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TEIL 1 - Vorentwurf Begrindung zur Satzung des Bebauungsplanes Nr. 9 ,,Herrensteig/
BergstraRe im OT Pulow* der Stadt Lassan

1 Rechtsgrundlagen

Der Vorentwurf zur Satzung des Bebauungsplanes Nr. 9 ,Herrensteig/ Bergstraf3e im OT Pulow®
der Stadt Lassan wird auf der Grundlage der nachfolgend aufgefiihrten Rechtsvorschriften auf-
gestellt:

- Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017, (BGBI. | S. 3634),
zuletzt gedndert durch Artikel 9 des Gesetzes vom 10. September 2021 (BGBI. | S. 4147);

- Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO) in der Fassung vom 21. No-
vember 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Juni 2021
(BGBI. | S. 1802);

- Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhaltes
(Planzeichenverordnung 1990 - PlanzVV90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. | 1991 S. 58), zu-
letzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802);

- Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 15. Oktober 2015 (GVOBI. M-V 2015, S. 344, GVOBI. M-V 2016), zuletzt geandert
durch das Gesetzes vom 26. Juni 2021 (GVOBI. M-V S. 1033);

- Kommunalverfassung fur das Land Mecklenburg-Vorpommern (KV M-V) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 13. Juli 2011 (GVOBI. M-V S. 777), in Kraft getreten gemaf Artikel 3
Abs. 1 dieses Gesetzes am 05. September 2011, zuletzt geandert durch Artikel 1 des Geset-
zes vom 23. Juli 2019 (GVOBI. MV S. 467);

- Gesetz Uber die Raumordnung und Landesplanung des Landes Mecklenburg-Vorpommern -
Landesplanungsgesetz (LPIG) - in der Fassung der Bekanntmachung vom 05. Mai 1998
(GVOBI. M-V S. 503), zuletzt geandert durch Artikel 9 des Gesetzes vom 9. April 2020 (GVOBI.
M-V S. 166, 181);

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

- Gesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern zur Ausfihrung des Bundesnaturschutzgeset-
zes (Naturschutzausfiihnrungsgesetz — NatSchAG M-V) vom 23. Februar 2010 (GVOBI. M-V S.
66), zuletzt geéndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 5. Juli 2018 (GVOBI. M-V S. 221, 228);

- Waldgesetz fur das Land Mecklenburg-Vorpommern (Landeswaldgesetz — LwaldG) in der Fas-
sung der Bekanntmachung vom 27. Juli 2011 (GVOBI. M-V S.870), zuletzt geandert durch Ar-
tikel 2 des Gesetzes vom 22. Mai 2021 (GVOBI. M-V S. 790, 794).



Satzung des Bebauungsplanes Nr. 9 ,,Herrensteig/ BergstraRe im OT Pulow* der
Stadt Lassan
Vorentwurf Begriindung Seite 4

2 Anlass der Planung
2.1 Ziel und Zweck der Planung

Die Stadtvertretung der Stadt Lassan hat in ihrer Sitzung am 18. Mai 2021 den Beschluss ge-
fasst, die Satzung des Bebauungsplanes Nr. 9 ,Herrensteig/Bergstral3e im OT Pulow” der Stadt
Lassan aufzustellen. Der Bebauungsplan Nr. 9 wird gemaR § 2 ff. Baugesetzbuch (BauGB) er-
arbeitet. Eine Umweltprifung wird in diesem Zusammenhang durchgefuhrt.

Der Ort Pulow zeichnet sich durch eine aufgelockerte Bebauung aus, die durch groRzigige
Grundstuckszuschnitte und eine starke Durchgriinung gepréagt ist.

Die meisten Grundstiicke sind mit Wohngebauden und einer Reihe von Nebengebauden be-
baut. Die unbebauten Bereiche werden gréfitenteils gartnerisch genutzt.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 9 ,Herrensteig/Bergstralie im OT Pulow” der Stadt
Lassan soll ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Camping“ gemal § 10 Baunutzungs-
verordnung (BauNVO) und ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Dauerwohnen- und
Ferienhausgebiet* gemaf § 11 BauNVO ausgewiesen werden.

Das ausgewiesene Plangebiet befindet sich im Auf3enbereich. Fir die geplante Bebauung be-
steht bisher nach § 35 BauGB kein Baurecht.

Ziel ist die Schaffung von Baurecht fur einen Campingplatz, zwei Wohnhauser, einen Sport- und
Versammlungsraum, ein Ferienhaus und einen Verkaufsshop.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 9 soll eine geordnete stadtebauliche Entwicklung
im Ort Pulow vorgenommen werden.

Die folgenden Planungsziele sollen mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 9 unter Be-
ricksichtigung der Anforderungen an Naturschutz und Landschaftspflege erreicht werden:

Schaffung von Baurecht flr zwei Einzelhauser fir Dauerwohnen und ein Ferienhaus,
- Schaffung von Baurecht fir einen Sport- bzw. Versammlungsraum,

- Schaffung von Baurecht fir einen Verkaufsshop, beispielsweise flr Sportartikel und
landwirtschaftliche Erzeugnisse sowie

- Abrundung der Rechtsgrundlagen fiir einen privaten Campingplatz mit circa 5 bis 10
Stellplatzen

Mit der Erarbeitung der Satzung des Bebauungsplanes Nr. 9 wird eine geordnete stadtebauliche
Entwicklung innerhalb des Gemeindegebietes ermdglicht und sichergestellt.

Gleichzeitig wird mit der Schaffung der erforderlichen Rechtsgrundlagen fur die vorgesehenen
baulichen MalBhahmen und Nutzungen der sanfte Tourismus im Lassaner Winkel unterstuitzt.
Eine wirtschaftliche Starkung des Gemeindegebietes wird gefordert.

Eine detaillierte Auseinandersetzung mit den Belangen von Naturschutz und Landschaftspflege
erfolgt in der Scopingunterlage (Teil 2 der Begriindung).
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2.2 Flachennutzungsplan

Die Stadt Lassan verfugt Uber einen wirksamen Teilflachennutzungsplan von November 2005
fir das Gebiet der ehemaligen Gemeinde Pulow.

Die ehemalige Gemeinde Pulow bestand aus den vier Ddrfern Klein Jasedow, Papendorf, Pulow
und Waschow. Diese Ortschaften wurden am 7. Juni 2009 in die Stadt Lassan eingemeindet.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 9 ,Herrensteig/Bergstrale im OT
Pulow* der Stadt Lassan ist im wirksamen Teilflachennutzungsplan als Flache fur die Landwirt-
schaft ausgewiesen.

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 9 wird die Flache fur Landwirtschaft neu
ausgewiesen als Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Camping“ gemal § 10 BauNVO und
als Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Dauerwohnen- und Ferienhausgebiet® gemald § 11
BauNVO.

Die Planungsziele fur das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 9 befinden sich damit nicht mit
den im wirksamen Teilflachennutzungsplan der Stadt Lassan ausgewiesenen stadtebaulichen
Zielsetzungen in Ubereinstimmung.

Bebauungsplane sind aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln. Die Satzung des Bebau-
ungsplanes Nr. 9 wird nicht aus dem wirksamen Teilflachennutzungsplan der Stadt Lassan ent-
wickelt. Gemal § 8 Abs. 3 BauGB wird der Teilflachennutzungsplan im Parallelverfahren geén-
dert.

Fur die vorzunehmende 1. Anderung des Teilflachennutzungsplanes der Stadt Lassan wird ein
separates Bauleitplanverfahren durchgefthrt.

Wird der von dem Landrat des Landkreises Vorpommern-Greifswald zu genehmigende Teilfla-
chennutzungsplan zwischen Beschluss und Verdéffentlichung des Bebauungsplanes wirksam,
beurteilt sich die RechtmaRigkeit des Bebauungsplanes in dem Fall zusatzlich nach dem Ent-
wicklungsgebot des § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB; der Bebauungsplan bedarf dann keiner Geneh-
migung nach § 10 Abs. 2 BauGB mehr. Andernfalls unterliegt der Bebauungsplan der Genehmi-
gungspflicht.

3 Lage des Gebietes, Geltungsbereich und GréRRe

Der Ort Pulow liegt im Norden des Bundeslandes Mecklenburg-Vorpommern, im Landkreis Vor-
pommern-Greifswald. Pulow ist ein Ortsteil der Stadt Lassan. Das Dorf ist Teil des Hinterlandes
der Insel Usedom und befindet sich im Lassaner Winkel.

Der Ortsteil Pulow gehoért naturrdumlich zum Vorpommerschen Flachland und wird der Land-
schaftseinheit Lehmplatten nordlich der Peene zugeordnet.

Siudostlich des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 9 befindet sich der
Pulower See.

Im Norden und Osten wird der Plangeltungsbereich durch Wald, im Stdosten durch die Berg-
strae und den Pulower See, im Suden durch Bebauung und im Westen ebenfalls durch Wald
und landwirtschaftliche Flache begrenzt.
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Im Plangeltungsbereich befinden sich teilweise die Flursticke 51 und 53/2 der Flur 2, Gemar-
kung Pulow.

Der raumliche Geltungsbereich umfasst eine Grof3e von circa 10.600 mz2.

Flurstuckubersicht im Geltungsbereich der Satzung des Bebauungsplanes Nr. 9

Gemarkung Pulow
Flur 2

LEGENDE
r'_ I Grenze des raumlichen Geltungsbereiches

des Bebauungsplanes

4 Vorhandene Situation
4.1 Einordnung

Die Landschaft um Pulow war schon in slawischer Zeit (6. bis 12. Jahrhundert) besiedelt, wovon
zahlreiche Bodenfunde sowie die Hugelgraber in Pulow und zwischen Klein Jasedow und Bauer
zeugen. Im 12. und 13. Jahrhundert verdrangten zugewanderte deutsche Siedler die ansassigen
Slawen.

Pulow ist siedlungsstrukturell als typisches nordostdeutsches Gutsdorf ausgebildet. Diese be-
standen urspringlich nur aus einem Herrschaftshaus mit Wirtschaftsgebauden und den dazuge-
horigen Katen der unfreien Landarbeiter.

Bis 1843 gehorte Pulow wechselnden Eigentimern und wurde um 1870 als selbststandiges Gut
ausgebaut. Das Gutshaus stammt aus der Zeit um 1870. Die angrenzenden Wirtschaftsgebaude
werden heute als Wohngebaude genutzt.

Die ehemalige Gemeinde Pulow wurde am 7. Juni 2009 in die Stadt Lassan eingemeindet.
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Zur Stadt Lassan, eine der kleinsten Stadte Deutschlands, gehoéren die Ortsteile Klein Jasedow,
Papendorf, Pulow, Waschow und Warnekow (historische Wiistung).

Verwaltet wird Lassan durch das Amt Am Peenestrom in Wolgast.

Der Ortsteil Pulow befindet sich gemal? dem Regionalen Raumentwicklungsprogramm Vorpom-
mern (RREP VP, Stand 2010) in einem Tourismusentwicklungsraum.

Tourismusentwicklungsraume sollen unter Nutzung ihrer spezifischen Potenziale als Ergan-
zungsraume fur die Tourismusschwerpunktrdume entwickelt werden.

Der Tourismus soll als bedeutender Wirtschaftsbereich in der Region Vorpommern stabilisiert
und nachhaltig entwickelt werden. Stéarker als bisher sind Angebote aus anderen Wirtschafts-
zweigen wie Handwerk, Handel, Kunst, Kultur und Kulturwirtschaft sowie anderen Dienstleistun-
gen als touristisches Potenzial zu nutzen.

Eine Stellungnahme des Amtes fiir Raumordnung und Landesplanung Vorpommern vom
17.08.2021 liegt vor.

Die Ziele des Bebauungsplanes werden raumordnerisch grundséatzlich mitgetragen.

4.2 Nutzung

Die ehemals landwirtschaftlich genutzte Flache des raumlichen Geltungsbereiches des Bebau-
ungsplanes Nr. 9 ,Herrensteig/ BergstraBe im OT Pulow“ der Stadt Lassan wird extensiv ge-
pflegt.

Der rdumliche Geltungsbereich befindet sich in der Nahe des Pulower Sees. Es besteht die

Maoglichkeit fur Touristen und Einheimische, die einzigartige Natur und Landschaft eigenstéandig
zu erleben.

Im Norden des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes Nr. 9 befindet sich ein Nutzgarten.

4.3  Ver-und Entsorgung
m VerkehrserschlieBung

Der Plangeltungsbereich ist durch die BergstralRe an das ortliche Verkehrsnetz angebunden.

Der Ortsteil Pulow wird durch die KreisstraRe K 31 mit der KreisstraRe K 30 verbunden. Die
KreisstralRe K 30 fungiert als Umgehungsstral3e fur die Stadt Lassan.

Die Bundesstraf3e 110 verlauft ca. 10 km stdwestlich von Pulow und dient als ErschlielBungs-
straRe fir die benachbarte Urlaubsinsel Usedom. Uber die BundesstralRe 110 ist der An-
schluss des Dorfes Pulow an das regionale und tberregionale Verkehrsnetz gegeben.

m Wasserversorgung
Die Trinkwasserversorgung erfolgt Uber das offentliche Trinkwassernetz.

m Regenwasserentsorgung

Das anfallende unverschmutzte Regenwasser sollte so weit wie mdglich schadlos gegen An-
lieger am Anfallort versickern.
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4.4  Auswirkungen des Vorhabens auf die natlrliche Umwelt

Durch die Neuerrichtung von baulichen Anlagen im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungs-
planes Nr. 9 ,Herrensteig/Bergstraf3e im OT Pulow” der Stadt Lassan findet gemall § 14
BNatSchG und gemaf § 12 NatSchAG M-V ein Eingriff in Natur und Landschaft statt. Beeintrach-
tigungen von Natur und Landschaft sind durch den Verursacher zu minimieren und am Entste-
hungsort auszugleichen.

Durch die geplante Neubebauung im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 9
werden keine gravierenden Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild erwartet.

Bei der Festlegung geeigneter landschaftsplanerischer MaRnahmen spielt neben dem Umfang
vor allem die Art der MaRnahmen eine wichtige Rolle. Die Mal3Bhahmen dienen einerseits dazu,
einen wesentlichen Beitrag zur Wiederherstellung und Stabilisierung des Naturhaushalts durch
die Schaffung neuer Lebensraume zu leisten und andererseits die Landschaft mit gliedernden
und belebenden Elementen anzureichern.

Die mit den geplanten Baumalinahmen verbundenen Auswirkungen auf den Naturhaushalt und
das Landschaftsbild lassen sich dadurch verringern.

Eine detaillierte Untersuchung der Auswirkungen, die sich durch die geplante Neubebauung und
Erweiterung der vorhandenen baulichen Anlagen ergeben, wird in der Scopingunterlage vorge-
nommen (siehe Teil 2 der Begriindung).

5 Planinhalte

51 Nutzung

In dem raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 9 ,Herrensteig/ Bergstral3e im OT
Pulow* beabsichtigt der Vorhabentrager unter anderem zwei Wohngebéude zum Dauerwohnen
und ein Ferienhaus zu errichten

Im stdlichen Teil des Plangeltungsbereiches ist ein Campingplatz mit 5 bis maximal 10 Stell-
platzen vorgesehen.

Weiterhin sollen ein Sport- und Versammlungsraum sowie ein Verkaufsshop, der regionale
landwirtschaftliche Erzeugnisse und Sportartikel anbietet, entstehen.

Das geplante Vorhaben férdert den sanften Tourismus in dem Ortsteil Pulow, aufgrund der zent-
ralen Lage am Pulower See und der Néahe zu der umliegenden Natur.

Durch die geplante Bebauung erfolgt ein Anschluss an die vorhandene Bebauung in der Berg-
stral3e und das Ortsbild wird somit abgerundet.

Mit dem Bebauungsplan Nr. 9 ,Am Herrensteig/ an der Bergstralle im OT Pulow® der Stadt
Lassan sollen diese Planungsziele baurechtlich vorbereitet werden.
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5.2 Bebauungskonzept
e Bebauung

In dem rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 9 ,Herrensteig/Bergstralle im OT
Pulow® der Stadt Lassan sind zwei Einzelhauser flir Dauerwohnen, ein Ferienhaus, ein Cam-
pingplatz, ein Sport- und Versammlungsraum sowie ein Verkaufsshop, beispielsweise fur Sport-
artikel und landwirtschaftliche Erzeugnisse, vorgesehen.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 9 wird eine stadtebauliche geordnete Entwicklung
innerhalb des Plangeltungsbereiches im Ortsteil Pulow sichergestellt.

Im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 9 wird die Errichtung der geplanten
Bebauung in Kkleinteiliger Bauart vorgenommen. Fir die geplante Bebauung werden Baufenster
mittels Baugrenzen aufgezogen.

In den Baufeldern 1 bis 5 ist ausschlief3lich die Errichtung von Einzelgebauden zulassig. Fir die
Baufelder im Plangebiet wird eine offene Bauweise festgesetzt. Es wird ein harmonisches Einfi-
gen der geplanten Bebauung gewahrleistet.

Bei der festgesetzten offenen Bauweise im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes
Nr. 9 miussen die Baukoérper den gesetzlich geforderten Abstand zur angrenzenden Bebauung
geman der Landesbauordnung M-V (LBauO M-V) einhalten.

In den ausgewiesenen Baufeldern ist das jeweilige Hauptgebaude einschliel3lich eventueller
Anbauten zu realisieren. Die Errichtung von Terrassen aul3erhalb des Baufeldes ist bis zu einer
Grundflache von 20 m2 gestattet.

Garagen, Carports, Nebengebaude und Nebenanlagen kénnen auch auf3erhalb der jeweils aus-
gewiesenen Baufelder errichtet werden.

In den Baufeldern 1 bis 5 ist als maximal zulassige Zahl der Vollgeschosse ein Vollgeschoss (1)
ausgewiesen. Die Einzelhauser kénnen maximal mit einem Vollgeschoss und einem ausgebau-
ten Dachgeschoss, dass jedoch kein Vollgeschoss sein darf, errichtet werden.

Eine Uberschreitung der maximal zulassigen Zahl der Vollgeschosse ist nicht gestattet.

Den Baufeldern 1 bis 5 sind Nutzungsschablonen zugeordnet, die die Zulassigkeiten im jeweili-
gen Baufeld regeln. So ist u. a. die bebaubare Flache innerhalb des ausgewiesenen Baufeldes
festgesetzt und durch die zulassige bebaubare Grundflachenzahl (GRZ) angegeben.

Die Grundflachenzahl wird fur alle Baufelder mit 0,4 festgesetzt.

Durch die festgesetzte zulassige Grundflachenzahl wird einer weiteren Versiegelung von Grund
und Boden entgegengewirkt. Die stadtebaulich gewiinschte kleinteilige Bebauung des Gebietes
wird unterstitzt.

Eine Uberschreitung der festgesetzten zulassigen Grundflachenzahl durch Nebengeb&ude, Ne-
benanlagen, Carports, Garagen und Stellplatze gemafl 88 12 und 14 BauNVO im Sinne des 8§
19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO ist erlaubt.

Aufgrund der festgeschriebenen Dachneigung ist zu beachten, dass beim Ausbau des Dachge-
schosses in den ausgewiesenen Baufeldern kein zweites Vollgeschoss entstehen darf.
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Die Zahl der Vollgeschosse ist nicht ausreichend, um die Hohe einer baulichen Anlage festzu-
setzen. Im Bebauungsplan kann nur die Anzahl und nicht die Hohe der Vollgeschosse ausge-
wiesen werden. Um die Hohenfestsetzungen eindeutig zu regeln, werden fur die Baufelder die
Trauf- und Firsthéhen begrenzt.

Die angegebenen Hohenbezugswerte in den Nutzungsschablonen fur die Trauf- und Firsth6hen
durfen nicht Uberschritten werden. Die zu errichtenden baulichen Anlagen muissen die ausge-
wiesenen Hohenangaben nicht ausschopfen, sondern kénnen durchaus niedriger errichtet wer-
den.

Die festgeschriebenen Trauf- und Firsthéhen begrenzen die hdhenmalfige Ausdehnung der Ge-
baude. Damit wird sichergestellt, dass sich die neuen Geb&ude an der angrenzenden Bebauung
orientieren und ein harmonisches Einfligen in den Ortsteil Pulow gewahrleistet wird.

Nebengebaude, Nebenanlagen, Garagen und Carports sind eingeschossig auszubilden.

Der Bedarf an Stellplatzen, Carports und Garagen ist jeweils auf dem privaten Grundstiick ab-
zudecken.

Erforderliche Nebengebaude und Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen sowie Carports sind
im Rahmen der gesetzlichen Vorschriften anzuordnen.

Die Verkehrsflache ist so herzurichten und freizuhalten, dass eine standige Befahrbarkeit fiir
Rettungsfahrzeuge und Ldschfahrzeuge der Feuerwehr gewahrleistet ist.

e Ortliche Bauvorschriften

Gemal § 86 Landesbauordnung Mecklenburg- Vorpommern werden nur in geringem Umfang
Festsetzungen im rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 9 getroffen, um einen
grof3ziigigen gestalterischen Spielraum zu ermdéglichen.

Die AuRenwande der baulichen Anlagen kdnnen mit Holz verkleidet werden oder auch verputzt
werden.

Die Déacher der geplanten Gebaude in den Baufeldern 2 bis 5 kdnnen als flach geneigte Dacher
oder auch als Dacher mit einer Dachneigung bis 45° errichtet werden. Das Dach des geplanten
Gebaudes in dem Baufeld 1 kann mit einer Dachneigung von 22 bis 45° errichtet werden.

Die Ausbildung eines Griindaches ist ebenfalls zulassig.

Auf den Dachflachen kdnnen Solar- und Photovoltaikanlagen angeordnet werden.

Die Aufstellung von Solar- und Photovoltaikfreianlagen in dem raumlichen Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 9 ist nicht gestattet, um die natlrrliche Landschaftsstrukturen des Lassaner
Winkels zu erhalten.

Die Dacher der Nebenanlagen sind als Flachdacher auszubilden.

Einfriedungen der jeweiligen Grundstiicke kdnnen vorgenommen werden. Zuldssig sind Einfrie-
dungen aus Holz oder Metall und mit einheimischen standortgerechten Strauchern und Hecken.

Die Einfriedung des raumlichen Geltungsbereiches ist bis zu einer Hohe von maximal 1,80 m, be-
zogen auf das jeweilige Gelandeniveau, zulassig. Die Errichtung von Mauern oder geschlosse-
nen Zaunen ist nicht gestattet.
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Die Flachenversiegelungen auf dem Grundstiick sollen jeweils auf das notwendige Mal3 be-
schrankt werden. Die Verwendung versiegelungsarmer Befestigungsarten, wie z. B. weitfugiges
Pflaster, kleinformatige Platten, Rasengittersteine auf durchlassigem Unterbau sowie wasserge-
bundene Decken fur Stellflachen, Zufahrten, Wege u. &. ist zulassig, soweit keine wasserrechtli-
chen Belange entgegenstehen.

Bei den Werbeanlagen sind flachenhafte Leuchtmittel und blinkende Lichtwerbung unzulassig.

Standplatze fur Mullgefal3e sind auf dem jeweiligen Grundstiick vorzusehen. Die Gefal3e sind
nur zur Mullabfuhr an die Stral3e zu stellen.

e Fachbeitrage

- Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag

Im Rahmen der Aufstellung der Satzung des Bebauungsplanes Nr. 9 wurde vom Kompetenz-
zentrum Naturschutz und Umweltbeobachtung ein artenschutzrechtlicher Fachbeitrag fur das
Plangebiet erarbeitet.

Néahere Angaben zum artenschutzrechtlichen Fachbeitrag werden in der Begrindung unter
Punkt 5.5 Festsetzungen und MalBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von

Natur und Landschaft getroffen.

Der artenschutzrechtliche Fachbeitrag wird der Begrindung als Anlage 1 beigefiigt.

5.3  VerkehrserschlielBung

Zur VerkehrserschlieBung wurden bereits unter Punkt 4.3 der Begriindung einige Angaben vor-
genommen. Die ErschlielBung des Plangeltungsbereiches erfolgt tiber die Bergstral3e. Die ver-
kehrliche ErschlieBung des Plangebietes ist gesichert.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 9 ist Uiber die Bergstral’e an das in-
nerortliche Straflennetz sowie an das regionale und Uberregionale Stral3ennetz angebunden.

5.4  Ver-und Entsorgung
Zur Ver- und Entsorgung wurden bereits einige Angaben unter Punkt 4.3 vorgenommen.

Die fir die vorgesehene Bebauung erforderlichen technischen ErschlieBungssysteme sollen
durch Anschluss an die in unmittelbarer Nahe des raumlichen Geltungsbereiches vorhandenen
Ver- und Entsorgungsleitungen realisiert werden.

Die Versorgungsleitungen sind im Zuge der Neuerrichtung von baulichen Anlagen zu verlegen.

e Trinkwasserver- und Schmutzwasserentsorgung

Die Versorgung mit Trinkwasser ist durch Anschluss an das vorhandene Leitungssystem vor-
gesehen.

Bezlglich der Trinkwasserversorgung muss sichergestellt werden, dass fir das Plangebiet
gesundheitlich einwandfreies Trinkwasser in der geforderten Menge und bei ausreichendem
Druck zur Verfigung steht.

Die Schmutzwasserentsorgung erfolgt Gber vollbiologische Klaranlagen.
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e Regenwasserentsorgung
Die Regenwasserentsorgung ist getrennt von der Schmutzwasserentsorgung vorzunehmen.

Das anfallende Regenwasser ist schadlos gegen Dritte vorzugsweise auf den eigenen Grund-
stuicken zu versickern.

e Elektroversorgung

Die Versorgung der geplanten Geb&ude innerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches ist durch
Anschluss an das vorhandene Elektroenergieversorgungsnetz vorgesehen.

e Telekommunikation

Zur telekommunikationstechnischen Versorgung der vorgesehenen Bebauung im Plangebiet
ist die Verlegung neuer Telekommunikationslinien vorzunehmen.

e Loschwasserversorgung

Der erforderliche Léschwasserbedarf wurde fir die geplante Neubebauung mit 96 m3/h Uber
zwei Stunden entsprechend dem DVWG Arbeitsblatt W 405 ermittelt.

Gemal 8§ 2 des Gesetzes uber den Brandschutz und die Hilfeleistungen der Feuerwehren
(BrSchG) fur Mecklenburg-Vorpommern in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. Mai
2002 (GVOBI. M-V S. 254), zuletzt gedndert durch das Gesetz vom 17. Marz 2009 (GVOBI.
M-V S.282), haben die Gemeinden die Loschwasserversorgung (Grundschutz) zu sichern.

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens wird um entsprechende Angaben gebeten.
e Millentsorgung

Standplatze fur MillgefalRe sind auf den privaten Grundstiicken vorzunehmen. Die Miillgeféal3e
sind nur zur Millabfuhr an die Stral3e zu stellen.

Die Entsorgung von Abféallen erfolgt Uber die 6ffentliche Abfallentsorgung des Landkreises
Vorpommern-Greifswald. Die geltende Abfallsatzung ist zu bertcksichtigen.

5.5 Festsetzungen und MalBnhahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft

m Grinordnerische Festsetzungen und MaBhahmen

Durch die geplante Neubebauung mit zwei Gebauden fir Dauerwohnen, einem Ferienhaus,
einem Sport- und Versammlungsraum, einem Verkaufsshop sowie einem Campingplatz findet
gemal § 12 Abs. 1 Ziffer 11 des Naturschutzausfiihrungsgesetzes (NatSchAG) M-V in Verbin-
dung mit 8§ 14 Abs. 1 des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) ein Eingriff in Natur und
Landschaft statt.

Nach § 15 Bundesnaturschutzgesetz ist der Verursacher eines Eingriffs verpflichtet, vermeidba-
re Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft zu unterlassen und unvermeidbare Beeintrach-
tigungen innerhalb bestimmter Frist durch geeignete KompensationsmalRahmen des Natur-
schutzes und der Landschaftspflege auszugleichen.
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Aussagen zu den Auswirkungen der Planung auf die nattrliche Umwelt, die sich durch die die
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 9 ergeben, werden in der Scopingunterlage dargestellt
und bewertet, siehe Teil 2 der Begriindung.

Im weiteren Verlauf des Bauleitplanverfahrens wird eine Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung aufge-
stellt. Die erforderlichen Kompensationsmaflinahmen werden ermittelt und festgelegt.

Die grunordnerischen MalRnahmen sollen dem Ausgleich des Eingriffs in den Naturhaushalt dienen
und eine harmonische Einbindung der geplanten Bebauung in den umgebenden Landschaftsraum
unterstitzen.

m Festsetzungen und MaRhahmen zum Artenschutz

Vor der geplanten Bebauung des Plangebietes sind ein mogliches Vorkommen sowie die Betroffen-
heit artenschutzrechtlicher relevanter Tier- und Pflanzenarten zu tberprifen. Hierfur ist ein arten-
schutzrechtlicher Fachbeitrag aufgestellt worden. Dieser ist in der Begrindung zur Satzung des Be-
bauungsplanes Nr. 9 ,Herrensteig/ Bergstralie im OT Pulow” der Stadt Lassan als Anlage 1 beige-
fugt.

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 9 wurde grundlegend untersucht, ob bei der
Realisierung der geplanten Neubebauung dauerhaft zwingende Vollzugshindernisse entgegenste-
hen.

Die Prufung der artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande gemafl § 44 Abs. 1 BNatSchG be-
schrankt sich auf den raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 9 ,Herrensteig/ Berg-
stralRe im OT Pulow” der Stadt Lassan.

Zur Anwendung der Einschlagigkeit artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande sind Vermeidungs-
und MinderungsmalRnahmen vorgesehen, die bei der weiteren Konfliktanalyse entsprechend zu
bericksichtigen sind:

Vermeidungs- und Minderungsmaf3nahmen

e Gehdlzrodungen (inkl. Brombeergebiische) werden auferhalb der Vogelbrutzeit durchge-
fahrt, d. h. im Zeitraum 1. Oktober bis 1. Marz. Unter Bertcksichtigung des potentiellen Vor-
kommens des Laubfrosches wird der Rodungszeitraum auf die Monate November bis Feb-
ruar (Winterruhe) eingegrenzt. Eine ggf. notwendige Stubbenrodung (Wurzelstockrodung) er-
folgt dagegen erst wahrend der Aktivititsphase der Amphibien, ab Mai. Die Geholze werden
umgehend abgefahren oder bei Eignung zur Erweiterung der Totholzhecke (CEF-
Maflnahme) verwendet.

e Abseits der Baufelder werden vorhandene Gehdlze in grof3en Teilen erhalten.

e Zur Vergramung von Amhibien und Reptilien ist im Vorfeld eine Mahd der Baufelder, im Zeit-
raum November bis Ende Februar, erforderlich. Bis zum Baubeginn ist ein erneuter Auf-
wuchs (> 10 cm) durch regelmaRige Mahd zu vermeiden.

e Um Totungen und Verletzungen von Amphibien und Reptilien aber auch anderer Kleintiere
durch temporare Fallenwirkung auszuschlieBen, werden wahrend der Bauphase mobile
Schutzz&dune um die Baufelder errichtet.

e Die Pflege der Freiflachen erfolgt kleintierfreundlich und mit angepasster Mahtechnik, d. h.
mit einem Balkenmaher, kein Mulchen, Schnitttiefe max. 10 — 15 cm, kein regelméRiges ma-
hen unter Gebuschen und entlang von Hecken.
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Minimierung der Lichtemissionen der Auf3enbeleuchtungen auf das notwendige Mal3 (Si-
cherheitsbeleuchtung) und Verwendung von insekten-/ fledermausfreundlichen Lichtquellen.
Kunstlicht kann Auswirkungen auf lichtsensible Organismen haben, z. B. Einschrankung
bzw. Veranderungen der Aktionsradien und des Nahrungsangebots, der Réauber-Beute-
Beziehungen. Beleuchtungen sollten deshalb so gering wie méglich gehalten werden. Attrak-
tiv auf Insekten wirkt Licht im Ultraviolettbereich. Grundsatzlich gilt je geringer der Ultravio-
lett- und Blauanteil einer Lampe ist, desto kleiner sind die Auswirkungen auf die Organis-
men. Im weil3en Lichtspektrum ist warmweil3es Licht mit einer Farbtemperatur <3000 Kelvin
zu bevorzugen.

Weitere Minimierungsmaglichkeiten des Einflusses von Lichtemissionen:

- Quecksilberdampf-Hochdrucklampen wirken anziehend auf Insekten und sind ab-
zulehnen

- Beleuchtung aufeinander abstimmen (keine unnétigen Mehrfachbeleuchtungen)

- Beleuchtungszeiten den saisonalen Gegebenheiten anpassen

- Beleuchtungsdauer und Lichtstarke auf das funktional notwendigste reduzieren

- unterbrochene Beleuchtung, kein Dauerlicht, Lichtpulse so kurz wie mdglich, Dunkel-
phasen
dazwischen so lang wie mdglich (ggf. Bewegungsmelder)

- Abweichen von den Beleuchtungsnormen an Orten, an denen die Sicherheit auch mit
weniger Kunstlicht gewahrleistet werden kann

- zielgerichtetes Licht — Licht soll nur dorthin gelangen, wo es einen funktionalen Zweck
erfillt

- Streulicht vermeiden — Lichtwirkung nur auf die zu beleuchtende Flache (z. B. kleiner
Grenzaustrittswinkel, Leuchten sorgfaltig platzieren und ausrichten, ggf. Abschirmungen
und Blendschutzvorrichtungen einrichten, mdglichst niedrige Masthéhen, Grundaus-
richtung von oben nach unten

- Insektenfallen vermeiden durch rundum geschlossene Leuchten

Minimierung der Lichtemissionen der Auf3enbeleuchtungen auf das notwendige Mal3 (Si-
cherheitsbeleuchtung) und Verwendung von insekten-/ fledermausfreundlichen Lichtquellen.

Individuenverluste durch Kollision von Vogeln mit Glasflachen werden vermieden indem bei
Neubauten reflexionsarmes Glas verwendet wird, d. h. entspiegelte Glaser mit einem Aul3en-
reflexionsgrad von maximal 15 %, und bewegliche oder feste Sonnenschutzsysteme, z. B.
Aussenjalousien oder Isolierglas mit eingelegtem Holzgeflecht. Eine fir Vdgel gefahrliche
Durchsicht an Balkon- oder Terassenbristungen aus Glas wird durch die Verwendung von
halbtransparenten Materialien wie z. B. Milchglas/ beschichtetem Glas vermieden.

MalRnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitét

(vorgezogene AusgleichsmalRnhahmen — CEF-Malinahmen)

Am westlichen oder nérdlichen Rand der Vorhabenflache (Grenze zur Ackerflaiche oder zum
Waldrand) wird eine Totholzhecke aus einheimischen Geholzen, mit den Mindestmalf3en von
(Lange 25 m, Breite/ Tiefe mind. 1,5 m, H6he mind. 1,5 m), angelegt. Nach den Rodungsar-
beiten kann die Totholzhecke mit eigenem Schnittgut aufgestockt oder erweitert werden. Die
Totholzhecke wird durch das Pflanzen heimischer Straucher oder Kletterpflanzen erganzt.
Abseits der Baufelder bleiben vorhandene Gehdlze (insbesondere Brombeergebiische) in
gro3en Teilen erhalten

Als gutachterliches Fazit wird festgestellt, dass bei Beachtung der aufgezeigten Vermeidungs- und
CEF-Malinahmen dem Eintreten einschlagiger Verbotstatbestdnde des § 44 Bundesnaturschutzge-
setzes begegnet werden kann. Das Vorhaben ist somit nach den MalR3gaben des § 44 Abs. 1 Bun-
desnaturschutzgesetz zulassig.
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5.6 Sonstige Angaben

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 9 ,Herrensteig/ Bergstralle im OT Pulow*
der Stadt Lassan werden planungsrelevante Belange untersucht und in die Begrindung aufge-
nommen. Die Aufnahme weiterer Hinweise erfolgt im Rahmen der Durchfihrung des Bauleit-
planverfahrens.

5.7 Flachenbilanz

Flachennutzung FlachengroRe | Flachengrolle
in m?2 in %

GroRRe des Plangebietes 10.600 100,00

Flache im Sondergebiet Dauerwohnen- und Ferienhausge- 6.385 60,24

biet (SODW+FW)

Ausgewiesene Bauflache in den Baufeldern

Baufeld 1 600 5,66
Baufeld 2 337 3,18
Baufeld 3 300 2,83
Baufeld 4 196 1,85
Baufeld 5 196 1,85
Verbleibende Flache im Sondergebiet Dauerwohnen- und 4.756 44,87

Ferienhausgebiet (SOpw.+rw)

Flache im Sondergebiet Camping (SOcawp) 1.760 16,60
Verkehrsflachen 1.218 11,49
StralRenverkehrsflachen 1.218 11,49

Grunflache 1.237 11,67
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TEIL 2 — Unterlage zur Abstimmung des Untersuchungsumfanges und des Detaillie-
rungsgrades der Umweltprufung gemaR 88 2 Abs. 4 und 2 a BauGB

1 Einleitung
1.1 Rechtliche Grundlagen

Fur die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1 a ist eine Umweltprifung
durchzufihren, in der die voraussichtlich erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in ei-
nem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden.

Im Rahmen der Umweltprifung zur Satzung des Bebauungsplanes Nr. 9 ,Herrensteig /
BergstraBe im OT Pulow“ der Stadt Lassan wird zun&chst eine Scopingunterlage erarbeitet,
in der der Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung zusammen mit den Beteiligten
festgelegt werden.

Wichtigste Grundlagen fir die Erstellung des Umweltberichtes bilden Uberwiegend folgende
Rechtsvorschriften (Auszug):

- Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S.
3634), zuletzt gedndert durch Artikel 9 des Gesetzes vom 10. September 2021 (BGBI. | S.
4147);

- Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert durch Artikel 2
des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802);

- Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhaltes
(Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. | 1991 S.
58), geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802);

- Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 15. Oktober 2015 (GVOBI. M-V S. 344), zuletzt geandert am 26. Ju-
ni 2021 (GVOBI. M-V S. 1033);

- Kommunalverfassung fur das Land Mecklenburg-Vorpommern (KV M-V) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 13. Juli 2011 (GVOBI. M-V S. 777), zuletzt ge&ndert durch Ar-
tikel 1 des Gesetzes vom 23. Juli 2019 (GVOBI. M-V S. 467);

- Gesetz Uber die Raumordnung und Landesplanung des Landes Mecklenburg-
Vorpommern - Landesplanungsgesetz (LPIG) - in der Fassung der Bekanntmachung
vom 05. Mai 1998 (GVOBI. M-V S. 503), zuletzt geédndert durch Artikel 9 des Gesetzes
vom 9. April 2020 (GVOBI. M-V S. 166, 181);

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

- Gesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern zur Ausfihrung des Bundesnaturschutzge-
setzes (Naturschutzausfihrungsgesetz — NatSchAG M-V) vom 23. Februar 2010 (GVOBI.
M-V S. 66), zuletzt ge&ndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 5. Juli 2018 (GVOBI. M-V
S. 221, 228).
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- Waldgesetz fiur das Land Mecklenburg-Vorpommern (Landeswaldgesetz - LWaldG) in
der Fassung der Bekanntmachung vom 27. Juli 2011 (GVOBI. M-V S. 870), zuletzt ge-
andert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22. Mai 2021 (GVOBI. M-V S. 790, 794).

1.2 Darstellung des Vorhabens

Entsprechend den 88 2 Abs. 4 und 2 a BauGB besteht grundsétzlich die Pflicht zur Durchfiih-
rung einer Umweltprifung fur alle Bauleitplane im Rahmen des Aufstellungsverfahrens. Dabei
gilt die Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltprifung nicht nur fur die Aufstellung, sondern auch
fur die Anderung, Erganzung und Aufhebung der Bauleitplane.

Im Rahmen des Verfahrens zur Aufstellung der Satzung des Bebauungsplanes Nr. 9 ,Herren-
steig / Bergstrafe im OT Pulow* der Stadt Lassan wird eine Umweltprifung (UP) durchgefiihrt
und ein Umweltbericht gemaf den 88 2 Abs. 4 und 2 a BauGB erstellt. Funktion der Umweltpri-
fung ist die Ermittlung, Beschreibung und Bewertung der erheblichen Umweltauswirkungen der
jeweiligen Planung. Die Beschreibung und Bewertung derin 8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGBi. V. m. § 1
a BauGB genannten Umweltbelange erfolgt im Umweltbericht.

Die Stadtvertretung der Stadt Lassan hat in ihrer Sitzung am 18. Mai 2021 den Beschluss ge-
fasst, die Satzung des Bebauungsplanes Nr. 9 ,Herrensteig / Bergstrale im OT Pulow“ der
Stadt Lassan aufzustellen.

Mit der Aufstellung der Satzung des Bebauungsplanes sollen vor allem die folgenden Planungs-
Ziele unter Bertcksichtigung der Anforderungen an Natur und Landschaftspflege erreicht werden:

Schaffung von Baurecht fur zwei Einzelhauser fiir Dauerwohnen und ein Ferienhaus,
- Schaffung von Baurecht fur einen Sport- bzw. Versammlungsraum,

- Schaffung von Baurecht fir einen Verkaufsshop, beispielsweise fur Sportartikel und
landwirtschaftliche Erzeugnisse sowie

- Abrundung der Rechtsgrundlagen fiir einen privaten Campingplatz mit circa 5 bis 10
Stellplatzen

1.3  Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 9 ,Herrensteig / BergstraBe im OT Pulow*
der Stadt Lassan

Ziel ist die Ausweisung eines Campingplatzes mit maximal 5 bis 10 Stellplatzen sowie die Schaf-
fung von Baurecht fir zwei Wohnhauser, ein Ferienhaus, einen Sport- und Versammlungsraum
sowie einen Verkaufsshop.

Fur die beabsichtigte Bebauung besteht nach § 35 Baugesetzbuch kein Baurecht. Privilegie-
rungsvoraussetzungen liegen nicht vor.

Ziel der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 9 ist die Ausweisung eines Sondergebietes mit
der Zweckbestimmung ,Camping“ gemalf § 10 der Baunutzungsverordnung und eines Sonder-
gebietes mit der Zweckbestimmung ,Dauerwohnen- und Ferienhausgebiet® gemafl? 8 11 der
Baunutzungsverordnung mit dem Ziel, Baurecht fiir einen Campingplatz, zwei Wohnhauser, ei-
nen Sport- und Versammlungsraum, ein Ferienhaus und einen Verkaufsshop zu schaffen.

Der raumliche Geltungsbereich beinhaltet die Flurstiicke 51 (tlw.) und 53/2 (tlw.) der Flur 2, Ge-
markung Pulow.
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Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 9 umfasst eine Flache von 10.600 mz,

1.4  Ziele des Umweltschutzes

Es gelten vorrangig die allgemein gultigen Ziele des Umweltschutzes, die sich u. a. aus dem
Bundesnaturschutzgesetz — BNatSchG — sowie dem Naturschutzausfihrungsgesetz — NatSchAG
M-V — ergeben.

Im Norden und Osten wird der Plangeltungsbereich durch Wald, im Sitdosten durch die Berg-
straRe und den Pulower See, im Suden durch Bebauung und im Westen ebenfalls durch Wald
und landwirtschaftliche Flache begrenzt.

2 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Nachfolgend werden die einzelnen Schutzgiter kurz beschrieben.

Die vorliegenden Kenntnisse bei den einzelnen umweltrelevanten Schutzgitern vor und nach
der MalBnahmenrealisierung werden dargestellt und die beabsichtigten Vermeidungs-, Vermin-
derungs- und Ausgleichsmaf3hahmen erlautert.

2.1 Bestandsaufnahme

2.1.1 Schutzgut Klima und Lufthygiene

Klimatisch gesehen wird der GroBraum Lassan dem Makroklima Ostmecklenburgs zugeordnet.
Das Klima wird durch die Ostseendhe gepragt.

Die mittlere Jahrestemperatur liegt im Raum Lassan bei Werten um 7,9 °C. Die mittlere Jahres-
niederschlagsmenge betragt fur Lassan 560 mm/a. Vorherrschende Windrichtung ist Stdwest.
Die mittlere Windgeschwindigkeit betragt 4 bis 5 m/s.

Meso- und Mikroklima werden durch die Auspragung der natirlichen und baulich gestalteten
Umwelt beeinflusst. Mit klimatischen oder lufthygienischen Belastungen ist aufgrund der gerin-
gen baulichen Vorpragung und des derzeit geringen Verkehrsaufkommens nicht zu rechnen.

Im Planungsraum sind keine besonderen Wert- und Funktionselemente fur die Klimafunktion
herauszustellen.

2.1.2 Schutzgut Boden

Der Raum Lassan wird dem Grundmoranenbereich des Mecklenburger Gletschervorstol3es der
Weichselkaltzeit zugeordnet.

Die wahrend der letzten Eiszeit entstandene Grundmor&nenlandschatft ist flach wellig.

Nach der naturraumlichen Gliederung gesehen gehdort das Plangebiet zum Vorpommerschen
Flachland und zur Landschaftseinheit Lehmplatten nérdlich der Peene.

Bodenfunktionsbereiche des Planungsraumes sind sickerwasserbestimmte Sande und tiefgriin-
dige Niedermoore.
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Die ehemals landwirtschaftlich genutzte Flache ist nach der Auflassung nur noch extensiv ge-
pflegt worden. In Teilbereichen sind Gebiische aufgewachsen (Brombeere etc.) bzw. sind Ge-
holze angepflanzt worden. Die Flache wird ganzjahrig mit landwirtschaftlichen Nutzfahrzeugen
befahren.

Die Schutzwirdigkeit des Bodens ist gemalR Gutachtlichem Landschaftsrahmenplan Vorpom-
mern flr den Raum Lassan als sehr hoch angegeben.

2.1.3 Schutzgut Flache

Gemal § 1 a Abs. 2 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen wer-
den. Die Inanspruchnahme von hochwertigen land- oder forstwirtschaftlich genutzten Béden ist zu
vermeiden. Bodenversiegelungen sollen auf ein unbedingt notwendiges Mal3 begrenzt werden.

Dem § 1 a Abs. 2 BauGB wird demnach besonders Rechnung getragen. Bei dem geplanten Vor-
haben werden keine Flachen in Anspruch genommen, die eine besondere Funktion fir die Land-
wirtschaft, fur Wald oder fir Wohnnutzungen aufweisen. Bei den in Anspruch genommenen Fla-
chen handelt es sich hauptsachlich um nicht versiegelte Freiflachen.

2.1.4 Schutzgut Grundwasser und Oberflachenwasser

Oberflachengewdésser sind im Untersuchungsbereich nicht vorhanden. Der Pulower See liegt ca.
80 m suidostlich des Plangebietes.

Der Flurabstand des Grundwassers im Plangebiet betragt <10 m - > 10 m.

Das Plangebiet liegt teilweise in der Trinkwasserschutzzonen IV.

2.1.5 Schutzgut Tiere und Pflanzen (Biodiversitat)

Als heutige potenziell natirliche Vegetationsform im Planbereich wird im Gutachtlichen Land-
schaftsrahmenplan der Region Vorpommern der Waldmeister-Buchenwald einschlief3lich der
Auspragung als Perlgras-Buchenwald als Waldart genannt.

e Pflanzen

Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes wurde eine Biotoptypenkartierung nach der ,An-
leitung fur Biotopkartierungen im Gelande*“ angefertigt.

Folgende Biotoptypen sind im Planbereich des Bebauungsplanes vorhanden:

1.10.3 Sonstiger Laubholzbestand heimischer Arten (WXS)

2.1.2 Mesophiles Laubgebiisch (BLM)

2.2.1 Feldgehdlz aus tberwiegend heimischen Baumarten (BFX)

2.7.1 Alterer Einzelbaum (BBA)

2.7.2 Jungerer Einzelbaum (BBJ)

9.3.3 Intensivgriinland auf Mineralstandorten (GIM)

10.1.3 Ruderale Staudenflur frischer bis trockener Mineralstandorte (RHU)
13.3.4 nicht-oder teilversiegelte Flache, teilweise mit Spontanvegetation (PEU)
13.8.3 Nutzgarten (Krautergarten) (PGN)

14.7.3 Weg, nicht oder teilversiegelt (OVU)

14.7.5 Stral3e (OVL)
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e Tiere

Fur das konkrete Plangebiet und angrenzende Flachen liegen keine Untersuchungen und Be-
obachtungen zu Brut- und Rastvogeln sowie Saugetieren vor, die Rickschliisse auf das Plan-
gebiet ermdoglichen.

e Biologische Vielfalt
Es werden drei Ebenen der biologischen Vielfalt unterschieden:

- die genetische Vielfalt,
- die Artenvielfalt und
- die Okosystemvielfalt.

Die genetische Vielfalt ist die Vielfalt innerhalb der Art (intraspezifische Biodiversitat) und um-
fasst z. B. Rassen bei Nutztieren oder Unterarten und Varietaten wildlebender Tier- und Pflan-
zenarten.

Die Artenvielfalt (interspezifische Biodiversitat) beinhaltet die Artenzahl von Flora und Fauna
innerhalb des zu betrachtenden Untersuchungsraumes.

Die Okosystemvielfalt ist die Vielfalt der (")k_psysteme und Landnutzungsarten im Untersuchungs-
raum. Die Erfassung der unterschiedlichen Okosysteme erfolgt tber die Biotopkartierung.

Die aktuelle Vegetation des Untersuchungsraumes weicht zum tberwiegenden Teil erheblich von
der potenziellen natlrlichen Vegetation ab. Es sind folgende Biotoptypen im Plangebiet vorhan-
den:

1.10.3 Sonstiger Laubholzbestand heimischer Arten (WXS)

2.1.2 Mesophiles Laubgebusch (BLM)

2.2.1 Feldgehdlz aus uberwiegend heimischen Baumarten (BFX)

2.7.1 Alterer Einzelbaum (BBA)

2.7.2 Jungerer Einzelbaum (BBJ)

9.3.3 Intensivgriinland auf Mineralstandorten (GIM)

10.1.3 Ruderale Staudenflur frischer bis trockener Mineralstandorte (RHU)
13.3.4 nicht-oder teilversiegelte Flache, teilweise mit Spontanvegetation (PEU)
13.8.3 Nutzgarten (Krautergarten) (PGN)

14.7.3 Weg, nicht oder teilversiegelt (OVU)

14.7.5 StralRe (OVL)

Die ehemals landwirtschaftlich genutzte Flache ist nach der Auflassung nur noch extensiv ge-
pflegt worden. In Teilbereichen sind Gebiische aufgewachsen (Brombeere etc.) bzw. sind Ge-
hdlze angepflanzt worden. Die Flache wird ganzjahrig mit landwirtschaftlichen Nutzfahrzeugen
befahren.

2.1.6 Schutzgut Landschaft

Der Untersuchungsraum gehért naturrdumlich zum Vorpommerschen Flachland und wird der
Landschaftseinheit Lehmplatten nérdlich der Peene zugeordnet.

Die Nutzungsstruktur der Landschaftseinheit sind weitraumige Wiesen- und Ackerflachen.
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Das Plangebiet gehdrt zum Landschaftshildraum Pinnower Forst -Libnower Wald. Das Land-
schaftsbildpotenzial wird als sehr hoch bewertet.

Das Plangebiet wird durch die bestehende Bebauung und umgebende bauliche Anlagen beein-
flusst.

Die Landschaftsbild bestimmenden Faktoren werden anhand von Kartenmaterial und durch ortli-
che Visualisierung beschrieben und bewertet.

2.1.7 Schutzgut Mensch

Siudostlich an das Plangebiet angrenzend befinden sich Einzelh&duser der Ortslage Pulow. Die
Lebensqualitat erheblich stérende Immissionen liegen im Planungsraum sowie in der benach-
barten Wohnbebauung nicht vor.

Im Norden und Osten wird der Plangeltungsbereich durch Wald, im Siidosten durch die Berg-
straBe und den Pulower See, im Suden durch Wohnbebauung und im Westen ebenfalls durch
Wald und landwirtschaftliche Flachen begrenzt.

Im Rahmen der Erarbeitung der Unterlagen werden planerische und bauleitplanerische Informa-
tionen ausgewertet und der Schutzanspruch des Schutzgutes ,Mensch/Gesundheit® vor dem
Hintergrund der moglichen Auswirkungen des Vorhabens (u.a. Larm- und Staubimmissionen)
aufgearbeitet.

2.1.8 Schutzgut Kultur und Sachguter

Werden Bau- und/oder Bodendenkmale berihrt, ist gemal § 7 Absatz 1 DSchG M-V fir die
Veranderung der Denkmale die denkmalrechtliche Genehmigung bei der unteren Denkmal-
schutzbehotrde des Landkreises Vorpommern-Greifswald einzuholen.

2.1.9 Wechselwirkungen

Besondere Wechselwirkungen von Umwelteinfliissen auf die verschiedenen Medien sind nicht
vorhanden.

2.1.10 Storfallschutz

Im Geltungsbereich und in unmittelbarer Nahe befinden sich keine Storfallbetriebe.

2.2  Schutzgebiete und schiitzenswerte Lebensrdume

Im Geltungsbereich und dessen néherer Umgebung liegen keine Schutzgebiete fur Natur und
Landschaft.

Im sudlichen Teil des Plangebietes entlang der BergstralRe befindet sich ein gesetzlich ge-
schitztes Biotop.

OVP 09498 Hecke, Uberhalter
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Sudlich des Geltungsbereiches grenzt in einer Entfernung von ca. 80 m der Pulower See, ein
nach 8§ 20 NatSchAG M-V geschiitztes Biotop an.

OVP 09493 See, Geholz Erle, Esche, Weide

2.3 Kurzdarstellung der Ermittlung und Beschreibung der Umweltauswirkungen bei
Durchfuihrung der Planung

Aufgrund der baulichen Mainahmen werden die nachfolgend aufgefuhrten Auswirkungen auf
Flora und Fauna erwartet.

Allgemeine Vorgehensweise

Baubedingte Projektwirkungen

- zeitweise Flacheninanspruchnahme/Teilversiegelung von Boden durch Baustellenein-
richtungen, Lagerplatze und Baustellenzufahrten

- Bodenverdichtung durch den Einsatz von Bau- und Transportfahrzeugen

- Bodenabtrag/-umlagerung durch die Verlegung von Erdkabeln sowie Gelandemodellie-
rungen

- temporare Larmemission und Erschitterungen bei den Bautatigkeiten zur Errichtung
von Geb&uden und Anlagen sowie durch den zunehmenden Baustellenverkehr

- temporéare Scheuchwirkungen fir Tiere

- temporéare Schadstoffemissionen durch Baustellenverkehr und Betriebsmittel

- temporare optische Stérung durch Baufahrzeuge sowie Baustoff- und Restmittellagerun-
gen

Betriebsbedingte Projektwirkungen

- Stérung der Vegetation auf nicht versiegelten Flachen durch Tritt

- Stérungen der Tierwelt durch intensivere Nutzung des Grundstiickes/menschliche Pra-
senz, Gerausch-und Lichtemissionen

Anlagebedingte Projektwirkungen

- Veranderung der Gestalt oder Nutzung von Grundflachen (z. B. Entfernen bzw. Veran-
dern der Vegetation, Bodenauf- bzw. -abtrag und -verdichtung

- Bodenversiegelung, Verlust von Bodenfunktionen und Nutzungsanderungen

- Veranderung des Bodenwasserhaushaltes

- visuelle Wirkungen (optische Stérung/Beeintrachtigung des Landschaftshildes)

- Flachenentzug und Barriereeffekte durch Einzaunung/Habitatverlust und Funktionsver-
lust durch Zerschneidung von Lebensrdumen

- Flachenbeanspruchung (Inanspruchnahme der vorhandenen Biotoptypen, Umwand-
lung von Biotoptypen und ggf. Verlust von Teillebensrdumen der Flora und Fauna)
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2.4 Kurzdarstellung der MaRnahmen zur Vermeidung und Verminderung von Umwelt-
auswirkungen

Um erheblich nachteilige Auswirkungen des Vorhabens auf die verschiedenen Schutzguter so
gering wie mdglich zu halten, sind folgende Maflinahmen geplant:

e Gelandemodellierungen werden so gering wie moglich gehalten.

o Es werden bei der Gestaltung landschaftstypische Elemente verwendet.

e Vorhandene Leitungen werden durch das Vorhaben nicht beeintrachtigt.

e Der Erhalt der angrenzenden Gehdélzstrukturen sowie Festsetzungen zur Geb&udege-
staltung und -hthe sind geeignete MalRnahmen, die geplanten Gebaude in das Land-
schaftsbild einzupassen, negative Beeintrachtigungen zu vermeiden und das Land-
schaftsbild aufzuwerten.

Um baubedingte Eingriffe zu minimieren, werden folgende MaRnahmen vorgeschlagen:

e Beschrankung des Baubetriebes auf das unbedingt notwendige Mal3, flachensparendes
Arbeiten, Begrenzung der Baufelder und Sicherung nicht benétigter Bereiche vor Befah-
ren;

o Das Befahren mit schweren Maschinen darf nur bei geeigneten Bodenverhéltnissen er-
folgen, um die Verdichtung zu minimieren. Nach Beendigung der BaumafRnahmen ist der
Boden entsprechend DIN 18915 tiefgruindig zu lockern.

e Einsatz von gerdusch- und schadstoffarmen Baufahrzeugen und Maschinen;

e ordnungsgemale Lagerung und Wiedereinbau von Oberboden;

¢ Vermeidung von Bodenverdichtungen durch Lagerung von Baustoffen und Befahrung
des Gelandes mit Baumaschinen;

o tiefgriindige Lockerung nicht vermeidbarer Bodenverdichtungen;
¢ fachgerechte Entsorgung von Bauabfallen, Verpackungsmaterialien u. &.;

¢ notwendige Geholzrodungen aul3erhalb der Brutzeit, d. h. im Zeitraum Oktober bis Marz

2.5 Bewertung verbleibender Eingriffsfolgen

Kdnnen mit den geplanten MalRnahmen innerhalb des Plangebietes die Eingriffsfolgen fir die
Schutzgiter Boden, Wasser, Flora, Fauna und Landschaftsbild nicht vollstandig kompensiert
werden, sind zuséatzliche MaBhahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft vorzuhalten.

Die Funktionsverluste werden durch geeignete KompensationsmalRnahmen ausgeglichen. Der
Umfang und die Art der Kompensationsplanung erfolgt in Abstimmung mit der Unteren Natur-
schutzbehérde des Landkreises Vorpommern-Greifswald. Die Festsetzung der Kompensations-
mafnahmen erfolgt im weiteren Verlauf des Planverfahrens.
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2.6 Planungsverzicht

Tiefgreifende Verdnderungen in Bezug auf die Biotop- und Nutzungsstrukturen des Untersu-
chungsraumes sind ohne die Realisierung des geplanten Vorhabens nicht zu erwarten. Bei einer
Nichtdurchfuhrung der Planung wird die derzeitige Umweltsituation im Plangeltungsbereich im
Wesentlichen erhalten bleiben.

2.7  Vorschlage zur Abgrenzung der Untersuchungsraume

Es treten schutzgutbezogen Wirkungen mit unterschiedlichen rdumlichen Ausdehnungen auf,
die als fur die Umweltbereiche angepasste Untersuchungsgebiete berticksichtigt werden.

2.7.1 Schutzgut Klima/Luft

Fur das Schutzgut Klima und Luft wird die Betrachtung des Plangebietes fur ausreichend erach-
tet.

2.7.2 Schutzgut Boden

Fur das Schutzgut Boden wird vorgeschlagen, die Betrachtungen auf den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 9 zu begrenzen.

2.7.3 Schutzgut Flache

Fur das Schutzgut Boden wird vorgeschlagen, die Betrachtungen auf den Geltungsbereich des

Bebauungsplanes Nr. 9 zu begrenzen.

2.7.4 Schutzgut Wasser

Fur das Schutzgut Grundwasser wird das Plangebiet als Untersuchungsraum vorgeschlagen,
um die Auswirkungen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 9 zu beurteilen.
2.7.5 Schutzgut Tiere und Pflanzen

e Schutzgut Flora
Mit der Ausweisung von neuen Baufeldern geht eine Umnutzung und Vegetationsveranderung
im Plangebiet einher. Es wird vorgeschlagen, die angrenzenden Biotope in die Betrachtungen
einzubeziehen.

e Schutzgut Fauna
Fur das Plangebiet und angrenzende Flachen liegen noch keine Untersuchungen und Beobach-
tungen zu Brut- und Rastvogeln sowie Saugetieren vor, die Ruckschlisse auf das Plangebiet

ermaoglichen.

Fur die Betrachtungen zum Schutzgut Fauna ist eine Uberpriifung der Brut- und Rastvigel so-
wie Saugetiere im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens vorzunehmen.
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Im Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag (AFB), erarbeitet vom Kompetenzzentrum Naturschutz
und Umweltbeobachtung Jens Berg (Stand 06.01.2022), wurden mogliche Vorkommen sowie
die Betroffenheit artenschutzrechtlich relevanter Tier- und Pflanzenarten durch das Vorhaben
untersucht.

2.7.6 Schutzgut Landschaftsbild
Mdgliche Auswirkungen auf das Landschaftsbild sollen durch die Betrachtung des Plangebietes
von Standorten aus ermittelt werden, von denen ganz oder teilweise Sichtbeziehungen/-achsen

zum Plangebiet bestehen. Es wird folgender Standort vorgeschlagen:

- BergstralRe

2.7.7 Schutzgut Mensch

Fir das Schutzgut Mensch werden Wohnumfeld und Erholungsfunktion als Untersuchungsraum
vorgeschlagen.

2.7.8 Schutzgut Kultur- und Sachguter

Die Betrachtung der Auswirkungen der Planung auf Kultur- und Sachguter soll sich auf das
Plangebiet beschranken.

2.8 Wechselwirkungen zwischen den Belangen des Umweltschutzes

Die zu betrachtenden Schutzgiiter beeinflussen sich gegenseitig in unterschiedlichem Male.
Dabei sind Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern sowie Wechselwirkungen aus Verla-

gerungseffekten und komplexen Wirkungszusammenhéngen unter den Schutzgitern zu be-
trachten.



