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Beschlussvorschlag

Zum Bebauungsplan Nr. 3 ,Wohnbebauung sudlich der Neuen Stral3e” der
Gemeinde Zusow"” (Entwurf vom 29.09.2022) gibt es seitens der Gemeinde
Neuburg keine Anregungen und Bedenken.

Sachverhalt
Frist: 16.12.2022

Aufforderung der Behorden und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange sowie
Nachbargemeinden zur Stellungnahme und Information Uber die

Offentlichkeitsbeteiligung

Hinweis: Ohne vorherige Beratung im Ausschuss fur GBVU (ware dann erst im

Dezember), da sonst verfristet.
Finanzielle Auswirkungen

GESAMTKOSTEN | AUFWAND/AUSZAHLUNG | AUFWAND/AUSZAHLUNG ERTRAG/EINZAHLUNG
IM LFD. HH-JAHR JAHRL. JAHRL.

00,00 € 00,00 € 00,00 € 00,00 €
FINANZIERUNG DURCH VERANSCHLAGUNG IM HAUSHALTSPLAN
Eigenmittel 00,00 € | Im Ergebnishaushalt Ja / Nein
Kreditaufnahme 00,00 € | Im Finanzhaushalt Ja / Nein
Férderung 00,00 €
Ertrage 00,00 € | Produktsachkonto 00000-00
Beitrage 00,00 €
Anlage/n

1 Anschreiben (17) (6ffentlich)
2 Zusow_B3_ Plan Entwurf (6ffentlich)

3 Zusow_B3_Begrundung Entwurf (offentlich)
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Satzung der Gemeinde Ziisow iiber den Bebauungsplan Nr. 3 "Wohnbebauung siidlich der
Neuen Strafe"

Aufforderung der Behdrden und sonstigen Triger offentlicher Belange sowie
Nachbargemeinden zur Stellungnahme und Information iiber die Offentlichkeitsbeteiligung

Sehr geehrte Damen und Herren,

die Gemeindevertretung der Gemeinde Glasin hat in ihrer Sitzung am 29.09.2022 den Entwurf
des Bebauungsplanes Nr. 3 gebilligt und fur die Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 13a Abs. 2
1.V.m. § 3 Abs. 2 BauGB bestimmt. Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren nach
§ 13a BauGB aufgestellt. Von einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB wird daher
abgesehen. Die Planungsziele sowie die konkreten Inhalte der Bauleitplanung entnehmen Sie
bitte den Anlagen.

Wir bitten Sie als Behoérde oder sonstiger Trager &ffentlicher Belange sowie als
Nachbargemeinde geméaf § 13a Abs. 2i.V.m. § 4 Abs. 2 und § 2 Abs. 2 BauGB um Bekanntgabe
Ihre Hinweise und Anregungen

bis spitestens zum 16.12.2022

Sollte bis zu diesem Zeitpunkt keine Stellungnahme Ihrerseits vorliegen, geht die Gemeinde
davon aus, dass |hre Belange nicht betroffen sind bzw. Anregungen nicht bestehen.

Gleichzeitig mdchten wir Sie darliber informieren, dass die Offentlichkeitsbeteiligung in der Zeit
vom 21.11.2022 bis zum 23.12.2022 durch eine 6ffentliche Auslegung der Planung wahrend der
Dienstzeiten im Amt Neukloster-Warin in der Stadt Neukloster, sowie durch Bereitstellung auf der
Internetseite des Amtes durchgefihrt wird.

Mit freundlichen Griiken

Stadt Neukloster Offnungszeiten: Konten:

Hauptstralle 27 Dienstag: 9.00 - 12.00 Uhr u. 15.00 - 18.00 Uhr Deutsche Kreditbank AG Schwerin

23992 Neukloster Donnerstag 9.00 - 12.00 Uhr u. 14.00 - 15.30 Uhr IBAN: DE87 1203 0000 0000 2022 67 BIC: BYLADEM1001
Tel.: 0384 22/4400 Freitag 9.00 - 12.00 Uhr Sparkasse Mecklenburg-Nordwest

Fax: 03 84 22/440-26 IBAN: DE81 1405 1000 1000 0120 73 BIC: NOLADE21WIS

Internet: www.neukloster.de Volks- und Raiffeisenbank Wismar

e-mail: info@neukloster.de IBAN: DE21 14061 308 0003116980 BIC: GENODEF1GUE



im Auftrag

““Anne Moratzky

Anlagen: Bebauungsplan Nr. 3 einschl. Begriindung, Entwurf,
Bearbeitungsstand 29.09.2022



SATZUNG DER GEMEINDE ZUSOW (iber den

Bebauungsplan Nr.

Teil A - Planzeichnung

Nutzungsschablone

WA
GRZ0,3 Ao

FH 9,50 DN 25°- 45°

Empfohlener Straenquerschnitt
Angaben in m

PlanstraBe A - Schnitt A - A

Hinweise

Zum Verkehrslarm, der auf der Satower Stralie (Landesstratie L10) erzeugt wird, werden folgende

Mafinahmen zum Larmschutz notwendig. Empfohlen wird dennoch, dass Raume, die zum Schiafen
dienen (2.8. Kinder- oder Schiafzimmer), auf der von dieser Stralie abgewandten Gebaudeseite liegen
solfen.

Schutzone il fir O
Verbote und 5 um
Trinkwasserschutz gemars der Richine ir 1. Teil fir
Grundwasser” (DVGW Regelwerk Arbeitsblatt W 101) sind zu beachten

zs Plangobit legen iethaly der

Nach gegenwértigem Kenntnisstand sind von der Planung keine Bau- und Kunstdenkmale oder
Bodendenkmale betroffen. Werden unvermutet Bodendenkmale entdeckt, ist dies gemaR § 11 Abs. 2
DSchG unverziiglich der unteren Denkmalschutzbehdrde anzuzeigen. Fund und Fundstelle sind bis
zum Eintreffen von Mitarbeitern oder Beaufragten des Landesamtes for Kultur und Denkmalpfiege in

G=
Kfz Kraftfahrzeuge

F
B = Bankett

Kfz/R/F

Planstrafie B - Schnitt B - B

Kfz/R/F

Zustand zu erhalten. hierfir sind der Entdecker, der Leiter der Arbeiten,
der Grundeigentiimer sowie zufalige Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen. Die Verpfiichtung
erlischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeige.

Nacn sind in e

der Sa(zung keine

bekannt. dafir, dass eine schadiic
Beaenvaranaemng oder Altast voriiegt, smd unverzughm der Unteren Abfallbehorde des. Lsndkrslsss
Nordwestmecklenburg mitzuteilen.

Das Plangebiet ist als nicht kampfmittelbelastet bekannt. Es ist jedoch nicht auszuschliefien, dass bei
Tiefbaumafinahmen Munitionsfunde auftreten kinnen. Aus diesem Grunde sind Tiefbauarbeiten mit
entsprechender Vorsicht durchzufihren. Solllen bei diesen Arbeiten ~ kampimittelverdachtige
Gegenstéinde oder Munition aufgefunden werden, ist aus Sicherheitsgriinden die Arbeit an der
Fundstelle und der unmittelbaren Umgebung sofort einzustellen und der Munitionsbergungsdienst zu
benachrichtigen. Natigenfalls ist die Polizei und ggf. die ortiche Ordnungsbehdrde hinzuzuziehen.

Um Beeintréichtigungen von gehdizbriitenden Vogelarten zu vermeiden, sind die Baufeldfreimachung,

Geholzbeseitigung sowie Schnittmalinahmen an Gehlzen auf den Zeitraum Oktober bis Februar des

Folgejahres gema § 29 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG zu beschranken. Ausnahmen sind zulassig, sofern im

Rahmen einer kologischen Baubegleitung der gutachteriiche Nachweis durch den Verursacher

erbracht wird, dass die Baufeldfreimachung auch innerhalb der Brutzeit artenschutzrechtich
istund die Unteren vorliegt

Um ein Einwandem von Amphibien in das Plangebiet zu vermeiden, ist durch Fachpersonal ein
Amphibienschutzzaun entlang der westich gelegenen Plangebietsgrenze aufzustellen, iber den
Zeitraum der Bautétigkeit zu belassen und stets funktionstiichtig zu_halten. Werden dennoch bei
loufenden Bauarbeten bosonders geschitze Tire odor Lebonssiaten beaiuachigl, snd die
Arbeiten in dem Bereich sofort z Nac!
o Goren Entacheidung sbaowaren. O Umseu\mg e Vilnshme 1 durch sine Gkologische
Enubagetng 2 batreuan und i prokokliers. SoMen 4 Enarken i Zelim decton dem
Oklober und 28. Februar abgeschiossen sein, kann auf die Anlage des lempordren
Amphibienschutzzaunes verzichtet prosndy

Die in der Planung genannten Gesetze und Richtiinien knnen im Amt Neukloster-Warin, Bauamt
(Hofgebéude), Hauptstraie 27, 23992 Neukloster, wahrend der Offnungszeiten eingesehen werden.

Der voriiegende Entwurf ist nicht rechtsverbindiich. Alle Rechtsgeschafte, die auf Grundiage dieses
Entwurfes getatigt werden, geschehen auf eigene Verantwortung

,Wohnbebauung

Planzeichenerkldrung
5 it do Planzeichenverodiung vom 18 Dezemer 1990 (BGB. 1991 1. 5)
ezt gaindortdurch kel 3 dos Gosetzes vom 14. Jun 2021 (BGBI.| 5. 1802)

1. Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 4 BauNVO)

JrUS——.

Ma der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 16, 18 - 20 BauNVO)
GRZ Grundfiachenzahl
| Zahl der Voligeschosse als Hochstmats

FH Firsthohe in m als Hochstmat

Bauweise, Baugrenzen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22, 23 BauNVO)
o offene Bauweise

mummimm Baugrenze
[\ nurEinzeinauser zussig
oN 2uldssige Dachneigung
Verkehrsfldchen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)
[ sresomescrtaons
Stratenbegrenzungsiinie
R ———
Verkehrsberuhigr Bereich
Fléche fiir die Abfallentsorgung (§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)
® Stellplatz fir Abfallbehalter am Tage der Abfunr

Grinfschen (5 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Sonstige Planzeichen

Fiachen, die v
(65 Abs. 1 Nr. 108auGB)- Bioopschutzbereicn

Grenze d o
(§9 Abs. 7 BauGB)
2. Darstellungen ohne Normcharakter

vorhandene Flursticksgrenzen

2 Flursticksnummern
e Vorhandene Gelandehshen in m d. NHN (DHHN 92)
50

20— Bomaiunginm

Vorgartenbereich
Stratenquerschnit

8 shanden teibweise mit

) (Kronentraufe zuziiglich 1,50m)

X kinfig orfalend

3. Nachrichtliche Ubernahme (§ 9 Abs. 6 BauGB)

Schutzoabe o Obertachengeniser Sehuzzone

sudlich der Neuen Stralde”

Praambel

Aufgrund des § 10 i.V.m §13 a des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
26. April 2022 (BGBI. | S. 674) sowie nach § 86 der Landesbauordnung Meckienburg-Vorpommenn
(LBauO M-V) in der Fassung der Bekanntmachung vom 15. Oklober 2015 (GVOBI. M-V S.344),
2uletzt geéindert durch Gesetz vom 26, Juni 2021 (GVOBI. M-V S, 1033), wird nach Beschlussfassung
der Gemeinde Zisow vom folgende Satzung Gber den  Bebauungsplan Nr. 3
Wohnbebauung sidiich der Neuen Strae", bogrenzt im Siden durch die Satower Strae, im
Nordosten durch Wohngrundstiicke entlang der Neuen Strafie und im Nordwesten durch die Neue
Stralte, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B) mit den ortichen
Bauvorschrifien, erlassen:

Teil B - Text

Es git die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in Fassung der Bekanntmachung
vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt gedindert oo A 3 hes Gosetzon vom 14, oy
2021 (BGBI. 1 S. 1802)

1. Art und Mas der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 1, 4, 18 BauNVO)
11 In den Algemeinen Wohngebieten sind Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
Ferienwohnungen, sonstige nicht storende Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen,

12 Die Firsthohe ist gleich die Hohenlage der oberen Dachbegrenzungskante, also der &ulere
Schnittpunkt der beiden Dachschenkel. Fir die festgesetzte Firsthohe gilt als Bezugspunkt die
Oberkante der jeweiligen zur Haupterschiieung dienenden, fertiggestellien Plansiralie.

1.3 Die vorhandenen Gelandehdhen dirfen auf den privaten Baugrundstiicken nur um max. +/- 0.5 m
veréndert werden. Erdwalle hoher als 1,0 m sind unzulassig.

2. Flichen fiir Garagen und Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB u. §§ 12,14 u. 23 BauNVO)

21 Die Errichtung von Carports, Garagen, Nebengebauden iS.d. § 14 Abs. 1 BauNVO und
Stellplatzen fur Millbehalter ist im Vorgartenbereich unzulassig. Vorgartenbereich ist der in der
Planzeichnung dargestellte Bereich zwischen der Planstralle A, die zur Erschiiefung der
Grundstiicke dient, und der straBienseitigen Baugrenze.

22 GemaR § 14 Abs. 1 Satz 3 BauNVO wird die Errichtung von freistehenden Antennenmasten sowie
die Aufstellung von oberirdischen Gas- oder Olbehéltern im gesamten Geltungsbereich des
Bebauungsplanes ausgeschiossen.

23 Die Errichtung von oberirdischen Kiima-, Kiihl- und Liiftungsgeréten sowie Warmepumpen ist nur
mit einem

3. Mindestgrafe der Baugrundstiicke (§ 9 Abs.1 Nr. 3 BauGB)
Die Grofe der Baugrundstiicke wird auf mindestens 600 m je Einzelhaus festgesetzt

hl de (§9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)
Innerhalb des Plangebietes sind je Emelnaus maximal zwel Wohnungen zuldssig.

5. Flichen, die von der Bebauung freizuhalten sind (§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB)
Innerhalb der von der Bebauung freizuhaltenden Fléiche Biotopschutzbereich" ist die Errichtung
von jeglichen baulichen Anlagen unzuléssig.

6 Flichen zum Anpflanzen von Baumen, Stréuchern und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1
Nr. 15, 20 u. 25 BauGB)

6.1 Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes ist je Baugrundstiick mindestens ein standort-
heimischer Baum oder Obstbaum einer regionaltypischen Sorte als Hochstamm (Mindestqualitét
StU 18-20 om; Obstbaume StU 12-14 cm) zu pflanzen. Die Baume sind daerhaft zu erhalten, bei
Abgang gleichwertig zu erseuen Der Abstand untereinander und zu Gebaudefassaden muss
mindestens 4,0 m betrag
Eine Schadigung oder
zuziglen 1,50 m) ist unzuléssig Es smd o ge\(er\den S(andams bei der Bavausfihrung zu

bei Bodenauf- und

chter
abtrag, Grindung und der Baustollnemichiung vorzusohen
6.3 Die fesigesetzte offentiche Grunflache mit der Zweckbestimmung .Bdschung" ist daverhaft zu
erhalten. PflegemaBnahmen sind bei Erhaltung des Schilfsbestandes zulassig.
64 Nach Beendigung der Bauarbeiten sind baubedingte Beeintrachtigungen  (wie
Fahrspuren,

7. Ortliche Bauvorschriften (§ 9 Abs. 4 BauGB sowie § 86 LBauO M-V)

7.1 Fir Haupigebaude sind nur rote, rotbraune, braune oder anthrazifarbene und nur harte
Dacheindeckungen zuléssig.

7.2 Solaranlagen zur dezentralen Erzeugung von Strom und Warme sind generell zuldssig, wenn sie
auf den Dach- undloder Wandfidchen auflisgen oder in diese integriert sind. Aufgestanderte oder
iberkragende Anlagen sind ebenso wie freistehende PV-Anlagen nicht zuldssi

7.3 Die Verwendung von unbeschichteten kupfer-, zink- oder bleibedeckten Dachflachen ist
unzuldissig

7.4 Fassaden sind als verputzte Flichen in hellen Farben oder mit ziegelrotem Sichtmauerwerk
auszufiiren. Eine Kombination mit Holz ist dabei zuldssig. Die Emichiung von
Blockbohlenhéiusern ist unzulissig.

7.5 Innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete sind auf jedem privaten Baugrundstiick mindestens zwei
Phow-Stellplatze herzustellen und nachzuweisen.

7.6 Stellplatze von Millbehéitern sind mit einer biickdichten, dauerhaften Bepflanzung, begrinten
Unkleidung oder Rankgitiern zu versehen.

77 Einfiechngen an dar Plansial A sind mit siner maxialen Heh von 1.20m zuisig

end davon sind im nur miteiner
maximalon Hone von 0,80 m 2ulsssg.

7.8 m Algemeinen Wohageietgi: Werbesriagen sl nur an dr Stte e Leistung bis 2 iner

075m? zulassig. Werbeanlagen mit Leuchtfarben, wechselndem uder sich
wegendem Licht sind unzulassig. Die Aufstellung von Warenautomaten ist unzulassi

7.9 Eo wit 2 § B4 do LBAUO M.V verviesen, wonach ordnungowicg handel, wer voreazich oder
fariassig dieser nach § 86 LBauO M-V erlassenen Satzung iber die ortiichen Bauvorschriften
zuwiderhandelt

Plangrundiagen:
Lage- und Hohenpian, Vermessungsbiiro Sohn, Wismar, Stand: Mérz 2022; digtale topographische Karte im
MaBistab 1:10,000, Landesamt fir innere Verwaltung Mecklenburg-Vorpommern, © GeoBasis DE/M-V 2022;
eigene Erhebungen

Planverfasser.

g ung egonioonung
g
Erotiod

Verfahrensvermerke

1 oer iiber wurde
gefasst. ooy Eekanmmachung Ges Aulste\\ungsbeschlusses ist

rch Aushang an don vom bis erfolgt.
2. Die fur Raumordnung und Landesplanung zusténdige Stelle ist mit Schreiben vom ...............

beteiligt worden.

3. Die Gemeindevertretung hat a .. den Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 3 mit
Begriindung gebilligt und zur Stontihon Auslegung bestimmt

IS

Der Entwurt dos Bobauungsplanes Nr. 3 bestehond aus der Plnzeichnung (Tai A) und dem
Text (Teil B), die Begrindung dazu haben in der Zeit vor . .
Wnvend dor Dienszaton m At Neuklostor Warin, Bavarm, nach §13a Abs. 2 Nr. 2 1Vm. §3
Abs. 2 BauGB dffentich ausgelegen. Die dffentiche Auslegung ist mit den Hinweisen, dass von
einer Umweltprifung abgesehen wird und dass Anregungen wahrend der Auslegungsfrist von
ledomem scfich odor aur Moderachrt vorgobraoht werden Kimen und dese niit
fristgerecht abgegebene bei der dber den
unberiicksichtigt aen konnen,  durch  Aushan Baksnntmachungotaeln
VOM oo DIS ZUM . “undim intoret oristbich bekannlgemach ‘worden.
Behorden und sonstigen Trager offenticher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung
beriihrt werden kann, sind mit Schreiben vom .. iber die_offentiche Auslegung
informiert und gemat § 13a Abs. 2 Nr. 1 iV.m. §4 Abs. 2 BauGB zur Abgabe einer
Stotingnahme aufgefordert worden.

Zisow, den
(Siegel) Der Birgermeister

Der katastermabige Bestand innerhalb des Geltungsbereiches am ..... . wird als richtig

dargestellt bescheinigt. Hinsichtich der lagerichtigen Darstellung der Grenzpunkte gt der

Vorbehalt, dass eine Prifung nur grob erfolgte, da die rechtsverbindiiche Flurkarte im
tab 1. vorliegt. Regressanspriiche konnen nicht abgeleitet werden.

. den
(Siegel) Offentiich best. Vermesser

6. Die Gemeindevertretung hat die Stellungnahmen der Offentiichkeit sowie die Stellungnahmen der
Behorden und sonstigen Trager dffenticher Belange am geprift. Das Ergebnis ist
mitgeteilt worden.

7. Der Bebauungsplan Nr. 3 bestchend aus der Planzsichrung (Teil A) und dem Text (Tei B)
wurde am n der als Satzung beschi Die Begriindung
dos Bebauungeianes i3 wurde gobiigt
Zissow, den

(Siegel) Der Biirgermeister

8 D Sataung iber den Bebauungspan Nr. 3, bestehend aus dr Planzeichung (Tel A)und dem
Text (Teil wird hiermit a
Zisow, den

(Siegel) Der Bilrgermeister
9. Die Satzung iber den Bebauungsplan Nr. 3 sowie die Stelle, bei der der Plan auf Daver wahrend

der Offnungszeiten von jedermann eingesehen werden kann und Gber den Inhalt Ausxunn 2u
erhalten ist, sind ortsiblich durch Aushang vom bis zum owie im
ntomet bokanat gomacht wordon. Bel dor Bekanrimadhung st auf die Gelordmachung dor
Verletzung von Verfahrens- und Formvorschrifien und von Mangeln der Abwagung sowie auf die
Rechisfolgen (5§ 214, 215BauGB) und weiter auf Faligkeit und Erloschen von
Enlschadmungsnnsnmchan (§ 44 BauGB) hingewiesen worden. Die Satzung ist am B
in Kratt et

Ziisow, den
(Siegel) Der Biirgermeister

Ubersichtsplan

SATZUNG DER GEMEINDE ZUSOW

Uber den Bebauungsplan Nr. 3
,Wohnbebauung stidlich der Neuen Strale*
begrenzt im Siiden durch die Satower Strale,

im Nordosten durch Wohngrundstiicke entlang der Neuen Strafte
und im Nordwesten durch die Neue Strae.

Entwurf

Bearbeitungsstand 29.09.2022
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Auszug aus der digitalen topographischen Karte, © GeoBasis DE/M-V 2022
SATZUNG DER GEMEINDE ZUSOW

Uber den Bebauungsplan Nr. 3
,Wohnbebauung sudlich der Neuen Stral3e”

begrenzt im Stden durch die Satower Stral3e,
im Nordosten durch Wohngrundstiicke entlang der Neuen Stral3e
und im Nordwesten durch die Neue Stral3e

Begrindung

Entwurf

Bearbeitungsstand 29.09.2022
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1. Einleitung
1.1 Anlass und Ziel der Planaufstellung

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Zusow hat in ihrer Sitzung am 04.03.2021 die
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 3 fiur die ,Wohnbebauung stdlich der Neuen
Stralde” als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaf3 § 13a BauGB beschlossen.

Mit dem Bebauungsplan sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur eine er-
ganzende Wohnbebauung in Zusow, sudlich der Neuen Stral3e geschaffen werden.
Der Geltungsbereich bezieht sich auf derzeit als Wiesen genutzte Flachen innerhalb
der Ortslage von Ziusow. Diese Flachen bieten sich fir eine Wohnbebauung an, sind
jedoch nicht erschlossen. Daher ist ein Bebauungsplan aufzustellen.

Das Instrument des beschleunigten Verfahrens fir Bebauungsplane der Innenentwick-
lung gemal § 13a BauGB dient der Wiedernutzbarmachung von Brachflachen, der
Nachverdichtung eines innerstadtischen Bereiches und anderer MaRnahmen der In-
nenentwicklung. Die Anwendbarkeit dieses Planverfahrens wurde im Vorfeld mit dem
Landkreis Nordwestmecklenburg abgestimmit.

Fur die Anwendung des 8§ 13a BauGB ist auch die Betrachtung der zulassigen bebau-
baren Grundflache erforderlich. Die zulassige Grundflache innerhalb des Plangebietes
liegt weit unter dem Grenzwert nach 8§ 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB von 20.000 m?. Es
besteht keine Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung.

Mit der Planung werden keine Vorhaben vorbereitet, die einer Pflicht zur Durchfihrung
einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen oder fur die Anhaltspunkte fur eine
Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und der Schutzzwecke von Natura-2000 Gebie-
ten (europaische Schutzgebiete: FFH- und Vogelschutzgebiete) bestehen. Des Wei-
teren bestehen keine Anhaltspunkte fur Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung
der Auswirkungen schwerer Unféalle (im Sinne des § 50 Satz 1 Bundesimmissions-
schutzgesetz).

Im beschleunigten Verfahren entféllt die Notwendigkeit der Erstellung eines formalen
Umweltberichts nach 8 2 Abs. 4 BauGB. Trotzdem sind die Umweltbelange, u.a. in
Bezug auf den Geholz- und Artenschutz, angemessen zu beriicksichtigen.

1.2 Plangrundlagen, Lage und Geltungsbereich

Der etwa 0,6 ha grof3e Geltungsbereich in Zusow liegt zwischen der Neuen Straf3e und
der Satower StralRe. Er umfasst die Flurstiicke 59/10, 59/11, 59/14, 59/19, 59/20, 67/7,
67/13, 67/14 und 69 (teilw., Neue Straf3e) der Flur 1 in der Gemarkung Zisow.

Als Plangrundlagen dienen der Lage- und H6henplan, Vermessungsburo Sohn, Wis-
mar, Stand: Marz 2022, die digitale topographische Karte im Mal3stab 1:10.000, Lan-
desamt fur innere Verwaltung Mecklenburg-Vorpommern, © GeoBasis DE/M-V 2022
sowie eigene Erhebungen.
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Abbildunl: Luftbild mit ALK und Lage des Plangebietes (© GeoBasis DE/M-V 2022)
Planungsrechtliche Grundlagen fir die Erarbeitung der Satzung sind:

- das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. No-
vember 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes
vom 26. April 2022 (BGBI. | S. 674),

- die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt ge&ndert durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802),

- die Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 |
S. 58), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI.
| S. 1802),

- die Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 15. Oktober 2015 (GVOBI. M-V S. 334), zuletzt geén-
dert durch Gesetz vom 26. Juni 2021 (GVOBI. M-V S. 1033)

sowie die sonstigen planungsrelevanten, zum Zeitpunkt der Planaufstellung gultigen
Gesetzesvorschriften, Erlasse und Richtlinien.

Die in der Planung genannten Gesetze und Richtlinien kénnen im Amt Neukloster-
Warin, Bauamt (Hofgebaude), Hauptstral3e 27, 23992 Neukloster, wahrend der Off-
nungszeiten eingesehen werden.
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1.3 Flachennutzungsplanung und Raumordnung

Im wirksamen Flachennutzungsplan sind die Flachen als Wohnbauflachen ausgewie-
sen. Die Ziele des Bebauungsplanes sind somit aus dem Flachennutzungsplan gemar3
§ 8 Abs. 2 BauGB entwickelt.

Die Gemeinde Zisow befindet sich im Nordosten des Landkreises Nordwestmecklen-
burg. Zum Gemeindegebiet zdhlen die Ortsteile Zlisow, Alt Tollow, Babelin, Teplitz,
Tollow und Wakendorf. In der Gemeinde Ziusow leben 296 Einwohner
(Stand: 31. Dez. 2021).

Die konkreteren Entwicklungsziele und Rahmenbedingungen in Bezug auf die Raum-
ordnung und Landesplanung fur das Gemeindegebiet der Gemeinde Zusow sind im
Landesraumentwicklungsprogramm des Landes Mecklenburg-Vorpommern (LEP MV
vom 27. Mai 2016) sowie im Regionalen Raumentwicklungsprogramm Nordwestmeck-
lenburg (RREP WM vom 31. August 2011) verankert.

Als Ziele und Grundsatze der Raumordnung sind die LEP-Programmséatze 4.1 (1),
Bauflachen reduzieren, Z 4.1 (5), Vorrang der Innenentwicklung, und Z 4.1 (6), Ver-
meidung von Zersiedlung sowie die RREP-Programmsatze Z 3.2.2 (6), Nahbereiche,
Z 4.1 (3), Innen- vor AulRenentwicklung, und G 4.1 (1), Siedlungsentwicklung, zu be-
achten bzw. zu bertcksichtigen.

Die Gemeinde Zlusow ist nach dem Regionalen Raumentwicklungsprogramm West-
mecklenburg (RREP WM) dem Nahbereich des Grundzentrums Neukloster zugeord-
net. Das Gemeindegebiet liegt im strukturschwachen Landlichen Raum, im Vorbe-
haltsgebiet Landwirtschaft, im Tourismusentwicklungsraum sowie teilweise im Vorbe-
halts- bzw. Vorranggebiet Naturschutz und Landschaftspflege und Vorbehaltsgebiet
Trinkwasser.

Das Plangebiet liegen innerhalb der Trinkwasserschutzzone, Schutzzone Il fiir Ober-
flachenwasser ,Warnow-Rostock”. Die damit verbundenen Verbote und Nutzungsbe-
schréankungen zum Trinkwasserschutz gemalf der Richtlinie fur Trinkwasserschutzge-
biete - 1. Teil ,Schutzgebiete fir Grundwasser‘ (DVGW Regelwerk Arbeitsblatt W 101)
sind zu beachten

2. Bestand und geplante Entwicklung
2.1 Ausgangssituation

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der Ortslage Ziisow, nérdlich der Satower und
sudlich der Neuen Straf3e. Im Studwesten grenzen ein Kleingewasser und im Nordos-
ten die Garten-/Grundsticksflachen der Wohnbebauung in der Neuen Stral3e.

Die verkehrliche Erschlie3ung erfolgt von der Neuen Stral3e im Nordwesten sowie Uber
eine vorhandenen Stichweg aus 0stlicher Richtung, ebenfalls von der Neuen Stral3e
abzweigend.

Im Norden des Plangebietes ist ein bebautes Wohngrundstiick vorhanden. Die Ubrigen
Flachen stellen sich als Wiesen- bzw. Rasenflachen dar. Das Kleingewdasser ist von
einem Schilfgirtel gesdumt, der auch das Plangebiet berthrt.


https://de.wikipedia.org/wiki/Tollow_(Z%C3%BCsow)
https://de.wikipedia.org/wiki/Wakendorf_(Z%C3%BCsow)
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Die Randbereiche zur Satower Stral3e und zum Kleingewéasser werden von Einzelbau-
men gepragt, die jedoch aul3erhalb des Plangebietes stehen. Neben der befestigen
Fahrbahn der Satower Stral3e verlauft, direkt angrenzend an das Plangebiet ein Gra-
ben.

e

Foto 1: Neue Stral3e Foto 2: Bereich mit Blick zum vorhandenen Stichweg mit Anbindung an
die Neue Stralze

Foto 3: Blick in Richtun Norden i Foto 4: Blick in Richtung Stden zur Satower
Strale

Das Gelande des Plangebietes steigt leicht von Nordwesten (76,5 m U.NHN) nach
Sudosten (77,5 m 0.NHN) an.

In Nahe des Plangebietes liegt die Rettungswache Zisow sowie die Gemeindeverwal-
tung.

Eine Bushaltestelle befindet sich in der Satower Stral3e, in einer Entfernung von etwa
500 m westlich des Plangebietes.

2.2 Stadtebauliches Konzept, Art und Mal3 der baulichen Nutzung, Bauweise
Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 3 sollen die planungsrechtlichen Vor-
aussetzungen fur die Ergdnzung des Wohngebietes mit vier Wohngebauden in der
Neuen Stral3e geschaffen werden. Die verkehrliche ErschlieBung ist Uber die Herstel-
lung neuer Anbindungen an die Neue Stral3e vorgesehen.

Art und MalR der baulichen Nutzung

Entsprechend der geplanten Nutzung erfolgt die Festsetzung eines Allgemeinen
Wohngebietes (WA) nach § 4 BauNVO, das vorwiegend dem Wohnen dient.
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In den Allgemeinen Wohngebieten sind Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Feri-
enwohnungen, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe und Tankstellen auch ausnahmsweise nicht zulassig.

Die storende Wirkung solcher Betriebe und Einrichtungen bzw. des damit verbunde-
nen Verkehrs wird als nicht vereinbar mit den vorgesehenen Nutzungen beurteilt. Dar-
tber hinaus soll Wohnraum fir den Bedarf an Dauerwohnraum entstehen.

Aufgrund der Lage des Wohngebietes und der Nachbarschaft wird eine Grundflachen-
zahl (GRZ) von 0,3 und eine ausschlief3lich offene Bauweise bei einem Vollgeschoss
festgesetzt. Die Gré3e der Baugrundstiicke wird auf mindestens 600 mz je Einzelhaus
festgesetzt. Als mogliche Bauformen sind Einzelhduser mit maximal zwei Wohnungen
zulassig. Dadurch wird eine lockere Bebauung gewahrleistet.

Die Gebaude kdnnen mit einer maximalen Firsththe von 9,50 m errichtet werden.
Dachneigungen sind zwischen 25° und 45° zulassig. Somit besteht fur die kinftigen
Bauherren die Moéglichkeit sowohl klassische Einfamilienhauser mit steiler geneigten
Dachern oder Einfamilienhduser als Bungalows, jedoch nicht mit Flachdach, zu errich-
ten. Diese Festsetzungen entsprechen dem ortlichen Spektrum.

Die Firsthohe ist gleich die Hohenlage der oberen Dachbegrenzungskante, also der
aul3ere Schnittpunkt der beiden Dachschenkel. Fur die festgesetzte Firsthohe gilt als
Bezugspunkt die Oberkante der jeweiligen zur HaupterschlieBung dienenden, fertig-
gestellten Planstralie.

Um zu grofRe H6henunterschiede innerhalb der Bebauung zu vermeiden, sind Gelan-
deaufschittungen und -abgrabungen nur bis zu einem Maf3 von 0,5 m Uber anstehen-
dem Gelénde zulassig. Erdwalle hoher als 1,0 m sind unzuléassig. Die Veranderung
von Gelandehdhen wird u.a. im Zusammenhang mit der Herstellung des Planums fir
die Errichtung der Gebaude und von Zufahrten erforderlich.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch die Festsetzung von Baugren-
zen bestimmt. Der Abstand der Baugrenzen zur Planstral3e A betragt 5,0 m, um eine
zu starke Verdichtung im offentlichen Bereich zu vermeiden.

Die Errichtung von Carports, Garagen, Nebengebauden i.S.d. § 14 Abs. 1 BauNVO
und Stellplatzen fur Millbehalter ist im Vorgartenbereich unzuléassig. Vorgartenbereich
ist der in der Planzeichnung dargestellte Bereich zwischen der Planstral3e A, die zur
ErschlieRung der Grundstiicke dient, und der stral3enseitigen Baugrenze. Die Vorgéar-
ten haben positive Wirkung auf den StraRenraum und damit auf das Ortsbild, da keine
optische Einengung durch bauliche Anlagen erfolgt. Innerhalb der Gbrigen Grund-
stucksflachen besteht fir die kinftigen Bauherren hinreichend Spielraum zur Errich-
tung baulicher Anlagen.

Gemal § 14 Abs. 1 Satz 3 BauNVO wird die Errichtung von freistehenden Antennen-
masten sowie die Aufstellung von oberirdischen Gas- oder Olbehélter im gesamten
Geltungsbereich des Bebauungsplanes ausgeschlossen.

Die Errichtung von oberirdischen Klima-, Kuhl- und Luftungsgeraten sowie Warme-
pumpen ist nur mit einem Mindestabstand von 3,0 m zur Grundstticksgrenze zulassig.
Diese Festsetzungen dienen dem Schutz des Orts- und Landschaftsbildes sowie der
Nachbarschatft vor visuellen bzw. akustischen Beeintrachtigungen.

Sudwestlich an das Plangebiet angrenzend befindet sich ein Kleingewasser, ein ge-
setzlich geschitztes Biotop. Der vorhandene Bdschungsbereich dieses
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Kleingewassers wird als offentliche Grunflache festgesetzt. Ausgehend von dieser ist
ein 3 m breiter Bereich als Flache, die von einer Bebauung freizuhalten ist, festgesetzt.
Innerhalb dieses ,Biotopschutzbereiches® ist die Errichtung von jeglichen baulichen
Anlagen unzulassig.

Die Festsetzung zur Anpflanzung von mindestens einem Baum je Wohngrundsttick
unterstutzt die Gestaltung des Gebietes und wirkt sich durch eine Beschattung positiv
auf das Lokalklima aus.

2.3 Ortliche Bauvorschriften

Die Gestaltung der Gebaude hat einen wesentlichen Einfluss auf das Orts- und Land-
schaftsbild. Die ortlichen Bauvorschriften dienen der Bewahrung der ortlichen Bau-
weise unter Beachtung der landschaftlichen und stadtebaulichen Gegebenheiten. Zu-
sammen mit den Festsetzungen zu Art und Mal3 der baulichen Nutzung soll so eine
attraktive Gestaltung des Wohngebietes gewahrleistet werden, ohne jedoch die Ge-
staltungsmadglichkeiten zu sehr einzuschranken.

Fur Dacheindeckungen der Hauptgeb&aude sind nur rote, rotbraune, braune oder anth-
razitfarbene und nur harte Dacheindeckungen zulassig. Mit dem zuldssigen Farbspekt-
rum flgen sich die neuen Gebaude in das vorhandene Gestaltungsspektrum der
Wohngebaude. Weiche Bedachungen, wie z.B. Reetdacher, werden ausgeschlossen.
Solaranlagen zur dezentralen Erzeugung von Strom und Warme sind generell zulas-
sig, wenn sie auf den Dach- und/oder Wandflachen aufliegen oder in diese integriert
sind. Aufgestanderte oder tberkragende Anlagen sind ebenso wie freistehende PV-
Anlagen nicht zuldssig, da sich diese technischen Anlagen nicht in das Ortsbild des
Wohngebietes einfligen.

Gemal den allgemeinen Bestimmungen zum Schutz des Grundwassers ist eine Ver-
wendung von unbeschichteten kupfer-, zink- oder bleibedeckten Dachflachen auszu-
schlie3en. Niederschlagswasser von unbeschichteten kupfer-, zink- oder bleibedeck-
ten Dachflachen gilt als belastet.

Fassaden sind als verputzte Flachen in hellen Farben oder mit ziegelrotem Sichtmau-
erwerk auszufuhren. Eine Kombination mit Holz ist dabei zuldssig. Damit entsteht fur
die kiinftigen Bauherren eine Gestaltungsspielraum, der sich dabei in das vorhandene
Ortsbild einfugt. Die Errichtung von Blockbohlenhausern ist unzuléassig. Hauser aus
Blockbohlen sind (hier untypisch) und eher im siddeutschen Raum ortstypisch und
sollen daher ausgeschlossen werden.

Stellplatze von Millbehaltern sind mit einer blickdichten, dauerhaften Bepflanzung, be-
griunten Umkleidung oder Rankgittern zu versehen, was dem Schutz des Ortsbildes
dient.

Einfriedungen an der Planstral3e A sind mit einer maximalen Hohe von 1,20 m zulas-
sig. Abweichend davon sind Einfriedungen im Zufahrtsbereich der Grundstlicke nur
mit einer maximalen H6éhe von 0,80 m zulassig. Damit nimmt die Gemeinde positiven
Einfluss auf die Gestaltung des StraRenraumes. Dartber hinaus werden mit der maxi-
malen Hohe von 0,80 m fiir Einfriedungen beidseitig der Grundstiickszufahrt die aus-
reichenden Sichtverhéaltnisse bei der Ausfahrt von den Grundstticken bertcksichtigt.

Werbeanlagen im Allgemeinen Wohngebiet sind nur an der Statte der Leistung bis zu
einer GrofRe von 0,75 m2 zulassig. Werbeanlagen mit Leuchtfarben, wechselndem
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oder sich bewegendem Licht sind unzulassig. Die Aufstellung von Warenautomaten ist
unzulassig. Dadurch sollen stérende Einfliisse vermieden werden.

Es wird auf § 84 der LBauO M-V verwiesen, wonach ordnungswidrig handelt, wer vor-
satzlich oder fahrlassig dieser nach 8 86 LBauO M-V erlassenen Satzung Uber die
ortlichen Bauvorschriften zuwiderhandelt.

2.4  VerkehrserschlieBung

Die VerkehrserschlieBung der kiinftigen Baugrundstiicke ist zum einen mit der Her-
stellung einer neuen ErschlieBungsstral3e (Planstral3e A) mit Anbindung an die Neue
Stral3e und zum anderen zusatzlich durch den vorhandenen, o6ffentlichen Stichweg
(Planstral3e B) gegeben.

Fir die Planstral3e A steht ein 6ffentlicher Raum von 8,00 m zur Verfigung. Der Aus-
bau wird fur eine Verkehrsflache von 4,50 m plus beidseitigem Bankett von 0,50 m als
Mischverkehrsflache empfohlen. Auf die Anlage einer Wendanlage an dieser Stelle
verzichtet die Gemeinde, um den Versiegelungsgrad zu minimieren. Es wird einge-
schatzt, dass die geordnete verkehrliche Erschlie3ung trotzdem gesichert ist. Die Ab-
fallbehélter sind am Tage der Entsorgung an der Neuen Stral3e bereitzustellen. Hierfr
ist in der Planzeichnung ein ,Stellplatz fur Abfallbehalter am Tage der Abfuhr” festge-
setzt.

Die Planstralle B dient der zusatzlichen verkehrlichen Anbindung des sudlichsten
Grundstiicks sowie der Garagenzufahrt der vorhandenen Wohnbebauung. Die Ver-
kehrsflache ist in einer Breite von 4,50 m festgesetzt. Es wird ein Ausbau von 3,50 m
plus beidseitigem Bankett von 0,50 m als Mischverkehrsflache empfohlen. Die Abfall-
behélter des sudlichsten Grundstucks konnen Uber die Planstral3e B an der Neuen
Stral3e bereitgestellt werden. Hierfur ist in der Planzeichnung ein ,Stellplatz flr Abfall-
behalter am Tage der Abfuhr” festgesetzt.

Die erforderlichen Pkw-Stellplatze sind auf den privaten Wohnbaugrundstiicken zu er-
richten. Innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete sind auf jedem, privaten Baugrund-
stick mindestens zwei Pkw-Stellplatze herzustellen und nachzuweisen. Aufgrund der
geringen Anzahl von Baugrundstiicken wird auf eine Ausweisung von 6ffentlichen Be-
sucherstellplatzen verzichtet.

Die Anbindung an den 6ffentlichen Personennahverkehr ist tiber die Haltestellen in der
Satower Stral3e gegeben.
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2.5 Flachenbilanz

Die Gesamtflache innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 3 be-
tragt rund 0,6 ha. Die Flache unterteilt sich folgendermal3en:

Tabelle 1: Flachenbilanz, gerundete Werte

Flachennutzung FlachengrofRe in m?

Allgemeines Wohngebiet 4.345
- WA 4.345 m?

Griinflache, 6ffentlich 75
- Bdschung 75 m?

Verkehrsflache 1.275
- Neue Strale 345 m?
- Planstralie A 790 m2
- Planstral3e B 140 m2

Gesamtgrofe des Geltungsbereiches 5.695

3. Ver- und Entsorgung
3.1 Allgemeine Anforderungen der Ver- und Entsorgungstrager

Vorhandene Leitungen und deren Schutzabstande sind bei allen Bau- und Pflanzmal3-
nahmen zu beachten. Im Rahmen der ErschlielBungsplanung werden weitergehende
Abstimmungen mit den Tragern der Ver- und Entsorgung gefiihrt und entsprechende
vertragliche Regelungen zur Ver- und Entsorgung des Plangebietes getroffen.

Die neuen Ver- und Entsorgungsleitungen sollen in der Planstrale A verlegt und an
die Anlagen in der Neuen Stral3e, im Norden des Plangebietes angebunden werden.

Im Folgenden werden die wichtigsten Parameter der Ver- und Entsorgung erlautert.
3.2 Trink-und Léschwasserversorgung

Die Trinkwasserversorgung wird innerhalb des Gemeindegebietes vom Zweckverband
Wismar als Versorgungstrager geregelt. Eine ErschlieBung mit Trinkwasser erfolgt
Uber die Herstellung neuer Anlagen mit Anbindung an das vorhandene Netz in der
Neuen Stralie.

Hinsichtlich des sparsamen Umganges mit Trinkwasser sollte der Einsatz von wasser-
sparenden Technologien bevorzugt werden. Zur Gartenbewasserung empfiehlt sich
die Nutzung des Wassers von den Dachflachen.

In der Gemeinde Zisow erfolgt die Sicherung der Loschwasserversorgung tber Hyd-
ranten, diese befinden sich zum einen nordéstlich des Plangebietes in der Neuen
Strale (etwa 200 m Entfernung) und zum anderen suiddstlich des Plangebietes an der
Satower Stral3e (etwa 100 m Entfernung). Zur Sicherung der Léschwasserversorgung
sind vertragliche Vereinbarungen mit dem Zweckverband Wismar notwendig.

10
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3.3 Schmutz- und Regenwasserentsorgung

Die Schmutzwasserentsorgung in der Gemeinde Zisow wird durch den Zweckverband
Wismar als Entsorgungstrager geregelt. Das innerhalb des Plangebietes anfallende
Schmutzwasser wird lber eine neue Leitung an den vorhandenen Schmutzwasserka-
nal in der Neuen Stral3e angebunden und zentral in die Klaranlage abgeleitet.

Gemal den allgemeinen Bestimmungen zum Schutz des Grundwassers ist eine Ver-
wendung von unbeschichteten kupfer-, zink- oder bleibedeckten Dachflachen zu ver-
meiden. Niederschlagswasser von unbeschichteten kupfer-, zink- oder bleibedeckten
Dachflachen gilt als belastet.

Es wurde ein ,Orientierender Geotechnischer Bericht und Grindungsempfehlung®
durch H.S.W. — Ingenieurblro Gesellschaft fur Energie und Umwelt mbH erarbeitet.
Im Ergebnis wurde hinsichtlich der Versickerung von Niederschlagswassers festge-
stellt, dass es aufgrund der anstehenden Bodenverhaltnisse im Plangebiet bei langan-
haltenden oder starken Niederschlagsereignissen oder wahrend der Schneeschmelze
aufgrund der maRig bis kaum wasserdurchlassigen Schichten zu aufstauendem Si-
ckerwasser bis in Hohe der Gelandeoberkante kommen kann. Somit kann eine Versi-
ckerung des anfallenden Niederschlagswassers im Sinne des DWA-A 138 nicht wirk-
sam erfolgen, dartber hinaus ist die Machtigkeit des Sickerraumes von mindestens
1,00 m nicht gegeben. Aus diesem Grund wird seitens des Gutachters empfohlen, eine
unterirdische Versickerungsanlage herzustellen. Soweit erforderlich, sollten zur Puffe-
rung der Einleitmenge Staukanéle oder Zisternen vorgesehen werden.

Aktuell wird Niederschlagswasser in das westliche Kleingewasser eingeleitet. Ziel der
Gemeinde ist es, auch Niederschlagswasser aus dem neuen Plangebiet in dieses ein-
zuleiten. Hinweise von betroffenen Behérden (UNB und UWB) aus dem Beteiligungs-
verfahren mit dem Entwurf des Bebauungsplanes flie3en in die Planung ein. Detalillie-
rungen erfolgen im Rahmen der Erschlie3ungsplanung.

Es wird darauf hingewiesen, dass mdglichst viel Niederschlagswasser auf den privaten
Baugrundstiicken verbleiben sollte. Es sollte durch die Anlage von Zisternen, z.B. zur
Gartenbewaésserung, genutzt werden. Des Weiteren sollen unversiegelte Grund-
stucksflachen und Grunflachen als natirliche Retentionsflachen fungieren. Es werden
Grundéacher fir Nebengebaude empfohlen. Es ist bei der Ableitung innerhalb des
Grundstiickes darauf zu achten, dass Regenwasser nicht auf benachbarte Grundstu-
cke abflieBen kann.

Das Plangebiet liegen innerhalb der Trinkwasserschutzzone, Schutzzone Il fiir Ober-
flachenwasser ,Warnow-Rostock®. Die damit verbundenen Verbote und Nutzungsbe-
schréankungen zum Trinkwasserschutz gemalf der Richtlinie fur Trinkwasserschutzge-
biete - 1. Teil ,Schutzgebiete fir Grundwasser‘ (DVGW Regelwerk Arbeitsblatt W 101)
sind zu beachten

3.4 Energieversorgung / Telekommunikation
Die Stromversorgung wird Uber Anschlusskabel der e.dis AG gewahrleistet. Telefon-

kabel sind ebenfalls in den angrenzenden offentlichen Stral3en verlegt. Die neuen An-
schlussleitungen sind entsprechend herzustellen.
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Die zentrale Gasversorgung erfolgt durch die Gasversorgung Wismar Land GmbH.
Anschlussmoglichkeiten an das bestehende Leitungssystem sind im Rahmen der Er-
schlielBung mit dem Versorgungsunternehmen abzustimmen.

Aufgrund des Klima- und Ressourcenschutzes ist der Einsatz von Solarenergie zu
empfehlen. Anlagen zur Solarenergienutzung sind gemanR den 6értlichen Bauvorschrif-
ten auf den Dachern und/oder Wandflachen zugelassen. Die Mdglichkeit zur Nutzung
der Sonnenenergie sollte bei der Exposition der Gebaude und der Dachflachen beach-
tet werden.

Auf die Verwendung fester Brennstoffe zum Betrieb von Heizungen und Warmwasser-
anlagen sollte im Interesse der Reinhaltung der Luft verzichtet werden.

3.5 Abfallentsorgung / Altlasten

Die Abfallentsorgung erfolgt auf Grundlage der Abfallsatzung des Landkreises Nord-
westmecklenburg durch den Abfallwirtschaftsbetrieb. Die Abfallbehélter sind durch
den jeweiligen Grundstiickseigentimer an der Neuen Stral3e bereitzustellen.

Die Stellplatze fur Abfallbehélter sind so zu gestalten, dass eine leichte Reinigung
moglich ist und Ungezieferentwicklung nicht begunstigt wird.

Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind in dem Geltungsbereich der Satzung keine
Altablagerungen oder Altlastenverdachtsflachen bekannt. Konkrete Anhaltspunkte da-
fur, dass eine schadliche Bodenveranderung oder Altlast vorliegt, sind unverziglich
der Unteren Abfallbehdrde des Landkreises Nordwestmecklenburg mitzuteilen.

4. Immissionsschutz

Aufgabe von Bauleitplanungen im Hinblick auf den Immissionsschutz ist es, abschlie-
Rend die Frage nach den auf das Plangebiet einwirkenden Immissionen zu beantwor-
ten und dafiir zu sorgen, dass die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsver-
haltnisse auch fur die bestehenden Nutzungen beachtet werden.

Die Gemeinde Zusow hat sich mit den auf das Plangebiet einwirkenden Immissionen
auseinandergesetzt.

Sie kommt dabei zu dem Ergebnis, dass der StralRenverkehr der Satower Stral3e
(L 10) als mogliche Larmquellen auf das Plangebiet einwirken kann. Fur die fachliche
Beurteilung der Schallimmissionen wurde seitens des Buros fir Larmschutz Seeburg
eine Schalltechnische Untersuchung erarbeitet, 25.03.2021.

In der Zusammenfassung wird dargestellt:

.[.-.] Auf das Plangebiet wirken maR3geblich die Gerduschemissionen des Stral3enver-
kehrs ein.

Fur die Gerausche der gewerblichen Anlagen (Rettungswache und Rinderoffenstall)
ist aufgrund der ortlichen Verhaltnisse gewdahrleistet, dass die Immissionsrichtwerte
der TA Larm flr allgemeine Wohngebiete an den Wohngeb&uden im Bestand einge-
halten werden. Durch das Plangebiet werden keine Gber den Bestand hinaus gehen-
den immissionsschutzrechtlichen Anforderungen an diese Anlagen induziert. [...]*
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Die Beurteilungspegel des Verkehrs liegen im Plangebiet am Tage zwischen 44 und
59 dB(A) und in der Nacht zwischen 35 und 48 dB(A).

Eine Uberschreitung der Orientierungswerte fiir Allgemeine Wohngebiete (Tag/Nacht
55/45 dB(A)) liegt am Tag und in der Nacht im Siden des Plangebietes vor. Eine Ein-
haltung der 0.g. Orientierungswerte ist im Tageszeitraum ab einer Entfernung von 21
m und im Nachtzeitraum ab einer Entfernung von 31 m von der StralRenmitte gegeben.
FUr den Immissionsort in einer Entfernung von 19 m zur StraRenmitte wird der Orien-
tierungswert am Tage fiur das Erdgeschoss eingehalten und im 1. OG um 1 dB uber-
schritten. Im Nachtzeitraum besteht eine Uberschreitung des Orientierungswertes von
45 dB(A) um 3 dB fur beide Etagen.

Die stdliche Baugrenze wird in einem Abstand von 19 m zur Stral3enmitte festgesetzt.

.[...] Insbesondere bei vorhandener Bebauung, bestehenden Verkehrswegen und in
Gemengelagen lassen sich die Orientierungswerte oft nicht einhalten. Als Zumutbar-
keitsgrenze fiir eine gegebenenfalls ermittelte Uberschreitung der Orientierungswerte
durch den Verkehr sollten die Immissionsgrenzwerte fur allgemeine Wohngebiete von
tags/nachts 59/49 dB(A) der Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV) herange-
zogen werden. [...]"

Diese Immissionsgrenzwerte werden im Plangebiet nicht Uberschritten. Die Orientie-
rungswerte fur Mischgebiete (Tag/Nacht 60/50 dB(A)) werden im gesamten Plangebiet
eingehalten.

Gesunde Wohnverhaltnisse sind nach aktueller Rechtsprechung in Wohn- und Misch-
gebieten gegeben. LArmschutzmalinahmen sind im Plangebiet daher nicht erforder-
lich.

Zum Verkehrslarm, der auf der Satower Stral3e erzeugt wird, werden folgende Hin-
weise gegeben: Im Nachtzeitraum liegt fir die geplante, siidliche Bebauung eine Uber-
schreitung der Orientierungswerte fur Allgemeine Wohngebiete vor. Es werden jedoch
keine zwingenden MalRhahmen zum Larmschutz notwendig. Empfohlen wird dennoch,
dass Raume, die zum Schlafen dienen (z.B. Kinder- oder Schlafzimmer), auf der von
dieser Stral3e abgewandten Gebaudeseite liegen sollten.

Andere Emittenten, die nachhaltig auf das Plangebiet einwirken, sind nicht bekannt.
Von landwirtschaftlichen Nutzungen gehen keine dauerhaften Beeintrachtigungen
aus. Landwirtschaftliche Einsatztage und ggf. -nachte, z.B. zur Erntezeit sowie gele-
gentliche Geruchsbelastigungen durch das Ausbringen von Gille sind im landlichen
Raum maglich.
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5. Umweltbelange
5.1 Eingriffsregelung gemaR § 1a BauGB

Im beschleunigten Verfahren gemald § 13a BauGB ist die Umweltprifung gemaf
8§ 2 Abs. 4 BauGB einschlief3lich der Erstellung des Umweltberichtes nicht durchzufiih-
ren. Da bei der vorliegenden Planung die bebaute Grundflache weniger als 20.000 m?
betragt, entféllt auch die Erforderlichkeit eines Ausgleichs im Sinne der Eingriffsrege-
lung, da die Eingriffe im Innenbereich als bereits vor der planerischen Entscheidung
erfolgt oder zulassig gelten. Allerdings sind die Umweltbelange nach der Anlage 2 des
BauGB zu prifen und darzustellen. Bei Erfordernis sind entsprechende Mal3nahmen
festzulegen.

5.2 Charakterisierung des Plangebietes

Begehungen des Plangebietes haben im August 2022 stattgefunden. Das Plangebiet
liegt innerhalb der Siedlungslage Zisow und wird sudlich von der Landesstraf3e L10
Satower StralRe, sowie westlich, dstlich und ndrdlich durch die Neue Stral3e eingefasst.

Hauptsachlich wird das Plangebiet von artenarmen Frischgrinland (GMA) eingenom-
men. Ostlich sowie nordlich grenzt das Plangebiet an bereits bestehende Bebauung
mit Hausgarten. Der nordlich gelegene Hausgarten innerhalb des Geltungsbereiches
erfahrt keine bauliche Veranderung. Lediglich der Vorgartenbereich mit neophytischen
Zierstrauchern und Uberwiegend versiegelter Flache muss auf Grund der geplanten
ErschlieBung, sowie durch die Uberschreitung der Flurgrenze, zuriickgebaut werden.
Der Bestand an Obstbaumen, Hecken und StrAuchern sowie einer Zierrasenflache
bleibt somit erhalten.

Westlich vom Plangebiet befindet sich ein nach § 20 Abs. 1 Naturschutzausfiihrungs-
gesetz (NatSchAG) Mecklenburg-Vorpommern gesetzlich geschitztes Kleingewasser
(SE) einschlieRlich Ufervegetation mit Schilf-Réhricht-Bestanden (VRP). Innerhalb des
Plangebietes befinden sich Siedlungsgeblische aus nicht-heimischen Gehdlzarten
(PHY), wie die armenische Brombeere am westlichen Plangebietsrand hin zum Klein-
gewasser oder in Form von Siedlungshecken an den Grenzen zu den Hausgéarten am
Ostlichen Plangebietsrand wie Thuja-Hecken (PHW). Ebenfalls kommen Siedlungsge-
blische aus heimischen Geholzarten als Siedlungshecke (PHZ) an der nérdlichen
Plangebietsgrenze aus Hasel und Hartriegel vor.

Des Weiteren befinden sich Bestandsbdaume, Walnuss und Birke im Plangebiet, die
auf Grund der ErschlieBung der Planung entfallen. Des Weiteren befinden sich, im
Bereich gegeniber der Bestandsbaume Walnuss und Birke, Holunderstraucher (PHX)
mit Gartenabfallen.

Das Gelande des Plangebietes ist eben ausgepragt mit Héhen von 76,5 m 0. NHN bis
77,5 m 0. NHN.
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Foto 7: Brombeergeblsch mit dahinter stehenden Obstbaumen anschlieBend an die westliche Plange-
bietsgrenze.
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Foto 8: Blick nach Westen auf das anschlieende Kleingewasser mit Schilfrohricht-Bestand.

Foto 9: Gesetzlic gettes Biotop (VRP) anrenzend an das Plangebiet (Blick nach Nordosten).

Foto 10: Entfallende Baume im Bereich des &stlichen Plangebietsrandes.
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Tabelle 2: Bestand an Biotoptypen im Bereich des Plangebietes (Vgl. LUNG 2013)

. Biotop- Schutz-
Code Nummer | Biotoptyp M-V wert status
Biotoptypen
innerhalb des
Plangebietes
OVF 14.7.2 Versiegelter Rad- und FulRweg 0
SE 5.4 Nahrstoffreiches Kleingewasser 3 §20
OVL 14.7.5 Stral3e 0,3
OVP 14.7.8 Parkplatz, versiegelte Freiflache 0,3
RTT 10.2.1 Ruderale Trittflur 15
VRP 6.2.1 Schilfréhricht 3 §20
Siedlungsgebisch aus nichtheimi-
PHY 13.2.2 schen Gehdélzarten (Brombeere) 1
PHX 13.2.1 Sledlllungsgebusch aus heimischen 15
Gehdlzarten
PHZ 13.2.3 Sllledlungshecke aus heimischen Ge- 15
hélzen
PHW 13.2.4 Sledlungshgcke aus nicht-heimi- 0.5
schen Gehdlzen
PER 13.3.2 Artenarmer Zierrasen 1
PGz 13.8.4 Ziergarten 0,3
GMA 9.2.3 Artenarmes Frischgrinland 1,5
OEL 14.4.2 Lockeres Einzelhausgebiet 0,7
PGN 13.8.3 Nutzgarten 0,5

5.3 Umweltschutzziele aus einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanungen
und ihre Bedeutung fur den Bauleitplan

5.3.1 Gutachtlicher Landschaftsrahmenplan Westmecklenburg

Fur das Plangebiet werden aufgrund der Siedlungslage keine tUbergeordneten Ziele
des Natur- und Landschaftsschutzes im Gutachtlichen Landschaftsrahmenplan
(GLRP) Westmecklenburg (September 2008) formuliert. Die Gemeinde Zisow befin-
det sich nach dem GLRP WM in der Landschaftszone 4 ,H6henriicken und Mecklen-
burgische Seenplatte“ und grenzt an die Landschaftszone 3 ,Ruckland der Mecklen-
burgischen Seenplatte” (siehe GLRP WM, Textkarte 1- Naturraumliche Gliederung).

Die Gemeinde Ziusow ist nach dem Regionalen Raumentwicklungsprogramm West-
mecklenburg (RREP WM) dem Nahbereich des Grundzentrums Neukloster zuzuord-
nen. Das Gemeindegebiet liegt im Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft, im Schwerpunkt-
raum Tourismus sowie teilweise im Vorbehalts- bzw. Vorranggebiet Naturschutz und
Landschaftspflege und Vorbehaltsgebiet Trinkwasser.

Die Schutzwirdigkeit des Bodens sowie des Grund- und Oberflachenwassers liegt in
einem Bereich mit mittlerer bis hoher Schutzwirdigkeit nach Textkarte 4 sowie Text-
karte 6 des GLRP WM (2008). Das Landschaftsbild wird mit einer Schutzwurdigkeit
von sehr hoch beschrieben. Da es sich jedoch hier um die Ortslage handelt, ergibt sich
durch das Vorhaben keine weitere Berticksichtigung des Landschaftsrahmenplanes
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fur das Plangebiet. Besondere Arten und Lebensrdume sind im Plangebiet nicht ver-
merkt, angrenzend befinden sich jedoch geschiitzte Biotope sowie ndrdlich und studlich
mehrere GGB’s. Ein Biotopverbund im engeren Sinne nach § 3 BNatSchG mit der
Flachennummer 21 befindet sich stdlich des Plangebietes als GGB ,Zisower Wald®.

Aus dem gutachtlichen Landschaftsrahmenplan ergeben sich keine naturschutzfachli-
chen Zielvorgaben, die zu bertcksichtigen waren.

Flachennutzungsplan

Fur die Gemeinde besteht ein Flachennutzungsplan. Im wirksamen Flachennutzungs-
plan sind die Flachen als Wohnbauflachen ausgewiesen. Die Ziele des Bebauungs-
planes sind somit aus dem Flachennutzungsplan gemal § 8 Abs. 2 BauGB entwickelt.
5.3.2 Schutzgebiete internationaler Bedeutung

GGB: DE 2036-301 ,,Zusower Wald*

In ca. 1 km sudwestlicher, stdlich sowie suddstlicher Richtung vom Plangebiet liegt
das GGB ,Ziusower Wald“ mit einer Flache von 707 ha.

Folgende zu schitzende Lebensraumtypen nach Anhang | der FFH-RL, aufgefihrt im
Managementplan des GGB, geordnet nach Erhaltungszustand sind:

e B: 3150 Natirliche eutrophe Seen mit einer Vegetation des Magnopotamions
oder Hydrocharitions, 3260 Flisse der planaren bis montanen Stufe mit Vege-
tation des Ranunculion fluitantis und des Callitricho-Batrachion, 7140 Uber-
gangs- und Schwingrasenmoore, 9130 Waldmeister-Buchenwald, 91D0* Moor-
walder, 91E0* Auenwalder mit Alnus glutinosa und Fraxinus excelsior.

Sowie zu schitzende Arten nach Anhang Il der FFH-RL:

e B: Bauchige Windelschnecke.

Das GGB ,Zusower Wald“ (DE 2036-301) liegt nach der naturrdumlichen Gliederung
Mecklenburg-Vorpommerns mit seinem nordwestlichen Teil in der Landschaftseinheit
,Flach- und Hugelland um Warnow und Recknitz® innerhalb der Landschaftszone
,Ruckland der Mecklenburgischen Seenplatte* und mit seinem sudéstlichen Teil in der
Landschaftseinheit ,Sternberger Seengebiet” innerhalb der Landschaftszone ,Hdhen-
ricken und Mecklenburgische Seenplatte® (Umweltkartenportal M-V, Stand Ju-
ni 2016). Der Zusower Wald stellt eines der gréf3ten zusammenhangenden Waldge-
biete im kiistennahen Bereich des westlichen Mecklenburgs dar. Das ausgewiesene
GGB ist mit den Grenzen des Waldgebietes annahernd deckungsgleich. Administrativ
gehort das GGB ,Ziusower Wald“ zum Landkreis Nordwestmecklenburg. Es liegt inner-
halb der Gemeinden Zisow, Neukloster (Stadt) und Glasin und somit im Zustandig-
keitsbereich des Amtes Neukloster-Warin. Minimal ragt der nordwestliche Rand in die
Gemeinde Benz des Amtes Neuburg hinein.
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AbbiIdJﬁg 2: Lagé des GGB (schra\lffiért_) sowie die Lage 'des Planung’sgebiéteé (Orangener Kreis) im
Bereich der Ortslage Zisow. Quelle: Managementplan fir das FFH-Gebiet DE 2036-301Zisower
Wald, StALU WM.

Neben dem generellen Erhalt der Vorkommen ist das Ziel fir den LRT 3150 im Gebiet,
den gunstigen Erhaltungszustand (B) bis zum Jahr 2024 zu erreichen. Hierzu sind ne-
ben einem Erhalt des Gebietswasserstandes auf dem derzeitigen Niveau als Teil der
Schutzmafinahmen fur alle erfassten LRT 3150 zwei weitere Malinahmen geplant:

1. fur das Kleingewasser 3150-017 soll durch Vertiefung des Gewassers die Voraus-
setzung zur Entwicklung eines gunstigen Erhaltungszustands (B) verbessert werden,
2. mit der Sicherung des Wasserstandes im Karpfenteich soll dieser zu einem
LRT3150 in einem gunstigen Erhaltungszustand (B) neu entwickelt werden.

Als winschenswerte Entwicklung ist darliber hinaus bei 5 weiteren Kleingewassern
die Stabilisierung bzw. positive Veranderung des Wasserstandes durch Verschluss
vorhandener Entwasserungsgraben geplant.

Fur den LRT 3260 und fur die Habitate der Bauchigen Windelschnecke gilt, den bereits
gemeldeten und auch aktuell guinstigen Erhaltungszustand langfristig zu sichern. Far
die Habitate der Bauchigen Windelschnecke bedeutet dies, dass in zwei Teilflachen
Pflegemalinahmen zur Zuriickdrdngung von Geholzsukzession notwendig sind.

GGB: DE 2036-302 ,,Kleingewasserlandschaft bei Kirch Mulsow*

In ca. 450 m nordwestliche Richtung vom Plangebiet liegt das GGB ,Kleingewéasser-
landschaft bei Kirch Mulsow® mit einer Grol3e von insgesamt 1552 ha sowie 558 ha
davon innerhalb von Westmecklenburg.

Nach dem Managementplan des GGB sind folgende zu schitzende Lebensraumtypen
nach Anhang | der FFH-RL, geordnet nach Erhaltungszustand, aufgefthrt:

e B: 9130 Waldmeister-Buchenwald

e (C: 3150 Naturliche eutrophe Seen mit einer Vegetation des Magnopotamions
oder Hydrocharitions, 91D0* Moorwalder, 91E0* Auenwalder mit Alnus gluti-
nosa und Fraxinus excelsior.
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e 7140 Ubergangs- und Schwingrasenmoore (mdgliches Vorkommen, aber nicht
nachgewiesen)

Sowie zu schitzende Arten nach Anhang Il der FFH-RL:

e B: Rotbauchunke, Bachneunauge, Kammmolch.

Das GGB liegt zwischen der Hansestadt Wismar und Bad Doberan sudlich der B 105
und sudlich der Kleinstadt Neubukow. Das GGB gehért landschaftsraumlich in das
Warnow-Recknitz-Gebiet.

Das GGB durchflie3t der Oberlauf des Panzower Baches. Der Panzower Bach ist ein
FlieRgewasser Il. Ordnung und ist berichtspflichtig gemal Wasserrahmenrichtlinie. Er
ist Teil des Hellbachniederungssystems. Der Panzower Bach mindet bei Neubukow
in den Hellbach.

Das sudwestlichste Ende des GGB gehort in der Gemeinde Zisow in die Schutz-
zone Il fur das Oberflachenwasser im Einzugsbereich der Warnow.

Im GGB sind nahezu 200 Kleingewasser zu finden. Die GroRe der Wasserflachen der
Gewasser variieren zwischen weniger als 100 m2 und tber 1 ha.

Wesentliche Ziele des Managementplanes sowie der Schutzzweck des GGB ,Klein-
gewasserlandschaft um Kirch Mulsow* ist die Erhaltung und Entwicklung eines typi-
schen Ausschnitts der kuppigen Grundmorénenlandschaft mit seiner reichen Ausstat-
tung an Kleingewassern, Moorwaldern, Auenwaldern und Buchenwaldresten.

Schutz genielRen vor allem die Habitate der Rotbauchunke und des Kammmolches
sowie der FFH-Lebensraumtyp 3150 (Naturliche eutrophe Seen). Besondere Beach-
tung mussen die prioritaren Moor- und Auenwalder finden. Diese Habitate und Lebens-
raume sind trotz intensiver landwirtschaftlicher Nutzungsanspriche in ihrer naturna-
hen Form zu erhalten oder zu entwickeln. Hierfur sind vorrangig Malinahmen zur Sta-
bilisierung des Wasserhaushaltes, zur Minderung an Nahr- und Schadstoffeintragen,
zur Strukturverbesserung und zur Lebensraumvernetzung vorzusehen.

Bewertunqg des Vorhabens

Das Planvorhaben sieht vor, Grinbrache-Flachen in der Ortslage Zusow fur eine
Wohnnutzung zu entwickeln. Das kunftige Wohngebiet wird somit Teil der kompakten
Siedlungslage von Zusow. Eine Zersiedlung wird durch das Vorhaben somit nicht be-
fordert. Eine mogliche negative Beeinflussung auf die gesetzlich geschiitzten Biotope
innerhalb des GGB ist ebenso nicht zu erwarten. Es erfolgt kein Eingriff in das Ge-
lande, der eine Veranderung des hydrologischen Regimes in der Umgebung verursa-
chen konnte. Das Vorhaben sieht keinerlei land-, forst- oder wasserwirtschaftliche
Malnahmen vor, die sich auf die Lebensraumtypen auswirken kénnten. Auch eine
Trittbelastung von Lebensraumtypen ist nicht zu erwarten, da ausreichend Abstand
zwischen Plangebiet und GGB existiert. Durch das Vorhaben ist somit keine Beein-
trachtigung von Lebensraumtypen oder Arten des Gebietes gemeinschaftlicher Be-
deutung zu erwarten.
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. Cannerand

Abbildung 3: Teil des GGB ,DE 2036-302 Kleingewasserlandschaft bei Kirch Mulsow® (in blau). (Geo-
datenportal M-V 2022).

Europaisches Vogelschutzgebiet ,,DE 2036-401 SPA 05 Kariner Land*

Das Europaische Vogelschutzgebiet ,DE 2036-401 SPA 05 Kariner Land® liegt eben-
falls in ca. 450 m nordliche Richtung in ahnlicher Lage zum GGB ,DE 2036-302 Klein-
gewasserlandschaft bei Kirch Mulsow* und umfasst eine Flache von 8.671 ha. Rele-
vante vorkommende Vogelarten sind hier: Weil3storch, Rohrweihe, Schwarzspecht,
Zwergschnapper, Kranich, Seeadler, Neuntdter, Rotmilan, Wespenbussard, Flusssee-
schwalbe, Sperbergrasmiicke, Loffelente, und Tafelente.

Bewertunqg des Vorhabens

Auch hier sind keine moéglichen negativen Beeinflussungen auf die gesetzlich ge-
schitzten Arten innerhalb des SPA 05 zu erwarten. Durch die kleine Wohnbebauung
innerhalb der Siedlungslage ist von keiner Steigerung der negativen Einfliisse auf das
Schutzgebiet zu erwarten. Es existiert ausreichend Abstand zwischen Plangebiet und
Europaischen Vogelschutzgebiet.

Satov
Passee

Passee

Abbildung 4: Teilgebiet des Europaischen Vogelschutzgebietes ,DE 2056-401 SPA 05 Kariner Land"
(in braun). (Geodatenportal M-V 2022).
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5.3.3 Schutzgebiete nationaler Bedeutung

Innerhalb und in der ndheren Umgebung zum Plangebiet sind keine nationalen Schutz-
gebiete bekannt. Eine Beeintrachtigung von Schutzgebieten kann somit ausgeschlos-
sen werden.

5.3.4 Schutzobjekte
Gesetzlich geschutzte Biotope

Innerhalb des Plangeltungsbereiches und innerhalb des Wirkbereiches (200 m) ist ein
gesetzlich nach § 20 NatSchAG M-V geschiitztes Biotop vorhanden. Hierbei handelt
es sich um ein stehendes Kleingewasser mit einschlief3lich geschutzter Ufervegetation
(NWM20834) und Weidengebtisch. Durch den Erhalt des geschitzten Biotopes sowie
durch Freihalten eines Grinstreifens von Bebauung ist von keiner Beeintrachtigung
auf das Kleingewasser auszugehen.

Eine Beeintrachtigung von geschitzten Biotopen ist somit nicht zu erwarten.
Gesetzlich geschitzte Baume

Innerhalb des Plangeltungsbereiches steht ein, unter die seltenen Baumarten zéhlen-
der Walnuss-Baum, der auf Grund der Erschliel3ung entféallt, hier auf Grund des be-
schleunigten Verfahrens geméan § 13a BauGB und der Grol3e der bebauten Grundfla-
che mit weniger als 20.000 m? jedoch keinen Ausgleich, im Sinne der Eingriffsrege-
lung, erfahrt. Bei einem weiteren entfallenden Baum, auf Grund der Erschliel3ung, han-
delt es sich um eine Birke mit einem Stammumfang von < 1m. Geschutzte Weiden
befinden sich am Kleingewasser, die nach 8 20 zu dem geschutzten Biotop gez&hlt
werden kénnen. Im sudlichen Bereich parallel zur L10 steht eine Reihe aus Badumen
der Arten Traubenkirsche, Spitzahorn und Eschen mit angrenzenden Obstbdumen im
angrenzenden Hausgarten. Weitere mehrere Obstbaume stehen innerhalb der Haus-
garten an der 6stlichen Grenze zum Plangeltungsbereich. Ab einem Stammumfang
von 1,0 m gemessen auf einer Héhe von 1,30 m unterliegen BAume dem gesetzlichen
Baumschutz nach 8§ 18 NatSchAG M-V. Dies gilt unter anderem nicht fiir: Ba&ume in
Hausgarten, mit Ausnahme von Eichen, Ulmen, Platanen, Linden und Buchen (8 18
Abs. 1 Nr. 1) sowie Obstbaume, mit Ausnahme von Walnuss und Esskastanie (8 18
Abs. 1 Nr. 2).
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Abbilduhg 5 Baumsténdore Ubrsicht im Bereich des Geltungsbereiches (naéh Baumz;
belle). Luftbild © GeoBasis DE/Mecklenburg- Vorpommern 2022.
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Tabelle 3: Bestand an Baumvorkommen im Bereich des Plangebietes.

Lfd Stamm- Stamm- Schutz-
" | Baumart umfang durch- Betroffenheit Bebauungsplan
Nr. . ; status
inm | messerinm
Nur als Busch vorhanden, nicht
1 |Bergahorn 0,03 0,01x7 / mehr als Baum vorhanden. Ent-
fallt, Ausbau
2 |Walnuss 0,90 0,28 / Entfallt, Ausbau
3 | Birke 0,80 0,25 / Entfallt, Ausbau
4 | Obst (Apfel) 0,62 0,2 / Bereich Hausgarten
5 | Obst (Apfel) 0,62 0,2 / Bereich Hausgarten
Gewdhnliche Trauben- Berucksichtigung Wurzel-
6 kirsche (Prunus padus) 047 0,15 / schutzbereich
7 | Spitzahorn 0,62 02 / Berucksmhygung Wurzel-
schutzbereich
8 | Esche 0.62 02 / Berucksmhygung Wurzel-
schutzbereich
9 Gewohnliche Trauben- 0.32 01 / Bericksichtigung Wurzel-
kirsche (Prunus padus) ' ' schutzbereich
10 | Esche 0.32 01 / Berucksmhpgung Wurzel-
schutzbereich
11 | Obst (Kirsche) 0,94 0,3 / AuBerhalb Geltungsbereich
12 | Obst (Kirsche) 1,26 0.4 / Berticksichtigung Wurzel-
schutzbereich
13 | Obst (Kirsche) 1,57 0,5 / Berucksmhpgung Wurzel-
schutzbereich
. Zugehorig geschitztes Biotop
14 | Weide 0,62 02 §20 nach NatSchAG § 20 Abs.1
. Zugehorig geschitztes Biotop
15 | Weide 0.94 03 820 | hach NatSchAG § 20 Abs.1
. Bereich Hausgarten, Berlck-
16 | Obst (Kirsche) 1,26 0.4 / sichtigung Wurzelschutzbereich

5.4  Schutzgut Wasser

5.4.1 Grundwasser

Das Plangebiet liegen innerhalb der Trinkwasserschutzzone, Schutzzone 11l fir Ober-
flachenwasser ,Warnow-Rostock®. Die damit verbundenen Verbote und Nutzungsbe-
schrankungen zum Trinkwasserschutz gemal der Richtlinie fur Trinkwasserschutzge-
biete - 1. Teil "Schutzgebiete fur Grundwasser" (DVGW Regelwerk Arbeitsblatt W 101)
sind zu beachten.

Bestand

Das Plangebiet liegt im Bereich des Grundwasserkdrpers WP_WA 3 16 mit dem
Wasserkdrpernamen ,Radebach®. Das gesamte Gebiet des Grundwasserkdrpers liegt
in der Flussgebietseinheit ,Warnow/Peene*.

Das Plangebiet liegt innerhalb der Trinkwasserschutzzone 1l Warnow-Rostock, wel-
che der Trinkwasserschutzzone Il ,MV_WSG_1938 08 zuzuordnen ist (siehe Abbil-
dung). Das Plangebiet befindet sich zwischen Bereichen geringer bis mittlerer Schutz-
wurdigkeit der Grund- und Oberflachengewéasser.

Der Grundwasserkérper ,Radebach® wird in einen nicht guten chemischen Zustand
eingeordnet, sowie in einen guten chemischen Zustand mengenmalig kategorisiert.
Der Hauptstoffeintrager ist hier die Landwirtschaft mit Stoffeintrdgen von Chemikalien
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wie Nitrat, Arsen, Metolachlor NOA, Metolachlor-SA, Phosphat und Nicosulfuron. Mal3-
nahmen, die zur Verbesserung der chemischen Belastungen fuhren sollen, sind bis
2027 geplant und dem MalRnahmenkatalog des StALU MV mit der MalRhahmennum-
merierung WP_WA 3 16 M1 bis WP_WA 3 16 M6 zu entnehmen. Hierbei handelt
es sich vor allem um konzeptionelle Mal3nahmen.

/__ LI S O Vv
WP_KW_3_16 At l

Abbildung 6: Darstellung des Grundwasserkdrpers (blaue Linien) des Oberflachenwassers im
Plangebiet (orangener Kreis) mit Darstellung der Rohrleitungen fiir Regenwasser (blauweil3-
gestrichelt) und offenen Graben (hellblau) (Geodatenportal M-V 2022).

!

g p——nst

Vs ' A “ ",-'.,'. - y, ‘. 77 |
Abbildung 7: Darstellung der Wasserschutzgebiete 11l Warnow Rostock (blaue Waagerechte-
streifen) des Plangebietes (orangener Kreis) (Geodatenportal M-V 2022).

Die Schutzwirdigkeit der Béden im Umfeld des Plangebietes wird als mittel bis hoch
eingeordnet. Bei den Bdden handelt es sich um tberwiegend Lehm-/Tieflehm- Pseu-
dogley -B6den (funktionierend als Staugley) sowie Parabraunerde-Pseudogleyen. Es
handelt sich hier um Bereiche der Grundmoranen mit starken Stauwasser- und/ oder
manRigen Grundwassereinfluss. Die Grundwassserneubildungsrate liegt bei lehmigen
Bdden bei eher geringen Werten, je sandiger die Boden, desto mehr steigt die
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Grundwasserneubildungsrate. Im Plangebiet handelt es sich um Geschiebebdden mit
einem hohen lehmigen Anteil. Demnach ist die Grundwasserneubildungsrate als eher
niedrig einzustufen.

5.4.2 Oberflachenwasser

Bestand

In der naheren Umgebung zum Plangebiet befinden sich keine FlieR3gewasser beson-
derer Bedeutung, sowie keine Standgewéasser von Bedeutung.

Das Plangebiet liegt auf3erhalb von Entwicklungskorridoren.

Planung und Bewertung

Die EU-Wasserrahmenlinie (WRRL) fordert fur alle européischen Gewésser einen Zu-
stand hoher Wasserqualitat und Strukturvielfalt, der genug Lebensraum fir die heimi-
sche Pflanzen- und Tierwelt bietet. Die Bewirtschaftung der Gewasser, das sind
Flusse, Seen, Grundwasser, Ubergangsgewasser und Kiistengewasser, ist auf dieses
Ziel auszurichten.

Ziel der WRRL ist es, einen mindestens ,guten Zustand“ der Oberflachengewasser
und einen ,guten quantitativen und chemischen Zustand“ des Grundwassers der Eu-
ropaischen Union zu erreichen. Fur kinstliche und erheblich veranderte Gewasser ist
das ,gute 6kologische Potential® zu erreichen (WRRL- MV).

Auswirkungen auf die Gewasser:

Versiegelungsgrad:

Weitere Aussagen zum Grundwasserversiegelungsgrad und der Niederschlagsversi-
ckerung kdnnen im Rahmen der ErschlieBungsplanung folgen. Hinweise zur Schmutz-
wasserbeseitigung sowie zur Niederschlagsversickerung sind im stadtebaulichen Teil
der Begriindung gegeben und kénnen dort entnommen werden.

Beeintrachtigungen der 6kologischen, chemischen Zustande sowie der Bewirt-
schaftung des Gewéssers und deren Mal3nahmen zur Erreichung der Zielvorga-
ben der WRRL:

Baubedingt:

Es sind keine zusatzlichen Einfliisse zu erwarten, insbesondere auf Grund der Grofie
des Vorhabens.

Anlagebedingt:

Es sind keine zusatzlichen Einflisse zu erwarten, insbesondere auf Grund der Grofe
des Vorhabens.

Betriebsbedingt:

Es sind keine zusatzlichen Einflisse zu erwarten, inshesondere auf Grund der Grol3e
des Vorhabens.

Erganzungen kénnen im Rahmen der ErschlieSungsplanungen folgen.
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Eingriff in Ufer- Gewasserkorridore:

Durch das Bauvorhaben werden keine direkten Eingriffe in Ufer- und Gewasserkorri-
dore vorgenommen. Das Plangebiet liegt au3erhalb der Gewasserentwicklungskorri-
dore.

Abwasserentsorgung:

Die Schmutzwasserentsorgung in der Gemeinde Zisow wird durch den Zweckverband
Wismar als Entsorgungstrager geregelt. Das innerhalb des Plangebietes anfallende
Schmutzwasser wird Uber eine neue Leitung an den vorhandenen Schmutzwasserka-
nal in der Neuen Stral3e angebunden und zentral in die Klaranlage abgeleitet.

Weiteres kann dem stadtebaulichen Teil der vorliegenden Begrindung zum Bebau-
ungsplan entnommen werden.

5.5 Artenschutzrechtliche Potentialanalyse

Fur zuladssige Vorhaben gelten gemald § 44 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) Zugriffsverbote fur europaische Vogelarten und Arten des Anhanges IV
der FFH-Richtlinie (,europarechtlich geschitzte Arten®). Das geplante Vorhaben zur
Umwandlung einer Gewerbebrache in Wohnbauflachen ist somit hinsichtlich Vorkom-
men und Gefahrdung von europarechtlich geschiitzten Arten sowie allen streng ge-
schitzten Tier- und Pflanzenarten zu Uberprifen.

Es ist verboten,

(Totungsverbot)

1. wildlebende Tiere der besonders geschutzten Arten nachzustellen, sie zu fangen,
zu verletzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entneh-
men, zu beschadigen oder zu zerstoéren,

Das Verbot tritt ein, wenn sich das Lebensrisiko von Individuen der geschitzten Arten

aufgrund der Realisierung der Planung (i.d.R. betriebsbedingt) signifikant erhdht, um-
fasst auch unbeabsichtigte, in Kauf genommene T6tung oder Verletzung und ist nicht
durch vorgezogene AusgleichsmalRnahmen (,CEF®) zu Uberwinden.

(Stérungsverbot)

2. wild lebende Tiere der streng geschitzten Arten und der europaischen Vogelarten
wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wande-
rungszeiten erheblich zu stdren; eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich durch
die Storung der Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert,

Das Verbot tritt ein, wenn sich durch die Stérung der Erhaltungszustand der lokalen

Population einer Art verschlechtert. Das Eintreten des Verbotstatbestandes kann

durch MalRnahmen zur Stutzung der lokalen Populationen vermieden werden.

(Schadigungsverbot)

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wildlebenden Tiere der besonders ge-
schiitzten Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstdren,

Das Verbot tritt ein, wenn die 6kologische Funktion der Fortpflanzungs- oder Ruhe-

stéatte fur die betroffenen Tierindividuen nicht durch vorgezogene Ausgleichsmafinah-

men (,CEF*) im rdumlichen Zusammenhang erhalten wird.

Unvermeidbare T6tung oder Verletzung von Tieren, die im Zusammenhang mit der

Schadigung von Fortpflanzungs- oder Ruhestatten auftritt, kann ebenfalls durch ge-

eignete vorgezogene AusgleichsmalRhahmen ohne Eintreten des Verbotes ausgegli-

chen werden.
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(Beschéadigungsverbot fur Pflanzen)

4. wildlebende Pflanzen der besonders geschitzten Arten oder ihre Entwicklungsfor-
men aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschadigen oder zu
zerstoren.

Das Verbot tritt ein, wenn die 6kologische Funktion des besiedelten Pflanzenstandor-

tes und damit eine Erhaltung des Vorkommens der gesetzlich geschitzten Pflanzenart

nicht durch vorgezogene AusgleichsmalRnahmen (,CEF®) im raumlichen Zusammen-
hang erhalten wird.

Unvermeidbare Beseitigung oder Beschadigung von Pflanzen, die im Zusammenhang

mit der Beschadigung des besiedelten Standortes auftreten, kann ebenfalls durch vor-

gezogene AusgleichsmalRinahmen ohne Eintreten des Verbotes ausgeglichen werden.

Planungsrechtliche Grundlagen fir die Erarbeitung der Artenschutzrechtlichen Poten-
tialanalyse sind:

- das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in der Fassung vom 29.07.2009, zu-
letzt geandert durch Artikel 4 Absatz 100 des Gesetzes vom 07.08.2013,

- das Naturschutzausfiihrungsgesetz Mecklenburg-Vorpommern (NatSchAG M-V)
in der Fassung vom 23.02.2010, zuletzt geandert durch Artikel 15 des Gesetzes
vom 27.05.2016,

- die Richtlinie 92/43/EWG des Rates vom 21. Mai 1992 zur Erhaltung der natrli-
chen Lebensraume sowie der wildlebenden Tiere und Pflanzen (FFH-Richtlinie),
zuletzt geandert durch Artikel 1 der Richtlinie 2013/17/EU des Rates vom
13.05.2013 zur Anpassung bestimmter Richtlinien im Bereich Umwelt aufgrund
des Beitritts der Republik Kroatien,

- die Richtlinie 2009/147/EG des Europaischen Parlaments und des Rates vom
30.11.2009 uber die Erhaltung der wildlebenden Vogelarten (Vogelschutz-richtli-
nie), zuletzt geandert durch den Beschluss 2006/512/EG des Rates vom
22.07.2006,

sowie die sonstigen planungsrelevanten, zum Zeitpunkt der Planaufstellung gultigen
Gesetzesvorschriften, Erlasse und Richtlinien.

Grundlage der artenschutzrechtlichen Potentialanalyse sind Begehungen im Au-
gust 2022 sowie vorhandene Daten aus dem Geodaten-Portal Mecklenburg-Vorpom-
mern.

Das Plangebiet ist durch Verkehrs- und Siedlungsnutzung in der Umgebung stark
anthropogen Uberformt.

Das Plangebiet gliedert sich in einen nordlichen Bereich mit bereits vorhandener Be-
bauung durch ein Wohnhaus des Einzelhausgebietes mit zugehérigem Hausgarten,
welcher Uberwiegend als Ziergarten genutzt wird. Hier befinden sich Obstbaume, die
durch das geplante Vorhaben nicht beeinflusst werden. Ein kleiner Teil des Vorgar-
tens, der Uberwiegend versiegelt ist, sowie neophytische Zierstraucher aufweist, muss
zurtickgebaut werden, auf Grund des Uberschreitens der Flurgrenze 59/10.
Relevante besonders geschiitzte Arten werden auf Grund der Vorbelastungen hiervon
voraussichtlich nicht betroffen sein.

Das weitere Plangebiet weist eine Freiflache von artenarmen Frischgriinland auf. So-

wie angrenzend westlich vom Plangebiet ein Kleingewasser, welches ausschliel3lich
mit Rohrichtbestdnden bewachsen ist. Die Potentialabschatzung bezieht sich in
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diesem Sinne Uberwiegend auf die Freiflache. Ein Eingriff in das Kleingewasser oder
in den Hausgarten im Norden des Plangebiets kann durch das Vorhaben ausgeschlos-
sen werden.

Demnach entfallt von vornherein die Betrachtung der prifrelevanten Fische und Rund-
mauler, Weichtiere sowie Libellen.

Brutvogel:

Gehdlz- und Gebaudebriter

Im Plangeltungsbereich ist, aufgrund der Storwirkungen im und am Plangebiet aus-
schlie3lich die Besiedlung von ubiquitdren Vogelarten potentiell méglich, die im und
am bestehenden Gehdlz- und Gebaudebestand briiten. Vogelarten, die nach europé-
ischer Vogelschutzrichtlinie geschitzt sind, sind in einer derartig anthropogen geprag-
ten innerdrtlichen Grunlandfreiflache nicht zu erwarten.

Die Gebaude bleiben erhalten. Gleiches gilt fir einen Grol3teil der Gehoélze. Lediglich
ein Walnussbaum sowie eine Birke an den Hausgarten im Osten des Plangebietes
entfallen auf Grund der ErschlieBungsvorhaben und werden durch einheimische
Baume innerhalb des geplanten Allgemeinen Wohngebietes auf den Baugrundstticken
ersetzt.

Da Gebuschbriter im Siedlungsbereich jahrlich wechselnde Niststatten haben, ist ein
Eingriff in geschitzte Fortpflanzungsstatten nicht zu erwarten.

In Bezug auf das potentielle Vorkommen von Brutvdogel werden mit dem Vorhaben
keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestéande vorbereitet. Sollte die Baufeldvorbe-
reitung im Zeitraum zwischen Marz und August stattfinden, sollte die Flache bis zur
Baufeldvorbereitung durchgehend kurzrasig gehalten werden. Bei durchgangigem
Baubetrieb bzw. einer Bauflachenvorbereitung vor dem 01.03. kann auf die Bauzeiten-
regelung verzichtet werden.

AulRerdem ist vor mdglichen Sanierungs- und RickbaumaRnahmen der Gebaudebe-
stand artenschutzfachlich von einem Gutachter zu untersuchen. Die Ergebnisse sind
zu dokumentieren und der Unteren Naturschutzbehérde anzuzeigen. Gegebenenfalls
sind geeignete ErsatzmalRnahmen festzulegen.

Bodenbriter

Aufgrund des vorhandenen Storpotentials durch die umliegenden Nutzungen und auf-
grund des erhghten Pradationsrisikos im Siedlungsbereich ist nicht mit einem Vorkom-
men von Bodenbritern zu rechnen.

Um das Tétungs- und Storungsverbot fir bodenbritende Vogel vollends ausschlieR3en
zu konnen, ist entweder die Flache ab Marz kurzrasig zu halten oder eine Baufeldfrei-
machung ist nur im Zeitraum zwischen Oktober und Marz zul&ssig, es sei denn, es
wird von einer sachkundigen Person der Nachweis erbracht, dass sich innerhalb der
Freiflache keine Brutreviere befinden.

Saugetiere: Fledermause

Alle heimischen Fledermausarten sind nach § 7 Abs. 2 Nr. 13 Buchstabe b) aa) und
Nr. 14 Buchstabe b) BNatSchG streng geschutzt.

Potentielle Quartiere fur Fledermé&use bieten eventuell die Baume in den westlich ge-
legenen angrenzenden Garten. Fledermausarten die Baumhohlen, Ritzen oder
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Spalten nutzen, sind Kleiner und Grol3er Abendsegler, die Fransen-, Bart- und Bech-
steinfledermaus. Dabei werden Baume in Waldern, Parks und Garten bevorzugt.

Hier sind Zwischen- und Sommerquartiere potentiell in den H6hlungen und Rindenab-
platzungen des vorhandenen Baumbestandes innerhalb der Gérten zu erwarten. Der
vorhandene Gebaudebestand wurde im Hinblick auf Quartiere nicht untersucht, da ein
Ruck- oder Umbau von Gebéauden aktuell nicht vorgesehen ist.

Da der Baum- und Gebaudebestand sowie ein Grof3teil weiterer Geholzstrukturen
Uberwiegend erhalten bleiben, ist eine Beseitigung vorhandener Quartiere und somit
das Auslosen artenschutzrechtlicher Verbotstatbestdnde auszuschlielRen.

Der entfallende Walnussbaum sowie die Birke weisen keine potenziellen Hohlungen
oder Ritzen auf.

Im Allgemeinen ist vor Rodung von Altbaumen und vor Sanierungs- und Rickbaumal?3-
nahmen von Gebauden eine artenschutzfachliche Untersuchung durchzufiihren. Die
Ergebnisse sind zu dokumentieren und der Unteren Naturschutzbehdrde anzuzeigen.
Gegebenenfalls sind geeignete ErsatzmalRnahmen festzulegen. Im Sinne des Vorha-
bens kdnnen diese Malinahmen als nicht notwendig zu betrachten sein. Es sind keine
artenschutzrechtlichen Verbotstatbestadnde nach 8§ 44 Abs. 1 BNatSchG zu erwarten.

Saugetiere (ohne Fledermause):

Weitere in Mecklenburg- Vorpommern potentiell vorkommende und planungsrelevante
Saugetierarten, wie beispielsweise Fischotter (Lutra lutra), Biber (Castor fiber) und Ha-
selmaus (Muscardinus avellanarius) sind aufgrund fehlender Habitatstrukturen im Un-
tersuchungsgebiet nicht anzunehmen. Es befinden sich keine weiteren gro3eren Fliel3-
gewasser in der Ndhe des Plangebietes, die als potenzielle Wanderkorridore genutzt
werden kdnnten.

Das Eintreten von Verbotstatbestanden nach 8§ 44 BNatSchG ist nicht zu erwarten.

Reptilien:

Im gesamten Plangebiet konnten keine fir Reptilienarten glinstigen Habitatbedingun-
gen festgestellt werden.

Innerhalb des Plangebietes sind keine offenen ungestdrten vegetationsfreien Berei-
che, die sich als Sonnenbadeplatze eignen kénnten, vorhanden. Aber weitere Habi-
tatsturkturen, wie grabbare Bdden fur die Eiablage, Totholzstapel und Steinansamm-
lungen als Verstecke und Winterquartiere sind nicht auffindbar.

Es sind keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 BNatSchG
ZU erwarten.

Amphibien:

Im Kartenportal M-V mit Datenlage bis 2017 werden fur das direkte Vorhabengebiet
keine Daten angegeben. Bei den Erfassungen im Jahr 2022 wurde keine streng ge-
schiitzte Art im Bereich des Kleingewdassers festgestellt.

Im Plangebiet kommen keine Feuchtgebiete, Gewasser oder vegetationsfreie sto-
rungsarme Flachen vor. Angrenzend ist ein Kleingewasser vorhanden, welches als
Laichplatz fir Amphibien dienen kdnnte. Jedoch ist das Gewasser mit einem dichten
Rohrichtbestand bewachsen. In der Nahe zum Plangebiet sind kleinere Gewésser vor-
handen, die auf Grund der dazwischen liegenden Siedlungslage von Zisow von dem
Gewasser am Plangebiet abgeschnitten liegen. Eine Nutzung des Plangebietes als
Amphibien-Wanderkorridor kann somit ausgeschlossen werden. Zudem wird das
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Plangebiet von bestehender Bebauung umrahmt und ist somit bereits durch Storein-
flisse vorbelastet. Ein Einwandern von potentiell vorkommenden Amphibien aus dem
angrenzendem Kleingewasser kann jedoch nicht ausgeschlossen werden. Um ein Ein-
treten von Verbotstatbestéanden fir potentiell wandernde Amphibien zu vermeiden, ist
am westlichen Plangebietsrand fur den Zeitraum der Tiefbauarbeiten eine Absperrein-
richtung fur Amphibien fachgerecht aufzustellen.

Dazu ist ein Amphibienschutzzaun bestehend aus PE-Folie, mind. 1,5 mm stark und
70 cm breit und Pfosten aus Rundholz oder Kunststoff in einer Lédnge von mindestens
80 cm, mit lickenlosem Fugen- und Bodenschluss standfest einzubauen.

Uber den Zeitraum der Bautéatigkeiten ist der Zaun zu belassen und stets funktions-
tchtig zu halten. Werden dennoch bei laufenden Bauarbeiten besonders geschiitzte
Tiere oder Lebensstatten beeintrachtigt, sind die Arbeiten in dem Bereich sofort zu
unterbrechen. Nach Unterrichtung der Unteren Naturschutzbehérde ist deren Ent-
scheidung abzuwarten. Die Umsetzung der MalRBhahme ist durch eine 6kologische
Baubegleitung zu betreuen und zu protokollieren. Sollten die Erdarbeiten im Zeitraum
zwischen dem 01. Oktober und 28. Februar abgeschlossen sein, kann auf die Anlage
des temporaren Amphibienzaunes verzichtet werden.

In der Folge der Vermeidungsmaf3nahme ist das Eintreten von Verbotstatbestédnden
nach § 44 BNatSchG nicht zu erwarten.

Tag- und Nachtfalter:

Die nach Anhang IV der FFH-Richtlinie geschitzten Falterarten besiedeln vorrangig
FlieBgewasser bzw. extensive Griunlandbereiche oder Trockenlebensraume, die im
Plangebiet oder daran angrenzend nicht vorkommen. Einzige Ausnahme stellt der
Nachtkerzenschwarmer (Properinus prosperina) dar, dem Nachtkerzengewéachse,
also Nachtkerzen oder Weidenrdschen als Futterpflanze dienen. In diesem Fall kom-
men Weidenréschen am Ufer des Kleingewassers am Plangebiet vor. Der Uferstreifen
wie auch das Kleingewasser bleiben erhalten und es findet hier kein Eingriff statt. Zu-
satzlich, zum Schutz des Biotopes, ist ein Abstandsgriin festgesetzt, welches von jeg-
licher Bebauung freizuhalten ist. Der Nachtkerzenschwarmer wurde bei der Begehung
des Untersuchungsgebietes nicht gesichtet, kann aber dadurch nicht ausgeschlossen
werden.

Das Eintreten von Verbotstatbestanden nach § 44 BNatSchG ist nicht zu erwarten.

Kéafer:

Mit der Umsetzung der hier betrachteten Planungsziele werden keine Feuchtbereiche,
Trockenstandorte oder altere Baume, die von prifungsrelevanten Kaferarten besiedelt
werden, beseitigt. Erhebliche Beeintréachtigungen durch das Eintreten der nach 8§ 44
BNatSchG formulierten Verbotstatbestande sind auszuschliel3en.

Pflanzen:

Aufgrund der anthropogenen Uberformung des Plangebietes sowie der eutrophen Be-
dingungen im Boden sind besonders bzw. streng geschutzte Arten der Flora nicht zu
erwarten. Erhebliche Beeintrachtigungen sind somit auszuschliel3en. Die weitere Ana-
lyse projektbedingter Wirkungen und deren Erheblichkeit fir die geschitzte Flora ent-
fallt.
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Relevante Projektwirkungen auf artenschutzrechtliche Belange

Unter Beachtung der ,Hinweise zu den artenschutzrechtlichen Zugriffsverboten des
§ 44 BNatSchG bei der Planung und Durchfiihrung von Eingriffen“ des Landesamtes
fur Umwelt, Naturschutz und Geologie Mecklenburg-Vorpommern (2012) werden
nachfolgende Eingriffswirkungen betrachtet:

Gebaudeabbruch (1): trifft nicht zu

Beseitigung von Baumen (2) /Hecken und Buschwerk (3): Teilweise werden
Baume in den Randbereichen des Plangebietes beseitigt. Bei Einhaltung der genann-
ten Bauzeitenregelung werden keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande aus-
gelost.

Beseitigung, Verkleinerung bzw. Funktionsverlust von Gewéassern (4): trifft nicht
zu

Umnutzung von Flachen (5): Eine Flachenumnutzung ist im Bereich der Bauflachen
zu erwarten. Durch die isolierte Lage im Siedlungsbereich, die vorhandenen Stérwir-
kungen und die Beschaffenheit der Flache ist ein Vorkommen von nach Anhang IV der
FFH-Richtlinie oder nach europdaischer Vogelschutzrichtlinie geschitzter Vogelarten
auszuschliel3en.

Die oben genannten Vermeidungsmafnahmen fur Amphibien und Brutvogel sind zu
beachten.

Larm (6): Es treten ausschlieR3lich baubedingte Emissionen (befristete Stérungen) auf.

Kollision von Tieren mit mobilen oder immobilen Einrichtungen (7): Durch das
Vorhaben werden keine faunistischen Verbindungswege zerschnitten und es werden
keine immobilen Einrichtungen geplant, die zu einer Kollision mit Tieren fiihren kénn-
ten.

5.6 Grunordnerische Festsetzungen
Nr.  Begrundung

6.1 Die festgesetzten neu anzupflanzenden Baume dienen der Bereicherung des
Naturhaushalt, lockern die bauliche Verdichtung auf und férdern ein gutes Lo-
kalklima, sorgen fiir Beschattung von Oberflachen und unterstutzen die Gestal-
tung des Gebietes.

6.2 Die Festsetzung dient dem Schutz vorhandener Baume. Die Baume bilden eine
Auflockerung zur baulichen Verdichtung und dienen als Bestandsbdume der
Begrunung des Gebietes.

6.3 Die Festsetzung dient dem Schutz des gesetzlich geschutzten Biotopes, wel-
ches als wichtiges Habitat fur Vogelarten und Amphibien herhélt, sowie als ein
wichtiges Landschaftsobjekt erhalten bleibt. Zusatzlich wird ein Puffer zwischen
geschutzten Biotop und Bebauung geschaffen.

6.4 Die Festsetzung dient dem Schutz der Flachen sowie dem Schutzgut Boden
und dient der Vermeidung von Umweltverschmutzungen.
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6. Eigentumsverhaltnisse, Planungskosten

Die Grundstiicke des Plangebietes befinden sich im Eigentum der Gemeinde Zusow.

Die gemeindlichen Kosten zur Aufstellung und Realisierung der Planung sollen durch
die Grundstucksverkéaufe refinanziert werden.
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7. Sonstiges

Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind von der Planung keine Bau- und
Kunstdenkmale oder Bodendenkmale betroffen. Werden unvermutet Bodendenkmale
entdeckt, ist dies gemall 8 11 Abs. 2 DSchG unverzuglich der unteren
Denkmalschutzbehérde anzuzeigen. Fund und Fundstelle sind bis zum Eintreffen von
Mitarbeitern oder Beauftragten des Landesamtes fur Kultur und Denkmalpflege in
unverandertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich hierfir sind der Entdecker, der
Leiter der Arbeiten, der Grundeigentimer sowie zufallige Zeugen, die den Wert des
Fundes erkennen. Die Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeige.

Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind in dem Geltungsbereich der Satzung keine
Altablagerungen oder Altlastenverdachtsflachen bekannt. Konkrete Anhaltspunkte da-
fur, dass eine schadliche Bodenveranderung oder Altlast vorliegt, sind unverziglich
der Unteren Abfallbehdrde des Landkreises Nordwestmecklenburg mitzuteilen.

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

Der vorliegende Entwurf ist nicht rechtsverbindlich. Alle Rechtsgeschéfte, die auf
Grundlage dieses Entwurfes getatigt werden, geschehen auf eigene Verantwortung.

GemeinNde ZUSOW, TN ..o e
Burgermeister
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