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|. BEGRUNDUNG
1. RECHTSGRUNDLAGE

Der Bebauungsplan basiert u. a. auf nachfolgenden Rechtsgrundlagen:

o Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. I S. 3634), das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023
(BGBI. 2023 | Nr. 394) geandert worden ist,

e Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstticke (Baunutzungsverordnung —
BauNVO) in Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786),

die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176) geandert

worden ist,

e Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplédne und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung 1990 - PlanZV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S.
58), die zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) gean-
dert worden ist,

o Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundeshaturschutzgesetz —
BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes
vom 8. Dezember 2022 (BGBI. | S. 2240) gedndert worden ist

o Gesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern zur Ausfiihrung des Bundesnaturschutz-
gesetzes (Naturschutzausfilhrungsgesetz — NatSchAG M-V) vom 23. Februar 2010
(GVOBI. M-V 2010, S. 66) zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 24. Marz
2023 (GVOBI. M-V S. 546).

2.  EINFUHRUNG
2.1 Lage und Umfang des Plangebietes

Die ehemalige Gutsanlage liegt am Sidrand im Ortsteil Glocksin 6stlich der Kreisstrafl3e
MSE72 und nordlich des Hofsees. Das 2,09 ha grof3e Plangebiet umfasst die Flurstiicke
111/3, 111/4 (teilweise), 112/5, 112/6 (teilweise), 114/3, 114/12 (teilweise) und 115/4) der
Flur 1 Gemarkung Glocksin. Im Westen grenzt die Schlossstral3e an den Plangeltungsbe-
reich an. Im Stidwesten grenzen Wochenendh&user an und im Norden Wohnbebauung.

Der Geltungsbereich wird wie folgt umgrenzt:

Im Norden: durch die SchlossstralRe und Nebenflachen der Wohngrundstticke
(Flurstiicke 114/2, 115/3, 115/4 und 118/6),

im Osten: durch SchlossstralRe und die Wochenendhausflache (Flurstiicke 114/4,
114/8, 114/16 und 127/52),

im Suden: durch den Hofsee (Flurstick 113/1) und

im Westen: durch die KreisstraRe MSE72 (Flurstiicke 111/4, 112/4, 112/16 und

114/14).



2.2 Anlass und Erforderlichkeit der Planaufstellung

Planungsanlass fur die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 8 ,Ehemalige Gutsanlage® der
Gemeinde Neverin (im Ortsteil Glocksin) war die Absicht der Gemeinde, die Flache am Guts-
haus, die ehemals mit Wirtschaftsgeb&uden bebaut war, fur eine Bebauung mit einer Durch-
mischung aus Wohnen, nicht stérendem Gewerbe und Dienstleistungseinrichtungen zu entwi-
ckeln.

Ziel der Planung ist die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen.
Zwischenzeitlich hat sich die Zielstellung der Gemeinde dahingehend geéndert, dass hier
Standort fir Wohnungsbau entstehen sollen.

2.3 Planverfahren

Der Bebauungsplan ist im zweistufigen Verfahren aufzustellen.

Aufstellungsbeschluss

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Neverin hat in ihrer Sitzung am 16.09.2015 be-
schlossen, den Bebauungsplan Nr. 8 ,Ehemalige Gutsanlage® aufzustellen. Der Beschluss
wurde in der Heimat- und Birgerzeitung Neverin Info Nr. 09/2015 vom 21.11.2015 bekannt-
gemacht.

Landesplanerische Stellungnahme

Der Aufstellungsbeschluss wurde mit Schreiben vom 13.12.2017 beim Amt fir Raumordnung
und Landesplanung Mecklenburgische Seenplatte zur Anzeige gebracht. Die Grundsatze,
Ziele und sonstigen Erfordernisse wurden der Gemeinde durch Schreiben des Amtes fiir
Raumordnung und Landesplanung vom 26.02.2018 und 03.09.2018 mitgeteilt.

Frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB
Die friihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit wurde in Form einer Birgerversammlung am
29.11.2017 vorgenommen.

Frihzeitige Behdrdenbeteiligung geman 8§ 4 Abs. 1 BauGB, Abstimmung mit Nachbar-
gemeinden

Die Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die
Planung berihrt werden kann, wurden mit Schreiben vom 24.01.2018 von der Planung un-
terrichtet und zur AuRRerung auch im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detailie-
rungsgrad der Umweltprifung aufgefordert. Die betroffenen Nachbargemeinden wurden von
der Planung unterrichtet. Bis zum ................... aulerten sich .... Trager offentlicher Be-
lange zum Bebauungsplan; von den Nachbargemeinden kamen keine Bedenken oder Hin-
weise.

Auslegungsbeschluss

Der Bebauungsplanentwurf wurde am 04.07.2018 von der Gemeindevertretung als Grund-
lage fur die 6ffentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB und die Behdrdenbeteiligung nach
8§ 4 Abs. 2 BauGB gebilligt.

Offentliche Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB

Der Entwurf des Bebauungsplans wurde vom 28.08.2018 bis zum 02.10.2018 offentlich aus-
gelegt. Ort und Dauer der Auslegung wurden durch Veréffentlichung in der Heimat- und Bdr-
gerzeitung Neverin Info Nr. 08/2018 vom 18.08.2018 bekannt gemacht. Es gingen keine
Stellungnahmen zum Bebauungsplanentwurf ein.



Beteiligung der Behérden gemaR § 4 Abs. 2 BauGB

Die Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die
Planung berihrt werden kann, wurden mit Schreiben vom 13.08.2018 von der Planung un-
terrichtet und zur Stellungnahme zum Entwurf aufgefordert. Bis zum ................... gingen

.... Behoérdenstellungnahmen ein.

Uberarbeitung des Bebauungsplanentwurfs

Die Stellungnahme der Trager 6ffentlicher Belange wurden geprft und in die weitere Abwa-
gung einbezogen. In der Folge wurde die verkehrliche Erschliel3ung geplant und der Bebau-

ungsplanentwurf ist zu &ndern. Der Plangeltungsbereich wird im Nordwesten verkleinert. Der
geadnderte Entwurf des Bebauungsplans Stand 12/2023 wurde von der Gemeindevertretung

am 10.01.2024 gebilligt und gemaR § 4a Abs. 3 BauGB zur erneuten Beteiligung der Offent-
lichkeit und Behordenbeteiligung bestimmit.

3.  AUSGANGSSITUATION
3.1 Ré&aumliche Einbindung

Glocksin befindet sich ca. 1 km sudlich des Hauptortes und des Amtssitzes Neverin in land-
schaftlich exponierter Lage inmitten der Hochflache des Werders, norddstlich der Kreisstadt
Neubrandenburg.

Die verkehrliche Anbindung erfolgt Uber die Kreisstral3e MSE72.

Das Plangebiet befindet sich unweit siidlich des Dorfzentrums von Glocksin.

Es liegt zwischen der Ortsmitte und dem Hofsee mit Naherholungsnutzung, sowie siidwest-
lich des sanierten Gutshauses (Mehrfamilienhaus).
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3.2 Bebauung und Nutzung

Das Bebauungsplangebiet selbst ist eine ehemalige Gutsanlage, die bis vor kurz vor Beginn

der gemeindlichen Planung noch mit Wirtschaftsgebauden bebaut war (Abriss infolge sehr

schlechten baulichen Zustandes).

Durch die Vornutzung des Grundstiickes stellt sich der Bestand folgendermal3en dar:

- Teil des Kellers des abgerissenen Gutsspeichers ist zu einem Fledermausquartier
umgebaut worden, dazu gehort auch die Feldsteinmauer.

- Auf einem Halbstamm eines Spitzahorns auf der Nordost-Rampe des Fledermaus-
guartiers ist ein Schwalbenhaus mit 40 Kunstnestern installiert

- Rasenflache mit einem teilweise alten Baumbestand (ehemaliger Gutshof)

- landwirtschaftlich genutzte Flachen (Flurstiick 115/4)

- Geholzbiotop (Flurstiicke 114/13, 111/3)

3.3 Erschlie3ung

Das Grundstuck liegt zwischen zwei befestigten StraRen und ist an wesentliche Medien an-
gebunden, wie Wasser, Elektrizitat und Telefon.

Zu Altlasten lasst sich folgendes mitteilen. Es sind Rdume des ehemaligen Speichers erhal-
ten, siehe oben. Von der ehemaligen Durchfahrscheune gibt es eventuell Trimmerreste. Es
ist der Abbruch erfolgt, Aushub ist erfolgt und entsorgt worden. Die Flache ist erdboden-
gleich.

3.4 Natur und Umwelt

Im Siden liegt der 50 m -Gewadsserschutzstreifen des Hofsees gemal § 29 NatSchAG M-V
innerhalb des Plangeltungsbereichs.

Der Geholzstreifen des Hofsees reicht in den Stdosten in das Plangebiet hinein und ist Teil
des geschutzten Biotops MST02423 ,Rdéhrichtbestdande und Riede; Naturnahe Bruch-,
Sumpf- und Auwalder®. Das Plangebiet beinhaltet im Westen Teile eines weiteren, im Jahr
1999 vom LUNG M-V Kkartierter, nach § 20 NatSchAG M-V geschiitzten Biotops MST02419
,Naturnahes Feldgeholz“ (Feldgehdlz; Esche; Strauchschicht). Das Plangebiet enthalt nach §
18 NatSchAG M-V geschitzte Baume. Im Osten und Norden befinden sich Siedlungsge-
holze heimischer Arten aus Ulmen, Ahorn, Eschen, Weiden und Linden, welche 3 méchtige
geschitzte Linden und eine geschitzte Ulme enthalten. Im Norden wachsen 1 geschiitzte
Kastanie und 4 geschiitzte Linden. Es gibt auf dem Gelande drei neugepflanzte, nicht wege-
begleitende Baumreihen, die daher keinen Schutzstatus geniel3en. Diese bestehen aus 4
Ahorn, 4 Buchen und 5 Buchen. Es gibt auf dem Gelande drei neugepflanzte, nicht wegebe-
gleitende Baumreihen, die daher keinen Schutzstatus geniel3en. Diese bestehen aus 4
Ahorn, 4 Buchen und 5 Buchen.

Im Plangebiet befinden sich artenschutzrechtliche Ersatzmal3nahmen fur Flederm&use und
Schwalben. Die alteren Geholze bieten potenzielle Bruthabitate sowie potenzielle Quartiers-
maoglichkeiten fir Hohlenbriter, Fledermé&use und den Eremiten. Das Gelande ist mit regel-
mafig gemahtem Intensivgriinland bewachsen.

Das Plangebiet enthalt keine Gewasser und liegt nicht in einem Trinkwasserschutzgebiet,
Uberlagert aber im Siden den 50 m — Uferschutzstreifen des Hofsees.



3.5 Eigentumsverhaltnisse

Die Flurstiicke 112/5, 112/6, 114/12 und 114/13 sind Eigentum der Gemeinde Neverin. Die
Flurstiicke 111/3 und 115/4 befinden sich in privatem Eigentum.

4. PLANUNGSBINDUNGEN
4.1 Planungsrechtliche Ausgangssituation

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 8 ,Ehemalige Gutsanlage® liegt planungs-
rechtlich im AuRenbereich von Glocksin. Die rechtliche Grundlage fir die Beurteilung von
Bauantragen ist dementsprechend 8§ 35 BauGB Aul3enbereich. Die Errichtung von Wohnbe-
bauung ist auf dieser Grundlage nicht méglich.

4.2 Landes- und Regionalplanung
4.2.1 Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern 2016

Im Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern wurde der Gemeinde Ne-
verin keine zentraldrtliche Funktion zugeordnet. Die Gemeinde liegt im Stadt-Umland-Raum
des Oberzentrums Neubrandenburg und unterliegt einem besonderen Kooperations- und Ab-
stimmungsgebot. Neverin liegt in einem Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft. Die Gemeinde wird
durch das groRRraumige StraRennetz erschlossen. Teile des Gemeindegebietes sind Vor-
ranggebiete Naturschutz- und Landschaftspflege.

Gemal Programmsatz 4.2(2) LEP M-V ist in den Gemeinden ohne zentralortliche Funktion
die Ausweisung neuer Wohnbauflachen auf den Eigenbedarf zu beschranken. Gemaf Pro-
grammsatz 4.1(5) LEP M-V sind die Innenentwicklungspotenziale vorrangig zu nutzen

4.2.2 Regionales Raumentwicklungsprogramm Mecklenburgische Seenplatte

Die Gemeinde Neverin hat keine zentrale Funktion und befindet sich in einem Vorbehaltsge-
biet fur Landwirtschaft. Teile der Gemeinde sind Vorbehaltsgebiet fir Naturschutz- und Land-
schaftspflege. Die Gemeinde ist Uber das grofl3iraumige und das bedeutsame flachenerschlie-
Bende StralRennetz, sowie das regional bedeutsame Radroutennetz erschlossen. Der Regio-
nalflugplatz Trollenhagen mit Bau- und Larmschutzbereich wirkt im Gemeindegebiet Neverin.
Gemal Programmsatz 4.1(2) RREP MS ist der Nutzung erschlossener Standortreserven,
der Umnutzung, Erneuerung und Verdichtung bebauter Gebiete in der Regel der Vorrang vor
der Ausweisung neuer Siedlungsflachen einzurdumen.

Die landesplanerische Stellungnahme liegt mit Datum vom 26.02.2018 vor.

Der Stellungnahme ist folgendes zu entnehmen:

»2. Im Ergebnis der Prifung wird Folgendes festgestellt:

Fur die landesplanerische Beurteilung sind folgende raumordnerische Erfordernisse von Belang:
Nach Programmsatz 4.1(2) RREP MS ist die Nutzung erschlossener Standortreserven, der
Umnutzung, der Erneuerung und Verdichtung bebauter Gebiete in der Regel Vor- rang vor der
Ausweisung neuer Siedlungsflachen einzurdumen.

Der Programmsatz 4.1(4) RREP MS ist ein Ziel der Raumordnung und legt fest, dass die
Wohnbauflachenentwicklung auf die Zentralen Orte und Siedlungsschwerpunkte zu konzent-
rieren ist. In anderen Gemeinden ist die Wohnbauflachenentwicklung am Eigenbedarf, der sich
aus Grof3e, Struktur und Ausstattung des Ortes ergibt, zu orientieren.



Des Weiteren soll die Ausweisung neuer Wohnbauflachen in Anbindung an bebaute Ortslagen
erfolgen (Programmsatz 4.1(6) Satz 2 RREP MS; Ziel der Raumordnung).

Der Programmsatz 4.2(1) RREP MS regelt die Gestaltung der Stadt- und Dorfentwicklung.
Stadte und Dorfer sollen in ihrer Funktion, Struktur und Gestalt erhalten und behutsam entwi-
ckelt werden. Stadtebau und Architektur haben sich den landschaftstypischen Siedlungsformen,
dem Ortsbild, der Landschaft, den historischen und regionalen Gegebenheiten anzupassen.
Das Erscheinungsbild historisch wertvoller Gebaude und Ensembles soll erhalten bleiben.
Gemal des Programmsatzes 4.2(7) RREP MS soll die Ausweisung von Sonderwohnformen
wie Seniorenwohnungen und Seniorenwohnanlagen bedarfsgerecht, stéadtebaulich integriert und
in glinstiger Zuordnung zu Einrichtungen der Infrastruktur und zu Haltestellen des Offentlichen Per-
sonennahverkehrs erfolgen. Von daher sind diese Einrichtungen vorrangig in Zentralen Orten ein-
zuordnen.

Nach Programmsatz 5.1.3(2) RREP MS sollen insbesondere die nattrlichen und naturnahen
Uferzonen vor Uberbebauungen, Abgrabungen und sonstigen Beeintrachtigungen geschuitzt wer-
den. Bei dem Unterhalt, dem Bau und dem Betrieb von notwendigen baulichen Anlagen in, an,
unter und tber den Gewassern soll der des naturlichen Erscheinungsbildes und der 6kologi-
schen Funktion der Gewasser und ihrer Ufer beachtet werden.

Die raumordnerische Bewertung des Vorhabens fihrt zu folgendem Ergebnis: ...

Das geplante Wohngebiet befindet sich in Anbindung an die bebaute Ortslage und folgt damit
dem raumordnerischen Ziel aus Programmsatz 4.1(6) RREP MS. Im Hinblick auf den Grund-
satz der Innen- vor AuRenentwicklung (Programmsatz 4.1(2) RREP MS) ist festzustellen,
dass das Vorhaben eine Umnutzung und Wiederbelebung der innerdrtlichen Brachflache beab-
sichtigt, die durch die ehemalige Gutsanlage bebaut war. Der Inanspruchnahme dieser Standort-
reserve ist demnach Vorrang vor der Ausweisung neuer Siedlungsflachen einzuraumen.
Weiterhin ist festzustellen, dass die geplante Freiflache am Uferbereich des Glocksiner Hof-
sees den freien Zugang der Offentlichkeit zum See gewahrleistet und somit dem Programm-
satz

.3(2) RREP MS folgt.

Im Zuge der Neuplanung des Areals wurde von der Gemeinde Neverin ein Planungswettbe-
werb (2016/2017) ausgelobt, dessen Siegerentwurf nach geringfugiger Anpassung als Neuin-
terpretation einer dorftypischen ,Gutsanlage“dient. Um an den Speicher und einer Hofbildung
zu erinnern, wird eine Mischung aus grof3en und kleinen Baukdrpern verfolgt. Das Ortsbild,
die historischen und regionalen Gegebenheiten sollen zusatzlich durch Festsetzungen be-
zuglich der Dacher und Fassaden im Bebauungsplan Nr. 8 bertcksichtigt werden. Folglich
ist festzustellen, dass die Planung den Programmsatz 4.2(1) RREP MS bertcksichtigt.

Das geplante ,,Generationen Wohnen*im Baufeld 4 (Mehrfamilienhaus) soll unter anderem Perso-
nen im hochbetagten Alter beherbergen. Um deren individuellen Hilfebedarf zu sichern, sollen
insbesondere Betreuungs- und Dienstleistungseinrichtungen im Gebaude aufgenommen wer-
den. Programmsatz 4.2(7) RREP MS besagt, dass die Ausweisung von Sonderwohnformen
wie Seniorenwohnungen und Serviceanlagen vorrangig in Zentralen Orten einzuordnen ist.
Den Planungsunterlagen sowie dem Scoping Termin vom 17.01.2018 zu Folge ist davon aus-
zugehen, dass die Planung des Mehrgenerationenhauses nicht als reines Seniorenwohnheim
mit gemeindetbergreifender Bedeutung zu bewerten ist. Der Umfang und die Bedeutung des
Vorhabens sind ausgerichtet auf die Orts- bzw. Gemeindebewohner. Die Planung steht somit
dem Programmsatz 4.2(7) RREP MS nicht entgegen.

Abschliel3end ist das Planvorhaben der Gemeinde Glocksin aus raumordnerischer Sicht zu be-
furworten.

In der landesplanerischen Stellungnahme vom 03.09.2028 wird ausgefiihrt:
,Der Bebauungsplan Nr. 8 ,Ehemalige Gutsanlage” der Gemeinde Neverin entspricht den
Zielen und Grundsétzen der Raumordnung und Landesplanung.”



4.3 Flachennutzungsplan

Die Gemeinde Neverin hat im Planungsverband ,Mecklenburg-Strelitz Ost* mit weiteren Ge-
meinden des Amtes Neverin einen Flachennutzungsplan aufgestellt; der Flachennutzungsplan
ist am 05.09.2005 wirksam geworden.

Der gesamte ehemalige Gutsanlage ist als gemischte Bauflache dargestellt.

4.4 Planungswettbewerb und stadtebauliche Konzeptentwicklung

Die Gemeinde Neverin, Landkreis Mecklenburgische Seenplatte, plant die stéadtebauliche Ent-
wicklung eines ca. 2,4 ha grof3en innerortlichen Areals im Ortsteil Glocksin. Nach Berdumung
der ehemals devastierten Flachen soll entsprechend der Ausweisung im rechtswirksamen Fla-
chennutzungsplan eine Flache mit gemischter Nutzung, einschlie3lich nicht stbrendem Ge-
werbe und Freiflachen entstehen (die Festsetzung der baulichen Nutzung wird spéater erlau-
tert). Die stadtebauliche Bertcksichtigung des vorhandenen Gutshauses, der Kirche und des
angrenzenden Sees flief3t in die Planung mit ein. Die landschatftliche Eingliederung wird eben-
falls beachtet.

Im Vorfeld wurde durch die Gemeinde ein Planungswettbewerb ausgelobt (2016/2017), um
stadtebauliche Konzepte fir diese Bauaufgabe zu entwickeln.

Das vom Wettbewerbssieger entwickelte stéadtebauliche Konzept soll schrittweise umgesetzt
werden.

Als Wohnformen kommen Einfamilien-, und / oder Mehrfamilienhauser oder auch ,,Generationen-
wohnen* infrage.

Abbildung 2: Sieggrentwurf des Wettbewerbs
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Das Wettbewerbsergebnis wurde durch die Gemeinde fir die Aufgabenstellung dieses Be-
bauungsplanes angepasst (keine Mehrfamilienhauser, geanderte Erschliel3ung).

Mit dem Bebauungskonzept erfolgt eine Neuinterpretation einer dorftypischen ,Gutsanlage®,
die aus sehr dominanten, grof3formatigen und kleineren Gebauden bestand. Es wird ein respek-
tabler Abstand zum historischen Gutshaus eingehalten. Fur die Baugestaltung werden Fest-
setzungen getroffen, die eine Orientierung an den vorherigen Bebauungen als Grundlage ha-
ben. Es sollen bewusst Elemente, wie Klinkermaterial, Holz, Dachfarben aufgenommen wer-
den. Die Gemeinde folgt dem Wettbewerbssiegerbeitrag. Aus dem Wettbewerbsverfahren
werden die Grundlagen abgeleitet.



Mit der Anzahl der Neubauten und deren GréRe erfolgt eine ortstypische Ergéanzung.

Auf das Verhaltnis der baulichen Struktur zum See und zu der vorhandenen Bebauung soll ins-
besondere eingegangen werden.

Nordwestlich des Hofsees hat sich eine Wochenendhaussiedlung entwickelt und verfestigt. De-
ren Bebauung unterschreitet den Abstand zum Seeufer von 50 m deutlich an einigen Stellen.
Von der hauptsachlichen Lage der Wochenendh&user ausgehend wurde weiterfihrende die Lage
der neuen Hausgruppe bestimmt. Allerdings so, dass eine bewusste Zasur des Freiraums zwi-
schen Bebauung und Seekante erhalten wird.

Der Bestand der Bebauung am Seeufer, Wochenendh&user, bestimmt heute den Abstand
zwischen Geb&uden und Uferkante. Die Situation ist demnach vorgepréagt. Mit der Neubebau-
ung wird ein grol3erer Abstand eingehalten, so dass eine freie Schneise entstehen wird.
Diese soll naturnah gestaltet werden bzw. soll sie sich naturnah entwickeln kdnnen. Der Ful3-
weg wird aus der Bebauungsgruppe herausgefiihrt und erreicht den See.

5.  PLANKONZEPT
5.1 Ziele und Zwecke der Planung

Die Gemeinde hat sich im Zuge der Planaufstellung mit den Zusammenhéangen zur Entwick-
lung des gesamten Gemeindegebietes auseinandergesetzt. Mit dieser Planung wird fiir den
Ortsteil Glocksin ein Standort fir Wohnungsbau entwickelt und eine angemessene Reserve
geschaffen.

Mit dem B-Plan Nr. 8 sind folgende Ziele verbunden:

- Ortsrandgestaltung des Ortes Glocksin

- Wiederbelebung ehemals bebauter Flachen/ Nutzung einer Brachflache

Auf der Flache soll eine geringe Anzahl von neuen Wohnungseinheiten entstehen. Diese teilt
sich in ein Angebot fur Einfamilienhduser auf relativ grol3en, dorftypischen Grundstiicken und
ein Angebot fir Wohnungen im Mehrfamilienhausbereich. Das soll in Kombination mit
Dienstleistungseinrichtungen und nicht stérendem Gewerbe erfolgen.

Mit diesem Angebot werden Umzugsmaglichkeiten innerhalb der Gemeinde unterstiitzt, also
die Chance in der Heimatgemeinde bleiben zu kdnnen.

5.2 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Gem. 8§ 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln
(Entwicklungsgebot).

Die Gemeinde beabsichtigt mit dem Satzungsverfahren Uber den Bebauungsplan Nr. 8 ein
Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO M-V) zu entwickeln.
Es ist somit festzustellen, dass die Satzung tber den Bebauungsplan Nr. 8 der Gemeinde
Neverin OT Glocksin derzeit nicht aus dem rechtskraftigen Flachennutzungsplan entwickelt
ist.

Um dem Entwicklungsgebot gerecht zu werden, hat die Gemeinde am 04.07.2018 ein ent-
sprechendes Anderungsverfahren des Flachennutzungsplanes beschlossen.

Sie nutzt damit die Mdglichkeit des Parallelverfahrens nach § 8 Abs. 3 BauGB.



7.  PLANINHALT

7.1 Nutzung der Baugrundstlicke
7.1.1 Art der Nutzung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 8 ,Ehemalige Gutsanlage“ werden allgemeine
Wohngebiete nach § 4 BauNVO festgesetzt. Die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise
zulassigen Nutzungen sind nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

Die ausnahmsweise zulassigen Nutzungen nach § 4 Abs. 3 Nr. 1, 2, 3 und 5 BauNVO sind
wegen ihres mdglichen Beeintrachtigungspotenzials fir die Wohnnutzung hier auszuschlie-
Ren. Freigeraumte Bauflachen durch flachenintensive Gartenbaubetriebe widersprechen dem
stadtebaulichen Ziel. Daher werden Gartenbaubetriebe ausgeschlossen.

7.1.2 Mal der baulichen Nutzung

Bezlglich des Maf3es der baulichen Nutzung werden geman § 16 BauNVO Festsetzungen
zur Grundflachenzahl und Zahl der Vollgeschosse getroffen.

Im Geltungsbereich wird die Grundflachenzahl 0,3 bzw. 0,4 und ein Vollgeschoss als Héchst-
malf festgesetzt.

Die Geschosszahl entspricht dem dérflichen Charakter.

7.1.3 Bauweise, Uberbaubare Grundstiucksflache, Baugrenze

Es wird offene Bauweise festgesetzt. Dies bedeutet, dass die Gebaudelange maximal 50 m
betragen darf und zur seitlichen Grundstticksgrenze mindestens 3 m Abstand einzuhalten
sind.

Im Bebauungsplan werden mit Hilfe der Baugrenzen die Lage und GroRRe der Uberbaubaren
Grundstucksflache definiert.

7.2 Verkehrliche ErschlieRung

Die verkehrliche ErschlieBung des Vorhabens erfolgt tber die Kreisstralle MSE72 und die
Schlossstrafle, eine ortliche StraRe. Die alte Zufahrt von der KreisstraRe im Siden bleibt als
Zufahrt fur die Parkplatze erhalten.

Neu geplant ist eine Stral3e (Planstrafl3e A) von der KreisstralRe MSE72 im Westen zur
Schlossstral3e im Osten. Von dieser fuihrt die Planstral3e B in Richtung Stiden zum Hofsee.
Dort wird ein Wendehammer ausgebaut und eine Léschwasserentnahmestelle installiert. Sie
werden als verkehrsberuhigter Bereich festgesetzt.

Abbildung 3: StraRenquerschnitte und Wendehammer der Erschlieldungsplanung
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Vom Parkplatz wird eine fuBlaufige Verbindung zum Wendehammer und somit zum Naher-
holungsstandort festgesetzt.

7.3 Mallnahmen zur Verminderung/Vermeidung und zum Aus-
gleich von Eingriffsfolgen

Mit Umsetzung der Planung werden Flachen von Intensivgriinland und eine Siedlungsge-
holzflache Uberplant. Die tbrigen bedeutenderen z.T. gesetzlich geschitzten Gehdlze des
Plan-gebietes werden wegen ihrer Lage innerhalb der geplanten Griinflachen von den Wir-
kungen des Vorhabens nicht berthrt. Die zuléssige Versiegelung von 45% bzw. 60% und die
maoglichen Geholzbeseitigungen beeintrachtigen insbesondere die Schutzgtter Flora und Bo-
den. Diese Eingriffe sind unvermeidbar und zu kompensieren.

7.3.1 Verminderungs-/Vermeidungsmafl3nahmen

V1 Der Beginn der BaumaRnahmen ist ausschlieRlich auRerhalb der Vogelbrutzeit im Zeit-
raum vom 01. September des Jahres bis zum 15. Marz des Folgejahres zul&assig.

Ein vorzeitiger Baubeginn ist nur dann moglich, wenn durch eine sachverstandige Per-
son hachgewiesen wird, dass zum Zeitpunkt der Vorhabenrealisierung durch das Vor-
haben keine Beeintrachtigung des Brutgeschehens erfolgt

V2  Vor Beginn der Baufeldfreimachung sind die potentiellen Habitatflachen auf Zau-
neidechsen- und Amphibienvorkommen zu prifen. Bei einem Positivhachweis sind ge-
eignete Malinahmen zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande fest-
zulegen. Diese sind im Rahmen einer 6kologischen Baubegleitung anzuleiten, durch-
zuftihren und zu dokumentieren.

V3 Die bestehenden artenschutzrechtlichen Ersatzmaflinahmen ,Eiskeller”, ,Findlings-
mauer” und ,Artenschutzhaus® sind zu erhalten. Die private Grinflache beim ,Eiskeller”
ist von Bebauung freizuhalten.

V4  Pro 200 m2 Neuversiegelung sind 2 hochstammige Obstbdume StU 8 - 10, 2 x ver-
pflanzt mit Ballen Apfel: z.B. Pommerscher Krummstiel, Danziger Klarapfel, Graven-
steiner, Gelber Richard, Clivia, Carola, Roter Winterstettiner, Apfel aus Grinheide, Cox
Orange, Kaiser Wilhelm, Kéniglicher Kurzstiel; Birnen: z.B. Konferenz, Clapps Liebling,
Gute Graue, Bunte Julibirne, Pastorenbirne, Kleine Landbirne, Alexander Luc, Gute Lu-
ise, Tangern; Quitten: z.B. Apfelquitte, Birnenquitte, Konstantinopeler Apfelquitte) und
5 m? Lavendel oder Sommerflieder) und 20 m? Strauchflache heimischer Arten (z.B.
Corylus avellana (Hasel), Viburnum opulus (Schneeball), Cornus mas (Kornelkirsche),
Rosa canina (Hundsrose), Sambucus nigra (Holunder), Ribes nigra (Schwarze Johan-
nisbeere)) anzulegen und dauerhaft zu erhalten.

V5  GrolRRe Fensterfronten sind zu vermeiden.

7.3.2 KompensationsmalRnahmen

Das Kompensationsdefizit ist durch geeignete externe Malinahmen zu kompensieren, die ei-
nem Kompensationsflachenaquivalent von 16.500,40 entsprechen und sich in der Land-
schaftszone ,Rickland der Mecklenburgischen Seenplatte“ befinden. Der anfallende Kom-
pensationsbedarf kann durch reale MaRnahmen in der freien Landschaft gedeckt werden.
Moglich ware auch die Verwendung des ca. 20 km sidlich gelegenen Kontos MSE-001
,Dauerhafter flachiger Nutzungsverzicht von Waldflachen am Dachsberg“ (Ansprechpartner
Hubertus Hibner; Telefon 01714151452; E-Mail huber-tus.huebner@t-online.de). Der Reser-
vierungsbescheid ist mit dem Bauantrag vorzulegen.



7.3.3 CEF-MalRnahmen

Die CEF-Malinahmen wurden bereits umgesetzt.

7.4 Gestalterische Festsetzungen

Aufgrund der besonderen Bedeutung von Dachflachen fur das Orts- und Landschaftsbild
wurden Regelungen zur Dachform, Dachneigung, Farbgebung und Materialitdt von Dachein-
deckungen als ortliche Bauvorschrift festgesetzt. Mit der festgesetzten Mindestdachneigung
25 Grad ist die Einhaltung geneigter Dacher gegeben. Anthrazitfarbene und rote bis braune
Dachsteine und —ziegel pragen auch das benachbarte Baugebiet. Glasierte griine oder blaue
Dachsteine sind als Farbtupfer sind nicht willkommen. Fir flachgeneigte Dacher z. B. der
Garagen, Carports und Nebengebaude sind auch Pappeindeckungen und Griindacher zulas-

sig.

7.5 Nachrichtliche Ubernahmen
7.5.1 Bodendenkmale

Im gréRten Teil des Plangeltungsbereichs sind Bodendenkmale bekannt.

Wenn wéhrend der Erdarbeiten (Grabungen, Ausschachtungen, Kellererweiterungen, Abbri-
che usw.) Befunde wie Mauern, Mauerreste, Fundamente, verschittete Gewolbe, Verfillun-
gen von Graben, Brunnenschachte, verflllte Latrinen- und Abfallgruben, gemauerte Flucht-
gange und Erdverfarbungen (Hinweise auf verfiilite Gruben, Graben, Pfostenlécher, Brand-
stellen oder Graber) oder auch Funde wie Keramik, Glas, Miinzen, Urnenscherben, Steinset-
zungen, Holzer, Holzkonstruktionen, Knochen, Skelettreste, Schmuck, Geratschaften aller
Art (Spielsteine, Kdmme, Fibeln, Schlussel, Besteck) zum Vorschein kommen, sind diese
gem. 8 11 Abs. 1 u. 2 DSchG M-V unverzglich der unteren Denkmalschutzbehdrde anzu-
zeigen. Anzeigepflicht besteht gemafi 8 11 Abs. 1 DSchG M-V fur den Entdecker, den Leiter
der Arbeiten, den Grundeigentiimer oder zufallige Zeugen, die den Wert des Gegenstandes
erkennen.

Der Fund und die Fundstelle sind gem. § 11 Abs. 3 DSchG M-V in unveréndertem Zustand
zu erhalten. Diese Verpflichtung erlischt fiinf Werktage nach Zugang der Anzeige, bei schrift-
licher Anzeige spatestens nach einer Woche. Die untere Denkmalschutzbehédrde kann die
Frist im Rahmen des Zumutbaren verlangern, wenn die sachgemal3e Untersuchung oder die
Bergung des Denkmals dies erfordert.

Aufgefundene Gegenstande sind dem Landesamt fiir Kultur und Denkmalpflege zu tberge-
ben.

7.5.2 Kiusten- und Gewasserschutzstreifen

Im Sdden reicht der Kisten- und Gewasserschutzstreifen des Hofsees in den Plangeltungs-
bereich hinein. Hier ist eine Ausnahme zu beantragen.

7.5.3 Geschitzte Biotope

Der Geholzstreifen des Hofsees reicht in den Stdosten in das Plangebiet hinein und ist Teil

des geschutzten Biotops MST02423 ,Rdéhrichtbestande und Riede; Naturnahe Bruch-,
Sumpf- und Auwalder®. Das Plangebiet beinhaltet im Westen Teile eines weiteren, im Jahr



1999 vom LUNG M-V Kartierter, nach § 20 NatSchAG M-V geschutzten Biotops MST02419
.Naturnahes Feldgeholz* (Feldgeholz; Esche; Strauchschicht).

7.6 Hinweise
7.6.1 Baudenkmale

In der Peripherie des Plangebietes befinden sich gemaf der Denkmalliste des Landkreises
Mecklenburgische Seenplatte folgende Baudenkmale

337 1 Schlosstr. 12,14 Gutshaus

373 1 Zum Alten Dorf/ | Kirche mit Schlossstr.

373 2 Feldsteintrockenmauer

Die untere Denkmalbehdrde gibt mit Stellungnahme vom 23.02.2018 den Hinweis, dass
,An der Peripherie des Geltungsbereiches der Satzung sind Baudenkmale bekannt. Eigen-
timer, Besitzer und Unterhaltungspflichtige von Denkmalen sind geméal3 § 6 DSchG M-V
grundsatzlich verpflichtet, diese im Rahmen des Zumutbaren denkmalgerecht instand zu set-
zen, zu erhalten und pfleglich zu behandeln. Alle Veranderungen am Denkmal und in seiner
Umgebung, wenn das Erscheinungsbild erheblich beeintrachtigt ist, sind genehmigungs-
pflichtig. GemalR § 7Abs. 1 DSchG M-V ist die untere Denkmalschutzbehérde bzw. gemal §
7Abs. 6 DSchG M-V die zustéandige Behdrde Genehmigungsbehdrde.

Denkmale sind nach § 2 Abs. 1 DSchG M-V Sachen, Mehrheiten von Sachen und Teile von
Sachen, an deren Erhaltung und Nutzung ein 6ffentliches Interesse besteht, wenn die Sa-
chen bedeutend fir die Geschichte des Menschen, fur Stadte und Siedlungen oder fiir die
Entwicklung der Arbeits- und Wirtschaftsbedingungen sind und fur die Erhaltung und Nut-
zung klnstlerische, wissenschaftliche, geschichtliche, volkskundliche oder stadtebauliche
Griunde vorliegen (8 2 Abs. 1 DSchG M-V).

Gemal 8§ 1 Abs. 3 sind daher bei 6ffentlichen Planungen und MalRnahmen die Belange des
Denkmalschutzes und der Denkmalpflege zu bertcksichtigen.”

7.6.2 Untere Wasserbehorde

Der Landkreis Mecklenburgische Seenplatte gibt mit Stellungnahme vom 23.02.2018 be-
kannt, dass;

LAus Sicht der unteren Wasserbehérde wird darauf hingewiesen, dass die Versorgung mit
Trinkwasser und die Entsorgung des hauslichen Abwassers zentral erfolgen. Niederschlags-
wasser soll ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder Giber eine Kanalisation ohne Vermi-
schung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden, soweit dem weder wasser-
rechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Be-
lange entgegenstehen (§ 55 WHG).

Im weiteren Planungsverlauf sollte die Entsorgung des unbelasteten Niederschlagswassers
unter Beachtung der Versickerungsfahigkeit des Bodens geregelt werden. Sollte die Ge-
meinde/Stadt eine genehmigungsfreie Versickerung gemanR § 32 Abs. 4 LWaG M-V gestat-
ten, ist daflr auRerhalb von Wasserschutzgebieten keine wasserbehérdliche Erlaubnis erfor-
derlich.

Sollte eine Versickerung mittels technischer Einrichtungen (wie Rigolen, Sickerschacht, Ver-
sickerungsdréne usw.) oder eine Einleitung in ein Oberflachengewésser/Grundwasser erfor-
derlich sein, ist eine wasserrechtliche Erlaubnis beim Landrat des LK Mecklenburgische
Seenplatte als zustédndige Wasserbehorde zu beantragen. Mit dem Antrag sind die erforderli-
chen Angaben und Unterlagen zur Prifung einzureichen (Baubeschreibung der Anlage, Be-
messungsunterlagen usw.).”



7.6.3 Neubrandenburger Stadtwerke GmbH

Die Neubrandenburger Stadtwerke geben mit Stellungnahme vom 13.03.2018 folgende all-
gemeine Hinweise:

»,Vor Beginn von Tiefbauarbeiten sind stets die Einholung einer Schachterlaubnis und die
Vereinbarung einer Vor-Ort-Einweisung bei unserem Fachbereich Technische Dokumenta-
tion erforderlich.

Vorhandene Leitungen, Kabel und Beschilderungen sind zu sichern und zu schiitzen. Bei
Kreuzungen sowie bei Parallelverlegungen zu unseren Anlagen sind generell Such- und
Handschachtungen zur

Bestimmung des genauen Trassenverlaufes und der Tiefenlage der vorhandenen Anlagen
im Beisein des Leitungseinweisenden des Netzbetreibers vorzunehmen.

Sofern in den Bestandsplanen dargestellte Anlagen nicht aufgefunden werden, ist vor Bau-
beginn die weitere Vorgehensweise mit dem Leitungseinweisenden des Netzbetreibers ab-
zustimmen.

Neubrandenburger Stadtwerke geben mit Stellungnahme vom 13.03.2018 folgendes grund-
satzliches bekannt:

,Bei einer geplanten Neubebauung/NeuerschlieSung sind neu.sw, die TAB mbH und die
neu-medianet GmbH fruhzeitig in die Planungen einzubeziehen. im Vorfeld der Erweite-
rung/ErschlieBung der Bebauungen des B-Plangebietes miissen die Leistungen der vorhan-
denen Ver- und Entsorgungsnetzen Uberpriift werden, inwieweit diese fur die geplante Erwei-
terung ausreichend dimensioniert sind. Gegebenenfalls missen an den innerdrtlichen oder
vorgelagerten Ver- und Entsorgungsnetzen Erweiterungen vorgenommen werden. Ggf. kon-
nen Um- und/oder Neuverlegungen von Medien notwendig sein. Die vorgenannten Maf3nah-
men sind mit Kosten verbunden. Zwischen dem Bau- bzw. ErschlieBungstrager und neu.sw
ist ein Investitionssicherungsvertrag zu den Planungs- und Baukosten ab- zuschlieRen. Aus-
fuhrungszeiten fir Planungs- und Bauphasen sind zu beachten. Eine Koordinierung zwi-
schen geplanten Baumalnahmen ist zwingend erforderlich.

Bei Neu- oder Umverlegungen sind die Anlagen der neu.sw/TAB/neu-medianet vorzugs-
weise im 6ffentlichen Bauraum unterzubringen. Bei Verlegung auf privaten Flachen sind im
B-Plan entsprechende Flachenkennzeichnungen zur Einrhumung von Leitungsrechten vor-
zusehen. Weiterhin sind die Leitungsrechte dinglich und entschadigungsfrei im Grundbuch
zugunsten von neu.sw/TAB/neumedianet zu sichern.”

8. AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG
8.1 Auswirkungen auf ausgetibte Nutzungen

Die derzeit brachliegenden Flachen werden einer Nutzung zugefihrt.

8.2 Verkehr

Die vorhandene Erschlie3ung (Kreisstrae und Schlossstraf3e) wird durch eine Stralie, die
die beiden verbindet und einen verkehrsberuhigten Bereich ergénzt.



8.3 Ver-und Entsorgung

Trinkwasser

sFolgende Trinkwasserleitungen befinden sich im Nahbereich:

- Schlossstralie PE 75 x 6,9 (Versorgungsleitung)

- westlich der KreisstralRe DN 150 AZ (Zubringerleitung nach Neuenkirchen/ Magdale-
nenhdh/Luisenhof)

Zur Versorgung des B-Plangebietes ist als innere ErschlieRung eine Netzerweiterung erfor-

derlich. In Abhangigkeit von der geplanten Bebauungsstruktur und dem zu erwartenden

Wasserbedarf ist ggf. eine Erweiterung des vorgelagerten Netzes als auRere Erschlielung

erforderlich. Hierzu ist rechtzeitig, bereits in der Planungsphase ein Erschlieungsvertrag mit

neu.sw abzuschlielen, der u. a. die Kostenbeteiligung des ErschlieBungstragers regelt.

Die Herstellung von Trinkwasserhausanschliissen ist nicht Bestandteil der offentlichen Er-

schlieBung und muss separat durch jeden Grundstiickseigentiimer bei neu.sw/Netzservice

beantragt werden, bzw. ist durch die Gemeinde rechtzeitig vor Beginn der Erschlie3ungsar-

beiten mit neu.sw zu klaren.

Bei einer geplanten Neubebauung/NeuerschlieBung sind neu.sw, die TAB mbH und die neu-
medianet GmbH friihzeitig in die Planungen einzubeziehen. im Vorfeld der Erweiterung/Er-
schlieung der Bebauungen des B-Plangebietes miissen die Leistungen der vorhandenen
Ver- und Entsorgungsnetze Uberprift werden, inwieweit diese fir die geplante Erweiterung
ausreichend dimensioniert sind. Gegebenenfalls miissen an den innerdrtlichen oder vorgela-
gerten Ver- und Entsorgungsnetzen Erweiterungen vorgenommen werden. Ggf. kénnen Um-
und/oder Neuverlegungen von Medien notwendig sein. Die vorgenannten Mal3nahmen sind
mit Kosten verbunden. Zwischen dem Bau- bzw. ErschlieBungstréager und neu.sw ist ein In-
vestitionssicherungsvertrag zu den Planungs- und Baukosten abzuschliel3en. Ausfihrungs-
zeiten fUr Planungs- und Bauphasen sind zu beachten. Eine Koordinierung zwischen geplan-
ten BaumafRnahmen ist zwingend erforderlich.

Bei Neu- oder Umverlegungen sind die Anlagen der neu.sw/TAB/neu-medianet vorzugs-
weise im 6ffentlichen Bauraum unterzubringen. Bei Verlegung auf privaten Flachen sind im
B-Plan entsprechende Flachenkennzeichnungen zur Einrhumung von Leitungsrechten vor-
zusehen. Weiterhin sind die Leitungsrechte dinglich und entschadigungsfrei im Grundbuch
zugunsten von neu.sw/TAB/neu-medianet zu sichern.“

Loschwasser
Am Ende des Wendehammers soll eine Loschwasserentnahmestelle installiert werden.

Abwasser

Die Neubrandenburger Stadtwerke geben mit Stellungnahme vom 13.03.2018 folgendes
grundsatzliches bekannt:

LSeitens der TAB GmbH liegen keine Einwénde gegen den Vorentwurf des B-Planes Nr. 8
vor.

Schmutzwasserseitig kann das Gebiet voraussichtlich nur tiber eine Druckrohrleitung an die
Vorflut, dem vorhandenen Freigefallekanal DN 200 STZ in der Neveriner Stral3e, ange-
schlossen werden. im Zuge der Planungen muss der Bestand samt Hohenlage des B- Plan-
gebiets neu vermessen werden.

Des Weiteren muss die Kapazitat des nachgelagerten Netzes samt Pumpstationen tber-
pruft werden.

Fur eine Prifung ist die abzuleitende Menge aus dem B-Plangebiet erforderlich.

Fur eine Verringerung der Betriebskosten fur die Abwasserbeseitigung im TAB-Gebiet sind
verschiedene Varianten in der Planung zu betrachten. Dies kann erst nach einer genauen
Hohenvermessung weiterverfolgt werden. Eine Erhéhung der Anzahl der Pumpstationen ist
aus betriebswirtschaftlicher Sicht nicht gewiinscht.

1 Stellungnahme der Neubrandenburger Stadtwerke GmbH vom 13.03.2018
2 Stellungnahme der Neubrandenburger Stadtwerke GmbH vom 13.03.2018



Regenwasser
Die Neubrandenburger Stadtwerke geben mit Stellungnahme vom 13.03.2018 folgendes

grundsatzliches bekannt:

sNiederschlagswasserseitig befinden sich keine vorhandenen Anlagen in der Néhe des B-
Plangebietes.

Das anfallende Niederschlagswasser ist lokal zu beseitigen (Verwertung, Versickerung), so-
fern die Bodengrundverhaltnisse dieses erlauben. Andernfalls ist eine Einleitung des Nieder-
schlagswassers im

Freigefélle in den Hofsee zu erwégen.®

Stromversorgung

Gasversorgung

Die Gasversorgung ist Uber die Ferngasversorgung gesichert.

Die Neubrandenburger Stadtwerke geben mit Stellungnahme vom 13.03.2018 folgendes
grundsatzliches bekannt:

»in der SchlossstralRe befindet sich eine als lageunsicher eingetragene Gasmitteldruckleitung
PE d 90. Entlang der K 39 verlauft eine Hauptversorgungsleitung PE d 160 Mittel- druck in
Richtung Neuenkirchen. im direkten B-Plangebiet befindet sich kein Bestand von neu.sw.
Grundsatzlich ist eine ErschlieBung des B-Plangebietes méglich.“

Telekommunikationslinien

Abfallentsorgung
Seit dem 19.12.2018 ist die Satzung des Landkreises Mecklenburgische Seenplatte tber die
offentliche Abfallentsorgung (Abfallwirtschaftssatzung) in Kraft.

8.4 Natur und Umwelt
Die Eingriffe sind zu kompensieren. Die geplanten Kompensations- und Vermeidungsmal3-

nahmen sind umzusetzen. Baubedingte Beeintrachtigungen der ansassigen Fauna sind zu
vermeiden.

8.5 Bodenordnende MalRnahmen

Mafinahmen zur Bodenordnung gemal § 45 ff. BauGB sind nicht erforderlich. Eine Neuord-
nung von Grundstiicken wird durch den Bebauungsplan nicht begriindet.

8.6 Kosten und Finanzierung

Die Kosten fir die Planung und ErschlieBung sowie fir sonstige damit im Zusammenhang
stehende Aufwendungen werden von der Gemeinde getragen.

8 Stellungnahme der Neubrandenburger Stadtwerke GmbH vom 13.03.2023
4 Stellungnahme der Neubrandenburger Stadtwerke GmbH vom 13.03.2023



9. FLACHENBILANZ

Tabelle 1: Flachenbilanz

Nutzung FlachengroiRe Anteil an Gesamtflache

Allgemeines Wohngebiet 9.335 m? 45 %

Verkehrsflachen 2.166 m2 10 %

Griunflachen 9.418 m? 45 %

Gesamt 20.919 m? 100 %
. UMWELTBERICHT

1. EINLEITUNG

Basierend auf der Projekt - UVP-Richtlinie der Europaischen Union des Jahres 1985, ist am
20. Juli 2004 das Europarechtsanpassungsgesetz Bau (EAG Bau) in Kraft getreten. Dem-
nach ist fir alle Bauleitplane, also den Flachennutzungsplan, den Bebauungsplan sowie fir
plan-feststellungsersetzende Bebauungsplane, eine Umweltprifung durchzufuhren. Dies
ergibt sich aus § 2 Abs. 4 des BauGB.

Im Rahmen des Umweltberichtes sind die vom Vorhaben voraussichtlich verursachten Wir-
kungen daraufhin zu Gberprifen, ob diese auf folgende Umweltbelange erhebliche Auswir-

kungen haben werden:

. Tiere, Pflanzen, Boden, Flache, Wasser, Luft, Klima, Landschaftsbild, biologische Vielfalt
2. Européische Schutzgebiete

3. Mensch, Bevolkerung

4. Kulturgtter

5. Vermeidung von Emissionen, sachgerechter Umgang mit Abféallen und Abwassern

6. Erneuerbare Energien, sparsamer Umgang mit Energie
7
8
9
1

=

. Darstellungen in Landschafts- und vergleichbaren Planen
. Luftqualitat

. Umgang mit Storfallbetrieben

0. Eingriffsregelung.

1.1 Kurzdarstellung der Inhalte und Ziele des B- Planes
1.1.1 Beschreibung der Festsetzungen, Angaben tber Standorte, Art, Umfang,
Bedarf an Grund und Boden

Die ca. 2 ha grol3e, von Gehdlzen gerahmte Intensivgrinlandflache, soll zukinftig dem Woh-
nen dienen. Es ist geplant, die Flache als ,Allgemeines Wohngebiet* mit einer GRZ von 0,4
bzw. 0,3 unter Festsetzung von Verkehrsflachen und Griinflachen zu erschlieRen. Eine Uber-
schreitung der GRZ ist zulassig. Somit sind Versiegelungen von 45% bzw. 60% mdglich. Die
Gebéaude sind mit einem Vollgeschoss als Hochstmald geplant. Von der Planung sind sehr
junge Baume und Aufwuchs von Ulmen (Ulmus spec.) betroffen. Alle weiteren Gehdlze so-
wie vorhandene artenschutzrechtliche Ausgleichsmal3nahmen sind von der Planung nicht
betroffen und bleiben erhalten. Abrisse sind nicht erforderlich.



Abbildung 4: Lage des Geltungsbereiches (© GeoBasis-DE/M-V, 2023)
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Folgende Nutzungen sind geplant:
Tabelle 2: Geplante Nutzungen
Anteil an der Ge-
Nutzung Flachen m? davon m?2 samtflache in %
Allgemeines Wohngebiet 37
GRZ 0,3 (max. 45% Versiegelung) 7.748,00
davon 0
Bauflachen versiegelt 45% 3.486,60 0
Bauflachen unversiegelt 55% 4.261,40 0
Allgemeines Wohngebiet 8
GRZ 0,4 (max. 60% Versiegelung) 1.587,00
davon 0
Bauflachen versiegelt 60% 952,20 0
Bauflachen unversiegelt 40% 634,80 0
Verkehrsflachen 2.166,00 10
Grunflachen 9.418,00 45
Gesamt 20.919,00 100
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Abbildung 5: Konfliktbetrachtung (© GeoBasis-DE/M-V, 2023; s. Konfliktplan)
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1.1.2 Bau-, anlage- und betriebsbedingte Wirkungen des Vorhabens

Mit der Realisierung des B- Planes kénnen folgende Wirkungen unterschiedlicher Intensitéat
einhergehen:

Baubedingte Wirkungen sind Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes wahrend der Bauar-
beiten zur Realisierung der geplanten Vorhaben, welche nach Bauende wieder eingestellt
bzw. beseitigt werden (temporar). Wahrend dieses Zeitraumes kommt es, vor allem durch
die Lagerung von Baumaterialien und die Arbeit der Baumaschinen, auch auf3erhalb der
Baugrenzen zu folgenden erhéhten Umweltbelastungen:

1 Storwirkungen und Vergramung durch visuelle Effekte, Scheuchwirkungen, Erschitte-
rungen und Schallemissionen durch den Maschinenbetrieb und die Anwesenheit von
Menschen.

Es bestehen bereits gleichartige Vorbelastungen aufgrund der Lage im Siedlungsge-
biet, umliegenden Verkehrsflachen und der bereits bestehenden Nutzung des Gel-
tungsbereichs.

2 Flacheninanspruchnahme durch Baustelleneinrichtung und Arbeitsflachen.

3 Verlust von Fortpflanzungs- und Ruhestétten durch Gehdlzrodungen, Gebaudeabris-
sen und Flachenberaumung bei der Bauvorbereitung sowie wéhrend der Bauphase.

Anlagebedingte Wirkungen sind dauerhafte Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes durch
die Existenz des Vorhabens an sich. Diese beschranken sich auf das Baufeld.

1 Dauerhafte Flachenversiegelung bzw. Flacheninanspruchnahme.

2 Meidereaktion und Vergramung durch die geplanten baulichen Anlagen.

3 Dauerhafte Beseitigung potentieller Habitate.

Betriebsbedingte Wirkungen sind Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes durch die Funk-

tion/ Nutzung der bereits bestehenden Baulichkeiten, welche sich nicht erhéhen werden.

1 durch Wohnnutzung verursachte Emissionen an die Umgebung (Emissionen sind die
von einer Anlage ausgehenden Luftverunreinigungen, Larm, Erschitterungen, Licht,
Warme, Strahlen und &hnliche Erscheinungen), in diesem Fall: Larm, Licht.
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1.1.3 Abgrenzung des Untersuchungsgebietes

Grundlage des Umweltberichtes sind Untersuchungen in Umfang und Detaillierungsgrad ge-
malf Tabelle 3, welchen im Rahmen zweier Beteiligungen nicht widersprochen wurde.

Tabelle 3: Detaillierungsgrade und Untersuchungsraume

Mensch Land- Wasser |Boden |Klima/ |Fauna Flora | Kultur-
schaftsbild und Sach-
Luft .
guter
UG =GB +|UG=GBund|UG=GB |UG=GB|UG =|UG=GB UG =|UG=GB
néachstgele- | Radius von GB GB
gene Be- 500 m
bauung und
Nutzungen
Nutzung Nutzung Nutzung | Nutzung | Nutzung | Artenschutzfach- | Bio- Nutzung
vorh. Unter- | vorh. Unter-|vorh. Un-|vorh. Un- | vorh. beitrag: auf topty- |vorh. Un-
lagen, lagen terlagen |terlagen |Unterla- | Grundlage der Bi- | pener- |terlagen
gen otoptypenkartie- | fas-
rung wurde eine | sung
Potentialabschét-
zung fur die Ar-
tengruppen
Avifauna, Repti-
lien und Amphi-
bien mit jeweils
einer Begehung,
sowie Nutzung
vorh. Unterlagen
durchgefuhrt

UG — Untersuchungsgebiet, GB — Geltungsbereich

1.2 Darstellung der in Fachgesetzen und Fachplanungen festge-
legten Ziele des Umweltschutzes

Folgende Gesetzgebungen sind anzuwenden:

Im § 12 des Naturschutzausfihrungsgesetzes M-V (NatSchAG MV) werden Eingriffe defi-
niert. Im 8§ 15 des BNatSchG ist die Eingriffsregelung verankert.

Es ist zu prifen, ob durch das im Rahmen der B-Plan-Aufstellung ausgewiesene Vorhaben
Verbotstatbesténde nach § 44 BNatSchG, Art. 12, 13 FFH-RL und/oder Art. 5 VSchRL, be-
zuglich besonders und streng geschitzte Arten ausgeldst werden. Ein Artenschutzfachbei-
trag wurde erstellt.

Laut Gutachtlichem Landschaftsrahmenplan (GLRP) liegt der Geltungsbereich teilweise in
Bereichen:
- Naturnaher Feuchtlebensrdume mit geringen Nutzungseinfliissen (ohne Feuchtwal-
der),




- Ungestorter Naturentwicklung naturnaher Réhrichtbestéande, Torfstiche, Verlandungs-

bereiche und Moore,

- Bedeutsamer Biotope des Offenlands,
- Stark grundwasserbeeinflusster Standorte.

Laut Regionalem Raumentwicklungsprogramm (RREP) liegt das Plangebiet im Verflech-

tungsbereich (Ober-, Nah- bzw. Mittelbereich) der Stadt Neubrandenburg, in dem Stadt-Um-
land-Raum der Stadt Neubrandenburg sowie in einem bedeutsam flachenerschlieRenden

Verkehrsnetz.

Das Plangebiet flgt sich wie folgt in den Naturraum ein (s. Abb. 6 und 8):
Der 50 m-Uferschutzstreifen des Hofsees gemaf § 29 NatSchAG M-V ist zu beachten
Das Vorhaben tangiert keine Schutzgebiete

Auf der Flache stehen nach 818 NatSchAG M-V geschitzte Baume

>
>
= Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich gesetzlich geschitzte Biotope
>
>

Im Plangebiet befinden sich artenschutzrechtliche Ersatzmal3nahmen fur Fledermé&use

und Schwalben.

-

0 a6 Thkm

Abbildung 6: Lage des Untersuchungsraums im Naturraum (© GeoBasis-DE/M-V, 2023)
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Planungsgrundlagen fir den Umweltbericht sind:

e Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt durch Artikel 3
des Gesetzes vom 8.Dezember 2022 (BGBI. | S. 2240) geandert worden ist,

o Gesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern zur Ausfiihrung des Bundesnaturschutz-
gesetzes (Naturschutzausfihrungsgesetz — NatSchAG M-V) vom 23. Februar 2010
(GVOBI. M-V 2010, S. 66) zuletzt ge&ndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 5. Juli 2018

(GVOBI. M-V S. 221),

e Verordnung zum Schutz wild lebender Tier- und Pflanzenarten (Bundesartenschutzver-
ordnung — BArtSchV) vom 16. Februar 2005 (BGBI. | S. 258, 896), geandert durch Artikel
10 des Gesetzes vom 21. Januar 2013 (BGBI. | S. 95),

e EU-Vogelschutzrichtlinie: Richtlinie 209/147/EG des Rates vom 30. November 2009 Uber
die Erhaltung der wildlebenden Vogelarten (Amtsblatt L 20, S. 7, 26.01.2010, kodifizierte

Fassung),

e Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie: Richtlinie 92/43/EWG des Rates vom 21. Mai 1992 zur
Erhaltung der nattirlichen Lebensrdume sowie der wildlebenden Tiere und Pflanzen,



zuletzt gedndert durch Artikel 1 der Richtlinie 2013/17/EU des Rates vom 13. Mai 2013
zur Anpassung bestimmter Richtlinien im Bereich Umwelt aufgrund des Beitritts der Re-
publik Kroatien (ABI. L 158 vom 10. Juni 2013, S. 193-229),

e Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung in der Fassung der Bekanntmachung vom
18. Marz 2021 (BGBI. IS. 540), das zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22. Marz
2023 (BGBI. 2023 | Nr. 88) geandert worden ist,

e Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung in Mecklenburg-Vorpommern (Landes-
UVP-Gesetz — LUVPG M-V, In der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September
2018 (GVOBI. M-V S. 362),

¢ Wasserhaushaltsgesetz vom 31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585), das zuletzt durch Artikel 1
des Gesetzes vom 4.Januar 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 5) geéndert worden ist,

o Wassergesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern (LWaG) vom 30. November 1992
(GVOBI. M-V 1992, S. 669), zuletzt geandert durch Gesetz vom 8. Juni 2021 (GVOBI. M-
V' S. 866),

e Gesetz zum Schutz vor schadlichen Bodenveréanderungen und zur Sanierung von Altlas-
ten (Bundes-Bodenschutzgesetz — BBodSchG) vom 17. Marz 1998 (BGBI. | S. 502), das
zuletzt durch Artikel 7 des Gesetzes vom 25. Februar 2021 (BGBI. | S. 306) geandert
worden ist,

e Bundes-Immissionsschutzgesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom 17. Mai 2013
(BGBI. 1 S. 1274), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 24. September 2021
(BGBI. | S. 4458) ge&andert worden ist,

e Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S.
3634), das zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 4. Januar 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 6)
geandert worden ist,

e Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S.
3786), die durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) geandert
worden ist,

o Gesetz Uber die Raumordnung und Landesplanung des Landes Mecklenburg-Vorpom-
mern — Landesplanungsgesetz (LPIG, 5. Mai 1998 GVOBI. M-V 1998, S. 503, 613), zu-
letzt geandert durch Artikel 9 des Gesetzes vom 9. April 2020 (GVOBI. M-V S. 166),

o Kreislaufwirtschaftsgesetz vom 24. Februar 2012 (BGBI. | S. 212), das zuletzt durch Arti-
kel 5 des Gesetzes vom 2. Marz 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 56) geandert worden ist.

2. BESCHREIBUNG/ BEWERTUNG DER ERHEBLICHEN UM-
WELTAUSWIRKUNGEN

2.1 Bestandsaufnahme (Basisszenario)
2.1.1 Erfassung der Umweltmerkmale der Gebiete, die voraussichtlich erheb-
lich beeinflusst werden

Mensch

Das Vorhaben liegt im Stden der Ortschaft Glocksin, unmittelbar dstlich der Kreisstrafl3e 39
zwischen Neverin und Neuenkirchen, etwa 1 km westlich der A20, sudlich und westlich an
Bebauung angrenzend, unmittelbar nérdlich des Hofsees auf dem ehemaligen Gutshofge-
lande. Norddstlich des Plangebietes steht das ehemalige Gutshaus. Das Gelande weist der-
zeit keine Nutzung auf. Es wird regelmafig gemaht und von Spaziergéangern frequentiert.
Das Plangebiet ist durch die geringen Immissionen der vorhandenen Bebauungen leicht vor-
belastet. Nach einmaliger Begehung der Planflache wurde eingeschétzt, dass sich die Im-
missionen der KreisstralRe 39 derzeit vermutlich ebenfalls innerhalb der gesetzlich vorge-
schriebenen Orientierungswerte bewegen. Jedoch muss aufgrund der guten Anbindung der
K39 an die A20 uber die Zufahrten Glienke und Brunn jederzeit damit gerechnet werden,


http://eur-lex.europa.eu/legal-content/DE/TXT/?uri=CELEX:32013L0017
http://eur-lex.europa.eu/legal-content/DE/TXT/?uri=CELEX:32013L0017
http://eur-lex.europa.eu/legal-content/DE/TXT/?uri=CELEX:32013L0017
https://de.wikipedia.org/wiki/Amtsblatt_der_Europ%C3%A4ischen_Union
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dass die K39 temporar oder dauerhaft Zubringerfunktion zur A20 zu erflllen hat und sich die
damit verbundenen Immissionen sprunghaft erhéhen kénnen. Das Plangebiet hat aufgrund
der umgebenden Kultur- und Landschaftselemente eine hohe Bedeutung fur die Erholung.

Flora

Das Gelande ist mit regelmafRig geméhtem Intensivgrinland bewachsen. Im Suden des
Plangebietes, 6stlich der Kreisstrafl3e wachsen eine Fliederhecke, 5 geschitzte Eschen und
eine geschutzte Weide. Diese bilden den geschutzten Biotop ohne Bogen MST02419 ,Feld-
geholz; Esche; Strauchschicht®. Der Geholzstreifen des Hofsees reicht in den Sudosten des
Plangebietes hinein und ist Teil des geschutzten Biotops MST02423 ,Réhrichtbesténde und
Riede; Naturnahe Bruch-, Sumpf- und Auwalder* (Hofsee mit Gehdlz; Phragmites-Rdhricht;
GroRRseggenried; Kleinrdhricht; GroRrohricht; strukturreich). Sieben geschiitzte Weiden ste-
hen hier teils auf3erhalb des Plangebietes, teils auf der Plangebietsgrenze. Im Osten und
Norden befinden sich Siedlungsgehdlze heimischer Arten aus Ulmen, Ahorn, Eschen, Wei-
den und Linden, welche 3 machtige geschiitzte Linden und eine geschitzte Ulme enthalten.
Im Norden wachsen 1 geschuitzte Kastanie und 4 geschiitzte Linden. Es gibt auf dem Ge-
lande drei neugepflanzte, nicht wegebegleitende Baumreihen, die daher keinen Schutzstatus
geniel3en. Diese bestehen aus 4 Ahorn, 4 Buchen und 5 Buchen. Dem landlich gepragten
Dorfgebiet (ODF) wurden drei vorhandene Artenschutzmaflinahmen zugeordnet, die zugleich
die Baulichkeiten des Plangebietes ausmachen. Der Wirtschaftsweg unversiegelt (OVW) ist
ein Kopfsteinpflasterweg im Stden mit Anschluss an die Kreisstral3e.

Die Biotoptypenzusammensetzung stellte sich am 10.11.2017 sowie am 26.09.2023 folgen-
dermal3en dar:

Abbildung 7: Bestanddarstellung (© GeoBasis-DE/M-V, 2023; s. Bestandsplan)
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Tabelle 4: Biotoptypen im Plangebiet

Code |Bezeichnung Flache in m2 Anteil an der
Gesamtflache
in %

RHU | Ruderale Staudenflur 608,00 2,91

GIM Intensivgriinland auf Mineralstandorten 16.387,00 78,34

ODF | Landlich gepragtes Dorfgebiet 18,00 0,09

OVW | Wirtschaftsweg versiegelt 503,00 2,40

PWX | Siedlungsgeholze aus heimischen Baumarten 1.908,00 9,12

BLRS | Ruderalgebiisch 1.042,00 4,98

VSX§ | Standorttypischer Gehdlzsaum an stehenden 453,00 2,17

Gewaéssern
Gesamt 20.919,00 100,00
Fauna

Die alteren Geholze bieten potenzielle Bruthabitate sowie potenzielle Quartiersmoglichkeiten
fur Hohlenbriter, Fledermause und den Eremiten.

Die beunruhigte mit regelméafig gemahter strukturloser dichter Grasnarbe versehene Boden-
flache des Plangebietes ist fir Bodenbriter nicht geeignet.

Das Bodensubstrat ist nicht grabbar. Ein Vorkommen von Zauneidechsen und Amphibien in
Landlebensraumen wird, aufgrund fehlender Strukturen im Bereich des Intensivgriinlandes,
nur in den Randbereichen der Gehdlze erwartet.

Der angrenzende Hofsee ist als Amphibienlaichgewasser geeignet. Aul3er der teilweisen
Nutzung des Plangebietes als Landlebensraum ist seine Nutzung als Transferraum wahr-
scheinlich, da sich weitere Gewasser oder Feuchtlebensraume nur 800 m weiter nordlich,
sudlich von Neverin befinden.

Streng geschutzten Falterarten stehen keine Futterpflanzen (z.B. Weidenréschen, Nacht-
kerze) zur Verfugung.

Auf dem Gelande befinden sich drei Artenschutzmal3Bnahmen, welche im Zusammenhang mit
dem Abriss der Scheune und des Speichers im Jahr 2014 errichtet wurden. Es handelt sich
um einen Fledermauskeller, ein Artenschutzhaus und um eine Feldsteinmauer. Diese wur-
den zur Erhaltung festgesetzt.

Im entsprechenden Messtischblattquadranten wurden zwischen 2011 und 2013 vier Brut-
und Revierpaare vom Rotmilan, zwischen 2008 und 2016 dreizehn Brutplatze vom Kranich,
2009 zwei Weil3storchhorste sowie zwischen 2007 und 2015 zwei besetzte Schreiadler-
horste registriert. Es wurden Fischotteraktivitaten und Eremitenvorkommen verzeichnet. Der
Untersuchungsraum befindet sich in keinem Rastgebiet und in Zone B (2 Klassen), das heifl3t
im Bereich mit mittlerer bis hoher relativer Dichte des Vogelzuges, Giber dem Land M-V.

Boden
Der Boden des Plangebietes setzt sich aus Lehm-/ Tieflehm mit starkem Stauwasser- und/
oder mafigem Grundwassereinfluss zusammen.

Wasser

Das Plangebiet enthalt keine Gewésser und liegt auRerhalb von Trinkwasserschutzgebieten.
Unmittelbar stidlich des Plangebietes erstrecht sich ein permanentes Standgewésser (Hof-
see) mit Gehdlzen, Réhrichtbestdnden und Rieden. Der Geltungsbereich Uberlagert den 50
m — Uferschutzstreifen des Hofsees. Das Grundwasser steht bei mehr als 10 m unter Flur an
und ist daher trotz des nichtbindigen Deckungssubstrates vor eindringenden Schadstoffen
vermutlich geschutzt. Es besteht kein Hochwasserrisiko.



Abbildung 8: Gewasser in der Umgebung (© GeoBasis-DE/M-V, 2023)
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Klima und Luft

Das Plangebiet liegt im Einfluss gemafigten Klimas, welches durch geringere Temperaturun-
terschiede zwischen den Jahres- und Tageszeiten und durch Niederschlagsreichtum ge-
kennzeichnet ist. Die kleinklimatischen Bedingungen im Plangebiet sind durch den Gehdlz-
bestand und die Lage im Siedlungsrandbereich gepragt. Es besteht eine Sauerstoffprodukti-
ons-, Windschutz-, Staubbindungs- und Luftaustauschfunktion sowie vermutlich eine gering-
flugig eingeschrankte Luftreinheit.

Landschaftsbild und Kulturgiter

Das Relief des Plangebietes entstand vor 12.000 bis 15.000 Jahren in der Pommerschen
Phase der Weichseleiszeit als kuppiges Gelande der Rosenthaler Staffel. Das Landschafsin-
formationssystem Mecklenburg-Vorpommerns, kurz LINFOS M-V, weist dem im Untersu-
chungsraum betreffenden Landschaftsbildraum V6-8 ,Der Werder eine mittlere bis hohe Be-
wertung zu. Die Gelandehdhen bewegen sich aufgrund der Lage des Plangebietes im Be-
reich der Endmorane bei etwa 70 m Gber NN. Die ehemalige, gut erschlossene Gutsanlage
ist dem Siedlungsbereich zuzuordnen. Das Plangebiet hat einen parkartigen Charakter und
ist ein hochwertiger Ortsbestandteil. Der reiche Randbewuchs unterbindet Blickbeziehungen
zwischen Landschaft und Flache weitestgehend. Die Vorhabenflache befindet sich in keinem
Kernbereich landschaftlicher Freirdume. Laut Stellungnahme der unteren Denkmalbehoérde
des Landkreises Mecklenburgische Seenplatte vom 15.10.2018 sind auf3erhalb des Plange-
bietes Baudenkmale bekannt. Es handelt sich um das Gutshaus und die Kirche einschliel3-
lich Feldsteinmauer. Der Geltungsbereich Uberlagert Bodendenkmale deren Veréanderung
oder Beseitigung genehmigt werden kann, sofern vor Beginn jeglicher Erdarbeiten die fach-
gerechte Bergung und Dokumentation dieser Bodendenkmale sichergestellt wird (§ 2 Abs. 5
DSchG M-V).




Abbildung 9: Geomorphologie (© GeoBasis-DE/M-V, 2023)
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Natura 2000-Gebiete

Zwischen dem Plangebiet und den drei nachstgelegenen Natura 2000-Gebieten besteht kein
Biotopverbund. Die Distanz zum nachstgelegenen FFH- Gebiet betragt ca. 1,8 km. Es exis-
tieren Barrieren in Form von Bebauung, Ackerflachen und Verkehrswegen (u.a. A20). Le-
bensrdume die den Anspriichen der Zielarten der Natura 2000-Gebiete Kammmolch, Rot-
bauchunke und Eremit geniigen, liegen in Form des Hofsees aul3erhalb des Geltungsberei-
ches oder werden in Form der Altbaume von der Planung nicht beeintrachtigt. Negative Aus-
wirkungen der Planung auf die Natura 2000-Gebiete, kbnnen somit ausgeschlossen werden.

Wechselwirkungen zwischen den Schutzgutern

Die unversiegelten Flachen mit Bewuchs schiitzen die Bodenoberflache vor Erosion und bin-
den das Oberflachenwasser, fordern also die Grundwasserneubildung sowie die Bodenfunk-
tion und profitieren gleichzeitig davon. Weiterhin wirken die ,grinen Elemente“ durch Sauer-
stoff- und Staubbindungsfunktion klimaverbessernd und bieten Vogel- und anderen Tierarten
einen Lebensraum.

2.1.2 Entwicklung bei Nichtdurchfihrung der Planung

Bei Nichtdurchfuhrung der Planung wiirde das Geléande als parkartige Freiflache mit beunru-
higtem, intensiv gemahtem Griinland bestehen bleiben.



2.2 Prognosen zur Entwicklung des Umweltzustandes bei Durch-
fuhrung der Planung, die mdgliche bau-, anlage-, betriebs- und
abrissbedingte erheblichen Auswirkungen geplanter Vorhaben
auf die Umweltbelange unter Beriicksichtigung der nachhalti-

gen Verflugbarkeit von Ressourcen
2.2.1 Maogliche bau-, anlage-, betriebs-, nutzungs- und abrissbedingte erhebli-
che Auswirkungen geplanter Vorhaben auf die Umweltbelange unter Bertck-
sichtigung der nachhaltigen Verfugbarkeit von Ressourcen

Flache
Das am Siedlungsrand, zwischen Infrastrukturen gelegene Gelande wird einer Wohnnutzung
zugefihrt.

Flora

Die Planung sieht die Uberbauung hauptséachlich von Intensivgriinland im Siedlungsbereich
vor. Der Grol3teil der vor allem &lteren und dickstammigen Gehdlze werden zur Erhaltung
festgesetzt, da diese das Gutshaus erganzen. Bei den Ubrigen geschitzten Baumen wird da-
von ausgegangen, dass auf Grundlage des bestehenden gesetzlichen Schutzes bei entste-
hendem, jetzt noch nicht erkennbaren Fallbedarf, zeitnah Einzelfallpriifungen und Ersatz-
pflanzungen erfolgen werden. Es werden junge Gehdlze der Arten Ahorn und Ulmen besei-
tigt. Dieser Verlust an Grinmasse wird durch Pflanzungen auf den unbebauten Grundstuiicks-
flachen ausgeglichen.

Fauna

Baugeschehen wird sich aul3erhalb des wertvollen Gehélzbestandes der Randbereiche,
hauptséachlich auf Intensivgriinland vollziehen. Dieses hat, aufgrund intensiver Mahd und des
Fehlens von Strukturen, eine geringe Habitatfunktion. Der Verlust des Siedlungsgehdlzes
aus Ulmenaufwuchs verursacht einen Eingriff in die Brutplatzfunktion von Vogelarten der Ge-
blsche. Die jungen Ahorne und Ulmen weisen noch keine potenziellen Lebensrdume auf.
Hohlenbewohnende Tierarten werden nicht tangiert, weil alle Gehdlze mit potenzieller Quarti-
ersfunktion erhalten bleiben und keine Gebaude auf dem Gelande existieren. Im Bereich des
Fledermauskellers sowie des Artenschutzhauses werden Grunflachen als Freiflache flr den
Fledermausanflug sowie Nahrungsflachen fiir Avifauna festgesetzt. Potenzielle Lebens-
raume von Zauneidechsen und Amphibien befinden sich in den strukturierten sidlichen bzw.
Ostlichen Randbereichen des Plangebietes entlang der Gehdlzsdume, die als , Trittsteine”
dienen sowie im Bereich der Feldsteinmauer. Diese werden vom Vorhaben nicht beeintréach-
tigt. Das Intensivgrinland im Bereich der Bauflachen ist wegen der Beunruhigung durch Spa-
zierganger, der Pflege der Flache, des nicht grabbaren Bodensubstrates und wegen fehlen-
der Strukturen kein geeigneter Lebensraum fir die Arten. Falls sich vereinzelt Exemplare
hier aufhalten, kénnten diese baubedingt beeintrachtigt werden. Um eine Gefahrdung einzel-
ner Exemplare sicher auszuschlieRen, sind vor Beginn der Baufeldfreimachung die potentiel-
len Habitatflachen auf Zauneidechsen und Amphibienvorkommen zu priifen. Bei einem Posi-
tivnachweis sind geeignete MaRnahmen zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstat-
bestande festzulegen.

Boden/ Wasser

Zusatzliche Versiegelungen beeintrachtigen die Boden- und Wasserfunktion.

Laut Stellungnahme der unteren Wasserbehérde des Landkreises Mecklenburgische Seen-
platte vom 15.10.2018 soll Niederschlagswasser ortsnah versickert, verrieselt oder direkt
bzw. Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewdasser einge-
leitet werden, soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige offentlich-rechtliche Vor-
schriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen (8 55 WHG). Im weiteren Pla-
nungsverlauf sollte die Entsorgung des unbelasteten Niederschlagswassers unter Beachtung
der Versickerungsfahigkeit des Bodens geregelt werden. Sollte die Gemeinde eine




genehmigungsfreie Versickerung geman 8 32 Abs. 4 LWaG M-V gestatten, ist dafiir aul3er-
halb von Wasserschutzgebieten keine wasserbehdrdliche Erlaubnis erforderlich. Sollte eine
Versickerung mittels technischer Einrichtungen (wie Rigolen, Sickerschacht, Versickerungs-
drane usw.) oder eine Einleitung in ein Oberflachengewasser/Grundwasser erforderlich sein,
ist eine wasserrechtliche Erlaubnis beim Landrat des LK Mecklenburgische Seenplatte als
zustandige Wasser-behorde zu beantragen.

Far Bebauungen im Bereich der Uferschutzzone des Hofsees sind Ausnahmen gemaf3 8§29
NatSchAG M-V bei der uWB des LK MST zu beantragen.

Laut Stellungnahme der unteren Bodenbehdrde des Landkreises Mecklenburgische Seen-
platte vom 23.02.2018 hat jeder, der auf den Boden einwirkt, sich so zu verhalten, dass
keine schadlichen Bodenveranderungen hervorgerufen werden. Insbesondere bei boden-
schadigenden Prozessen wie z. B. Bodenverdichtungen, Stoffeintragen ist Vorsorge gegen
das Entstehen von schadlichen Bodenveranderungen zu treffen. Bodenverndssungen und
Bodenverunreinigungen sind zu vermeiden. Das Bodengefiige bzw. wichtige Bodenfunktio-
nen sind bei einem mdoglichst geringen Flachenverbrauch zu erhalten. Soweit im Rahmen
der BaumaRnahmen Uberschussboden anfallen bzw. Bodenmaterial auf dem Grundstiick
auf- oder eingebracht werden soll, haben die nach § 7 Bundes Bodenschutzgesetz pflichti-
gen Vorsorge gegen das Entstehen schadlicher Bodenveranderungen zu treffen. Die stand-
orttypischen Gegebenheiten sind hierbei zu bertcksichtigen.

Biologische Vielfalt

Die biologische Vielfalt verandert sich im Bereich des Intensivgriinlandes. Die versiegelten
Bauflachen verursachen die Beseitigung von Intensivgriinland. Auf den unversiegelten Bau-
flachen sind Anpflanzungen vorzunehmen, die eine Erhéhung der Arten- und Strukturvielfalt
zur Folge haben. Die biologische Vielfalt wird sich demzufolge erhéhen.

2.2.2 Mogliche bau-, anlage-, betriebs-, nutzungs- und abrissbedingte erhebli-
che Auswirkungen geplanter Vorhaben auf die Umweltbelange infolge der Art
und Menge an Emissionen von Schadstoffen, Larm, Erschitterungen, Licht,
Warme und Strahlung sowie der Verursachung von Belastigungen

Die vorgesehene Entwicklung der Flache zum Allgemeinen Wohngebiet verursacht eine ge-
ringe Erh6hung von Larm- und Geruchsimmissionen.

2.2.3 Madogliche bau-, anlage-, betriebs-, nutzungs- und abrissbedingte erhebli-
che Auswirkungen geplanter Vorhaben auf die Umweltbelange infolge der Art
und Menge der erzeugten Abfalle und ihrer Beseitigung und Ver-wertung

Die Mullentsorgung erfolgt gemaf der ortlichen Satzung. Die bei Bauarbeiten anfallenden
Abfalle sind entsprechend Kreislaufwirtschaftsgesetz zu behandeln. Nach gegenwartigem
Wissensstand sind keine erheblichen zusatzlichen bau-, anlage-, betriebs-, nutzungs- und
Auswirkungen auf die Umweltbelange infolge der Art und Menge der erzeugten Abfélle und
ihrer Beseitigung und Verwertung durch die Planung von Bebauung zu erwarten.

2.2.4 Mogliche bau-, anlage-, betriebs-, nutzungs- und abrissbedingte Risiken
fir die menschliche Gesundheit, die Umwelt, das kulturelle Erbe

Bau-, anlage-, betriebs- und nutzungsbedingte Wirkungen des Vorhabens bergen nach ge-
genwartigem Wissensstand keine Risiken fur die menschliche Gesundheit, das Landschafts-
bild, die Erholungsfunktion und das kulturelle Erbe.

Die Erholungsfunktion des Plangebietes wird durch die Planung aufgegriffen und mittels
hochwertiger Gestaltung mit der Wohnnutzung verbunden.



Es werden wenige und keine hochwertigen Geholze entfernt. Deren Beseitigung zieht keinen
Verlust von landschaftswirksamen Strukturen nach sich. Die geplanten Gebaudeanordnun-
gen und -kubaturen lehnen sich an den Charakter der Gutsanlage an und geben dem Dorf
wieder einen historischen Schwerpunkt. Es erfolgt keine Zerschneidung von Landschaftsrau-
men da der Standort Siedlungsrandbereich ist und in dieser Form erhalten bleibt. Das Land-
schaftsbild wird nicht beeintrachtigt.

Laut Stellungnahme der unteren Denkmalbehorde des Landkreises Mecklenburgische Seen-
platte vom 15.10.2018 sind an der Peripherie des Geltungsbereiches der Satzung Baudenk-
male bekannt. Es handelt sich um die Kirche samt Feldsteinmauer und das Gutshaus. Alle
Veranderungen am Denkmal und in seiner Umgebung sind genehmigungspflichtig, wenn das
Erscheinungsbild erheblich beeintrachtigt ist. Die Planung passt sich an die historischen Vor-
gaben der Baudenkmale an und wertet diese somit auf.

2.2.5 Madogliche bau-, anlage-, betriebs-, nutzungs- und abrissbedingte erhebli-
che Auswirkungen geplanter Vorhaben auf die Umweltbelange infolge der Ku-
mulierung mit benachbarten Vorhaben

Das Vorhaben befindet sich im Siedlungsrandbereich und steht im Zusammenhang zur vor-
handenen Wohnbebauung von Glocksin. Es werden wenige zusatzliche Wirkungen erwartet.
Es kommt daher nicht zu unvertraglichen Aufsummierungen von bau-, anlage-, betriebs-,
nutzungs- und abrissbedingten Auswirkungen auf die umliegenden Schutzgebiete und auf
nattrliche Ressourcen.

2.2.6 Mogliche bau-, anlage-, betriebs-, nutzungs- und abrissbedingte erhebli-
che Auswirkungen geplanter Vorhaben auf die Umweltbelange infolge Klimabe-
eintrachtigung und Anfalligkeit gegentber dem Klimawandel

Die Planung verursacht durch die Versiegelungen die Aufwarmung von Flachen, die durch
die festgesetzten Anpflanzungen wieder kompensiert werden. Es erfolgt keine Einschran-
kung der Sauerstoffneubildungs-, Staubbindungs- und Windschutzfunktion und somit keine
Beeintrachtigung des Kleinklimas im Plangebiet. Die vorgesehene Planung hat keinen Ein-
fluss auf die grof3raumige Klimafunktion. Die zur Umsetzung der Planung verwendeten Mate-
rialien werden unter Einsatz von Energie gefertigt. Werden fossile Energietrager verwendet
fuhrte dies zur Freisetzung des Treibhausgases CO2 und damit zur Beeintrachtigung des
globalen Klimas.

2.2.7 Mogliche bau-, anlage-, betriebs-, nutzungs- und abrissbedingte erhebli-
che Auswirkungen geplanter Vorhaben auf die Umweltbelange infolge einge-
setzter Techniken und Stoffe

Derzeit liegen keine Informationen zu Materialien oder Technologien vor, die bei der Umset-
zung der Bauvorhaben zum Einsatz kommen werden. Unter Zugrundelegung derzeit im Bau-
gewerbe ublicher Methoden, ist das geplante Bauvorhaben vermutlich nicht storfallanfallig
und steht nicht im Verdacht Katastrophen oder schwere Unfélle auszulésen. Nach derzeiti-
gem Kenntnisstand gibt es im Umfeld des Bauvorhabens keine Anlagen, die umweltgefahr-
dende Stoffe verwenden oder produzieren und somit keine diesbeziglichen Konflikte mit den
geplanten Funktionen.



2.3 Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum

Ausgleich nachteiliger Umweltauswirkungen

Mit Umsetzung der Planung werden Flachen von Intensivgriinland und eine Siedlungsge-
holzflache uberplant. Die Ubrigen bedeutenderen z.T. gesetzlich geschutzten Gehdlze des
Plangebietes werden wegen ihrer Lage innerhalb der geplanten Griunflachen von den Wir-
kungen des Vorhabens nicht bertihrt. Die zulassige Versiegelung von 45% bzw. 60% und die
maoglichen Geholzbeseitigungen beeintrachtigen insbesondere die Schutzguter Flora und Bo-
den. Diese Eingriffe sind unvermeidbar und zu kompensieren.

VermeidungsmaflRnahmen

\A

V2

V3

V4

V5

Der Beginn der Baumafnahmen ist ausschlie3lich auf3erhalb der Vogelbrutzeit im Zeit-
raum vom 01. September des Jahres bis zum 15. Marz des Folgejahres zul&assig.

Ein vorzeitiger Baubeginn ist nur dann mdglich, wenn durch eine sachverstandige Per-
son nachgewiesen wird, dass zum Zeitpunkt der Vorhabenrealisierung durch das Vor-
haben keine Beeintrachtigung des Brutgeschehens erfolgt

Vor Beginn der Baufeldfreimachung sind die potentiellen Habitatflachen auf Zau-
neidechsen- und Amphibienvorkommen zu prifen. Bei einem Positivhachweis sind ge-
eignete MalRnahmen zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande fest-
zulegen. Diese sind im Rahmen einer 6kologischen Baubegleitung anzuleiten, durch-
zufthren und zu dokumentieren.

Die bestehenden artenschutzrechtlichen ErsatzmafRnahmen ,Eiskeller”, ,Findlings-
mauer” und ,Artenschutzhaus® sind zu erhalten. Die private Grinflache beim ,Eiskeller”
ist von Bebauung freizuhalten.

Pro 200 m2 Neuversiegelung sind 2 hochstammige Obstbaume StU 8 - 10, 2 x ver-
pflanzt mit Ballen Apfel: z.B. Pommerscher Krummstiel, Danziger Klarapfel, Graven-
steiner, Gelber Richard, Clivia, Carola, Roter Winterstettiner, Apfel aus Griinheide, Cox
Orange, Kaiser Wilhelm, Kéniglicher Kurzstiel; Birnen: z.B. Konferenz, Clapps Liebling,
Gute Graue, Bunte Julibirne, Pastorenbirne, Kleine Landbirne, Alexander Luc, Gute Lu-
ise, Tangern; Quitten: z.B. Apfelquitte, Birnenquitte, Konstantinopeler Apfelquitte) und
5 m?2 Lavendel oder Sommerflieder) und 20 m2 Strauchflache heimischer Arten (z.B.
Corylus avellana (Hasel), Viburnum opulus (Schneeball), Cornus mas (Kornelkirsche),
Rosa canina (Hundsrose), Sambucus nigra (Holunder), Ribes nigra (Schwarze Johan-
nisbeere)) anzulegen und dauerhaft zu erhalten.

Grol3e Fensterfronten sind zu vermeiden.

Kompensationsmaflinahmen

M1 Das Kompensationsdefizit ist durch geeignete MalBhahmen zu kompensieren, die ei-

nem Kompensationsflachen&quivalent von 16.500,40 entsprechen und sich in der
Landschaftszone ,Rickland der Mecklenburgischen Seenplatte® befinden. Der anfal-
lende Kompensationsbedarf kann durch reale Maflnahmen in der freien Landschaft ge-
deckt werden. Mdglich ware auch die Verwendung des ca. 20 km stdlich gelegenen
Kontos MSE-001 ,Dauerhafter flachiger Nutzungsverzicht von Waldflachen am Dachs-
berg“ (Ansprechpartneri Hubertus Hibner; Telefon 01714151452; E-Mail huber-
tus.huebner@t-online.de). Der Reservierungsbescheid ist mit dem Bauantrag vorzule-
gen.
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Abbildung 10: Okopunktmalnahme (Quelle: ©Flachenagentur M-V GmbH, kvwmap 2023)
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Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung

A Ausgangsdaten
A1l Kurzbeschreibung der eingriffsrelevanten Vorhabenbestandteile
Das Plangebiet ist etwa 2 ha grof3 und unter Punkt 1 des Umweltberichtes beschrieben.

A2  Abgrenzung von Wirkbereichen

Vorhabenflache beeintrachtigte Biotope
Wirkzone | 50 m

Wirkzone |l 200 m

In der HzE Punkt 2.4 Seite 7 steht: ,Neben der Beseitigung und Verénderung von Biotopen
kénnen in der Nahe des Eingriffs gelegene Biotope mittelbar beeintrachtigt werden (Funkti-
onsbeeintrachtigung), d. h. sie sind nur noch eingeschrankt funktionsfahig. Soweit gesetzlich
geschuitzte Biotope oder Biotoptypen ab einer Wertstufe von 3 mittelbar beeintrachtigt wer-
den, ist dies bei der Ermittlung des Kompensationsbedarfes zu beriicksichtigen.*

Im 200-Meter-Umkreis der Vorhabenflache befinden sich eine Vielzahl gesetzlich geschiitz-
ten Biotope. Die Errichtung von Wohnbebauung im Siedlungsbereich auf gestérten und vor-
belasteten Flachen erzeugt voraussichtlich keine, die vorhandenen Immissionen wesentlich
Uberschreitenden Wirkungen. Die Gehoélze und Grinflachen weisen eine Pufferfunktion ge-
genuber den umliegenden Biotopen auf, sodass keine Funktionsbeeintrachtigung vorliegt.
Vom Vorhaben gehen nach Einhaltung der Vermeidungsmaf3nahmen und derzeitigem

Kenntnisstand keine Wirkungen aus, welche zur Stérung spezieller stérempfindlicher Arten
fuhren kénnte.
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Abbildung 11: Gesetzlich geschiitzte Biotope (© GeoBasis-DE/M-V, 2023
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A3  Lagefaktor
Die Vorhabenflache grenzt an Wohnbau- und Verkehrsflachen an und befindet sich somit in
einer Entfernung von weniger als 100 m zu nachstgelegenen Stérquellen. Daraus ergibt sich
ein Lagefaktor von 0,75. Das Vorhaben befindet sich in keinem Kernbereich landschaftlicher
Freirdume.

12: Ermittlung

Abbildn g Lagefaktor (© Geo-Basis-DE/M-V, 2023

B Eingriffsbewertung und Ermittlung des Kompensationsbedarfes

Die zur Ermittlung des Kompensationsflachenbedarfes erforderlichen Faktoren sind den Hin-
weisen zur Eingriffsregelung entnommen:

Wertstufe: laut Anlage 3 HzE

Biotopwert des betroffenen Biotoptyps: laut Pkt. 2.1 HzE
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B1l Bestimmung des Kompensationserfordernisses aufgrund betroffener Biotoptypen

B 1.1. Flachen ohne Eingriff

Dies sind die Garten auf unversiegelten Bauflachen deren 6kologischer Wert sich durch die
Planung nicht andert, die Grunflachen und Flachen ohne 6kologischen Wert (s. Tab. 5).

Tabelle 5: Flachen ohne Eingriff

Biotoptyp Planung Flache in m2
RHU Griunflache, Erhaltung 608,00
GIM Grunflache, Erhaltung 5.471,00
ODF Erhaltung 18,00
OoVvWwW ohne 6kologischen Wert 503,00
PWX Griunflache, Erhaltung 1.468,00
BLRS Erhaltung 1.042,00
VSX§ Erhaltung 453,00
Gesamt Erhaltung 9.563,00

B 1.2. Berechnung des Eingriffsflachenéquivalents fiir Biotopbeseitigung bzw. Biotopveran-
derung (unmittelbare Wirkungen /Beeintrachtigungen)

Die nachfolgende Tabelle 6 zeigt die unmittelbaren Wirkungen des Vorhabens auf. Es kom-

men die Beeintrachtigungen der gesamten Vorhabenflache zum Ansatz. Der Biotopwert, aus

Wertstufe und durchschnittlichem Biotopwert, wird mit dem Lagefaktor 0,75 fir eine Entfer-

nung von weniger als 100 m zur nachstgelegenen Stdrquelle, multipliziert.

Tabelle 6: Unmittelbare Beeintrachtigungen
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GIM Bauflachen, Verkehrsflachen | 10.916,00 1 15| 0,75 12.280,50
PWX Bauflachen, Verkehrsflachen 440,00 2 3| 0,75 990,00
Gesamt 11.356,00 13.270,50

B 1.3. Berechnung des Eingriffsflachenaquivalents fur Funktionsbeeintrachtigung von Bioto-
pen (mittelbare Wirkungen /Beeintrachtigungen)

Das Vorhaben erzeugt keine mittelbaren Wirkungen. Ein Kompensationserfordernis hierfur

besteht nicht. Begrindung:

In der HzE Punkt 2.4 Seite 7 steht: ,Neben der Beseitigung und Verdnderung von Biotopen

konnen in der Néhe des Eingriffs gelegene Biotope mittelbar beeintrachtigt werden (Funkii-

onsbeeintrachtigung), d. h. sie sind nur noch eingeschrénkt funktionsfahig. Soweit gesetzlich

geschitzte Biotope oder Biotoptypen ab einer Wertstufe von 3 mittelbar beeintrachtigt wer-

den, ist dies bei der Ermittlung des Kompensationsbedarfes zu beriicksichtigen.”

Die Immissionen des Vorhabens erh6hen sich nur unwesentlich. Eine Funktionsbeeintréchti-
gung umliegender Biotope wird nicht hervorgerufen (s. A 2).

B 1.4. Ermittlung der Versiegelung und Uberbauung
Es kommen die Vollversiegelungen zum Ansatz. Die Flachen werden mit einem Versiege-
lungsfaktor von 0,5 multipliziert.



Tabelle 6: Versiegelung und Uberbauung
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GIM Bauflache versiegelt, Verkehrsflache 6.119,80 0,5 3.059,90
PWX Bauflache versiegelt, Verkehrsflache 340,00 0,5 170,00
Gesamt 6.459,80 3.229,90

B 2  Berlcksichtigung von faunistischen Sonderfunktionen

Die Betroffenheit besonderer faunistischer Funktionen verlangt eine separate Erfassung und
Bewertung. Sofern durch die Wiederherstellung der tGbrigen betroffenen Funktions- und Wer-
telemente eine entsprechende Kompensation flir besondere faunistische Funktionsbeziehun-
gen noch nicht erreicht wird, erwéchst hieraus die Verpflichtung zur Wiederherstellung art-
spezifischer Lebensrdume und ihrer Voraussetzungen.

Die Kompensation soll in diesen Fallen so erfolgen, dass Beeintrachtigungen der betroffenen
Arten und Teilpopulationen ausgeglichen werden. Eingriffe in solche spezifischen faunisti-
schen Funktionsbeziehungen oder in Lebensrdaume besonderer Arten bedirfen daheri. d. R.
einer additiven Kompensation.

B 2.1 Vorkommen von Arten mit gro3en Raumanspriichen bzw. stérungsempfindliche Arten
Aufgrund der vorhandenen Stérungen, Einfriedungen und Nutzungen auf den Flachen sind
keine Tierarten mit grof3en Raumanspriichen zu erwarten. Es besteht kein additives Kom-
pensationserfordernis.

B 2.2 Vorkommen gefahrdeter Tierpopulationen
Das Vorhaben betrifft keine gefahrdeten Tierarten. Es besteht kein additives Kompensations-
erfordernis.

B 3  Berlcksichtigung von abiotischen Sonderfunktionen

B 3.1 Boden

Der Boden im Plangebiet ist kein Wert- und Funktionselement besonderer Bedeutung. Es
besteht kein additives Kompensationserfordernis.

B 3.2 Wasser

Der Geltungsbereich befindet sich aul3erhalb von Trinkwasserschutzgebieten. Das Wasser
ist kein Wert- und Funktionselement besonderer Bedeutung. Es besteht kein additives Kom-
pensationserfordernis.

B 3.3 Klima
Das Klima im Plangebiet ist kein Wert- und Funktionselement besonderer Bedeutung. Es be-
steht kein additives Kompensationserfordernis.

B4  Bericksichtigung von Sonderfunktionen des Landschaftsbildes
Das Landschaftsbild im Plangebiet selbst ist kein Wert- und Funktionselement besonderer
Bedeutung. Es besteht kein additives Kompensationserfordernis.



B5 Berechnung des multifunktionalen Kompensationsbedarfs

Tabelle 7: Zusammenstellung der Punkte B 1.2 bis B 5
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13.270,50 0,00 3.229,90 16.500,40

C Geplante MalRBnahmen fir die Kompensation

Die Kompensationsmaf3nahmen sind unter C 2 aufgefihrt.

C1 Berucksichtigung kompensationsmindernder MalRnhahmen
Es kommen keine kompensationsmindernden Malinahmen zum Einsatz.

C2 Ermittlung des Kompensationsumfangs
Das Kompensationsflachenaquivalent von 16.500,40 kann folgendermal3en gedeckt werden:

Tabelle 8: Mogliche Malinahmen zur Kompensation des Eingriffs
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Okokonto in
der Land-
schaftszone
,Ruckland der
Mecklenburgi-
schen Seen-
platte® 0 16.500,40

Zur Kompensation des Eingriffes sind MalRnahmen in der Landschaftszone ,Mecklenburgi-
schen Seenplatte” zu realisieren, die 16.500,40 Kompensationsflachen&quivalenten entspre-
chen.

Kompensationsflachenbedarf (Eingriffsflache): 16.500,40
Kompensationsflachenumfang: 16.500,40

D Bemerkungen/Erlauterungen
Mit Umsetzung der MaRnahmen gilt der Eingriff als ausgeglichen.



2.4 Anderweitige Planungsmaoglichkeiten

Anderweitige Planungsmaglichkeiten bestehen auf Grund der Verflugbarkeit der Grundstui-
cke, der Vorbelastung und der gtinstigen Erschlief3ungssituation nicht.

3. ZUSATZLICHE ANGABEN

3.1 Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten
technischen Verfahren, Hinweise auf Schwierigkeiten, die bei
der Zusammenstellung der Angaben aufgetreten sind, zum
Beispiel technische Luicken oder fehlende Kenntnisse

Zur Beurteilung der Wertigkeit der Biotope des Plangebietes wurden folgende Unter-lagen

hinzugezogen.

. Hinweise zur Eingriffsregelung Mecklenburg — Vorpommern (HzE) Neufassung 2018,

. Anleitung fur die Kartierung von Biotoptypen und FFH-Lebensraumtypen in Mecklen-
burg-Vorpommern (2013).

Es traten keine besonderen Schwierigkeiten auf. Alle notwendigen Angaben konnten den
Ortlichkeiten entnommen werden.

3.2 Beschreibung der MaRnahmen zur Uberwachung der erhebli-
chen Umweltauswirkungen

Gemal § 4c BauGB Uberwacht die Gemeinde die erheblichen Umweltauswirkungen, die auf-
grund der Durchfihrung des Bauvorhabens entstehen, um friihzeitig insbesondere unvorher-
gesehene nachteilige Auswirkungen zu ermitteln und in der Lage zu sein, geeignete Mal3-
nahmen zur Abhilfe zu schaffen. Die Gemeinde nutzt die Informationen der Behdrden Uber
eventuell auftretende unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt. Die Kon-
fliktanalyse ergab, dass derzeit keine unvorhergesehenen betriebsbedingten nachtei-ligen
Auswirkungen auf die Umwelt durch das Vorhaben zu erwarten sind.

Gegenstand der Uberwachung ist auch die Umsetzung der festgesetzten Kompensations-
mafnahmen.

Hierflr sind folgende MalRnhahmen vorgesehen:

Die Gemeinde pruft die Durchflihrung, den Abschluss und den Erfolg der Vermeidungs- und
KompensationsmafRnahmen. Sie I&sst sich hierzu vom Bauherrn eine Dokumentation tber
die Fertigstellung und Entwicklung des Zustandes der Maflinahmen auf verbaler und fotodo-
kumentarischer Ebene vorlegen. Die Fertigstellung der Mal3nahmen ist durch eine geeignete
Fachkraft im Rahmen einer 6kologischen Baubegleitung zu Gberwachen und zu dokumentie-
ren. Die Mallnahmen sind im 1. Jahr und im 3. Jahr nach Fertigstellung durch geeignete
Fachgutachter auf Funktionsfahigkeit zu kontrollieren. Die Ergebnisse sind in Text und Bild
dokumentieren und der zustandigen Behérde bis zum 01.10. des jeweiligen Jahres vorzule-
gen.



3.3 Beschreibung der erheblichen nachteiligen Auswirkungen
nach 8 1 Absatz 6 Nummer 7 Buchstabe |

Es ist nicht zu erwarten, dass das Vorhaben aufgrund der verwendeten Stoffe (Seveso lll)
storfallanfallig ist. Es steht nicht im Verdacht Katastrophen oder schwere Unfélle auszultsen.

3.4 Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Das Vorhaben ist auf einem Geléande mit mittlerer naturraumlicher Ausstattung geplant. Das
Plangebiet ist anthropogen vorbelastet. Der Eingriff wird als ausgleichbar beurteilt. Die Wir-
kungen des Vorhabens beschrénken sich auf das Plangebiet, sind nicht grenzuberschreitend
und kumulieren nicht mit Wirkungen anderer Vorhaben. Es sind keine Schutzgebiete betrof-
fen. Erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen werden nicht vom Vorhaben ausgehen. Es
sind MaRBRnahmen vorgesehen, durch welche die Eingriffe des Vorhabens in den Naturhaus-
halt vollstandig kompensiert werden kdnnen.

3.5 Referenzliste der Quellen, die fir die im Bericht enthaltenen
Beschreibungen und Bewertungen herangezogen wurden

e Hinweise zur Messung, Beurteilung und Minderung von Lichtimmissionen der Bund/L&n-
der-Arbeitsgemeinschaft fir Immissionsschutz (LAI) Beschluss der LAl vom 13.09.2012,

¢ Landschaftsinformationssystem Mecklenburg-Vorpommern (LINFOS light), Landesamt
fur Umwelt, Naturschutz und Geologie M-V, Kartenportal Umwelt M-V,

o Begehungen durch Fachgutachter

Neverin,den ..................

Siegel Burgermeister
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RHU  Ruderale Staudenflur

GIM  Intensivgrinland auf Mineralstandorten

ODF  Léandlich gepragtes Dorfgebiet

OVW  Wirtschaftsweg versiegelt

PWX  Siedlungsgehdlz aus heimischen Baumarten

BLR§ Siedlungsgeblisch aus nichtheimischen Geholzen
Strauch

Baum ohne Schutzstatus
gesetzlich geschutzter Baum

Geholzarten: Ti - Linden (Tilia spec.), Ul - Uime (Ulmus spec.),

Artenschutzhaus
Feldsteinmauer Qu - Buche (Quercus spec.), Ac - Ahorn (Acer spec.), Ca- Kastanie
(Castanea spec.), Fr - Esche (Fraxinus excelsior), Sal - Weide (Salix

spec.), Sy - Flieder (Syringa spec.), Sni- Schwarz-Holunder
(Sambucus nigra), Ru- Brombeeren (Rubus spec.)
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