landschaftspflege (vor allem Bepflanzungen mit Gehélzen) durchgefihrt, die weder 6ffent-
lich geférdert, noch als Ausgleich und Ersatz flir andere Eingriffe in Natur und Landschaft
angesetzt worden sind.

Die auf den einzelnen Baugrundstlicken festgesetzten Baumpflanzungen werden von den
jeweiligen Grundstiickseigentimern durchgefiihrt. Die auBerhalb des Plangeltungsbereiches
geplanten Ausgleich- und ErsatzmaBnahmen werden auf von der Gemeinde Bulow bereit-
gestellten Grundstlicken selbst ausgefiihrt. Von der Gemeinde ist geplant, eine Refinanzie-
rung der Kosten flr die Ausgleich- und ErsatzmaBnahmen Uber den Grundstlickspreis der
gemeindeeigenen Grundsticke und in den anderen Fallen Uber stédtebauliche Vertrage mit
den Bauwilligen bzw. méglicherweise Uber eine Kostenerstattungssatzung herbeizufihren.

Als Voraussetzung fir die Refinanzierung Uber eine Kostenerstattungssatzung werden die
folgenden Zuordnungsfestsetzungen (1. bis 7., fettgedruckt) in den B-Plan aufgenommen
und im folgenden erlautert.

1. Die Anlage der Feldhecke in der Gemarkung Biilow, Flur 2, Flurstiicke 61-63 und
die Anpflanzung der vier Stiel-Eichen am Carlshofer Weg gemaB Teil B 5.1 werden
dem Allgemeinen Wohngebiet WA 1 zugeordnet.

34,2 % der durch die Realisierung der vorgenannten AusgleichsmaBnahmen ent-
stehenden Kosten sind von dem Eigentiimer des Flurstiickes 41 der Flur 2, Gemar-
kung Schorssow, zu tragen.

Erlauterung:
Durch die o.g. Zuordnung ergeben sich flr das Allgemeine Wohngebiet WA 1 folgende

Betrage:

siehe nachste Seite
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Feldhecke Bllow, Fl. 2, Fist. 61-63: 19.024,- DM
Baumpflanzungen Carlshofer Weq: 4.640,- DM
gesamt 23.664,- DM (von 32.247,07 DM)

Von den 32.247,07 DM, die vom WA 1 als Kosten zu tragen sind, verbleibt damit ein Rest
von 8.583,07 DM, der durch die folgende Zuordnungsfestsetzung beglichen wird.

Die sieben Baugrundstiicke haben folgenden Anteil an der Gesamtflache des WA 1
(Reihenfolge: vom nérdlichen Grundstlck angefangen im Uhrzeigersinn):

988 m?2 (Gemeindeland) 14,7 %
1.155 m2 (Flst. 41, privat) 17,2%
772 m2 (Gemeindeland) 11,5 %
658 m? (Gemeindeland) 9,8 %
1.137 m2 (Flst. 41, privat) 17,0 %
891 m2 (Gemeindeland) 13,3 %
1.102 m2 (Gemeindeland) 16,5 %

Far die beiden privaten Baugrundstlcke des Flurstlicks 41 ergeben sich also zusammen
34,2 % der Gesamtflache.

. Die Kosten fiir die Anlage der Streuobstwiese in der Gemarkung Biillow, Flur 2,
Flurstiicke 61-63 werden zu 49,33 % dem Allgemeinen Wohngebiet WA 1 zugeord-

net.

Erlauterung:
49,33 % der Kosten flr die 0.g. Streuobstwiese entsprechen 8.583,07 DM; damit ist der

Anteil des WA 1 an den Kosten fur die AusgleichsmaBnahmen abgegolten.

. Die Kosten fiir die Anlage der Streuobstwiese in der Gemarkung Bilow, Flur 2,
Flurstiicke 61-63 werden zu 50,67 % dem Allgemeinen Wohngebiet WA 2 zugeord-

net.

Erlduterung:
Durch die Zuordnung von 50,67 % der Kosten flr die Anlage der Streuobstwiese in der

Gemarkung Bllow, Flur 2, Flursticke 61-63 ergibt sich ein Betrag von 8.816,93 DM. Es
verbleibt damit ein Rest von 2.628,79 DM, der durch die folgende Zuordnungsfestsetzung

abgegolten wird.

. Die Kosten fiir die Anlage der Streuobstwiese in der Gemarkung Schorssow, Flur 2,
Flurstiick 35 werden zu 30,22 % dem Allgemeinen Wohngebiet WA 2 zugeordnet.

Erlauterung:
80,22 % der Kosten flir die Anlage der o.g. Streuobstwiese entsprechen 2.628,79 DM;

damit ist der Anteil des WA 2 an den Kosten fiir die AusgleichsmaBnahmen abgegolten.

. Die Kosten fiir die Anlage der Streuobstwiese in der Gemarkung Schorssow, Flur 2,
Flurstiick 35 werden zu 8,58 % dem Allgemeinen Wohngebiet WA 3 zugeordnet.

Erlauterung:
8,58 % der Kosten fir die Anlage der o.g. Streuobstwiese entsprechen den vom WA 3 zu

tragenden Kosten in Hohe von 746,46 DM. Damit ist der Anteil des WA 3 an den Kosten
fur die AusgleichsmaBnahmen abgegolten.
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6. Die Kosten fiir die Anlage der Streuobstwiese in der Gemarkung Schorssow, Flur 2,
Flurstiick 35 werden zu 49,76 % dem Allgemeinen Wohngebiet WA 4 zugeordnet.
Die Flurstiicke 34/2 und 34/3 sind von der Kostenzuordnung ausgenommen.

Erlauterung:

49,76 % der Kosten fir die Anlage der o.g. Streuobstwiese entsprechen den vom WA 4
zu tragenden Kosten in Héhe von 4.329,47 DM. Damit ist der Anteil des WA 4 an den
Kosten flr die AusgleichsmaBnahmen abgegolten.

Die Flurstiicke 34/2 und 34/3 sind von der Kostenzuordnung ausgenommen, da dort kei-
ne Nutzungsénderungen vorgesehen sind.

7. Die Kosten fiir die Anlage der Streuobstwiese in der Gemarkung Schorssow, Flur 2,
Flurstuck 35 werden zu 11,44 % der ErschlieBungsstraBe zugeordnet.

Erlauterung:

11,44 % der Kosten fir die Anlage der o.g. Streuobstwiese entsprechen den von der Er-
schlieBungsstrae zu tragenden Kosten in Hoéhe von 995,28 DM. Damit ist der Anteil der
ErschlieBungsstraBe an den Kosten flr die AusgleichsmaBnahmen abgegolten.

Begriindung
Die vorgenannten Zuordnungsfestsetzungen ergeben sich wie folgt:

Aus Tabelle 2 des Textteils zum Grlnordnungsplan ist das Defizit an Wertpunkten ersicht-
lich, daB sich aufgrund der vorgesehenen Eingriffe in Natur und Landschaft im Bereich der
Wohnbauflachen und der ErschlieBungsstraBe ergibt. Dieses Defizit betragt insgesamt
154.836 Wertpunkte.

Die Kosten flr die Herstellung der drei kleinen 6ffentlichen Griinflachen werden nicht auf die
Grundstlckseigentimer bzw. Bauwilligen umgelegt, da die Grunflaichen allen Einwohnern
Schorssows zugute kommen.

Aus der nachfolgenden Tabelle sind die Ergebnisse der Eingriffsbilanzierung fiir die Wohn-
bauflachen und die ErschlieBungsstraBe sowie der prozentuale Anteil an dem daraus resul-
tierenden Gesamteingriff zu entnehmen.

Gebiete, in denen die Eingriffe | Ergebnis der Eingriffsbi- | Anteil des::;:E_in'g'Fiffs
stattfinden lanzierung (in Wertpunkten) | am Gesamteingriff
WA 1 - 100.294 64,8 %
WA 2 - 35.663 23,0 %
WA 3 - 2.389 1,5 %
WA 4 - 13.475 8,7 %
ErschlieBungsstrale - 3.015 2,0%
gesamt - 154.836 100,0 %

Tab. 1: Ergebnisse der Eingriffshilanzierung fiir die Wohnbauflachen und die ErschlieBungsstraBe
und Anteile an dem daraus resultierenden Gesamteingriff
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Kosten

Far die von der Gemeinde auBerhalb des Plangeltungsbereiches durchzufiihrenden Aus-
gleichsmaBnahmen wurden die Kosten wie folgt geschatzt (vgl. Aufstellung im Anhang):

AusgleichsmaBnahme - | geschéatzte Kosten | Anteil an den
(inkl. Mwst.) Gesamtkosten
T Streuobstwiese, .
Gemarkung Schorssow, Flur 2, Flst, 35 8.700,- DM 17,5 %
2a. Streuobstwiese, 5
Gemarkung Bllow, FI. 2, Fist. 61-63 17.400,- DM 35,0 %
2b.  Feldhecke, 5
Gemarkung Bllow, FI. 2, Fist. 61-63 18.024,- DM EiE %
3. 4 StraBenbdume am Carlshofer Weg 4.640,- DM 9,3 %
gesamt (brutto) 49,764,- DM 100,0 %

Tab.2: Geschatzte Brutto-Kosten der von der Gemeinde auBerhalb des Plangeltungsbereiches
durchzufithrenden AusgleichsmaBnahmen und Anteile an den Gesamtkosten dieser MaB-
nahmen

Far die einzelnen Wohnbauflachen und die ErschlieBungsstraBe enstehen damit folgende
Kosten flr AusgleichsmaBnahmen auBerhalb des Plangeltungsbereiches (inkl. Mwst.):

Eingriffsort Anteil am Anteil an den Kosten fiir
e Gesamteingriff die AusgleichsmaBnah-
. _ : men
WA 1 64,8 % . 32.247,07 DM
WA 2 23,0 % 11.445,72 DM
WA 3 1,5 % 746,46 DM
WA 4 8,7 % 4,329,47 DM
ErschlieBungsstralBe 2,0% 995,28 DM
gesamt 100,0 % 49.764,00 DM

Tab. 3: Auf die Wohnbauflachen und die ErschlieBungsstraBe entfallenden Anteile an den Kosten flr
die auBerhalb des Plangeltungsbereiches durchzufliihrenden AusgleichsmaBnahmen

3.2 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Neben den planungsrechtlichen Festsetzungen sind die im Bebauungsplan unter Ziffer 7 der
textlichen Festsetzungen getroffenen bauordnungsrechtlichen Festsetzungen fir die Gestal-
tung des Ortsbildes erforderlich. Es werden Festsetzungen gemacht zur Neigung der Da&-
cher, zur Dachform und zur Art der Dacheindeckung, zur farblichen Gestaltung der Fassa-
den, zur Art der Einfriedung der Baugrundstlcke, zu Werbeanlagen und zum Standort von
Gastanks. Die baugestalterischen Festsetzungen orientieren sich an den vorhandenen, ort-
stypischen Gestaltungsmerkmalen und sollen ein zu groBes Durcheinander von Formen und
Materialien verhindern. Sie tragen dazu bei, daB der Ortsteil Schorssow in diesem Gebiet
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ortstypisch weiterentwickelt werden kann, ohne daB die Gestaltungsfreiheit zu stark einge-
engt wird.

Die vorgegebene Farbauswahl fir die Gestaltung der Fassaden und der Dacher dient bei-
spielsweise der landschaftlichen Einbindung der Gebaude. WeiBe Klinker oder weiBer Putz
sowie deutliche Abweichungen von der Dachfarbe wirden einen zu starken Kontrast gerade
zu der im Norden und Osten naturnahen Umgebung darstellen und damit stérend wirken.

Mit der Festlegung von Sattel- bzw. Krippelwalmdachern wird der Bezug zu den anderen an
der DorfstraBe vorhandenen und fir die Region typischen Geb&uden dieser Art hergestellt.
Ahnlich verhalt es sich mit den weiteren gestalterischen Festsetzungen.

Von Bedeutung sind diese Festetzungen gerade vor dem Hintergrund, daB es sich hier um
eine Ortsrandlage handelt, an die unmittelbar das Landschaftsschutzgebiet “Mecklenburg-
ische Schweiz und Kummerower See” und das Flachennaturdenkmal “Hangwald am Nordu-
fer des Haussees" angrenzen. Eine harmonische Gestaltung des Uberganges vom Sied-
lungsbereich in die umgebende Landschaft ist an dieser Stelle von besonderer Bedeutung.
Bei einer ungeregelten Anordnung und Gestaltung der Baulichkeiten kénnten sich Beein-
trachtigungen des Orts- bzw. Landschaftsbildes ergeben, die beim Blick vom Carishofer
Weg (aus Richtung Carlshof kommend), vom Wanderweg von der Burg Schlitz zum SchioB
Schorssow (Anhéhe nérdlich vom Haussee) und vom Wanderweg um den Haussee deutlich
in Erscheinung treten wirden. Als Bestandteil eines Gebietes mit herausragender Bedeu-
tung fir die landschaftsgebundene Erholung gemaB Regionalem Raumordnungsprogramm
und aufgrund des Vorhandenseins von Hotelbetrieben mit Bedeutung fiir die gesamte Regi-
on (SchloBhotel Schorssow) ist die Gemeinde sich in diesem Punkt ihrer besonderen Ver-
antwortung bewuit.

Im Osten angrenzend befindet sich auBerdem der Bereich der Kirchenruine mit seinem se-
henswerten Altbaumbestand, der der Offentlichkeit in Zukunft noch besser zugénglich ge-

macht werden soill. )
Auch die Tatsache, daB eine kulturelle und der Offentlichkeit dienende Nutzung vorhandener

Gebaude (Stallgebaude) fir die Zukunft nicht ausgeschlossen ist, ergibt die Notwendigkeit,
ein harmonisches Ortsbild zu schaffen. Mit dem Bau eines sich in direkter Nachbarschaft
zum Plangeltungsbereich befindlichen Gemeindehauses in einer fiir die Region typischen
Architektur hat die Gemeinde einen wichtigen Schritt in diese bereits Richtung getan.

4 Kosten und Finanzierung

Nach dem vorliegenden Bebauungsplan werden der Gemeinde Biilow Kosten u.a. flr die Er-
schlieBung und fur grinordnerische MaBnahmen entstehen.
Die erforderlichen Mittel zur Finanzierung des Anteils der Gemeinde werden im Finanzhaus-

halt bereitgestellt.

5 Hinweise

5.1 Ver- und Entsorgung

Trinkwasserversorgung und Abwasserentsorgung

Im Plangeltungsbereich befinden sich Leitungen des Zweckverbandes “Wasser/ Abwasser

Mecklenburgische Schweiz“. Angesichts der Lageungenauigkeit der in der Planzeichnung

dargesteliten Leitungen und der teilweise nicht bekannten Hohen sowie eventueller Ergan-
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zungen durch die Betreiber der Stadtwerke GmbH ist eine Absprache und Einweisung vor
Ort vor Beginn der BaumaBnahmen notwendig. Wahrend der Bauphase sind Einlaufe,
Schieber, Hydranten und Schachtabdeckungen vor Beschadigung zu schutzen, ihre Zu-
ganglichkeit ist zu sichern und dem StraBenniveau anzugleichen. Der vorhandene Bestand
an Leitungen ist zu erhalten und zu schitzen. Er darf weder bepflanzt, noch Uberbaut wer-
den, noch sind ohne Zustimmung der Stadtwerke Teterow Bodenauf- oder -abtrdge im Be-
reich der Trassen gestattet. Die Festlegungen vor Ort sind bindend fiir die weitere Bearbei-
tung des Vorhabens. Im Bereich der Kabel und Leitungen sind alle TiefoaumaBnahmen in
Such- und Handschachtung auszuflihren, sofern im Rahmen der Begehung vor Ort keine
anderen Festlegungen getroffen werden. Fur eventuell auftretende Schaden ist die
Stadtwerke Teterow GmbH bzw. der Zweckverband “Wasser/ Abwasser Mecklenburgische
Schweiz* nicht haftbar.

Innerhalb des B-Plangebietes sind die Trinkwasserversorgungsleitungen zu erneuern. Auf
die Erneuerung der Versorgungsleitung vom Wasserwerk bis zum Schieberkreuz am Bau-

gebiet wird verzichtet.
Die Finanzierung der BaumaBnahmen Trinkwasser und Abwasser erfolgt Uber eine Er-
schlieBungsvereinbarung zwischen der Gemeinde Bulow und dem Zweckverband ,Wasser/

Abwasser Mecklenburgische Schweiz”.

Die Trinkwasserversorgung hat durch Anschlu an das o6ffentliche Versorgungsnetz zu er-
folgen. Der AnschluB ist mit dem Betreiber der Anlage abzustimmen.

Die Abwasserentsorgung hat durch AnschluB an das offentliche Entsorgungsnetz zu erfol-
gen. Auf die Abwasserentsorgungskonzeption des Zweckverbandes Wasser/ Abwasser
»Mecklenburgische Schweiz" wird verwiesen.

Von StraBen und éffentlichen Platzen gesammeltes Regenwasser, das in ein Gewasser ein-
geleitet werden soll, ist vorzubehandeln. Das auf den Grundstlicken anfallende Regen-
wasser ist nach Méglichkeit zu verwerten bzw. zu versickern.

Fur Bereiche, die mit wassergefédhrdenden Stoffen umgehen, sind der § 19 g - 1 WHG, § 20
LWaG sowie die Verordnung Uber Anlagen zum Umgang mit wassergeféahrdenden Stoffen
und Gber Fachbetriebe (Anlagenverordnung - VAwWS) vom 5. Oktober 1993 (GVOBI. M-V S.
887) einzuhalten.

Wasserrechtliche Entscheidungen flr das Einleiten von Niederschlagswasser in ein Ge-
wasser, die Entnahme von Wasser bzw. zum Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen sind
bei der unteren Wasserbehérde einzuholen.

Als Voraussetzung flr die Nutzung des Wassers und der Gewdsser ist bei der zustandigen
Wasserbehdrde die erforderliche Entscheidung gemaB §§ 7, in der Bekanntmachung der
Neufassung des Wasserhaushaltsgesetzes vom 23.09.1986 (BGBI. | S.1529, 1654), zuletzt
geandert durch Gesetz vom 27.06.1994 (BGBI. | S.1440), sowie §§ 5 bis 8 des Wasserge-
setzes des Landes Mecklenburg-Vorpommern (LWaG) vom 30.11.1992 (GVOBI. S.669),
geandert durch Gesetz vom 02.03.1993 (GVOBI. S.178), einzuholen.

Alle Fragen bezlglich der Wasserver- und Abwasserentsorgung sowie zum Verbleib des
Regenwassers sind zustandigkeitshalber mit der unteren Wasserbehérde des Landkreises
Gustrow und dem Zweckverband ,Mecklenburgische Schweiz" zu klaren.

Die Planung fur die wasser- und abwasserseitige ErschlieBung ist mit dem Staatlichen Amt
fir Umwelt und Natur abzustimmen und zur fachtechnischen Prifung und Genehmigung
vorzulegen.
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Flr das Trinkwasserschutzgebiet der Wasserfassung Schorssow, in dessen Schutzzone |l
sich der Plangeltungsbereich befindet, gilt, daB gemaB § 136 (1) Landeswassergesetz
(LWaG) M-V nach altem Recht festgelegte Schutzgebiete und -streifen bestehen bleiben.
Nach Punkt IV - Wasserschutzgebiete - des Einflihrungserlasses vom 30.11.1992 zum
Wassergesetz des Landes M-V gelten die Festlegungen der jeweiligen Schutzanordnungen,
Gebote und Verbote fort. Aus diesem Grund kdnnen hier noch die TGL 43850/01 - allgemei-
ne Festlegungen - sowie die TGL 43850/02 - TWSG, Festlegungen fiir Grundwasser in Lok-
kergesteinsgrundwasserleitern - herangezogen werden.

Gewasserschutz

Der Schutz von Gewéssern (u.a. auch Binnengréaben, Teiche und Sélle) ist neben den natur-
schutzrechtlichen Bestimmungen fir den 100-m-Uferstreifen von Seen in § 81 Landeswas-
sergesetz M-V (LWaG) geregelt. Die Ufer vorhandener Gewaésser, einschlieBlich der Ge-
wasserbetten, sind entsprechend § 81 LWaG bei allen MaBnahmen sowie bei der spateren
Nutzung in ihrem Bestand zu erhalten, zu schitzen und von jeglicher Bebauung, die nicht
standortgebunden oder wasserwirtschaftlich erforderlich ist, freizuhalten (Einhaltung des
Sieben-Meter-Gewésserschutzstreifens ab Béschungsoberkante).

Niederschlagswasser

Niederschlagswasser von bebauten oder befestigten Flachen ist nach § 39 LWaG Abwas-
ser, dafl gemaB § 40 Abs. 1 und 3 LWaG der Abwasserbeseitigungspflicht der zustandigen
Korperschaft unterliegt. Nach § 32 Abs. 4 LWaG kann durch Satzung festgelegt werden,
daB, wenn keine Verunreinigung des Grundwassers zu befiirchten ist, eine dezentrale Ver-
sickerung des Niederschlagswassers auBerhalb von Wasserschutzgebieten erlaubnisfrei
erfolgen darf. Das auf Verkehrs- und Gewerbeflachen anfallende Niederschlagswasser ist
als maBig verschmutzt anzusehen. MaBig verschmutztes Niederschlagswasser von Ver-
kehrsflachen und nicht standig frequentierten Parkflachen in Misch-, Gewerbe- und Indu-
striegebieten ist vor Einleitung oder Versickerung mindestens mechanisch tber z.B. Sand-
fange, Regenklarbecken, Vegetationspassagen u.a. vorzubehandeln. Bei Einleitung von
Niederschlagswasser in ein Oberflachengewasser ist eine wasserrechtliche Erlaubnis nach
§§ 2 und 7 Wasserhaushaltsgesetz bei der zustandigen Wasserbehdrde zu beantragen.
Uber Erlaubnispflicht und weitergehende Forderungen zur Rickhaltung und Vorbehandlung
zur Niederschlagswasserabfiihrung sind unter der MaBgabe des weitestgehenden Schutzes
des Gewdssers vorzunehmen.

Zur Regenwasserversickerung ist die Versickerungsfahigkeit des Bodens nachzuweisen. Bei
einer direkten Einleitung sind die Anforderungen an den Haussee anzupassen. Der Geholz-
gurtel am Seeufer darf nicht beeintrachtigt werden.

Hinweise
Im Planungsgebiet befinden sich keine MeBeinrichtungen des StAUN Rostock im Oberfla-

chen- und Grundwasser. Gewasser |. Ordnung sind nicht betroffen.
Die zustandige Wasserbehdrde ist gemaB § 108 LMG die untere Wasserbehérde des Land-

kreises Glistrow.

Strom

Im Plangebiet befinden sich 20-kV- und 0,4-kV-Kabel und -Freileitungen der e.dis Nord AG.
Sollte eine Umverlegung von Leitungen erforderlich werden, wird ein rechtzeitiger Antrag
erbeten, aus welchem die Baugrenzen ersichtlich sind. Auf dieser Grundlage wird dem An-
tragsteller ein Angebot fir die Umverlegung der Anlagen unterbreitet.

Fur Leitungen bis 20 kV gilt: Grundsatzlich sind die Mindestabstande zu vorhandenen elek-
trischen Anlagen nach DIN VDE 0211 und 0210 bzw. die Schutzabstande nach DIN VDE
0105 einzuhalten.
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In den Gefahrenbereich von Freileitungen (U, > 1 kV: allgemeiner Schutzabstand von 3 m
zum auBeren, ausgeschwungenen Leiter) darf nicht eingedrungen werden. Die Zugénglich-
keit der Maststandorte muB jederzeit gewéhrleistet sein. Beeitrdchtigungen der Standsi-
cherheit sowie Beschadigungen von Erdungsanlagen mussen ausgeschlossen werden.

Vorhandene und in Betrieb befindliche Kabel dirfen weder freigelegt noch Uberbaut wer-
den. In Kabelnahe ist Handschachtung erforderlich. Leitungstrassen sind von Baumpflan-
zungen freizuhalten.

Abfallentsorgung und Altlasten

Bauabfélle aus Rickbau oder Neubau von Gebauden und baulichen Anlagen, sind entspre-
chend § 4 Kreislaufwirtschafts- und Abfallgesetz (Krw-AbfG) vom 27.09.1994 (BGBI. | S.
2705), zuletzt geandert durch Gesetz vom 25.08.1998 (BGBI. | S. 2455), vorrangig zu ver-
meiden oder stofflich zu verwerten.

Beim Ausheben der Baugruben sind die anfallenden Abfélle ordnungsgemal zu entsorgen.
Dazu zahit auch der Boden, der nicht wiederverwendet wird. Unbelasteter Bodenaushub ist
an der Anfallstelle wieder einzubauen oder einer Wiederverwertung zuzufihren. Die Wie-
derverwendung von Boden auBerhalb der Anfallstelle ist anzeigepflichtig im Abfallwirt-
schaftsamt.

Nicht verwertbare Abfélle aus dem Baugeschehen sind entsprechend § 10 Krw-AbfG ge-
meinwohlvertréglich zu beseitigen. Sie sind zugelassenen Abfallbeseitigungsanlagen anzu-
dienen.

Die Nachweisflhrung der Abfallentsorgung richtet sich nach der Verordnung Uber Verwer-
tungs- und Beseitigungsnachweise (Nachw.V) vom 10.09.1996 (BGBI. | S. 1382).

Die Entsorgung der Abfélle unterliegt den gesetzlichen Bestimmungen des Abfallgesetzes
und der Abfallentsorgungssatzung des Landkreises Gulstrow. Nach § 9 der Abfallentsor-
gungssatzung ist jedes Grundstlick an die ¢ffentliche Abfallentsorgung anzuschlieBen.

Der im Planungsgebiet anfallende Hausmdll und die Erfassung kompostierbarer Abfélle sind
dem Landkreis Gustrow als entsorgungspflichtige Kérperschaft zu Uberlassen.

Zu entfernende Gebaude und bauliche Anlagen sind getrennt nach Abfall zur Verwertung
bzw. zur Beseitigung zurlickzubauen. Die Abfélle sind Verwertungsanlagen anzudienen bzw.
Uber einen behordlich zugelassenen Entsorgungsbetrieb ordnungsgeman zu beseitigen.

Vor Beginn der Bauarbeiten ist der Bodenaushub zu ermitteln. Er ist weitestgehend vor Ort
wiederzuverwenden, so dafl kein Bodenaushub als Abfall zu entsorgen ist.

Wahrend der Bautatigkeit ist die vollstdndige Entsorgung bzw. Verwertung der Abfalle zu
gewahrleisten.

Es ist zu gewahrleisten, daB fir jedes Objekt im Planbereich eine geordnete Abfallentsor-
gung erfolgen kann. Die Zuwegungen zu den Grundstlcken sind dementsprechend zu ge-
stalten, bzw. konkrete Stellplatze fur MUll- und Wertstofftonnen auszuweisen.

Von der kommunalen Entsorgung entsprechend der geltenden Satzung ausgeschlossene
Abfélle sind einem behérdlich zugelassenen Entsorgungsbetrieb zur Entsorgung anzudie-
nen. Die Nachweisflihrung richtet sich nach der Verordnung Uber Verwertungs- und Besei-
tigungsnachweise (NachwV) vom 10.09.1996 (BGBI. | S. 1382).
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Nach § 3 N. 4 AbfBodSchZV vom 12.07.1994 (GVOBI. M-V S. 797), zuletzt gedndert durch
die Verordnung vom 24.02,1999 (GVOBI. S. 206), sind die Landrate und Oberbiirgermeister
(Burgermeister) flr die Ermittlung und Ersterfassung altlastverdéchtiger Flachen zustandig.

Die Stellungnahme des Kreises Gistrow ist fur die im Planungsgebiet ggf. gelegenen Alt-
lastverdachtsflachen einzuholen.

Werden bei Bauarbeiten Anzeichen fiir bisher unbekannte Belastungen des Untergrundes,
wie abartiger Geruch, anormale Farbung, Austritt von verunreinigten Flissigkeiten, Ausga-
sungen oder Reste alter Ablagerungen (Hausmuill, gewerbliche Abfalle usw.) angetroffen, ist
der Grundstlckseigentiimer als Abfallbesitzer zur ordnungsgeméBen Entsorgung des bela-
steten Bodenaushubes nach § 11 Kreislaufwirtschafts- und Abfallgesetz (KrW-/AbfG) vom
27.09.1994 (BGBI. | S. 2705), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 25.08.1998 (BGBI. | S.
2455), verpflichtet. Er unterliegt der Anzeigepflicht nach § 42 Krw-/AbfG.

Hinzuweisen ist auf die sich aus § 4 Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG) vom 17,
03.1998 (BGBI. | S. 502) fur den Verursacher einer schadlichen Bodenveranderung oder
Altlast, sowie dessen Rechtsnachfolger, den Grundstlckseigentiimer und den Inhaber der
tatsachlichen Gewalt ergebenden Rechtspflichten zur Gefahrenabwehr. Fir den Fall der
Nichterflllung dieser Pflichten wéren zu deren Durchsetzung MaBnahmen geméaB § 10
BBodSchG i.V.m. § 2 AbfBodSchZV von den StAUN anzuordnen.

Altlastenstandorte sind zu untersuchen und gegebenenfalls zu sanieren. Vorhandene oder
zu erstellende Geféahrdungsabschétzungen sind der unteren Wasserbehérde vorzulegen.

Im Plangeltungsbereich sind zur Zeit weder Altlastenstandorte noch Altlastenverdachtdfla-
chen bekannt. Sollten bei den Bauarbeiten Altlasten gefunden werden, sind diese dem Ab-
fallwirtschaftsamt anzuzeigen. Zu erstellende Gefahrdungsabschatzungen das Schutzgut
Boden betreffend sind der unteren Abfallwirtschaftsbehérde vorzulegen.

Telekommunikationsanlagen

Im Plangeltungsbereich befinden sich Anlagen der Deutschen Telekom AG. Hinsichtlich der
Darstellung in der Planzeichnung muB mit Abweichungen von der angegebenen Lage sowie
mit Mindertiefe gerechnet werden. Im Bereich der Fernmeldeanlagen ist nur Handschach-
tung erlaubt. Einen Meter beidseitig der Fernmeldeanlagen ist kein Maschineneinsatz er-
laubt. Beschadigungen der Fernmeldeanlagen sind unverziglich zu melden.

Bei der Ausfihrung von Bauarbeiten, Tiefbau- und StraBenbaumaBnahmen (einschlieBlich
Anpflanzungen) ist nach den anerkannten Regeln der Technik zu arbeiten. Insbesondere ist
auch die ,Anweisung zum Schutz unterirdischer Anlagen der Deutschen Telekom AG bei
Arbeiten anderer” (Kabelschutzanweisung) zu beachten. Es ist deshalb erforderlich, daB
die Bauausflhrenden vor Baubeginn bei der Deutschen Telekom AG, Niederlassung Neu-
brandenburg, eine Aufgrabeanzeige vorlegen und sich Uber die Lage der Anlagen einwei-
sen lassen.

Zur Versorgung des Planbereiches ist die Verlegung neuer Telekommunikationsanlagen
notwendig.

5.2 Brandschutz

Die Bebauung der Grundstlcke ist so vorzunehmen, daB der Einsatz von Feuerldsch- und
Rettungsgeraten ohne Schwierigkeiten maéglich ist. Anforderungen werden gestellt an Zu-
gange und Zufahrten sowie an Bewegungs- und Aufstellfldchen. Die Bestimmungen des § 5
LBauO M-V und der DIN 14090 sind zu beachten.
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Flr den Plangeltungsbereich ist eine Léschwassermenge von 800 I/min flr mindestens 2
Stunden sicherzustellen. Zu beachten ist das Arbeitsblatt W 405 des DVGW bzw. die DIN
14210.

5.3 Immissionsschutz

Im Plangeltungsbereich befinden sich 20-kV- und 0,4-kV-Kabel und -Freileitungen. MaBge-
bende Immissionsorte kénnen folgende Bereiche sein.

Freileitungen
Breite des jeweils an den ruhenden auf3eren Leiter angrenzenden Streifens:

380 kV 20m
220 kV 15m
110 kV 10m
<110 kV 5m.

Aufgrund der geringen GréBe des Ortsteils Carlshof und der Tatsache, daB auf dem Carls-
hofer Weg nahezu kein Durchgangsverkehr stattfindet, ist davon auszugehen, daB der
Carlshofer Weg nachts von wesentlich weniger als 4 Kfz/h benutzt wird. Ein Konflikt zwi-
schen Wohnbebauung und Verkehrslarm ist somit nicht zu erwarten.

Es ist auf das Optimierungsgebot des § 50 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
(BImSchG) hinzuweisen, wonach bei der stadtebaulichen Planung hinsichtlich der Anord-
nung von Flachen unterschiedlicher Nutzungen die Verpflichtung besteht, die Flachen ein-
ander so zuzuordnen, daB schadliche Umwelteinwirkungen und von schweren Unféllen im
Sinne des Artikels 3 Nr. 5 der Richtlinie 96/82/EG in Betriebsbereichen hervorgerufene
Auswirkungen auf die ausschlieBlich oder (berwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete
sowie auf sonstige schutzbedurftige Gebiete soweit wie méglich vermieden werden. Dabei
wird zur Klarstellung bemerkt, daB die Vorschrift des § 50 BImSchG die, unter Beachtung
aller bei der Stadtebaulichen Planung abwégungserheblichen Belange, bestmdégliche Be-
rlcksichtigung des Immissionsschutzes fordert, wobei bei Neuplanungen ein vorbeugender
Immissionsschutz anzustreben ist.

Hinsichtlich der im Sinne der Anforderungen des § 50 BImSchG zu berUcksichtigenden Ziele
des Schallschutzes wird auf die schalltechnischen Orientierungswerte fiir stadtebauliche
Planungen (einschlieBlich der diesbezliglichen Anwendungshinweise) gemal Beiblatt 1 zur
DIN 18005 Teil 1 verwiesen. Dabei sind dem Plangebiet folgende Orientierungswerte fur den
Beurteilungspegel zuzuordnen:

WA
tags 55 dB
nachts 45 dB flr Verkehrsgerausche (6ffentlicher Verkehr) bzw.

40 dB fur Industrie-, Gewerbe- und Freizeitlarm sowie fur Gerausche von
vergleichbaren 6ffentlichen Betrieben

Die Orientierungswerte sollten mdglichst eingehalten oder unterschritten werden. Soweit das
nicht plausibel erscheint, sollten diesbezlgliche Plausibilitatsbetrachtungen oder erforderli-
chenfalls auch, insbesondere auf Anwendung der DIN 18055 Teil 1 gestutzte Nachweise
erbracht werden.

Bei immissionsschutzrechtlich nicht genehmigungsbedirftigen Anlagen zur Tierhaltung/
Glllelagerung sollten grundsatzlich die VDI-Richtlinien zur “Emissionsminderung/ Tierhal-
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tung” bzw. die darin empfohlenen Abstandsregelungen beachtet werden. Zustandige Uber-
wachungsbhdrde ist der Landkreis.

5.4 Wald

Sollte es bei der konkreten Planung dazu kommen, daB der It. § 29 Waldgesetz geforderte
Mindestabstand baulicher Anlagen vom Wald nicht eingehalten werden kann, ist eine Ab-
sprache mit dem Forstamt Stavenhagen des Landes Mecklenburg-Vorpommern nétig.

5.5 Bodendenkmale/ Baudenkmalpflege

Im Plangeltungsbereich befindet sich ein Bodendenkmal, dessen Verénderung oder Beseiti-
gung nach § 7 DSchG M-V genehmigt werden kann, sofern vor Beginn jeglicher Erdarbeiten
die fachgerechte Bergung und Dokumentation des Bodendenkmals sichergestellt wird. Alle
duch diese MaBnahmen anfallenden Kosten hat der Verursacher des Eingriffs zu tragen (§ 6
Abs. 5 DSchG M-V; GVBI. M-V Nr. 1 vom 14.01.1998, S. 12 ff.). Uber die in Aussicht ge-
nommenen MaBnahmen zur Bergung und Dokumentation der Bodendenkmale ist das Lan-
desamt fur Bodendenkmalpflege rechtzeitig vor Beginn der Erdarbeiten zu unterrichten.

Fur Bodendenkmale, die bei Erdarbeiten zufllig neu entdeckt werden, gelten die Bestim-
mungen des § 11 DSchG M-V. In diesem Fall ist die Untere Denkmalschutzbehérde unver-
zlglich zu benachrichtigen. Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Eintreffen eines Mitar-
beiters oder Beauftragten des Landesamtes fur Bodendenkmalpflege in unverandertem Zu-
stand zu erhalten. Die Verpflichtung erlischt finf Werktage nach Zugang der Anzeige.

Im Stden ragt ein Bodendenkmal in den Plangeltungsbereich hinein, dessen Verénderung
oder Beseitigung nach § 7 DSchG M-V genehmigt werden kann, sofern vor Beginn jeglicher
Erdarbeiten die fachgerechte Bergung und Dokumentation des Bodendenkmals sicherge-
stellt wird.

Die Scheune im WA 3 wurde als Einzeldenkmal ausgewiesen. Auch das Stallgeb&ude mit
Wohnteil im WA 4 wurde in die Denkmalliste des Landkreises Gustrow aufgenommen. Ge-
gen eine komplette Umnutzung zu Wohnungen bestehen keine Einwédnde. Die Fassaden-
gestaltung ist mit der Denkmalbehdrde abzustimmen.

5.6 Vermessungspunkte

Im Plangeltungsbereich befinden sich zahlreiche Aufnahmepunkte. In einer angemessenen
Zeit vor Baubeginn (ca. 8 Wochen) sollen die Bauplane eingereicht und der Auftrag zur Si-
cherung bzw. Verlegung dieser Punkte an das Kataster- und Vermessungsamt des Land-
kreises Gustrow erteilt werden.

5.7 Eigentumsverhaltnisse

Da die Erfassung des Finanzvermdgens bislang noch nicht abgeschlossen ist, kann nicht
ausgeschlossen werden, daB zum Stichtag 03.10.1990 weitere Flachen bzw. Brachland dem
Bund als Finanzvermégen nach Art. 22 Abs. 1 Einigungsvertrag zuzuordnen sind. Ob im
Geltungsbereich der o.g. Planung sich solche Liegenschaften befinden, ist ggw. nicht ein-
deutig bestimmbar. Bedenken gegen das Rechtsetzungsverfahren ergeben sich hieraus
allerdings nicht. Soweit zur Realisierung der mit der Planung beabsichtigten Ziele, gestltzt
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auf § 8 VZOG, solche Liegenschaften verauBert werden, muB mit der Forderung des Bun-
des auf Erlésauskehr gerechnet werden.

6 Verfahrensvermerke

Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 1 ,Carlshofer Weg" der Gemeinde Bllow hat mit der
Entwurfsbegriindung gemaB § 3 (2) BauGB in der Zeit von .7%....%...5.5 bis A,Zd)i}?

offentlich ausgelegen.
Nach Prafung der Anregungen und Bgdenken hat die Gemeindevertretersitzung der Ge-

meinde Bllow in ihrer Sitzung am .....%¢...4d.... /1)) dem Bebauungsplan als Satzung (§ 10
BauGB) sowie der Begrindung zugestimmt.

Bllow, den .....cccocvveeivenirinnns
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Anhang

A

Aufstellung der von der Gemeinde in eigener Verantwortung zu leisten-
den MaBnahmen fiir den Ausgleich von Eingriffen in Natur und Land-
schaft auf den von der Gemeinde bereitgestellten Flachen auBerhalb des
Plangeltungsbereiches

. Als Ausgleich flr die Eingriffe in Natur und Landschaft im Plangeltungsbereich sind von

der Gemeinde Bllow gemaB & 1a Abs. 3 Satz 3 BauGB am Carlshofer Weg auBerhalb
des Plangeltungsbereiches vier Stiel-Eichen (Quercus robur) neu anzupflanzen.

Im Ortsteil Bllow sind auf den Flurstiicken 61, 62 und 63 der Flur 2 (Gemarkung Blilow)

von der Gemeinde Bllow als Ausgleich fur die Eingriffe in Natur und Landschaft im Plan-
geltungsbereich gemal § 1a Abs. 3 Satz 3 BauGB eine dreireihige Feldhecke als acker-
seitige Abgrenzung mit Strauchern und Uberhéltern (Abstand zwischen den Uberhéltern
jeweils 15 m) und eine Streuobstwiese neu anzulegen. Fir die Hecke und die Uberhalter
sind die unter 5.6 der textlichen Festsetzungen genannten Arten zu verwenden. Die Feld-
hecke ist im Aufbau gestuft und in der Artenzusammensetzung abwechslungsreich zu
gestalten. FUr die Streuobstwiese sind alte Obstbaumsorten der Arten Apfel, Birne, Kir-
sche, Pflaume und Quitte zu verwenden und die Baume in einem 10-m-Raster anzupflan-
zen. Es ergeben sich damit 50 Obstbaume. Die Wiese ist ein- bis maximal zweimal pro
Jahr zu mahen. Eine Dlngung und der Einsatz von Pflanzenschutzmitteln sind nicht zu-
lassig.

. Auf dem Flurstlck 35 der Flur 2 der Gemarkung Schorssow ist als Ausgleich fir die Ein-

griffe in Natur und Landschaft im Plangeltungsbereich von der Gemeinde Bllow geménB §
1a Abs. 1 Satz 1 BauGB auf einer Flache von 3.200 m? eine Streuobstwiese aus alten
Obstbaumsorten der Arten Apfel, Birne, Kirsche, Pflaume und Quitte neu anzulegen. Es
ergeben sich 25 Baume, die in einem 10-m-Raster anzupflanzen sind. Die Wiese ist ein-
bis maximal zweimal pro Jahr zu mahen. Eine Diungung und der Einsatz von Pflanzen-
schutzmitteln sind nicht zulassig.

Bei den vorgenannten Bdumen und Strauchern sind folgende MindestgréBen zu verwenden:

Baume an StraBen: Hochstdmme, 3 x verpflanzt, 18 - 20 cm Stammumfang,
Baume als Uberhalter in Feldhecken: Hochstamme, 3 x verpflanzt, 16 - 18 cm Stamm-

umfang,
Baume in Obstbaumwiesen: Hochstdmme, 3 x verpflanzt, 12 - 14 cm Stammumfang,
Stréucher: 1 x verpflanzt, 60 - 100 cm Héhe.

Schéatzung der Herstellungskosten der auBerhalb des Plangeltungsbe-
reiches von der Gemeinde Biilow durchzuflihrenden AusgleichsmafB-
nahmen (ohne Mwst.)

Anlage einer Streuobstwiese in der Gemarkung Schorssow, Flur 2, Flurstiick 35

GréBe: ca. 3.200 m2, Anpflanzung von 25 Obstbaumen in einem 10-m-Raster mit Fer-
tigstellungs- und Entwickiungspflege,

Qualitat der Baume: Hochstamm ohne Ballen, 12 - 14 cm Stammumfang,

geschatzte Kosten pro Baum: ca. 300,- DM,

Gesamtkosten: ca. 7.500,- DM

26

Stefan Pulkenat - Landschaftsarchitakt



2a,

2b.

Begrindung zum B-Plan Nr. 1 ,Carlshofer Weg" in Schorssow (4/2000)

Anlage einer Streuobstwiese in der Gemarkung Biilow, Flur 2, Flurstiicke 61 - 63

GrGBe: ca. 6.700 m?, Anpflanzung von 50 Obstbaumen in einem 10-m-Raster mit Fer-
tigstellungs- und Entwicklungspflege,

Qualitat der Baume: Hochstamm ohne Ballen, 12 - 14 cm Stammumfang,

geschatzte Kosten pro Baum: ca. 300,- DM,

Gesamtkosten: ca. 15.000,- DM

Anlage einer Feldhecke in der Gemarkung Bulow, Flur 2, Flurstiicke 61 - 63

GréBe: 117 m x 5 m, 3 Gehdlzreihen, Abstand zwischen den Strduchern jeweils 1,5 m,
insgesamt 226 Straucher; alle 15 m ein Uberhélter, insgesamt 8 Uberhélter,
Qualitat der Gehodlze:  Baume: Hochstamm, 3 x verpflanzt, 16 - 18 cm Stamm-
umfang,
Straucher: 1 x verpflanzt, 60 - 100 cm,
geschatzte Kosten pro Baum fur Lieferung, Pflanzung, Fertigstellungs- und Entwick-
lungspflege: ca. 800,- DM, insgesamt: 6.400,- DM flur Baume,
geschatzte Kosten pro Strauch fur Lieferung (im Durchschnitt): ca. 5,50 DM (Kata-
logpreis), insgesamt 1.243,- DM abzlglich ca. 30 % Rabatt = 870,-DM + ca. 15,- DM/m?
fir Pflanzung, Fertigstellungs- und Entwicklungspflege, Auftrag von Rindenmulch und
Wasserung, zusammen 10.018,- DM fur Straucher,

Gesamtkosten: ca. 16.400,- DM

Anpflanzung von vier StraBenbaumen am Carishofer Weg (auBlerhalb des Plangel-
tungsbereiches)

mit Fertigstellungs- und Entwicklungspflege,
Qualitat: Hochstamm, 3 x verpflanzt, 18 - 20 cm Stammumfang,
geschatzte Kosten pro Baum: ca. 1.000,- DM,

Gesamtkosten: ca. 4.000,- DM
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C Lage der von der Gemeinde Blllow auBerhalb des Plangeltungsbereiches
durchzuflihrenden AusgleichsmaBnahmen

siehe nachste Seite
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