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1.0 EINLEITUNG
1.1 Anlass, Ziel und Zweck des Bebauungsplanes

Die  Gemeinde  Zirchow  verfugt Uber einen  teilgenehmigten
Fichennutzungsplan in der Fassung der 1. Anderung.

Der teilgenehmigte FlGdchennutzungsplan der Gemeinde Zirchow ist seit
19.07.2006 wirksam. Die 1. Anderung des teilgenehmigten Fldchennutzungs-
planes der Gemeinde Zirchow i.V.m. dem Bebauungsplan Nr. 1 ,Vitalwelt
Inseltrdume” ist seit 15.12.2015 wirksam.

Im Zuge der Aufstellung des Fldchennutzungsplanes wurde eine Ermittlung des
Bedarfs an Wohnbauentwicklungsfldchen in einem Umfang von 5,5 ha
vorgenommen. Dabei wurde sowohl auf die Eigenentwicklung der Gemeinde
als auch auf den zusatzlichen Bedarfi.Z.m. der Entwicklung des GroBvorhabens
» Vitalwelt Inseltrdume® abgestellt.

Drei Standorte wurden als Wohnbauentwicklungsfldchen ausgewiesen:

- Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 2 fur das ,,Wohngebiet an
der Lindenstrale in Zirchow" (vormals vorhabenbezogenes
Bebauungsplangebiet Nr. 1 ,,Wohnanlage an der LindenstraBe*)
einschlieBlich westlich und &stlich anschlieBender Arrondierungsfldchen
rd. 2,1 ha

- sudlich Abzweig BundesstraBe 110/Landesstrale 266
Wohnbaufldche mit &ffentlicher Gronflache im  Bereich des
Gehdlzbestandes rd. 1,0 ha

- Wohnstandort innerhalb des Bebauungsplangebietes Nr. 1 ,,Vitalwelt
Inseltrdume’ ausschlieBlich fUr den Bedarf der Mitarbeiter des
Plangebietes rd. 2,4 ha

Die Bauflachen gemdB den Anstrichen 1 und 2 befinden sich im
Landschaftsschutzgebiet ,,Insel Usedom und FestlandguUrtel*.

Im Rahmen der Aufstellung des Fldchennutzungsplanes wurde verabsdumt das
Ausgliederungsverfahren durchzufUhren. Daher wurden mit Genehmigungs-
bescheid des Ministeriums fUr Arbeit, Bau und Landesentwicklung MV vom
04.07.2006 diese Flachen wegen entgegenstehendem Recht von der
Genehmigung ausgenommen.

Aufgrund der stetigen Nachfrage nach Wohnraum hat die Gemeinde gepruft,
welche im Fldchennutzungsplan vorgesehenen Wohnbauentwicklungsfldchen
fUr eine konkrete Gebietsentwicklung geeignet sind.

Fldchen fUr eine Nachverdichtung des Ortszusammenhanges stehen nicht
mehr zur Verfogung.

Die Gemeinde verfugt nérdlich der LindenstraBe Uber GrundstUcke.

Daher hat die Gemeindevertretung Zirchow am 16.06.2016 fUr den Kernbereich
der im o.g. Anstrich 1 ausgewiesenen Wohnbauentwicklungsflache den
Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 2 fOr das ,,Wohngebiet an
der LindenstraBe in Zirchow" gefasst.



Im Parallelverfahren soll fUr das Bebauungsplangebiet Nr. 2 eine 1. Ergdnzung
des Flachennutzungsplanes erfolgen, in die auch das Verfahren zur
Ausgliederung der GrundstUcke aus dem Landschaftsschutzgebiet ,Insel
Usedom und Festlandgurtel* eingebettet ist.

Damit wird den in § 1 des Baugesetzbuches formulierten Grundsatzen der
Bauleitplanung fUr eine nachhaltige staddtebauliche Entwicklung entsprochen.

1.2 Abgrenzung und Beschreibung des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich im Ortsteil Zirchow. Es wird im Norden durch die
BundesstraBe 110, im Osten durch einen Wohnblock und Kleingarten, im SUden
durch die KreisstraBe 43 (LindenstraBe) und im Westen durch einen feuchten
Niederungsbereich begrenzt.

—

125/7

125/8

unmaBstablicher Lage- und Hohenplan
mit den Geltungsbereichsgrenzen des Bebauungsplanes Nr. 2



In die Uberplanung werden die Flursticke 123 und 125/1 (Baugrundsticke)
sowie eine Teilfldche des FlurstUckes 126 (LindenstraBe), Flur 5, Gemarkung
Kutzow, einbezogen.

Die FlurstGcke 123 und 125/1 sind Eigentum der Gemeinde Zirchow, das
FlurstUck 126 gehdrt dem Landkreis Vorpommern - Greifswald.

Die Gesamftfldche des Plangebietes betragt rd. 18.606 m=.

Bestandssituation

Das Plangebiet wird groBfldchig von Ackerflachen gepragt, wobei die
landwirtschaftliche Nutzung in den letzten Jahren ausgesetzt wurde. Die
Plangebietsfldchen sind im Feldblockkataster als Ackerfldche ausgewiesen.
An die ackerbaulichen Nutzungen schlieBen sich in &stlicher Richtung entlang
der Wohnbebauungen aufgelassene und in  zunehmendem MaBe
ruderalisierende Vegetationen an. Eingestreut sind darin auch einzelne
Gehdlzbestdnde. Einzelbdume, die dem gesetzlichen Gehdlzschutz gemaB
§ 18 NatSchAG M-V unterliegen, wurden nicht vermessen.

Das Plangebiet schlieBt eine Baumreihe aus Linden auf einem mit
Rasenvegetationen bestandenen Bankettstreifen ein, die zu dem
Alleenbestand entlang der LindenstraBe gehort. Die Alleenstruktur ist teilweise
lUckig, so dass hier unter BerUcksichtigung der Kronentraufen der B&ume mittig
zwischen Baumbestdnden die Zufahrt zum Plangebiet gewdhlt werden konnte.
Die B&ume unterliegen dem gesetzlichen Alleenschutz gemaB § 19 NatSchAG
M-V.

Gesetzlich geschutfzte Biotope weist das Kataster des Landes fur den
Plangeltungsbereich nicht aus.

1.3 Ubergeordnete Planungen und Flachennutzungsplan

Ubergeordnete Planungen

GemdB § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitpléne den Zielen der Raumordnung
anzupassen.

Folgende Ziele der Raumordnung und Landesplanung gemdanB
Landesplanungsgesetz,  Landesverordnung Uber das  Landesraum-
entwicklungsprogramm Mecklenburg - Vorpommern (LEP-LVO MV) vom
09.06.2016 sowie dem Regionalen Raumentwicklungsprogramm Vorpommern
(RREP VP) vom 20.09.2010 bestehen fUr den Planbereich:

e Die Gemeinde Zirchow ist dem Grundzentrum Heringsdorf und dem
Mittelzentrum Wolgast zugeordnet.

Sie nimmt somit selbst keine zentraldrtliche Funktion wahr und kann daher
gemdaB Programmpunkt 4.1.(3) RREP VP nur im Rahmen ihrer
Eigenentwicklung bedarfsorientiert Baufldchen ausweisen.

,Der Nutzung erschlossener Standortreserven, der Umnutzung, Erneu-
erung und Verdichtung bebauter Gebiete ist in der Regel Vorrang vor
der Ausweisung neuer Siedlungsflachen einzurGumen.



Die Ausweisung neuer Wohnbaufldchen hat in Anbindung an bebaute
Ortslagen zu erfolgen. (Z)
(Pkt. 4.1(3) LEP M-V)

Die Plansatze zur Siedlungsstruktur finden in der Planung Beachtung.
Aus stadtebaulicher Sicht handelt es sich um eine Wohnbaufldche, die
in Anbindung an die vorhandene Wohnlage entwickelt werden soll.

Das Gemeindegebiet ist als Tourismusentwicklungsraum ausgewiesen.
Die Planung steht dem Programmpunkt 3.1.3 (6) RREP VP nicht entgegen.
Im Gemeindegebiet sind Sondergebietsfldchen fur die touristische
Nutzung in ausreichendem Umfang ausgewiesen. (Bebauungsplan-
gebiet Nr. 1 ,,Vitalwelt")

Das Bebauungsplangebiet Nr. 2 befindet sich in der Ortslage Zirchow,
umgeben von Wohnnutzung, so dass negative Auswirkungen auf
touristische Nutzungen ausgeschlossen werden.

Das Plangebiet befindet sich fast vollstndig im Landschaftsschutzgebiet
»Insel Usedom mit Festlandgurtel”. Die  Ausgliederung aus dem
Landschaftsschutzgebiet ,Insel Usedom mit Festlandgurtel* wird im
Rahmen der  Parallelaufstellung der 1. ErgGnzung des
FlGchennutzungsplanes beantragt.

Der Baumbestand an der LindenstraBe unterliegt dem Alleenschutz
gemdaB § 12 NatSchAG MV.

Das Plangebiet liegt im Bauschutzbereich des Flughafens Heringsdorf.
GemdB dem Gutachten zu Siedlungsbeschrdnkungsbereichen an
Flugplatzen in MV (LUNG, 2005) unter ,5.2 Flughafen Heringsdorf”
befindet sich das Plangebiet auBerhalb des  Siedlungs-
beschrankungsbereiches fur den Flughafen.

Das Plangebiet befindet sich auBerhalb von

Vorbehaltsgebieten Landwirtschaft

Vorbehaltsgebieten und Vorranggebieten Trinkwasser
Vorbehaltsgebiet KUstenschutz

Vorbehaltsgebieten Kompensation und Entwicklung
Vorbehaltsgebieten und Vorranggebieten Rohstoffsicherung sowie
Eignungsgebieten Windenergieanlagen.



Flachennutzungsplan
Geman § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungspldne aus dem Fldchennutzungsplan
zu entwickeln.

Die Gemeinde Zirchow verfugt Uber einen wirksamen teilgenehmigten
Fichennutzungsplan in der Fassung der 1. Anderung.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 2 befindet sich innerhalb der
von der Genehmigung ausgeschlossenen geplanten Wohnbaufladchen.

Die Planungsziele fUr das Bebauungsplangebiet Nr. 2 befinden sich somit noch
nicht mit den gesamtgemeindlichen Planungen in Ubereinstimmung.

Die Gemeinde Zirchow hat daher im Parallelverfahren mit der Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 2 auch die Aufstellung einer 1. Ergdnzung des
FlGchennutzungsplanes beschlossen.

Im Rahmen der 1. Erg@nzung des Fldchennutzungsplanes der Gemeinde
Zirchow erfolgt die Ausweisung der Plangebietsflache als Allgemeines
Wohngebiet gemdB § 4 BauNVO.

Auszug aus der Planzeichnung zur 1. Ergdnzung des FlGchennutzungsplanes der Gemeinde Zirchow
(Vorentwurf 12-2021)



1.4

Rechisgrundlagen

Die nachfolgenden Gesetzlichkeiten bilden die Grundlage zur Erstellung der
Planung:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 9 des Gesetzes
vom 10.09.2021 (BGBI. |1 S. 4147)

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der GrundstUcke
(Baunutzungsverordnung - BauNVO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt gedndert
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802)

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung
des Planinhalts (Planzeichenverordnung - PlanZV)

vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 S. 58), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802)

Gesetz Uber Naturschutz und Landschdafispflege (Bundesnatur-
schutzgesetz BNatSchG) vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt gedndert
durch Artikel 11 G. vom 25.06.2021 (BGBI. | S. 2020)

Gesetz des Landes Mecklenburg - Vorpommern zur Ausfuhrung des
Bundesnaturschutzgesetzes (Naturschutzausfihrungsgesetz - NatSchAG
M-V) vom 23.02.2010 (GS M-V GI Nr. 791-9), zuletzt gedndert durch Artikel
3 des Gesetzes vom 05.07.2018 (GVOBI. M-V, S. 221, 228)

Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 24.02.2010 (BGBI. | S. 94), zuletzt gedndert
durch Artikel 117 V. vom 19.06.2020 (BGBI. | S. 540)

Gesetz Uber die Raumordnung und Landesplanung des Landes
Mecklenburg-Vorpommern - Landesplanungsgesetz (LPIG) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 05.05.1998, zuletzt gedndert durch
Artikel 9 des Gesetzes vom 09.04.2020 (GVOBI. M-V, S. 166, 181)
Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg - Vorpommern

(LEP- M-V) vom 09.06.2016 (GVOBI. M-V, S. 322)

Regionales Raumentwicklungsprogramm Vorpommern (RREP VP 2010)
vom 20.09.2010 GVOBI. M-V, S. 453)

Landesbauvordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 15.10.2015 (GVOBI. M-V, S. 344),
zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 26. Juni 2021 (GVOBI.
M-V, S. 1033)

Auf der Planunterlage sind in Ermdachtigungsgrundlage und Text (Teil B) unter
Hinweise im Punkt ,,Der Planung zugrunde liegende Vorschriften® jeweils die
angewendeten aktuellen Fassungen des Baugesetzbuches und der
Baunutzungsverordnung angegeben.



1.5 Aufstellungsverfahren und Verfahrensstand

Aufstellungsverfahren

Das Aufstellungsverfahren zum Bebauungsplan Nr. 2 wird gemdB § 10

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. 11.2017

(BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 9 des Gesetzes vom 10.09.2021

(BGBI. |1 S. 4147), durchgefihrt.

Der Bebauungsplan Nr. 2 setzt sich aus den folgenden Planteilen zusammen:

- Plan mit Planzeichnung (Teil A) einschlieBlich Zeichenerklarung, Text (Tell
B) und Nutzungsschablone sowie den Verfahrensvermerken
- Begrundung

TEIL 1
Darlegung der Ziele, Zwecke und wesentlichen Auswirkungen des
Bauleitplans (§ 2a 1. BauGB)
TEIL 2
Die Planung wird nach § 2 ff BauGB aufgestellf. Eine Umweltprifung ist
durchzufGhren.
Entsprechend § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB sind bei der Aufstellung von
Bauleitpldnen die Belange des Umweltschutzes, einschlieBlich des
Naturschutzes und der Landschaftspflege, zu berGcksichtigen.
Die Auswirkungen der Planinhalte auf die einzelnen SchutzguUter werden
im Rahmen der in das Bauleitplanverfahren integrierten Umweltprofung
untersucht und bewertet.
Im Rahmen des Vorentwurfes wird zundchst die Checkliste zur
Umweltprifung mit Vorschlag des Untersuchungsrahmens den Tragern
offentlicher Belange zur Stellungnahme Ubergeben.

Zur Untersetzung der konkreten Planungsabsichten werden folgende
Fachgutachten der Planung beigestellt:

- Im Rahmen einer Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung werden die
Biotopverluste und die sich aus den Vorhaben ergebenden funktionalen
Beeintrdchtigungen der Bdden ermittelt und ein entsprechendes
Kompensationserfordernis ausgewiesen.

- Die Naturschutzfachlichen Angaben zur artenschutzrechtlichen Prifung
(saP) beinhalten die Profung, ob durch das Planvorhaben die
artenschutzrechtlichen Verbote des § 44 BNatSchG berUhrt werden.

- In einer Schalltechnischen Untersuchung erfolgt eine gutachterliche
Auseinandersetzung mit den erforderlichen MaBnahmen zum Schutz vor
VerkehrslGrm.

Checkliste fur die Umweltprifung, Naturschutzfachliche Angaben zur
artenschutzrechtlichen Prifung und Schalltechnische Untersuchung sind
bereits Bestandteil der Vorentwurfsunterlagen.

Die Umweltprifung und die Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung werden nach der

vorgezogenen Beteiligung im Zuge der Erstellung der Entwurfsunterlagen in die
Planung eingestellit.
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Verfahrensstand

Die Gemeindevertretung Zirchow hat am 16.06.2016 den Beschluss zur
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 2 gefasst und im ,,Usedomer
Amtsblatt* am 20.07.2016 ortsublich bekanntgemacht.

Die zur Planungsanzeige vom 29.07.2016 eingegangenen Hinweise aus
den Stellungnahmen des Amtes fur Raumordnung und Landesplanung
Vorpommern und des Landkreises Vorpommern - Greifswald werden in
die Planerarbeitung eingestellt.

Nach Beschlussfassung der Gemeindevertretung Zirchow Uber die
BefUrwortung des Vorentwurfes von 12-2021 werden die Planunterlagen
nach § 3 Abs. 1 BauGB fur die Dauer eines Monats &ffentlich ausgelegt
(frihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit) sowie die von der Planung
betroffenen Behdrden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange nach §
4 Abs. 1 BauGB und die Nachbargemeinden nach § 2 Abs. 2 BauGB zur
Stellungnahme aufgefordert.

Nach Auswertung und Abwdgung der zum Vorentwurf von 12-2021
eingegangenen Stellungnahmen wird der Planentwurf erarbeitet und
von der Gemeinde die Beschlussfassung Uber den Entwurf und die
offentliche Auslage herbeigefUhrt.

Die Entwurfsunterlagen werden nach § 3 Abs. 2 BauGB offentlich
ausgelegt und die von der Planung betroffenen Behdrden, sonstigen
Trager O&ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB und die
Nachbargemeinden nach § 2 Abs. 2 BauGB zur Stellungnahme
aufgefordert.

Das Planverfahren wird mit der Abwdgung der zum Planentwurf
eingegangenen Stellungnahmen und dem Satzungsbeschluss nach § 10
Abs. 1 BauGB abgeschlossen.

Der Bebauungsplan Nr. 2 wird nicht aus dem wirksamen teilgenehmigten
Fldchennutzungsplan entwickelt. Es handelt sich daher um einen
Bebauungsplan nach § 8 Abs. 3 BauGB. Wird die im Parallelverfahren
aufgestellte 1. Ergdnzung des Fldchennutzungsplanes zwischen Beschluss
und Verdffentlichung des Bebauungsplanes Nr. 2 wirksam, beurteilt sich
die RechtmdaBigkeit des Bebauungsplanes in dem Fall zuséatzlich nach
dem Entwicklungsgebot des § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB, der Bebauungsplan
bedarf keiner Genehmigung nach § 10 Abs. 2 BauGB mehr. Andernfalls
unterliegt der Bebauungsplan der Genehmigungspflicht.
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2.0 PLANINHALT UND FESTSETZUNGEN

Auf der Grundlage des von der Gemeinde definierten Planungsziels wurde
anhand eines amtlichen Lage- und Hohenplanes ein stddtebauliches Konzept
erstellt, welches die Aufteilung der Plangebietsfldche in Nettobauland,
offentliche Verkehrsflachen und Grinflachen/MaBnahmenfldchen vorsieht.

--------

..................

O
===

Tk
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Zur Umsetzung des stddtebaulichen Konzeptes werden in den Text (Teil B)
Festsetzungen, Nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise Ubernommen, die im
Folgenden inhaltlich ausgefUhrt und begrindet werden.

2.1 Planrechtliche Festsetzungen

2.1.1 Art und MaB der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGBi.V.m. §§ 1 - 21a BauNVO)

. Art der baulichen Nutzung

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGBi.V.m. §§ 1 - 15 BauNVvO)
Im Text (Teil B) I. Punkt 1 wird die fUr das Plangebiet zuldssige Art der baulichen
Nutzung definiert.
Festgesetzt wird das Allgemeine Wohngebiet gemaB § 4 BauNVO Abs. T und §
4 Abs. 2 BauNVO.
Die BerUcksichtigung der immissionsschutzrechtlichen Belange erfordert die
Gliederung des Plangebietes in die Baugebiete 1 und 2.
Im Baugebiet 1 wird eine Riegelbebauung parallel zur BundesstraBe 110
festgelegt. Im Baugebiet 2 wird eine Bebauung mit Einfamilienhdusern
zugelassen.

Aufgrund der Kleinteiligkeit und der ortlichen Lage des Wohngebietes wird es
notwendig, die gemaB § 4 BauNVO zuldssigen, ausnahmsweise zuldssigen und
nicht zuldssigen Nutzungen standortgerecht festzulegen.

Allgemein zuldssige Nutzungen

GemdB § 4 BauNVO Abs. 1 BauNVO dienen Allgemeine Wohngebiete
vorwiegend dem Wohnen.

Die stadtebauliche Konzeption sieht im Baugebiet 1 eine Riegelbebauung for
rd. 8 Wohneinheiten und im Baugebiet 2 die Bildung von 14 Grundstucken fur
die Errichtung von Einzelhdusern vor. Die Kapazitdt des Plangebietes wird
gemdaB den Festsetzungen zur GréBe der BaugrundstUcke i.V.m. der
Ho6chstzuldssigen Zahl der Wohnungen in Wohngebduden mit rd. 22
Wohneinheiten prognostiziert.

Neben den Wohngebduden sollen die der Versorgung des Gebiets dienenden
Ladden, Schank- und Speisewirtschaften  sowie  nicht  stérende
Handwerksbetriebe und Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke gemdaB § 4 Abs. 2 Nr. 2 und 3 BauNVO
zugelassen werden.

Ausnahmsweise zuldssige Nutzungen

Raume fUr Freiberufler (z. B. Arzt, Rechtsanwalt, Architekt, Steuerberater)
werden, soweit diese entsprechend der Kommentierung des § 13 BAuNVO fur
Allgemeine Wohngebiete als nachbarschaftsvertraglich und flachenmdaBig
dem Dauerwohnen untergeordnet einzustufen sind, ausnahmsweise
zugelassen.

Nebenanlagen gemaB § 14 Abs. 2 BAuNVO zur Versorgung des Gebietes, wie
Leitungen und Anlagen fUr die Wasser- und Energieversorgung, werden
ausnahmsweise zugelassen, da diese fur die ErschlieBungssicherheit des
Plangebietes unabdingbar sind.
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Nicht zuldssige Nutzungen

In Allgemeinen Wohngebieten kdnnen gemalB § 4 Abs. 3 Nr. 1 bis 5 BauNVO
ausnahmsweise zugelassen werden: 1. Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
2. sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, 3. Anlagen fUr Verwaltungen, 4.
Gartenbaubetriebe und 5. Tankstellen.

Ausnahmen gemadB § 4 Abs. 3 Nr. 1 bis 5 BauNVvVO sollen im Plangebiet nicht
zugelassen werden. Damit werden mogliche Nutzungskonflikte innerhalb des
Gebietes sowie negative Einwirkungen auf das Umfeld vermieden.

Dies schlieBt auch Ferienwohnungen gemdaB § 13 a BAuNVO ein. Der Ausschluss
von Ferienwohnungen erfolgt auf Grundlage des § T Abs. 6 BAuNVO i.V.m. § 4
Abs. 3Nr. T und 2 BauNVvVO aus stadtebaulichen Grunden und zur Wahrung der
allgemeinen Zweckbestimmung des Baugebietes. Im Gemeindegebiet sind in
ausreichendem Umfang Sondergebietsflachen fOr den Fremdenverkehr
vorhanden.

Nach § 14 Abs. 1 BauNVO kann im Bebauungsplan die Zulassigkeit von
Nebenanlagen und Einrichtungen eingeschrénkt oder ausgeschlossen
werden. Von dieser Regelung soll Gebrauch gemacht werden und ein
Ausschluss fUr die gewerbliche Kleintierhaltung festgesetzt werden, da diese
Nutzung der Eigenart des Allgemeinen Wohngebietes widerspricht. Anlagen
und Einrichtungen fur nichtgewerbliche Tierhaltung, insbesondere fir die
Hobbytierhaltung, z&hlen zu den gemdB § 14 Abs. 1 BauNVO zuldssigen
Nebenanlagen.

Ebenso werden Nebenanlagen gemdB § 14 Abs. 1a BauNVO, die der
offentlichen Versorgung mit Telekommunikationsdienstleistungen dienen
(Antennentrager) ausgeschlossen.

. Mas der baulichen Nutzung

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGBi. V. m. §§ 16 - 20 BauNVvO)
Das MaB der baulichen Nutzung wird durch die Grundfldchenzahl und die Zahl
der Vollgeschosse i.V.m. mit Regelungen zur Hohe der baulichen Anlagen als
Mindest- bzw. HochstmaB bestimmt.
Grundfldchenzahl (§ 16 Abs. 2 Nr. 1 BAuUNVO, § 17 und § 19 Abs. 4 BAuNVO)
Die Grundfléichenzahl (GRZ) spiegelt den Uberbauungsgrad der Grundsticke
wider. Sie gibt an, wieviel m? Grundfldche je m? GrundstUcksfldche Uberbaut
werden durfen. GemaB § 17 BauNVvVO wird in Allgemeinen Wohngebieten ein
Orientierungswert von 0,4 fUr die Grundfldchenzahl angegeben.
FUr das Plangebiet wird ein zuldssiges HochstmaB der Grundflachenzahl (GRZ)
mit 0,4 festgelegt. Uberschreitungen der zuldssigen Grundfléiche durch die in §
19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen werden zugelassen.
Die Festsetzung der Grundfldchenzahl erfolgt unter BerUcksichtigung des
Gebietscharakters, der geplanten GrundstUckszuschnitte, insbesondere unter
Beachtung der festgesetzten MindestgrundsticksgroBen und entspricht den
Grundsatzen gemdaB § 1 a Abs. 2 BauGB, wonach mit Grund und Boden
sparsam und schonend umgegangen werden soll.
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Zahl der Vollgeschosse und Hohe der baulichen Anlagen

(§ 16 Abs. 2 Nr. 3und Nr. 4 BauNVO und § 20 BauNVO)

Im Baugebiet 1 werden maximal zwei Vollgeschosse (ll), im Baugebiet 2
maximal ein Vollgeschoss (l) zugelassen.

Der Begriff Vollgeschoss ist in § 2 Abs. 6 LBauO M-V definiert.

Bei einem Vollgeschoss ist in Verbindung mit den festgesetzten Dachneigungen
zwischen 25 ° und 48° der teilweise Ausbau des Dachgeschosses moglich.

FOr Wohngebdude mit zwei Vollgeschossen ist eine Dachneigung bis 35°
zuldssig.

Die zul&ssige Geschossigkeit wird mit der zuldssigen Gebdaudehohe von 9,00 m
Uber Oberkante PlanstraBBe untersetzt.
Die Gebdudehdhe (GH) bezeichnet den Abstand zwischen der mittig des
BaugrundstUckes angrenzenden Oberkante der PlanstraBe - gemessen in der
Fahrbahnmitte - (Uber OK PS) und der obersten Dachbegrenzungskante.
Bei dem Plangebiet handelt es sich um ein bewegtes Geldnde, welches
von Westen nach Osten vonrd. 4 m aufrd. 11 m ansteigt.
Die BundesstraBe 110 weist im Bereich des Plangebietes Hohen zwischen
4 m und é6 m Uber NHN, die LindenstraBe Hohen zwischen 6 m und 8 m
Uber NHN auf.
Daher ist es im Rahmen der ErschlieBungsplanung erforderlich, unter
BerUcksichtigung der Anschlusshdhen und der Minimierung der Eingriffe
eine Geldnderegulierung fUr das gesamte Plangebiet vorzunehmen, in
die die PlanstraBe und die baulichen Anlagen eingebettet werden.
Daher wurde die Oberkante PlanstraBe als geeigneter unterer
Bezugspunkt fUr die Berechnung der zuldssigen Gebdudehdhen
gewahlt.

Im Baugebiet 1 wird eine abweichende Bebauung festgesetzt, die aufgrund
der Ergebnisse der Schalltechnischen Untersuchung zur Gewdhrleistung der
Abschirmwirkung zur BundesstraBe 110 zusatzlich eine durchgdngige
Gebdudehohe von mindestens 6 m Gber NHN erfordert.

Die Festsetzungen zur Zahl der Vollgeschosse und zur Héhe der baulichen
Anlagen sind auf dem Plan in der Nutzungsschablone dargestellt. Die Definition
der Bezugspunkte fur die Gebdudehdhe ist dem Text (Teil B), Hinweise, Punkt 1,
ZU enthehmen.

2.1.2 Bauweise und Baugrenzen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. §§ 22, 23 BauNVO)

. Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVvO)

Im Baugebiet 1 wird aus Larmschutzgrinden eine im Erdgeschossbereich
geschlossene, in den Obergeschossen dagegen in Einzelbaukodrper aufgeldste
"Kettenhausbebauung" angestrebt.

Die L&nge der Kettenhausbebauung soll von der westlichen bis zur dstlichen
Baugrenze reichen, um die erforderliche Abschirmwirkung zu erreichen.
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Die vorgesehene Bebauungsstruktur erfordert daher die Festsetzung einer
abweichenden Bauweise (a) gemdadB § 22 Abs. 4 BAuNVO, die die besonderen
Anforderungen im Zusammenhang mit dem Immissionsschutz erfullt.
Im Gegensatz zur offenen und geschlossenen Bauweise, die in den Abs. 2 und
3 des § 22 BauNVO definiert sind, bedarf die Festsetzung einer abweichenden
Bauweise der Konkretisierung mittels textlicher Festsetzung:
Zum Schutz vor Verkehrsidrm von der BundessfraBe 110 ist an der
nérdlichen Seite des Plangebietes parallel zur Larmquelle zwischen der
westlichen und der &stlichen Baugrenze ein im Erdgeschoss
durchgehend geschlossener Gebduderiegel mit einer Gebdudehdhe
von mindestens 6 m Uber NHN zu errichten.

Entsprechend Eintrag in der Nutzungsschablone wird fUr das Baugebiet 2 die
offene Bauweise (0) gemdaB § 22 Abs. 2 BAuNVO bestimmt. Grundsatzlich sind
in der offenen Bauweise die Gebdude mit seitichem Grenzabstand zu
errichten. Die GréBe der Grenzabstdnde richtet sich nach den Vorschriften der
LBauO M-V. Zuldssig sind nur Einzelhduser (E).

Mit diesen Festsetzungen wird gewdbhrleistet, dass die Umsetzung der Planung
dem Planungswillen der Gemeinde fUr eine individuelle und lockere Bebauung
folgt, dem Bedarf der Ansiedlungswilligen entspricht und sich derim Umfeld des
Plangebietes vorherrschenden Bebauung anpasst.

. Baugrenzen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 23 BauNVO)

Die Uberbaubaren GrundstUcksfldchen sind in der Planzeichnung (Teil A) durch
Baugrenzen festgelegt. Zur Rechtseindeutigkeit erfolgte eine VermaBung mit
Bezug auf die GrundstUcksgrenzen und die PlanstraBe. Baugrenzen dirfen
gemdaB § 23 Abs. 3 BauNVO nicht Uberschritten werden, jedoch ist ein
ZurUcktreten hinter die Baugrenzen zuldssig.

Lur Erreichung der gewunschten stadtebaulichen Qualitat wird im Text (Teil B) 1.
Punkt 3 (1) festgesetzt, dass die Wohngebdude parallel bzw. rechtwinklig zu
den straBenseitigen Baugrenzen zu errichten sind.

GemdB § 23 Abs. 5 BauNvVO durfen nichtUberdachte Stellplatze, Carports,
Garagen, Nebengebdude und Nebenanlagen gemdaB § 14 BauNvVO auch
auBerhalb der Baugrenzen errichtet werden.

Einschrénkend wird im Text (Teil B) I. Punkt 3 (2) geregelt, dass diese Anlagen im
Baugebiet 2 aus naturschutzrechtlichen Grinden nicht im Kronentraufbereich
der zum Erhalt festgesetzten B&ume zuzUglich 1,50 m annehmbaren
Wurzelbereich zuldssig sind.

2.1.3 GroBe der Baugrundstucke
(§ 9 Abs. 1 Nr. 3BauGBi. V. m. § 23 BauNVO)

Die MindestgréBe der EinzelgrundstUcke (F mind.) im Baugebiet 2 wird im Text
(Teil B) I. Punkt 4 mit 500 m? festgesetzt.
Die Festsetzung erfolgt aus stddtebaulichen und raumordnerischen Grinden
und wurde auf Grundlage des angedachten stddtebaulichen Konzeptes
standortlich bestimmt.
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Die Planung sieht eine Aufteilung in 14 Grundstucke mit GréoBen zwischen 507
m? und 1.026 m? vor.

Die durchschnittliche GrundstUcksgréBe liegt beird. 756 m2.

Die Festsetzung wird durch die Einschrénkungen zur Bauweise (nur Einzelh&user
zul@ssig) und zur Festsetzung der zuldssigen Anzahl von Wohnungen je
Wohngebdude untersetzt.

(siehe Punkte und 2.1.5 der Begrindung)

FUr das Baugebiet 1 sollen aufgrund der vorgesehenen Riegelbebauung keine
Vorgaben erfolgen.

2.1.4 Festsetzungen fur Flachen fur Stellplatze, Carports und Garagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12 Abs. 6 und § 14 BauNVO)

Im Zusaommenhang mit  der konkreten GrundstUcksplanung ist  zu
berUcksichtigen, dass der Bedarf an Stellplatzen im Plangebiet hachzuweisen
ist.

GemdB § 23 Abs. 5 BAuNVO kdnnen, wenn im Bebauungsplan nichts anderes
festgesetzt ist, auf den nicht Uberbaubaren GrundstUcksflachen
Nebenanlagen im Sinne des § 14 zugelassen werden. Das gleiche gilt for
bauliche Anlagen, soweit sie nach Landesrecht in den Abstandsfldchen
zul@ssig sind oder zugelassen werden kdnnen.

Dieser Grundsatz soll auf das Plangebiet angewendet werden.

Entsprechend § 12 Abs. 6 BauNVO kann im Bebauungsplan festgesetzt werden,
dass in bestimmten Teilen eines Plangebietes Stellplatze und Garagen
unzuldssig oder nur in beschranktem Umfang zuldssig sind.

GemdRB Festsetzung im Text (Teil B) I. Punkt 5 wurde ein Ausschluss von
Tiefgaragen und Gemeinschaftsgaragen i.V.m. § 12 Abs. 6 BauNVO zur
Wahrung der stddtebaulichen Zielsetzungen vorgenommen.

2.1.5 Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden
(§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Je Wohngebdude wird maximal eine Dauerwohnung zugelassen.
Unter Hinweise ist in Pkt. 2 fUr Doppelhduser und Hausgruppen der Begriff
Wohngebdude klargestellt:
Doppelhé&user bestehen aus zwei gleich groBen aneinandergebauten
Hausers (Doppelhaushdlften), die sich jeweils auf dem eigenen
GrundstUck befinden.
Hausgruppen bestehen aus mindestens drei aneinandergebauten
Hd&usern, die sich jeweils auf eigenen Grundsticken befinden.
Dabei stellt jedes Haus auf dem eigenen Grundstick ein eigenstandiges
Wohngebdude dar.

GemdaB der unter Punkt 2.1.3 im Ubersichtplan ausgewiesenen angedachten
Aufteilung der GrundstUcke werden die Wohnbaukapazitdten wie folgt
eingeschatzt:
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Baugebiet 1

Das Flachendargebot innerhalb der ausgewiesenen Baugrenzen i.V.m. der in
der Nutzungsschablone festgesetzten abweichenden Bauweise ermdglicht die
Bebauung mit maximal 8 Wohneinheiten.

Baugebiet 2

Unter BerUcksichtigung der in der Nutzungsschablone vorgeschriebenen
Einzelhausbebauung i.V.m. mit der Festlegung der MindestgréBe der
Grundstucke mit 500 m? sollen 14 GrundstUcke gebildet werden.

Die Gesamtkapazitat des Plangebietes liegt entsprechend dem derzeitigen
Planungsstand bei maximal 22 Wohneinheiten.

2.1.6 Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind, und ihre Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB)

Aufgrund der standortlichen Besonderheiten ist es erforderlich, bestimmte
Fldchen von jeglicher Bebauung freizuhalten.

FIc’jche

Die westliche Plangebietsgrenze weist eine Hanglage auf. Der
Hbhenunterschied zwischen Hangober- und -unterkante betrdgt zwischen 1 m
und 2 m. Um sicherzustellen, dass die Standsicherheit der geplanten baulichen
Anlagen gewdhrleistet wird und der Eingriff in das Geldnde minimiert wird, ist
der Hang von jeglicher Bebauung freizuhalten.

FIc’jche

Entlang der LindenstraBe befindet sich eine Allee aus Lindenb&umen. Die
Kronentraufbereiche und die annehmbaren Wurzelbereiche reichen im
Plangebiet in die vorgesehenen Baugrundstucke. Diese Bereiche sind zum
Alleenschutz ebenfalls vor jeglicher Bebauung freizuhalten.

In der Planzeichnung (Teil A) werden die von der Bebauung freizuhaltenden
FiGchen mit dem Planzeichen 15.8 der PlanZV und der entsprechenden
Bezeichnung gekennzeichnet.

Untersetzt werden die zeichnerischen Darstellungen durch entsprechende
Regelungen im Text (Teil B) unter I. Punkt 7:

Innerhalb der in der Planzeichnung (Teil A) gekennzeichneten FiGchen,
die von Bebauung freizuhalten sind, diurfen keine baulichen Anlagen,
auch keine baugenehmigungsfreien Anlagen, errichtet werden.
Dies betrifft:
- Flache m
Hanglage entlang der westlichen Plangebietsgrenze zur
Gewabhrleistung der Standsicherheit der baulichen Anlagen und

- Fldche@
entlang der LindenstraBe aus Grinden des Alleenschutzes die
Freihaltung der Kronentraufbereiche  zuziglich 1,50 m

annehmbarer Wurzelbereiche
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2.1.7 Verkehrsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Die Festsetzung der Verkehrsflachen stellt ein planrechtliches Erfordernis dar, da
diese gemaB § 30 Abs. 1 BauGB zu den Mindestanforderungen an einen
qualifizierten Bebauungsplan zahlen.

FUr die ErschlieBung des Plangebietes wird eine PlanstraBe mit Wendeanlage
ausgewiesen. Die PlanstraBe einschl. der beiden Stichwege zur ErschlieBung
der rockwartig geplanten GrundstUcke werden als 6ffentliche Verkehrsfldchen
mit der Zweckbestimmung als verkehrsberuhigter Bereich ausgewiesen.

Die Herstellung des Anschlusses an die LindenstraBe ist hinsichtlich der
héhenmdaBigen Einordnung und der Materialverwendung mit dem Trager der
StraBenbaulast abzustimmen.

Die Planungs- und Baukosten zur Erstellung der Verkehrsanlagen gehen in die
Kostenberechnung fUr die GrundstUcksverkaufe ein.

2.1.8 Grinflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Im westlichen Teil des Plangebietes ist die Anlage eines Spielplatzes fUr die
Altersgruppe bis 12 Jahre vorgesehen. Der Spielplatz ist mit altersspezifischen
Spielgeraten auszustatten. Mobiliar fir den Aufenthalt sind ergénzend
bereitzustellen und Begrinungen mit Strduchern und Staudenpflanzungen zum
Umfeld der Spielbereiche vorzunehmen, um so eine natirliche Abgrenzung zu
den umgebenden Nufzungen herzustellen. Baumpflanzungen sind als
Schattenspender zu pflanzen, sollten aber auch hinsichtlich ihres
Erscheinungsbildes besondere Akzente setzen.
FUr den Spielplatz wurde folgende textliche Festsetzung getroffen:
(N
Die gemd@B zeichnerischer Festsetzung als &ffentliche Grunfldche mit
Iweckbestimmung Spielplatz ausgewiesene Fldche ist mit Spielgeraten
fur die Altersgruppe bis 12 Jahre auszustatten und mit Mobiliar fUr den
Aufenthalt zu versehen.
Der Spielplatz ist gdrtnerisch zu gestalten und mit drei Baumpflanzungen
zu sfrukturieren. Die Verwendung von gesundheitsschddigenden
Pflanzen und Giftpflanzen, insbesondere PfaffenhUtchen, Seidelbast,
Stechpalme und Goldregen ist auszuschlieBen.

Entlang der LindenstraBe erstreckt sich ein baumbestandener Bankettstreifen
mit Rasenvegetationen, die einen hohen Krduterantell aufweisen. Der
Bankettbereich wird als o&ffentliche Grunfldche mit Zweckbestimmung
StraBenbegleitgrin ausgewiesen. Der Baumbestand als Bestandteil der
gesetzlich  geschifzten  Allee  steht unter  Erhaltungsgebot.  Die
Rasenvegetationen sind, um artenreiche Vegetationen zu entwickeln, extensiv
zu pflegen. Hierzu wurde folgende Festsetzung getroffen:
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(2)

Bei den gemdaB zeichnerischer Festsetzung als 6ffentliche Grinflache mit
Iweckbestimmung StraBenbegleitgrin gekennzeichneten Fldchen
handelt es sich um baumbestandene Bankettstreifen entlang der
LindenstraBe, die als extensive Wiesenfldchen zu entwickeln sind.

Noérdlich des Anpflanzgebotes fur eine Heckenpflanzung ist in Richtung der
BundesstraBe 110 eine extensive Wiesenfldche zu entwickeln. Die Pflege ist auf
eine zweimalige Mahd im Jahr zu begrenzen und das Mdhgut zu entfernen, um
so dem Artenreichtum forderlich zu sein.
Zu der zu entwickelnden extensiven Wiesenflache mit Unterlegung als
offentliche Grunfldche wurde folgende Festsetzung getroffen:
(3
Die gemdaB zeichnerischer Festsetzung als Offentliche Grinflache mit
Iweckbestimmung extensive Wiese ausgewiesene FIGche ist maximal 2x
im Jahr zu m&hen. Die Mahd hat in einem Zeitraum von Mitte Juni bis
Mitte September zu erfolgen. Das Mahgut ist zu entfernen.

2.1.9 Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen fir
MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 BauGB)

Die geplanten MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft beinhalten vorrangig die Minderung der Eingriffe in das
Schutzgut Flora/ Fauna sowie Boden sowie den Erhalt besonders
landschaftsprédgender Strukturen, wie den Alleenbestand entlang der
BundesstraBe 110 sowie der KreisstraBe 43 (LindenstraBe). Eine natUrliche
Einbindung des Wohngebietes in das Orfs- und Landschaftsbild wird durch
Festsetzungen zum Anpflanzen sowohl von Einzelodumen als auch
Heckenpflanzungen getroffen.

Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen fir
MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft (§ 9 (1) 20 BauGB)
Die Stellpldtze und Zufahrten sind in einer wasser- und luftdurchldssigen
Bauweise (z.B. Rasengittersteine, Pflasterrasen) auszufGhren.
Durch die Verwendung wasser- und luftdurchldssiger Belagsarten wird das
anfallende Niederschlagswasser wieder dem Grundwasserleiter zugefUhrt und
die Grundwasserneubildung reguliert. Auch wird durch die Verminderung des
Versiegelungsgrades der Eingriff in das Schutzgut Boden minimiert.
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MaBnahmen zum Anpflanzen von Bdumen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen (§ 9 (1) 25 a BauGB)

(N

Mindestens 80 % der nicht Uberbaubaren GrundsticksflGchen sind als
VegetationsflGchen anzulegen und von jeglicher Art der Versiegelung
freizuhalten. Mindestens 20 % der Vegetationsflchen sind als
Pflanzflachen anzulegen.

In den Baugebieten 1 und 2 werden kleingliedrige gepflegte Ziergdrten mit
Rasen-, Strauch- sowie Staudenfldchen entstehen, wobei auf textliche
Vorgaben zum Standort der Pflanzungen verzichtet wird, um eine individuelle
Gestaltung der Freianlagen zu ermoéglichen. Die Qualitat des Wohngebietes
wird maBgeblich durch das Verhdltnis von versiegelten Fladchen und
Vegetationsflachen sowie dem Charakter der begrinten Anlagen bestimmt.
Aus diesem Grunde erfolgte eine Festsetzung zur GréBenordnung der
Bepflanzungen auf den nicht Uberbaubaren Grundstucksfladchen.

(2)
Innerhalb  der &ffentlichen  Grinflache mit  Zweckbestimmung
Extensivwiese sind 18 Bdume in der PflanzqualitGt Hochstamm, 3x
verpflanzt, Drahtballierung, Stammumfang 16 — 18 cm zu pflanzen. Die
Baumpflanzungen sind in Baumgruppen mit mindestens drei gleichen
Baumarten in gréBerer Entfernung zum Alleenbestand der BundesstraBe
110 umzusetzen. Eine Artenauswahl ist der Pflanzliste 1 in den Hinweisen
zu entnehmen.
Die extensive GrUnflache im noérdlichen Teil des Plangebietes ist als
Freihaltestreifen zur BundesstraBe zu betrachten und soll durch die niedrig
wUchsige Vegetation Beeintradchtigungen des Erscheinungsbildes der sich dort
befindenden Allee ausschlieBen. Einzelbaumpflanzungen sollen eine
Strukturierung des Standortes im Verbund mit der sich anschlieBenden
Heckenpflanzung schaffen, wobei die Baumpflanzungen im Nahbereich der
Hecke einzuordnen sind.

(3

Im Baugebiet 2 sind je Grundstick zwei Bdume in der Pflanzqualitat
Hochstamm, 3x verpflanzt, Drahtballierung, Stammumfang 16 — 18 cm zu
pflanzen. Eine Artenauswahl ist der Pflanzliste 1 in den Hinweisen zu
entnehmen.

(4)

An den entlang der PlanstraBe festgesetzten Standorten sind auf den
Privatgrundsticken Bdume in der PflanzqualitGt Hochstamm, 3x
verpflanzt, Drahtballierung, Stammumfang 16 — 18 cm zu pflanzen,
dauverhaft zu erhalten und bei Abgang gleichartig und mit gleicher
Pflanzqualitat zu ersetzen. Der Standort der Bdume kann ggf. zu
gestalterischen Zwecken um max. 3 m verschoben werden. Entlang der
PlanstraBe sind B&dume derselben Art zu pflanzen. Eine Artenauswahl ist
der Pflanzliste 2 in den Hinweisen zu entnehmen.
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Auf den Wohngrundsticken des Baugebietes 2 sowie entlang der PlanstraBe
sind Laubbdume zu pflanzen, die als AusgleichsmaBnahmen anerkannt
werden. Um den Kriterien als Ausgleichspflanzung zu entsprechen, wurden die
erforderlichen Pflanzqualitdten in die Festsetzungen aufgenommen. Eine
Artenauswahl ist der Artenliste in den Hinweisen zum Text (Teil B) beigefugt.

Die Pflanzstandorte der Bdume entlang der PlanstraBe kbnnen zum Zwecke der
Einordnung der Zufahrt zu den Wohngrundsticken um max. 3 m verschoben
werden. Eine Alleenstruktur muss aber weiterhin erkennbar bleiben und die
Anzahl der Baumpflanzungen nachweisbar sein.

(5)
Der durchwurzelbare Bodenraum der neu zu pflanzenden BGume darf 12
m? nicht unterschreiten. Die GrundflGche des durchwurzelbaren Raumes
hat mindestens 12 m? zu betragen. Die Grundfldche der offenen und
dauerhaft luft- und wasserdurchlassigen Baumscheibe hat mindestens
6 m? qufzuweisen. Die Qualitdten der zu pflanzenden Gehdlze mussen
den "GuUtebestimmungen fir Baumschulpflanzen®, herausgegeben von
Bund deutscher Baumschulen, entsprechen. Das Pflanzgut muss die
regionale Herkunft Norddeutsches Tiefland haben.
Mit den Festsetzungen zu den Pflanzqualitdten, dem durchwurzelbaren
Bodenraum bzw. zur Grundfldche der wasser- und Iluftdurchldssigen
Baumscheibe werden Voraussetzungen fur einen langfristigen Erhalt und eine
optimale Entwicklung der zu pflanzenden B&ume im Siedlungsbereich
geschaffen, die zudem als AusgleichsmaBnahmen anerkannt werden und
damit der dauerhafte Erhalt zu sichern ist. Um die regionale biologische Vielfalt
zu starken, sind Pflanzenarten des angestammten Verbreitungsgebietes zu
verwenden.

(6)
Auf den gemdB zeichnerischer Darstellung festgesetzten FlGchen mit
Pflanzgebot zum Anpflanzen von Bdumen und StrGuchern ist eine
mindestens dreireihige Hecke mit standortgerechten,
landschaftstypischen Gehdlzen (Pflanzlisten 3 und 4) in den Mindest-
PflanzqualitGten BGume Stammumfang 14 - 16 cm, Heister mind. 150 - 175
cm, StrGucher 60 - 100 cm anzulegen. Die HochstGmme sind als
Uberhditer der Hecke in einem Abstand von 15 - 20 m untereinander zu
pflanzen. Der Saumstreifen der Hecke ist als WiesenflGche zu entwickeln
und extensiv zu pflegen.
Die ndrdliche Grenze der geplanten Wohnbebauung bildet eine reich
strukturierten Hecke. In die Pflanzung sollen B&dume und Heister integriert
werden und somit eine Hohenstrukturierung erreicht werden. Es handelt sich
hierbei um eine frei wachsende Hecke, die sich durch einen naturnahen
Charakter mit landschaftstypischen Geholzen auszeichnen soll. Mit der
Pflanzung ist eine naturnahe Abgrenzung der geplanten Wohnbebauungen in
Richtung der BundesstraBe 110 beabsichtigt.

22



Durch die sich anschlieBende extensive Wiesenfldche wird zudem die optische
Wahrnehmung des Alleenbestandes an der StraBe nicht beeintrachtigt.

Die Gehdlzpflanzung entspricht den Kriterien einer Ausgleichspflanzung und
kann somit als  AusgleichsmaBnahme in  die Bilanzierung der
KompensationsmaBnahmen eingestellt werden. Zudem erfUllt die Hecke
artenschutzrechtlichen Erfordernissen als Ersatzhabitat fOr den Verlust an
Brutmaoglichkeiten und Nahrungsfldchen geschutzter Tierarten.

MaBnahmen fir Bindungen fir Bepflanzungen und fur die Erhaltung von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewdssern
(§ 9 (1) Nr. 25 b BauGB)
(M
Die mit Anpflanzgebot festgesetfzten B&dume und Strducher sind auf
Dauer zu erhalten und bei Abgang durch Ersatzpflanzungen derselben
Art und Qualitat zu ersetzen. Die Einzelbaumpflanzungen entlang der
PlanstraBe sind einer fachgerechten Baumpflege zu unterziehen.
Verdnderungen des artspezifischen Kronenhabitus durch
SchnittmaBnahmen sind nicht zuldssig.
Mit dieser Festsetzung soll fUr die vorgesehenen Anpflanzgebote der Erhalt und
Ersatz geregelt werden. Bei den Baumpflanzungen handelt es sich um
anerkannte AusgleichsmaBnahmen, deren dauerhafter Erhalt gesichert
werden muss. Der artspezifische Habitus speziell der entlang der PlanstraBe zu
pflanzenden Bdume ist zu erhalten und darf nicht durch nicht fachgerechte
SchnittmaBnahmen verdndert werden. Auch die gemdB der Festsetzung
umzusetzenden frei wachsende Heckenpflanzung ist dauerhaft zu erhalten, da
sie als AusgleichsmaBnahme in die Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung eingestellt
wurde.

(2)
Der Baumbestand der gesetzlich geschutzten Allee ist vor jeglichen
Schadigungen zu schufzen. Im Rahmen der Bauausfuhrung sind die
EinzelbGume mittels Stammschutz zu sichern. W&hrend der Bauzeit sind
Bodenauffdllungen sowie Bodenverdichtungen im Wurzelbereich der
B&ume durch Baufahrzeuge und Baustofflagerungen auszuschlieBen.
Leitungsbauarbeiten im  Wurzelbereich  der Bdume sind in
Handschachtung bzw. in grabenlosen Verfahren durchzufGhren.
Besonderes Augenmerk wurde bei den Planungen auf den Erhalt der Allee
entlang der KreisstraBe 43 (LindenstraBe) gelenkt. Der Baumbestand ist gemai
§ 19 NatSchAG M-V geschutzt. Alle Handlungen, die zu deren Schadigung
bzw. nachteilige Verédnderung fUhren, sind verboten. Um den Belangen zum
Schutz des Alleenbestandes Rechnung zu tragen, wurden SchutzmaBnahmen
insbesondere im Zuge der BauausfUhrung in die Festsetzungen des
Bebauungsplanes aufgenommen.
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2.1.10Umgrenzung von Flachen fir besondere Anlagen und Vorkehrungen
zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes
untersetzt durch eine Schalltechnische Untersuchung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Geman § 50 Bundesimmissionsschutzgesetz sind die fur eine bestimmte Nutzung
vorgesehenen FlGdchen einander so zuzuordnen, dass schadliche
Umwelteinwirkungen auf die dem Wohnen dienenden Gebiete so weit wie
moglich vermieden werden.
Die Orientierungswerte der DIN 18005 Teil 1, Beiblatt 1, sind in Allgemeinen
Wohngebieten wie folgt einzuhalten:

nachts (22.00 Uhr - 6.00 Uhr) 45 dB(A) und

tags ( 6.00 Uhr-22.00 Uhr) 55 dB(A)

Von Seiten des Landkreises Vorpommern - Greifswald wurde im Rahmen der
Gesamtstellungnahme vom 06.09.2016 zur Planungsanzeige aufgrund der
verkehrlichen Vorbelastung des Plangebietes durch die Lage sudlich der
BundesstraBe 110 und ndrdlich der KreisstraBe VG K 43  eine
Auseinandersetzung mit moglichen Immissionsbelastungen gefordert.

Der Forderung wurde gefolgt und durch die UmweltPlan GmbH Stralsund eine
Schalltechnische Untersuchung durchgefUhrt.

In einer ersten Untersuchungsphase wurde im Jahr 2018 zur Umsetzung des
stddtebaulichen Konzeptes eine aktive SchallschutzmaBnahme in Form einer
Larmschutzanlage (Wand oder Wall) untersucht. Zur Einhaltung der
Orientierungswerte waren eine Larmschutzanlage mit einer Hohe von mind. 2,5
m auf 120 m Lange sowie zusatzlich Regelungen zur Stellung der Baukorper,
Grundrissgestaltung und Anordnung der AuBenwohnbereiche notwendig.

Die Gemeinde hat die MaBnahmen diskutiert.

Die Anlage des Walls wdre mit einer Verdnderung des Landschaftsbildes im
Bereich der Ortsdurchfahrt verbunden. Beeintrdchtigungen fur die optische
Wahrnehmung der Allee an der BundesstraBBe wdren die Folge. Die Anlage
einer Wand/eines Walls zieht dauerhaft Kosten fur die Pflege nach sich.
Hinzukommen die durch die passivem LarmschutzmmaBnahmen verbundenen
Restriktionen fUr die Bauherrn.

Aufgrund der zu erwartenden Auswirkungen wurde eine Untersuchung fUr eine
zusétzliche Larmschutzvariante in Form einer Riegelbebauung parallel zur
BundesstraBe 110 beauftragt.

Des Weiteren haben sich mit der EinfUhrung der DIN 4109-1:2018-01 im Februar
2020 die Plangrundlagen gedndert. Damit wurde eine teilweise Uberarbeitung
der Anforderungen zum baulichen Schallschutz erforderlich.
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Die Schalltechnische Untersuchung mit Stand 02- 2021 kommt zu folgenden
Ergebnissen:

Auf Grundlage des stadtebaulichen Konzeptes wurde die Abschirmwirkung
einer an der ndrdlichen Plangebietsgrenze angeordneten Riegelbebauung
gegenuber dem Verkehrsldrm von der B110 untersucht und die erforderlichen
baulichen SchallschutzmaBnahmen ermittelt.

An der nordlichen Grenze des Plangebietes entstehen durch den VerkehrslGrm
von der B110 Beurteilungspegel bis 61 dB(A) am Tag und bis 54 dB(A) in der
Nacht. Die Orientierungswerte fir Wohngebiete von 55 dB(A) tags und 45 dB(A)
nachts werden um bis zu 6 dB(A) am Tag und um bis zu 9 dB(A) in der Nacht
Uberschritten.

Mit  der Anordnung einer Riegelbebauung an der ndrdlichen
Plongebietsgrenze (Baugebiet 1) werden fur die sudlich nachgelagerten
Baufldchen (Baugebiet 2) die VerkehrslGrmimmissionen um bis zu 4 dB(A) tags
und bis zu 5 dB(A) nachts vermindert. Mit gréBer werdendem Abstand nimmt
die Abschirmwirkung der Riegelbebauung ab und der Einfluss der
Immissionsanteile vom Verkehr auf der Lindenstrae (K 43) zu.

Auf der straBenzugewandten ndrdlichen Gebdudeseite der Riegelbebauung
entstehen Beurteilungspegel, die um bis zu 6 dB(A) am Tag und um bis zu 9
dB(A) in der Nacht Uber den Orientierungswerten fir Wohngebiete liegen. An
den seitlich gelegenen Immissionsorten, an denen der Verkehrsldrm durch die
Baukdrper jeweils von einer Seite abgeschirmt wird, reduzieren sich die
Beurteilungspegel jeweils um ca. 3 dB(A).

Auf der ladrmabgewandten sudlichen Gebdudeseite der Riegelbebauung
werden die Orientierungswerte am Tag und in der Nacht in nahezu allen
Immissionsorthdhen eingehalten. Lediglich an einem Immissionsort verbleibt
eine RichtwertUberschreitung in der Nacht um 1 dB(A).

Werden die Immissionsgrenzwerte der 16.BImSchV von 59 dB(A) tags und 49
dB(A) nachts als VergleichsmaBstab herangezogen, werden an der nérdlichen
Gebdudeseite der Riegelbebauung sowie an deren duBeren westlichen und
Ostlichen  Giebelseiten die Immissionsgrenzwerte  Uberschritten.  Diese
RichtwertUberschreitungen muUssen durch planerische und bauliche
MaBnahmen so weit kompensiert werden, dass ein ausreichender Schallschutz
gewdbhrleistet ist.

Daher werden im Text (Teil B) unter I. ,12. Umgrenzung von FlGchen fur
besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schddlichen
Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes- Immissionsschutzgesetzes (§ 9 (1) 24
BauGB)* folgende notwendige LarmschutzmaBnahmen festgesetzt:
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- Abweichende Bauweise

Zum Schutz vor Verkehrslarm von der BundesstraBe 110 ist an der
nérdlichen Seite des Plangebietes (Baugebiet 1) parallel zur Larmquelle
ein durchgehend geschlossener Gebduderiegel mit einer Trauf-
/Gebdudehbhe von mindestens 6 m Uber NHN zu errichten.
- Bauliche und sonstige technische Vorkehrungen zum Schutz vor
schédlichen Umwelteinwirkungen durch Gerdusche

I. Innerhalb des Plangebietes mussen zum Schutfz vor AuBenldrm bei
Errichtung, Anderung oder Nutzungsdnderung von baulichen Anlagen
die AuBenbauteile der schutzbedUrftigen AufenthaltsrGume  so
dimensioniert sein, dass die Anforderungen an die Luftschallddmmung
von AuBenbauteilen gemdB DIN 4109-1:2018-01 erfullt werden.
Entsprechend den in den Beipldnen 1 und 2 zur Planzeichnung (Teil A)
dargestellten AuBenldrmpegel mussen die Anforderungen erfullt
werden.
GemdaB DIN 4109-2:2018-01 Pkt.4.4.5.1 kann fUr die von der maBgeblichen
Lédrmquelle  abgewandten  Gebdudeseiten der maBgebliche
AuBenlédrmpegel ohne besonderen Nachweis

» bei offener Bebauung um 5 dB(A),

» pei geschlossener Bebauung bzw. bei Innenhéfen um 10 dB(A)

gemindert werden.

Wird  durch  ergdnzende  Schalluntersuchungen  fUr  konkrete
Planvorhaben  nachgewiesen, dass sich der maBgebliche
AuBenlédrmpegel infolge der Abschirmung durch vorgelagerte
Baukérper oder durch andere Umstdnde mindert, so kann von der
Festsetzung 1 abgewichen werden.

2. Zum Schutz vor Verkehrsldrm sind an der ndrdlichen Plangebietsgrenze
durch Anordnung der Baukdrper oder geeignete Grundrissgestaltung die
Wohn- und SchlafrGume soweit méglich auf der von der BI110
lGrmabgewandten Gebdudeseite zuzuordnen. Sofern eine Anordnung
aller Wohn- und SchilafrGume einer Wohnung an den Ilrmabgewandten
Gebdudeseiten nicht mdéglich ist, sind vorrangig die SchlafrGume den
lGrmabgewandten Gebdudeseiten zuzuordnen. FUr die RGume an den
IGrmzugewandten Gebd&udeseiten muss ein ausreichender Schallschutz
durch bauliche MaBnahmen an AuBentUren, Fenstern, AuBenwdanden
und Ddchern der Gebdude geschaffen werden. Wohn- und
SchlafrGume in Ein-Zimmer-Wohnungen und Kinderzimmer sind wie
SchlafrGume zu beurteilen. Satz 3 gilt auch fur Wohnungen in Gebduden
an der SUudgrenze des Plangebietes mit nach SUden ausgerichteten
AufenthaltsrGumen.

In schutzbedurftigen RGumen, die zum Nachtschlaf genutzt werden, ist
der notwendige hygienische Luftwechsel auf einer nach den allgemein
anerkannten Regeln der Technik geeigneten Weise sicherzustellen. Dazu
kénnen die Fenster z.B. kippbar mit absorbierender Fensterlaibung oder
anderen baulichen MaBnahmen gleicher Wirkung ausgestattet werden.
(Larmstandard IGrmabgewandte Seite)
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Im sUdlichen Teil des Plangebietes sind die Larmimmissionen vom
StraBenverkehr auf der LindenstraBe K43 pegelbestimmend. Im Bereich der zur
LindenstraBe K43 am ndchsten gelegenen Baugrenzen wurden fur den
Verkehrsl@rm Beurteilungspegel bis 60 dB(A) am Tag und 49 dB(A) in der Nacht
bestimmt. Die Orientierungswerte fur Wohngebiete werden dort um bis zu 5
dB(A) am Tag und um bis zu 4 dB(A) in der Nacht Uberschritten.

Werden zur Abschatzung des Abwdagungsspielraums die Immissionsgrenzwerte
der 16.BImSchV als VergleichsmaBstab herangezogen, werden im sudlichen
Teil des Plangebietes die Grenzwerte nurim Bereich eines Berechnungspunktes
um bis zu 1T dB(A) am Tag Uberschritten.

Die Schwellenwerte der Gesundheitsgefdhrdung von 70 dB(A) tags und 60
dB(A) nachts werden im gesamten Plangeltungsbereich nicht Uberschritten.

2.1.11 Bindung der Zulassigkeit einer Nutzung an die Durchfihrung bestimmter
MaBnahmen oder an die Redlisierung einer anderen Nutzung zur Losung
von Immissionskonflikien
(§ 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB)

Die Umsetzung der Riegelbebauung im Baugebiet 1 ist Voraussetzung fir die
Einhaltung der Orientierungswerte fOr die im Baugebiet 2 geplante
Wohnbebauung.
GemdB § 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB kann im Bebauungsplan in besonderen Fdllen
festgesetzt werden, dass bestimmte der in ihm festgesetzten baulichen und
sonstigen Nutzungen und Anlagen nur bis zum Eintritt bestimmter Umstdnde
zuldssig oder unzuldssig sind.
Die Festsetzung aufschiebender Bedingungen fUr die Zuldssigkeit von
Nutzungen soll im Zusammenhang mit der Bewdltigung der planungsbedingten
Immissionskonflikte im Bebauungsplangebiet Nr. 2 angewendet werden
Um dies sicherzustellen, wird folgende Festsetzung im Text (Teil B) I. Punkt 13
getroffen:
Im Baugebiet 2 ist die Errichtung baulicher Anlagen so lange unzul&ssig,
bis die im Baugebiet 1 vorgeschriebene Riegelbebauung vollstGndig
hergestellt ist.

Die Festsetzung der aufschiebenden Bedingung ist vertretbar und praktikabel
umsetzbar, da die Gemeinde GrundstuckseigentUmer ist und die Umstdnde,
die die Bebauung der Baugrundsticke mit Wohngebduden ermdglichen,
selbst beeinflussen und herbeifGhren kann.
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2.2 Bavordnungsrechtiliche Gestaltungsvorschriften

Entsprechend § 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitpldnen
insbesondere auch die Belange der Baukultur und die Gestaltung des Orts- und
Landschaftsbildes, zu berUcksichtigen.

Die Umsetzung dieser stadtebaulichen Zielsetzung soll daher durch
baugestalterische Vorgaben unterstUtzt werden, die im Text (Teil B) unter .
Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften” zusammengefasst wurden.

Mit § 9 Abs. 4 BauGB wird die Mdbglichkeit erdffnet, dass auf Landesrecht
beruhende Regelungen in den Bebauungsplan als Festsetzungen
aufgenommen werden kdnnen und inwieweit auf diese Festsetzungen die
Vorschriffen des BauGB Anwendung finden. Auf Grundlage dieser
Ermdachtigung ist in § 86 der LBauO M-V geregelt, dass ortliche Bauvorschriften
Im Bebauungsplan festgesetzt werden kdnnen.

Das Plangebiet selbst weist noch keine Wohnbebauung auf und bietet daher
die Moglichkeit von Festsetzungen fUr eine eigenstindige homogene
Gesamtarchitektur.

Die folgenden gestalterischen Festsetzungen wurden entsprechend den
Grundsatzen der Erforderlichkeit und Bestimmtheit gefroffen und
berUcksichtigen die praktische Umsetzbarkeit fUr die kUnftigen Bauherren.

o Festsetzungen zur GuBeren Gestaltung der baulichen Anlagen
(§ 86 Abs. 1 Nr. 1 LBauO M-V)
Das  Gestaltungsprinzip des  Wohngebietes wird  hinsichtlich  der
Fassadengestaltung fUr die Wohngebdude und Garagen durch Festsetzung
der zuldssigen ortstypischen Materialien wie Putz und Verblendmauerwerk
unterstUtzt.

Die Zulassigkeit von durchsichtigen Materialien wurde aufgenommen, da ohne
diese gesonderte Festsetzung groBfldchige Glasfldchen fur Anbauten oder
Wintergdrten nicht erlaubt waren.

Verkleidungen aus Naturmaterialien, wie z. B. Holz, sind typisch fur die Insel
Usedom und sollen die individuelle Fassadengestaltung unterstUtzen.

Carports und Nebengebdude sind untergeordnete bauliche Anlagen, fur die
entsprechend ihrer Funktion einfache Holzkonstrukfionen zu Anwendung
kommen durfen.

Die zulassige Dachneigungen werden in Abhdngigkeit zur zulGssigen Anzahl der
Vollgeschosse festgelegt.

FOr Wohngebdude mit einem Vollgeschoss wird eine Dachneigung zwischen
25° bis 48° zugelassen. Fir Wohngebdude mit zwei Vollgeschossen ist eine
Dachneigung bis 35° zuldssig.

Die Festsetzungen zu den Dachneigungen gelten nicht fir Garagen, Carports,
Nebengebdude und Nebenanlagen gemaB § 14 BauNVO.
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Um eine harmonische H&henentwicklung der Bebauung im Plangebiet
sicherzustellen, wurde gemdB Einschrieb in der Nutzungsschablone die
maximal zuldssige Gebdudehdhe mit 9,00 m Uber Oberkante der
angrenzenden PlanstraBe festgelegt.

FUr die Dacheindeckung der Hauptdachflachen der Wohngebdude wird

Hartbedachung in Anthrazit und in Rot festgesetzt. Der gestalterische Spielraum

wird durch die Zulassigkeit von Glaskonstruktionen ergdnzt.

Der Einsatz von Technik fUr erneuerbare Energien fordert die Umsetzung

energieeffizienter Bebauung.
Die europdische Gebduderichtlinie fordert in Artikel 9 spdtestens fur alle
nach dem 31.12.2020 errichteten Neubauten die AusfUuhrung als
»Niedrigstenergiegebdude". Dieses sind gemdaB Artikel 2 der Richtlinie
Gebdude mit einer sehr hohen Gesamtenergieeffizienz, bestimmt
gemdaB dem Anhang | (Allgemeiner Rahmen fUr die Berechnung der
Gesamtenergieeffizienz von  Gebduden) der Richtlinie. Der
Energiebedarf fUr Heizung, Warmwasser, LUftung und KUhlung sollte
moglichst durch Energie aus erneuerbaren Energiequellen, die am
Standort oder in der Ndhe erzeugt wird, gedeckt werden.

Die Festsetzungen zu den Dacheindeckungen sollen nicht fur untergeordnete
Dachflachen, Garagen, Carports, Nebengebdude und Nebenanlagen
gelten, da es sich um die der Hauptnutzung untergeordnete Anlagen handelt,
die keine detaillierten Vorschriften erfordern.

Eindeckungen mit Rohr, Kunstrohr sowie Eternit- und Faserzementplatten
werden aus stddtebaulichen und gestalterischen Grinden ausgeschlossen.

Die Gemeinde Zirchow verfugt nicht Uber eine értliche Werbeanlagensatzung.
Daher sollen fUr das Plangebiet gesonderte Regelungen getroffen werden.
GemdB § 10 Abs. 4 Satz 2 LBauO M-V darf in Allgemeinen Wohngebieten nur
an der Statte der Leistung geworben werden.

Da im Allgemeinen Wohngebiet neben der Dauerwohnnutzung z. B. auch
Dienstleistungseinrichtungen und freiberufliche Tatigkeiten zuldssig sein sollen,
sind Festsetzungen fUr das Anbringen von Hinweisschildern erforderlich.

Es werden Hinweisschilder mit einer Ansichtsfldche von maximal 0,5 m?
zugelassen, die die AusUbung gewerblicher Nutzungen unterstUtzen. Die
ortliche Zuldssigkeit der Schilder wurde eingegrenzt, um Beeintrdchtigungen
der Fassaden- und Grundsticksgestaltung, z. B. durch Uberfrachtungen,
ausschlieBen.

e Einfriedungen
(§ 86 (1) 5. LBauO M-V)
FUr die Einfriedung der GrundstUcke werden nur blickdurchldssige Holz- und
Metallziergitterz&une und blUhende Strducher bis zu einer Héhe von 1,50 m
zugelassen. Damit wird ein optisch homogener und naturnaher Charakter des
Wohngebietes betont.
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e Platze fur bewegliche Abfallbehdalter
(§ 86 Abs. 1 Nr. 5 LBauO M-V)
Die Festsetzung zur zuldssigen Anordnung der Platze fUr bewegliche
Abfallbehdlter auf den GrundstUcken soll eine Stérung der offentlichen
StraBenrGume und damit eine BeeintrGchtigung des Gesamteindrucks des
Gebietes verhindern.

e Ordnungswidrigkeiten
(§ 84 LBauO M-V)
GemdB § 84 Abs. 1 Nr. 1 LBauO M-V handelt ordnungswidrig, wer vorsatzlich
oder fahrl@ssig einer nach § 86 Abs. 1 und 2 LBauO M-V erlassenen Satzung
zuwiderhandelt, sofern die Satzung fUr einen bestimmten Tatbestand auf diese
BuBgeldvorschrift verweist. Als rechtliche Grundlage wurde daher eine
Festsetzung zur Ahndung von Ordnungswidrigkeiten bei Zuwiderhandlung
gegen die getroffenen gestalterischen Festsetzungen aufgenommen.

2.3 Naturschutzrechtliche Regelungen
gemas § 11 Abs. 3 BNatSchG
untersetzt durch naturschutzfachliche Angaben zur speziellen
artenschutzrechtlichen Prifung (saP)

Um den artenschutzrechtlichen Belangen Rechnung zu fragen, wurde im
Rahmen der Bauleitplanung eine artenschutzrechtliche Prifung erforderlich.
Diese hat zum Inhalt, unter Bezugnahme der vorgefundenen Habitatstrukturen,
das potenzielle Vorkommen von Europdischen Vogelarten und Arten des
Anhangs IV der FFH- Richtlinie einzuschdtzen und mdgliche Auswirkungen auf
die geschutzten Populationen aufzuzeigen.

FUr die durch das Vorhaben betroffenen Arten ist im Prifverfahren darzustellen,
ob ein artenschutzrechtlicher Verbotstatbestand nach § 44 Abs. 1 i. V. m.
Abs. 5 BNatSchG bezuglich der gemeinschaftsrechtlich geschUtzten Arten
erfUllt ist und ob die naturschutzfachlichen Voraussetzungen fur eine Ausnahme
von den Verboten gemdaB § 45 Abs. 8 BNatSchG gegeben sind.

Die spezielle  artenschutzrechtliche  Prifung (saP)  wurde  vom
Kompetenzzentrum Naturschutz und Umweltbeobachtung Gormin, Herrn Berg,
erarbeitet.

Im Zuge der BaumaBnahme kdnnen geschutzte Tierarten erheblich gestort,
verletzt oder getdtet werden. Eine Betroffenheit ist insbesondere fur Amphibien,
Fledermduse, Fischotter sowie fur Vdgel mdglich, so dass sich die
Untersuchungen speziell auf diese Tiergruppen beziehen. Zusatzlich wurden die
Gehdlzflachen nach xylobionten Kafern untersucht. Die Bestandserfassungen
erfolgten im April sowie Juni bis August des Jahres 2018. Im Jahr 2021 wurden
die Ergebnisse durch weitere Begehungen aktualisiert und erganzt.
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FOr die Tiergruppe Amphibien gelang eine Sichtbeobachtung des
Moorfrosches. Der Laubfrosch wurde im Strauchwerk verhort. Laichgewdasser
sind in der N&he nicht vorhanden. Das Vorkommen des Moorfrosches resultiert
wahrscheinlich aus der Nahe zur Niederung (Thurbruch).

Um Stérungen, Verletzungen und Tétungen der geschutzten Tierarten wdhrend
ggof. notwendiger Geldndemodellierungen zu vermeiden, ist das Einwandern
von Amphibien ab Mitte Mdarz durch eine mobile Amphibienleitwand zu
verhindern. Die Amphibienleitwand ist  westlich in  Richtung des
Niederungsbereiches sowie nérdlich entlang der BundesstraBe 110 zu errichten.

Das Plangebiet wird von Fledermdusen als Jagdhabitat genutfzt. Es sind
weitverbreitete Fledermausarten zu erwarten, die in zunehmendem MaBe den
Siedlungsbereich besiedeln. Potenzielle Fledermausquartiere sind im
Plangebiet nicht vorhanden. Der Baumbestand weist hierfUr erforderliche
Hoéhlungen nicht auf.

Als Brutvogel wurden Amsel, Buchfink, Rotkehlchen und Zaunkonig erfasst.
Greifvdgel wurden nicht gesichtet. Das Spektrum an Nahrungsgdsten ist breiter.
Die vorkommenden Vogelarten bevorzugen Offenlandbiotope sowie
Staudenfluren. Dieses sind Goldammer, Stieglitz und Bluthdnfling. Aufgrund der
umgebenden Bebauungen und Nutfzungen ist mit einem Vorkommen von
stérungsunempfindlichen Vogelarten zu rechnen.

Um Toétungen und Stérungen von Vogelarten zu vermeiden, sind erforderliche
Rodungen von Gehdlzbestdnden im Zeitraum 1. Oktober bis 28. Februar des
darauffolgenden Jahres durchzufUhren.

Aufgrund der weitgehend verinselten Lage des Plangebietes zwischen
BundesstraBe 110 und LindenstraBe/Kutzower StraBe ist das Plangebiet als
Habitat fUr Biber und Fischotter nicht geeignet. Ein mogliches Habitat stellt der
westlich des Plangebietes vorkommende Niederungsbereich dar, der jedoch
durch die benannten Verkehrsanlagen zerschnitten ist. Spuren, die auf
mogliche Vorkommen der Sdugetierarten hinweisen, wurden im Zuge der
Bestandserfassungen nicht gefunden.

Das Vorkommen von geschUfzten Falterarten ist aufgrund des Fehlens
erforderlicher Futterpflanzen fUr Falter und Raupen nicht wahrscheinlich.

Das Vorkommen von Eremiten kann aufgrund des Fehlens von Mulmhdhlen in
den vorhandenen Gehdlzen ausgeschlossen werden.

Um den artenschutzrechtlichen Verboten des § 44 BNatSchG wirkungsvoll zu
begegnen, sind MaBnahmen zur Sicherung der ékologischen Funktionalitat der
vom Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestatten zu treffen.

Die spezielle artenschutzrechtliche Prufung sieht als CEF-MaBnahme 1 die
Anpflanzung einer mehrreihigen Hecke aus heimischen Gehdlzen vor, die den
Verlust an Brutmdglichkeiten und Nahrungshabitaten kompensieren soll.
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Als Kompensation fir den Verlust von geeigneten Habitaten for Végel,
Fledermduse und Amphibien ist als CEF-MaBnahme 2 im westlich gelegenen
Feuchtland ein mindestens 300 m? groBes Kleingewdsser anzulegen. Das
Kleingewdsser ist mit einer flachen Uferbdschung anzulegen. Die freie
Wasserflache sollte mindestens 100 m? grofB sein.

Im Ergebnis der speziellen artenschutzrechtlichen Profung wurde festgestellt,
dass unter BerUcksichtigung von Vermeidungs- und MinderungsmaBnahmen
sowie durch CEF- MaBnahmen die Verbotstatbestnde der Tétung,
Schadigung und Stérung gemaB § 44 BNatSchG nicht ausgeldst werden. Eine
artenschutzrechtliche Ausnahmegenehmigung ist damit nicht erforderlich.

Um die artenschutzrechtlichen Belange bei der Umsetzung der Planvorhaben
zu wurdigen, wurden zu den in der speziellen artenschutzrechtlichen Prifung
(saP) benannten konfliktvermeidenden MaBnahmen und CEF- MaBnahmen im
Text (Teil B) Punkt ,lll. Naturschutzrechtliche Regelungen auf der Grundlage des
§11 Abs. 3 BNatSchG* folgende Festsetzungen getroffen:
(M
Die  Bestimmungen des besonderen  Artenschufzes gemaB
§ 44 BNatSchG sind zu beachten. Durch die BaumaBnahmen ddrfen
keine Nist-, Brut-, Wohn- oder Zufluchtsstdtten dergemdaB § 7 Abs. 2 Nr. 13
und Nr. 14 BNatSchG geschuUtzten heimischen, wildlebenden Tierarten
entnommen, beschddigt oder zerstort werden.
(2)
Die Rodungen der Gehdlzbestdnde sind auBerhalb der Brutzeiten der
Végel in den ZeitrGumen 1. Oktober bis 28. Februar des nachfolgenden
Jahres durchzufUhren.
(3
Bei BaumaBnahmen wdhrend der Hauptwanderungszeit von
Amphibien, d.h. im Zeitraum Marz/ April, ist in Abstimmung mit einem
Sachverstdndigen eine mobile Amphibienleitwand westlich sowie
nérdlich des Plangebietes gemdaB den Darstellungen  des
artenschutzrechtlichen Fachgutachtens zu errichten.
(4)
Als CEF-MaBnahme 1 ist im Vorfeld von Rodungen im Plangebiet eine
mindestens dreireihige und 100 m lange Hecke aus heimischen Gehdlzen
zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Die CEF-MaBnahme 1 ist vor
Beginn der ErschlieBungs- und BaumaBnahmen umzusetzen.
(5)
Als CEF-MaBnahme 2 istim FeuchtgrUnland westlich des Plangebietes ein
mindestens 300 m? groBes Kleingewdsser mit flachen Uferbéschungen
und einer mindestens 100 m? groBBen freien Wasserflache anzulegen. Die
CEF-MaBnahme 2 ist vor Beginn der ErschlieBungs- und BaumaBnahmen
umzusetzen.
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2.4 Nachrichtliche Ubernahmen
2.4.1 Landschafisschutzgebiet

Im Text (Teil B) wird unter ,IV. Nachrichtliche Ubernahmen* in Punkt 1 darauf
verwiesen:
(M
Das Plangebiet befindet sich im Landschaftsschutzgebiet ,Insel Usedom
mit _Festlandgdrtel”, das durch Kreisverordnung vom 19.01.1996
(verbffentlicht im Peene - Echo mit Amtlichem Mitteilungsblatt des
Landkreises Ostvorpommern vom 05. Februar 1996) unter Schutz gestellt
ist. Nach § 4 sind in dem Landschaftsschutzgebiet alle Handlungen
verboten, die den Charakter des Gebietes verdndern oder dem
besonderen Schutzzweck zuwiderlaufen, insbesondere, wenn sie den
Naturhaushalt schadigen, den Naturgenuss beeinfrichtigen oder das
Landschaftsbild nachteilig verdndern.
(2)
Der  begrindete Antrag auf  Ausgliederung aus dem
Landschaftsschutzgebiet ,Insel Usedom mit Festlandgurtel* wird im

Rahmen der parallel in Aufstellung befindlichen 1. Ergdnzung des
Fldchennutzungsplanes bei der zustdndigen Naturschutzbehdrde
gestellt.

Um im Verfahren die Beurteilung der naturschutzrechtlichen Belange zu
gewdhrleisten, werden im Zuge der Erstellung des Entwurfes zur 1. Ergdnzung
des Fldchennutzungsplanes ein Umweltbericht und zum Bebauungsplan Nr.
2 ein Umweltbericht und eine Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung erstellt. Der for
die Beurteilung der Artenschutzrechtlichen Belange erforderliche
Fachbeitrag mit den Naturschutzfachlichen Angaben zur speziellen
artenschutzrechtlichen PrGfung (saP) liegt bereits vor.

2.4.2 Denkmalschutz

Baudenkmalpflege
Durch das Vorhaben werden keine Bau- und Kunstdenkmale berUhrt.

Bodendenkmalpflege

In der Gesamtstellungnahme des Landkreises Vorpommern - Greifswald vom
06.09.2016 zur Planungsanzeige wurde durch das Sachgebiet
Bauleitplanung/Denkmalschutz festgestellt, dass durch das Vorhaben Belange
der Bodendenkmalpflege berUhrt werden.

GemdB RUcksprache mit der Denkmalschutzbehdrde befindet sich das
Bodendenkmal jedoch nicht im Plangebiet, sondern &stlich angrenzend.

Es handelt sich um die archdologische Fundstatte Kutzow, Fundplatz Nr. 12.
Die Lage des Fundplatzes ist in der Planzeichnung (Teil A) nachrichtlich
dargestellt.
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Aus archdologischer Sicht kédnnen im Plangebiet jeder Zeit Funde entdeckt
werden, fUr die eine Anzeigepflicht besteht.

Entsprechende AusfUhrungen zu den Belangen der Bodendenkmalpflege
wurden in den Text (Teil B) unter ,,IV. Nachrichtliche Ubernahmen* unter Punkt
»2. Denkmalschutz* aufgenommen.

GemdB § 2 Abs, 1 UVPG werden im Rahmen der Umweltprufung die
Auswirkungen des Vorhabens auf die Kultur- und SachgUter im
Untersuchungsraum ermittelt, beschrieben und bewertet.

Das Landesamt for Kultur- und Denkmalpflege wird im Rahmen der
Beteiligung gemdaB § 4 Abs. 1 BauGB) zur Stellungnahme aufgefordert.

3.0 VERKEHR

o Uberortlich

Das Gemeindegebiet Zirchow wird durch die BundesstraBe 110 gequert und ist
damit direkt an das Uberregionale StraBennetz angebunden.

Ein Anschluss an das groBrdumige StraBennetz ist durch die Autobahn A 20
gegeben, deren Anbindungen bei Jarmen bzw. Burow als ndchstgelegen zum
Gemeindegebiet Zirchow verlaufen.

Entsprechend RREP VP, Punkt 6.4.2(5), ist im Verlauf der BundesstraBe 110 als
eine verkehrliche InfrastrukturmaBnahme eine EntlastungsstraBe Zirchow und
Ortsumgehung fUr die Stadt Usedom ausgewiesen. Im Kartenteil zum RREP VP
ist die Trasse der EntlastungsstraBe Zirchow ab Feuerwehr in Ostlicher
Verldngerung ausgewiesen und soll hinter der &stlichen Grenze der
Ortsbebauung Zirchow wieder an die bestehende B 110 angebunden werden.

Die LindenstraBe ist die HauptzufahrtsstraBe zum Regionalflughafen
Heringsdorf, zum Bebauungsplangebiet Nr. 1 Vitalwelt* sowie den
umgebenden Bebauungsstrukturen.

Zur Enflastung der LindenstraBe und damit zur Verringerung der
Immissionsbelastungen  fir die  Anwohner ist im teilgenehmigten
Fldchennutzungsplan westlich des Bebauungsplangebietes Nr. 2  eine
EntlastungsstraBe als K 43 N als Hinweis benannt. Die Planung ist noch in einer
sehr frGhen Phase.

Die Gemeinde Zirchow ist nicht an das Offentliche Schienennetz
angeschlossen.

GemdaB RREP VP, Punkt 6.4.1(10), st zur Wiederaufnahme des
Schienenverkehres auf der Verbindung Ducherow- Karnin-Garz-(Swinemunde)
die Bahntrasse zu sichern und von jeglicher Bebauung freizuhalten.

Im Gemeindegebiet Zirchow verlduft die Schienentrasse stdlich der Ortslage
Zirchow und nordlich des Regionalflughafens Heringsdorf.

Die Usedomer Bdaderbahn GmbH bedient im Gemeindegebiet Zirchow
mehrere Haltepunkte im Busnahverkehr, so dass ein guter Service und eine
fuBlaufige Erreichbarkeit aller bebauten Ortsbereiche gegeben ist.
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FUr die touristische ErschlieBung der Insel Usedom Ubt der Regionalflughafen
Heringsdorf, eine wichtige Funktion aus. (Punkt 6.4.5 (2) und (3) RREP VP)

Das &ffentliche Rad- und Wanderwegenetz ist entsprechend den naturlichen
Gegebenheiten und der Anziehungspunkte gut ausgebaut.

Der Uberregionale Wanderweg verlauft sudlich der Ortslage Zirchow.
StraBenbegleitend noérdlich der BundesstraBe 110 ist der Ausbau des
Radwanderwegenetzes geplant.

o Ortlich
Das Plangebiet befindet sich im Ortsteil Zirchow sudlich der BundesstraBe 110
und nordlich der KreisstraBe K 43 VG, die innerortlich als LindenstraBe
bezeichnet ist.

Bei einem Vororttermin am 05.07.20217 hat das StraBenbauamt Neustrelitz
klargestellt, dass einer Zu- bzw. Abfahrt von der BundesstraBe 110 fir das
Bebauungsplangebiet Nr. 2 nicht zugestimmt wird. Der Zu- bzw. Abfahrtbereich
wulrde sich auBerhalb der Ortsdurchfahrt Zirchow an der freien Strecke
befinden. Zu- bzw. Abfahrten an der freien Strecke kdnnen nur fUr privilegierte
Vorhaben, wie fUr die Landwirtschaft, bewilligt werden.

Das Bebauungsplangebiet Nr. 2 liegt an einer innerdrtlichen o&ffentlichen
StraBe, Uber die eine ErschlieBung zu gewdhrleisten ist.

Eine tempordre Offnung der BundesstraBe 110 im Rahmen der ErschlieBung
wdre genehmigungsfahig.

Die ErschlieBung des Plangebietes wird daher von SGden Uber die LindenstraBe
geplant.

Hierzu hat der Landkreis Vorpommern-Greifswald, Sachgebiet Hoch- und
Tiefbau, mit Stellungnahme vom 15.03.2018 die Zustimmung zur Anbindung des
Plangebietes Uber die K 43 in Aussicht gestellt.

FOr die LindenstraBe sind SanierungsmaBnahmen zur Verbesserung der
Tragfahigkeit und Ausbaubreite in Planung.

Hinweise Landkreis Vorpommern-Greifswald, StraBenverkehrsamt:
»~Grundsdtzlich bestehen unsererseits zum o.g. Bebauungsplan keine Einwande,
wenn:

- bei Verdnderungen der VerkehrsfGhrung oder beim Neu-, Um- und
Ausbau von SfraBen, Wegen, PlGdtzen und anderen Verkehrsfldchen die
entsprechenden Unterlagen (Lageplan mit MaBen, ggf. Markierungs-
und Beschilderungsplan ...) rechtzeitig zur gesonderten Stellungnahme
vorgelegt werden,

- der Tradger der StraBenbaulast der KreisstraBe VG 43 dem Vorhaben
zustimmt und

- das StraBenbauamt Neustrelitz in die Planungen einbezogen wird. *

Die Trager der StraBenbaulast der BundesstraBe 110 und der KreisstraBe VG K
43 werden im weiteren Verfahren beteiligt.
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¢ Innere ErschlieBung
Zur inneren ErschlieBung wird eine PlanstraBe mit Wendeanlage angelegt. Der
Alleenbestand wird durch den Zu- und Abfahrtsbereich nicht beeintrachtigt.
Die Gesamtausbaubreite der PlanstraBe wird mit 6,00 m und der Durchmesser
der Wendeanlage mit 22,00 m ausgewiesen.
Da die PlanstraBe der ErschlieBung eines Wohngebietes dient und nur von
einem eingeschrdnkten Personenkreis (Anlieger) genutzt werden wird, erfolgt
die Ausweisung als offentliche Verkehrsfldche mit der Zweckbestimmung als
verkehrsberuhigter Bereich.
Die r0ckwartig der PlanstraBe vorgesehenen GrundstUcke 2 und 3 sowie 10 und
11 werden jeweils Uber kurze Stichwege an die PlanstraBe angebunden.

4.0 MEDIEN

Die Trager der Ver- und Entsorgung wurden hinsichtlich des Bestandes und der
Anschlussbedingungen bereits abgefragt. Der relevante Leitungsbestand im
Plangebiet und angrenzend wurde gemdB den mit den Stellungnahmen
Ubergebenen Bestandspldnen in der Planzeichnung (Teil A) dargestellt.

e Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung

(Auszug aus der Stellungnahme des Zweckverbandes Wasserversorgung

& Abwasserbeseitigung Insel Usedom vom 03.11.2016)
Die Ortslage Zirchow ist weitestgehend an die &ffentliche leitungsgebundene
Abwasseranlage angebunden. Die Ortslage Kutzow wird derzeit dezentral
entsorgt und auch der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 2 st
abwasserseitig nicht erschlossen.
Auf Grund der vorhandenen KapazitGten der leitungsgebundenen
Offentlichen Abwasseranlage wurde fUr das Entsorgungsgebiet IV Usedom Ost
ein Abwasserbeseitigungskonzept entwickelt. Dem kann entnommen werden,
dass der Anschluss der Grundsticke an die &ffentliche leitungsgebundene
Anlage, einschlieBlich des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 2, die
wirtschaftlichste Losung ist. Auf Grund des ausstehenden Beschlusses fur die
Objektplanung ,,abwasserseitige ErschlieBung Kutzow* in Verbindung mit der
Bereitstellung finanzieller Mittel, ist die Realisierung der abwasserseitigen
ErschlieBung des Geltungsbereiches durch den Zweckverband mittel- bis
langfristig jedoch nicht vorgesehen.
Es besteht also die Mdglichkeit der Ableitung des im Bebauungsgebiet
anfallenden Abwassers in die offentliche leitungsgebundene Anlage. Diese
endet jedoch im MUndungsbereich der LindenstraBe/B 110. Soll hier der
Anschluss an die leitungsgebundene &ffentliche Anlage in Befracht gezogen
werden, sind die Anlagen unter BerUcksichtigung des
Abwasserbeseitigungskonzeptes zu planen.
Offentliche Trinkwasserversorgungsanlagen sind vor dem Geltungsbereich
vorhanden. An diese kann auch angebunden werden.*

Im Rahmen der ErschlieBungsplanung werden die Vorgaben des
Iweckverbandes Wasserversorgung & Abwasserbeseitigung Insel Usedom
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berUcksichtigt. Dem Zweckverband werden rechtzeitig fUr die Fortschreibung
bzw. Bemessung der leitungsgebundenen Offentlichen Abwasseranlage/
Abwasserbehandlungsanlage die Berechnungen der Abwassermengen
Ubergeben.

FUr die Uber das Plangebiet verlaufende stillgelegte Trinkwasserleitung werden
im Rahmen der ErschlieBungsmaBnahmen Absprachen zum mdglichen
RUckbau gefihrt.

e Elekiroenergieversorgung
(Stellungnahme der E.DIS Netz GmbH vom 09.09.2016)

»Vorbehaltlich weiterer Abstimmungen zur Sicherung unseres vorhandenen
Anlagenbestandes gibt es unsererseits keine Einwande gegen lhre Planungen;
wir erteilen unsere grundsdtzliche Zustimmung.
Wir weisen Sie darauf hin, dass sich unmittelbarim rGdumlichen Geltungsbereich,
speziell sudlich des Planbereiches Versorgungsanlagen unseres Unternehmens
befinden. Sollte eine Umverlegung erforderlich werden, erbitten wir einen
rechtzeitigen Antrag. Die Bestandsauskunft mit schematischer Lage und
Verlauf unserer Anlagen wird Sie zeitnah zu dieser Stellungnahme erreichen.
Eine aussagekraftige technische Ld&sung zur ErschlieBung/Versorgung des
Plangebietes mit Elekfroenergie kann jedoch erst nach Beantragung des
Leistungsbedarfes erfolgen. Daraufhin werden entsprechende
Kostenangebote fUr eine ErschlieBung oder auch fdr EinzelanschlUsse erstellt
und ausgereicht.
Sollte sich daraus eine Notwendigkeit ergeben, die Versorgung des
Plangebietes zu erweitern und den vorhandenen Anlagenbestand
anzupassen, ist Uber die Lage einer neu zu errichtenden Trafostation zu
entscheiden. Der Platzbedarf fir eine Kompakt-Trafostation in etwa 2 m x 3 m
zuzuglich T m allseitiger Umpflasterung.”

Der Anlagenbestand (Niederspannung) nérdlich der LindenstraBe befindet
sich in Bereichen, die auch aufgrund des Alleenschutzes von Bebauung
jeglicher Art freizuhalten sind, so dass nach derzeitigen Planungsstand keine
Beeintradchtigungen des Leitungsbestandes zu erwarten sind.

Die Mittelspannungsleitungen sudlich der BundesstraBe 110 verlaufen teilweise
durch eine FIdche, die fUr eine Gehdlzanpflanzung vorgesehen ist. Hier wird im
weiteren Verfahren mit dem Versorger die Abstimmung Uber eine mdgliche
Umverlegung in die Bereiche ndrdlich der Anpflanzfldche gefUhrt.

Auf Grundlage des staddtebaulichen Konzeptes wird mit dem Versorger die
Notwendigkeit einer neuen Trafostation erértert und bei Bedarf eine
Standorteinordnung abgestimmt.

37



e Gasversorgung
- GDMcom Gesellschaft fur Dokumentation und Telekommunikation
mbH (Stellungnahme vom 19.09.2016)

Im Plangebiet befinden sich keine vorhandenen Anlagen und keine zurzeit
laufenden Planungen der von der GDMcom vertretenen Anlagenbetreiber.
»Auflage: Sollte der Geltungsbereich bzw. die Planung erweitert oder verlagert
werden oder der Arbeitsraum die dargestellten  Planungsgrenzen
Uberschreiten, so ist es notwendig, eine erneute Anfrage durchzufUhren.*

- Gasversorgung Vorpommern GmbH
(Stellungnahme vom 16.09.2016)
Im Plangebiet befindet sich kein Leitungsbestand.
SUdlich der LindenstraBe verlduft eine Gasmitteldruckleitung.
»Eine Versorgung mit Erdgas ist bei gegebener Wirtschaftlichkeit méglich. Vor
Beginn der ErschlieBungsarbeiten ist der Abschluss einer entsprechenden
vertraglichen Vereinbarung erforderlich.”

¢ Telekommunikationsanlagen
- Deutsche Telekom Technik GmbH
(Auszug aus der Stellungnahme vom 26.09.2016)

Im Plangebiet befinden sich keine Telekommunikationslinien der Deutschen
Telekom Technik GmbH.

FUr die telekommunikationstechnische ErschlieBung wird im Zusammenhang
mit der ErschlieBung eine Erweiterung des ortlichen Telekommunikationsnetzes
erforderlich.

e Loschwasserversorgung
Es wird eine ein- bis zweigeschossige Wohnbebauung mit Dachdeckung als
Hartbedachung zugelassen, so dass von einem Mindestldschwasservolumen
von 48 m3/h, fur einen Zeitraum von mindestens zwei Stunden also 96 ms,
auszugehen ist.
Zur Sicherstellung der Loschwasserversorgung fur das Plangebiet ist die Anlage
einer Loschwasserentnahmestelle erforderlich.
Im Rahmen der Entwurfserarbeitung wird hierzu entsprechend Vorgabe der
ortlichen Feuerwehr ein Vorhaltestandort festgelegt.

Die Trager der Ver- und Entsorgung werden im Rahmen der Beteiligung geman
§ 4 Abs.1 BauGB erneut zur Stellungnahme aufgefordert.
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5.0

FLACHENBILANZ

Geltungsbereich

18.606 m?

davon

Nettobaufldche
davon
Baugebiet 1
Baugebiet 2

offentliche Verkehrsfldchen
davon

PlanstraBe

Lindenstral3e

FlGchen fUr Nebenanlagen
(Gemeinschaftsplatze fir
bewegliche Abfallbehdlter)

offentliche Grinfldchen
davon
StraBenbegleitgrin
Spielplatz

Extensivwiese

13.145 m?

2.558 m?
10.587 m?

1.948 m?

1.540 m?
408 m?

25 m?
2.448 m?
378 m?

554 m?
1.516 m?

Anpflanzfldche B&dume und Strucher 1.040 m2
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6.0 EINGRIFFS-/AUSGLEICHSBILANZIERUNG

Die Erstellung der Eingriffs-/Ausgleichsbilanz wird im Rahmen der Erarbeitung
des Entwurfes in der Begrindung fortgeschrieben.

Der Biotopverlust infolge der Umsetzung der Planungen macht eine
Kompensation erforderlich, die nur teilweise im Plangeltungsbereich zu
realisieren ist. Es handelt sich hierbei um Einzeloaumpflanzungen entlang
der PlanstraBe sowie auf den PrivatgrundstUcken, die Anlage einer frei
wachsenden Hecke sowie weitere Baumpflanzungen im Bereich des
Spielplatzes und in der Extensivwiese.

Die Verantwortlichkeit der Gemeinde zur Ubernahme der Kosten fur die
AusgleichsmaBnahmen im Plangeltungsbereich wurde im Bebauungsplan
im Text (Teil B) unter lll. Festsetzungen zur Zuordnung der internen
KompensationsmaBnahmen und Kosten gemaB § 9 Abs. 1ai.Vv.m. § 1a Abs.
3 BauGB und § 135 a bis 135 ¢ BauGB wie folgt festgesetzt:

(M

Die Kosten fur die KompensationsmaBnahmen innerhalb des
Plangebietes werden durch die Gemeinde getragen und auf die
GrundstUckserwerbspreise umgelegt.

(2)

Die vorgegebenen KompensationsmaBnahmen sind spdtestens eine
Vegetationsperiode nach Abschluss der BaumaBnahmen auszufUhren.

Das verbleibende Kompensationserfordernis ist durch ErsatzmaBnahmen
bzw. durch Abldsung von Okopunkten aus einem Okokonto, welches sich
sowohl in der Landschaftszone OstseekUstenland als auch im
Landschaftsschutzgebiet ,Insel Usedom mit Festlandgurtel” befindet,
auszugleichen.
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7.0 SONSTIGE HINWEISE DER BEHORDEN UND
SONSTIGEN TRAGER OFFENTLICHER BELANGE

Landesbehorden

KUsten- und Hochwasserschutz

Das Staatliche Amt fur Landwirtschaft und Umwelt Vorpommern hat im
Rahmen einer vorgezogenen Anfrage informiert, dass durch das Vorhaben
Belange des KUsten- und Hochwasserschutzes nicht berUhrt sind.

Aufgrund der Hohenlage zwischen 4,5 m und 10 m NHN und der Entfernung
zum KUstengewdasser ,,Stettiner Haff" von ca. 1,6 km ist eine Gefdhrdung bei
Sturmfluten nicht ersichtlich.

Landkreis Vorpommern-Greifswald
(Hinweise aus der Gesamtstellungnahme vom  06.09.2016  zur
Planungsanzeige)

e Gesundheitsamt

,Bezuglich der Trinkwasserversorgung muss sichergestellt werden, dass for
das Plangebiet gesundheitlich einwandfreies Trinkwasser in der geforderten
Menge und bei ausreichendem Druck zur VerfUgung steht.”

Der Zweckverband Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung ,Insel
Usedom® hat in einer vorgezogenen Beteiligung informiert, dass die
Trinkwasserversorgung des Plangebietes durch Anschluss an das Ortsnetz
gesichert werden kann.

¢ Sachbereich Abfallwirtschaft
,Die untere Abfallbehdrde stimmt dem Vorhaben unter BerUcksichtigung
folgender Auflagen zu:
Die aktuelle Satzung des Landkreises Vorpommern-Greifswald Uber die
Abfallentsorgung (Abfallwirtschaftssatzung - AwS ist einzuhalten.
Die MduUll- bzw. Wertstoffcontainerstandorte sind zweckmdaBig und
burgerfreundlich zu planen und herzurichten. Dabei ist folgendes zu
beachten:
Die StraBen sind so zu gestalten, dass ein sicheres Befahren mit
Entsorgungsfahrzeugen mdoglich ist (§ 45, Absatz 1 UnfallverhUtungsvorschrift
,Fahrzeuge" - BGV D 29).
Danach wird unter anderem eine Mindestbreite von 3,55 m ohne
Begegnungsverkehr und 4,75 m mit Begegnungsverkehr gefordert.
Weiterhin sind die Zufahrten zu den MdUllbehdlterstandorten so anzulegen,
dass ein RUckwdartsfahren mit MUllfahrzeugen nicht erforderlich ist (§ 16
UnfallverhUtungsvorschrift ,,MUllbeseitigung" BGV C 27).
FUr die Errichtung von StichstraBen und -wege gilt demnach, dass am Ende
der StichstraBe und des -weges eine geeignete Wendeanlage vorhanden
sein muss.
Wendeanlagen  kénnen als Wendehammer,  Wendekreis  oder
Wendeschleife ausgefUhrt werden. Dabei sind die Vorschriften der UVV -
VBG 126 zu beachten.
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Die bei der ErschlieBung des Planungsgebietes und bei der Errichtung der
Gebdude anfallenden Abfdlle sind ordnungsgemdaB entsprechend den
Forderungen des Kreislaufwirtschaftsgesetzes (KtWG) vom 24.02.2012 (BGBI.
I'S. 212), in der zuletzt gUltigen Fassung, zu sortieren und anschlieBend einer
Verwertung, Behandlung oder Entsorgung zuzufUhren.“

Entsprechend der Auflage des kreislichen Entsorgers wurde gemdas Darstellung
in der Planzeichnung (Teil A) fUr die PlanstraBe ein ausreichend dimensionierter
StraBenquerschnitt und fur die geplante Wendeanlage ein Durchmesser von
22 m ausgewiesen.

Die beiden geplanten Stichwege haben jeweils eine Ladnge unter 50 m (§ 5
LBauO MV). Die Gemeinschaftsstellplatze fir bewegliche Abfallbehdlter
werden an der PlanstraBe eingeordnet, so dass ein Befahren der Stichwege
mit Entsorgungsfahrzeugen nicht notwendig wird.

¢ Sachbereich Bodenschutz
,Die untere Bodenschufzbehdrde stimmt dem Vorhaben unter
BerUcksichtigung folgender Auflagen zu:
Nach dem derzeitigen Kenntnisstand sind im Planungsgebiet keine Altlasten
bekannt.
Wdhrend der BaumaBnahme auftretende Hinweise auf Altlastverdachts-
flachen (vererdete MUllkérper, Verunreinigungen des Bodens, OberflGchen-
und Grundwassers, u.a.) sind der unteren Bodenschutzbehdrde des
Landkreises (Standort Anklam) sofort anzuzeigen. Die Arbeiten sind
gegebenenfalls zu unterbrechen.
Im Rahmen der planerischen Abwdgung sind die Zielsetzungen und
Grundsdatfze des Bundes-Bodenschutzgesetzes (BBodSchG) vom 17. Marz
1998 (BGBI. | S. 502), in der zuletzt gulltigen Fassung, und des
Landesbodenschutzgesetzes (LBodSchG M-V) vom 04. Juli 2011 (GVOBI. M-
V, S. 759), in der zuletzt gultigen Fassung, zu berUcksichtigen.
Danach haben Alle, die auf den Boden einwirken oder beabsichtigen, auf
den Boden einzuwirken, sich so zu verhalten, dass schddliche
Bodenverdnderungen, insbesondere bodenschddigende Prozesse, nicht
hervorgerufen werden. Mit dem Boden ist sparsam und schonend
umzugehen. FlGchenversiegelungen sind auf das notwendige MaB zu
begrenzen.
Treten wdhrend der BaumaBnahme Uberschussbéden auf oder ist es
notwendig, Fremdbd&den auf- oder einzubringen, so haben entsprechend §
7 BBodSchG die Pflichtigen Vorsorge gegen das Entstehen schddlicher
Bodenverdnderungen zu treffen.
Die Forderungen der §§ 9 bis 12 der Bundes-Bodenschutz- und
Altlastenverordnung (BBodSchV) vom 12. Juli 1999 (BGBI. I. S. 1554), in der zuletzt
gultigen Fassung, sind zu beachten. Ergénzend sind die Vorschriften der TR
LAGA 20 von 11/1997, 11/2003 und 11/2004 fUr die Verwertung des Bodens und
anderer mineralischer Abfdlle einzuhalten.
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Unbelasteter Bodenaushub ist am Anfallort wieder einzubauen. Ist dies nicht
mdglich, so ist die untere Bodenschutzbehdrde (Standort Anklam) Uber den
Verbleib des Bodens zu informieren.*

Die Zielsetzungen und Grundsdtze des Bundes- Bodenschutzgesetzes
werden in den Planteilen umfassend gewduUrdigt. Der sparsame und
schonende Umgang mit Grund und Boden spiegelt sich besonders in den
planungs- und naturschutzrechtlichen Festsetzungen wider.

e Sachbereich Immissionsschutz
wHinweise:
FUr die Errichtung, die Beschaffenheit und den Betrieb von Feuerungsanlagen,
die keiner Genehmigung nach § 4 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
bedurfen, gilt die 1. BImSchV. Die Uberwachung der Heizungsanlage ist gemdB
der Ersten Verordnung zur DurchfUhrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
(Verordnung Uber kleine und mittlere Feuerungsanlagen - 1. BImSchV) vom
26.10.2010 (BGBI. 1 S. 38) durch den zustdndigen Bezirksschornsteinfeger zu
gewdhrleisten. GemaB § 14 der o.g. Verordnung hat der Befreiber der
Feuerungsanlage innerhalb von 4 Wochen nach der Inbetriebnahme eine
Messung durch den Bezirksschornsteinfeger durchfUhren zu lassen.
Insbesondere hinsichtlich bei der Planung haustechnischer Anlagen (z. B.
Wdarmepumpe) ist sicherzustellen, dass die in der Sechsten Allgemeinen
Verwaltungsvorschrift =~ zum  Bundes-Immissionsschutzgesetz  (Technische
Anleitung zum Schutz gegen Ldrm - TA Ldrm) vom 26. August 1998 (GMBI. S.
503) festgesetzten Immissionsrichtwerte eingehalten werden.

Wdahrend der Bauphase sind die Bestimmungen der 32. Verordnung zur
DurchfUhrung des  Bundes-Immissionsschutzgesetzes (Gerdte- und
Maschinenldrmschutzverordnung - 32. BImSchV) sowie die Immissionsrichtwerte
der Allgemeinen Verwaltungsvorschrift zum Schutz gegen Bauldrm in der
jeweils aktuellen Fassung einzuhalten. Weiterhin sind gem. der §§ 22 und 23 des
Bundesimmissionsschutzgesetzes  vermeidbare  schddliche  Umweltein-
wirkungen (insbesondere Larm, ErschUtterungen und Staub) zu verhindern bzw.
unvermeidbare schadliche Umwelteinwirkungen auf ein MindestmaB zu
beschrénken.*

Die Hinweise sind durch die Bauherren bzw. die beauftragten
Bauunternehmen zu beachten.

¢ Sachgebiet Wasserwirtschaft
,Die untere Wasserbehdrde stimmt dem Vorhaben unter BerUcksichtigung
folgender Auflagen (A)und Hinweise (H) zu:
Die Trinkwasserversorgung und die Abwasserentsorgung ist mit dem
zustandigen Zweckverband Wasser /| Abwasser bzw. Rechtstrdger der Anlage
abzustimmen. (A)
Eine fachgerechte Abwasserbehandlung ist sicherzustellen. (A)
Die Ableitung des Regenwassers hat getrennt vom Abwasser zu erfolgen. (A)
Von den Dach- und StellflGchen anfallendes unbelastetes Regenwasser kann
schadlos gegen Anlieger auf dem GrundstUck versickert werden. (H)

43



Nach § 5 des Gesetzes zur Ordnung des Wasserhaushalts
(Wasserhaushaltsgesetz - WHG) vom 31.Juli 2009 (BGBI. | S. 2585) ist eine
nachteilige Verdnderung der Gewdssereigenschaften zu vermeiden und die
Leistungsfahigkeit des Wasserhaushalts zu erhalten. (A)

Niederschlagswasser soll nhach § 55 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) ortsnah
versickert, verrieselt oder direkt oder Uber eine Kanalisation ohne Vermischung
mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden, soweit dem weder
wasserrechtliche noch sonstige Offentlich-rechtliche Vorschriffen noch
wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen. (A)

Nach § 46 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) bedarf das Einleiten von
Niederschlagswasser in das Grundwasser durch schadlose Versickerung keiner
Erlaubnis, soweit dies in einer Rechtsverordnung nach § 23 Absafz 1T WHG
geregelt ist. Anfallendes unbelastetes Niederschlagswasser kann daher
erlaubnisfrei Uber eine ausreichende Sickerstrecke von mind. 1,00 m zum
Mittleren H6chsten Grundwasserstand (MHGW) versickert werden. Nach dem
DWA-Regelwerk,  Arbeitsblatt ~ DWA-A 138 muss der relevante
Versickerungsbereich im kf-Bereich von 1*10-3 bis 1*10-¢ m/s liegen. (A)
Oberflachengewdasser 2. Ordnung sind am Vorhabenstandort auf den
FlurstGcken 123 und 125/1 nicht bekannt. (A)

Nach § 49 (1) Wasserhaushaltsgesetz sind Arbeiten, die so tief in den Boden
eindringen, dass sie sich unmittelbar oder mittelbar auf die Bewegung, die
H6he oder die Beschaffenheit des Grundwassers auswirken kénnen, der
zustandigen Behdrde einen Monat vor Beginn der Arbeiten anzuzeigen. Wird
nach § 49 (2) Wasserhaushaltsgesetz dabei unbeabsichtigt Grundwasser
erschlossen, ist dies der zustGndigen Behdrde unverziglich anzuzeigen. (A)
Nach § 62 (1) Wasserhaushaltsgesetz WHG) mussen Anlagen zum Lagern,
Abflllen, Herstellen und Behandeln wassergefdhrdender Stoffe sowie Anlagen
zum Verwenden wassergefdhrdender Stoffe im Bereich der gewerblichen
Wirtschaft so beschaffen sein, dass eine nachteilige Verdnderung der
Eigenschaften von Gewdssern nicht zu besorgen ist. (A)

Die Verordnung Uber Anlagen zum Umgang mit wassergefdhrdenden Stoffen
und Uber Fachbetfriebe (Anlagenverordnung- VAwS) vom 05.0ktober 1993
(GVOBI. M-V 1993, S. 887) zuletzt gedndert am 17. Juli 2011 ist einzuhalten. (A)
Nach § 62 (2) Wasserhaushaltsgesetz (WHG) dirfen Anlagen zum Lagern,
Abfullen, Herstellen und Behandeln von wassergefdhrdenden Stoffen nur
entsprechend den allgemein anerkannten Regeln der Technik beschaffen sein
sowie errichtet, unterhalten, betrieben und stillgelegt werden. (A)

Das Lagern, Abfullen, Umschlagen, Behandeln und Verwenden
wassergefdhrdender Stoffe ist nach § 20 Wassergesetz des Landes
Mecklenburg-Vorpommern (LWaG) rechtzeitig vor Beginn der MaBnahme der
zustandigen Wasserbehdrde anzuzeigen. Die Anzeige hat die Angabe des
wassergefdhrdenden Stoffes, seine Menge sowie den Ort, die Art des
Umganges und vorgesehene SchutzmaBnahmen zu enthalten.
Anzeigepflichtig ist die Lagerung und Verwendung von wassergefdhrdenden
Stoffen der Wassergefdhrdungsklasse 3 mit einem Volumen Uber 100 Liter sowie
wasser-gefdhrdenden Stoffen der Wassergefdhrdungsklasse 2 mit einem
Volumen Uber 750 Liter. (A)

44



Sollten bei Erdarbeiten Drdnungen oder auch andere hier nicht erwdhnte
Entwdsserungsleitungen angetroffen und beschdadigt werden, so sind sie in
jedem Falle wieder funktionsfdhig herzustellen, auch wenn sie derzeit
frockengefallen sind. Der zustdndige Wasser- und Bodenverband ,Insel
Usedom-Peenestrom" ist zu informieren. (A)“

Der Zweckverband Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung ,Insel
Usedom® und der Wasser- und bodenverband ,,Insel Usedom- Peenestrom"
werden im weiteren Verfahren beteiligt.

Die Planunterlagen werden im Rahmen der Entwurfserarbeitung um
Aussagen zur Ableitung des Regenwassers ergdnzt.

e Ordnungsamt, Sachbereich Brand- und Katastrophenschutz
Es sind zurzeit keine Risiken oder Gefahren bekannt.

Zum Vorentwurf gemdaB § 4 Abs. 1 BauGB wird das Landesamt fUr zentrale

Aufgaben und Technik der Polizei, Brand- und Katastrophenschutz M-V,
Munitionsbergungsdienst, beteiligt.

Die weiteren im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit, der Behdrden und
sonstigen Trager O&ffentlicher Belange sowie der Nachbargemeinden
eingehenden Hinweise werden gemdaB Abwdgung der Gemeindevertretung
Zirchow entsprechend Planungsfortschritt eingearbeitet.

Zirchow im Dezember 2021

Der BUrgermeister
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