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Teil 1 Stidtebaulicher Teil
1. Planungsgegenstand

11

Planungsanlass

Die. Gemeinde Bad Kleinen verfugt Uber den rechtsverbindlichen
Bebauungsplan Nr. 14A und die rechtsverbindliche 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 14A. Im Geltungsbereich der 2. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 14A sind Ferienhausgebiete nach § 10 Abs. 4 BauGB
und sonstlge Sondergebiete -mit der Zweckbestimmung ,Beherbergung und
Infrastruktur“ nach § 11 Abs. 2 BauNVO festgesetzt.

Der Antrag des Vorhabentrégers vom 16.11.2018 begriindet di¢ Zielsetzung fiir
die 2. Anderung des Bebauungsplanes. Aufgrund der Nichtumsetzbarkeit der
Ferienhduser und Ferienwohnungen und der touristischen Infrastruktur in
diesem Bereich und der Notwendigkeit zur Bereitstellung von'Wohnraum in der
Gemeinde wurde beantragt, in dem Anderungsbereich ein Allgemeines
Wohngebiet nach § 4 BauNVO festzusetzen. Die Gemeinde nimmt hier die
privaten Belange und den Antrag des Vorhabentragers zum Anlass und hat
eine Uberpriufung ihrer -stadtebaulichen Zielsetzungen mit den geanderten
Planungszielen des Vorhabentragers durchgefahrt.

Die Grundstiicke sind bereits fir eine Bebauung vorbereitet und teilweise
bebaut. Trotz einer intensiven Bewerbung der Objekte als Ferienwohnungen in
den letzten funf Jahren ist dies bis heute erfolglos geblieben. Fur die Gemeinde
ist erkennbar, dass die vorhandene Fremdenverkehrsinfrastruktur nicht
geeignet ist, die geplanten Ferienhduser umzusetzen und den Standort als
Tourismusstandort weiter auszubauen. Insbesondere die geplanten Angebote
im Bereich der héherwertigen Ferienhduser sind mit der vorhandenen

Fremdenverkehrsinfrastruktur ~ nicht  realisierbar. Das  Angebot an

Freizeitaktivititen am Standort Gallentin ist fir Wassersportaktivitdten aufgrund
fehlender Einrichtungen (Stege bzw. Anleger) wenig attraktiv. Bereits getétigte
Investitionen des Vorhabentragers an dem: Standort (Villa Inselblick) far
Bereitstellungen zur Freizeitausiibung wie Fahrradvermietung, Bootsvermietung
und Wassersportequipment entsprechen nicht den Einnahmen. Die Nachfragen
sind riicklaufig. Die getatigten Investitionen fUhrten zu keiner Verbesserung der*
Vermarktungssituation am Standort.

Die vorhandenen Angebote im Ortsteil Gallentin. mit der Kinderferienanlage
,Ulis Kinderland“ und Angeboten von Ferienwohnungen am Rondell in der alten
DorfstraBe werden als ausreichend angesehen und beanspruchen die am
Standort vorhandene Fremdenverkehrsinfrastruktur. Die im Baugebiet SO5
bereits realisierten und genutzten Ferienhduser runden das Angebot an
vorhandenen Ferienwohnungen im Ortsteil Gallentin ab. Ein zusétzlicher Bedarf
an Ferienwohnungen-in dem geplanten Umfang ist nicht mehr darstellbar. Die
unmittelbare Nahe zur Ostsee stellt eine Konkurrenz fur diesen Standort dar.
Ein weiterer Ausbau der Fremdenverkehrsinfrastruktur ist aus Sicht der
Gemeinde derzeit nicht darstellbar, der Schwerpunkt der Entwicklung der
touristischen Infrastruktur liegt im Hauptort Bad Kleinen mit der Badestelle und
dem Hafen.

Planungsstand: Satzung 18.12.2019 3
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Nach Uberprifung durch die Gemeinde ist die Realisierung eines Aligemeinen
Wohngebletes an dem Standort mit einer geordneten stadtebaulichen
Entwicklung vereinbar. Die Realisierung eines Allgemeinen Wohngebietes steht
in Ubereinstimmung mit der Entwicklung des Ortsteils Gallentin, da der Bedarf
an Wohnungen in Eigenheimen vorhanden und nachgefragt ist.

Erforderlichkeit der Planung

Die Gemfeinde Bad Kleinen sieht die stadtebauliche Entwicklung des Gebietes
als Potenzial fur ihre weitere positive Entwicklung. Die bisherige Entwicklung
der Gemelnde ist durch die Zunahme an Einwohnern und durch die
ausgewogene gewerbliche Entwicklung als positiv zu bewerten. Unter dem
Gesichtspunkt der annahrend ausgeschépften Potenziale der Tourismus- und
Fremdenverkehrsentwickiung im Ortsteil Gallentin kann die Wohnfunktion in der
Gemeinde mit dieser Entwicklung gestarkt werden. Die Gemeinde hat ihre
vorhandenen Infrastruktureinrichtungen bedarfsgerecht saniert und erweitert.
Die Sanierung des Schulkomplexes mit der Grund- und Regionalschule ist mit
der Errichtung der 2. Sporthalle zunachst abgeschlossen. Den Schulstandort
erganzt die Mensa, die dér Schulerversorgung dient und fir auRerschulische
sowie gemeindliche und kulturelle Veranstaltungen genutzt wird. Die
Kindertagesstétte hat bereits zwei Erweiterungen erfahren und wird derzeit um
einen Erganzungsbau fiir den Hortbereich erweitert. Dieser befindet momentan

'in der Planung.

Die Gemeinde Bad Kleinen verfugt aufgrund der verkehrlichen
Rahmenbedingungen, Lage an einem Knotenpunkt des Uberregionalen
Schienennetzes, Uber eine bedeutende Pendlerverflechtung. Es sind
Pendlerverflechtungen nach Schwerin und Wismar und weiter nach Hamburg
und Berlin gegeben. Dieser Standortvorteil wird durch Nachfrage nach Flachen
far Wohnbebauung in der Gemeinde deutlich.

Die Gemeinde Bad Kleinen hat die Verfugbarkeit von anderen Flachen fur eine
Wohnbebauung im Gemeindegebiet geprift. Die Gemeinde Bad Kleinen verfugt
nach Bekanntgabe durch das Amt Dorf Mecklenburg - Bad Kleinen, Bauamt,
innerhalb der rechtsverbindlichen Bebauungspldane und innerhalb der
Siedlungsbereiche nur noch Uber vereinzelt fur die Wohnnutzung geeignete
Baugrundstiicke.

1

Entwicklingspotenziale bestehen noch innerhalb des Bebauungsplanes Nr. 23
im Rahmen eines Mischgebietes. Hierbei handelt es sich um einen durch
Bahnlarm vorbelasteten Standort, dessen Umsetzung unter Beriicksichtigung
der denkmalgeschiitzten Bausubstanz und unter Beachtung von erheblichen
Aufwendungen fir aktive und passive SchallschutzmaBnahmen realisiert
werden kann. Ein Realisierungszeitraum steht noch nicht fest. Die Flache
befindet ‘sich in privatem Eigentum.

Derzeit befindet sich der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 27 ,Senioren
Wohnanlage Bad Kleinen“ in Aufstellung. Hierbei handelt es sich um einen
Standort innerhalb der Ortslage Bad Kleinen in Angrenzung an den
vorhandenen Nahversorgungsstandort. Das Planungsziel besteht in der
Errichtung von altersgerechten und barrierefreien Wohnungen mit den
notwendigen Nebenanlagen. Mit dieser Planung wird ein anderes
nachgefragtes Segment der Wohnnutzung in der Gemeinde Bad Kleinen

f
t
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bedient. Flachen fur den individuellen Wohnungsbau im Segment des
Eigenheimbaus™ kénnen mit dem in  Aufstellung befindlichen
vorhabenbezogenen Bebauungsplan nicht abgedeckt werden:

f .

Es besteht in der Gemeinde Bad Kleinen die Notwendigkeit der Bereitstellung
neuer Flachen fur Wohnbebauung und somit sieht die Gemeinde Bad Kleinen
ein Entwicklungspotenzial an diesem Standort. Der Standort grenzt an einen
bereits vorhandenen Wohnstandort an und erweitert diesen. Mit der
Entwicklung -eines Wohnstandortes anstelle einer touristischen Nutzung der
Flachen verringert die Gemeinde ihre touristischen Entwicklungsmoglichkeiten
und-‘faumt der Entwicklung der Wohnfunktion den Vorrang in Gallentin ein.

Die Nachfrage an Eigenheimbauplétzen in der Gemeinde besteht nach wie vor.
Es gilt' das' Grundzentrum Bad Kleinen zu starken und einen
Bevélkerungsriickgang zu vermeiden. Die Flache ist geeignet, die
Anforderungen an eine nachhaltige Siedlungsentwicklung zu erfilllen und den
Bedarfen im Segment des individuellen Wohnungsbaus gerecht zu werden. Die
Gemeinde méchte aufgrund der fehlenden Flachenverfugbarkeit fur geeignete
Wohnstandorte im Segment des individuellen Eigenheimbaus an dem
geplanten Standort festhalten. Die notwendigen Infrastrukturen im
Gemeindegebiet sind vorhanden und fir eine langfristige Nutzung ausgelegt.
Die Sicherung des Eigenbedarfs und-eine mafBvolle tber den Eigenbedarf
hinausgehende Entwicklung bildet fur die Gemeinde Bad Kleinen eine
wesentliche Voraussetzung der Starkung des Grundzentrums.

Lage und GroRe des Plangebietes

{

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Bebauungsplanes Nr. 14A im
Ortsteil Gallentin der Gemeinde Bad Kleinen. Der raumliche Geltungsbereich
der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 14A der Gemeinde Bad Kleinen
umfasst nicht den gesamten Geltungsbereich des Ursprungsbebauungsplanes,
sondern nur die Flachen der ausgewiesenen Sondergebiete. Der raumliche
Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplanes entspricht dem
raumlichen Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 14A
und umfasst ca. 2,03 ha.

Der raumliche Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplanes umfasst
die Flurstiicke-345/20, 345/21, 345/35, 345/40, 345/41, 345/44, 345/48, 345/49,
345/50, 345/46, 345/57, 345/58, 345/59, 345/60, 345/61, 345/62, 345/63,
345/64, 345/65, 345/66, 345/67, 345/68, 345/69, 345/70, 345/71, 345/72,
345/73, -345/74, 345/75, 345/76, 345/77, 345/78, 345/79, , 345/52, 345/53,
345/54, ,345/55, 345/56 und teilweise das Flurstiick 345/18 der Flur 1 der
Gemarkung Gallentin.

Das Plangebiet befindet sich nordwestlich des Schweriner Sees und wird wie

folgt begrenzt:

- im Norden und Nordosten: durch das Ferienlager ,Ulis Kinderland®,
- im-Osten: durch Wiesen- und Hochstaudenfluren,
- im Suden und Sudwesten: durch die Strale ,Am See",

- im;Westen: durchdie riickwartigen Grundstuicks-

| grenzen der bebauten Grundstiicke Alte
Dorfstrafle Nr. 13 — Nr. 27.

4
{
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Abb. 1: Geltungsbereich der 1. Anderung des B-Planes Nr. 14A der Gemeinde Bad Kleinen und
des Ursprungsplanes Quelle: © Geobasis-DE/M-V 2016
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1.4

1.5

1.6

PIangru;dlage

Als Plangrundlage’fur die 2 Anderung des Bebauungsplanes Nr. 14A dient die
rechtsverbindliche Satzung Uber die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr.
14A und ein aktualisierter Lageplan (Zerlegungsvermessung) vom
Vermessungsburo Lothar Bauer Kerstin}Siwek (ObVI) vom 20.11.2019. Der 1.
Anderung des Bebauungsplanes liegt ein Lage- und Ho6henplan vom
Vermessungsbiiro Lothar Bauer Kerstin Siwek (ObVI) vom 12.05.2014, ergénzt
durch aktualisierte ALK-Daten Stand Januar-2015 durch Vermessungsbiro
Lothar Bauer/: Kerstin Siwek (ObVIl) mit Ubernahme .der Gasleitung aus
Fremddatenbestanden zugrunde.

Bestandteile des Bebauungsplanes

Die Satzung (ber die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 14A besteht aus:

- Tell A - Planzelchnung im MaRstab 1 : 500 mit der Planzeichenerklarung,

- Teil B - Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan mit den Ortlichen
Bauvorschriften sowie

- der Verfahrensibersicht.

¥

‘Dem Bebauungsplan wird diese Begrindung, in der Ziele, Zwecke und

wesentliche Auswirkungen des Planes dargelegt werden, beigefgt.

1

iWesentl:iche Rechtsgrundlagen

- Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November

. : 2017 (BGBI. | S. 3634).

- Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke
(Baunutzungsverordnung - BauNVO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786).

- Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung
des Planinhaltes (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 1990) vom 18.
Dezember 1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des

_ Gesetzes vom 04. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057).

- Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) vom 15.

Oktober 2015 (GVOBI. M-V 2015, S. 344), zuletzt gedndert durch Gesetz
« vom 19. November 2019 (GVOBI. M-V S. 682).

- Kommunalverfassung fir das Land Mecklenburg-Vorpommern (KV M-V)
vom 13. Juli 2011, verkiindet als Artikel 1 des Gesetzes Uber die
Kommunalverfassung .und zur Anderung weiterer kommunalrechtlicher
Vorschriften vom 13. Juli 2011 (GVOBI. M-V S. 777).

- Gesetz zur Neuregelung des Rechts des Naturschutzes und der
Landschaftspflege (BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. Teil | Nr. 51,
S.2542), zuletzt gedndert durch Artikel 8 des Gesetzes vom 13. Mai 2019

(BGBI. I S. 706).
- ,NatSchAG M-V - Gesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern zur
Ausfuhrung des Bundesnaturschutzgesetzes

(Naturschutzausfuhrungsgesetz) vom 23. Februar 2010 (GVOBI. M-V S.
66), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 5. Juli 2018
(GVOBL'M-V S. 221, 228). . ;

Planungsstand: Satzung 18.12.2019 7
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2. Planverfahren'
. i
21 Planverfahren der Innenentwicklung

Die Anderung des Bebauungsplanes erfolgt als Bebauungsplan der
Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB. Bereits die
1. Anderung des Bebauungsplanes wurde in Anwendung des § 13a BauGB als
Bebauungsplarj\ der Innenentwicklung durchgefuhrt. Die Flachen des
Anderungsbereiches waren ehemals mit den Anlagen eines Kinderferienlagers
bebaut. Die Gebaude wurden zuriickgebaut und die Flache solite fur eine
Erholungs- und Feriennutzung vorbereitet werden.

|
Die Anderung der Planungsziele, maRgeblich zur Art der baulichen Nutzung,
steht den Anforderungen des Verfahrens nach § 13a BauGB nicht entgegen.
Es handelt sich um die Wiedernutzbarmachung einer ehemals bebauten Flache
als MaBnahmé der Innenentwicklung. Die Flache gehort in Arrondierung der
Ortslage zum Siedlungsbereich des Ortsteils Gallentin. Mit der Realisierung der
Erschlier%ung und der Bebauung wurde bereits begonnen.

Der Plangeltungsbereich der 2. Anderung umfasst eine Flache von 20.272,4 m?.
Die durch die 2. Anderung festgesetzte zuldssige Grundflache im Sinne des
§ 19 Abs. 2 BauNVO betragt bei einer festgesetzten GRZ von uberwiegend 0,3
weniger als 20.000 m2. Es kann auf eine Uberschlagige Prufung gema § 13a
Abs. 1 Nr. 2 BauGB verzichtet werden. Kumulierende Bebauungspléne der
Innenentwicklung - die also in einem engen sachlichen, raumlichen und
zeitlichep Zusammenhang stehen - werden nicht aufgesteilt.

i
Die Voraussetzungen fir die Anwendung des beschleunigten Verfahrens sind
weiterhin gegeben, wenn
- keine Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfuhrung einer
UVP nach dem UVPG oder Landesrecht unterliegen, vorbereitet oder
begriindet wird,
- keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7
Buchstabe b BauGB genannter Schutzgiter bestehen oder
- keine Anhaltspunkte dafur bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur
Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfélien
nach § 50 Satz 1 Bundes-Immissionsschutzgesetz zu beachten sind.
Im Folgenden erfolgt die Prifung der weiteren Voraussetzungen fur die
Anwendbarkeit des beschleunigten Verfahrens.
+
Die zulé_ssiged Nutzungen innerhalb eines aligemeinen Wohngebietes gehdren
nicht zu:den Vorhaben, die nach UVPG (Anlage 1) oder nach Landesrecht der
Pflicht zur Durc::thhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen.

Die in § 1 Atgs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzguter, also
Gebiete' von gemeinschaftlicher Bedeutung und der Europaischen
Vogelschutzgebiete (Natura 2000-Gebiete) im Sinne des BNatSchG sind durch
das Vorhaben betroffen. Die Natura 2000-Vertraglichkeitsuntersuchungen fur
das FFH-Gebiet ,Schweriner AuBensee und angrenzende Walder und Moore*
(DE 2234-304) und fur das SPA ,Schweriner Seen” (DE 2235-402) wurden im
Rahmen der 1. Anderung des Bebauungsplanes durchgefiihrt. Im Ergebnis der
Prufungen wurde dargelegt, dass die geplante 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 14A auch weiterhin mit den Schutzzwecken der FFH- und
|
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1 &
SPA-Gebiete vereinbar ist. Erhebliche Beeintrachtigungen der Zielarten oder
Schutzzwecke der FFH- und SPA-Gebiete sind durch die 1. Anderung des
Bebauungsplanes nicht zu erwarten. Die Prufungen wurden fur eine touristische
Nutzung ' und :Feriennutzungen durgefiihrt, sodass die Gemeinde davon
ausgehen kann, dass mit einer allgemeinen Wohnnutzung die Ergebnisse der
durchgefiihrten Prufung weiterhin Bestand haben.

|
Es bestehen keine Anhaltspunkte dafir, dass bei der Planung Pflichten zur
Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach
§ 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind, da es
sich um die /Realisierung von Nutzungen innerhalb eines aligemeinen
Wohngebietes [handelt.

Der Nachweis der Anwendbarkeit des Verfahrens der innenentwicklung wurde
bereits mit der 11. Anderung des Bebauungsplanes gefuhrt. Der Nachweis, dass
die Voraussetzungen fur die Anwendbarkeit des Verfahrens nach § 13a Abs. 1
Nr. 1 BauGB:auch fur die 2. Anderung des Bebauungsplanes weiterhin
vorliegen, wurde nochmals dargelegt.

Im beschleunigten Verfahren wird von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4
BauGB ;abgesehen. Die Umweltbelange sind jedoch in die Planung
einzuste[len. f

I

Verfahrensdurchfiihrung

For das beschieunigte Verfahren gelten die Verfahrensvorschriften.des § 13a
Abs. 2 BauGB, Es wird von den Verfahrensvorschriften des § 13 Abs. 2 und 3
BauGB Gebrauch gemacht.

! ¢

Im Aufstellungsverfahren der 2. Anderung des Bebauungsplanes wird somit von
der Umweltpriffung nach § 2 Abs. 4 BauGB, dem Umweltbericht nach § 2a
BauGB 'und ‘bei der &ffentlichen Auslegung der Entwurfsunterlagen von der

‘Angabe 'nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten von umweltbezogenen
. Informationen yerfugbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung

nach § 1‘0a Ab?. 1 BauGB abgesehen.

GemaR '§ 13a Abs. 2' Nr. 2 BauGB kann ein Bebauungsplan, der von den
Darstellungen des wirksamen Flachennutzungsplans abweicht, auch aufgestellt
werden,| bevor der Flachennutzungsplan geéndert oder ergénzt ist. Die
geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebietes darf nicht
beeintrachtigt werden. Der Bebauungsplan ist mit der 2. Anderung nicht mehr
aus den Darstellungen des Flachennutzungsplanes entwickelt. Die Anderung
der Art der baulichen Nutzung in ein allgemeines Wohngebiet entspricht den
vorhandenen Nutzungen der angrenzenden Bebauung und steht einer
geordneten’ stidtebaulichen Entwicklung in dem Ortsteil Gallentin nicht
entgegen. Der; Flachennutzungsplan ist im Wege der Berichtigung anzupassen.
T
Fur-Bebauungspléne der Innentwicklung, die die Voraussetzungen des § 13a
Abs. 1 Nr. 1 BauGB erfilllen, gelten Eingriffe in Natur und Landschatft, die auf
Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des
§ 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder
zulassig. Eine Ermittlung des Eingriffes auf den Naturhaushalt und die
Darstell{ung 'entsprechender  Ausgleichsmanahmen wird daher nicht

i i {
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4

vorgenommen.! Es gelten die festgesetzten AusgleichsmaRnahmen des
+ Ursprungsbebauungsplanes und der 1. Anderung des Bebauungsplanes.

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Bad Kleinen hat in ihrer Sitzung am
08.05.2019 den Aufstellungsbeschluss zur 2. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 14A fur das Gebiet ,Gallentin Std" gefasst.

Entsprechend | den Vorschriften zum beschleunigten Verfahren hat die
Gemeinde Bad Kleinen von der Maoglichkeit Gebrauch gemacht, von der
frihzeitigen Unterrichtung und Erérterung nach § 3 Abs. 1 BauGB und § 4
Abs. 1 BauGB abzusehen. Die Offentlichkeit konnte sich gemaR § 13a Abs. 3
Nr. 2 BauGB iber die allgemeinen Ziele und Zwecke sowie die wesentlichen
Auswirkungen dieser Planung vom 04.07.2019 bis zum 19.07.2019 im Amt Dorf
Mecklenburg — Bad Kleinen, Bauamt, unterrichten und sich wahrend dieser Frist
schriftlich oder‘fzur Niederschrift zu dieser Planung dufiern.

Die Offentlichkeitsbeteiligung gemal § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 13
Abs. 2 Nr. 2 und § 3 Abs. 2 BauGB und die Beteiligung der beriihrten Behdrden
und beruhrten’ Trager offentlicher.Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB wurde
durchgefiihrt. Die Planunterlagen lagen zur Beteiligung der Offentlichkeit
gemaR § 3 Abs.. 2 BauGB in der Zeit vom 23.07.2019 bis einschlieBlich
23.08.2019 im' Amt Dorf Mecklenburg — Bad Kleinen, Bauamt, zu jedermanns
Einsicht offentlich aus. Zusatzlich war eine Einsichtnahme auf den
Internetseiten des Amtes Dorf Mecklenburg — Bad Kleinen gewahrleistet.

Die beriihrten Behérden und beriihrten Trager ffentlicher Belange wurden mit
Schreiben vom; 30.07.2019 um Abgabe einer Stellungnahme gebeten.

1

Es wurden von der Offentlichkeit und von den Behérden und berihrten Tragern
offentlicher Belange Stellungnahmen abgegeben. Die Gemeindevertretung der
Gemeinde Bad Kleinen hat die vorgebrachten Stellungnahmen am 18.12.2019
gepruft.

o
Die Satzungsunterlagen sowie die Begrindung wurden um die Ergebnisse der
Abwagung erganzt. Es handelt sich hierbei um zu berlcksichtigende

- Kiarstellungen; und nachrichtliche Ubernahmen zur LSG-Grenze und zu

Leitungsrechten der Entsorger sowie zu den zu beriicksichtigenden Belangen
des Bodenschrtzes und des Naturschutzes.

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Bad Kieinen hat die 2. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 14A fur das Gebiet ,Gallentin Sud* am 18.12.2019 als
Satzung beschlossen. Die Begrindung  wurde  gebilligt. Der
Fléchennutzuﬁgsplan ist im Wege der Berichtigung anzupasen.

ke

Einordnung in iibergeordnete und értliche Planungen
}

i
Landesraumentwicklungsprogramm

Die Gemeinden haben ihre Bauleitplane gemal § 1 Abs. 4 BauGB den Zielen
der Raumordnung und Landesplanung anzupassen. Im
Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern vom 27.05.2016
(LEP M-V) werden die Ziele der Raumordnung und Landesplanung dargestellt.

“ 5
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.Gallentin Sud* .

3.2

t

¥

i

Fur-die Gemeinde Bad Kleinen gelten folgende Ziele und Grundsétze der

Raumordnung und Landesplanung:

Die Gemeinde Bad Kieinen ist gem&R Landesraumentwicklungsprogramm M-V

(LEP M-V) als Zentraler Ort definiert (vgl. Anhang 1 — Ubersicht der Zentralen

Orte und deren Nahbereiche (Stand 31.12.2015)). Zentrale Orte stellen danach
-die Knotenpunkte des Versorgungsnetzes, in denen Einrichtungen der

Daseinsvorsorge fur eine flachendeckende Versorgung der Bevdlkerung

gebiindelt werden, dar. Die Gemeinden Bobitz, Hohen Viecheln und Ventschow

gehéren zum Nahbereich des Zentralen Ortes Bad Kleinen.
t

Das LEP Programmsatz 3.2 (1) legt die Aufgaben der Zentralen Orte fest.
Demnach ibernehmen diese eine Biindelungsfunktion und dienen u. a. als
Schwerpunkt der Siedlungsentwicklung. Die Wohnbauflachenentwicklung ist
unter Bericksichtigung einer flachensparenden Bauweise geméaR LEP
Programmsatz 4.2 (1) (Z) auf die Zentralen Orte zu konzentrieren.

Zentrale Ortei sollen in ihrer Leistungskraft gestarkt werden, um auch
uberortliche Aufgaben fir ihre teilrdumlichen Verflechtungsbereiche erfillen zu
kénnen. Der dgeplante Wohnstandort -schlieBt unmittelbar an die vorhandene
Wohnbebauung im Ortsteil Gallentin an und erfullt in angemessener Weise die
raumordnerischen Anforderungen hinsichtlich einer Konzentration der weiteren
Wohnflachenentwicklung auf die Zentralen Orte sowie einer nachhaltigen
Nutzung vorhandener sozialer, kultureller, sportlicher, wirtschaftlicher und
technischer Infrastruktur. Dies dient der Starkung der Zentralen Orte und
verhindert gleichzeitig eine Zersiedlung des l&ndlichen Raumes.

Regionales Réumentwicklungsprogra'mm

Das Regionale’ Raumentwicklungsprogramm Westmecklenburg (RREP WM)
wurde am 20. Juli 2011 von der Verbandsversammlung des Regionalen
Planungsverbandes Westmecklenburg beschlossen. Am 30. August 2011 hat
das Kabinett, auf seiner Sitzung beschlossen, das RREP WM als
Landesverordnung zu erlassen. Die Bekanntgabe erfolgte im GVOBI. M-V
2011, S. 944.'Das Regionale Raumentwicklungsprogramm Westmecklenburg
(RREP  WM) . vom 30. August 2011 ersetzt das Regionale
Raumordnungsprogramm (RROP WM) aus dem Jahre 1996. Das Regionale
" Raumentwicklungsprogramm enthdlt gemal § 5 LPIG M-V die Ziele und
Grundsétze der Raumordnung und Landesplanung.
}

Im Regionalenl Raumentwicklungsprogramm werden folgende Darstellungen fur
den Bereich der Gemeinde Bad Kleinen getroffen:

Die Gemeinde ist gemé[& Programmsatz 3.2.2 (1) (Z) RREP WM als
Grundzentrum festgelegt und dem Mittelbereich Wismar zugeordnet. Die
Grundzéntren' sollen in ihrer Leistungskraft gestarkt werden, um auch
uberortliche Aufgaben fir ihre teilraumlichen Verflechtungsbereiche erfilllen zu
kénnen. Die Grundzentren bilden die wirtschaftlichen und gesellschaftlichen
Schwerpuﬁkte’_, der Landlichen Rdume. Die Grundzentren sollen als Standorte
fur" die Versorgung der Bevélkerung ihres Nahbereiches mit Gutern und
Dienstleistungen des qualifizierten wirtschaftlichen, sozialen und kulturellen

Grundbedarfs gesichert und weiterentwickelt werden.

¥
t

1

&
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3.3

Gemal dem Programmsatz 4.1 (3) (Z) des RREP WM 2011 ist die
Wohnbauflachenentwicklung auf die Zentralen Orte zu konzentrieren. Die
Ausweisung des an die Ortslage Gallentin angrenzenden Wohnstandortes
entspricht somit den Zielsetzungen, des RREP WM. Die
Wohnbauflachenentwicklung ist ein wichtiger Bestandteil der Starkung der
Grundzentren. Neben der Sicherung des Eigenbedarfs ist fur die Stérkung des
Grundzentrums Bad Kleinen eine uber den Eigenbedarf hinausgehende
Entwicklung zu beachten. Das Grundzentrum Bad Kleinen wird mit der 2.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 14A unter dem Gesichtspunkt der
Wohnbaufidchenentwicklung als Siedlungsstandort gestarkt und
weiterentwickeilt.

Die Belange der Siedlungsentwicklung der Gemeinde Bad Kleinen entsprechen
den landesplanerischen Zielsetzungen. Aufgrund der geringen geeigneten
Flachenverfiigbarkeit innerhalb der Ortslage erfolgt die Ausweisung von
Wohnbauflachen in  Angrenzung und Arrondierung der vorhandenen
Wohnbebauung an einem bereits teilentwickelten Standort.

In der raumordnerischen Bewertung des Vorhabens wird dargelegt, dass das
Vorhaben den Programrisatzen 4.2 (1) (Z) LEP M-V und 4.1.(3) (Z) RREP WM
zur Konzentration der Wohnbauflachen auf die Zentralen Orte und dem Vorrang
der Innenentwicklung gemaR den Programmsétzen 4.1.(5) (Z) LEP M-V und 4.1
(2) (Z) RREP WM entspricht.

Die Gruridkarte der raumlichen Ordnung stellt fiir die Gemeinde Bad Kleinen ein
Vorbehaltsgebiet Tourismus  (vgl. 4.6.(4) LEP M-V) wund einen
Tourismusentwicklungsraum (vgl. 3.1.3 (3) RREP WM) dar. Die Gemeinde
befindet sich in einem Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft (vgl. 4.5.(3) LEP M-V
und 3.1.4 (1) :RREP WM). In der Gemeinde Bad Kleinen befindet sich ein
ausgebauter Haltepunkt fur den Fern- und Regionalverkehr. Die Gemeinde Bad
Kleinen ist an das bedeutsame, flichenerschlieRende Stralennetz und das
groRraumige Schienennetz angebunden. Diese gute Uberregionale Anbindung
der Gemeinde besitzt Auswirkungen auf die zu bertcksichtigenden
Pendlerverflechtungen im Rahmen der Wohnbaufléachenentwicklung.

Das Plangebiet befindet in unmittelbarer Nahe zum Vorbehaltsgebiet
Naturschutz und Landschaftspflege (vgl. 6.1 (7) LEP M-V und 5.1 (5) RREP
WM). ;

Die genanntén Programmsétze wurden mit der 2. Anderung des
Bebauuri‘gspla{nes Nr. 14A bericksichtigt, sodass gemal Bewertungsergebnis
der Raumordnung und Landesplanung die 2. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 14A ,Gallentin Sud“ mit den Zielen und Grundséatzen der Raumordnung und
Landesplanung vereinbar ist.

’ i

Fléchennutzﬁngsplan

Die Gemeinde Bad Kleinen verfiigt iiber einen wirksamen Flachennutzungsplan
und die wirksame 1. und 2. Anderung des Flachennutzungsplanes. Der
Fléchennutzuhgsplan der Gemeinde Bad Kleinen wurde im Zuge der
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 14A geandert. Die Flache des
Plangebietes ist in der wirksamen 2. Anderung des Flachennutzungsplans als
Sondergebiet. Ferienhausgebiet sowie Sonstiges Sondergebiet Beherbergung

Planungsstand: Satzung 18.12.2019 12
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3.4

3.5

und Infrastruktur dargestellt.

Gemal § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungsplane aus den Darstellungen des
Flachennutzungsplans zu entwickeln. Die 2. Anderung des Bebauungsplanes
ist nicht aus den Darstellungen des Flachennutzungsplanes entwickelt. Gemafn
§ 13a Abs. 2 BauGB kann ein Bebauungsplan auch aufgestellt werden, bevor
der Flachennutzungsplan geandert oder ergéanzt ist, sofern die geordnete
stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebietes nicht beeintrachtigt wird.
Der Flachennutzungsplan ist dann im Wege der Berichtigung anzupassen.

Mit der Aufstellung der 2. Anderung des Bebauungsplanes wird aus Sicht der
Gemeinde Bad Kleinen die stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebietes
nicht beeintrachtigt. Die Anderung der Art der baulichen Nutzung in ein
aligemeines Wohngebiet entspricht den vorhandenen Nutzungen der
angrenzenden Bebauung und steht einer geordneten stadtebaulichen
Entwicklung in dem Ortsteil Gallentin nicht entgegen. Entsprechend dem
Leitbild der Gemeinde Bad Kleinen 2016 ist es vorrangiges Ziel, die
Einwohnerentwicklung zu sichern und zu steigern, dazu sind entsprechende
Wohnbauflachen zu entwickeln.

e S N T

h

N,

-t

prronries
ewasser Nr. 29

\

Abb. 3: Darstellungen der 2. Anderung des Flichennutzungsplanes fir den Bereich der 2.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 14A

Landschaftsplan
Die Gemeinde Bad Kleinen verfiigt nicht Gber einen Landschaftsplan.

Schutzgebiete-Schutzobjekte

In den angrenzenden Bereichen des Schweriner Sees sind die folgenden

Schutzgebiete vorhanden:

- SPA-Gebiet 64 ,Schweriner Seen* bzw. EU-Vogelschutzgebiet
,Schweriner Seen" (DE 2235-401)

Planungsstand: Satzung 18.12.2019 13
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- FFH-Gebiet ,Schweriner AuRensee und angrenzende Walder und Moore*
(DE 2234-304)

- Landschaftsschutzgebietes (LSG) ,Schweriner AuRensee”

Die in der Umgebung vorhandenen Schutzgebiete und Schutzobjekte sind in

der Abbildung 4 dargestellt.

Die Grenze des Landschaftsschutzgebietes (LSG) ,Schweriner AuRensee”
wurde in die Planunterlagen gemaR der Stellungnahme der Behérde vom
04.09.2019" nachrichtlich ibernommen und korrigiert. Die mafgebliche Grenze
des LSG verlauft auRerhalb der Strake ,Am See“ und entlang der Grenze des
raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 14A.

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 14A wurde bereits eine

Vertraglichkeitsprifung fur das FFH-Gebiet ,Schweriner Auflensee und

angrenzende Walder und Moore* (DE 2234-304) und das SPA-Gebiet

,Schweriner Seen" (DE 2235-405) durchgefuhrt. Die Prifung von Wirkungen

gemal Festsetzung des Bebauungsplanes Nr. 14A der Gemeinde Bad Kleinen

kam zu dem Ergebnis:

- FFH-Lebensraume, FFH-Zielarten bzw. Schutzzwecke sind von dem
Vorhaben nicht betroffen.

- Erhebliche Beeintrachtigungen der Zielarten oder Schutzzwecke des
SPA- Gebietes durch das Vorhaben sind nicht zu erwarten.

Die Natura2000 Prifungen wurden gemaR der Satzung Uber die 1. Anderung

des Bebauungsplanes Nr. 14A, die sich nur geringfiigig &ndern, aufgrund der

vorliegenden Kenntnisse erneuert.

M/ KREISE u. KREISFREIE STADTE neu

BIOTOPE (gesetzhch geschutrt)
| Feuchtbiotope

B8 Gewssserbiotope

Trock enbiatope

Geholzbiotope

Kustenbiotope

Blockpackung

A/ WREISE u, KREISFREIE STADTE neu

B FPH-GEBIETE (Flachen] Meldestand: 2014

EUROP. VOGELSCHUTZGER. Meldestand: 2014 LANDS CHAFTSSCHUTZGEBIETE 2013

m B Topegraphesche Karten (grau) — — — s Topographimche Karten (grau)

Abb. 4: intemationale Schutzgebiete (links) und nationale Schutzgebete und Schutzobjekte
(rechts) (Quelle: https://www.umweltkarten.mv-regierung.de/atlas/script/index.php)

Die  Natura2000-Vertraglichkeitsuntersuchungen  fur das  FFH-Gebiet
_ Schweriner AuBensee und angrenzende Walder und Moore* (DE 2234-304)
und fur das SPA ,Schweriner Seen* (DE 2235-402) sind Gegenstand der
Verfahrensunterlagen der 1. Anderung des Bebauungsplanes. Im Ergebnis der
Prifungen wurde dargelegt, dass die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 14

1 Landkreis Nordwestmecklenburg, Untere Naturschutzbehérde, Stellungnahme vom 04.09.2019.
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A auch weiterhin mit den Schutzzwecken der FFH- und SPA-Gebiete vereinbar
ist. Erhebliche Beeintrachtigungen der Zielarten oder Schutzzwecke des FFH-
und SPA-Gebietes sind durch die 1. Anderung des Bebauungsplanes nicht zu
erwarten.

Eine SPA-Vertraglichkeitsprifung (SPA-VP) wurde auf Grundlage des
vorliegenden Managementplanes fur das Gebiet erstellt. Erhebliche
Beeintrachtigungen auf die Erhaltungsziele des SPA ,Schweriner Seen”
konnten nicht nachgewiesen werden. Die Nahe des Plangebiets zum SPA
,Schweriner Seen* sowie alle bau-, anlagen- und betriebsbedingten méglichen
Auswirkungen auf die Erhaltungsziele des SPA ,Schweriner Seen* wurden
beriicksichtigt. Da sich die Kapazitaten im Vergleich zum bereits rechtkraftigen
Ursprungsplan (Satzung Uber den B-Plan Nr. 14A) nur geringfigig d&ndern und
dieser sowohl in einer Vertraglichkeitsuntersuchung als auch innerhaib der
Managementplanung als unerheblich bzw. vertraglich eingestuft wurde, gehen
keine erheblichen Beeintrachtigungen von der 1. Anderung des
Bebauungsplans Nr. 14A aus. Vorliegende Daten aus dem Managementplan
des SPA ,Schweriner Seen* wurden in die SPA-VP einbezogen, um erhebliche
Beeintrachtigungen auf die Erhaltungsziele des SPA ,Schweriner Seen®
feststellen zu kénnen.

Eine FFH-Vertraglichkeitsprifung (FFH-VP) wurde auf Grundlage des
bestehenden Managementplans fur das FFH-Gebiet erstellt. Alle mdéglichen
bau-, anlagen- und betriebsbedingten Auswirkungen des Bebauungsplans
wurden betrachtet. Das Ausmaf der Beeintrachtigungen wurde in der FFH-VP
detailliert untersucht und bewertet. Erhebliche Auswirkungen auf die
Erhaltungsziele des FFH-Gebiets konnen ausgeschlossen werden.
Summationseffekte wurden bereits fir den Bebauungsplan Nr. 14A im Rahmen
der Managementplanung betrachtet. Der Plan wurde dort als vertréglich mit den
Schutzzielen des FFH-Gebietes eingestuft. Da die Veranderung in der Satzung
uber die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 14A als unerheblich bewertet
wurde, konnte auf eine Summationsprufung verzichtet werden.

Fur die Prifungen der Vertraglichkeit der Natur2000 Schutzgebietskulisse im
Rahmen der 2. Anderung lassen sich folgende Schlussfolgerungen ziehen. Die
Prifungen wurden fiir eine touristische und Feriennutzungen durgefihrt, sodass
die Gemeinde davon ausgehen kann, dass mit einer allgemeinen Wohnnutzung
die Ergebnisse der durchgefuhrten Prufung weiterhin Bestand haben und mit
der 2. Anderung des Bebauungsplanes 14A erhebliche Beeintrachtigungen der
Zielarten oder Schutzzwecke des FFH- und SPA-Gebietes weiterhin nicht zu
erwarten sind.

Die Vereinbarkeit der Planung mit den Erhaltungszielen des Européischen
Vogelschutzgebietes ,Schweriner Seen* (DE2235-402) wird durch die
Anderung der Art der baulichen Nutzung weiter als gegeben angesehen. Diese
Einschatzung wird gemaR Stellungnahme vom 04.09.2019” seitens der Unteren
Naturschutzbehérde geteilt.

Eine erhebliche Beeintrachtigung der Schutz- und Erhaltungsziele des FFH-
Gebietes ,Schweriner AufRensee und angrenzende Walder und Moore”
(DE2234-304) ist durch die Plananderung nicht erkennbar. Diese Einschatzung
wird gemaR Stellungnahme vom 04.09.2019 seitens der Unteren

2 | andkreis Nordwestmecklenburg, Untere Naturschutzbehérde, Stellungnahme vom 04.09.2019.

Planungsstand: Satzung 18.12.2019 15



Satzung Uber die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 14A der Gemeinde Bad Kleinen fur das Gebiet
,Gallentin Sud*

4.2

Naturschutzbehérde geteilt. Die MaRnahmen zum Schutz des Fischotters sind
in den Planunterlagen dargestellt und umzusetzen.

Beschreibung des Plangebietes

Planungsrechtliche Ausganssituation

Der Bebauungsplan Nr. 14A der Gemeinde Bad Kleinen wurde am 27.05.2009
durch die Gemeindevertretung als Satzung beschlossen. Fir den
Bebauungsplan war eine Genehmigung erforderlich. Diese wurde am
07.07.2009 mit MaRgaben und Auflagen durch die zustandige
Genehmigungsbehorde, Landkreis  Nordwestmecklenburg, erteilt.  Die
MaRgabenerfillung wurde durch die Gemeindevertretung am 15.07.2009
beschlossen und durch die zustandige Genehmigungsbehoérde bestétigt. Der
Bebauungsplan ist am 29.10.2009 in Kraft getreten. Das Plangebiet der 1.
Anderung umfasst eine Flache von ca. 2,027 ha. Der Bereich der 1. Anderung
umfasst die Sondergebiete Ferienhausgebiet und die Sonstigen Sondergebiete
Beherbergung und Infrastruktur. Die Flachen der Aligemeinen Wohngebiete
sind bereits bebaut und waren nicht Gegenstand der 1. Anderung des
Bebauungsplanes.

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 14A der Gemeinde Bad Kleinen
wurde am 27.07.2016 durch die Gemeindevertretung als Satzung beschlossen
und ist seit der ortsiblichen Bekanntmachung vom 28.09.2016
rechtsverbindlich.

Vorhandene Bebauung und Nutzungen

Das Plangebiet der 2. Anderung des Bebauungsplanes stelite sich Uberwiegend
als Brachfliche dar. Das Plangebiet steigt von Std nach Nord an und ist
dariber hinaus noch durch Aufschittungen und zum Teil gewachsene
Béschungen modelliert. Die sldliche ErschlieBungsstraBe ,Am See" wurde
realisiert und im sidoéstlichen Bereich wurden bereits zwei Gebdude mit
Ferienwohnungen errichtet. Die Realisierung der ErschlieBung wurde
fortgefuhrt und mit der Bebauung wurde begonnen, sodass die Brachflache
nicht mehr vorhanden ist.

R

Foto 1: vorhandene Erséh'l'i;ﬁungsstrgl&e Am
Ferienwohnungen (2015)
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Foto 2: begor{néne B.ebauung und E:échlieﬂung de; Plagebletes (2019)

Westlich und nérdlich an das Plangebiet grenzen Grundsticke mit
Wohngebauden im Bestand an. Hierbei handelt es sich teilweise um Altbestand
sowie um Flachen des Aligemeinen Wohngebietes des
Ursprungsbebauungsplanes.  Sudwestlich  befinden sich  Waldflachen.
Nordéstlich des Plangebietes befindet sich das Kinderferienlager ,Ulis
Kinderland“ und &stlich grenzt eine Pferdekoppel an. Im Siden befindet sich
Schweriner See.

ErschlieBung

Das Plangebiet wird durch die vorhandene dffentliche Strae ,Am See* und die
geplanten, bereits teilrealisierten privaten ErschlieBungsstralen (»Inselblick®)
erschlossen. Die éffentlichen Verkehrsflachen, hier die offentliche Strale ,Am
See", ist bereits realisiert und entsprechend wurde der realisierte Bestand in
den Planunterlagen bericksichtigt. Eine Anderung der offentlichen
Verkehrsflachen wurde im Rahmen der 2. Anderung nicht vorgenommen, so
dass eine VergréRerung der Verkehrsflachen bei der realisierten und durch den
offentlichen Verkehr genutzten offentlichen StraBe nicht Zielsetzung der
Gemeinde ist. Die weiteren in der Planung dargestellten ErschlieBungsstraien
sind als private Verkehrsflichen festgesetzt. Privatstralen liegen gemal
Stellungnahme Unteren StraBenaufsichtsbehérde zur 1. Anderung des
Bebauungsplanes nicht im Zustandigkeitsbereich der Unteren
StraRenaufsichtsbehérde. Das mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes
dargestellte ErschlieBungskonzept war fur eine touristische und Feriennutzung
konzipiert, sodass die Gemeinde davon ausgehen kann, dass mit einer
allgemeinen Wohnnutzung das ErschlieBungskonzept weiterhin umsetzbar ist.
Ausnahmsweise sind StraRenlampen innerhalb der Anpflanzflichen auf den
Baugrundstiicken gesetzt worden.

Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung innerhalb des Plangebietes wird gesichert. Daruber
hinaus ist eine Optimierung der Ver- und Entsorgung auch fir angrenzende und
bebaute Bereiche vorgesehen.

Planungsstand: Satzung 18.12.2019 17



1

Satzung uber ‘die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 14A der Gemeinde Bad Kleinen fur das Gebiet
.Gallentin Sud*

Trinkwasserversorgung und Schmutzwasserentsorgung

Die Abstimmungen zur Planung der Trinkwasserversorgung und zur
Schmutzwasserbeseitigung im Plangebiet sind mit dem Zweckverband Wismar
vertraglich vereinbart worden. Das Plangebiet wurde im Auftrag des
ErschlieBungstragers bereits voll erschlossen. Der realisiete und
bekanntgegebene: Leitungsbestand wird nachrichtlich in die Planunterlagen
tbernommen. Die abschlieRende Ubernahme der Anlagen Trink- und
Schmutzwasser erfolgt gemaR  ErschlieBungsvertrag zwischen dem
Zweckverband Wismar und dem ErschlieBungstrager.

Die Grundstiicksanschlusskanale fur Schmutzwasser fir die Wohnhauser ,Alte
Dorfstrale* Nr. 11 — Nr. 23 und die Kinderferienanlage ,Ulis Kinderland“ sowie
das dazugehérige Wohnhaus wurden tber Grunddienstbarkeiten im Grundbuch
gesichert und im Bebauungsplan als 4,00 m breite Leitungsrechte, wie in der
Grunddienstbarkeit beschrieben, festgesetzt.

Fur die ausnahmsweise Zulassigen sonstigen nicht stérenden Gewerbebetriebe
sind fur die Einleitungen in das offentliche Kanalnetz Antrage zur Uberpriifung
auf die Indirekteinleitergenehmigungspflicht bei der Unteren Wasserbehorde
des Landkreises Nordwestmecklenburg zu stellen.

Niederschlagswasserentsorgung
Das anfallende Niederschlagswasser soll in das im Plangeltungsbereich

vorhandene verrohrte Gewasser Il. Ordnung (Graben 29) eingeleitet werden.
Die entsprechenden Abstimmungen hierzu sind mit dem Wasser- und
Bodenverband ,Schweriner See-Obere Sude* bereits gefuhrt worden. Mit der 1.
Anderung des Bebauungsplanes erfolgte die Vorbereitung und anschlieBende
Realisierung der Erneuerung der Auslaufleitung Graben 29 in den Schweriner
See. Die Entsorgung des anfallenden Niederschlagswassers im
Plangeltungsbereich erfolgt Uber das im Plangeltungsbereich vorhandene
Gewasser |l. Ordnung, gelegen innerhalb der privaten ErschlieBungsstralen
bzw. entsprechenden Geh-, Fahr- und Leitungsrechten.

Die Grundstiicksanschiusskanéle fur Niederschiagswasser fur die Wohnhauser
JAlte DorfstraRe" Nr. 11 — Nr. 23 und die Kinderferienanlage ,Ulis Kinderland
sowie das dazugehorige Wohnhaus wurden Uber Grunddienstbarkeiten im
Grundbuch gesichert und im Bebauungsplan als 4,00 m breite Leitungsrechte
wie in der Grunddienstbarkeit beschrieben, festgesetzt.

Elektroenergieversorgung

Der Ortsteil Gallentin wird durch die E.DIS. Netz GmbH mit elektrischer Energie
versorgt. Innerhalb des Anderungsbereiches befinden sich Anlagen und
Leitungen der E.DIS. Netz GmbH. Der bekanntgegebene Anlagen- und
Leitungsbestand des Versorgers wird in die Planunterlagen nachrichtlich

Ubernommen. Auf  die Darstellung der  einzelnen privaten
Grundstiicksanschliisse wird verzichtet. Deren Sicherung obliegt dem privaten
Grundstiickseigentimer.

Zu den vorhandenen elektrischen Betriebsmitteln sind grundsétziich Absténde
nach DIN WVDE 0100 und DIN VDE 0101 einzuhalten. Vorhandene und in
Betrieb befindliche Kabel durfen weder freigelegt noch Uberbaut werden. Zur
Gewihrleistung der geforderten Mindesteingrabetiefen sind Abtragungen der
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(3
Oberflache nicht zulassig. In Kabelndhe ist Handschachtung erforderlich.
Leitungstrassen sind von Baumbepflanzungen freizuhalten.

Gasversorgung

Die Gemeinde Bad Kleinen wird durch die Gasversorgung Wismar Land GmbH,
deren Betriebsfuhrung durch die HanseWerk AG erfolgt, mit Erdgas versorgt.
Im Ortsteil Gallentin befindet sich eine Gasdruckreglerstation. Die Lage der
Versorgungsanlagen im Anderungsbereich ist nachrichtich in den
Planunterlagen dargesteilt.

Telekommunikation

Die bekanntgegebenen Leltungsbestande wurden nachrichtlich in die
Planunterlagen als vermutlicher Verlauf Ubernommen. Die o&ffentlichen und
privaten  ErschlieRungsstraBen  sind  realisiet  und gemall  den
bekanntgegebenen Leitungsverldufen sind die Leitungen der Telekom bereits
beriicksichtigt. Es handelt sich nicht um asphaltierte Straen. Nachtragliche
Gelandeveranderungen  missen zum  Schutz des  vorhandenen
Leitungsbestandes mit der Telekom abgestimmt werden. Nach derzeitigem
Kenntnisstand sind die é&ffentlichen und privaten ErschlieBungsanlagen so
konzipiert, dass Unterhaltungs- und Erwelterungsmal'snahmen am vorhandenen
Kabelnetz der Telekom jederzeit moglich sind.

Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung erfolgt entsprechend der Abfallsatzung des Landkreises
Nordwestmecklenburg durch den Abfallwirtschaftsbetrieb des Landkreises
Nordwestmecklenburg..Die Abfallentsorgung kann gemaf Stellungnahme des
Abfallwirtschaftsbetriebes® (ber die bestehenden und geplanten o6ffentlichen
und privaten StraBen sichergestelt werden. Die Privatstrale C mit
abschlieRender Wendeanlage ist fur die Abfallentsorgung ausreichend
bemessen. Die Abfallbehalter sind am Entsorgungstag durch den jeweiligen
Grundstiicksbesitzer an der privaten  StraBe bzw. auf dem
Abfallbehaltérsammelplatz  stdlich "der PlanstraBe D bereitzustellen. Der
endgiltige Standort des Abfallbehédltersammelplatz wird im Zuge der
technischen Planung festgelegt.

Die offentliche StraBe ,Am See* wurde entsprechend der erteilten
Fachgenehmigung realisiert und wird bereits fur die Abfallentsorgung der
vorhandenen Bebauung StraBe Am See“ Nr. 5 — Nr. 11 genutzt. Sofemn eine
Um- bzw. Neugestaltung der offentlichen StraBe erfolgt, sind die baulich-
technischen Anforderungen des Abfallwirtschaftsbetriebes im Rahmen der
nachgelagerten Planung zu beriicksichtigen.

Gewisserschutzstreifen

Teile des Plangebietes befinden sich geman § 29
Naturschutzausfuhrungsgesetz (NatSchAG:M-V) innerhalb des 50,00 m breiten
Gewasserschutzstreifens des Schweriner Sees. Es handelt sich hierbei um
einen untergeordneten Tell der vorhandenen offentlichen ErschlieBungsstralie
,LAm See”.

4

3 Abfaliwirtschaftsbetrieb des Landkreises Nordwestmecklenburg, Stellungnahme vom
29.11.2019.

4
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Gewaisser Il. Ordnung

Im Anderungsbereich befindet sich das verrohrte Gewasser Il. Ordnung
(Graben 29) welches sich in der Unterhaltungspflicht des Wasser- und
Bodenverbandes (WBV) ,Schweriner See-Obere Sude” befindet.

Das verrohrte Gewasser |l. Ordnung befindet sich, wie bereits mit dem
rechtsverbindlichen Ursprungsbebauungsplan-und der rechtsverbindlichen 1."
Anderung dargestellt, weiterhin auf privaten Grundsticken. Das Gewésser |l.
Ordnung ist derzeit Gber eine grundbuchliche Eintragung gesichert. Dieser
Tatbestand soll nicht gedndert werden.

Das verrohrte Gewasser |l. Ordnung (Graben 29) wurde im Zuge der
ErschlieBung des Plangebietes saniert. Das verrohrte Gewasser 1. Ordnung
befindet sich innerhalb der geplanten privaten ErschlieBungsflachen,

Die Trassenfuhrung der privaten ErschlieBungsstraBe/-flachen in Verbindung
mit der Sanierung des Gewassers Il. Ordnung (Graben 29) wurde mit der
Gemeinde und dem unterhaltspflichtigen Wasser- und Bodenverband
abgestimmt. Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes verlauft das verrohrte
Gewasser Il. Ordnung wie bisher in den dafur festgesetzten Geh-, Fahr- und
Leitungsrechten und mindet in eine private ErschlieBungsstraBe. Die
vorgenannten Anlagen dienen der ErschlieBung des Plangebietes und sind mit
einer Breite von 6,00 m geeignet, eine Unterhaltung des verrohrten Gewassers
grundsatzlich zu gewanhrleisten. Die grundbuchliche Sicherung des Gewassers
1. Ordnung auf den privaten Flachen bleibt weiterhin bestehen.

Im stdlichen Bereich des Plangebietes im Baugebiet WA 8 wird das verrohrte
Gewasser Il. Ordnung Uber ein 5,00 m breites Geh-, Fahr- und Leitungsrecht
zugunsten des Wasser- und Bodenverbandes gesichert (Gesamtbreite). Das
mit einen 5,00 m breiten Geh-, Fahr- und Leitungsrecht gesicherten Gewasser
Il. Ordnung (Graben 29) befindet sich innerhalb des gesetzlichen
Waldabstandes, sodass eine Uberbauung nicht gegeben ist. Insofern wird die
Festsetzung eines 5,00 m breiten (Gesamtbreite) Geh-, Fahr- und
Leitungsrechtes in diesem Bereich aus Sicht der Gemeinde Bad Kleinen als
ausreichend erachtet. Die vorhandene grundbuchliche Sicherung bleibt von der
Regelung unbenommen.

|3

Bodendenkmalschutz

Mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes wurden die Belange der
Bodendenkmalpflege prazisiert und sind zu berlicksichtigen.

Im Plangebiet ist nach gegenwartigem Kenntnisstand ein Bodendenkmal
bekannt, welches durch die geplanten MaRnahmen berihrt wird. Hier handelt
es sich um ein Bodendenkmal, dessen Veranderung oder Beseitigung nach § 7
Gesetz zum Schutz und zur Pflege der Denkmale im Lande Mecklenburg-
Vorpommern (Denkmalschutzgesetz — DSchG M-V) genehmigt werden kann,
sofern vor Beginn jeglicher Erdarbeiten die fachgerechte Bergung und
Dokumentation dieses Bodendenkmals sichergestellt ist. Alle durch diese
MaRhahmen anfallenden Kosten hat der Verursacher des Eingriffs zu tragen
(§ 6 Abs. 5 DSchG M-V). Uber die in Aussicht genommenen Mafinahmen zur
Bergung und Dokumentation der Bodendenkmale ist das Landesamt fur Kultur
und Denkmalpflege rechtzeitig vor Beginn der Erdarbeiten zu unterrichten. Die
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zu erteilenden Genehmigungen sind an die Einhaltung dieser Bedingung "
gebunden.

Hochwasserschutz

Dem Anderungsbereich liegt eine Neuvermessung vom Mai 2014 mit dem
Héhenbezug HN 76 sowie eine aktualisierten Zerlegungsvermessung vom
20.11.2019 zugrunde Im sudlichen Bereich des Plangebietes und damit im
niedrigsten Bereich liegen Hohen von ca. 40,00 m Ober HN an. Das Gelande
steigt stetig nach Norden an, so dass sich aus Sicht der Gemeinde’ kein
Handlungsbedarf in Bezug auf den Hochwasserschutz ergibt.

Wald und Waldabstand

Sudlich angrenzend an das Plangebiet befinden sich Waldflachen gemaf
Landeswaldgesetz.

Der gesetzlich vorgeschriebene Waldabstand von 30,00 m (§ 20 Abs. 1 Satz 1
LWaldG M-V) ist bei der Errichtung baulicher Anlagen einzuhalten. Die
abgestimmte Waldgrenze wurde als Grundlage beachtet und die sich daraus
ergebende Waldabstandslinie wurde in die Planunterlagen nachrichtlich
tbernommen. Ausnahmen von. der Einhaitung dieses Waldabstandes kénnen
zugelassen werden. Diesbeziglich wird auf die Waldabstandsverordnung
(WADbstVO M-V) verwiesen. Innerhalb des Waldabstandes befindet sich die
bereits vorhandene WC-Anlage. Diese unterliegt dem Bestandsschutz.

Ausnahmen von der Einhaltung des Waldabstandes erfordern eine
Genehmigung der zustandigen Forstbehérde, die im nachgelagerten Verfahren
zu beantragen ist. Dies gilt auch .im Rahmen der Genehmigungsfreistellung von
Vorhaben nach MaRgabe § 62 Abs. 2 LBauO M-V ist durch die Gemeinde zu
beachten.

Bodenschutz

Es erfolgte eine Abstimmung zwischen dem Vorhabentrager und der Unteren
Bodenschutzbehérde. Die Flachen des Geltungsbereiches wurden nur teilweise
als Baustoffzwischenlager fur Ziegel- und Betonbruch sowie in geringem
Umfang als Lager fiur Bodenmaterialien genutzt. Es besteht die Méglichkeit

- eines eventuellen Schadstoffeintrages durch die Schuttgiter. Die als

Lagerflaichen genutzten Bereiche sind in Abbildung 5 dargestellt.

Die als Lagerflichen genutzten Bereiche — Flache AA rot dargestellt in der
Karte — werden im Rahmen der ErschlieBung, spéatestens vor Nutzungsbeginn
mit mindestens 0,30 m Boden angedeckt, der als Vegetationsschicht geeignet
ist und die Vorsorgewerte nach BBodSchV bzw. Z0’ nach LAGA M 20 einhilt.
Sofort nach Verwertung lagernder Schittgiiter — Flache AB griin dargestellt in
der Karte — werden die Grundstiicke représentativ untersucht. Soweit Prifwerte
nach BBodSchV uberschritten sind, wird dieser Boden ordnungsgemafR
entsorgt. +

Soweit Vorsorgewerte nach BBodSchV bzw. Z0 nach LAGA M 20 uberschritten
sind, wird das entsprechende Gutachten zur Information als Anlage der
Begriindung beigefigt und den Grundstickskaufern Gbergeben. Verantwortlich
fur die genannten VorsorgemaRnahmen sind der, ErschlieRungstrager und der

Grundstucksverkaufer/Grundstickseigentimer.
Al
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Abb. 5: Karte mit Darstellung der Lagerflachen ge
behérde des Landkreises Nordwestmecklenburg

Bei Bodenaushub mit  abfalirechtlich  relevanten  anthropogenen
Beeinflussungen des Bodens besteht ein Untersuchungserfordernis nach LAGA
M 20. Durch Beprobung im Laufe der ErschlieBung wird der Verdacht
ausgerdumt oder Malnahmen werden durchgefihrt bzw. entsprechende
Informationen aus der Beprobung werden zur Verfiigung gestellt. Der
entsprechende Bericht ist der Unteren Bodenschutzbehérde zur Bestatigung
zur Verfagung zu stellen und wird den Verfahrensunterlagen beigefugt.

Durch die chemischen Untersuchungen wird sichergestellt, dass Aushubbdden
keine hoheren Belastungen haben, als fur die Verwertung am Einbauort
zulassig sind. Boden mit Untersuchungserfordernis oder Boden, dessen
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unbelastete Herkunft nicht liickenlos dokumentiert ist, kann ohne reprasentative
Deklarationsanalyse nicht als unbelastet gelten. .

Die Belange des Bodenschutzes wurden, wie vorstehend dargestellt, mit der 1.
Anderung des Bebauungsplaries umfassend behandelt und bericksichtigt. Die
Flache wurde aufgrund der in der 1. Anderung getroffenen Festsetzungen
beraumt, fur eine Bebauung vorbereitet und mit der Realisierung der Bebauung
und. ErschlieBung durch den ErschlieBungstrager wurde bereits begonnen. Das
Berichtserfordernis und ein mégliches Untersuchungserfordernis zu, den
Anforderungen an den Bodenschutz hat die Gemeinde auf den
ErschlieBungstrager Ubertragen.

Die Flachenabgrenzung der Flachen, die nach Darstellung der Behdrde als
Baustoffzwischenlager fir’ Bauschutt, wie Ziegel- und Betonbruch sowie
Bodenmaterialien genutzt wurden, wurde mit der 1. Anderung des
Bebauungsplanes zwischen der Unteren Bodenschutzbehorde und dem
ErschlieBungstrager/ Vorhabentrager einvernehmlich abgestimmt und fur das
Verfahren genutzt. Die Gemeinde halt an den getroffenen Ausfiihrungen zur 1.
Anderung des Bebauungsplanes fest. Die Belange des Bodenschutzes
entsprechend der 1. Anderung des Bebauungsplanes bleiben, wie mit der
Behérde abgestimmt, weiter auch Bestandteil der 2. Anderung des
Bebauungsplanes.

In ihrer Stellungnahme vom 04.09.2019* hat*die Untere Bodenschutzbehérde
neue Erkenntnisse zu den Flachen innerhalb des Geltungsbereiches der 2.
Anderung des Bebauungsplanes vorgetragen. Die Flachen wurden durch den
ErschlieBungstrager als Baustoffzwischenlager fur Bauschutt, wie Ziegel- und
Betonbruch sowie Bodenmaterialien genutzt. Die als , Lagerflachen fur
maoglicherweise belastete Abbruchmaterialien genutzten Berelche wurden nach
Erkenntnissen der Unteren Bodenschutzbehérde verlageit und sind nicht
ausreichend eingrenzbar. Daher besteht fur den gesamten Bereich der 2.
Anderung des Bebauungsplanes aus Sicht der Unteren Bodenschutzbehdrde
die Besorgnis von Schadstoffbelastungen. Der Auftrag von 35 ¢cm unbelastetem
Boden wird durch die untere Bodenschutzbehérde als ausreichend und
angemessen  erachtet, da extreme Prufwertiberschreitungen oder
Uberschreitungen von MaRnahmewerten nach BBodSchV durch ubliche
Bauschuttlagerungen unwahrscheinlich sind. Aufgrund der Besorgnis von
Schadstoffeintragen besteht auch abfalirechtliche Deklarationspflicht nach
LAGA M20.

Die Stellungnahme der unteren Bodenschutzbehérde vom 04.09.2019 hat
Auswirkungen auf die textliche Festsetzung 8.1 der 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 14A. Dort wurde der Bodenauftrag auf mindesten 30 cm
begrenzt. Die Festsetzung wird nunmehr auf 35 cm angepasst. Fur diese
Aufschittungsflache wurden die Belange der Behérde bereits beriicksichtigt, da
sich die Aufschuttungsflache innerhalb der mit der Behérde abgestimmten
Untersuchungsflache befindet. Die Aufschittungsflache ist somit bereits erfasst.
Die Bebauung im Baugebiet WA 9 wurde gemdB dem
Ursprungsbebauungsplan realisiert und war zum Zeitpunkt der 1. Anderung des
Bebauungsplanes fertig. Das Baugebiet WA 9 befand sich nicht innerhalb des
mit der Behorde abgestimmten Untersuchungsbereiches im Rahmen der 1.

4 Landkreis Nordwestmecklenburg, Untere Bodenschutzbehérde, Stellungnahme vom 04.09.2019
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Anderung des Bebauungsplanes. Fur Grundstucke die bereits einer
bestimmungsgemaBen Nutzung unterliegen, ist die Besorgnis von
Schadstoffbelastungen nicht darstellbar, da diese Grundstiicke zum Zeitpunkt
der Stellungnahme als Lagerflachen Uberhaupt nicht zur Verflgung standen.
Der ErschlieRungstrager/ Vorhabentrager kann jederzeit den Nachweis fuhren,
dass hier keine Auswirkungen, wie dargelegt, zu befirchten sind.

Inhalt des Bebauungsplanes

Stidtebauliches Konzept

Die vorliegende 2. Anderung des Bebauungsplanes berihrt Gberwiegend die
Anderung der zulassigen Art der baulichen Nutzung. Das Planungsziel besteht
in der Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes gemaR § 4 BauNVO zur
Sicherung des Wohnbedarfs der Bevélkerung in der Gemeinde Bad Kleinen.
Diese stidtebauliche Zielsetzung wird durch die differenzierten Festsetzungen
zur Art der baulichen Nutzung beriicksichtigt. Die ausnahmsweise Zulassigkeit
von Ferienwohnungen im Plangeltungsbereich soll unter Beriicksichtigung des
vorhandenen Bestandes gegeben sein.

Die Gemeinde begrenzt die Zahl der Wohnungen an dem Standort auf eine
Wohnung je Wohngebsude in den Baugebieten WA 6 und WA 7. Dies
entspricht einer maRvollen stadtebaulichen Entwicklung an dem Standort unter
Beriicksichtigung des vorgesehenen ErschlieRungskonzeptes und den
getroffenen Annahmen zu den Kapazititen in den zugrundeliegenden
Natura2000 Vertraglichkeitsprifungen. Es besteht somit die Méglichkeit an dem
Standort 22 bis 23 Wohngrundstiicke fur die gemeindliche Entwicklung
vorzusehen.

Die Festsetzungen zum MaR der baulichen Nutzung und zu den Uberbaubaren

Grundsticksflichen werden  entsprechend der 1. Anderung des

Bebauungsplanes beibehalten. Gleiches gilt fir Regelungen zu den ortlichen

Bauvorschriften. Ergdnzende Regelungen wurden zu Garagen und Stellplatzen

entsprechend den Erfordernissen eines Allgemeine Wohngebietes getroffen.

Es sind folgende Anderungen im Rahmen der 2. Anderung beabsichtigt:

- Anderung der Art der baulichen Nutzung von Sondergebiet
Ferienhausgebiet (§ 10 Abs. 4 BauNVO) und Sonstiges Sondergebiet —
Beherbergung und Infrastruktur (§ 11 Abs. 2 BauNVO) in ein Aligemeines
Wohngebiet (§ 4 BauNVO),

- Begrenzung der héchstzulassigen Zahl der Wohnungen in
Wohngebauden,

- Zusatzliche Regelungen zu Uiberdachten Stellplatzen und Garagen fur
den zulassigen Bedarf eines Allgemeinen Wohngebietes,

- Festsetzung von einer Flache fur die Abwasserbeseitigung,

- Wegfall des aufschiebend bedingten Baurechtes,

- Ergénzung der értlichen Bauvorschriften zu Regelungen der Anzahl der
Stellplatze in den értlichen Bauvorschriften.
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Begriindung der Anderungsfestsetzungen

Art der baulichen Nutzung '
(§ 4 BauNVO, (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 4 und § 1 Abs. 5, 6 und 9 BauNVO)

Mit der 2. Anderung des Bebauungsplanes erfolgt die planungsrechtliche
Anderung der - zulassigen Art der baulichen Nutzung von einem
Ferienhausgebiet nach § 10 Abs. 4 BauNVO und einem Sonstigen
Sondergebiet Beherbergung und touristische Infrastruktur nach § 11 Abs. 2
BauNVO zu einem Allgemeinen Wohngebiet nach § 4 BauNVO. Die
stadtebauliche Zielsetzung der Sicherung des Wohnbedarfs der Bevélkerung in
der Gemeinde Bad Kleinen wird durch die differenzierten Festsetzungen zur Art
der baulichen Nutzung beriicksichtigt.
<
,In den festgesetzten Allgemeinen Wohngebieten sind gemaR § 4 Abs. 2
BauNVO zuléassig:
- Wohngebé&ude,
- die der Versorgung des Gebietes dienenden L&den, Schank- und
Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe,
- Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke.
In den festgesetzten Allgemeinen Wohngebieten kénnen die ausnahmsweise
zuldssigen Nutzungen nach § 4 Abs. 3 BauNVO
- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe
ausnahmsweise zugelassen werden.“

Die getroffenen Festéetiungen entsprechen den Festsetzungen des
Ursprungsbebauungsplanes Nr. 14A innerhalb der festgesetzten Allgemeinen |
Wohngebiete.

Hinsichtlich der ausnahmsweisen Zuléssigkeit von Ferienwohnungen wird die

. Anpassung an die neue Rechtslage vorgenommen. In den festgesetzten

Allgemeinen Wohngebieten kénnen gemaR § 1 Abs. 5 BauNVO i.V.m. § 1
Abs. 9 BauNVO Raume oder Gebaude, die einem sténdig wechselnden Kreis
von Gasten gegen Entgelt voriibergehend zur Unterkunft zur Verfugung gestellt
werden und die zur Begrindung einer eigenen Hduslichkeit geeignet und
bestimmt sind (Ferienwohnungen im Sinne des § 13a BauNVO)
ausnahmsweise zugelassén werden. Eine Regelung zu Ferienwohnungen ist
aufgrund des vorhandenen Bestandes an Ferienwohnungen, der mit dieser
Festsetzung beriicksichtigt wird, notwendig. Die Ferienwohnungen, die bereits
im Bestand vorhanden sind, wurden {iber die Regelung der ausnahmsweisen
Zuldssigkeit innerhalb des Aligemeinen  Wohngebietes hinreichend
beriicksichtigt.

Im Weiteren werden die aﬂsnat\msweise zulassigen Anlagen fur Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe und Tankstellen ausgeschiossen.

,In den festgesetzten Aligemeinen Wohngebieten sind die ausnahmsweise
zulassigen Nutzungen nach § 4 Abs. 3 BauNVO

- Anlagen fir Verwaltungen,

- Gartenbaubetriebe und

- Tankstellen
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523

geméf § 1 Abs. 6 Ziffer 1 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes und
somit ausgeschlossen.”

Die Baugrundstiicke sollen vorrangig fur eine Wohnnutzung vorgehalten
werden. Die Zulassigkeit der vorgenannten ausnahmsweise zuldssigen
Nutzungen wird ausgeschlossen, da von ihnen regelméRig Stérungen auf das
Plangebiet selbst und die Umgebungsbebauung ausgehen kénnen. Sie sollen
auch wegen der mit diesen Nutzungen verbundenen Lérmemissionen und des
intensiven Flachenverbrauchs ausgeschlossen werden. Tankstellen und
Gartenbaubetriebe wurden im rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 14A
innerhalb der Aligemeinen Wohngebiete ebenfalls ausgeschlossen. Eine
Realisierung der ~ausgeschlossenen Nutzungen steht den getroffenen
Annahmen in den zugrunde liegenden Natura2000-Vertraglichkeitsprifungen
entgegen.

Die getroffenen Festsetzungen zu den Ferienhausgebieten und Sonstigen
Sondergebieten. Beherbergung und Infrastruktur wurden gestrichen und
entfallen mit der 2. Anderung des Bebauungsplanes.

Héchstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebéuden
(§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Die Zahl der Wohnungen wurde mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes auf

‘eine Wohnung je Einzelhaus begrenzt. Hierbei waren die Bezige zu den

Kapazititen im Rahmen der durchgefihrten SPA- und FFH-
Vertraglichkeitsuntersuchung beachtlich. Eine Kapazitatserweiterung uber die
getroffenen Annahmen hinaus wird ausgeschlossen. Den konkreten
Eingangsdaten fur die FFH- und SPA- Vertraglichkeitsprufungen wird die
Gemeinde somit gerecht. Die Festsetzung der hochstzuldssigen Zahl in
Wohngebauden wird fir die Allgemeinen Wohngebiete somit beibehalten und
die zulassige Zahi der Wohnungen wird auf eine Wohnung je Einzelhaus
begrenzt.

Die verkehrliche ErschlieBung und die Ver- und Entsorgungsbelange wurden
bereits darauf abgestimmt. Die ErschlieBung ist somit nur fiir ein entsprechend
geringes Verkehrsaufkommen dimensioniert.

MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Die getroffenen Festsetzungen entsprechen den Ergebnissen des
Artenschutzrechtlichen Fachbeitrages. Entsprechend der Stellungnahme der
Unteren Naturschutzbehdrde vom 04.09.2019 werden die
artenschutzrechtlichen Belange durch die 2. Anderung des Bebauungsplanes
nicht beruhrt. Die nachfolgend aufgefilhrten Malnahmen wurden bestétigt.

MaRnahmen zum Artenschutz fiir Brutvégel

Zum Schutz potentiell vorkommender, besonders geschitzter Arten wéhrend
der Brut- und Aufzuchtzeit, ist der Beginn der Bautétigkeiten (Beseitigung der
obersten Vegetationsschicht) nur auBerhalb der Brutzeit, im Zeitraum zwischen
1. Oktober und dem letzten Tag im Februar zuldssig.
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Ein Beginn der Bautitigkeiten auBerhalb dieser Zeit bedarf gesonderter
. Nachweise, dass die Artenschutzrechtlichen Bestimmungen des § 44 des

Bundesnaturschutzgesetzes eingehalten werden.

Dieser Nachweis, dass keine besonders geschutzten Brutvégel vorkommen

bzw. erheblich beeintrachtigt werden, ist durch den Bauherren/ Vorhabentrager

der zustandigen Behorde rechtzeitig vor Beginn der BaumaRnahmen

vorzulegen. Alternativ ist eine 6kologische Baubegleitung erforderlich.

MaRnahmen zum Artenschutz fiir Reptilien

Mit den Bautatigkeiten darf erst begonhen werden, wenn durch den Bauherren/
Vorhabentrager Nachweise erbracht wurden, dass die Artenschutzrechtlichen
Bestimmungen des § 44 des Bundesnaturschutzgesetzes eingehalten werden.
Der Nachweis, dass keine Zauneidechsen bzw. Schlingnattern vorkommen
bzw. nicht erheblich beeintrachtigt werden, ist durch den Bauherren bzw.
Vorhabentrager der zustiandigen Behoérde rechtzeitig vor Beginn von
Baumafnahmen.vorzulegen.

Wenn ein Vorkommen von Zauneidechse bzw. Schlingnatter nach Prufung der
Flache vor Baubeginn durch den Vorhabentrager nicht vollstdndig
ausgeschlossen werden kann, wird die nachfolgende Malnahme auf den
betroffenen Flachen empfohlen: Die Zauneidechsen/Schiingnattern kénnen
durch Mahd vergramt werden. Die-Vergramung hat innerhalb der Aktivitatszeit,
jedoch auRerhalb der Fortpflanzungszeit, zu erfolgen. Die Flachen sind
anschliefend durch eine wéchentliche Mahd bis zum Baubeginn kurz zu halten.
Strukturen, die als potenzielle Verstecke dienen kénnen, sind auf allen Bau-
und zugehorigen Bewegungsflachen weitestgehend zu entfernen. Alternativ ist
eine dkologische Baubegleitung erforderlich.

Zum Schutz der Reptilien ist bei Erdarbeiten darauf zu achten, dass steile
Boschungen vermieden bzw. die Graben und Gruben schnelistmdglich
geschlossen und vorher eventuell hereingefallene Tiere entfernt werden.

» MaRnahmen zum Schutz des Fischotters ‘
(Lebensraum: FFH-Gebiet ,Schweriner AuBensee und angrenzende Walder
und Moore"). Zum Schutz des Fischotters ist ein Durchfahrisverbot in Richtung
der beiden ostlichen Grundstiicke der StraRe ,Am See" fur Nicht-Anlieger
auszuweisen. Zusatzlich sind Hinweisschilder, eine
Geschwindigkeitsbegrenzung zur Dammerungs- und Nachtzeit und gof. eine
Leiteinrichtung zum Schutz des Fischotters einzurichten.

In der FFH- Vertraglichkeitsuntersuchung fur das FFH-Gebiet ,Schweriner
AuRensee und angrenzende Wilder und Moore*, Stand Juli 2015, wurde
dargelegt, dass -mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes erhebliche
Auswirkungen auf die Lebensraumtypen und Zielarten des FFH-Gebietes
ausgeschlossen werden koénnen. Diese Einschatzung wird durch die Untere
Naturschutzbehérde des Landkreises Nordwestmecklenburg mitgetragen. Die‘
MaBnahmen zum Schutz des Fischotters wurde in den Teil-B Text
aufgenommen und sollen entsprechend umgesetzt werden.

Das Durchfahrtsverbot und die Geschwindigkeitsbegrenzung zum Schutz des
Fischotters sollten einer regelmagigen Kontrolle unterliegen.

Die FFH-Vertraglichkeitsprifung fur das Europaische Vogelschutzgebiet‘
_Schweriner Seen“ . wurde nochmals Uberarbeitet und mit der Unteren

Naturschutzbehorde abgestimmt: und in der vorliegenden Fassung der Unteren
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Naturschutzbehérde zur Verfugung gestellt. Dazu wurden insbesondere die
Wegefuhrungen am Schweriner See zwischen Bad Kieinen und Libstorf
betrachtet und auf ihre pdtentielle Nutzung durch Gaste aus dem zukinftigen
Ferienhausgebiet in Gallentin durch die Umsetzung der 1. Anderung des
Bebauungsplans Nr. 14a untersucht. Es lieB sich feststellen, dass der ufernahe,
unbefestigte Weg kurz hinter Schloss Wiligrad in seiner Qualitat nachlasst und
es unwahrscheinlich ist, dass dieser haufig durch Géaste aus Gallentin genutzt
wird. Es ist wahrscheinlicher, dass die befestigte Radwegstrecke weiter westlich
des Ufers genutzt wird oder kiirzere Spaziergange unternommen werden.

Eine Beeintrachtigung des Habitats des Haubentauchers bei Lubstorf durch die
Umsetzung der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 14a ist somit
auszuschlieBen. MaRnahmen zum Schutz des Haubentauchers sind nicht
notwendig. Auf eine Summationspriifung kann, da keine Auswirkungen zu
erwarten sind, verzichtet werden.

MaRnahmen zum Schutz des Bodens

Jnnerhalb des Plangeltungsbereiches der 2.° Anderung sind die
Vegetationsflachen durch den ErschlieBungstréager vor Nutzungsbeginn mit
mindestens 35 cm Boden anzudecken, welcher als Vegetationsschicht geeignet
ist und die Vorsorgewerte nach BBodSéhV® bzw. Z0 nach LAGA M20° einhalt.
Auf Andeckung von nachweislich unbelastetem Boden kann dann verzichtet
werden, wenn fiir den vorhandenen Boden der gutachterliche Nachweis
gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse von der unteren Bodenschutzbehérde
bestatigt ist. Dies gilt nicht fur das Teilgebiet WA 9 sowie nicht fur die Flachen
innerhalb der festgesetzten Aufschittungsflache.”

Die getroffene Festsetzung basiert auf der Stellungnahme der Unteren
Bodenschutzbehérde vom 04.09.2019. Die als Lagerflachen fur méglicherweise
belastete Abbruchmaterialien genutzten Bereiche wurden nach Erkenntnissen
der Unteren Bodenschutzbehérde verlagert und sind nicht ausreichend
eingrenzbar. Daher besteht fur den gesamten Bereich der 2. Anderung des
Bebauungsplanes aus, Sicht der Unteren Bodenschutzbehérde die Besorgnis
von Schadstoffbelastungen.

Die Stellungnahme der Behérde vom 04.09.2019 hat Auswirkungen auf die
textliche Festsetzung 8.1 der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 14A. Dort
wurde der Bodenauftrag auf mindesten 30 cm begrenzt. Die Festsetzung wird
nunmehr auf 35 cm angepasst. Fur diese Aufschittungsfliche wurden die
Belange der Behorde bereits beriicksichtigt, da sich die Aufschuttungsflache
innerhalb der mit der Behérde abgestimmten Untersuchungsflache befindet. Die
Aufschittungsflache ist somit bereits erfasst. Die Bebauung im Baugebiet WA 9
wurde gemaR dem Ursprungsbebauungsplan realisiert und war zum Zeitpunkt
der 1. Anderung des Bebauungsplanes fertig. Das Baugebiet WA 9 befand sich
nicht innerhalb des mit der Behérde abgestimmten Untersuchungsbereiches im
Rahmen der 1. Anderung des Bebauungsplanes. Fur Grundstiicke die bereits
einer bestimmungsgemaRen” Nutzung unterliegen ist die Besorgnis von
Schadstoffbelastungen nicht darstellbar, da diese Grundstiicke zum Zeitpunkt
der Stellungnahme als Lagerflachen nicht zur Verfigung standen.

5 "Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung vom 12. Juli 1999 (BGBI. | S. 1554), die zuletzt
durch Artikel 3 Absatz 4 der Verordnung vom 27. September 2017 (BGBI. | S. 3465) geéndert
worden ist. .

8 LAGA M 20 TR Boden-Anforderungen an die stoffliche Verwertung von mineralischen Abfillen,
Teil II: Technische Regeln fur die Verwertung, 1.2 Bodenmaterial (TR Boden), Stand 05.11.2004.
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Sofern der Nachweis erbracht wurde und eine Unbedenklichkeit fir den
Wirkungspfad Mensch-Boden beriicksichtigt wurde, kann auf die Andeckung
nach vorhergehender Abstimmung mit der Unteren Bodenschutzbehérde
verzichtet werden. Hilfsweise.wird jeweils die Klassifizierung auf den Flachen

- Uberpruft, sodass gesunde Wohn- und Lebensverhéitnisse gewéhrleistet

werden und der Wirkungspfad Mensch-Boden berlicksichtigt ist. Der
ErschlieRungstrager/ Vorhabentrager kann jederzeit den Nachweis fuhren, dass
hier keine Auswirkungen, wie dargelegt, zu befirchten sind.

Festsetzungen zum Anpflanzen von Baumen und Stréuchern und Bindungen
far deren Erhaltung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Mit der rechtsverbindlichen 1. Anderung des Bebauungsplanes wurden bereits
Festsetzungen zu den Flachen zum Anpflanzen von B&umen und Strauchern
getroffen. Diese sind nachfolgend aufgefuhrt. Die getroffenen Festsetzungen
wurden nicht gedndert und bleiben zur Einbindung des Plangebietes in die
Landschaft und zur Ortsrandbegriinung weiterhin bestehen.

Die Fléchen zum Anpflanzen von Bdumen und Strguchern sind in einem Pflanz-
und Reihenabstand von 1,00 m mit heimischen und standortgerechten
Geholzen zu bepflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Biume 1. Ordnung sind als Hochstamm, 3 x v., Stammumfang 16-18 cm zu
verwenden.

Bgume 2. Ordnung sind als Heister, 2 x v., Héhe 175/ 200 cm zu verwenden.
Stréducher sind 2 x v., Héhe 125/ 150 cm zu verwenden.

Fir die Pflanzung von Gehélzen st auf nachfolgende Gehdlzliste
zuriickzugreifen:

Béaume: Stiel-Eiche (Quercus robur),
Esche (Fraxinus excelsior),
Hainbuche (Carpinus betulus),
Winter-Linde (Tilia cordata),
Feld-Ahorn (Acer campestre),
Hénge-Birke (Betula pendula).

Strégucher:  Schlehe (Prunus spinosa),
Hasel (Corylus avellana),
Eingriffliger Weidorn (Crataegus monogyna),
Zweigriffliger Weildorn (Crataegus laevigata),

Hunds-Rose (Rosa canina),

Pfaffenhiitchen (Euonymus europaeus),
Purgier-Kreuzdorn (Rhamnus cathartica),
Roter Hartriegel (Cornus sanguinea).

Die Pflanzliste wird um folgende Arten von Bodendeckern, insbesondere fur die
Boschungsbepflanzung, ergénzt:
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Bodendecker: Efeu (Hedera helix)

Blutrote Storchschnabel (Geranium sanguineum)

Ruprechtskraut (Geranium robertianum)

Glanz-Apfelrose (Rose rugotida)

Echter Lavendel (Lavandula angustifolia)

Bodendeckerrosen (Rosa spec.)

Korallenbeere (Symphoricarpos orbiculatus)

Zwergmispel-Arten (Cotoneaster spec.).
Eine Boéschungsbepflanzung wurde bereits im Rahmen der Realisierung der 1.
Anderung des Bebauungsplanes vorgenommen. Es waren erhebliche Ausfalle
der Bepflanzung in den vergangenen Vegetationsperioden zu verzeichnen.
Zur Erosionsvermeidung und der Sicherung der Béschungsbepflanzung wurden
die Festsetzungen nunmehr wie folgt ergéanzt:

Zur Erosionsvermeidung sind an der Ostlichen Béschungsseite (Ostliche
Plangeltungsbereichsgrenze) Bodendecker, Gehélze und Strauchgruppen auf
einem Bo6schungsgewebe anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten. Fir die
Anpflanzung sind heimische und standortgerechte Gehélze zu verwenden und
dauerhaft zu erhalten.

Die Sicherung der Béschung durch Anpflanzungen iV.m. einem
Béschungsgewebe wird durch die Gemeinde als ausreichend angesehen. Die
Boschungsbepflanzung in Verbindung mit einem Béschungsgewebe aus Jute
soll zur Sicherung der Bepflanzung vorgenommen werden. Dadurch wird
gewahrleistet, dass die Pflanzen richtig anwachsen und nicht durch Regen
weggespilt werden kénnen. Durch Anpflanzungen am Rand des Gebietes
sollen weiche Ubergénge zur offenen Landschaft weiter gesichert. Dies war
bereits Zielsetzung der 1. Anderung des Bebauungsplanes.

Anpflanzungen von Bdumen, Stréuchern und sonstigen Bepflanzungen geméR
§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB mit Sichtschutzfunktion sind an den
Terrassenbereichen der Gebédude anzuordnen. Die Gehélzauswahl ist nicht an
standortheimische Arten gebunden.

Die Festsetzung erméglicht gezielt Festsetzungen Uber die Begrinung der |
bebauten und nicht bebauten Bereiche aus stadtebaulichen Grinden treffen zu |
kénnen. Die Festsetzung dient aus stadtebaulichen Grinden einer
Abschirmung der bebauten und genutzten Terrassenbereiche. Die angestrebte
Sichtschutzfunktion als Abschirmung fur Teile baulicher Anlagen (hier
Terrassen) ist ein stadtebaulicher Grund, der eine Festsetzung der
Anpflanzungen  gerechtfertigt. ~Durch  diese  Festsetzung  werden
Neupflanzungen vorgesehen. Hierbei ist die Geholzauswahl nicht an
standortheimische Arten gebunden.

Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen
(§ 9 Abs. 1 Nr.-4 BauGB, §§ 12 und 14 Abs. 1 BauNVO, § 23 Abs. 5 BauNVO)

Die Regelungen zu der Zuldssigkeit von Uberdachten Stellplatzen und Garagen
wurden dahingehend ergénzt, dass. dem durch die allgemeine Wohnnutzung
verursachten Bedarf Rechnung getragen werden kann. Es sind somit Garagen
und auch Uberdachte Stellplatze innerhalb der  Uberbaubaren
Grundsticksflachen und auf den dafir festgesetzten Flachen allgemein
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zulassig. Zur Sicherung der Flachen firr die Erhaltung von Bédumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen verzichtet die Gemeinde im nordwestlichen
Anderungsbereich auf die Ausweisung ‘von den Flachen fur Garagen, sofern
diese noch nicht auf der Grundlage der rechtsverbindlichen 1. Anderung bereits
realisiert wurden.

5.2.6 Flachen fur die Abwasserbeseitigung
' (§ 9 Abs. 1 Nr."14 BauGB)

Mit der 2. Anderung des Bebauungsplanes werden die im Bestand
vorhandenen Anlagen zur Abwasserbeseitigung, Abwasserpumpwerk und
éffentliche WC-Anlage, innerhalb einer Flache fur die Abwasserbeseitigung
festgesetzt und gesichert. Beide Anlagen dienen nicht nur dem Baugebiet,
sondern einem groBeren Einzugsbereich, sodass eine Berlcksichtigung als
Nebenanlagen innerhalb von Bauflachen nicht vorgenommen wird. Die Flache
befindet sich im Eigentum der Gemeinde.~Fur die &ffentliche WC-Anlage wird
zusétzlich die Uberbaubare Grundstiicksflache festgesetzt, um die Anlage an
diesem Standort in ihrer Lage zusétzlich zu sichern. Die im Bestand
vorhandene WC-Anlage befindet sich innerhalb des gesetzlichen
Waldabstandes. ‘ ;

5.2.7 Geh-Fahr- und Leitungsrechte
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)
¥

Die bereits bestehenden Geh-, Fahr- und Leitungsrechte gemal der 1.
Anderung des Bebauungsplanes gelten fur die 2. Anderung des
Bebauungsplanes fort :und sind fur die gesicherte ErschlieBung weiterhin
erforderlich.

Die neu herzustellende private E}schlieBungsstraBe (Planstrafte C) und die in
Weiterfuhrung der -Wendanlage festgesetzten Flachen mit Geh-, Fahr- und
- Leitungsrechten sollen bzw. wurden fir die Verlegung der fur die Nutzung der
Grundstiicke erforderlichen Ver- und Entsorgungsleitungen genutzt. Innerhalb
dieser Flachen verlauft das verrohrte Gewasser iI. Ordnung Nr. 29 mit
zusatzlichen  HausanschiUssleitungen fur an den  Anderungsbereich
angrenzende Grundstiicke, die Schmutzwasserleitung mit zusatzlichen
Hausanschlussleitungen fir an den Anderungsbereich angrenzende
Grundsticke, die Trinkwasserleitung und weitere Versorgungsleitungen.

Die Sicherung der bereits verlegten Leitungen der Ver- und Entsorgungstrager
wurde teilweise bereits grundbuchlich vorgenommen bzw. es ist eine
grundbuchliche Sicherung beabsichtigt. Es bestehen bereits grundbuchlich
gesicherte Leitungsrechte fur das Gewasser Il. Ordnung, die in die
Planungzeichnung nachrichtlich Gtbernommen wurden.

Das Geh-, Fahr- und Leitungsrecht endet im nordlichen Bereich des
Anderungsbereiches in einem Geh- und Leitungsrecht. Eine verbindende
Durchfahrt in*angrenzende Baugebiete ist stadtebaulich nicht vorgesehen. Die
stadtebauliche Ordnung wird durch die so gewahlte ErschlieRungsmdéglichkeit
nicht gestort.

Die Grundstiicksanschlusskanale fiir Schmutzwasser und fir Regenwasser f(Jr}
die Wohnhéuser ,Alte DorfstraBe* Nr. 11 — Nr. 23 und die Kinderferienanlage
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JUlis Kinderland* sowie das dazugehérige Wohnhaus wurden uber
Grunddienstbarkeiten im Grundbuch gesichert und im Bebauungsplan als
Leitungsrechte, wie in der Grunddienstbarkeit beschrieben, festgesetzt. Die
AuBengrenzen der Leitungsrechte werden dadurch bestimmt, dass von der
Leitungsachse beidseits ein Abstand von 2,00 m zu bericksichtigen ist. Durch
die Bericksichtigung der grundbuchlich gesicherten Leitungsrechte wurde die
Baugrenze im nordlichen Teil des Anderungsbereiches entsprechend
geringfiigig angepasst. Dariiber hinaus befinden sich die bereits verlegten
Grundstiicksanschlusskanale innerhalb von Flachen fiir die Erhaltung von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen. Die festgesetzten
Leitungsrechte im Baugebiet WA 6 und innerhalb der festgesetzten privaten
Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung ,Verkehrsberuhigter Bereich -
Mischverkehrsflache” dienen dem  Anschluss der  beglnstigten
Grundstiickseigentimer auBerhalb des Plangeltungsbereiches an die
Schmutzwasserleitung und zur Einleitung des Regenwassers uber
Hausanschlussleitungen in das Gewasser [l. Ordnung innerhalb des
Plangeltungsbereiches.

Durch die Festsetzung eines Geh-, Fahr- und Leitungsrechtes nach § 9 Abs. 1
Nr. 21 BauGB werden nur die Rechte geschaffen, das Grundstick so zu
nutzen. Diese Rechte mussen Uber eine Sffentlich-rechtliche Baulast oder eine
privatrechtliche Grunddienstbarkeit noch vertraglich gesichert werden bzw. die
Sicherung st bereits teilweise erfolgt. Die Gemeinde ist nicht
Grundstiickseigentiimer der mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten belasteten
Flachen im Plangebiet, sodass die Hinweise zum Umgang mit den Flachen
durch den ErschlieBungstrager bzw. Grundstiickseigentiimer zu beachten sind.

Die &ffentlich-rechtliche Sicherung der ErschlieRurig der Baugrundstiicke durch
Privatstraen und Uber Geh-, Fahr- und Leitungsrechte ist zu beachten. Dies
erfordert in der Regel eine &ffentlich-rechtliche Absicherung mittels Baulast.

Das Priferfordernis fur die 6ffentlich-rechtliche Sicherung der ErschlieBung im
Rahmen der Genehmigungsfreistellung von Vorhaben nach MaRgabe § 62
Abs. 2 LBauO M-V ist durch die Gemeinde zu beachten.

Das im sudlichen Bereich des Plangebietes festgesetzte Geh-, Fahr- und
Leitungsrecht dient der Sicherung des verrohrten Gewéssers Il Ordnung
(Graben Nr. 29) und wurde zugunsten des Wasser- und Bodenverbandes
festgelegt. Eine Umverlegung der Leitung kommt aufgrund ihrer Weiterfiihrung
und Funktion derzeit nicht in Betracht.

Innerhalb des Baufeldes WA 8 ehemals SO5/ B+l TF1 befindet sich das Geh-,
Fahr- und Leitungsrecht auf einem bestehenden Fahrweg und sichert die
ErschlieBung der vorhandenen Ferienhausbebauung. Zur Sicherung der
ErschlieBung wurde das Flurstiick 345/52 der Flur 1, Gemarkung Gallentin mit
in den Anderungsbereich einbezogen. Das Geh-, Fahr- und Leitungsrecht
bindet in die private ErschiieBungsstrae D ein, die in die &ffentliche Strafle
LAm See” einmindet. :

Wegfall des aufschiebend bedingten Baurechtes
(§ 9 Abs. 2 BauGB)

Der Wegfall des aufschiebend bedingten Baurechts gemaR § 9 Abs. 2 BauGB
begriindet sich in der bereits hergestelliten Sanierung des Gewassers Il
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*5.3

6.1

b

Ordnung Graben 29 und der damit verbundenen Zuléssigkeit der Einleitung des
anfallenden Oberflichenwassers aus dem Plangebiet und von Grundstiicken
auBerhalb des Plangeltungsbereiches in den Graben 29.

Ortliche Bauvorschriften
(§ 9 Abs. 4 BauGB und § 86 LBauO)

Die értlichen Bauvorschriften werden gemaR den getroffenen Regelungen im
Rahmen der 1. Anderung des Bebauungsplanes beibehalten und gelten somit
fort. ’

Es erfolgt lediglich eine Prazisierung der Festsetzung zur Zahl der Stellplatze
(§ 86 Abs. 1 Nr. 4 LBauO) dahingehend, dass Garagen und Carports auf die
Anzahl der Stellplatze anzurechnen sind. Die Festsetzung der Anzahl der
Stellplatze je Wohnung dient stadtebaulichen und verkehrlichen Erfordernissen.
Es soll gesichert werden, dass Stellplatze auf dem eigenen Grundstiick errichtet
werden. Ziel ist es, den Ausbau der privaten Verkehrsflichen zu minimieren
und den ruhenden Verkehr auf den Baugrundsticken selbst zu regein.

3

Flachenbilanz

Die Gesamtfliche innerhalb der Grenzen der 2. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 14A betragt ca. 2,03 ha. Daraus ergibt sich folgende
Flachenverteilung fur den Anderungsbereich auf Grundlage der aktualisierten
Zerlegungsvermessung.

Tab 1: Flschenverteilung im Anderungsbereich

" FlichengroBe

Flichennutzung [m‘?
Baugebietsflichen
WA 6 10.645,7
= WA7 ) 3.236,6 16.856,6
WA 8 : 949,6
WA 9 2.024,7
Verkehrsflichen
= Verkehrsflache bes. ZB (6ffentliche VF) 1.600,5 3.170,7
» Verkehrsflache bes. ZB (private VF) 1.570,2
Flachen fiir Ver- und Entsorgung 245.1
= Abwasser ZB &ff. WC und APW 2451 ’
Gesamtfliche des Plangebietes  * 20.272,4

Wesentliche Auswirkungen der Planung *

Stadtebauliche Auswirkungen

Durch die Anderung der Art der.baulichen Nutzung sind keine nachteiligen
stadtebaulichen Auswirkungen zu erwarten. Die westlich angrenzenden
Flachen an das Plangebiet sind bereits durch Wohnbebauung geprégt. Die
geplante Wohnbebauung fugt sich in die Umgebungsnutzung der
angrenzenden beébauten Bereiche ein, sodass keine beachtlichen negativen
Auswirkungen auf die Lebensverhéltnisse in der Umgebung des Plangebiets zu
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erwarten sind. Erhebliche Beeintrachtigungen des Erholungswertes und der
Wohnfunktion des Planbereiches bzw. der Umgebung werden durch das
Vorhaben nicht erwartet. Die Planung wird einen positiven Einfluss auf die
Bevolkerungsentwicklung haben und entspricht den Zielen der Gemeinde Bad
Kleinen, die Einwohnerzahl zu halten und méglichst zu erhéhen. Die Sicherung
des Eigenbedarfs und eine mafvolle Gber den Eigenbedarf hinausgehende
Entwicklung bildet fur die Gemeinde eine wesentliche Voraussetzung der
Starkung des Grundzentrums als Siedlungsstandort.

-Die mit der geplanten Bebauung verbundene, starkere verkehrliche

Frequentierung, wird als nicht erheblich eingeschatzt. Es werden hauptsachlich
Zielverkehre erfolgen. Das zusétzliche Verkehrsaufkommen ist gering und fuhrt
zu keinen wesentlichen L&rmbeeintrachtigungen in der Umgebung. Es sind
ebenso keine wesentlichen Auswirkungen auf das vorhandene Straflensystem
ersichtlich.

Auswirkungen auf die Umwelt

Die 2. Anderung des Bebauungsplanes soll als Bebauungsplan der
Innenentwicklung nach § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB aufgestellt werden. Es sind
die Belange des Umwelt- und Naturschutzes im Rahmen der Abwagung geman
§ 1 Abs. 6 Nr.-7 BauGB zu beachten.

Menschen, menschliche Gesundheit”

Erhebliche Beeintrachtigungen der Wohnfunktion der Umgebung werden durch
das Vorhaben nicht erwartet. Die im Bestand vorhandenen Verkehrsfiachen in
der Umgebung bleiben unveréndert und sind fir den aufzunehmenden
Anliegerverkehr ausreichend bemessen. Erhhte Larmimmissionen im Hinblick
auf das Schutzgut Mensch sind aufgrund der PlangebietsgréRe und der
Festsetzung der héchstzuldssigen Zahl der Wohnungen in Wohngeb&uden
nicht zu erwarten. Durch die Wiedernutzbarmachung einer brach gefallenen
Flache innerhalb des Siedlungsgefiiges kann zusatzlicher Wohnraum fir die
ortsansassige Bevolkerung geschaffen werden.

Das Nebeneinander von im Bestand vorhandener allgemeiner Wohnnutzung
und einem Sondergebiet, das der Erholung dient, schiieBt sich hinsichtlich der
Storanfalligkeit nicht von vornherein aus. In der allgemeinen Rechtsprechung ist
es anerkannt, dass Sondergebiete, die der Erholung dienen, je nach
Zweckbestimmung des Sondergebietes den Schutzanspruch eines reinen
Wohngebietes oder eines allgemeinen Wohngebietes beanspruchen. Somit ist
das Nebeneinander eines allgemeinen Wohngebietes und eines
Sondergebietes, das der Erholung dient, grundsatzlich miteinander vereinbar.
Zusatzliche LarmschutzmaBnahmen gegeniber Kinderlarm verstoRen gegen
die Vorrangstellung der Kinder in unserer Gesellschaft und es werden keine
LarmschutzmaRnahmen beriicksichtigt. ‘

Flache, Boden, Bodenschutz

Im Plangebiet stehen aufgrund der bereits erfolgten Berdumung dieser Flache
keine natirlich gewachsenen Boden an. Das naturliche Bodengefuge ist durch
die anthropogene Nutzung gestort. Durch die mégliche Wiedernutzbarmachung
der Flache wird sich gegenuber der Bestandssituation eine héhere
Versiegelung ergeben. Da jedoch die Funktionsfahigkeit des Bodens aufgrund
der ehemals vorhandenen Bebauung und der nunmehr erfolgten Berdumung

|
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dieser Flache bereits beeintrachtigt ist und der zu erwartende Eingriff relativ
gering ist, sind keine erheblichen Beeintrachtigungen fur das Schutzgut Boden
zu. erwarten. Mit der Entwickiung des Wohnstandortes innerhalb des
Siedlungsgefiiges: wird ein Beitrag zur Innenentwicklung geleistet und der
Inanspruchnahme von AuBenbereichsflichen entgegengewirkt. Dies dient dem
Bodenschutz.

Eine Ausschopfung der in § 17 Abs. 1 BauNVO festgelegten Obergrenze der
GRZ fur allgemeine Wohngebiete wird mit der Planung nicht erreicht, was sich
positiv auf das Schutzgut Flache auswirken wird.

Altlasten oder Altlastenverdachtsflichen sind der Gemeinde nach derzeitigem
Kenntnisstand nicht bekannt. Der sachgerechte Umgang .mit Abféllen und
Abwissern ist durch die Einhaltung gesetzlicher Vorschriften abgesichert.
Aufgrund der teilweise als Lagerflaichen genutzten Bereiche wurden erhohte
Anforderungen an den Bodenschutz im Rahmen der 1. Anderung des
Bebauungsplanes dargestellt. Die Anforderungen an den Bodenschutz wurden
fur die 2. Anderung des Bebauungsplanes entsprechend den neuen
Erkenntnissen der Unteren Bodenschutzbehérde erweitert. Die als Lagerflachen
fur moéglicherweise belastete Abbruchmaterialien genutzten Bereiche ‘wurden
nach Erkenntnissen der Unteren Bodenschutzbehérde verlagert und sind nicht
ausréichend eingrenzbar. Daher besteht fur den gesamten Bereich der 2.
Anderung des Bebauungsplanes aus Sicht der Unteren Bodenschutzbehérde
die Besorgnis von Schadstoffbelastungen. Die neuen Erkenntnisse der Unteren
Bodenschutzbehérde wurden entsprechend berucksichtigt.

Wasser, Niederschiagswasser

Durch die Umsetzung der Planung wird sich gegeniuber der ehemaligen
Bestandssituation eine hohere Versiegelung ergeben, was Einfluss auf die
Grundwasserneubildung hat. Die Bedeutung des Plangebietes fur das
Schutzgut Wasser ist gering. Niederschlagswasser kann innerhalb des
Plangebietes nur  schwer  versickert ~werden. Das  anfallende
Niederschlagswasser wird in das im Plangeltungsbereich vorhandene verrohrte
Gewasser II. Ordnung (Graben 29) eingeleitet und (ber das Gewésser |l.
Ordnung dem Schweriner See zugefihrt. ' B
Bei Einhaltung des ordnungsgemaBen Umganges mit Betriebsmitteln sind
baubedingte Risiken des Menschen durch Grundwasserverunreinigungen .efc.
ausschlieBbar. Dazu gehéren u.a. Vorkehrungen zum Schutz vor
Grundwasserverunreinigungen in der Bauzeit.

Pflanzen, Tiere

Mit der Umsetzung der stadtebaulichen Zielsetzungen ergeben sich auch
Auswirkungen auf den vorhandenen naturrdumlichen Bestand. Insbesondere
werden die ruderalen Flachen, die sich aufgrund der Nutzungsaufgabe
zwischenzeitlich entwickelt hatten, durch Umgestaltung und
Nutzungsintensivierung betroffen sein. So werden die berdumten Freiflachen im
Gesamtbereich zukinftig durch eine Nutzung gekennzeichnet sein. Aufgrund
der bereits erfolgten Berdumung des Plangebietes und den Vorkenntnissen fur
den Standort ist nicht mit dem-Vorkommen seltener, geschutzter Tier- und
Pflanzenarten zu rechnen. Siedlungstypische Arten sind charakteristisch. [
Die Ausfuhrungen zum Artenschutz gemaBR der rechtsverbindlichen 1.‘
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 14A werden bestétigt. Die mit der
rechtsverbindlichen 1. Anderung des Bebauungsplanes festgesetzten externen

|
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Kompensationsmafnahmen sind fur die 2. Anderung des Bebauungsplanes
ebenso relevant und umzusetzen.

Externe Kompensationsmanahme - EM 1

Auf dem 66.607 m? groen Flurstick 104/1 der Flur 1 in der Gemarkung
Gallentin sind insgesamt 9.341 m? intensiv genutzte Ackerflache tber natiirliche
Sukzession zu einem Gehélzbestand zu entwickeln. Von den 9.341 m? sind laut
dem rechtskréftigen Bebauungsplan Nr. 14A der Gemeinde Bad Kleinen
8.240'm? und entsprechend der 1. Anderung der Bebauungsplanes Nr. 14A der
Gemeinde Bad Kleinen 1.101m? zu realisieren. Auf 10 % der
Sukzessionsflache  sind  Initialpflanzungen  vorzunehmen.  Séamtliche
Anpflanzungen sind ausschliefSlich aus einheimischen und standortgerechten
Laubgehdélzen herzustellen.

Folgende Arten und Pflanzqualititen sind vorzusehen:

Bdume 1. Ordnung als Heister 150/175 cm:
Stiel-Eiche (Quercus robur).

Béume 2. Ordnung als leichte Heister 150/175 cm:
Hainbuche (Carpinus betulus),
Feld-Ahorn (Acer campestre),
Eberesche (Sorbus aucuparia).

Strducher, Héhe 80-100 cm:
Schlehe (Prunus spinosa),
Hasel (Corylus avellana),
Weildorn (Crataegus monogyna),
Hunds-Rose (Rosa canina),
Pfaffenhiitchen (Euonymus europaeus),
Purgier-Kreuzdorn (Rhamnus cathartica).

Die Pflanzungen sind in artgerechten Pflanzabsténden durchzufiihren.”

Zur Erosionsvermeidung und der Sicherung der Béschungsbepflanzung wurden
die Festsetzungen und die Pflanzenauswahl erganzt. Die

Boschungsbepflanzung in Verbindung mit einem Béschungsgewebe aus Jute
soll zur Sicherung der Bepflanzung vorgenommen werden. Dadurch wird

gewahrleistet, ‘dass die Pflanzen richtig anwachsen und nicht durch Regen
weggespllt werden kdnnen.

Besonders geschiitzte Arten gemap § 44 BNatschG

Im Rahmen der 1. Anderung’ des Bebauungsplanes wurde fur den
Anderungsbereich ein Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag erstellt. Im Ergebnié
kann davon ausgegangen werden, dass mit Umsetzung der vorgeschlageneﬁ
MaRnahmen zur Vermeidung und Minimierung die artenschutzrechtlichen
Verbotstatbestande des § 44 BNatSchG von der Umsetzung der Planung nicht
berihrt werden. Die festgesetzten MaRnahmen zur Vermeidung und
Minimierung gelten fr die 2. Anderung des Bebauungsplanes fort. }

\
Schutzgebiete, Schutzobjekte ) |
Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und Européischg
Vogelschutzgebiete im Sinne des BNatSchG sind durch das Vorhaben
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betroffen. Die Natura 2000-VertragIlchkeltsuntersuchungen fur das FFH-Gebiet
,Schweriner Auftensee und angrenzende Wilder und Moore* (DE 2234-304)
und fur das SPA ,Schweriner Seen* (DE 2235-402) wurden durchgefuhrt. Im
Ergebnis der Prifungen wird dargelegt, dass die geplante 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 14A auch weiterhin mit den Schutzzwecken der FFH- und
SPA-Gebiete vereinbar ist. Erhebliche Beeintrachtigungen der Zielarten oder
Schutzzwecke des SPA-Gebietes sind durch die 1. Anderung des
Bebauungsplanes nicht zu erwarten. Die MaRnahmen zum Schutz des
Fischotters wurden in den Teil-B Text aufgenommen und sollen entsprechend
umgesetzt werden. Die bereits in den Planunterlagen zur 1. Anderung des
Bebauungsplanes dargestellten MaRnahmen zum Schutz des Fischotters
werden seitens der Unteren Naturschutzbehorde weiterhin als geeignet
angesehen und sind entsprechend umzusetzen. Die Erfolgskontrolle erfolgt
durch die Gemeinde in Abstimmung mit der zustandigen Behorde.

Die Natura2000-Vertraglichkeitspriifung fur das Europaische Vogelschutzgebiet
,Schweriner Seen* wurde nochmals Uberarbeitet und mit der Unteren
Naturschutzbehérde abgestimmt. Eine Beeintrachtigung des Habitats des
Haubentauchiers bei Lubstorf durch die Umsetzung der 1. Anderung des
Bebauungsplans Nr. 14a ist somit auszuschlieRen. MaRnahmen zum Schutz
des Haubentauchers sind nicht notwendig. Es werden vorsorglich Vorschlage
fur MaRnahmen zum Schutz des Haubentauchers, wie die Leinenpflicht flr
Hunde und Hinweisschilder zur Besucherlenkung durch die Gemeinde
berlcksichtigt.
Die Gemeinde hat sich mit den touristischen Kapazitaten und den zukinftigen
' Kapazitaten sowie den damit verbundenen Wirkungen insbesondere auf das
SPA-Gebiet ,Schweriner Seen“ und das FFH-Gebiet ,Schweriner Aul3ensee
und angrenzende Wilder und Moore“ beschaftigt und kommt zu dem Ergebnis,
dass keine erheblichen Beeintrachtigungen zu erwarten sind und somit eine
Vertraglichkeit nachgewiesen werden kann.

Die Prufungen wurden fur eine touristische und Feriennutzungen durgefuhrt,
sodass die Gemeinde davon ausgehen kann, dass mit einer allgemeinen
Wohnnutzung die Ergebnisse der durchgefithrten Prifung weiterhin Bestand
haben und mit der 2. Anderung des Bebauungsplanes 14A erhebliche
Beeintrachtigungen der Zielarten oder ‘Schutzzwecke des FFH- und SPA-
Gebietes nicht zu erwarten sind. Eine Erhéhung von Kapazitaten erfolgt mit der
2. Anderung des Bebauungsplanes nicht, eher ist durch den Wegfall der
Bereiche der touristischen Infrastruktur eine Reduzierung der- Kapazitaten zu
erwarten bzw. werden die Auswirkungen durch Freizeitaktivitdten im Vergleich
von Wohnnutzung zu Feriennutzung und touristischer Nutzung geringer
bewertet.

GemaR §§18, 19, und 20 NatSchAG M-V geschiitzte Gehélze oder Biotope sind
auf den zur Bebauung vorgesehenen-Flachen nicht betroffen.

Klima und Luft

Die -vorhandenen Flichen haben eine geringe Bedeutung als
Frischluftentstehungsgebiet, da eine Teilversiegelung der Flachen bereits
vorhanden war. Mit der Realisierung der Bebauung ist eine geringfugige
Veranderung des Kleinklimas im Uberplanten Bereich zu erwarten. Durch die
Lage am Schweriner See und angrenzenden Waldflachen besteht weiterhin ein
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gunstiges Kiima. Veranderungen des Lokal- und Regionalklimas sind nicht zu ‘
erwarten. Verénderungen sind nur im kleinklimatischen Bereich anzunehmen.

Im Plangebiet sind keine nennenswerten lufthygienischen Belastungen
vorhanden. Infolge der mit der Bebauung und durch den zusétzlichen Verkehr
erzeugten Emissionen wird keine Erhéhung der Luftschadstoffwerte bewirkt
werden. Durch die erneute Begriinung der Grundstiicke wird ein Teil des
SchadstoffausstoRes ausgefiltert und trégt gleichzeitig zu .einer positiven
Lufthygiene bei. Mit der Realisierung der Planung sind keine
klimaschutzrelevanten Auswirkungen zu erwarten.

Schutzgut Landschaftsbild
Das charakteristische Siedlungsgefilge wird ergénzt. Durch die Umsetzung des
Bebauungsplanes wird das Siedlungsbild verbessert und das Ortsbild wird
vervolistandigt. Die landschaftlichen Freirdume sind von der geplanten
Bebauung nicht betroffen.

Kultur- und Sachgiter
Es sind Bodendenkmale innerhalb des Plangebietes bekannt. Die Lage und die

GréRe des vorhandenen Bodendenkmals hat sich im Vergleich zum
genehmigten Ursprungsbebauungsplan erheblich verandert. Hier handelt es
sich um ein’ Bodendenkmal, dessen Veranderung oder Beseitigung nach § 7
Gesetz zum Schutz und zur Pflege der Denkmale im Lande Mecklenburg-
Vorpommern (Denkmalschutzgesetz — DSchG M-V) genehmigt werden kann.
Es ist nicht auszuschlieRen, dass Funde und aufféllige Bodenverfarbungen
entdeckt werden und mit dem Vorhandensein von bisher unentdeckten
Bodendenkmalen gerechnet werden kann. Hierzu wurden entsprechende
Regelungen in den textlichen Festsetzungen als nachrichtliche Ubernahmen
getroffen.

Wesentliche Belange der Abwagung

Stadtebauliche Belange
Der Eigentimer der Flachen strebt die Entwicklung des ehemals fur
Feriennutzung entwickelten Standortes fur eine Nutzung als Wohnstandort an.
Die Gemeinde Bad Kleinen unterstitzt dieses Vorhaben und hat daher am
08.05.2019 die Aufstellung der 2. Anderung des Bebauungsplanes mit dem Ziel
der Anderung der Art der baulichen Nutzung in ein- allgemeines Wohngebiet,
beschlossen. Das Verfahren wurde als Verfahren der Innenentwicklung nach,
§ 13a BauGB durchgefihrt.
Die Gemeinde hat mit der 2. Anderung des Bebauungsplanes ihre Entwickiung
als Wohnstandort als auch die touristische Entwicklung betrachtet. in ihrem“
Leitbild hat die Gemeinde Bad Kleinen ihre langfristige Entwicklung dargestelit
und darin das Ziel formuliert, dass alle Planungen dem Ziel dienen sollen, die
Einwohnerzahl zu halten oder méglichst sogar zu steigern. Im touristischen
Bereich sollen die Wassersportangebote sowie Angebote fur Naturliebhaber,
Wanderer und Radfahrer verbessert werden. Die Badestellen in Bad Kleinen
und Gallentin sollen gesichert.und gepflegt werden. Die Sicherung ihrer Ziele;
(Einwohnerentwicklung und Tourismusentwicklung) méchte die Gemeinde im
Rahmen ihrer Verantwortung als einziges Grundzentrum zwischen dem
Mittelzentrum Wismar und dem Oberzentrum Schwerin erreichen. Die
Gemeinde raumt in diesem Zusammenhang der Wohnentwicklung den Vorrand

vor der touristischen Entwicklung im Ortsteil Gallentin ein. Mit der Entwicklung

%
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- der Flache, die bereits fiir eine Bebauung vorbereitet wurde, wird ein Beitrag
zur Vermeidung von zusatzlicher Flacheninanspruchnahme und dem Schutz
von unberihrten AuBenbereichsflichen geleistet. Die Gemeinde hat der
Entwicklung der Wohnfunktion den Vorrang vor der touristischen Entwicklung
eingeraumt und die touristische Entwicklung innerhalb des
Tourismusentwicklungsraumes an diesem Standort im Ortsteil Gallentin
zurckgestellt.

Das Nebeneinander von im Bestand vorhandener allgemeiner Wohnnutzung
und einem Sondergebiet, das der Erholung dient, schlieft sich hinsichtlich der
Stéranfalligkeit nicht von vornherein aus. In der allgemeinen Rechtsprechung ist
es anerkannt, dass Sondergebiéte, die der Erholung dienen, je nach
Zweckbestimmung des Sondergebietes den Schutzanspruch eines reinen
Wohngebietes oder eines allgemeinen Wohngebietes beanspruchen. Somit ist
das Nebeneinander eines allgemeinen Wohngebietes und eines
Sondergebietes, das der Erholung dient, grundsétzlich miteinander vereinbar.
Das an die bestehende und geplante Wohnnutzung angrenzende Gebiet dient
der Erholungsnutzung und hier insbesondere von Kindern. Im Allgemeinen
unterliegt der Kinderlarm einem besonderen Toleranzgebot unserer
Gesellschaft und hierbei geht die Gemeinde von der bestimmungsgemaéfen |
Nutzung der Spielplatze und —anlagen aus. Zusétzliche
LarmschutzmaBnahmen gegeniber Kinderlarm verstoBen gegen die
Vorrangstellung der Kinder in* unserer Gesellschaft und es werden keine
~ Larmschutzmafnahmen bertcksichtigt.

Umweltbelange

Belange des Bodenschutzes

in ihrer Stellungnahme vom 04.09.2019 hat die Untere Bodenschutzbehérde
neue Erkenntnisse zu den Flachen innerhalb des Geltungsbereiches der 2.
Anderung des Bebauungsplanes vorgetragen. Die Flachen wurden durch den
ErschlieBungstrager als Baustoffzwischenlager fur Bauschutt, wie Ziegel- und
Betonbruch sowie Bodenmaterialien genutzt. Die als Lagerflachen fur
moglicherweise belastete Abbruchmaterialien genutzten Bereiche wurden nach
Erkenntnissen der Unteren Bodenschutzbehérde verlagert und sind nicht
ausreichend eingrenzbar. Daher besteht fir den gesamten Bereich der 2.
Anderung des Bebauungsplanes aus Sicht der Unteren Bodenschutzbehérde
die Besorgnis von Schadstoffbelastungen. Die Stellungnahme der Unteren
Bodenschutzbehérde vom 04.09.2019 hat Auswirkungen auf die textliche
Festsetzung 8.1 der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 14A. Dort wurde
der Bodenauftrag auf mindesten 30 cm begrenzt. Die Festsetzung wird
nunmehr auf 35 cm- angepasst. Die von der unteren Bodenschutzbehérde
vorgeschlagene textliche Festsetzung wird fur die verbleibenden relevanten
Bereich des Anderungsbereiches beriicksichtigt.

Belange des Naturschutzes

Bereits mit  Beriicksichtigung der  Stellungnahme der  unteren
Naturschutzbehérde zur 1. Anderung des Bebauungsplanes hat die Gemeinde
die Anforderungen an die Eingriffs- und Ausgleichsregelung Uberprift. Das
entstandene Defizit an Anpflanz- und Erhaltungsgeboten von 1.101 m? wird
Uber Gehdlzpflanzungen auBerhalb des Plangeltungsbereiches ersetzt. Dafur
wurde die in der externen KompensationsmaRnahme EM1 festgesetzte
Anpflanz- und Sukzessionsflache in ostlicher Richtung um 1.101 m? vergréQert.
Aus Sicht der Gemeinde wurde' der nachvollziehbare Nachweis im Rahmen der
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1. Anderung des Bebauungsplanes bereits erbracht, in der Begrindung zur 1.
Anderung des Bebauungsplanes dargestellt und im Rahmen des
stadtebaulichen Vertrages durch Erganzung bericksichtigt. Das Verfahren zur
2. Anderung des Bebauungsplanes wurde als Verfahren der Innenentwicklung
gemaR § 13a BauGB gefiihrt. Hier gilt fur Bebauungspléne gemaR § 13a Abs: 1
Nr. 1 BauGB, dass Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung, hier Anderung des
Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6
BauGB vor der planerischen Entwicklung erfolgt oder zuldssig sind. Die 2.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 14A erfullt die Voraussetzungen des § 13a
Abs. 1 Nr. 1 BauGB.

Zur Sicherung der Flachen fir die Erhaltung von B&umen, Strduchern und
sonstigen Bepflanzungen verzichtet die Gemeinde im nordwestlichen
Anderungsbereich auf die Ausweisung von Flachen fir Garagen, sofern diese
noch nicht auf der Grundlage der rechtsverbindlichen 1. Anderung bereits
realisiert wurden.

Natura2000-Gebiete

Die Gemeinde Bad Kleinen hat sich bereits im Rahmen der Aufstellung der
Satzung Uber die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 14A mit den
Anforderungen des Nachweises zur Vertraglichkeit mit der Natura2000-
Schutzgebietskulisse beschaftigt. Unter Beriicksichtigung der veranderten
Zielsetzungen, Entwicklung und Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes
anstelle eines Ferienhausgebietes, .geht die Gemeinde in ihrer
Plausibilitatserklarung davon aus, dass sich keine Anderungen zum Ergebnis
der Vertraglichkeitspriifung, die im Rahmen der Satzung Uber die 1. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 14A im Vergleich zur Satzung uber die 2. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 14A, ergeben. Dies ist auch entsprechend im
Abwagungsergebnis dokumentiert.

Der BUND hat eine umfassende Stellungnahme mit Datum vom 20.08.2019
abgegeben, die im Rahmen des Abwigungsverfahrens zum Planverfahren der
Aufstellung der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 14A der Gemeinde Bad
Kleinen behandelt wurde. Zum Schutz des Fischotters im Lebensraum FFH-‘
Gebiet ,Schweriner AuRensee und angrenzende Walder und Moore* (DE 2234-
304) ist ein Durchfahrtsverbot in Richtung der beiden 6stlichen Grundsticke der
Strale ,Am See“ fur Nichtanlieger auszuweisen. Zusétzlich sind
Hinweisschilder, eine Geschwindigkeitsbegrenzung zur Dammerungs- und
Nachtzeit und ggf. eine Leiteinrichtung zum Schutz des Fischotters
einzurichten.

Hierzu hat die Gemeinde im Zuge der Abwagung klargestellt, dass diese
MafRnahme weiterhin geeignet ist, den Fischotter zu schitzen. Auswirkungen
auf den Fischotter wurden deshalb in der Beurteilung als unerheblich bewertet.
Im Rahmen der Behandlung der Stellungnahme des BUND’ hat sich .die
Gemeinde mit den einzelnen Anregungen beschaftigt. Zum Teil beziehen sich
diese Anregungen nicht durchgangig auf die 2. Anderung des|
Bebauungsplanes Nr. 14A. Die Gemeinde hat die Anregungen in Bezug auf die
verbindlich vorliegende Natura2000-Vertraglichkeitsuntersuchung fir das FFH-
Gebiet ,Schweriner AuRensee und angrenzende Walder und Moore* (DE 2234-
304) mit Stand vom Juli 2015 bezogen. Ebenso hat sich die Gemeinde auf die

7 Stellungnahme BUND M-V e.V. vom 20.08.2019

Planungsstand: Satzung 18.12.2019 ) 40|




23

Satzung tiber die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 14A der Gemeinde Bad Kleinen fir das Gebiet |
,Gallentin Sud“

6.4

Natura2000-Vertraglichkeitsuntersuchung firr das SPA ,Schweriner ‘Seen” (DE
2235-402) vom Mail 2016 bezogen.

Im Ergebnis werden die Belange aus Sicht der Gemeinde begriindet dargelegt,
dass keine erheblichen Auswirkungen zu erwarten sind. Zusammenfassend
wird eingeschatzt, dass die Umsetzung der 2. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 14A (wie auch die*1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 14A) nicht negativ
auf die Erhaltungsziele des SPA ,Schweriner Seen“(DE2235-402) oder die fir
den Schutzzweck maRgeblichen Bestandteile wirkt. Eine Beurteilung der
Beeintrachtigungen .der Erhaltungsziele des Schutzgebietes durch andere

- zusammenwirkende Pléne und Projekte wird daher nicht als notwendig
angesehen. Der BUND hatte in seiner Stellungnahme zur Satzung tber die

1. Ande(ung des Bebauungsplanes Nr. 14A am 06. Januar 2016 mitgeteilt,

,Der BUND nimmt das Vorhaben zur Kenntnis und hat nach derzeitigem

" Kenntnisstand keine ergdnzenden naturschutzfachlichen Hinweise oder

Bedenken.... Sollteri uns Erkenntnisse aus aktuellen fachlichen Erhebungen
zum Naturhaushalt vorliegen, die Auswirkungen auf die vorliegende Planung
besitzen kénnen, behalten wir uns weiteren Vortrag vor. Wir bitten um weitere
Beteiligung am Verfahren bzw. um Ubersendung der behérdlichen
Entscheidung.”

Die Gemeinde Bad Kleinen hat sich nochmals mit den Belangen beschaftigt r

und im Ergebnis der Abwagung kommt sie zu dem Ergebnis, dass die im
Rahmen der Aufstellung der Satzung Uber die 2. Anderung vorgetragenen
Belange des BUND durch die Gemeinde behandelt werden konnten und sich
am Ergebnis keine Anderungen ‘ergeben. Die im Rahmen der Aufstellung der
Satzung Uber die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 14A vorgetragenen
Belange berilhren die Inhalte, die im Zuge der Aufstellung der 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 14A vorgetragen wurden, nicht.

Es liegt auch die Stellungnahme der Unteren Naturschutzbehérde des
Landkreises vém 04.09.2019 vor. In der Stellungnahme® werden die
Darlegungen der Gemeinde zur Vertraglichkeit mit der Natura2000-
Schutzgebietskulisse fiir die oben genannten Schutzgebiete bestétigt.

Pianverwirklichung

$

Bodenordnende MaRnahmen sind im Rahmen dieses Bauleitplanverfahrens
nicht zwingend erforderlich. Die offentlichen ErschlieBungsanlagen sind im
Bestand vorhanden und befinden sich auf gemeindeeigenen Flachen. Darlber
hinaus werden private Verkehrsflachen geregelt.

Die Gemeinde Bad Kleinen hat in einem Stadtebaulichen Vertrag- mit dem

Vorhabentrager die Kostenibernahme zu Aufwendungen fiir die ErschlieBung
und Vorbereitung des Gebietes, fur-Ausgleichs- und Ersatzmanahmen, fur die
Belange der Bodendenkmalpflege und des Bodenschutzes geregelt. Aufgrund
der gegebenen Eigentumsverhaltnisse ist mit einer zuglgen Realisierung des
Bebauungsplanes zu rechnen.

8 | andkreis Nordwestmeckleanrg, Untere Naturschutzbehérde, Stellungnahme vom 04.09.2019
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7.2

Hinweise und Empfehlhngen

Die nachfolgend aufgefihrten Hinweise und Empfehlungen entsprechen der
rechtsverbindlichen 1. Anderung des Bebauungsplanes und sind in den
nachgelagerten Baugenehmigung- und Anzéigeverfahren sowie im Rahmen der
technischen ErschlieBungsplanung relevant.

Bodenschutz/ Altlasten/ Altlastenverdachtsflichen

Fur die in der Planzeichnung gekennzeichnete Flache ist nach Verwertung
lagernder Schuittgiter eine reprasentative Untersuchung durchzufihren. Soweit
Prufwerte nach Bundesbodenschutzverordnung (BBodSchV) uberschritten
werden, ist dieser Boden ordnungsgemaR zu entsorgen.

Der Grundstiickseigentimer und der Inhaber der tatsachlichen Gewalt tber ein
Grundstick sowie die weiteren in § 4 Abs. 3 und 6 des
Bundesbodenschutzgesetzes genannten Personen sind verpflichtet konkrete
Anhaltspunkte dafir, dass eine schadliche Bodenveranderung oder Altlast
vorliegt, unverziglich der zustdndigen Unteren Bodenschutzbehdrde
mitzuteilen. Diese Pflicht gilt bei BaumaBnahmen, Baugrunduntersuchungen

.oder ahnlichen Einwirkungen auf den Boden und den Untergrund zusétzlich fur

die Bauherren und die von ihnen mit der Durchfuhrung dieser Tatigkeiten
Beauftragten, Schadensgutachter, Sachversténdige und Untersuchungsstellen.

Werden schadliche Bodenveranderungen oder Altlasten im Sinne des Bundes-
Bodenschutzgesetzes (BBodSchG) festgestellt, sind die
Grundstickseigentimer in Grundlage von § 2 des Gesetzes zum Schutz des
Bodens im Land Mecklenburg — Vorpommern [Landesbodenschutzgesetz
(LBodSchG) M-V] verpflichtet, den Unteren Bodenschutzbehérden der
Landkreise und kreisfreien Stadte hierliber Mitteilung zu machen.

Bei allen MaBnahmen ist Vorsorge zu treffen, dass ‘schédliche
Bodeneinwirkungen, welche eine Verschmutzung, unnétige Vermischung oder
Veranderung des Bodens, Verlust von Oberboden, Verdichtung oder Erosion
hervorrufen koénnen, vermieden werden. Bei den Bauarbeiten anfallender
Mutterboden/ Oberboden ist gemal § 202 BauGB in nutzbarem Zustand zu
erhalten und vor Vernichtung und Vergeudung zu schitzen.

Abfall- und Kreislaufwirtschaft

Sollten wahrend der Erdarbeiten Auffalligkeiten, wie unnatirliche Verfarbungen
bzw. Geriiche des Bodens auftreten, ist der Landkreis Nordwestmecklenburg
als zustandige Behorde zu informieren. Der Grundstucksbesitzer ist als
Abfallbesitzer nach § 15 Kreislaufwirtschaftsgesetz (KrWG)  zur
ordnungsgemaRen Entsorgung des belasteten Bodenaushubs verpflichtet. Es
wird weiterhin darauf hingewiesen, dass beim Rickbau vorhandener Anlagen
darauf zu achten ist, dass weder Boden noch Bauschutt von rickzubauenden
Gebauden und Anlagen schadhaft belastet ist.

Alle Mafinahmen sind so vorzubereiten und durchzufilhren, dass eine
gemeinwohlvertragliche und geordnete Abfallentsorgung sichergestelit ist.
Bauabfille (Bauschutt, Baustellenabfille, auch aus Abbruch) sind zur
Verwertung einer zugelassenen Aufbereitungsanlage zuzufiihren. Die
Verwertung soll bereits auf der Baustelle durch Getrennthaitung von
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»

mineralischen, metalfischen, héizernen und sonstigen Bauabféllen nach
MafRgabe GewAbfV vorbereitet werden. Nicht verwertbare bzw.
schadstoffverunreinigte Materialien sind zu separieren und durch hierfir
gesondert zugelassene Unternehmen entsorgen zu lassen. Die
Abfallentsorgung der Baustelle soll innerhalb von vier Wochen nach
Beendigung der Bauarbeiten abgeschlossen sein.

Munitionsfunde

Munitionsfunde sind nicht auszuschiieRen. Konkrete und aktuelle Angaben Gber
die Kampfmittel (Kampfmittelbelastungsauskunft) fur das Plangebiet sind
gebihrenpflichtig beim Munitionsbergungsdienst des Landesamtes fur zentrale
Aufgaben und Technik der Polizei, Brand- und Katastrophenschutz M-V, Graf-
York-Str. 6, 19061 Schwerin, zu erhalten. Ein Auskunftsersuchen wird
rechtzeitig vor Baubeginn empfohlen. Auf der Homepage www.brand-kats-
mv.de ist unter ,Munitionsbergungsdienst’ das Antragsformular sowie ein
Merkblatt (iber die notwendigen Angaben zu finden.

Wer Kampfmittel entdeckt, in Besitz hat oder Kenntnis von Lagerstellen
derartiger Mittel erhalt, ist nach § 5 Kampfmittelverordnung verpflichtet, dies
unverziglich den értlichen Ordnungsbehérden anzuzeigen.

Gemal § 52 LBauO M-V ist der Bauherr fur die Einhaltung der &ffentlich-
rechtlichen Vorschriften verantwortlich. insbesondere wird auf die allgemeinen
Pflichten als Bauherr hingewiesen, Gefahrdungen fur auf der Baustelle
arbeitenden Personen so weit wie méglich auszuschlieRen. Dazu kann auch die
Pflicht gehéren, vor Baubeginn Erkundungen bér eine mogliche
Kampfmittelbelastung des Baufeldes einzuholen.

Hinweise zu Versorgungsleitungen

Im Plangebiet befinden sich Versorgungsleitungen der Medientrager. Diese
durfen ohne Zustimmung des Eigentimers nicht Oberbaut oder umverlegt
werden. Es sind die Ublichen -Schutz- und Sicherheitsabstadnde einzuhalten.
Konkrete Angaben machén die Versorgungstrager auf Anfrage. Im Bereich von
Ver- und Entsorgungsleitungen sind bei der Ausfuhrungsplanung und
Bauausfuhrung die Vorschriften der Versorgungstrager zum Schutz der
Leitungen und Kabel zu beachten. )

Gewasserschutz

Jeglicher Umgang mit wassergefiahrdenden Stoffen hat auf der Grundlage des
§ 62 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) und § 20 Landeswassergesetz M-V
(LWaG M-V) so zu erfolgen, dass eine Gefahrdung des Grund- und
Oberflachenwassers nicht zu besorgen ist.

Werden bei der Durchsetzung der Planung Erdaufschlisse (auch
Flachenkollektoren oder Erdwarmesonden fur Warmepumpen) notwendig, mit
denen unmittelbar bzw. mittelbar auf die Bewegung oder die Beschaffenheit des
Grundwassers eingewirkt wird, sind diese gemal § 49 Abs. 1 des
Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) einen Monat vor Baubeginn bei der Unteren
Wasserbehérde anzuzeigen. Dies trift ebenso fur eventuell notwendige
Grundwasserabsenkungen wahrend der BaumaRnahmen zu.

2
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Belange der Deutschen Bahn AG

Aufgrund der Entfernung des Geltungsbereiches der 2. Anderung des
Bebauungsplanes Nr.14A von der Bahnstrecke Ludwigslust-Wismar (Strecke
Nr. 6441) werden keine durch das Eisenbahn-Bundesamt zu vertretenden
Belangen erkénnbar beriihrt werden. Etwaige wahrnehmbare Immissionen aus
dem Betrieb der Bahn sind zu dulden. Abwehranspriiche gegen den Betreiber
der Eisenbahninfrastruktur bestehen nicht.

Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen auBerhalb des Plangebietes
Externe KompensationsmaBnahme - EM 1

Auf dem 66.607 m? grofen Flurstick 104/1 der Flur 1 in der Gemarkung
Gallentin sind 9.341 m? intensiv genutzte Ackerflache Uber natirliche
Sukzession zu einem Geholzbestand zu entwickeln. Auf 10 % der
Sukzessionsflache sind Initialpflanzungen  vorzunehmen.  Sémtliche
Anpflanzungen sind ausschlieBlich aus einheimischen und standortgerechten
Laubgehdlzen herzustellen.

Folgende Arten und Pflanzqualitaten sind vorzusehen:

Baume 1. Ordnung als Heister 150/ 175 cm:
Stiel-Eiche (Quercus robur).

Baume 2. Ordnung als leichte Heister 150 /175 cm:
Hainbuche (Carpinus betulus),
Feld-Ahorn (Acer campestre),
Eberesche (Sorbus aucuparia).

Straucher, Hohe 80-100 cm:
Schiehe (Prunus spinosa),
Hasel (Corylus avellana),
Weilkdorn (Crataegus monogyna),
Hunds-Rose (Rosa canina),
Pfaffenhiitchen (Euonymus europaeus),
Purgier-Kreuzdorn (Rhamnus cathartica).

Die Pflanzungen sind in artgerechten Pflanzabsténden durchzufhren.
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TEIL 2 Ausfertigung

1. Beschluss liber die Begriindung

Die Begriindung zur Satzung tiber die 2. Anderung des Bebauungsplan Nr. 14A
fur das Gebiet ,Gallentin Sid* wurde durch die Gememdg,»\@metung der
Gemeinde Bad Kleinen am 18.12.2019 gebilligt. PETEEA

’{ 3
Bad Kleinen, den..... 72&2‘-)

//ﬁ:; I & 1
Joachim WéIm RDWESTY
Burgermeister

der Gemeinde Bad Kleinen

2. Arbeitsvermerke
Aufgestellt in Zusammenarbeit mit der Gemeinde Bad Kleinen durch das:

Planungsbiro Mahnel
Rudolf-Breitscheid-Stral’e 11
23936 Grevesmihlen

Telefon 03881/7105-0
Telefax 0 38 81 /71 05 -50
pbm.mahnel.gvm@t-online.de
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