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Satzung der Gemeinde Koénigsfeld tiber den Bebauungsplan Nr. 4
~Schulstralle, Bulow"

Teil 1 - Begriindung
1. Einleitung
1.1 Anlass und Ziele der Planaufstellung

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

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Koénigsfeld beabsichtigt die Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 4 mit der Gebietsbezeichnung ,Schulstralle, Bulow". Mit dem
Bebauungsplan Nr. 4 wird das Ziel verfolgt, Wohngebiete nach § 4 Baunutzungs-
verordnung (BauNVO) auszuwiesen. Dadurch soll neuer Wohnraum fiir Familien
erschlossen werden.

Die Gemeinde Koénigsfeld regiert mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 4 auf
die steigende Nachfrage nach Wohnraum in der Gemeinde. In dem Gemeindegebiet
wurde zuletzt durch den Bebauungsplan Nr. 1 aus Jahr 2009 neues Bauland ausge-
wiesen. Der Bebauungsplan Nr. 2 aus dem Jahr 2013 erschlielt maximal zwei
Wohneinheiten. Folglich ergibt sich ein erhéhter Bedarf an Wohnbauflachen.

Die Gemeinde Kdénigsfeld beabsichtigt die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 4 ge-
mal den Vorschriften des § 13b BauGB. Mit den Bestimmungen des § 13b BauGB
kénnen Bebauungsplane auch unter Einbeziehung von Auenbereichsflachen im be-
schleunigten Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt werden. Mit Bebauungsplanen
nach § 13b BauGB wird die Zulassigkeit von Wohnnutzungen auf Flachen begriindet,
die sich an im Zusammenhang bebaute Ortsteile anschlieBen. Im beschleunigten Ver-
fahren wird von einer Umweltprifung abgesehen und die frilhzeitige Beteiligung der
Behdrden sowie der Offentlichkeit kann entfallen.

Planungsrechtlich stellt sich das Plangebiet als AuRenbereichsflache dar, die im Wes-
ten an den Bebauungszusammenhang der Ortslage Billow und im Osten an einen
Siedlungssplitter grenzt. Die Voraussetzungen fiir die Anwendbarkeit des § 13b
BauGB sind daher gegeben.

Der Entwurf des Bebauungsplanes lag im Zeitraum vom 08.11.2021 bis zum
10.12.2021 6ffentlich zur Einsicht aus. Gleichzeitig wurden die Behorden, Trager 6f-
fentlicher Belange und Nachbargemeinden beteiligt. Im Rahmen der Abwagung der
vorgebrachten Belange wurden einige klarstellende Anpassungen vorgenommen. We-
sentliche inhaltliche Anderungen gab es nicht.

1.2 Lage und Geltungsbereich

Die Ortslage Bilow befindet sich im Osten der Gemeinde Kénigsfeld. Sie liegt nur
ca. 1,5 km sudwestlich von der Stadt Rehna entfernt. Die LandesstraBe 02 verbindet
Bulow mit Rehna und schliefdt die Ortslage lber die Bundesstralie 104 an das tiberort-
liche Verkehrsnetz an. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 4 befindet sich
im Osten der Ortslage Biilow.
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Der raumliche Geltungsbereich wird 6rtlich begrenzt:

im Norden: durch landwirtschaftliche Nutzflache

im Osten:  durch Wohnbebauung

im Stden:  durch landwirtschaftliche Nutzflachen und
im Westen: durch Wohnbebauung

Der Geltungsbereich umfasst die Flurstiicke 35/4 (teilw.), 37/4 (teilw.) und 38 (teilw.)
der Flur 2, Gemarkung Bulow Dorf. Die Gesamtflache des Plangebietes betragt ca. 1,9
ha.
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uftbild des Plangebiete i Bulow, © GeoBasis DE/M-V 2021
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1.3  Planungsrecht, Flichennutzungsplanung und Raumordnung

Die Gemeinde Konigsfeld verfugt tber einen wirksamen Flachennutzungsplan in der
Fassung der 1. Anderung des Teilflachennutzungsplanes der Gemeinde Kénigsfeld fur
das Gebiet der ehemaligen Gemeinde Bulow. Der Geltungsbereich wird im Flachen-
nutzungsplan aktuell als Grinflache dargestellt. Zur Berlicksichtigung des Entwick-
lungsgebotes zwischen vorbereitender und verbindlicher Bauleitplanung wird der Fla-
chennutzungsplan durch eine Berichtigung gemal § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB geén-
dert. Kiinftig wird eine Wohnbauflache, gemal § 1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO dargestellt.
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Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan der Gemeinde Kahfgsfeld o

Planungsrechtliche Grundlagen fir die Erarbeitung der Satzung sind:

— das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch das Gesetz vom 10.09.2021
(BGBI. | S. 4147),

— die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt gedndert durch das Gesetz vom
14.06.2021 (BGBI. | S. 1802),

— die Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zu-
letzt geandert durch das Gesetz vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802),

— die Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 15.10.2015 (GVOBI. M-V S. 344), zuletzt gedndert am
26.06.2021 (GVOBI. M-V S. 1033)

einschlieBlich aller rechtswirksamen Anderungen sowie die sonstigen planungsrele-
vanten, zum Zeitpunkt der Planaufstellung giltigen Gesetzesvorschriften, Erlasse und
Richtlinien.

Die in der Satzung genannten Gesetze und Richtlinien kénnen im Fachbereich 3 Bau
und Ordnung des Amtes Rehna, Freiheitsplatz 1, 19217 Rehna, wahrend der Off-
nungszeiten eingesehen werden.
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Als Plangrundlagen wurden die Topographische Karte MaRstab 1:10.000 vom Lan-
desamt furr innere Verwaltung Mecklenburg-Vorpommern, © GeoBasis DE/M-V 2021,
Lage- und Héhenplan des Vermessungsburos Apolony, Rehna, Stand 16.06.2021;
Teilflachennutzungsplan der ehemaligen Gemeinde Bulow i. d. F. der 1. Anderung so-
wie ein Auszug aus der Liegenschaftskarte der Flur 2 in der Gemarkung Bulow ver-
wendet.

GemaR dem Landesentwicklungsplanes von 2016 (LEP) durfen Flachen der landwirt-
schaftlichen Nutzung ab der Wertzahl von 50 (Ackerzahl) nicht in andere Nutzungen
umgewandelt werden (Punkt 4.5 (2)). Die Ackerzahl fir das Plangebiet betragt laut
GeoPortal M-V 49 (Stichtag 31.12.2019) und kann somit gemaR dem LEP umgewan-
delt werden. Es handelt sich zudem um eine verhaltnismaRig kleine landwirtschaftliche
Nutzflache im direkten Anschluss an den Siedlungsbereich.

Die Gemeinde Kénigsfeld befindet sich zentral gelegen in der Region Westmecklen-
burg. Das Gemeindegebiet wird durch das Regionale Raumentwicklungsprogramm
Westmecklenburg (RREP WM) als landlicher Raum mit glinstiger Wirtschaftsbasis und
als Tourismusentwickiungsraum definiert. Die Gemeinde Konigsfeld befindet sich im
Nahbereich des Grundzentrums Rehna und im Mittelbereich des Mittelzentrums Gre-
vesmuhlen.

Ziel des RREP WM st es die landlichen Raume mit glnstiger Wirtschaftsbasis als
Wirtschafts- und Siedlungsstandorte so zu starken und weiterzuentwickeln, dass sie
einen nachhaltigen Beitrag zur wirtschaftlichen Entwicklung Westmecklenburgs leisten
und Entwicklungsimpulse an die strukturschwachen landlichen Raume geben. In den
Tourismusentwicklungsraumen sollen zusatzliche touristische Angebote geschaffen
werden. Die Beherbergungskapazitaten sind bedarfsgerecht zu erweitern und die tou-
ristische Infrastruktur ist zu verbessern.

Die Wohnbauflachenentwicklung ist bedarfsgerecht durchzufiihren. Ferienwohnungen
und Wohneinheiten, die dem altersgerechten Wohnen dienen, sind dabei nicht mitzu-
rechnen. Kénnen héhere Eigenbedarfe plausibel nachgewiesen werden, ist eine ab-
weichende Baulandentwicklung méglich.’

Mit dem Schreiben vom 14.12.2020 erklart das Amt fur Raumordnung und Landespla-
nung, dass im Plangebiet eine Entwicklung von 10 Wohneinheiten mitgetragen werden
kann, sofern keine geeigneten Innenbereichsflachen in der Gemeinde verfiigbar sind.

Die Gemeinde Konigsfeld hat intensiv nach méglichen Flachen zur Entwicklung von
Wohnbauland gesucht. Bei den Flurstiicken im Eigentum der Gemeinde handelt es
sich fast ausschlieRlich um Grundstiicke, die sich nicht fur eine Bebauung eignen
(Wege/StraRen/Biotop) bzw. Flurstiicke, die sich weit auRerhalb von Ortslagen befin-
den. Lediglich das zur Rede stehende Flurstuck 37/4, Flur 2, Gemarkung Bilow Dorf,
erscheint geeignet. Von dem privaten Eigentimer des danebenliegenden Flurstiicks
38 wurde bereits signalisiert, dass er sein Grundstuck fur eine wohnbauliche Entwick-
lung zur Verfugung stellen wiirde. Sofern andere freie Innenbereichsflachen fur eine

1 Mit dem Beschluss vom 10.06.2020 der Verbandsversammlung des Regionalen Planungsverbandes
Westmecklenburg wurde der Prozess zur Teilfortschreibung der Kapitel 4.1 Siedlungsstruktur und 4.2
Stadt- und Dorfentwicklung des Regionalen Raumentwicklungsprogrammes Westmeckienburg 2011
eingeleitet. Im Ergebnis der Fortschreibung werden angepasste Regelungen zur wohnbaulichen Ent-
wicklung landlicher Gemeinden fur den Zeitraum ab 2021 getroffen.
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Bebauung geeignet erscheinen, befinden sich diese im privaten Eigentum und die Ge-
meinde hat keinen Zugriff darauf. Das Amt fir Raumordnung und Landesplanung hat
in Reaktion auf die vorgebrachten Grinde mit Schreiben vom 03.02.2021 bestatigt,
dass die Bebauung des Plangebietes raumordnerisch mitgetragen wird.

Die mit dem Bebauungsplan Nr. 4 Uberplante Flache stellt eine Siedlungslicke dar.
Durch das Schlief3en der Siedlungsliicke wird die Schulstrale stadtebaulich aufgewer-
tet. Zudem wird die bestehende Splittersiedlung an der Schulstrae in den Bebau-
ungszusammenhang der Ortslage Bulow mit aufgenommen.

2, Planungskonzept
21 Ausgangssituation

Der Geltungsbereich befindet sich am &stlichen Ortsrand der Ortslage Bulow. Aktuell
wird das Plangebiet als Sportplatz und als landwirtschaftliche Flache genutzt. Westlich
und ¢stlich grenzt Wohnbebauung an das Plangebiet. Mit der Planung beabsichtigt die
Gemeinde Kénigsfeld die bestehende Bebauung entlang der SchulstralRe aufzuneh-
men und die Siedlungsliicke zu schlie3en.

Die Uberplanung des Sportplatzes bedeutet nicht, dass die Gemeinde keinen Sport-
platz mehr in der Ortslage Bulow vorhalt. Parallel zur Aufstellung des Bebauungspla-
nes Nr. 4 laufen Planungen fur die Errichtung eines neuen Sportplatzes. Gleichzeitig
soll der neue Sportplatz eine modernere und umfangreichere Ausstattung erhalten.

Entlang der Schulstral3e befindet sich eine Heckenstruktur, die zur ErschlieBung der

Grundstucke weichen muss. Eine weitere Heckenstruktur im Westen des Plangebietes
wird durch die Planung nicht Beeintrachtigt

Blickrichtung Nordost auf das Plangebiet, Blickrichtung Nord auf das Plangebiet, eig. Aufn,
eig. Aufn.

2.2 Stadtebauliches Konzept und Festsetzungen

Die Gemeinde Koénigsfeld verfolgt das Ziel eine Siedlungsliicke entlang der Schul-
stralle in der Ortslage Bulow zu schlieBen. Die Baufensterausweisung erfolgt mit ei-
nem Abstand von 5 m zur Schulstraf8e. Dies fuhrt zu einem Aufbruch der bestehenden
Bauflucht éstlich des Plangebietes, ist jedoch notwendig, um eine Trasse fur Leitungen
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frei zu halten. Um dennoch an den vorhandenen stadtebaulichen Charakter anzu-
schlieRen, erfolgt die Festsetzung der Hauptffirstrichtung parallel zur ErschlieBungs-
stralRe — wie dies auch im Bestand der Fall ist. Die Tiefe des Baufensters betragt 20 m.
Die Gemeinde méchte den zukiinftigen Bauherren damit die Méglichkeit eréffnen, die
in attraktiver Stidausrichtung befindlichen Vorgérten intensiver zu nutzen.

Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes WA werden die ausnahmsweise zulassigen
Betriebe des Beherbergungsgewerbes, die sonstigen nicht stérenden Gewerbebe-
triebe, die Anlagen fiir Verwaltungen, die Gartenbaubetriebe und die Tankstellen als
nicht zuléssig erklart. In einem nach § 13b BauGB aufgestellten Bebauungsplan soll
die Zulassigkeit von Wohnnutzungen begriindet werden. Daher werden die zuvor ge-
nannten Nutzungen, die nicht dem Wohnen dienen, ausgeschlossen.

Es wird eine Grundflaichenzah! (GRZ) von 0,3 festgesetzt. Es soll eine aufgelockerte
Bebauungsstruktur in der Ortslage gewahrt bleiben.

Fur die Einzelhduser wird eine maximale Anzahl von einer Wohnung je Einzelhaus
festgesetzt. In dem festgesetzten Allgemeinen Wohngebiet WA betréagt die Mindest-
breite der Baugrundstiicke 20 m. Die Grundstiicksbreite ist parallel zur Schulstrale zu
messen. Die Gemeinde stellt durch die beiden Festsetzungen sicher, dass in dem All-
gemeinen Wohngebiet mit einer Breite von ca. 205 m héchstens 10 Wohnungen ent-
stehen kénnen. Damit wird den Zielen der Raumordnung entsprochen.

Es ist eine maximale Firsthéhe von 8,5 m zulassig. Die Firsthéhe ist gleich die Hoéhen-
lage der oberen Dachbegrenzungskante, also der duRere Schnittpunkt der beiden
Dachschenkel. Fur die Bestimmung der festgesetzten Firsthéhen gilt die mittlere her-
gestellte Hohenlage der vom Gebaude Uberdeckten Geléandeoberfliche als Bezugs-
punkt.

Um die Einbindung in die vorhandene Gelandestruktur zu erreichen und ein Ortsbild
mit einheitlichen Gebaudehdhen zu gewahrleisten, sind innerhalb des Aligemeinen
Wohngebietes zur Herstellung einer tiberbaubaren Grundstiicksflache Aufschittungen
oder Abgrabungen des natiirlich anstehenden Bodens bis zu einem Mal von jeweils
0,5 m dann zulassig, wenn sich diese auf fur die Statik des Gebdudes und dessen
ErschlieRung erforderliche Flachen beschranken. Fur die festgesetzten Hoéhen gilt als
Bezugspunkt die Bestandshéhenlage des Mittelpunktes der von dem Gebaude Uber-
deckten Gelandeoberflache. Dartiber hinaus sind Aufschiittungen oder Abgrabungen
von mehr als 0,2 m unzulassig.

2.3  Ortliche Bauvorschriften

Die Festsetzungen iiber die értlichen Bauvorschriften wurden auf den aktuellen Be-
stand abgestimmt. Sie sollen zusammen mit den Festsetzungen zur Art und zum MaB
der baulichen Nutzung eine attraktive Gestaltung gewahrleisten. Die Zielstellung liegt
dabei in der Gewahrleistung einer hochwertigen Gestaltung der Gebaude und der Frei-
flachen. Insbesondere unangepasste Dachlandschaften, Werbeanlagen, Gas- und Ol-
behalter kénnen das Erscheinungsbild eines ganzen Ortsteils negativ beeinflussen.

Als Dacheindeckungen sind fur Hauptgebdude nur nicht glanzende einfarbige rote,
rotbraune oder anthrazitfarbene Ziegel und Betonpfannen sowie Griindacher zulassig.
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Bei der Gestaltung der AuBenwénde ist die Verwendung von Ziegeln, geputzten Fla-
chen oder Holz zulassig. Ebenso zulassig ist die Kombination der genannten Gestal-
tungselemente mit echtem Fachwerk sowie Fassadenbegriinungen.

In den festgesetzten Baugebieten sind Einfriedungen der Grundstiicke auf der zur zu-
gehorigen ErschlieBungsstraBe gewandten Grundstiicksseite nur bis zu einer Héhe
von 1,2 m zuldssig. Die Begrenzung der Hohe von Einfriedungen sichert Sichtbezie-
hungen an den Grundstiickszufahrten und dient somit der Verkehrssicherheit.

Die Installation von Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie ist auf den Dachflachen
zulassig. Um eine Blendwirkung fur die Umgebung auszuschlieen ist eine Antirefle-
xionsbeschichtung zu verwenden.

Zur Wahrung eines attraktiven Siedlungsumfeldes sind Stellplatze von Mullbehaltern
mit einer blickdichten, dauerhaften Bepflanzung oder Rankgittern zu versehen. Die
Aufstellung oberirdischer Gas- oder Olbehalter ist nicht zul&ssig. Werbeanlagen sind
nur an der Statte der Leistung bis zu einer GrofRe von 0,75 m? im Bereich des Erdge-
schosses zulassig. Werbeanlagen mit Leuchtfarben, wechselndem oder sich bewe-
gendem Licht sind unzulassig. Die Aufstellung von Warenautomaten ist unzulassig.

AbschlieBend wird auf § 84 der Landesbauordnung M-V verwiesen, wonach ordnungs-
widrig handelt, wer vorséatzlich oder fahrlassig dieser nach § 86 Landesbauordnung M-
V erlassenen Satzung Uber die értlichen Bauvorschriften zuwiderhandelt. Zuwider-
handlungen kénnen mit BuRgeld geahndet werden.

2.4 VerkehrserschlieBung und Nebenanlagen

Die verkehrliche ErschlieRung erfolgt iiber die vorhandene Schulstrale. Erforderliche
Stellplatze sollen auf den Grundstiicken errichtet werden, so dass die 6ffentlichen Ver-
kehrsflachen von parkenden Fahrzeugen freigehalten werden.

Die Errichtung von Kleinwindkraftanlagen und Funkantennen ist unzuléssig. Eine Be-
eintrachtigung des Ortsbildes soll ausgeschlossen werden.

In dem festgesetzten Allgemeinen Wohngebiet ist die Errichtung von Stellplatzen, Car-
ports, Garagen, Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO und Stellflachen fur
Mullbehalter im Bereich zwischen der ErschlieBungsstrafie (Schulstrale) und der Bau-
grenze unzuléssig. Nebenanlagen sind hier auch unzuldssig, wenn sie direkt an das
Hauptgebaude angebaut werden. Einerseits soll damit die geplante Leitungstrasse von
hochbaulichen Anlagen freigehalten werden und andererseits sollen die Vorgartenbe-
reiche nicht von Bebauung gepragt werden.

2.5 Flachenbilanz

Die Gesamtflache innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 4 be-
tragt ca. 1,9 ha. Die Flache unterteilt sich folgendermafen:
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Flachennutzung FlichengroBe in m?
Allgemeines Wohngebiet 12 570
Verkehrsflache 2 260
Grunflachen 5 350
Versorgungsflache: Léschwasser 40
Plangebiet, Summe 20 220

Nach § 13b BauGB kénnen AuBenbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren
nach § 13a BauGB einbezogen werden. Die zulassige Grundflache (GRZ)i. S. v. § 19
Abs. 2 BauNVO darf dabei 10 000 m? nicht tbersteigen. Fur das allgemeine Wohnge-
biet mit einer GRZ von 0,3 ergeben sich 3 771 m? zulassige Grundfldche, so dass die
Héchstgrenze von 10 000 m? unterschritten wird. Es befinden sich keine Bebauungs-
plane in einem engen sachlichen, raumlichen und zeitlichen Zusammenhang mit dem
Bebauungsplan Nr. 4.

3. Ver- und Entsorgung

Die technische ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Uber die vorhandene Infrastruk-
tur entlang der SchulstraRe. Fur den weiteren Leitungsausbau wird eine Trasse von
5 m ndrdlich entlang der Schulstrale vorgesehen. Die Trager der Ver- und Entsorgung
sind in die Anschlussplanung frihzeitig einzubeziehen. Die Mindestabstéande zu ggf.
vorhandenen Leitungen sind bei Bau- und Anpflanzungsmafnahmen zu beachten.

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

3.1  Trinkwasser- und Léschwasserversorgung

Die Trinkwasserversorgung fiir das Plangebiet erfolgt Uber den zustédndigen Zweck-
verband Radegast. Die Kosten zur Herstellung der erforderlichen Hausanschlusse
sind durch den Antragsteller (kunftigen Bauherren) zu tragen. Die Trinkwasserversor-
gung wird durch Herstellung eines Trinkwasserhausanschlusses gesichert. Nicht be-
notigte Trinkwasserhausanschliisse werden kostenpflichtig fur den ErschlieBer zu-
rickgebaut.

Die aktuell vorhandene Trinkwasserleitung verlauft im Bereich der ausgewiesenen
uberbaubaren Grundstuicksflache. Im Rahmen der ErschlieRung wird die Leitung in die
Verkehrsflache oder in den Bereich zwischen Straenbegrenzungslinie und Bau-
grenze verlegt.

Hinsichtlich des sparsamen Umgangs mit Trinkwasser sollte der Einsatz von wasser-
sparenden Technologien (z. B. Brauchwasseranlagen) bevorzugt werden. Der Bau
und die Benutzung einer Eigenwassergewinnungsanlage (z. B. zur Regenwassernut-
zung) sind gemaRk § 13 Abs. 4 Trinkwasserverordnung (TrinkwV) gesondert beim
Zweckverband Radegast zu beantragen und bedirfen der Genehmigung.
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Fir das Plangebiet besteht fur den Grundschutz ein Léschwasserbedarf von 48 m? pro
Stunde Uber einen Zeitraum von zwei Stunden. Zur Sicherung der Léschwasserver-
sorgung steht innerhalb des Plangebietes ein Bohrbrunnen zur Verfligung. Der Bohr-
brunnen hat eine Leistung von 50 m? pro Stunde. Es kann der Léschwasserbedarf fir
den Grundschutz garantiert werden.

3.2 Schmutz- und Regenwasserentsorgung

Die Ableitung des anfallenden Schmutzwassers erfolgt tiber die Leitungen des Zweck-
verbandes Radegast. Neuanschliisse zur Abwasserentsorgung sind mit dem Versor-
gungstrager abzustimmen.

Die Gemeinde Kénigsfeld hat zum Nachweis der Versickerungsfahigkeit ein Gutachten
durch die Baustoff- und Umweltlabor GmbH, Friedrichsmoor, er-stellen lassen. Auf-
grund der festgestellten bindigen Bdden ist eine Versickerung nur eingeschrankt még-
lich bzw. nicht méglich. Die Gemeinde hat sich daher dazu entschlossen, eine Ablei-
tung inklusive einer Riickhaltung auf den Grundstlicken festzusetzen, um Starkregen-
ereignissen vorzubeugen.

Das auf den privaten Grundstiicken anfallende unverschmutzte Niederschlagswasser
ist in die Regenwasserleitung an der Schulstrale einzuleiten. Dabei ist je Baugrund-
stiick eine Anlage zur Rickhaltung des Niederschlagswassers mit einem Fassungs-
vermdgen von mindestens 2 m? einzurichten.

3.3 Energieversorgung und Telekommunikation

Die Versorgung mit elektrischer Energie, Erdgas und Telekommunikation wird durch
ortliche Versorgungsunternehmen sichergestellt. Fir den rechtzeitigen Ausbau sind
Abstimmungsgesprache mit den Versorgungstragern zu fithren.

In allen Stralen und Gehwegen (oder ggf. unbefestigten Randstreifen) sind geeignete
und ausreichende Trassen fur die Unterbringung der Telekommunikationslinien der
Telekom vorzusehen (die Unterbringung der TK-Linien in asphaltieten StraRen und
Wegen fiihrt erfahrungsgeman zu erheblichen Schwierigkeiten bei der Bauausfiithrung
sowie der spateren Unterhaltung und Erweiterung dieser TK-Linien).

Aufgrund des Klima- und Ressourcenschutzes ist der Einsatz von Solarenergie oder
Erdwadrme zu empfehlen. Anlagen zur Solarenergienutzung sind auf den Dachern zu-
lassig.

3.4 Abfallentsorgung und Altlasten

Die Abfallentsorgung erfolgt auf Grundlage der Abfallsatzung des Landkreises Nord-
westmecklenburg.

Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind im Geltungsbereich sowie im Umfeld keine
Altablagerungen oder Altlastenverdachtsflachen bekannt. Werden bei Bauarbeiten An-
zeichen fur bisher unbekannte Belastungen des Untergrundes (unnattrlicher Geruch,
anormale  Farbung, Austritt verunreinigter  Flussigkeiten,  Ausgasungen,
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Altablagerungen) angetroffen, ist der Grundstiicksbesitzer gem. § 4 Abs. 3 Bundesbo-
denschutzgesetz (BBodSchG) zur ordnungsgemafen Entsorgung des belasteten Bo-
denaushubs verpflichtet. Bei konkreten Anhaltspunkten dafir, dass eine schédliche
Bodenveranderung oder Altlast vorliegt, ist dies unverziglich dem Landrat des Land-
kreises Nordwestmecklenburg als zustandiger Bodenschutzbehérde (Sachgebiet Ab-
fall, Bodenschutz und Immissionsschutz) mitzuteilen (§ 2 LBodSchG M-V). Bei allen
MaRnahmen ist Vorsorge zu treffen, dass schadliche Bodeneinwirkungen, welche eine
Verschmutzung, unndtige Vermischung oder Veranderung des Bodens, Verlust von
Oberboden, Verdichtung oder Erosion hervorrufen kénnen, vermieden werden (§ 1
LBodSchG M-V).

4, Eigentumsverhiltnisse, Planungskosten

Das Flurstiick 37/4 befindet sich im Gemeindeeigentum. Das Flurstiick 38 ist im priva-
ten Eigentum. Die Planungs- und ErschlieBungskosten werden zwischen den Eigen-
tumern aufgeteilt. Die Gemeinde beabsichtigt durch die VeraduRerung, der auf Gemein-
deland befindlichen Baugrundstiicke, die Planungskosten zu refinanzieren.

5. Umweltbelange
5.1 Eingriffsregelung gem. § 1a BauGB

Innerhalb des beschleunigten Verfahrens gemaB § 13a BauGB ist die Umweltprifung
gemaR § 2 Abs. 4 BauGB einschlieBlich des Umweltberichtes nicht durchzufihren. Mit
Bebauungsplanen nach § 13b BauGB wird die Zulassigkeit von Wohnnutzungen auf
Flachen begriindet, die sich an im Zusammenhang bebaute Ortsteile anschlieen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 4 ,Schulstrale, Bilow" befindet sich
im Osten der Ortslage Bilow der Gemeinde Konigsfeld, zwischen der Schulstrae und
einer intensiv genutzten Ackerflache, umgeben von Wohnbebauung. Das Plangebiet
umfasst die Flurstiicke 37/4 (teilw.) und 38 (teilw.) der Flur 2, Gemarkung Bulow Dorf.
Das Planungsziel des Bebauungsplanes Nr. 4 besteht in der Schaffung der planungs-
rechtlichen Voraussetzungen zur stadtebaulichen Arrondierung der Ortslage Bilow.

Mit dem Bebauungsplan Nr. 4 ,Schulstrafe Biilow" werden die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fiir ein Allgemeines Wohngebiet im 6stlichen Bereich der Ortslage
Bulow geschaffen.

5.2 Schutzgebiete und Schutzobjekte

Schutzgebiete
Folgende Schutzgebiete befinden sich in der naheren Umgebung des Plangebietes:
- GGB DE 2132-303 ,Stepenitz-, Radegast- & Maurinetal mit Zuflussen (Ostlich
des Plangebietes in ca. 1500 m Entfernung

Aufgrund der groRen Entfernung und bereits bestehender Wohnbebauung zwischen

dem Plangebiet und dem GGB, werden erhebliche Beeintrachtigungen im Vorfeld aus-
geschlossen.
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Schutzobjekte
Innerhalb des Plangebietes befindet sich ein gemaR § 20 NatSchAG M-V unter Schutz
stehendes Biotop.
- NWM12963 — Naturnahe Feldhecke (Kartierungsjahr 1996), am siidlichen Rand
des Plangebietes

Die naturnahe Feldhecke wird fiir die Umsetzung des Bebauungsplanes Nr. 4 entfernt.
Ein Antrag auf Erteilung einer Ausnahmegenehmigung nach § 20 Abs. 3 NatSchAG
M-V wird bei den zustdndigen Behérden eingereicht. Der Ausgleich der naturnahen
Feldhecke soll innerhalb des Plangebietes, in der Grinflache mit der Zweckbestim-
mung ,Abschirmgrin®, erfolgen.

In einem Umkreis von ca. 200 m befinden sich die zwei folgenden gemaR § 20
NatSchAG M-V geschitzten Biotope:
-  NWM12965 — Stehendes Kleingewasser einschliefilich der Ufervegetation (Kar-
tierungsjahr 1996), siidlich des Plangebietes in ca. 7 m Entfernung
-  NWM12961 — Naturnahes Feldgeholz (Kartierungsjahr 1996), stidlich des Plan-
gebietes in ca. 50 m Entfernung

Das stehende Kleingewasser, stidlich des Plangebietes, existiert heute nicht mehr. Auf
den Luftbildern des Geodatenviewers M-V (GAIA M-V) ist das Kleingewasser ab dem
Jahr 2005 nicht mehr sichtbar. Im westlichen Bereich des Plangebietes befindet sich
eine gemal § 20 NatSchAG M-V geschitzte Feldhecke, die zur Zeit der Kartierung
1996 noch nicht vorhanden war. Nach den Luftbildern des Geodatenviewers M-V
(GAIA M-V) wurde die Hecke zwischen den Jahren 2005 bis 2008 gepflanzt.

Durch die SchlieRung der Ortsliicke ist von einer potentiellen Verstarkung von Licht-
und Larmimmissionen auf die umliegenden Biotope auszugehen. Allerdings besteht
eine solche Vorbelastung bereits westlich und 6stlich des Plangebietes durch die vor-
handene Siedlungsstruktur. Aus diesem Grund wird nicht von Beeintrachtigungen, die
einen Ausnahmetatbestand geméafl § 20 NatSchAG M-V hervorrufen, der gesetzlich
geschutzten Biotope im Umfeld des Plangebietes ausgegangen.

Gesetzlich geschiitzter Baumbestand
Innerhalb des Plangebietes befindet sich kein gesetzlich geschiitzter Baumbestand.

In einer Entfernung von ca. 10 m zum Geltungsbereich beginnt eine Baumreihe, die in
westlicher Richtung entlang der bestehenden Wohnbebauung verlauft. Aufgrund der
Beeintrachtigungen durch die bestehende Wohnbebauung und einer intensiv genutz-
ten Ackerflache, die stdlich direkt an die Baumreihe angrenzt, wird nicht von Beein-
trachtigungen durch den Bebauungsplan Nr. 4 ausgegangen.

5.3 Artenschutzrechtliche Betrachtung - Potentialabschitzung

Auf der Ebene des Genehmigungsverfahrens sind prinzipiell alle im Lande M-V vor-
kommenden Arten des Anhangs IV FFH-Richtlinie und alle im Lande M-V vorkommen-
den européaischen Vogelarten gemaR Art. 1 Vogelschutzrichtlinie betrachtungsrele-
vant. Dieses umfangreiche Artenspektrum (56 Arten des Anhangs IV der FFH - Richt-
linie sowie alle im Land wildlebenden Vogelarten) soll im Rahmen der
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Relevanzpriifung zunédchst auf die Arten reduziert werden, die unter Beachtung der
Lebensraumanspriiche im Untersuchungsraum vorkommen kénnen und fir die eine
Beeintrachtigung im Sinne der Verbotstatbestdnde des § 44 Abs. 1 BNatSchG durch
Wirkungen des Vorhabens nicht von vornherein ausgeschlossen werden kann (Ab-
schichtung).

Dabei wird so vorgegangen, dass im Rahmen der Relevanzpriifung die Arten ,heraus-
gefiltert“ werden, fur die eine Betroffenheit hinsichtlich der Verbotstatbesténde mit hin-
reichender Sicherheit ausgeschlossen werden kann (Relevanzschwelle) und die daher
einer artenschutzrechtlichen Prufung nicht mehr unterzogen werden mussen
(FROELICH & SPORBECK, Leitfaden Artenschutz in Mecklenburg-Vorpommern
20.09.2010).

Bestandteil der Potentialabschitzung sind ggf. auch erforderliche Vermeidungs- bzw.
vorgezogene AusgleichsmaRBnahmen (CEF-MaBnahmen). Bei Eintritt von artenschutz-
rechtlichen Verbotstatbestanden gemaR § 44 Abs. 1 BNatSchG sind in Abstimmung
mit der unteren Naturschutzbehérde weitergehende Betrachtungen erforderlich.

Potentialabschatzung

Das Planungsziel des Bebauungsplanes Nr. 4 ist die Schaffung der planungsrechtli-
chen Voraussetzungen zur stadtebaulichen Arrondierung der Ortslage Bllow auf den
Flurstiicken 37/4 (teilw.) und 38 (teilw.) der Flur 2, Gemarkung Bulow Dorf. Die Flache
der Arrondierung stellt sich derzeit als Sportplatz und intensiv landwirtschatftlich ge-
nutzte Ackerfliche dar, es befinden sich keine baulichen Anlagen im Geltungsbereich.
Das Plangebiet grenzt an bestehende Wohnbebauung und eine Ackerflache an.

Brutvdgel

Das Plangebiet ist bereits stark anthropogen tiberformt. Hinzu kommen optische und
akustische Stérungen. Aufgrund der bestehenden Biotopausstattung sind potentiell Ar-
ten des Siedlungsraumes zu erwarten.

In Verbindung mit der Planung wird ein Teil einer nach § 20 NatSchAG M-V gesetzlich
geschitzten Feldhecke entfernt. Ein entsprechender Ausnahmeantrag wird mit dem
Entwurf bei der unteren Naturschutzbehérde eingereicht.

Generell sei darauf verwiesen, dass Rodungen von Geholzen oder sonstigen Vegeta-
tionsstrukturen gemaR § 39 BNatSchG auBerhalb der Brutperiode der Végel zu erfol-
gen haben.

Unter Beachtung des nach § 39 BNatSchG genannten Zeitraumes zur Durchfilhrung
von Faill- bzw. Rodungsarbeiten sind keine erheblichen Beeintrachtigungen auf die po-
tentiell vorkommenden Brutvégel zu erwarten. Eine nahere Betrachtung zu den Ver-
botstatbestéanden des § 44 BNatSchG wird nachfolgend durchgefiihrt.

Prifung der artenschutzrechtlichen Verbotstatbestédnde

1. Tétungstatbesténde nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG

Im Allgemeinen kann es im Zuge der Flachenvorbereitungen (z.B. Rodung der Ge-
holize, Beseitigung sonstiger Vegetationsstrukturen) zu Verletzungen oder direkten To-
tungen von Individuen der Gehélz-, Gebdude- und Bodenbriter kommen, wenn die
Arbeiten zur Brutzeit durchgefiihrt werden.
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Generell sind zur Vermeidung des Tétungsverbotes Bauzeitenregelungen zu beach-
ten, die gewahrleisten, dass samtliche Rodungsarbeiten sowie das Beraumen der
sonstigen Vegetationsstrukturen auferhalb der Brutzeit durchgefihrt werden. Diese
sind bereits im § 39 verankert, wonach die Entfernung von Gehélzen und sonstigen
Vegetationsstrukturen nur auRerhalb der Brutperiode der Vogel (vom 01. Oktober bis
28. Februar) erfolgen darf. Ein entsprechender Hinweis wird im Bebauungsplan auf-
genommen.

Bei Berucksichtigung der angegebenen Bauzeitenregelung ist das Eintreten von Ver-
botstatbestidnden nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG auszuschlieRen.

2. Storungstatbestdnde nach § 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG

Von einer erheblichen Stérung ist auszugehen, wenn dadurch der Reproduktionserfolg
der Arten und die Uberlebenschancen der Population gemindert werden. Bei Arten,
bei denen sehr wenige Individuen die lokale Population bilden, kénnen bereits gering-
fugige Stérungen, welche den Reproduktionserfolg oder die physische Restitution bzw.
Nahrungsaufnahme bei der Rast beeintrachtigen, erhebliche Auswirkungen auf die lo-
kale Population haben. Das Stérungsverbot ist auch bei allgemein haufigen Arten an-
zuwenden, allerdings |6sen kleinrdumige Stérungen weniger Individuen bei diesen Ar-
ten das Verbot nicht aus. Bezugsebene der Betrachtung ist die Wirkung auf die lokale
Population (s.u.), wobei ein enger Bezug zum Schutz der Lebensstatte der Art beste-
hen kann. Schadensvermeidungs- und Minimierungsmanahmen sind in die Betrach-
tung einzubeziehen. Hierzu gehdren auch aktive Mal3nahmen zur Biotopgestaltung mit
lenkender Wirkung auf das Vorkommen der Arten. Abweichend davon liegt ein Versto
gegen das Verbot nicht vor, wenn die Stérung zu keiner Verschlechterung des Erhal-
tungszustandes der lokalen Population fuhrt.

Baubedingte Stérungen gelten als temporar und nicht nachhaltig. Es wird nicht mit
einer Neuansiedlung von Vogelarten wahrend der Bauphase gerechnet. Die Habitat-
ausstattung andert sich auch mit der Umsetzung der Planungsziele nicht wesentlich.
Unter Beriicksichtigung der beanspruchten Flache sowie bestehender anthropogener
Vorbelastungen werden erhebliche Auswirkungen auf die lokale Population ausge-
schlossen.

Das Eintreten von Verbotstatbestdnden nach § 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG ist auszu-
schlief3en.

3. Storungstatbestédnde (Fortpflanzungs- und Ruhestatten) nach § 44 Abs. 1 Nr. 3
BNatSchG

Der Verbotstatbestand gemaf § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG greift nur, wenn regelmaRig
genutzte Reviere vollstandig beseitigt werden. Dies beinhaltet die Uberpragung des
gesamten Bruthabitats oder wesentlicher Teile des Habitats sowie eine durch Stérun-
gen hervorgerufene Beendigung der Nutzung. Der Verbotstatbestand greift nicht,
wenn Nistplatze oder Reviere jahrlich neu gebildet werden.

Mit der Uberplanung der bereits anthropogen genutzten Flache erfolgt keine Zersto-
rung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten von Gehdlzbriitern.
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Das Eintreten des Verbotstatbestandes nach § 44 Abs. 1 Nr. 3 wird damit ausgeschlos-
sen.

Rastvdgel

Das Plangebiet befindet sich in ca. 1500 m Entfernung zum GGB DE 2132-303 ,Stepe-
nitz-, Radegast- & Maurinetal mit Zufllissen, dass sich dstlich des Plangebietes befin-
det. Zwischen dem Plangebiet und dem GGB befinden sich Ackerflachen und bereits
bestehende Wohnbebauung. Aufgrund der Entfernung und vorhandener Wohnbebau-
ung sind keine erheblichen Beeintrachtigungen der Schutzziele des Natura 2000-Ge-
bietes zu erwarten.

Im Rahmen der Potentialabschatzung kann das Eintreten von Verbotstatbestdnden
gemal § 44 BNatSchG ausgeschlossen werden.

Saugetiere (ohne Flederméause)

Im Ergebnis der Relevanzpriifung wurde ein Vorkommen von Saugetieren nach An-
hang IV der FFH-Richtlinie im Untersuchungsraum ausgeschlossen. Die in Mecklen-
burg-Vorpommern potentiell vorkommenden Arten, wie beispielsweise Fischotter
(Lutra lutra), Biber (Castor fiber) und Haselmaus (Muscardinus avellanarius), sind auf-
grund fehlender Habitatstrukturen im Untersuchungsgebiet nicht festzustellen. Fur die
Haselmaus fehlen im Plangebiet strauchbestandene geeignete Waldbereiche mit ei-
nem vorzugsweise hohen Haselanteil.

Aufgrund der dargestellten Argumentation (Biotopausstattung, Nahe zum Siedlungs-
raum) ist keine Betroffenheit der Artengruppe Saugetiere gegeben. Eine Prufung der
Verbotstatbestande gemanR § 44 BNatSchG entfallt.

Séaugetiere/Flederméiuse

Das Plangebiet stellt iberwiegend einen Sportplatz und eine intensiv landwirtschaftli-
che genutzte Ackerflaiche dar. Der Geltungsbereich weist keine mafgeblichen Habi-
tatbestandteile (z. B. Gebaude und Gehdlze mit geeigneten Rissen, Spalten oder Héh-
len) fur die Art Fledermause auf. Es fehlen frost- und stérungsfreie Bereiche als Win-
terquartiere sowie geeignete Baumquartiere oder Gebaude als Sommer- bzw. Balz-
quartiere. Ebenso stellt das Plangebiet aktuell keinen maRgeblichen Bestandteil eines
Nahrungshabitates dar.

Aufgrund dieser Argumentation wird das Eintreten von Verbotstatbestdnden gemag
§ 44 BNatSchG ausgeschlossen.

Reptilien

Das Plangebiet ist anthropogen stark tiberpragt. Es handelt sich Gberwiegend um ei-
nen Sportplatz und eine intensiv landwirtschaftlich genutzte Ackerflache. Die vorhan-
denen Biotopstrukturen stellen kein maRgebliches Habitat fur Reptilien dar. Die Euro-
paische Sumpfschildkréte und Schlingnatter kénnen aufgrund ihrer speziellen Habi-
tatanspriiche generell ausgeschlossen werden. Im Plangebiet sind keine grabbaren,
sidexponierten Flachen bzw. Béden fur die Eiablage bzw. Reproduktion der Zau-
neidechse vorhanden. Die Freiflaiche weist eine zu dichte Vegetationsdecke auf.
Ebenso sind fur die anderen geschitzten Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie
keine geeigneten Lebensraume vorhanden.

Aufgrund der fehlenden Habitatstrukturen wird eine Betroffenheit der Artengruppe
Reptilien ausgeschlossen. Das Eintreten eines Verbotstatbestandes nach § 44
BNatSchG ist somit auszuschlieBen.
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Amphibien

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine Laichgewasser oder sonstige maf3-
gebliche Habitatbestandteile. Es handelt sich um eine Erweiterung und Arrondierung
des Siedlungsbereiches.

Aufgrund fehlender geeigneter Habitatstrukturen (temporédre Gewésser, Klein- bzw.
Stillgewasser) konnte im Ergebnis der Relevanzpriifung festgestellt werden, dass der
Untersuchungsraum keine Bedeutung fur Amphibien besitzt. Das Eintreten eines Ver-
botstatbestandes nach § 44 BNatSchG ist somit auszuschliefen.

Fische

Die spezifischen Habitatanspriiche der Artengruppe werden im Untersuchungsraum
nicht erfiillt. Innerhalb des Geltungsbereiches sind keine relevanten Gewasser vorhan-
den. Das Vorkommen geschitzter Arten im Plangebiet ist auszuschlieRen, zumal der
Europaische Stor als einzige Anhang IV- Art dieser Artengruppe in Mecklenburg-Vor-
pommern als ausgestorben oder verschollen gilt. Aufgrund der dargestellten Argumen-
tation ist keine Betroffenheit der Artengruppe Fische und Rundmaéuler gegeben. Eine
Prufung der Verbotstatbestdnde gemaf § 44 BNatSchG entfallt.

Tag-/Nachftfalter

Der Untersuchungsraum wird von trockenwarmen Standortbedingungen bestimmt und
liegt nicht innerhalb der Verbreitungsgebiete der in Anhang IV der FFH-Richtlinie auf-
gefuhrten Tag- und Nachtfalter. Die artspezifischen Habitatanspriiche der geschitzten
Falter liegen in Lebensrdumen feuchterer Auspragung, wie Feucht- und Moorwiesen
und blitenreichen Sdumen, weshalb ein Vorkommen von Tag- und Nachtfaltern im
Untersuchungsraum nicht zu erwarten ist. Bei den Kartierungsarbeiten konnten auch
keine spezifischen Futterpflanzen beispielsweise fir Nachtkerzenschwarmer festge-
stellt werden.

Aufgrund der dargestellten Argumentation ist keine Betroffenheit der Artengruppe Tag-
und Nachtfalter gegeben. Eine Prifung der Verbotstatbestdnde gemaR § 44
BNatSchG entfallt.

Kéafer

Der planungsrelevante Bereich stellt kein geeignetes Habitat fir Kaferarten dar. Es
fehlen blutenreiche Sdume als Nahrungshabitat und geeignete Gehdlze als
Wohnstéatte. Gerade die Arten GroRRer Eichenbock (Cerambyx cerdo) und Eremit (Os-
moderma eremita) sind auf das Vorhandensein alterer Geholze, im Falle des GroRen
Eichenbocks speziell Eichen mit ausreichendem Mulmanteil, angewiesen. Der
Schmalbindige Breitfligel- Tauchkafer (Graphoderus bilineatus) und die Schwimmka-
fer-Art Breitrand (Dytiscus latissimus) bendétigen hingegen permanent wasserfihrende
Stillgewasser.

Erhebliche Beeintrachtigungen durch Eintreten der nach § 44 BNatSchG festgelegten
Verbotstatbestande sind auszuschlieen. Die weitere Analyse potentieller Beeintrach-
tigungen entfallt.

Libellen

Der Untersuchungsraum liegt nicht innerhalb der Verbreitungsgebiete der in An-
hang IV der FFH-Richtlinie aufgefihrten Libellenarten. Ein potentielles Vorkommen
der Arten innerhalb des Untersuchungsraumes ist auch aufgrund fehlender
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artspezifischer Merkmale, wie entsprechende Stillgewasser mit Rohrichtbestanden
oder Seggenrieden, ausgeschlossen. Eine weitere Analyse potentieller Beeintrachti-
gungen gemal § 44 BNatSchG entfallt.

Weichtiere

Der relevante Planungsbereich weist keine geeigneten Habitatstrukturen fur die Arten-
gruppe der Weichtiere auf. Klare Stillgewéasser, wie sie die zierliche Tellerschnecke
(Anisus vorticulus) besiedelt, und schnell flieBende Béache als Habitat der Gemeinen
Flussmuschel (Unio crassus) sind im Untersuchungsgebiet nicht vorhanden. Erhebli-
che Beeintrachtigungen bzw. zu erwartende artenschutzrechtliche Verbotstatbesténde
kénnen eindeutig ausgeschlossen werden.

5.5 Griinordnerische Festsetzungen / Hinweise

Unter Beriicksichtigungen der umweltrechtlichen Belange werden folgende Festset-
zungen bzw. Hinweise in die Begriindung des Bebauungsplanes aufgenommen:

Festsetzungen

Die Grunflaiche mit der Zweckbestimmung ,Abschirmgriin® ist als Feldhecke nach den
Vorgaben der HzE (2018), MaRnahme 2.21 anzulegen. Dabei sind folgende Vorgaben
einzuhalten:

Innerhalb der dafiir festgesetzten Flache ist eine dreireihige Hecke im Pflanzverband
fur die Straucher von 1,0 m x 1,5 m und Uberhélter in einem Abstand von 15,0 m bis
20,0 m anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten. Die Breite der Hecke betragt 15,0 m.
Dabei ist allseitig ein Saum von 2 m Breite anzulegen. Fur die Hecke sind standorthei-
mische Gehdlze aus méglichst gebietseigenen Herkiinften in den Pflanzqualitaten
Straucher 60/100 cm, 3-triebig, Baume Stammumfang 12/14 cm und Zweibocksiche-
rung zu verwenden. Es sind dabei mindestens 5 verschiedene Straucharten und 2
verschiedene Baumarten zu verwenden. Der Pflanzabstand der Strducher im Verband
betragt 1,0 m x 1,5 m. Eine Sicherung der Pflanzung durch Schutzeinrichtungen gegen
Wildverbiss ist vorzunehmen. Bei der Fertigstellung und Entwicklungspflege ist darauf
zu achten, dass MaRnahmen (Pflege der Gehdlze, durch 1-2 malige Mahd, Veranke-
rung der Baume, Abbau der Schutzeinrichtungen bei gesicherter Kultur) Gber einen
Zeitraum von 5 Jahren zu gewihrleisten sind. Das Nachpflanzen bei jedem ausgefal-
lenen Baum und bei Strauchern bei einem Ausfall von mehr als 10 % sowie eine Be-
wasserung und Instandsetzung der Schutzeinrichtungen sind zu gewéhrleisten. Die
Fertigstellung der Anpflanzung ist spatestens 1 Jahr nach Beginn des Eingriffs umzu-
setzen und der unteren Naturschutzbehérde schriftlich anzuzeigen.

Fur die Umsetzung der Heckenpflanzung sind nur Gehélze aus dem Vorkommensge-
biet zu verwenden. Eine entsprechende Zertifizierung ist nachzuweisen.

In der Griinfliche mit der Zweckbestimmung ,Schutzgriin“ ist die vorhandene Hecke
als naturnahe Feldhecke zur erhalten. Pflegeschnitte sind zulassig.

Innerhalb der Wohngrundstiicke ist spatestens ein Jahr nach Beginn der Wohnnutzung
je Grundstiick mindestens ein standortgerechter, heimischer Laub- (mind. Stammum-
fang 16/18 cm) oder Obstbaum (mind. Stammumfang 10/12 cm) zu pflanzen und dau-
erhaft zu erhalten. Mit der Festsetzung wird die naturrdumliche Ausstattung und
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biologische Diversitat im Gemeindegebiet geférdert, um die Belange des Klima- und
Naturschutzes zu beriicksichtigen.

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

Grundstuckszufahrten, Stellplatze und deren Zufahrten sind in wasserdurchlassiger
Bauweise (Schotter-rasen, Rasengitter, Fugenpflaster, versickerungsfahiges Pflaster
oder wassergebundene Decke) herzustellen.

Die Freiflachen auf den Baugrundstiicken, mit Ausnahme einer Zuwegung zu den Ge-
b&uden, Stellplatzen, Carports und Garagen sind unversiegelt zu belassen und gart-
nerisch anzulegen, zu erhalten und zu pflegen. Nicht zulassig ist die Ausgestaltung
der Freiflachen durch die Anlage von grofR¥flachigen Kiesgarten (Schottergarten). Fur
einen Flachenanteil von maximal 10 % der Freiflachen, dabei jedoch maximal 50 m?,
ist die Gestaltung durch Kiesflachen zulassig.

Hinweise

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

Eine Beseitigung nach § 18 NatSchAG M-V gesetzlich geschiitzter Baume sowie alle
Handlungen, die zu ihrer Zerstérung, Beschadigung oder erheblichen Beeintrachti-
gung fuhren kdnnen, sind verboten. Zulassig bleiben fachgerechte Pflege- und Erhal-
tungsmafnahmen sowie MalRnahmen zur Abwehr einer gegenwartigen Gefahr fiir Leib
oder Leben oder Sachen von bedeutsamem Wert.

Innerhalb der Wurzelschutzbereiche (Kronentraufbereich zzgl. 1,50 m) sind alle Hand-
lungen untersagt, die zu ihrer Zerstérung, Beschadigung oder erheblichen Beeintrach-
tigung fuhren kénnen. Pflegeschnitte sind zulassig und zur Einhaltung der Verkehrssi-
cherungspflicht fachgerecht auszufuhren. Beschédigte oder abgegangene Gehdlze
sind gleichwertig zu ersetzen. Innerhalb der festgesetzten Wurzelschutzbereiche sind
die Errichtung von baulichen Anlagen sowie Aufschittungen und Abgrabungen unzu-
lassig.

Im Zuge der Baudurchfiihrung sind geeignete BaumschutzmaRnahmen durchzufiih-
ren. Der Schutz der Gehélzbestande gegen Anfahrschaden, Verdichtung im Wurzel-
bereich, Beschadigung des Stammes und der Rinde durch Fahrzeuge, Baumaschinen
und sonstigen Bauvorgéngen erfolgt durch geeignete StammschutzmaRnahmen. Die
stammnahen Wurzelbereiche sind aul3erhalb des Baufeldes nicht durch Bautechnik zu
befahren bzw. durch Baustelleneinrichtungen und Ablagerungen zu belasten. Die fach-
gerechten Pflege- und ErhaltungsmalRnahmen der Baume sind nach aktuellen Stan-
dards durchzufuhren.
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6. Immissionsschutz

Aufgabe von Bauleitplanungen im Hinblick auf den Immissionsschutz ist es, abschlie-
Rend die Frage nach den auf das Plangebiet einwirkenden Immissionen zu beantwor-
ten und dafiir zu sorgen, dass die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsver-
haltnisse auch fir die bestehenden Nutzungen beachtet werden. Die Gemeinde Ko-
nigsfeld hat sich mit den auf das Plangebiet einwirkenden und den von dem Plangebiet
ausgehenden Immissionsquellen auseinandergesetzt.

Von Beeintrachtigungen durch Immissionen aufgrund von Verkehrsaufkommen ist
nicht auszugehen, da sich keine Hauptverkehrswege im direkten Umfeld des Plange-
bietes befinden. Von einer erheblichen Zunahme des Verkehrsaufkommens durch die
Planung wird nicht ausgegangen.

Durch die unmittelbare Nachbarschaft zu landwirtschaftlich genutzten AuRenbereichs-
flachen im Ortsrandbereich kann es zu Beeintrachtigungen durch Emissionen kommen
(Larm, Staub, Geruch). Diese sind jedoch in einer Landgemeinde durchaus typisch
und treten, saisonal bedingt, nur in Jahresspitzen auf.

Nérdlich des Plangebiets befindet sich eine Schweinemastanlage mit angrenzender
Biogasanlage, weiter westlich in der Ortslage liegt eine Rinderanlage. Zum Nachweis
der immissionsschutzrechtlichen Zulassigkeit der Planung ist die Erstellung eines Ge-
ruchsimmissionsgutachtens erforderlich. Die Gemeinde hat daher ein entsprechendes
fachgutachten in Auftrag gegeben. Das Fachgutachten der EC Umweltgutachter und
Sachverstiandige PartG mbB, Plau am See, 04.01.2021 kommt zu folgenden Ergeb-
nissen.

Es wurde eine Ausbreitungsrechnung unter Verwendung der meteorologischen Daten
der Station Schwerin und unter Berlicksichtigung der drei relevanten Emittenten:

—  Schweinemast Biilow KG

- Biogas Bulow GmbH

— Rinderbetrieb Henning Hay
durchgefiihrt.

Nach Auswertung der Berechnungsergebnisse ist festzustellen, dass die Gesamtbe-
lastung der Geruchswahrnehmungshaufigkeit im Geltungsbereich des Bebauungs-
plans zwischen 7 % und 11 % der Jahresstunden liegt. Damit wird der Immissionswert
der Geruchsimmissionsrichtlinie fir Wohngebiete in Hohe von 10 % in einem kleinen
Teilbereich im Nordwesten des Plangebiets Uberschritten. In diesem Bereich sollte die
Errichtung von Wohngebauden ausgeschlossen werden.

Da in dem Bereich der Uberschreitungen der Immissionswerte keine uberbaubaren
Grundstiicksflachen ausgewiesen werden auf denen Wohngebéaude errichtet werden
kdnnten, sieht die Gemeinde keine Hinderungsgriinde fir den Bebauungsplan.

7. Durchfiihrungsrelevante Hinweise

Nach gegenwirtigem Kenntnisstand sind von der geplanten MaRnahme keine Bau-

oder Bodendenkmale betroffen. Wer wahrend der BaumaRnahmen Sachen, Sachge-
samtheiten oder Teile von Sachen (Funde) entdeckt, von denen anzunehmen ist, dass
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an ihrer Erhaltung gemaR § 2 Abs. 1 des DSchG M-V ein 6ffentliches Interesse be-
steht, hat dies unverziglich anzuzeigen. Anzeigepflicht besteht fiir den Entdecker, den
Leiter der Arbeiten, den Grundeigentiimer, zufalligen Zeugen, die den Wert des Ge-
genstandes erkennen. Die Anzeige hat gegenuber der unteren Denkmalschutzbe-
hérde zu erfolgen. Sie leitet die Anzeige unverziiglich an die Denkmalfachbehérde
weiter. Der Fund und die Fundstelle sind in unverandertem Zustand zu erhalten. Die
Verpflichtung erlischt funf Werktage nach Zugang der Anzeige, bei schriftlicher An-
zeige spatestens nach einer Woche. Die untere Denkmalschutzbehorde kann die Frist
im Rahmen des Zumutbaren verlangern, wenn die sachgerechte Untersuchung oder
die Bergung des Denkmals dies erfordert - vgl. § 11 Abs. 1, 2, 3 DSchG M-V.

Das Plangebiet ist als nicht kampfmittelbelastet bekannt. Es ist jedoch nicht auszu-
schlieen, dass bei Tiefbaumanahmen Munitionsfunde auftreten kénnen. Aus die-
sem Grunde sind Tiefbauarbeiten mit entsprechender Vorsicht durchzuftihren. Sollten
bei diesen Arbeiten kampfmittelverdéchtige Gegenstande oder Munition aufgefunden
werden, ist aus Sicherheitsgriinden die Arbeit an der Fundstelle und der unmittelbaren
Umgebung sofort einzustellen und der Munitionsbergungsdienst zu benachrichtigen.
Nétigenfalls ist die Polizei und ggf. die ortliche Ordnungsbehdérde hinzuzuziehen.

Mit den Bauarbeiten fur das Plangebiet sind eventuell vorhandene Drainageleitun-
gen und sonstige Vorflutleitungen in ihrer Funktionsfahigkeit zu erhalten bzw. wie-
derherzustellen. LAU-Anlagen (Lagerung, Abfillen und Umschlagen von wasser-
gefdhrdenden Stoffen) haben auf der Grundlage des § 62 WHG i. V. m. der AwSV
so zu erfolgen, dass eine Gefahrdung des Grund- und Oberflachenwassers nicht
zu besorgen ist. Prifpflichtige Anlagen nach AwSYV sind bei der unteren Wasserbe-
hérde anzeigepflichtig.

Werden bei der Durchsetzung der Planung Erdaufschliisse (auch Flachenkollekt-
oren oder Erdwarmesonden fir Warmepumpen notwendig, mit denen unmittelbar
bzw. mittelbar auf die Bewegung oder die Beschaffenheit des Grundwassers ein-
gewirkt wird, sind diese gemaR § 49 Abs. 1 des WHG sechs Wochen vor Baubeginn
bei der unteren Wasserbehérde anzuzeigen. Dies trifft ebenso fur eventuell not-
wendige Grundwasserabsenkungen wéhrend_’dgr BaumaBnahmen zu.
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