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Beschlussvorschlag
1. Die Entwurfe des Bebauungsplanes Nr. 6 ,,OT Kalsow” und der Begrtindung
werden in den vorliegenden Fassungen gebilligt.

2. Die Entwurfe des Planes und der Begriundung sind nach § 3 Abs. 2 in Verb. m. §
13 Abs. 2 Nr. 2 BauGB offentlich auszulegen.

3. Die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange sind zu beteiligen und
uber die offentliche Auslegung zu benachrichtigen.

Begrundung:
Die Gemeindevertretung der Gemeinde Benz hat in ihrer Sitzung am 05.08.2020

die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 6 ,,OT Kalsow* beschlossen.
Planungsziel ist die Schaffung der planungs- und bauordnungsrechtlichen
Voraussetzungen fur eine geordnete stadtebauliche Entwicklung im Bereich der
Gutsanlage Kalsow und die Schaffung von Baurecht fur eine erganzende
Wohnbebauung in zentraler Lage innerhalb der Ortslage.

Der vorliegende Entwurf wird dieser stadtebaulichen Zielstellung gerecht und soll
zur Beteiligung der Offentlichkeit und Behérdenbeteiligung verwendet werden.

Sachverhalt

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




[ Beitréage | 00,00 € | |
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AUFGABE UND INHALTE DER PLANUNG

Das historische Gutshaus Kalsow pragt das Zentrum des Ortes und wird seit der Sanierung als
altersgerechte Wohnanlage genutzt. Neben dem Angebot an ambulanten Pflegeleistungen
stehen R&aumlichkeiten als o6ffentliche Begegnungsstatte mit Freizeit- und Kulturangebot zur
Verfligung.

Da auf den Griinanlagen im direkten Umfeld der Gutsanlage u.a. Geb&ude als Nebenanlagen
errichtet wurden, die den urspriinglichen Charakter der Gesamtanlage beeintrachtigen, besteht
ein Planungsziel darin, mit dem B-Plan die Voraussetzungen zu schaffen, um die Gutsanlage als
Kulturgut fiir den Ort Kalsow dauerhaft und unverfalscht erhalten zu kénnen und Missstande oder
Fehlentwicklungen zu verhindern bzw. zu beseitigen.

Daher wurde die historisch bedeutsame Hauptachse des Gutsensembles bewusst mit in den
Geltungsbereich integriert. Die Erhaltung dieser Hauptachse ist gem. § 1 Abs. 5 BauGB der
Erhaltung des Ortsbildes unter besonderer Berilicksichtigung der baukulturellen Bedeutung
geschuldet. Das Ensemble entspricht weitgehend dem origindren Zustand, der auf Grundlage des
Urmesstischblattes von 1888 gut nachvollzogen werden kann.

Urmesstischblatt von 1888

Der damalige Zeitgeist, den Menschen (anders als im vorangegangenen Barock) nicht mehr als
Mittelpunkt der Welt, sondern vielmehr als Teil der Natur auch in der Architektur und

Allee 2020 mit Blick zum Gutshaus Foto: SLF 2020
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Freiraumplanung zu verstehen, ist in der einstigen Gestaltung verankert und eben auch im
heutigen Zustand dieser Sichtachse erlebbar: Eine Allee sdumt die Zufahrt, fihrt an einem
naturnahen Gewasser vorbei und gibt den Blick auf das in die parkartige Gestaltung harmonisch
eingefugte Gutshaus zunachst nur Stick fur Stick frei. Die Erhaltung und die Forderung der
Erlebbarkeit dieses historischen Reliktes ist Bestandteil des dem B-Plan zugrunde liegenden
stadtebaulichen Konzeptes, welches unter konsequenter Freihaltung der historischen Sicht- und
Grinachse bewusst eine erganzende, das Ensemble jedoch nicht stérende Wohnbebauung
zulasst.

Ein weiteres Planungsziel ist Nutzung einer vorhandenen Baulandreserveflache im fir die
Wohnbebauung. Die zentrale Lage bietet hierfir ginstige erschlielBungstechnische
Voraussetzungen, aber auch das Potenzial, die Gestaltung des Dorfbildes durch eine Bebauung
aufzuwerten. Das Umfeld der Planung ist bereits durch eine ortstypische Wohnbebauung in Form
freistehender Einzel- und Doppelhduser gepragt.

Planverfahren

Da die Planungsziele ausschlie8lich der Innenentwicklung des Ortes dienen und keine

Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der Schutzgiter des Naturschutzes bestehen, wird der

B- Plan im beschleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB aufgestellt.

Dies darf entsprechend 8 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB angewandt werden, da

. eine zulassige Grundflache von weit weniger als 20.000 m2 festgesetzt wird,

. die Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nicht besteht und

. Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB
genannten Schutzguter (NATURA 2000-Gebiete) nicht gegeben sind

GemalR § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB gelten im beschleunigten Verfahren die Vorschriften des
vereinfachten Verfahrens nach 8 13 Abs. 2 und Abs. 3 BauGB. In diesem kann u.a. von der
friihzeitigen Unterrichtung und Erérterung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB abgesehen
werden. Des Weiteren wird von der Umweltprifung nach 8§ 2 Abs. 4 BauGB, von dem
Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten
umweltbezogener Informationen verfiigbar sind sowie von der zusammenfassenden Erklarung
nach § 6a Abs. 1 und § 10a Abs. 1 BauGB abgesehen. Der § 4c BauGB (Uberwachung der
Umweltauswirkungen) ist nicht anzuwenden.

Die Gemeinde hat bei der Planung ebenfalls die Méglichkeiten zum Klimaschutz in Betracht
gezogen. Die getroffenen Festsetzungen gewahrleisten eine ,solartaugliche” Ausrichtung und
eine energieeffiziente Bauweise der Gebaude. Die Grundstiicke werden zentral erschlossen und
an die ortlich vorhandenen Infrastruktureinrichtungen angeschlossen. Es werden Bauland-
reserveflachen genutzt, wodurch die allgemeinen Ansatzpunkte fir den Klimaschutz, wie z.B. die
Konzentration der Siedlungsstrukturen, erfullt werden.

Mit dem Bebauungsplan werden gleichzeitig 6rtlichen Bauvorschriften mit dem Ziel festgesetzt,
eine harmonische Gesamtgestaltung innerhalb der Ortslage Kalsow zu erreichen.

GRUNDLAGEN DER PLANUNG / AUFSTELLUNGSVERFAHREN

Folgende Gesetze und Rechtsverordnungen bilden die Grundlagen fiir die Anderung und
Ergadnzung des Bebauungsplanes:

e das Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November
2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 08. August 2020
(BGBI. I S. 1728) sowie

e die Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstliicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786),

o die Verordnung uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung - PlanzV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt
geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057),
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4.1

41.1

e der § 86 der Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 15. Okto-ber 2015; zuletzt gedndert durch das Gesetz vom 19.
November 2019 (GVOBI. M-V S. 682).

e die Kommunalverfassung fir das Land Mecklenburg-Vorpommern (KV M-V) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 13. Juli 2011 (GVOBI. M-V 2011, S 777), zuletzt geandert durch
Artikel 1 des Gesetzes vom 23. Juli 2019 (GVOBI. MV S. 467)

Kartengrundlage ist der Lage- und H6henplan des
Vermessungshiro Christopher Sohn —
Offentlich bestellter Vermessungsingenieur
Poeler StralRe 96, 23970 Wismar

Angefertigt m Angefertigt aufgrund amtlicher Unterlagen aus 2016+2020 und eigener
ortlicher Aufnahme vom 09+10/2020
Lagebezugssystem ETRS89/UTM Zone 33

Hoéhenbezugssystem DHHN 92

GELTUNGSBEREICH

Plangebiet: Gemeinde Benz — OT Kalsow
Gemarkung Kalsow
Flur 1

Das Plangebiet des Bebauungsplanes umfasst die Flurstiicke Nr. 27/3, 27/6, 27/8, 27/9, 27/11,
27/12, 86, 87 sowie Teilflachen aus 27/10, 43 und 91.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine Flache von ca. 2,3 ha.

Die Grenzen des Plangeltungsbereiches sind im Teil A - Planzeichnung des Bebauungsplanes
festgesetzt.

PLANUNGSRECHTLICHE SITUATION

UBERGEORDNETE PLANVORGABEN

L ANDESRAUMENTWICKLUNGSPROGRAMM (LEP M-V) UND REGIONALES RAUMENTWICKLUNGSPRO-
GRAMM 2011 (RREP WM)

Im Landesraumentwicklungsprogramm wird die Gemeinde Benz als Landlicher Raum sowie als
Vorbehaltsgebiet fur Landwirtschaft, Tourismus sowie als Vorbehaltsgebiet Trinkwassersicherung
ausgewiesen. Diese Zielstellungen wurden im Regionalen Raumentwicklungsprogramm (RREP
WM) ubernommen und regionalspezifisch konkretisiert und rdumlich ausgeformt.

Im RREP M-V sind folgende, fiir das Planvorhaben relevante Programmpunkte, formuliert:

3.1.1 Lé&ndliche Rdume

Die Gemeinde Benz und somit der OT Kalsow wird dem Landlichen Raum zugeordnet.

(2) Die Landlichen Raume sollen unter Wahrung ihrer landschaftlichen Vielfalt und kulturellen Eigenart
als eigenstandige und gleichwertige Wirtschafts- und Lebensraume so gestarkt und weiterentwickelt
werden, dass ein mdglichst hoher Anteil der dort lebenden Bevdlkerung eine wirtschaftliche Basis
finden kann.

Die Planung der Gemeinde sichert und foérdert die raumliche Weiterentwicklung des Ortsteils

Kalsow, zu der insbesondere auch eine ausreichende medizinische Versorgung der Bevdélkerung

im landlichen Raum gehért. Die Rahmenbedingungen fir diese Entwicklung werden durch den B-

Plan planungsrechtlich gesichert.

Neben der Wohnnutzung wird ein breitgefachertes wohnvertragliches Nutzungsspektrum im Plan

zugelassen, mit dem Ziel weitere Erwerbsmaoglichkeiten fir die Bevélkerung zu schaffen.
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4.2

421

51

511

3.1.3 Tourismusraume

Durch die Konkretisierung und rdumlicher Ausformung der im LEP ausgewiesenen
Tourismusvorbehaltsgebiete ist die Gemeinde Benz und somit der OT Kalsow im RREP nicht als
Tourismusentwicklungsraum ausgewiesen.

4, Siedlungsentwicklung

4.1  Siedlungsstruktur

) Die Wohnbauflachenentwicklung ist bedarfsgerecht auf die Zentralen Orte zu konzentrieren. In den
anderen Gemeinden ist die Wohnbauflachenentwicklung auf den Eigenbedarf der ortsansassigen
Wohnbevdlkerung auszurichten. Stehen innerértliche Baulandreserven nachweislich nicht zur
Verfiigung, sind neue Wohnbauflachen an die bebaute Ortslage anzulehnen.

@) Bei der Ausweisung neuer Bauflachen soll auf eine rationelle Nutzung der Anlagen und Netze der
sozialen und technischen Infrastruktur und auf mdéglichst geringe Wegeentfernungen zwischen den
Wohnungsstandorten, Arbeitsstéatten und Versorgungseinrichtungen geachtet werden.

Die mit dem Bebauungsplanes Nr.6 verfolgten Planungsziele der Gemeinde entsprechen den
Zielen der Raumordnung. Die Wohnbauflachenentwicklung ist auf den Eigenbedarf der
ortsansassigen Wohnbevolkerung ausgerichtet. Hierfir wird eine innerortliche Baulandreserve
genutzt und Uberplant.

5.4  Landwirtschaft, Forstwirtschaft und Fischerei

5.4.1 Landwirtschaft

3) Die landwirtschaftlich genutzten Bdden sollen durch eine umweltvertrégliche und standortgerechte
Bewirtschaftung in ihrer naturlichen Ertragsféhigkeit gesichert werden. Flachenentzug und
Zerschneidung durch entgegenstehende Nutzungen missen vermieden bzw. auf das unbedingt
notwendige Malf3 beschrankt werden.

Landwirtschaftlich genutzte Flachen werden durch den Bebauungsplanes Nr. 6 ,OT Kalsow" nicht
in Anspruch genommen.

5.5 Ressourcenschutz Trinkwasser

Durch die Konkretisierung und rdumlicher Ausformung des im LEP ausgewiesenen
Vorbehaltsgebietes der Trinkwassersicherung wurde im RREP WM die Nichtbetroffenheit der
Gemeinde Benz festgestellt.

PLANUNGEN DER GEMEINDE BENZ

FLACHENNUTZUNGSPLAN, ENTWICKLUNGSGEBOT NACH & 8 ABS. 2 BAUGB

Der wirksame Flachennutzungsplan weist den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 6 als
Wohnbauflache und als Grinflache aus. Damit wird die Entwicklung des Bebauungsplanes aus
den Darstellungen des Flachennutzungsplanes gewahrleistet.

PLANINHALTE UND FESTSETZUNGEN

BAUPLANUNGS- UND BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Die Festsetzungen zur Art und zum Mal der baulichen Nutzung sowie zur Bauweise erfolgten
entsprechend der geplanten stadtebaulichen Entwicklung der Gemeinde.

ART DER BAULICHEN NUTZUNG

Die Festsetzung der Art der baulichen Nutzung im Plangebiet erfolgt unter Berlicksichtigung der
vorhandenen stadtebaulichen Strukturen als Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO.

Dem Planungsziel entsprechend erfolgt mit dem Bebauungsplan nur eine geringfligige

ergéanzende Wohnbebauung, die durch folgende Nutzungen ergénzt werden kann.

e der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht
stérenden Handwerksbetriebe
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5.1.2

513

514

e Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke

Diese Nutzungen sind auch innerhalb eines Wohngebaudes zulassig. So kénnen Arztpraxen,
kleine Gaststédtten, Laden u.s.w. innerhalb eines Wohngebaudes eingerichtet werden. Diese
Doppelnutzung der Gebaude kann Arbeiten mit Wohnen verbinden und verbessert somit die
Wirtschaftlichkeit einer Investition, férdert den sparsamen Umgang mit Boden und verkirzt die
taglichen Arbeitswege. Somit kann diese Nutzung auch einen Beitrag zum Klimaschutz leisten.

Gemal § 1 (6) BauNVO werden Tankstellen (8 4 Abs.3 Nr.5) im Plangebiet ausgeschlossen.

Folgende Nutzungen

e Betriebe des Beherbergungsgewerbes

e sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe (§ 4 Abs.3 Nr.2)
e Anlagen fir Verwaltungen (8 4 Abs.3 Nr.3)

e Gartenbaubetriebe (84 Abs.3 Nr.4)

sind dagegen ausnahmsweise zulassig.

Der Ausschluss zur Errichtung von Tankstellen in einem Uberwiegend durch Wohnnutzung
gepragten Gebiet begrindet sich durch den durch die Nutzung entstehenden vermehrten
Kraftfahrzeugverkehr.

MAR DER BAULICHEN NUTZUNG

An die Umgebungsbebauung angepasst wird das Maf3 der baulichen Nutzung durch die Zahl der
zulassigen Vollgeschosse und der maximalen Firsthéhen sowie die Grundflachenzahl bestimmt.
Die im Plan festgesetzte maximale Héhe baulicher Anlagen wird wie folgt definiert:

Die Firsthohe wird ist Hohe der oberen Dachbegrenzungskante, also

e bei Satteldachern die aul3ere Schnittgerade der beiden Dachflachen,

e bei versetzten Satteldachern die oberste Dachbegrenzungskante,

e bei Walm- und Krippelwalmdachern als die duRere Schnittgerade der Dachschenkel,
gemessen von der unteren Bezugshohe.

Als Untere Bezugshdéhe der festgesetzten Hohe baulicher Anlagen gilt die mittlere Héhenlage des
zugehdrigen StralRenabschnittes (Kalsow).

B AUWEISE UND UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHE

Ortstypisch wird im Plan eine offene Bauweise festgesetzt. Die Gebaude sind als Einzelhduser zu
errichten, um die ortstypische lockere Bauweise der Wohnbebauung aufzunehmen.

Um die Entwicklung des Wohnungsbestandes der Gemeinde Benz auf den Eigenbedarf
abzustellen, wird die Zahl der zuldssigen Wohneinheiten je Wohngebdude auf zwei
Wohneinheiten beschrankt. Mit dieser Beschrankung wird ebenfalls verhindert, dass sich der
offene und grof3ziigige Charakter einer typischen Einfamilienhaussiedlung in Kalsow andert.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch die Festsetzung von Baugrenzen bestimmt.

NEBENANLAGEN, GARAGEN, UBERDACHTE UND OFFENE STELLPLATZE, EINFRIEDUNGEN,

Um die Sichtverhaltnisse im Bereich der Ortsdurchfahrt zu gewéahrleisten sowie eine grof3zugige
offene Gestaltung des StralRenraumes zu ermdglichen wird festgesetzt, dass ist die Errichtung

- von Gebauden als Nebenanlagen im Sinne des § 14 (1) BauNVO sowie

- von Garagen und Uberdachten Stellplatzen (Carports)

nur in einem Abstand von mindestens 5,00 m bis zur stralenseitigen Grundstiicksgrenze
zulassig.

Zur Vermeidung unnoétiger Versiegelungen sollten Garagen und Stellplatze nicht auf den
rickwartigen Grundstiicksflachen errichtet werden, sondern mdéglichst straRennah und mit
geringen Zufahrtsflachen; um die Beeintrachtigung der Bodenfunktionen zu minimieren.
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515

516

5.1.7

5.1.8

5.2

521

GRUNFLACHEN - GRUNGESTALTUNG

Im Plangebiet werden bestandsorientiert 6ffentliche und private Griinflachen festgesetzt.

Um die historische Sicht- und Griinachse hin zum Gutshaus zu sichern wird

o die Offentliche Grinflache nordlich der Zufahrt zum Gutshaus mit dem vorhandenen
Gewasser und Baumbestand wird im Plan mit der Zweckbestimmung einer Parkanlage

o die offentliche Grunflache sudlich der Zufahrt mit der Zweckbestimmung Spielplatz und

e die privaten Grinflachen beidseitig der Zufahrt als Obstbaumwiesen

ausgewiesen.

VERKEHRSFLACHEN

Entsprechend dem Bestand werden im Plan Verkehrsflachen festgesetzt. Hierbei werden die
ZufahrtsstraBe zum Gutshaus sowie der ndrdliche und sidliche ErschlieBungsring als
verkehrsberuhigter Bereich festgesetzt. Im Bereich der Verkehrsflichen werden ebenfalls
Flachen fur Verkehrsgrin und Stellplatzen ausgewiesen. Die Grundstiicksflachen zwischen den
befestigten Fahrbahnen und den Grundstiicksgrenzen sind als Verkehrsgriin entsprechend zu
gestalten.

FLACHEN FUR VER- UND ENTSORGUNG

Im Bereich des Gutsparkes befinden sich zwei Anlagen des Energieversorgungsunternehmens.
Die Lage ist mit entsprechendem Symbol im Plan gekennzeichnet.

FLACHENBILANZ
Nr. Flachenbezeichnung m?2 %
1. Allgemeines Wohngebiet 7.411,4 32,30
2 Verkehrsflache gesamt, davon 6.828,4 29,76
2.1 Dbefestigte Verkehrsflache 3.7255 16,24
2.2 Verkehrsgrin 3.011,8 13,12
2.3 Stellplatzflache 91,1 0,40
3. Offentliche Griinflache 4,753,7 20,72
4, Private Grinflache 3.083,0 13,43
5. Wasserflache 869,4 3,79
Gesamtflache des Plangebietes 22.945,9 100,00

BAUGESTALTERISCHE UND BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Mit dem Erlass ortlicher Bauvorschriften will die Gemeinde im Baugebiet positive
Gestaltungspflege betreiben. Die Anforderungen an die auf3ere Gestaltung baulicher Anlagen
werden hierbei nach dem Grundsatz der VerhaltnisméaRigkeit und dem UbermafRverbot auf die
Gestaltung der Dacher und AuRenwande der Gebaude sowie der Nebenanlagen, Zufahrten und
Einfriedungen beschrankt.

DACHER

Mit der Festsetzung zuldssiger Dachformen und deren Neigungswinkel sowie der Art der
Ausfiihrung der Dachaufbauten wird die ortstypische Dachlandschaft beriicksichtigt und fiir das
Plangebiet als Gestaltungsmerkmal aufgegriffen.

Zusatzlich wird die ebenfalls geneigte Dachform des Walmdaches zugelassen, um die Errichtung
von Einfamilienh&usern in einer modernen Bauweise, wie dem Bungalowstil, zu ermdglichen. Das
Zeltdach ist als Sonderform des Walmdaches ebenfalls zulassig.

Durch die Begrenzung der Gesamtbreite von Dachaufbauten (Gauben und Zwerchgiebel) auf
max. 1/2 der jeweiligen Hausbreite (Au3enwand) wird sichergestellt, dass sich die zukulnftige
Bebauung harmonisch in das Ortsbild einflgt.

Die Festsetzungen bezuglich der Déacher beziehen sich nur auf die Hauptdacher der Gebaude.
Fur untergeordnete Dachflachen der Gebaude sowie fir Nebengebéude, Garagen und Carports
sind abweichende Dachformen, Dachneigungen und Dacheindeckungen maoglich.

Niederschlagswasser, welches von unbeschichteten kupfer-, zink- oder bleigedeckten
Dachflachen abflie3t, gilt als belastet. Aus diesem Grund ist die Verwendung von
unbeschichteten Metalldachflachen unzulassig.

Seite 8



Begrindung zum B-Planes Nr. 6 ,,O0T Kalsow*
in Benz

Entwurf Stand 17.12.2020

5.2.2

5.2.3

524
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6.1

6.2

AURENWANDE - FASSADEN

Mit der zulassigen Materialwahl fir AuRenwéande kénnen neben der Verwendung traditioneller
AuBRenwandbaustoffen wie Putze und Verblendmauerwerk auch moderne Fassaden-
verkleidungen fir die AuRenwandgestaltung verwendet werden. Die Verwendung glanzender und
blendender Baustoffe sowie unnattrlicher Baustoffe ist nicht orts- und landschaftstypisch und
deshalb nicht zulassig.

NEBENANLAGEN

Die Festsetzung, Nebenanlagen wie oberirdische Gas-, Ol- und Miillbehalter zu umkleiden bzw.
mit lebenden Hecken zu umschlieBen, soll dazu beitragen, dass das Erscheinungsbild der
Wohnsiedlung nicht durch Behéalter und Container beeintrachtigt wird.

ZUFAHRTEN, STELLPLATZE, ZUGANGE

Zur Vermeidung unnétiger Zufahrtsflachen auf den Grundstiicken ist die Lage der Garagen oder
Carports so zu wahlen, dass mdglichst geringe Zufahrtsflachen errichtet werden missen um die
Beeintrachtigung der Bodenfunktionen gering zu halten.

Um die Bodenversiegelung der Grundsticke auf ein Minimum zu begrenzen, sind die
notwendigen befestigten Flachen als kleinteilige Pflasterbeldge (z.B. aus Beton-, Ziegel- oder
Natursteine) oder als wassergebundenen Decken auszubilden. Durch die Verwendung
kleinteiliger Pflasterbeldage wird zudem die Gestaltung der Hof- und Freiflachen positiv
beeinflusst.

EINFRIEDUNGEN

Die Begrenzung der Hohen von Einfriedungen entlang der o6ffentlichen Stralen auf 1,20 m soll
den offenen Charakter der landlichen Wohnsiedlung begtinstigen.

Hierzu gehdrt auch, dass die Verwendung von Sichtschutzwanden als Grundstiickseinfriedung
nicht zulassig ist.

VERKEHRLICHE ERSCHLIERUNG

Alle Grundstiicke im Planbereich befinden sich an 6ffentlichen Verkehrsflachen und sind somit
erschlossen.

VERKEHRSBERUHIGTER BEREICH

Die zZufahrt zum Gutshaus und die beiden, die 6ffentlichen Grinflachen umschlieBenden Ringe

werden als verkehrsberuhigter Bereich ausgebildet, d.h. FuRganger dirfen die Strale in ihrer

ganzen Breite benutzen und Kinderspiele sind UUberall erlaubt. Entsprechend der

StralBenverkehrsordnung gilt innerhalb dieses Bereiches:

e Die Fahrzeugfiihrer miissen Schrittgeschwindigkeit fahren.

e Die Fahrzeugfiihrer dirfen die FuBgéanger weder gefahrden noch behindern; wenn nétig
mussen sie warten.

o Die FuRRgénger durfen den Fahrverkehr nicht unnétig behindern.

e Das Parken ist auBerhalb der dafiir gekennzeichneten Flachen unzuldssig, ausgenommen
zum Ein- oder Aussteigen, zum Be- oder Entladen.

e Der verkehrsberuhigte Bereich wird entsprechend der StVO mit den Zeichen 325.1 und 325.2
gekennzeichnet.

VERKEHRSPLANUNG UNTER BERUCKSICHTIGUNG DER BELANGE DES ABFALLWIRT-
SCHAFTSBETRIEBES

Die festgesetzten Verkehrsflachen sind am Bestand orientiert. Die ZufahrtsstraRe zum Gutshaus
wurde im letzten Jahr saniert und neu gestaltet.

Fur alle weiteren StralBenplanungen sind die die Ausbaubreiten, Sicherheitsabstande,
GrundmaRe fur Verkehrsrdume und lichte R&ume von Kraftfahrzeugen, Radfahrern und
FulRgangern, Flachen fir Kurvenfahrten (Kurvenverbreiterungen) und Sichtweiten entsprechend
RASt 06 einzuhalten. Maste der Stralenbeleuchtung, Schaltschranke usw. sind auf3erhalb des
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7.1

7.2

7.2.1

7.2.2

7.3

Lichtraumprofils der StraBen und Nebenanlagen anzuordnen. Flachen fur Abstande zu
Grundstiickseinfriedungen oder Einbauten wie z.B. Stralienlampen neben den Fahrbahnen sind
bei den o6ffentlichen Verkehrsflachen zusatzlich zu bericksichtigen.

Derzeit werden im Landkreis Nordwestmecklenburg 3 bzw. 4 achsige Abfallsammelfahrzeuge mit
einem Gesamtgewicht bis zu 35 t eingesetzt. Die StralRen und Wege missen entsprechend
tragfahig ausgebaut sein.

Fur eventuelle Pflanzinseln o0.4. Einrichtungen zur Verkehrsberuhigung sind ebenfalls die
Schleppkurven zu beachten. Sofern Bodenschwellen zur Verkehrsberuhigung eingesetzt werden
sollen, sind diese so zu errichten, dass diese auch problemlos durch die Abfallsammelfahrzeuge
Uberfahren werden kdnnen. Hier ist entsprechend Rucksicht auf die Bodenfreiheit der hinteren
Standplatze fur die Millentsorger zu nehmen.

Es wird eine lichte Durchfahrtsh6he von mindestens 4,00 m zzgl. Sicherheitsabstand gefordert.
Insbesondere Aste und StraRenlaternen dirfen nicht in das Lichtraumprofil hineinragen.

Die StralRen- und FuRgangerflaichen sind so anzulegen, dass durch die Bereitstellung der
Abfallbehélter keine Beeintrachtigungen sowohl fir den Stralen- als auch Fufldgangerverkehr
entstehen.

Die Ausfuihrungsunterlagen fir die ErschlieBungsstralen sind gemald § 10 StrwWG - MV der
StraBenaufsichtsbehdrde in 3-facher Ausfertigung zur Erteilung der Fachgenehmigung
vorzulegen.

VER- UND ENTSORGUNG

TRINKWASSERVERSORGUNG

Fur die Trinkwasserversorgung ist der Zweckverband Wismar zustandig.
Der Versorgungstrager ist am Planverfahren beteiligt. Die Hinweise aus seiner Stellungnahme
werden in der weiteren Planung berucksichtigt.

ABWASSERBESEITIGUNG

SCHMUTZWASSER

Fir die Schmutzwasserableitung ist der Zweckverband Wismar zustéandig.
Der Ver- und Entsorgungstrdger ist am Planverfahren beteiligt. Die Hinweise aus seiner
Stellungnahme werden in der weiteren Planung beriicksichtigt.

NIEDERSCHLAGSWASSER

Das auf den Baugrundsticken anfallende unbelastete Niederschlagswasser ist zu erfassen und
Uber die im rickwartigen Bereich der Grundstiicke vorhandene Bestandsleitung in die Vorflut Nr.
11:0:10/8/1/1 des Wasser- und Bodenverbandes abzuleiten.

Der naturliche Abfluss wild abflieBenden Wassers auf ein tiefer liegendes Grundstiick darf nicht
zum Nachteil eines hoher liegenden Grundstiicks behindert bzw. zum Nachteil eines tiefer
liegenden Grundstiickes verstarkt oder auf andere Weise verandert werden.

Die Mdglichkeit der Nutzung des unbelasteten Niederschlagswassers als Brauchwasser obliegt
dem Bauherrn und wird durch die Planung nicht ausgeschlossen.

ELEKTROENERGIEVERSORGUNG

Der Versorgungstrager ist am Planverfahren beteiligt. Die Hinweise aus seiner Stellungnahme
werden in der weiteren Planung bertcksichtigt.

Allgemeine Hinweise:
Fur eine eventuelle Erweiterung der Stromverteilungsanlagen ist eine entsprechende Flache im
offentlichen Bauraum gem. DIN 1998 bereit zu stellen.
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7.4

7.5

Zur Beurteilung und Einschatzungen der Aufwendungen fir eine kinftige Stromversorgung ist

rechtzeitig ein Antrag mit folgenden Aussagen an das Versorgungsunternehmen zu stellen:

e Lage- bzw. Bebauungsplan, vorzugsweise im Mal3stab 1 : 500; ErschlieBungsbeginn und
zeitlicher Bauablauf; Versorgungsstruktur und Leistungsbedarf des Baugebietes;

e vorgesehene Ausbaustufen mit zeitlicher Einordnung, insbesondere Baustrombedarf;

e Namen und Anschrift des ErschlieBungstragers

Vor Beginn eventueller Bauarbeiten ist eine Einweisung durch den Meisterbereich erforderlich.

Zu den vorhandenen elektrischen Betriebsmitteln sind grundsétzlich Abstande nach DIN VDE
0100 und DIN VDE 0101 einzuhalten. Vorhandene und in Betrieb befindliche Kabel dirfen weder
freigelegt noch Uberbaut werden. Zur Gewahrleistung der geforderten Mindesteingrabetiefen sind
Abtragungen der Oberflache nicht zulassig. In Kabelnahe ist Handschachtung erforderlich.

Um einen sicheren Netzbetrieb und eine schnelle Stérungsbeseitigung zu gewahrleisten, sind die
Leitungstrassen madglichst von Baumbepflanzungen freizuhalten. Im Rahmen konkreter
Planungen von Pflanzmaflinahmen im Bereich offentlicher Flachen ist eine Abstimmung mit dem
Versorgungsunternehmen durchzufiihren.

GASVERSORGUNG

Der Versorgungstrager ist am Planverfahren beteiligt. Die Hinweise aus seiner Stellungnahme
werden in der weiteren Planung berucksichtigt.

FERNMELDEVERSORGUNG UND KOMMUNIKATIONSANLAGEN

Der Versorgungstrager ist am Planverfahren beteiligt. Die Hinweise aus seiner Stellungnahme
werden in der weiteren Planung berucksichtigt.

Der Anschluss an das Telekommunikationsnetz obliegt dem Bauherrn und wird durch die
Planung nicht geregelt.

VORBEUGENDER BRANDSCHUTZ - LOSCHWASSERVERSORGUNG

Auf Grund der im Plan festgesetzten baulichen Nutzung ist ein Ldschwasserbedarf von
mindestens 48 m3/h fur 2 Stunden = 96 m3 vorzuhalten.

Ein Vertragshydrant (V1) mit einer Leistung von 48 m3/h befindet sich am Ortsausgang Richtung
Kartlow. Ein weiterer Vertragshydrant (V2) mit einer Leistung von 24 m3/h befindet an der
ZufahrtstraBe zum Gutshaus.

Plan Léschwasserhydranten
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9.1

9.2

Alle Bereiche des Bebauungsplanes liegen vollstandig im 300-m Umfeld zu den Entnahmestellen.

Ist auf Grund der geplanten Bebauung oder Nutzung eines Grundstiickes von einer erhéhten
Brandlast oder Brandgefdhrdung auszugehen und deshalb eine besondere Léschwasser-
versorgung erforderlich, hat hierflr der Eigentiimer, Besitzer oder Nutzungsberechtigte Sorge zu
tragen.

BODENSCHUTZ UND ABFALL

Im Planungsgebiet sind keine schadlichen Bodenveréanderungen im Sinne des 8§ 2 Abs. 3
Bundes-Bodenschutzgesetzes bekannt. Mit dieser Auskunft wird keine Gewahr fur die Freiheit
des Planungsgebietes von schédlichen Bodenveréanderungen oder Altlasten ibernommen.

BODENSCHUTZ

Bei allen MalRnahmen ist Vorsorge zu treffen, dass schadliche Bodeneinwirkungen, welche eine
Verschmutzung, unndétige Vermischung oder Verdnderungen des Bodens, Verlust von
Oberboden, Verdichtung oder Erosion hervorrufen kénnen, vermieden werden. (8 4 und § 7
BBodSchG) Bei den Bauarbeiten anfallender Mutterboden/Oberboden ist gemanR § 202 BauGB in
nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung und Vergeudung zu schitzen. Bei den
Bauarbeiten anfallender Bodenaushub (Unterboden/nicht Mutterboden) ist vorrangig innerhalb
des Grundstlicks zu verwerten, sofern keine Hinweise auf schadliche Bodenveréanderungen
bestehen. Bodenaushub, der nicht innerhalb des Grundstiicks verwertet wird, sollte in der Regel
einer fur die Bodenentsorgung zugelassenen Anlage zugefihrt werden.

Durch luckenlose Dokumentation des Verbleibs von Abtragsbodenmaterial (bzw. flr einen
Empfanger der Herkunft) kdnnen Deklarationspflichten reduziert oder vermieden werden.

Hinweis: Auffillungen und Abgrabungen kénnen selbst genehmigungsbedurftig sein. Auskunft
erteilt die untere Bauaufsichtsbehdorde.

MaRnahmen zur Vermeidung von Bodenfunktionsverlusten

Unnotige Bodenverdichtungen sind zu vermeiden. Die nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen
sind auch wahrend der Bautatigkeit vor Verdichtung und baubedingten Eingriffen zu schitzen.
Das kann durch einfache Absperrungen dieser Bereiche erfolgen (Lagerflachen, klar definierte
Arbeitsraume). Ebenso sollte fur die Baustellenzufahrt die kinftige Grundstlickszufahrt genutzt
werden. AuRerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind Aufflllungen tber 20 cm
mdglichst zu vermieden.

Die nicht Uberbauten Flachen der Grundstiicke sind zu begriinen und gartnerisch zu gestalten.
Das Anlegen von Schottergérten ist unzulassig.

MITTEILUNGSPFLICHTEN NACH DEM LANDES-BODENSCHUTZGESETZ

Das Altlastenkataster fir das Land Mecklenburg-Vorpommern wird vom Landesamt fir Umwelt,
Naturschutz und Geologie Mecklenburg-Vorpommern anhand der Erfassung durch die Landrate
der Landkreise und Oberbirgermeister/Birgermeister der kreisfreien Stadte gefihrt.
Entsprechende Auskiinfte aus dem Altlastenkataster sind dort erhaltlich.

Der Grundstiickseigentiimer und der Inhaber der tatséchlichen Gewalt iiber ein Grundstiick sowie
die weiteren in 8§ 4 Absatz 3 und 6 des Bundes-Bodenschutzgesetzes genannten Personen sind
verpflichtet, konkrete Anhaltspunkte daflr, dass eine schadliche Bodenverénderung oder Altlast
vorliegt, unverziglich der Landratin des Landkreises Nordwestmecklenburg als zustandiger
Bodenschutzbehdrde mitzuteilen. Diese Pflicht gilt bei Baumalinahmen, Baugrund-
untersuchungen oder ahnlichen Einwirkungen auf den Boden und den Untergrund zusatzlich
auch fir die Bauherren und die von ihnen mit der Durchfiihrung dieser Tatigkeiten Beauftragten,
Schadensgutachter, Sachverstandige und Untersuchungsstellen (8 2 LBodSchG MV). Konkrete
Anhaltspunkte fir schadliche Bodenveranderungen kdnnen aufféllige Farbungen, Geriiche oder
Konsistenzen sein. Haufig sind allerdings auch erhebliche Belastungen z. B. in Aufschittungen
nicht ohne Laboranalyse erkennbar.
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9.3

9.4

9.5

10.

10.1

10.2

MUNITION / KAMPFMITTELBELASTUNGEN

Kampfmittelbelastungen liegen in der Zustandigkeit des Munitionsbergungsdienst
(abteilung3@Ipbk-mv.de).

GemaR § 52 LBauO ist der Bauherr fur die Einhaltung der o6ffentlich-rechtlichen Vorschriften
verantwortlich.

Insbesondere wird hier auf die allgemeinen Pflichten als Bauherr hingewiesen, Gefahrdungen fir
auf der Baustelle arbeitende Personen so weit wie mdglich auszuschlieRen. Dazu kann auch die
Pflicht gehoéren, vor Baubeginn Erkundungen Uber eine mogliche Kampfmittelbelastung des
Baufeldes einzuholen. Konkrete und aktuelle Angaben (ber die Kampfmittelbelastung
(Kampfmittelbelastungsauskunft) der in Rede stehenden Flache erhalten Sie gebiihrenpflichtig
beim Munitionsbergungsdienst des LPBK M-V.

Ein entsprechendes Auskunftsersuchen wird rechtzeitig vor Bauausfihrung empfohlen.

ENTSORGUNG VON ABFALLEN DER BAUSTELLE (8 7, 9 UND 15 KRWG)

Alle MalRnahmen sind so vorzubereiten und durchzufiihren, dass eine gemeinwohlvertragliche
und geordnete Abfallentsorgung sichergestellt ist. Gemald der Gewerbeabfallverordnung sind
Bau- und Abbruchabfélle bei der Entstehung zu trennen und getrennt zu entsorgen. Es sollen die
Fraktionen Glas, Kunststoff, Metalle, Holz, Dammmaterial, Bitumengemische, Baustoffe auf
Gipsbasis, Beton, Ziegel und Fliesen / Keramik gebildet werden. Getrennthaltung und Verwertung
sind zu dokumentieren und auf Anforderung nachzuweisen. Nicht verwertbare bzw.
schadstoffverunreinigte Materialien sind zu separieren und durch hierfir zugelassene
Unternehmen entsorgen zu lassen.

Gefahrliche Abfélle im Sinne der Abfallverzeichnisverordnung wie z.B. Chemikalien, asbesthaltige
Baustoffe, kinstliche Mineralfasern und Teerpappe dirfen mit den anderen Abfallen nicht
vermischt werden. Ihre ordnungsgemalie Entsorgung ist gesondert nachzuweisen.

Die Abfallentsorgung der Baustelle soll innerhalb von vier Wochen nach Beendigung der
Bauarbeiten abgeschlossen sein.

ENTSORGUNG VON ABFALLEN

Abfallentsorgung aus privaten Haushalten

Mit Nutzungsbeginn erfolgt die Abfallentsorgung aus privaten Haushaltungen in der Regel durch
den Abfallwirtschaftsbetrieb. Verantwortlich fir die Anmeldung ist der Grundstiickseigentiimer.
Die Abfallbehéalter sind am Tag der Abfuhr bis 06:00 Uhr (bei feiertagsbedingten Verschiebungen
ab 05:00 Uhr) durch die Grundstiickseigentimer/ Bewohner zur Abholung an der Stral3e
(PlanstraBe A) bereitzustellen. Von den bereitgestellten Abfallbehalter und den zur Abholung
bereitgestellten Sperrmill darf keine Behinderung oder Gefahrdung fir Fuf3ganger und
Fahrzeuge ausgehen. Nach der Leerung sind die Behalter unverziglich auf das Grundstiick
zurlickzuholen. Nicht geleerte Behéalter sind ebenfalls unverziglich von den 6&ffentlichen
Verkehrsflachen zu entfernen.

DENKMALSCHUTZ

BAUDENKMALE

Im Plangebiet befinden sich keine Baudenkmaler.

BODENDENKMALE

Fiur das gesamte Plangebiet gelten die Bestimmungen von § 11 DSchG M-V zum Verhalten bei
Zufallsfunden:

In diesem Fall ist die Untere Denkmalschutzbehérde des Landkreises Nordwestmecklenburg
unverziglich Uber das Auftreten von Bodendenkmalen (z.B. aufféllige Verfarbungen im Boden) zu
benachrichtigen. Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Eintreffen eines Mitarbeiters oder
Beauftragten des Landesamtes in unverédndertem Zustand zu erhalten. Die Verpflichtung erlischt
funf Werktage nach Zugang der Anzeige, doch kann die Frist fir eine fachgerechte Untersuchung
im Rahmen des Zumutbaren verléangert werden (8 11 Abs. 3 DSchG M-V).
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11.

111

11.2

12.

12.1

12.2

13.

GEWASSERSCHUTZ

TRINKWASSERSCHUTZ

Die Gemeinde Benz und somit auch der OT Kalsow befinden sich nicht in einer ausgewiesenen
Trinkwasserschutzzone.

GEWASSERSCHUTZ

Allgemeine Hinweise:
Mit den Bauarbeiten sind auf den Grundstiicken eventuell vorhandene Drainageleitungen und
sonstige Vorflutleitungen in ihrer Funktionsféahigkeit zu erhalten bzw. wiederherzustellen.

LAU-Anlagen (Lagerung, Abfillen und Umschlagen von wassergeféhrdenden Stoffen) oder HBV-
Anlagen (Herstellen, Behandeln und Verwenden von wassergefahrdenden Stoffen) haben auf der
Grundlage des § 62 WHG i.V. mit der AwSV so zu erfolgen, dass eine Gefdhrdung des Grund-
und Oberflachenwassers nicht zu besorgen ist.

Werden bei der Durchsetzung der Planung Erdaufschliisse (auch Flachenkollektoren oder
Erdwéarmesonden 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 WHG einen Monat vor Baubeginn bei der unteren Wasserbehorde anzuzeigen. Dies
trifft ebenso fir eventuell notwendige Grundwasserabsenkungen wéhrend der Baumalinahmen
Zu.

Zum Schutz des Grundwassers ist die Verwendung von unbeschichteten Metalldachflachen nicht
zulassig.

IMMISSIONS- UND KLIMASCHUTZ

GENEHMIGUNGSBEDURFTIGE ANLAGEN NACH BUNDES-IMMISSIONSSCHUTZGESETZ
(BIMSCHG)

Die in der immissionsschutzrelevanten Umgebung des Plangebietes befindlichen, nach BImSchG
genehmigt bzw. angezeigt Anlagen und Betriebe, genie3en Bestandsschutz. Der Bestandschutz
der Anlagen wird durch die Planung nicht berthrt.

LARMIMMISSIONEN INNERHALB DES PLANGEBIETES

Zur Gewabhrleistung des Immissionsschutzes sind die schalltechnischen Orientierungswerte fir
die stadtebauliche Planung entsprechend DIN 18005 im Gebiet selbst wie auch in den
angrenzenden Gebieten, je nach ihrer Einstufung gemal Baunutzungsverordnung einzuhalten
und nach Mdéglichkeit zu unterschreiten.

Folgende Immissionsrichtwerte "Auf3en" (Larm) durfen nicht Gberschritten werden:

allgemeine Wohngebiete (WA) tags 55 dB (A)
nachts 45 dB (A) bzw. 40 dB (A)
Der niedrigere Nachtwert gilt fur Gewerbe- und Freizeitlarm sowie fur Larm von vergleichbaren
offentlichen Betrieben. Kurzzeitige Geraduschspitzen missen vermieden werden, wenn sie die
0. g. Richtwerte tags um mehr als 30 dB (A) und nachts um mehr als 20 dB (A) Uberschreiten.

KATASTER- UND VERMESSUNGSWESEN

Grenzsteine von Grundsticksgrenzen sind gesetzlich geschitzt. Falls diese von den
BaumalRnahmen beriihrt oder gefahrdet werden, ist dies unverziglich dem Amt fir
Geoinformation, Vermessungs- und Katasterwesen mitzuteilen.
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14.

Die Arbeiten fur die Sicherung bzw. Wiederherstellung der Punkte sollten durch das Katasteramt
bzw. von zugelassenen 6ffentlich bestellten Vermessungsingenieuren ausgefihrt werden.

UMWELTBELANGE

Das Planverfahren erfolgt auf Grundlage von 8 13a BauGB per Durchfihrung eines
beschleunigten Verfahrens ohne Durchfiihrung einer Umweltpriifung im Sinne von § 2 Abs. 4
BauGB, von der Erstellung eines Umweltberichtes wird danach abgesehen. Des Weiteren findet
auch die Eingriffsregelung keine Anwendung.

Das beschleunigte Verfahren ist gem. § 13a Abs. 1 BauGB ausgeschlossen, wenn durch den
Bebauungsplan die Zulassigkeit von Vorhaben begrindet wird, die einer Pflicht zur
Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz (ber die
Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen. Das beschleunigte Verfahren
ist auch ausgeschlossen, wenn Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in § 1 Absatz 6
Nummer 7 Buchstabe b genannten Schutzguter oder dafiir bestehen, dass bei der Planung
Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen
nach 8 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Umweltvertraglichkeitspriifung

Die Planung ist hinsichtlich Art und Mal3 der geplanten Nutzung nicht Gegenstand des UVPG
Anlage 1. Eine Umweltvertraglichkeitsprifung ist somit nicht einschlagig.

Natura 2000

Gem. § 1 Abs. 6 Nr. 7 b BauGB sind die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Natura 2000-
Gebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes zu beriicksichtigen. Demnach ist
Voraussetzung der Anwendbarkeit von § 13 a BauGB, dass eine Beeintrachtigung die
Erhaltungsziele und der Schutzzwecke von Natura 2000-Gebieten durch die Umsetzung der
Planinhalte ausgeschlossen ist.

Das Plangebiet liegt ca. 1.750 m entfernt vom Vogelschutzgebiet (SPA) DE 1934-401
Wismarbucht und Salzhaff sowie ca. 5.100 m entfernt vom Vogelschutzgebiet (SPA) DE 2036-
401 Kariner Land. Das Plangebiet liegt damit zwar grundsatzlich innerhalb der gem. AAB-WEA
2016 aus artenschutzfachlicher Sicht definierten Prufbereiche von max. 7 km fir Vogelarten mit
groBerem Aktionsradius. Allerdings Ubernimmt die von der festsetzungsgem&R maglichen
Neubebauung betroffenen Flache (GMW - Frischgriinland auf Mineralstandorten) aufgrund ihrer
keinesfalls stérungsarmen, weil ortsinneren bzw. Ortsrandlage und geringen Gro3e keine (Uber
die jeweiligen Gebietsgrenzen hinweg wirkenden) Funktion als relevante Nahrungsflache der
jeweiligen Zielarten. Planbedingte Beeintrachtigungen der Erhaltungsziele und Schutzzwecke der
SPA sind somit ausgeschlossen.

Bereits abstandsbedingt sind jegliche Wirkungen der Planinhalte auf die > 5 km entfernte Kulisse
der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung (GGB, Synonym: FFH-Gebiet) ebenfalls
ausgeschlossen, da die Aktionsradien der entsprechenden Zielarten erheblich geringer sind und
ergo keinesfalls in das Plangebiet hineinreichen kénnen.
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Abbilduhg: Natura2000 Gebietskulisse im Umfeld des Plangebietes (Pfeil). Kartengrundlage: Kartenportal Umwelt MV
2020.

Unfélle nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes

§ 50 Satz 1 BImSchG lautet:

.Bei raumbedeutsamen Planungen und MafRnahmen sind die fur eine bestimmte Nutzung
vorgesehenen Flachen einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen und von
schweren Unfallen im Sinne des Artikels 3 Nummer 13 der Richtlinie 2012/18/EU in
Betriebsbereichen hervorgerufene Auswirkungen auf die ausschlie3lich oder Gberwiegend
dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auf sonstige schutzbedlrftige Gebiete,
insbesondere offentlich genutzte Gebiete, wichtige Verkehrswege, Freizeitgebiete und unter dem
Gesichtspunkt des Naturschutzes besonders wertvolle oder besonders empfindliche Gebiete und
offentlich genutzte Gebaude, so weit wie moglich vermieden werden.*

Die Planung generiert innerhalb eines ca. 2,3 ha groRen Geltungsbereiches ein Allgemeines
Wohngebiet sowie einen als Grinflache festgesetzten Komplex aus Allee, Freiraum und Teich.
Fur die bestehende und neu hinzu kommende Wohnbebauung beansprucht werden hiervon
durch Festsetzung einer Grundflachenzahl von 0,4 maximal 7.411 m2. Ein raumbedeutsames und
nach BImSchG zu beurteilendes Projekt ist in diesem hinsichtlich Art und Mal3 eng begrenzten
Rahmen nicht umsetzbar. Vielmehr werden das geplante Wohngebiet und die sowohl aus
kulturhistorischer, als auch naturschutzrechtlicher Sicht bedeutsame Grinflache gem. § 50 Abs. 1
BImSchG im Falle der Umsetzung eines nach BImSchG zu beurteilenden Projektes im
raumlichen Zusammenhang zu schiitzende Adressaten sein.

Fazit: Die Planung erfullt kein Ausschlusskriterium im Sinne von § 13a Abs. 1 BauGB.

Weitere Belange des Umweltschutzes

Bei der der Aufstellung der Bauleitplane sind — unabhangig von der Wahl des Verfahrens —
insbesondere auch die Belange des Umweltschutzes, einschliel3lich des Naturschutzes und der
Landschaftspflege zu bericksichtigen.

Das Plangebiet beansprucht einerseits zur Ergdnzung der Wohnbebauung eine Frischweide auf
Mineralstandorten (Biotoptyp GMW), andererseits eine parkartige, von einer Allee, weiteren
Geholzen sowie einem naturnahen Kleingewasser gepragte Freiflache zur Sicherung einer zur
Erhaltung des Gutsensembles bedeutsamen Hauptachse. Innerhalb dieser Freiflache sollen
festsetzungsgemalf zwei vorhandene Nebengebaude ersatzlos zuriickgebaut werden.

Insbesondere dieser Bebauungsplan verfolgt demnach das Ziel, einerseits fir das
Landschaftsbild sowie den Biotop- und Artenschutz bedeutsame Bereiche festsetzungsgeman zu
erhalten und von Bebauung freizuhalten (Festsetzung als Griunflache und Biotop, Erganzung der
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Allee durch Neupflanzungen), andererseits eine Ergéanzung der im Umfeld vorhandenen
Wohnbebauung in begrenztem Male zuzulassen (WA 1).

Die Umsetzung des erstgenannten Zieles erfolgt vollumfénglich im Sinne der in § 1 Abs. 6 Nr. 7
BauGB genannten Schutzgiter und schlie3t insofern eine Beeintrachtigung dieser von
vorneherein aus.

Von der durch WA 1 beanspruchten Flache geht infolge der stral3en-/siedlungsnahen Lage eine
fir Natur und Landschaft untergeordnete Funktion aus. Das Potenzial als Brut- bzw.
Nahrungshabitat fir Rast-, Zug- und Brutvogel ist aufgrund der unmittelbaren Nahe zu
siedlungstypischen  Storquellen (StraRe, Wohngebdude) sehr gering. Gleiches gilt
nutzungsbedingt fir Insekten, Saugetiere und Weichtiere, fir Fische mangelt es an Gewassern.
Vorkommen von besonders oder streng geschitzten Pflanzenarten sind nutzungs- und
strukturbedingt ausgeschlossen. Artenschutzrechtliche Konflikte ergeben sich insofern aus der
Planung nicht. Die biologische Vielfalt wird in dieser Flache derzeit gepragt durch die
wohnbebauungs- und stralRennahe Weidenutzung und ist entsprechend eingeschrankt. Durch die
zukinftige Nutzung der Flache entstehen neben Wohn- und Nebengebauden auch Zier- und
Hausgarten. Das Artenspektrum wird sich aufgrund dessen in dieser Flache verédndern, jedoch
ergibt sich dadurch voraussichtlich keine geringere biologische Vielfalt, da sich weitere bzw.
andere Biozonosen ausbilden kénnen (Gebaude- und Nischenbriter, ggf. Winterhabitate fir
Amphibien, Blitenreiche Garten als Nahrungshabitat fur Insekten u.a.).

Umweltrelevante negative Auswirkungen auf die abiotischen Schutzgiter Klima, Luft, Boden und
Wasser lassen sich unter Anwendung der fur Wohnbebauung Ublichen gesetzlichen
Bestimmungen vermeiden.

Die Aufstellung des B-Plans Nr. 6 betrifft ortsnahe, siedlungstypische Flachen. Eine
Beanspruchung von stérungsarmen Freirdumen erfolgt insofern nicht, wie auch die Abfrage im
Kartenportal Umwelt MV 2020 bestétigt.

Die betreffenden Bauflachen unterliegen derzeit der Weidenutzung. In die Festsetzungen des WA
1 integriert ist des Weiteren ein Wohnhaus mit entsprechend ausgepragtem Hausgarten und
Nebengebauden. Geholzbeseitigungen werden infolge der Planumsetzung nicht erfolgen, die drei
bislang unbebauten Bauflachen sind gehdlzfrei. Gesetzlich geschitzte Biotope sind im Teilgebiet
WA 1 nicht vorhanden, so dass auch deren Beeintrachtigung ausgeschlossen ist.

In diesem Zusammenhang sei darauf hingewiesen, dass das in der Planzeichnung als gesetzlich
geschiitztes Biotop festgesetzte Kleingewasser nicht im Biotopkataster des Landes MV auf
gefihrt ist, jedoch faktisch alle Merkmale eines naturnahen und somit gesetzlich geschitzten
Biotops erfillt. Zum faktisch gesetzlich geschitzten Biotop gehdrt neben dem Gewdasserkorper
selbst auch der ufertypische Gehoélzsaum (VSX) am Nordwestufer, die ausgepragte
Krebsscheren-Schwimmdecke (Biotopcode SEL), das Rohrkolbenréhricht am Nordufer
(Biotopcode VRT) und das Sumpfseggenried am Nordwestufer (Biotopcode VGR).
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Abl;i‘ldtlfng?mD;s irﬁuPIangebiet liegende gesetzlich geschitzte Kleingewéasser (Pfeil) ist im Biotopkataster des Landes M-V
nicht enthalten.

Abildung: Das faktisch geetzlich gec Utzte permanent Wasser fuhrende Biotop weist einen flachigen Bestand der
Krebsschere (Stratiotes aloides) auf, am Ufer finden sich abschnittsweise von Breitblattrigem Rohrkolben (Typha latifolia)
und Sumpf-Segge (Carex acutiformis) sowie Feuchtgebusch aufgebaute Verlandungsbereiche. Foto: SLF 03.07.2020.

Stehende oder flieRende Gewésser werden durch die Planung im Ubrigen nicht beansprucht. Die
festsetzungsgemaf mdogliche Errichtung von Wohngebauden wird zu Bodenversiegelungen und
zur Beanspruchung von Weidegriinland fihren. Das Vorhaben jedoch ist nach den Regelungen
von § 13 a BauGB von der Umweltprifung und somit auch von der Anwendung der
Eingriffsregelung befreit.

Gleichwohl folgt die Planung der Pramisse des sparsamen Umgangs mit den Schutzgitern
Flache und Boden dahingehend, dass sich die Grundflachenzahl mit einem Wert von 0,4 am
landlich typischen Bestand orientiert und insofern auch innerhalb des festgesetzten
Wohngebietes WA 1 auch die Entwicklung von Hausgarten mit entsprechender Boden-
Regeneration méglich ist. Im Ubrigen werden vollumfanglich anthropogen genutzte Kulturbéden
und somit keine seltenen Boden beansprucht. Die Planung fugt sich raumlich in den
Wohnbaubestand ein und vermeidet so ein groR3flachiges Vordringen der Bebauung in die freie
Landschatft.
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Auswirkungen auf die Schutzgiter Luft und Klima werden infolge der einzuhaltenden,
diesbeziglich strengen Standards bei der Wohngebdudeplanung insoweit vermieden, dass
erhebliche Umweltauswirkungen ausbleiben werden. Die festsetzungsgeméfRe Erhaltung und
Erganzung des Baumbestandes innerhalb der Grunflache wird zur (lokalen) Verbesserung der
Schutzguter (Meso-) Klima und Luft beitragen.

Gleiches gilt im Ubertragenen Sinne in Bezug auf das Schutzgut Landschaft. Wie oben bereits
beschrieben, liegt das Plangebiet nicht innerhalb von landschaftlichen Freirdumen. Gleichwohl ist
das Landschaftsbild (Vielfalt, Eigenart und Schénheit von Natur und Landschaft sind im Sinne
des Bundesnaturschutzgesetzes im besiedelten und unbesiedelten Bereich einschlagig) im
Geltungsbereich wie zuvor bereits erlautert im besonderen MaRe durch die festgesetzte
Grunflache geprégt. Deren festsetzungsgeméfe Erhaltung und Ergédnzung durch
Alleebaumneupflanzungen tragt insofern auch zur Erhaltung einer landschaftsbildpragenden
Sichtachse bei. Die erganzende Wohnbebauung innerhalb des WA 1 beschrankt sich demnach
auf diesbezuglich weniger wertvolle Bereiche, die aullerhalb dieser landschafts- und
ortsbildpragenden Sichtachse liegen.

Hinsichtlich des Besonderen Artenschutzes im Sinne von 8§ 44 BNatSchG ergeben sich durch die
vorgesehene Flachenbeanspruchung innerhalb des WA 1 keine Verbote. Das Habitatpotenzial
der von der erganzenden Wohnbebauung beanspruchten straflen- und siedlungsnahen
Freiflache ist fir nach § 44 relevante Arten(gruppen) gering. Dies gilt angesichts der von der
vorhandenen Wohnbebauung und der OrtsdurchgangsstralRe ausgehenden Stérpotenzials auch
im Hinblick auf Bodenbriter. WA 1 liegt somit gem. Anlage 5 HZE MV 2018 vollstéandig innerhalb
der Wirkzone | (50 m) der GemeindestraRe bzw. der angrenzenden Wohnbebauung (Wirkzone |
50 m, Wirkzone Il 200 m). Auf Grundlage der Arbeitshilfe Vdgel und StralRenverkehr
(Bundesministerium fur Verkehr, Bau und Stadtentwicklung 2010, Ergebnis des Forschungs- und
Entwicklungsvorhabens FE 02.286/2007/LRB) ist in Bezug auf z.B. die Feldlerche entlang von
wenig frequentierten StralRen erst ab 300 m Entfernung keine Einschrankung der Habitateignung
mehr gegeben, fir die Schafstelze werden hier (ebenso wie fiir Vogelarten, die sich Giberwiegend
in der Deckung von dichter Vegetation aufhalten sowie Brutvogelarten ohne spezifisches
Abstandsverhalten zu Stralen und fir die der Verkehrslarm keine Relevanz besitzt)
Effektdistanzen von mind. 100 m angegeben. Fir typischerweise auf Ackerflachen in MV
rastende Zugvogel (Kraniche, nordische Géanse, Limikolen) wird auf Grundlage der oben
genannten Arbeitshilfe von Storradien zur Beurteilung der Wirkung von Straen von 200 bis 500
m ausgegangen. Auch diesbeziglich Gbernimmt die Freiflache keine Funktion.

Fir alle dbrigen von § 44 BNatSchG erfassten Artengruppen ergibt sich bei Planumsetzung
infolge der vor Ort gegebenen Habitatbedingungen und Stérquellen (Stra3en, Bebauung) keine
Relevanz.

Vor diesem Hintergrund sind die planbedingten Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Flache,
Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wirkungsgefuge zwischen ihnen sowie die Landschaft und
die biologische Vielfalt nicht geeignet, erhebliche Umweltauswirkungen hervorzurufen. Dies gilt
auch hinsichtlich der tbrigen in § 1 Abs. 6 Nr. 7 genannten Schutzguter.

Von einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und vom Umweltbericht nach § 2a BauGB wird

daher abgesehen, die Anwendbarkeit eines Verfahrens im Sinne von § 13 a BauGB wird insofern
bestétigt.

Gebilligt durch die Gemeindevertretung am : ...,

Ausgefertigtam:
Der Birgermeister
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