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1. Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich am westlichen Ortsrand.
Es wird im Osten durch Wohnbebauung, im Norden,
begrenzt.

Sitden und Westen durch Grinland

Der Geltungsbereich des Plangebietes umfasst die nachfolgend aufgefiihrten Grundstiicke:

Gemarkung Garz

Flurstiicke 308 teilweise, 309, 325 (geplante Wohngrundsticke) und 329 teilweise

Flur 5
(Kéhlerweg)
Flur 7

Flurstiick 75/7 teilweise (MTS- Strale)

Die Gesamtflache des Plangebietes betragt 9.892 m2.

| Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 3 der Gemeinde Garz

[ fir das "Wohngebiet zwischen MTS- StraBe und Kéhlerweg"”

2

Die zum Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 3 fir das ,Wohngebiet zwischen MTS-StralRe und
Koéhlerweg® der Gemeinde Garz in der Fassung von 08-2018 eingegangenen Stellungnahmen
der beteiligten Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB
und der Offentlichkeit hat die Gemeindevertretung Garzam ........... mit folgendem Ergebnis
gepruft:

Nicht bericksichtigte Stellungnahmen liegen nicht vor.
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3.

Aufgrund des § 10 des Baugesetzbuches in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.09.2004 (BGBI. |, S. 2414), zuletzt geandert am 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), des § 86
der Landesbauordnung Mecklenburg - Vorpommern (LBauO M-V) vom 15.10.2015 (GVOBI.
M-V S. 344), zuletzt gedndert am 13.12.2017 (GVOBI. M-V S. 331), und des § 11 Abs. 3 des
Gesetzes Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz -BNatSchG)
vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt geandert am 15.09.2017 (BGBI. | S. 3434),
beschliet die Gemeindevertretung Garz den Bebauungsplan Nr. 3 fir das ,Wohngebiet
zwischen MTS- Stral’e und Kéhlerweg“ der Gemeinde Garz, bestehend aus

der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B), als Satzung.

4,
Die Begrindung mit Umweltbericht wird gebilligt.

5.

Der 1. Stellvertreter des Birgermeisters wird beauftragt den Satzungsbeschluss zum
Bebauungsplan Nr. 3 ortstblich bekannt zu machen; dabei ist auch anzugeben, wo die
vollstandigen Planunterlagen wahrend der Dienststunden eingesehen werden kénnen und
Uber den Inhalt Auskunft verlangt werden kann.

Beratungsergebnis

(jfi/leig'l'iezdaehr' Anwesend | Einstimmig | JA NEIN | Enthaltung (hﬁt‘vjﬁﬁjﬁggsesrigt)
Gremium
Gemeindevertretung 7
Garz
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1.0 EINLEITUNG
1.1  Anlass, Ziel und Zweck des Bebauungsplanes

Das Bebauungsplangebiet Nr. 3 der Gemeinde Garz fur das ,,Wohngebiet
zwischen MTS- StraBe und Kohlerweg" umfasst GrundstUcke am westlichen
Ortsrand mit einer Gesamtfldche von rd. 1 ha.

Die Plangebietsfladche liegt nicht im Geltungsbereich der rechtskraftigen
Innenbereichssatzung fur den im Zusammenhang bebauten Ortsteil Garz und
nicht im Geltungsbereich eines rechtskraftigen Bebauungsplanes. Sie st
daher derzeit noch dem AuBBenbereich zuzuordnen.

Um eine kUnffige Bebauung zu ermdglichen, hat der GrundstUckseigentumer
der FlurstUcke 308, 309 und 325 an die Gemeinde Garz den Antrag zur
Aufstellung eines Bebauungsplanes mit dem Ziel der Entwicklung eines
Wohngebietes gestellt.

GemdaB § 8 (2) BauGB sind Bebauungspldne aus dem Fldchennutzungsplan
zuU entwickeln.

Die Gemeinde Garz verfugt Uber einen wirksamen Fldchennutzungsplan in
der Fassung der 1. Anderung und der 1. Ergénzung. Im Fl&chennutzungsplan
ist der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 3 als Wohnbaufldche
gemdaB § 1 (1) 1 BauNVO ausgewiesen.

Daher befinden sich die Zielsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 3 in
Ubereinstimmung mit der gesamtgemeindlichen Planung.

Da die Planung aus dem wirksamen Fldchennutzungsplan entwickelt werden
kann und es sich um ein kleinteiliges Gebiet handelt, welches sich am
gemeindlichen Bedarf orientiert, hat die Gemeindevertretung Garz zur
Schaffung der planungsrechilichen Voraussetzungen und zur Sicherung einer
geordneten stddtebaulichen Entwicklung mit Beschluss vom 21.03.2017 der
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 3 fUr das ,,Wohngebiet zwischen MTS-
StraBe und Kdéhlerweg" zugestimmt.

Im Aufstellungsbeschluss wurde als Planungsziel die Entwicklung eines Reinen
Wohngebietes gemdaBl § 3 BauNVO mit einer Kapazitdt von 5 GrundstUcken a
1 Wohneinheit definiert.

Bereits mit der Erstellung des Vorentwurfes erfolgte eine Modifizierung der
Nutzungsart von bisher Reines Wohngebiet gemdaB § 3 BauNVO in ein
Allgemeines Wohngebiet gemdaB § 4 BauNVO. Dies ist erforderlich, da auf den
Wohngrundsticken zusatzlich zur Wohnbebauung untergeordnet in zweiter
Reihe auch ein Ferienhaus zugelassen werden soll.

Das Vorhaben dient der Abrundung der bebauten Ortslage Garz und weist
durch die MTS- StraBe und den Kdhlerweg eine gunstige ErschlieBungssituation
auf.



Es ist von allen Seiten von vornehmlich eingeschossiger Wohnbebauung
begrenzt, so dass sich die geplante Bebauung in das gewachsene Ortsbild
einfugen kann.

Der GrundstUckseigentumer der FlurstGcke 308, 309 und 325 tritt als
Vorhabentrager for die Planung und ErschlieBung des
Bebauungsplangebietes Nr. 3 ein, so dass von einer zeithahen Bereitstellung
des Baulandes auszugehen ist.

Alle im Zusammenhang mit der Planung und ErschlieBung des Gebietes
entstehenden Kosten sind durch den Vorhabentrager zu fragen.

Die Ubermahme der Planungs- und ErschlieBungskosten durch den
Vorhabentradger wird vor Satzungsbeschluss in einem Stadtebaulichen
Vertrag mit der Gemeinde Garz geregelt.

Damit wird den in § 1 des Baugesetzbuches formulierten Grunds&tzen der
Bauleitplanung fur eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung entsprochen.

1.2 Abgrenzung und Beschreibung des Plangebietes

Lage im Raum

Die Gemeinde Garz liegt im Land Mecklenburg - Vorpommern und gehort
zum Landkreis Vorpommern - Greifswald.

Zum Gemeindegebiet gehdrt lediglich das Dorf Garz.

Geographisch liegt die Gemeinde Garz im suddstlichen Teil der Insel Usedom.
Die Verwaltung erfolgt durch das Amt Usedom Sud mit Sitz in der Stadt
Usedom.

Siedlungsstrukturell ist das Gemeindegebiet dem Grundzentrum Heringsdorf
zugeordnet.

Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich am westlichen Ortsrand.

Es wird im Norden, SUden und Westen durch Grunland, im Osten durch
Wohnbebauung begrenzt.

Der Geltungsbereich des Plangebietes umfasst die nachfolgend aufgefGhrten
Grundstucke:

Gemarkung Garz

Flur 5

FlurstGcke 308 teilweise, 309, 325 (geplante Wohngrundsticke) und
329 teilweise (KdhlerweQ)

Flur 7

FlurstGck 75/7 teilweise (MTS- StraBe)

Die Gesamtflache des Plangebietes betragt 9.892 m2.



Gegenuber dem im Aufstellungsbeschluss definierten Geltungsbereich
wurden zusdtzlich Teilfldchen der FlurstGcke 329 teilweise (Kdhlerweg) und
75/7 (MTS- StraBe) einbezogen, um die ErschlieBung der Grundstucke Uber die
offentlichen Verkehrsfldchen darzustellen.

Im Bereich des Kéhlerweges besteht zusatzlich das Erfordernis im Rahmen der
ErschlieBung die vorhandene Verkehrsfldche zu verbreitern und mit einer
Wendeanlage zu versehen.

Eigentumsverhdltnisse

Die FlurstGcke 308, 309 und 325 sind Eigentum des Vorhabentragers.

Die FlurstOcke 329 in der Flur 5 und 75/7 in der Flur 7 sind Eigentum der
Gemeinde Garz.

Zustand der Plangebietsflache

Die nérdlichen und sudlichen Grenzen des Plangebietes bilden der Kdhlerweg
sowie die MTS-StraBe. Bei dem Kohlerweg handelt es sich um einen
unversiegelten Weg, der die anliegenden Grundsticke erschlieBt und sich in
westlicher Richtung zu den sich dort befindenden GrUnland- und
Weidefldchen fortsetzt. Die MTS-StraBe ist mit Betonplatten befestigt und weist
straBenbegleitend ruderale und artenreiche Rasenvegetationen auf. Die
StraBen wurden in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes zur Darstellung
der ErschlieBung der geplanten Baugrundsticke einbezogen.

Sudlich des Koéhlerweges befinden sich eine Lebensbaumhecke sowie eine
Hecke aus Haselnhussgehdlzen, die die Grundsticksgrenzen markieren. Die
Haselnusshecke erstreckt sich an der westlichen Grenze des FlurstUcks 325
weiter bis an die MTS-StraBe heran. Die Hecken stellen einen Sicht- und
Windschutz fur die vorhandenen Wohnbebauungen dar.

Weitere lineare Gehdlzstrukturen befinden sich mittig des Plangebietes. Hier
hat der EigentUmer der Grundsticke gleichfalls eine Heckenanpflanzung mit
Haselnussgehdlzen vorgenommen.

Die Fldchen des Plangebietes werden vorrangig als Grunland genutzt.
Teilbereiche werden beweidet. Die verbleibenden Fldchen werden intensiv
bewirtschaftet und gemdaht, so dass sich ein relativ artenarmes Artenpotential
an Pflanzen entwickeln konnte.

Aufgrund der sandigen Bodenverhdlinisse haben sich vorrangig Pflanzenarten
entwickelt, die den ndhrstoffarmen und trockenen Standort tolerieren. Im
Feldblockkataster werden die Plangebietsfldchen als Dauergrinland
ausgewiesen.



Foto 1: Das Plangebiet wird von GriUnlandnutzungen gepragt. Teilweise
werden die Grunlandfldchen beweidet oder gemdaht. Im Hinfergrund ist eine
Heckenpflanzung aus HaselnUssen erkennbar, die das Plangebiet mittig teilt.

Die nordlichen Teilfldchen des FlurstGcks 308 weisen Strukturen einer
gartnerischen Nutzung auf. Hier befinden sich einzelne Obst- und Ziergehdlze.
Die Rasenflachen werden haufig gemdht und weisen demzufolge nur eine
geringe Artenvielfalt auf. FUr diese GrundstUcksfléchen wurde abweichend zu
den umgebenden Grunlandnutzungen eine Biotopzuordnung zum Nutfzgarten

vorgenommen.

Foto 2: Der nordwestliche Teil des Plangebietes wird gdrtnerisch genutzt. Hier
pragen Obstbdume und Ziergehdlze den Bestand.



Im Plangebiet wurden keine gesetzlich geschiUtzten Einzelbdume mit
Stammumfangen von mehr als 100 cm, gemessen in einer Hohe von 1,30 m,
erfasst.

Auch gesetzlich geschitzte Biotope gemdB § 20 NatSchAG M-V weist das
Plangebiet nicht auf.

1.3 Flachennutzungsplan und Ubergeordnete Planungen

Flachennutzungsplan

GemdB § 8 (2) BauGB sind Bebauungspldne aus dem Fl&dchennutzungsplan
zU entwickeln.

Im wirksamen Fldchennutzungsplan der Gemeinde Garz, in der Fassung der
1. Anderung und der 1. Ergdnzung, ist das Plangebiet als Wohnbaufléche
gemdB § 1 (1) 1 BauNVO ausgewiesen. Der Bebauungsplan Nr. 3 mit der
Festsetzung als Allgemeines Wohngebiet gemdaB § 4 BauNvVO wird somit aus
dem wirksamen Fldchennutzungsplan entwickelt.
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Ubergeordnete Planungen
GemdB § 1 (4) BauGB sind die Bauleitpldne den Zielen der Raumordnung
anzupassen.

Folgende Ziele der Raumordnung und Landesplanung gemdRB
Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg — Vorpommern (LEP- M-V)
vom 09.06.2016 (GVOBI. M-V S. 322) sowie dem Regionalen
Raumentwicklungsprogramm Vorpommern (RREP  VP) vom 20.09.2010
bestehen fur den Planbereich:

e Enfsprechend der Raumkategorien der Regional- und Landesplanung
gehort die Gemeinde Garz zum Oberzentrum Stralsund/Greifswald.
Die Oberzentren dienen der Bevdlkerung des Oberbereiches zur
Versorgung mit Einrichtungen des spezialisierten hdheren Bedarfs.

Die Gemeinde Garz liegt im Nahbereich des Mittelzentrums Wolgast
und ist dem Grundzentrum Heringsdorf zugeordnet.
Garz nimmt selbst keine zentraldrtliche Funktion wahr.

Die Programmsdatze 4.1(3) und (4) RREP VP zu den Zielen der

Raumordnung finden in der Planung Beachtung:

- Die Gemeinde Garz weist im Rahmen ihrer Eigenentwicklung
bedarfsorientiert in kleinem Umfang BauflGchen aus.

- Die Ausweisung der neuen Wohnbaufldchen erfolgt in Anbindung
an die vorhandene Ortslage.

Das Amt fUr Raumordnung und Landesplanung Vorpommern hat mit
den Stellungnahmen vom 05.05.2017 (Planungsanzeige), vom
18.04.2018 (Beteiligung gemdaB § 4 (1) BauGB) und vom 17.12.2018
(Beteiligung gemdaB § 4 (2) BauGB) festgestellt, dass das Vorhaben
mit den Zielen der Raumordnung vereinbar ist.

Der Landkreis Vorpommern - Greifswald hat mit den Stellungnahmen
vom 04.05.2017 (Planungsanzeige) und vom 20.04.2018 (Beteiligung
gemdaB § 4 (1) BauGB) den Planungszielen grundsdtzlich zugestimmt.
Es wurde darauf verwiesen, dass der Nachweis der Vereinbarkeit der
Plonung mit den naturschutzrechtlichen Rechtsbestimmungen zu
erbringen ist. Der Nachweis erfolgt mit den Fachplanungen
(Umweltbericht, Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung und dem
Gutachten zu den Naturschutzfachlichen Angaben zur speziellen
artenschutzrechtlichen Prifung (saP)).

Desweiteren wurde darauf verwiesen, dass der Bebauungsplan Nr. 3
an ein  im wirksamen  Fldchennutzungsplan  dargestelltes
Sondergebiet Erholung mit der Iweckbestimmung
"Ferienhausgebiet” gemdB § 10 BauNVO  grenzt. Im
Aufstellungsverfahren ist die Vereinbarkeit der unterschiedlichen
Bodennutzungen nachzuweisen. Die Auseinandersetzung erfolgt in
der Begrindung unter Punkt ,,2.4.2 Belange des Immissionsschutzes®.



Das Gemeindegebiet liegt in einem Tourismusentwicklungsraum.
Daher wird neben der Dauerwohnnutzung untergeordnet
Ferienwohnnutzung zugelassen.

Bereiche des Gemeindegebietes befinden sich in einem Vorranggebiet
sowie Vorbehaltsgebiet Naturschutz und Landschaftspflege.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 3 berthrt diese
Schutzgebietsausweisungen nicht.

Die Belange des Natur- und Umweltschutzes werden in den
Fachplanungen umfassend gewGrdigt:

GemdaB Landesverordnung zur Festsetzung des Naturparks ,Insel
Usedom® vom 10.12.1999 (GVOBI. M-V Nr. 791-5-17) gehdrt das
gesamte Gemeindegebiet Garz zum Naturpark.

Flidchen des Gemeindegebietes Garz gehdren zu dem unter Schutz
gestellten Landschaftsschutzgebiet ,.Insel Usedom mit Festlandgurtel”
(verdffentlicht im Peene- Echo am 05. Februar 1996). Der
Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 3 befindet sich nicht in den
Schutzgebietsfldchen.

Das Plangebiet befindet sich auBerhalb von Schutzgebietskulissen eines
FFH- bzw. EU- Vogelschutzgebietes. Die DurchfUhrung einer FFH-
VorprUfung wird nicht erforderlich.

Umweltbericht (Teil 2 der Begrundung)

Die Planung wird nach § 2 ff BauGB aufgestellt. Es wurde eine
Umweltpruofung durchgefGhrt.

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 auf die einzelnen SchutzgUter wurden im Rahmen
der in das Bauleitplanverfahren integrierten Umweltprifung untersucht
und bewertet. Die Erfordernisse des Klimaschutzes wurden
berUcksichtigt.

Insbesondere fuUr die SchutzgUter Flora/ Fauna, Boden sowie Wasser
(Grundwasserschutz) sind Befindlichkeiten bzw. Beeintrdchtigungen in
unterschiedlichem MaBe gegeben.

Im Umweltbericht wurde dargestellt, wie die Auswirkungen des
Planvorhabens durch ein umfangreiches Konzept unterschiedlicher
MaBnahmen vermieden, verringert und ausgeglichen werden kdnnen.
Eine Kontrolle und effektive Umsetzung dieser MaBnahmen sind aus
Sicht der umweltvertraglichen Planung unumgdanglich.
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Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung

Durch die geplanten Bebauungen und die damit einhergehenden
Versiegelungen ist ein Verlust von Biotopen zu erwarten, der eine
entsprechende Kompensatfion erforderlich macht. Betroffen sind
vorrangig Grunlandflachen, die von geringer naturschutzfachlicher
Bedeutung sind. In Teilbereichen ergibt sich mit der geplanten
Bebauung und der Erweiterung der Verkehrsfldchen ein teilweiser
Verlust von Heckenstrukturen.

Durch Festsetzungen zur Anpflanzung von frei wachsenden Hecken wird
eine teilweise Kompensation der Eingriffe und der Biotopverluste
moglich.

Im Rahmen der Bebauungsplanaufstellung wurde eine Bestands-
aufnahme dokumentiert, eine Bilanzierung des Eingriffs vorgenommen
und MaBnahmen zur vollstindigen Kompensation fOr den Verlust an
Natur und Landschaft festgesetzt. Mit  den Eingriffen im
Plangeltungsbereich ergibt sich ein Kompensationserfordernis von
4262 KFA/m2. Der Ausgleich kann im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes nicht vollstindig erbracht werden, so dass
ErsatzmaBnahmen erforderlich wurden. Durch eine Abldsung von
3.868 KFA/m? aus dem Kompensationsfldchenpool des
Bebauungsplanes Nr. 2 der Gemeinde Garz kann eine vollstndige
Kompensation der Eingriffe nachgewiesen werden.

Artenschutz

Zur Berucksichtigung der artenschutzrechtlichen Belange wurden durch
Herrn Berg vom Kompetenzzentrum Greifswald ein Gutachten zu den
Naturschutzfachlichen Angaben zur speziellen artenschutzrechtlichen
Prifung (saP) erstelll, welches die Bestandssituation und die
Betroffenheit von besonders und streng geschutzten Tierarten und
Populationen im Zuge der Umsetzung des Planvorhabens darstellt.

Im Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag wurde dargelegt, dass das
Plangebiet Habitate aufweist, die ein potentielles Vorkommen von
Amphibien (Laubfrosch) und Reptilien annehmen |Gsst.
Fledermausarten nufzen die Plangebietsfldchen als Jagdhabitate. Bei
den im Plangebiet festgestellten Vogelarten handelt es sich um
typische Arten, die im Siedlungsbereich weit verbreitet sind.

Um Stérungen, Verletzungen und Tétungen der geschitzten Tierarten zu
vermeiden, sind Gehdlzrodungen ausschlieBlich im Zeifraum vom
1. Oktober bis 28. Februar des darauffolgenden Jahres durchzufUhren.
Vorgezogene AusgleichsmaBnahmen (CEF-MaBnahmen) werden nicht
erforderlich.

KGsten- und Hochwasserschutz

Das Plangebiet liegt auf einem Hohenniveau zwischen 15 m und 19 m
Uber NHN.

Eine Hochwassergefdhrdung kann daher ausgeschlossen werden.
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1.4

Das Plangebiet befindet sich auBerhalb von

- Eignungsrdumen fur Windenergieanlagen

- Vorbehaltsgebieten fUr die Landwirtschaft

- Vorbehaltsgebieten fUr den KUstenschutz

- Vorbehaltsgebieten fur Kompensation und Entwicklung

- Vorsorgegebieten oder Vorranggebieten zur Rohstoffsicherung
und

- Vorbehalts- bzw. Vorranggebieten fUr den Trinkwasserschutz.

Rechisgrundiagen

Die nachfolgenden Gesetzlichkeiten bilden die Grundlage zur Erstellung des
Bebauungsplanes Nr. 3:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 23.09.2004 (BGBI. I, S.
2414), zuletzt gedndert am 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634)

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke
(Baunutzungsverordnung - BauNVO) i. d. F. vom 23.01.1990 (BGBI. |, S.
132), zuletzt gedndert am 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786)

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung
des Planinhalts (Planzeichenverordnung - PlanZV) i. d. F. vom
18.12.1990 (BGBI. | 1991, S. 58), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057)

Gesetz Uber Naturschutz und Landschdfispflege (Bundesnatur-
schutzgesetz BNatSchG) vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt
gedndert am 15.09.2017 (BGBI. | S. 3434)

Gesetz des Landes Mecklenburg — Vorpommern zur AusfUhrung des
Bundesnaturschutzgesetzes (Naturschutzausfuhrungsgesetz - NatSchAG
M-V) vom 23.02.2010 (GS M-V GI Nr. 791-8), zuletzt gedndert durch
Artikel 15 des Gesetzes vom 27.05.2016 (GVOBI. M-V S. 431, 436)

Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 24.02.2010 (BGBI. | S. 94), zuletzt gedndert
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 08.09.2017 (BGBI. | S. 3370)

Landesbauvordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 15.10.2015 (GVOBI. M-V S. 344),
zuletzt gedndert am 13.12.2017 (GVOBI. M-V S. 331)

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 1 des Gesetzes vom 18.05.2016 (GVOBI. M-V S. 258)
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¢ Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg - Vorpommern
(LEP- M-V) vom 09.06.2016 (GVOBI. M-V S. 322)

e Regionales Raumentwicklungsprogramm Vorpommern (RREP VP 2010)
vom 20.09.2010

1.5 Aufstellungsverfahren/Verfahrensstand

Aufstellungsverfahren

Das Aufstellungsverfahren zum Bebauungsplan Nr. 3 wird gemdaB § 10
Baugesetzbuch (BauGB) vom 23.09.2004 (BGBI. |, S. 2414), in der derzeit
gultigen Fassung, durchgefUhrt.

Danach ist entsprechend § 2 (4) Baugesetzbuch fUr die Belange des
Umweltschutzes eine Umweltprofung durchzufUhren.

Der Bebauungsplan Nr. 3 setzt sich aus folgenden Planteilen zusammen:
- Plan mit Planzeichnung (Teil A) einschlieBlich Zeichenerkldrung,
Text (Teil B) und Nutzungsschablone sowie den Verfahrensvermerken
- Begrindung
- TEIL1
Darlegung der Ziele, Zwecke und wesentlichen Auswirkungen des
Bauleitplanes (§ 2a 1. BauGB)
- TEIL2
Umweltbericht mit Erl@uterung der voraussichtlichen erheblichen
Umweltauswirkungen (§ 2 Abs. 4 BauGB)
- Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung einschl. Bestands- und Konfliktplan
- Naturschutzfachliche Angaben zur speziellen artenschutzrechtlichen
PrGfung (saP)

Verfahrensstand
- Die Gemeindevertretung Garz hat am 21.03.2017 den Beschluss zur
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 3 fUr das ,,Wohngebiet zwischen
MTS - StraBe und Kéhlerweg* gefasst und im ,Usedomer Amtsblatt” am
26.04.2017 bekanntgemacht.

- Mit Schreiben vom 31.03.2017 wurde die Planungsanzeige
vorgenommen.

- Auf der Grundlage eines Vorentwurfes von 01-2018 wurde eine
vorgezogene Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tradger gemal
§ 4 (1) BauGB und der Nachbargemeinden gemdaB § 2 (2) BauGB
vorgenommen.

- Die frUhzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB

wird im Rahmen einer Gemeindevertretersitzung durchgefuhrt. Ziel,
Iweck und Auswirkungen der Planung werden dargelegt.
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Der Planentwurf von 08-2018 wurde der Gemeindevertretung Garz zur
Beschlussfassung Uber den Entwurf und die &ffentliche Auslage nach
§ 3 Abs. 2 BauGB vorgelegt.

Die Entwurfsunterlagen wurden vom 03.12.2018 — 08.01.2019 offentlich
ausgelegt und die von der Planung betroffenen Behdrden, sonstigen
Troger Ooffentlicher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB und der
Nachbargemeinden nach § 2 Abs. 2 BauGB zur Stellungnahme
aufgefordert.

AbschlieBend findet die Behandlung der eingegangenen Bedenken
und Anregungen statt, wobei insbesondere die Belange gemdaB § 1 (6)
und (7) BauGB in den Abwdgungsprozess einzustellen waren.

Die Gemeinde schlieBt mit dem Vorhabentrédger einen Stadtebaulichen
Vertrag nach § 11 BauGB, der die Rahmenbedingungen fur die
Umsetzung der Planvorhaben regelt.

Das Verfahren wird mit dem Satzungsbeschluss nach § 10 (1) BauGB
abgeschlossen.

Die Satzung bedarf keiner Genehmigung, da der Bebauungsplan Nr. 3
aus dem wirksamen Fldchennutzungsplanes entwickelt wird.
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2.0 PLANINHALT UND FESTSETZUNGEN

Vorbemerkung:
Der Text in Kursivschrift, grau unterlegt, gibt die Festsetzungen des Text (Teil B)
und der Nutzungsschablone wieder.

2.1 Planrechtliche Festsetzungen

2.1.1 Art der baulichen Nutzung
(§2(1)1BauGBi.V.m. §§ 1 - 15 BauNVvO)

Entsprechend den gemeindlichen Vorstellungen  wird for das
Bebauungsplangebiet Nr. 3 als Art der baulichen Nuftzung ein Allgemeines
Wohngebiet gemdadB § 4 BauNVO festgesetzt.

Durch folgende Festsetzungen im Text (Teil B) I. 1. des Bauungsplanes Nr. 3
werden die Planungsziele des Allgemeinen Wohngebietes genau definiert:

Festgesetzt wird das Allgemeine Wohngebiet gemdaB § 4 (1), § 4 (2) und
§ 4 (3) 2. BauNVO.

(1)

GemaB § 4 (1) BauNVO dienen Allgemeine Wohngebiete vorwiegend
dem Wohnen.

(2)

GemdaRB § 4 (2) BauNVvVO sind zuldssig:

. Wohngebdaude,

2. die der Versorgung des Gebiets dienenden L&dden, Schank-
und Speisewirtschaften sowie nicht stérenden
Handwerksbetriebe,

3. Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke.

(3)

Die gemdaB § 4 (3) 2. BauNVO ausnahmsweise zuldssigen sonstigen nicht
stérenden Gewerbebetriebe i.V.m. § 13 a BauNVO zur Errichtung von
Ferienwohnungen werden auf Grundlage des § 1 (6) BauNVO aus
stddtebaulichen  Grinden unter Wahrung der allgemeinen
Iweckbestimmung des Baugebietes als allgemein zulassig festgesetzt.
(4)

Nicht zulassig sind Ausnahmen im Sinne von § 4 (3) 1. und 3. bis 5.
BauNVO zur Errichtung von

- Betrieben des Beherbergungsgewerbes,

- Anlagen fur Verwaltung,

- Gartenbaubetrieben und

- Tankstellen

Der Ausschluss erfolgt auf Grundlage des § 1 (6) BauNvVO  aus
stadtebaulichen Grinden und zur Wahrung der allgemeinen
Iweckbestimmung des Baugebietes.
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GemdaRB Aufstellungsbeschluss war zundchst ein Reines Wohngebiet gemdan
§ 3 BauNVO angezeigt. Mit der Erstellung des Vorentwurfes erfolgte eine
Modifizierung der Nutzungsart von bisher Reines Wohngebiet gemdal § 3
BauNVO in ein Allgemeines Wohngebiet gemaBs § 4 BauNVO.

Dies ist erforderlich, da auf den WohngrundstUcken zusatzlich zur
Wohnbebauung untergeordnet in zweiter Reihe auch ein Ferienhaus
zugelassen werden soll.

In Reinen Wohngebieten kdnnten lediglich RGume fUr Ferienwohnnutzung
zugelassen werden.

Die ZulGssigkeit eigenstandiger Gebdude fUr Ferienwohnnutzung ist gemali
§ 13a BauNVO, unter BerUcksichtigung der standortkonkreten
stddtebaulichen Zielsetzung, nur bei Festsetzung des Plangebietes als
Allgemeines Wohngebiet mdglich.

Ferienwohnungen gehdéren gemdB § 13 a BauNVO zu den sonstigen nicht
stérenden Gewerbebetrieben gemaB § 4 (3) 2. BauNVO.

Um dauerhaft den Charakter des Wohngebietes und die Dominanz der
Dauerwohnnutzung zu sichern, werden im Text (Teil B) entsprechende
Festsetzungen zur Bebauungstiefe, zuldssigen Grundfldche je Ferienhaus und
von maximal einer Ferienwohnung je Ferienhaus getroffen.

Die Festsetzungen lassen die Umsetzung von maximal 5 Dauerwohnungen
und maximal 5 Ferienwohnungen zu.

Die Anderung der Nutzungsart ist stédtebaulich vertretbar, da der Ort Garz
in seiner Struktur im Wesentlichen ebenfalls einem Allgemeinen Wohngebiet
zuzuordnen ist.

Im Unterschied zum Reinen Wohngebiet sind im Allgemeinen Wohngebiet
gemdB § 4 (2) 2. und 3. ergdnzende Nutfzungen zuldssig, die das Wohnen
nicht stéren.

Hierzu gehdren:

- die der Versorgung des Gebiets dienenden Ldden, Schank- und
Speisewirtschaften sowie nicht stérenden Handwerksbetriebe
sowie

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke.

Ra&ume fUr Freiberufler sind gemdaB § 13 BauNVO zugelassen, wenn diese als
ergdnzende Nutzungen fungieren und kapaztiv und flachenmdaBig dem
Dauerwohnen untergeordnet sind.

Das Allgemeine Wohngebiet 1dsst damit eine gréBere stédtebauliche
Nutzungsvielfalt zu.

Zur Sicherung der Gebietsvertraglichkeit werden Ausnahmen gemaBi § 4 (3)
BauNVO nicht zugelassen.
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Hierzu z&hlen

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

- sonstige nicht storende Gewerbebetriebe,

- Anlagen fUr Verwaltung,

- Gartenbaubetriebe und

- Tankstellen.
FOr diese Nufzungen stehen in der Gemeinde an anderer Stelle FlGchen zur
Ansiedlung zur VerfGgung.

Die Planziele werden entsprechend der Planzeichenverordnung (PlanZV) in
der Planzeichnung (Teil A) dargestellt. Diese wurde auf Grundlage eines
amilichen Lage- und Hohenplanes des Vermessungsbiros MAB Vermessung
Vorpommern von 06 - 2017 erstellt.

In den zeichnerischen Darstellungen erfolgte die Untergliederung in private
Grundstucksflachen, offentliche Verkehrsfldchen sowie Fidchen zum Erhalt
von Strduchern und Fldchen zum Anpflanzen von BGumen und Stréuchern.

FUr die privaten GrundstUcksfl&chen wurde eine angedachte Parzellierung
dargestellt. Danach ist die Bildung von 5 GrundstUcken vorgesehen.

Die mit 6 bezeichnete Teilflache stellt keine gesonderte Parzelle dar, sondern
soll der auf dem FlurstGck 308 vorhandenen Bebauung als Hofbereich
zugeordnet werden. Zusatzliche Bebauungen sind hier nicht vorgesehen.

Als &ffentliche Verkehrsfldchen wurden der Kohlerweg und die MTS- StraBe im
Bereich des Plangebietes einbezogen. Die Darstellung der offentlichen
Verkehrsfldchen gehért zu den Mindestanforderungen an einen quadlifizierten
Bebauungsplan und dient der Klarstellung und Regelung der ErschlieBung der
Baugrundstucke.

Als Fldche zum Erhalt von Strduchern wurde die vorhandene Haselnusshecke
entlang der westlichen Plangebietsgrenze festgesetzt.

Zur Abgrenzung zwischen den Uber den Kdéhlerweg bzw. die MTS- Strale
erschlossenen GrundstUcken wird mittig des Plangebietes eine 7 m breite
Anpflanzfldche vorgesehen, die einer gestalterischen Aufwertung des
Plangebietes und dem teilweisen Ausgleich der Eingriffe dient.

Aufgrund der geringen Kapazitdt des Plangebietes und der komfortablen
GréBe der EinzelgrundstUcke wird auf die Ausweisung eines Spielplatzes
verzichtet. Im Ort sind &ffentliche Spielplatze, u.a. an der Robert- Kracht-
StraBe, vorhanden, die von den kUnftigen Bewohnern des Plangebietes
mitgenutzt werden kdnnen.
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2.1.2 MaB der baulichen Nutzung
(§92(1)1BauGBi.V.m. §§ 16 - 21 a BauNVO)

2.1.2.1 Grundflachenzahl/ zulassige Grundflache
(§ 16 (2) BauNVvVO und § 19 (4) BauNVO)

In der Baunutzungsverordnung ist im § 17 als zulGssige Obergrenze der
zulassigen Grundfladchenzahl fOr Allgemeine Wohngebiete ein Wert von 0,4
festgesetzt.

Aufgrund der festgesetzten MindestgroBe der Einzelgrundsticke von 1.200 m?,
der Regelungen zur Zuldssigkeit von einem Wohngebdude und einem
Ferienhaus je Einzelgrundstick sowie eines wirtschaftichen Umganges mit
Grund und Boden wird das zuldssige Hochstmal der GrundflGchenzahl (GRZ)
mit 0,3 festgelegt.

Die Grundflachenzahl wird durch eine zuléssige Grundfldche von 60 m? je
Ferienhaus untersetzt.

Mit dieser Regelung soll sichergestellt werden, dass die Dauerwohnnutzung
im Vordergrund steht und sich die Kubatur der Ferienhduser unterordnet.

Die Grundfl&échenzahl (GRZ) spiegelt den Uberbauungsgrad der Grundsticke
wider. Sie gibt an, wieviel m? Grundfldche je m? GrundstUcksfldche zuldssig
sind und Uberbaut werden durfen.

FUr die festgesetzte Grundfldchenzahl gelten die Regelungen des § 19 (4)

BauNVO, der folgendes festschreibt:

»Bei der Ermittlung der Grundfldche sind die Grundfldchen von

1. Garagen und Stellplatzen mit inren Zufahrten,

2. Nebenanlagen im Sinne des § 14,

3. baulichen Anlagen unterhalb der Geldndeoberfldche, durch die das Baugrundstick
lediglich unterbaut wird,

mit anzurechnen.

Die zulassige Grundfldche darf durch die Grundfldchen der in Satz 1 bezeichneten Anlagen

bis zu 50 vom Hundert Uberschritten werden, héchstens jedoch bis zu einer Grundfldchenzanhl

von 0,8; weitere Uberschreitungen in geringfigigem AusmaB kdnnen zugelassen werden. "

Uberschreitungen der zuldssigen Grundfléchenzahl gemdaB § 19 (4) Satz 2
BauNVO sollen zugelassen werden.

Bei einer GRZ von 0,3 entspricht dies einer Uberschreitung bis zu einer
maximalen GRZ von 0,45.

Beispielhaft ist bei einer GrundsticksgréBe von 1.200 m? eine Uberbauung
von maximal 360 m? und weitere maximal 180 m? durch die in § 19 (4) 1. - 3.
BauNVO aufgefUhrten baulichen Anlagen zuldssig.

Wird auf dem EinzelgrundstUck nicht nur ein Wohngebdude geplant, so ist
eine Uberbauung von maximal 300 m? durch ein Wohngebdude und 60 m?
durch ein Ferienhaus zuldssig.
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Die Regelungen zur Grundfldchenzahl/zulGssigen Grundfldche bedurfen
keiner zusatzlichen textlichen Festsetzung, da die Regelungen des § 19 (4)
BauNVO allgemeingultig gelten.

2.1.2.2 Zahl der Vollgeschosse
(§ 16 (2) BauNVvVO)

In der Nutzungsschablone wird gemdaB § 16 (2) 3. BauNVO die Geschossigkeit
mit einem Vollgeschoss (l) als Obergrenze festgesetzt.

Die  Festsetzungen  zur  Geschossigkeit  wird  enfsprechend  der
Iweckbestimmung des Plangebietes fUr den individuellen Wohnungsbau und
untergeordneter ausnahmsweise zuldssiger Ferienhausbebauung, zZur
Sicherstellung einer harmonischen Hohenentwicklung im Plangebiet und zur
EinfGgung der geplanten Bebauung in das gewachsene Ortsgefige
getroffen.

Die Festsetzung zur Geschossigkeit korrespondiert mit  der  zuldssigen
Dachgestaltung. FUr die Hauptgebdude sind nur Satteldécher, Sattelddcher
mit Krippelwalm, Walmddcher und Zeltddcher zuldssig. Die zuldssige
Dachneigung der Hauptdachfldchen betfrdgt mindestens 22° und maximal
50°.

Mit diesen konkreten Festsetzungen ist ein ausreichender Regelungsrahmen
gegeben, so dass eine Untersetzung durch maximal zuldssige Gebdudehdhen
nicht erforderlich ist.

2.1.3 Bauweise
(§92(1)2BauGBi. V. m. §§ 22 BauNVO)

Im Plangebiet ist individuelle ortsrandtypische Bebauung auf groBzugig
geschnittenen GrundstUcken vorgesehen. Es erfolgt daher die Festsetzung
der offenen Bauweise (0) gemdaB § 22 (2) BauNVO mit der Untersetzung, dass
ausschlieBlich Einzelhduser (E) zugelassen werden.

Grundsatzlich sind in der offenen Bauweise die Gebdude mit seitlichem
Grenzabstand zu errichten. Die GroBe der Grenzabstdnde richtet sich nach
den Vorschriften der LBauO M-V,

Verstarkt werden diese Regelungen durch Vorgaben zur MindestgroBe der
Grundsticke und zur maximal zuldssigen Anzahl der Wohneinheiten je
Wohngebdude.

2.1.4 Uberbaubare Grundstiicksfldchen
(§ 9 (1) 2BauGBi. V. m. §§ 23 BauNVO)

Die Uberbaubaren GrundstUcksfldchen sind in der Planzeichnung (Teil A)
durch Baugrenzen festgelegt.

Zur Rechtseindeutigkeit erfolgte eine VermaBung mit Bezug auf vorhandene
FlurstUcksgrenzen.
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Baugrenzen durfen nicht Uberschritten werden, jedoch ist ein ZurUckireten
hinter die Baugrenzen zuldssig.

FUr die Umsetzung der Planungsabsichten wurden folgende Regelungen im
Text (Teil B) I. 2 getroffen:

(1)

Die Wohngebdude und die Ferienhduser sind parallel zu den
straBenseitigen Baugrenzen zu errichten.

(2)

Die Bebauungstiefe fur Wohngebdude wird mit maximal 20 m von den
straBenseitigen Baugrenzen festgesetzt. (Bebauung in 1. Reihe)
Zuldssige Gebdude gemaB § 4 (3) 2. BauNVO i.V.m. § 13 a BauNVvVO
sind nur in den Bereichen ab 20 m von den straBenseitigen
Baugrenzen bis zu den hinteren Baugrenzen zuldssig.

(Bebauung in 2. Reihe)

(3)

Stellplétze, Carports, Garagen und Nebenanlagen gemdB § 14
BauNVO durfen auch auBerhalb der Baugrenzen errichtet werden.
Einschrénkung:

Carports, Garagen und Nebengebd&ude sind nicht in den Bereichen
zwischen der MTS- StraBe und dem Kbhlerweg und den straBenseitigen
Baugrenzen bzw. der gedachten VerlGngerung der straBenseitigen
Baugrenzen zuléssig.

Die Baugrenzen werden unter BerUcksichtigung der einzuhaltenden
Abstandsfléchen groBzigig bemessen. Die einzuhaltenden Abstandsfldchen
sind gemanB §§ 6 und 32 Landesbauordnung M-V zu beachten.

Zur Erreichung der gewUnschten stadtebaulichen Qualitat soll die Festsetzung
gemdan Absatz (1) beitragen, dass die Wohngebdude und die Ferienhduser
parallel zu den vorderen Baugrenzen zu errichten sind. Damit wird ein klares
Gestaltungsprinzip erkennbar.

In Absatz (2) erfolgt die Festsetzung der Bebauungstiefe zur Differenzierung
der Uberbaubaren Grundstucksfldche.

Dies wird fUr den Bebauungsplan Nr. 3 for notwendig erachtet, um die
Umsetzung des von der Gemeinde Garz angestrebten stddtebaulichen
Konzeptes sicherzustellen. Im Vordergrund steht die Abrundung der Ortstruktur
durch ein Baugebiet, welches durch ortsUbliche Wohngebdude dominiert
und untergeordnete Ferienwohnnutzung ergdnzt wird. UnterstUtzt wird diese
Regelung durch die maximal zuldssige Grundfldche von 60 m? je Ferienhaus.
Desweiteren dient die Festsetzung der Bautiefen der Freihaltung rGckwartiger
GrundstUcksbereiche zur Erhaltung von Fladchen fur die Garten- und
Erholungsnutzung.

20


https://www.berlin.de/ba-spandau/politik-und-verwaltung/aemter/stadtentwicklungsamt/artikel.217151.php

Die Bebauungstiefe wird i. d. R. ftextlich und nicht zeichnerisch im
Bebauungsplan festgesetzt. Als Bezugspunkt wird die straBenseitige Baugrenze
festgesetzt.

Uberschreitungen der Baugrenzen durch Anlagen gemdB Absatz (3) sollen
erlaubt werden, um den kinftigen Bauherrn Spielraum fUr die Einordnung von
ergdnzenden Anlagen zu geben.

Die Einschrdnkung fUr die Zuldssigkeit baulicher Anlagen gemdaB Absatz (3)
wird fUr erforderlich erachtet, um Beeintrdchtigungen der Vorderansichten
der Wohngebdude und damit des StraBenbildes durch untergeordnete
bauliche Anlagen auszuschlieBen.

2.1.5 GroBe der Baugrundstucke
(§9(1)3BauGBi. V. m. § 23 BauNVO)

Die MindestgréBe der EinzelgrundstUcke wird mit 1.200 m? festgesetzt.

Somit sind je Einzelgrundstick maximal ein  Wohngebdude und
ausnahmsweise ein Ferienhaus zuldssig.

Die Festsetzung der MindestgroBe fur die EinzelgrundstUcke erfolgte aus
stddtebaulichen und raumordnerischen Grinden und wurde auf Grundlage
des angedachten stddtebaulichen Konzeptes standortlich bestimmt.

GemdaRB der in der Planzeichnung (Teil A) dargestellten Parzellierung werden
ParzellengroBen zwischen 1.401 m? und 1.815 m? vorgesehen.

Die Festsetzungen werden durch die EinschrGnkungen zur Bauweise (nur
EinzelhGuser zuldssig) und zur zuldssigen Anzahl von Wohnungen je
Wohngebdude und Ferienwohnungen je Ferienhaus untersetzt.

(siehe Punkte 2.1.3 und 2.1.8 der Begriundung)

2.1.6 Festsetzungen fur private Stellplatze, Carports und Garagen
(§92(1)4BauGBi.V.m. § 12 (6) BauNVO)

Im gesamten Plangebiet sind Tiefgaragen und Gemeinschaftsgaragen
unzuldssig.

Tiefgaragen werden ausgeschlossen, da auf den Grundsticken eine
oberirdische Anlage der notwendigen Fldchen fur den ruhenden Verkehr
vorgenommen werden kann. Zudem sind Tiefgaragen ortsuntypisch und aus
gestalterischen Grinden auszuschlieBen.

Dem Gebietscharakter entsprechend werden Gemeinschaftsgaragen
ausgeschlossen, da Fladchen fUr den ruhenden Verkehr in Allgemeinen
Wohngebieten lediglich fur den Eigenbedarf des jeweiligen GrundstUuckes
zuldssig sind.
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2.1.7 Nebenanlagen
(§9(1) 4 BauGB)

(1)

Nebenanlagen fur die gewerbliche Kleintierhaltung im Sinne des § 14
Abs. 1 BAuNVO sind nicht zul&ssig.

(2)

Die der Versorgung des Baugebietes dienenden Nebenanlagen gemdani
§ 14 Abs. 2 BauNVO werden zugelassen.

GemdaB § 14 (1) BauNVO werden untergeordnete bauliche Anlagen und
Einrichtungen, die dem Nutzungszweck der in den Baugebieten liegenden
Grundstucke oder dem Baugebiet selbst dienen und die seiner Eigenart nicht
widersprechen, als Nebenanlagen bezeichnet.

Private Nebenanlagen dienen der Ergdnzung der Hauptnutzung, der Ver- und
Entsorgung und der Freizeitgestaltung der Bewohner.
Hierzu zdhlen u. a. Nebenanlagen for:

- Unterstellmdglichkeiten zur Lagerung von Haus- und Gartengerdten

- Terrassen und Freisitze

- Einfriedungen

- Pergolen

- Platze fUr Abfallbehdlter

- Waschetrockenplatze

- Kinderspielfldchen

Diese Anlagen sollen im Plangebiet zugelassen werden.

Nach § 14 (1) BauNVO kann im Bebauungsplan die Zuldssigkeit von
Nebenanlagen und Einrichtungen eingeschrdnkt oder ausgeschlossen
werden.

Von dieser Regelung soll Gebrauch gemacht werden und ein Ausschluss for
die Kleintierhaltung festgesetzt werden, da diese Nutzung der Eigenart des
Allgemeinen Wohngebietes und dem Erfordernis des Nachbarschaftsschutzes
widerspricht. Bei Kleintierhaltung ware von Beldstigungen und Stdrungen
auszugehen, die den Einwohnern nicht zuzumuten sind.

Anlagen und Einrichtungen fUr nichtgewerbliche Tierhaltung, insbesondere fur
die Hobbytierhaltung, zdhlen zu den gemdaB § 14 (1) BauNVO zuldssigen
Nebenanlagen.

Nebenanlagen gemdB § 14 (2) BauNVO zur Versorgung des Gebietes wie
Leitungen und Anlagen fUr die Wasser- und Energieversorgung etc. werden
zugelassen, da sie fOr die ErschlieBungssicherheit des Plangebietes
unabdingbar sind.
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2.1.8 Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebdauden
(§9 (1) 6 BauGB)

(1)
Je Wohngebdude ist maximal eine Dauerwohnung zuldssig.
(2)

Je Ferienhaus ist maximal eine Ferienwohnung zuldssig.

Die Festsetzung der maximal zuldssigen Anzahl an Dauerwohnungen je
Wohngebdude und der Ferienwohnungen je Ferienhaus soll gewdhrleisten,
dass das Entwicklungspotential an Dauerwohneinheiten gesteuert werden
kann.

Die Festsetzungen zur Bauweise und zur MindestgroBe der Grundstucke
(Punkte 2.1.3 und 2.1.5 der Begrindung) untersetzen diese Regelung und
sichern dauerhaft den Gebietscharakter des Allgemeinen Wohngebietes.

Die Planrechtlichen Festsetzungen ermdglichen die Realisierung von maximal
5 Dauerwohneinheiten und maximal 5 Ferienwohnungen.

2.1.9 Verkehrsflachen
(§ 2 (1) 11 BauGB)

Die Festsetzung der Verkehrsfldchen stellt ein planrechtliches Erfordernis dar,
da diese gemdaB § 30 (1) BauGB zu den Mindestanforderungen an einen
qualifizierten Bebauungsplan zéhlen.

GemdRB Einzeichnung im Plan werden folgende Verkehrsfldchen vorgesehen:

- Offentliche Verkehrsfldche Kéhlerweg mit einer noch anzulegenden
Wendeanlage
Um den notwendigen StraBenquerschnitt und die Fldche for die
Wendeanlage ausbilden zu kénnen, ist die Inanspruchnahme von
derzeit noch privaten GrundstUcksfldchen erforderlich.

- Offentliche Verkehrsfldche MTS- StraBe

Detaillierte Aussagen zur inneren und duBeren ErschlieBung werden in Punkt
»3.1 Verkehr" getroffen.

2.1.10 Hauptversorgungs- und Hauptabwasserleitungen
(§ 92 (1) 13 BauGB)

Der im Plangebiet vorhandene Leitungsbestand befindet sich ausschlieBlich
im Offentlichen Bereich der MTS -  StraBe. Im Koéhlerweg endet der
Leitungsbestand vor der Plangebietsgrenze auf Hohe des FlurstUckes 308.

Der Leitungsbestand wurde entsprechend den mit den Stellungnahmen

Ubergebenen Bestandspldnen in die Planzeichnung (Teil A) Ubernommen.
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Die Darstellung erfolgte mit dem Planzeichen 8 der PlanZV und Bezeichnung
des entsprechenden Mediums.

Weitergehende Aussagen zur ErschlieBung finden sich unter Punkt ,,3.2 Ver-
und Entsorgung".

2.1.11Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen fir
MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft (§ 9 (1) 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 Ausgleich des Verlustes von
Biotopen. Erhaltenswerte Gehdlzstrukturen sollen gesichert und entwickelt
werden.

Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen fir
MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft

(§ 9 (1) 20 BauGB)

(1)

Die Stellplatze sowie ihre Zufahrten sind in  einer |uft- und
wasserdurchlassigen Bauweise (offenfugige Pflasterungen,
Rasengittersteine, Rasenpflaster) auszufUhren.

Begrundung:

Durch die Verwendung wasser- und luftdurchi&ssiger 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.

(2)

Neuanpflanzungen von Bdumen und StrGuchern sind nur mit
heimischen und standortgerechten Gehdlzen durchzufGhren. Die
Verwendung exotischer und buntlaubiger Gehdlze wie Blaufichten,
Zypressen, Lebensbdume, Hdngebuchen und andere Zierformen ist
auszuschlieBen.

Begrindung:

Um den naturnahen Charakter des geplanten Wohngebietes zu
unterstreichen, sollen Gehdlze, die sich durch eine auffdllige Farbung und
Zierformen auszeichnen, ausgeschlossen werden.
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MaBnahmen zum Anpflanzen von Bdumen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen
(§ 9 (1) 25 a BauGB)

(1)

Mindestens 80 % der nicht Uberbaubaren Grundsticksfldchen sind als
VegetationsflGchen anzulegen und von jeglicher Art der Versiegelung
freizuhalten. Mindestens 15 % der Vegetationsfldchen sind gdrtnerisch
zu gestalten und zu unterhalten.

Begrindung:

In dem geplanten Wohngebiet werden kleingliedrige gepflegte Ziergarten mit
Rasen-, Strauch- und Staudenfldchen sowie Bdumen entstehen, wobei auf
textliche Vorgaben zum Standort der Pflanzungen verzichtet wird, um eine
individuelle Gestaltung der Grinanlagen zu ermdglichen. Die Qualitat der
Wohnanlage wird maBgeblich durch das Verhdltnis von versiegelten Fldchen
und Vegetationsfldchen sowie dem Charakter der begrinten Anlagen
bestimmt. Aus diesem Grunde erfolgte eine Festsetzung zur GréBenordnung
der Bepflanzungen auf den nicht Uberbaubaren GrundstUcksfladchen.

(2)

Auf den privaten Grundsticken ist je GrundstUck mindestens ein Baum
gemaB Artenauswahl in den Hinweisen Pkt. 4 in der Pflanzqualitat
Hochstamm, 3x verpflanzt, Stammumfang 16-18cm zu pflanzen,
dauerhaft zu erhalten und bei Abgang gleichartig zu ersetzen.

Begrundung:

Zur Begrinung der Wohngrundstucke sind Baumpflanzungen vorgesehen, die
auch als AusgleichsmaBnahmen anerkannt werden. Hierzu ist es erforderlich,
dass die festgesetzten Pflanzqualitdten und die Verwendung vorwiegend
heimischer Baumarten eingehalten werden. Der dauerhafte Erhalt der
Baumpflanzungen ist zu sichern.

(3)

Die Baumscheibe soll eine unversiegelte, Iuft- und wasserdurchlassige
FliGche von mindestens 12 m? aufweisen. Die Qualitdten der zu
pflanzenden  Gehdlze muUssen den  "GuUtebestimmungen  fdr
Baumschulpflanzen", herausgegeben vom Bund deutscher
Baumschulen, entsprechen. Das Pflanzgut muss die regionale Herkunft
Nordostdeutsches Tiefland haben.

Begrindung:

Mit den Festsetzungen zur Sicherung offener Vegetationsfldchen im Bereich
der Baumscheiben werden Voraussetzungen fur einen langfristigen Erhalt und
eine opfimale Entwicklung der zu pflanzenden Bdume im Siedlungsbereich
geschaffen, die zudem als Ausgleichspflanzungen anerkannt werden und
damit der dauerhafte Erhalt zu sichern ist.
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Um die regionale biologische Vielfalt zu starken, sind Pflanzenarten des
angestammten Verbreitungsgebietes zu verwenden.

(4)

Auf den gemdas zeichnerischer Darstellung festgesetzten Fldchen mit
Pflanzgebot zum Anpflanzen von B&umen und StrGuchern ist eine
dreireihige  frei wachsende  Hecke mit  standortgerechten,
landschaftstypischen Gehdlzen (siehe Artenauswahl in den Hinweisen
Pkt. 4) in den Mindest- PflanzqualitGten Heister 175 cm-200 cm,
Strducher 80 cm-100 cm anzulegen. Der FliGchenanteil an BGumen sollte
mindestens 10% der FlGche befragen. Die Bdume sind als Heister im
Abstand von 3,0 m x 3,0 m zu pflanzen, StrGucher im Verband 1,0 m x
1,5 m.

Begrundung:

Zur Strukturierung des geplanten Wohngebietes ist die Pflanzung einer
dreireinigen frei wachsenden Hecke vorgesehen, die auch als
AusgleichsmaBnahme angerechnet werden kann. Aus diesem Grund ist
auch die Breite der Hecke auf 7,0 m festgesetzt. Um eine entsprechende
Okologische Wertigkeit der Pflanzung zu erreichen, sind vorwiegend
heimische und standortgerechte Gehdlzarten in den vorgegebenen
Pflanzqualitdten zu verwenden. Um eine optische Strukturierung der Hecke zu
erreichen, sind in die Heckenpflanzung B&ume als Heister einzubinden. Die
PflanzabstGnde innerhalb der Pflanzung sichern eine natirliche und
ungehinderte Entwicklung der Gehdlze.

MaBnahmen fir Bindungen fir Bepflanzungen und fir die Erhaltung von
Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von
Gewdssern

(§ 9 (1) Nr. 25 b BauGB)

(1)

Die mit Anpflanzgebot festgesetzten BGume und StrGucher/Heister sind auf
Daver zu erhalten und bei Abgang durch Ersatzpflanzungen derselben Art
und Qualitat zu ersetzen.

Begrindung:

Mit dieser Festsetzung soll fUr die vorgesehenen Anpflanzgebote der Erhalt
und Ersatz geregelt werden. Sowohl bei den Baum- als auch den
Heckenpflanzungen handelt es sich um AusgleichsmaBnahmen, deren
dauerhafter Erhalt gesichert werden muss.

(2)

Die unter Erhaltungsgebot festgesetzte Hecke ist vor Beschddigungen,
Auffillungen, Bauschuttverkippungen, Ablagerungen von Gartenabfdllen
und Befahren mit Baufahrzeugen zu schutzen. Abgrabungen und
Geldndeauffillungen im Kronentraufbereich der Gehdlze sind unzuldssig. Die
Errichtung von baulichen Anlagen in der Gehdlzfldche ist nicht zuldssig. Darin
vorhandene Nebenanlagen sind zurUckzubauen.

26



Der Verlust bzw. ein Abgang der Hecke ist durch eine gleichartige und
gleichwertige Pflanzung zu kompensieren.

Begrindung:

An der westlichen Grenze des Plangebietes befindet sich eine Hecke aus
Haselnussgehdlzen. Die Hecke ist aus o©kologischer Sicht in dem von
Grunlandflachen gepragten Raum von besonderer Bedeutung und wurde
deshalb unter Erhalt gesetzt. Zudem stellt die Hecke eine optische
Abgrenzung zu den bestehenden Nutzungen dar und ist ein bedeutsamer
Windschutz fUr die vorherrschenden Winde aus Westen. Derzeitig befinden
sich in der Hecke Nebenanlagen zu der Hoflage, die zur Erreichung der
Okologischen Wertigkeit der Heckenpflanzung zu entfernen sind.

2.2 Bavordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

Das Plangebiet befindet sich am westlichen Ortsrand.

Es wird im Norden, Westen und Suden durch GrUnland und Ackerfldchen
begrenzt.

Im Osten wird das Plangebiet Uberwiegend durch Wohnbebauung begrenzt,
die durch eingeschossige Bauweise mit Satteld@chern dominiert wird.

Die  GrundstGcke  bestehen  zumeist aus  Wohngebduden  und
Nebengebduden.

Das Plangebiet selbst ist unbebaut und bietet daher die Mdglichkeit einer
homogenen Gesamtgestaltung.

Zur Erreichung der gewuUnschten stddtebaulichen Qualitdt wird in den Text
(Teil B) unter Il. ein Gestaltungskatalog aufgenommen.

Dieser berucksichtigt die drtlichen Gegebenheiten und soll die Umsetzung
einer hochwertigen Bebauung fordern.

Der vorgegebene Gestaltungsrahmen steht im  Kontext mit  den
planrechtlichen Festsetzungen.

Gleichzeitig sollen den Bauherrn und Architekten Grenzen und Spielrédume fir
die individuelle Objektplanung aufgezeigt werden. Auf AusfUhrungsdetails,
die zu einer Einschrdnkung des individuellen Gestaltungswillens fUhren
kdnnten, wurde verzichtet.

Die gestalterischen Festsetzungen richten sich nach § 9 (4) Baugesetzbuch
und § 86 der Landesbauordnung Mecklenburg- Vorpommern.
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2.2.1 AuBere Gestaltung der baulichen Anlagen
(§ 86 (1) 1. LBAuO M-V)

2.2.1.1 Fassaden

(1)
FUr die FassadenoberflGchen der Hauptgebdude und Garagen sind
nur zul@ssig:

- Putz

- Verblendmauerwerk

- Naturholzverkleidungen

- Glaskonstruktionen und

- Verbretterungen fUr untergeordnete FlGchen

(2)

FUr Carports und Nebengebdude sind auch Holzfassaden zuldssig.

Mit diesen Vorschriften sollen die zuldssigen Materialarten fUr die
Fassadengestaltung festgelegt und zugleich der Einsatz von nicht gewollten
Oberfldchenmaterialien (z. B. Fachwerk, Blockbohlenh&user) ausgeschlossen
werden, die dem ortstypischen Baustil entgegenstehen.

Carports und Nebengebdude sind untergeordnete bauliche Anlagen, fir die
entsprechend ihrer Funktion z. B. einfache Holzkonstruktionen zu Anwendung
kommen durfen.

2.2.1.2 Dachformen, Dachneigungen und Dacheindeckungen

Dachformen und Dachneigungen

(1)

FUr die Hauptgebdude sind nur Sattelddcher,  Sattelddcher mit
Krippelwalm, Walmdd&cher und Zeltd&cher zul&ssig.

Die zulassige Dachneigung der Hauptdachflachen betrégt mindestens
22° und maximal 50°.

FUr untergeordnete Dachflachen der Wohngebdude wie Vorbauten,
Dachgauben und Wintergarten sind abweichende Dachneigungen
zuldassig.

(2)

FUr Carports, Garagen und Nebengebdude sind Flachd&cher und
Safteld&cher bis 22° zul&ssig.

Mit den Regelungen zu den Dachformen und Dachneigungen i. V. m. der
Obergrenze von einem Vollgeschoss wird die EinfUgung der geplanten
Bebauung in die im Umfeld des Plangebietes vorhandenen
Bebauungsstrukturen sichergestellt.
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FOr Carports, Garagen und Nebengebdude wurde die zuldssige
Dachneigung auf maximal 22° begrenzt, um im Erscheinungsbild des
Baugebietes den sekunddren Charakter der baulichen Anlagen gegenuber
der Wohnbebauung zu gewdhrleisten.

Dacheindeckungen

(1)

FUr die Dacheindeckung der Hauptgebdude sind nur zuldssig:
- Hartbedachung

- Rohreindeckung,

- Glaskonstruktionen und

- Technik fdr erneuverbare Energien.

(2)

FOr  untergeordnete  DachflGchen,  Carports, Garagen  und
Nebenanlagen gemdaB § 14 BauNVO sind auch andere handelsubliche
Materialien zulassig.

(3)

Eindeckungen mit Kunstrohr sind unzuldssig.

Die zugelassenen Dacheindeckungsarten stellen auf die zugelassenen
Dachformen ab und berucksichtigen die angedachten GrundsticksgroBen.
Aufgrund der festgesetzten MindestgrundstucksgroBe von 1.200 m? wird
Rohreindeckung zugelassen, die zu einer hdheren Wertigkeit der Bebauungen
beitragen kann.

Die Zulassigkeit von Glaskonstruktionen wurde aufgenommen, da ohne diese
gesonderte Festsetzung groBfladchige Glasfldachen fur Anbauten oder
Wintergdrten nicht zuldssig waren.

Eindeckungen mit  Kunstrohr sollen aus gestalterischen  Grinden
ausgeschlossen werden.

2.2.1.3 Hinweisschilder

Hinweisschilder sind nur an der Statte der Leistung zulassig und durfen

eine AnsichtsflGche von 0,5 m? nicht Uberschreiten.

Sie durfen nur

- flach auf der AuBenwand der Gebdude Iim Erdgeschoss
angebracht werden oder

- als freistehender Aufsteller in die Freianlagen integriert werden.

Da im Plangebiet neben Dauerwohnungen auch andere Nutzungen gemdan
§ 4 (2) 2. und 3. BauNVO, u.a. Ferienwohnungen, zuldssig sein sollen, werden
Festsetzungen fUr das Anbringen von Hinweisschildern getroffen.
Grundsatzlich darf in Allgemeinen Wohngebieten gemaB § 10 Abs. 4 Satz 2
LBauO M-V nur an der Statte der Leistung geworben werden.

Die ortliche Zulassigkeit der Schilder wurde weiter eingegrenzt, um
Hinweisschilder auf D&chern zu unterbinden.
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Die Obergrenze fUr die GroBe der Hinweisschilder wird fUr die zuldssigen
Nutzungen als angemessen erachtet und schlieBt Uberfrachtungen aus, die
das duBere Erscheinungsbild des Wohngebietes beeintrachtigen kdnnten.

2.2.2 Einfriedungen
(§ 86 (1) 5. LBauO M-V)

FOr die Einfiedung der GrundstUcke zu den Offentlichen
VerkehrsflGchen sind nur blickdurchlassige HolzzGune,
MetallziergitterzGune mit vorgesetzter Begrinung, Natursteinmauern
und Hecken bis zu einer Hohe von 1,50 m zuldssig.

Die Vorschriften for die GrundstUckseinfriedungen wurden auf die den
offentlichen Verkehrsfldchen, Kdhlerweg und MTS-StraBe, zugewandten
Grundstucksseiten begrenzt.

Die Regelungen sollen die naturnahe Gestaltung unterstUtzen und dauerhaft
die Blickbeziehungen innerhallb des Baugebietes gewdhrleisten.

2.2.3 Platze fir bewegliche Abfallbehalter
(§ 86 (1) 5. LBauO M-V)

Die Platze fur bewegliche Abfallbehdilter sind innerhalb der privaten
Grundstucksgrenzen anzuordnen und durch Einhausungen aus Holz,
RankgerUste, Pflanzungen u. 4. so abzuschirmen, dass sie von den
offentlichen Verkehrsflachen nicht einsehbar sind.

Die Festsetzung wurde getfroffen, um eine Stérung der o&ffentlichen
StraBenrdume und damit eine Beeinfrdchtigung des Gesamteindrucks des
Gebietes zu verhindern.

2.2.4 Ordnungswidrigkeiten
(§ 84 LBauO M-V)

(1)

Ordnungswidrig handeltf, wer den Gestaltungsvorschriften gemas Text
(Teil B) Il. Punkt 1 - 3 vorsatzlich oder fahrldssig zuwiderhandelt.

(2)

Die Ordnungswidrigkeit kann gemdB § 84 (3) LBauO M-V mit einer
GeldbuBe bis zu 500.000 € geahndet werden.

Die Festsetzung stellt die rechtliche Grundlage zur Ahndung von
Ordnungswidrigkeiten dar.
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2.3 Naturschutzrechtliche Regelungen gemas § 11 Abs. 3 BNatSchG

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

FOr die durch das Vorhaben betroffenen Arten ist im PrOfverfahren
darzustellen, ob ein artenschutzrechilicher Verbotstatbestand nach
§ 44 Abs. 1 i. V. m. Abs. 5 BNatSchG beziglich der gemeinschaftsrechtlich
geschutzten  Arten erfullt  ist und ob die naturschutzfachlichen
Voraussetzungen fUr eine Ausnahme von den Verboten gemdB
§ 45 Abs. 8 BNatSchG gegeben sind.

Es wurde dahingehend vom Kompetenzzentrum Naturschutz und
Umweltbeobachtung  Greifswald, Herrn Berg, ein  Gutachten zu
Naturschutzfachlichen Angaben zur speziellen artenschutzrechtlichen Prufung
(saP) erarbeitet.

Im Zuge der BaumaBnahme kdnnen geschutzte Tierarten erheblich gestort,
verletzt oder getdtet werden. Eine Betroffenheit ist insbesondere fir
Amphibien, Reptilen und Voégel moglich, so dass sich die Unfersuchungen
speziell auf diese Tiergruppen und zusatzlich auf Fledermduse beziehen. Die
Kartierungen zur Fauna erfolgten im April und Mai des Jahres 2017.

Im Rahmen der Bestandsaufnahmen gelangen keine Sichtbeobachtungen
bzw. Funde von Amphibien. Allerdings lassen die Habitatstrukturen des
Plangebietes auf potentielle Vorkommen des Laubfrosches schlieBen.

Reptilien wurden im Zuge der Kartierungen nicht vorgefunden. Das
Plangebiet ist zumindest in den Randbereichen als Lebensraum fUr Reptilien
pradestiniert. Der Gutachter schatfzt ein, dass in der Ndhe der Ortslage
gunstigere Habitate vorkommen, so dass im Plangebiet nur von einem
sporadischen Vorkommen von Reptilien ausgegangen werden kann.

Potentielle Fledermausquartiere sind im Plangebiet nicht vorhanden. Das
Plangebiet ist jedoch als Jagdhabitat fUr verschiedene weitverbreitete
Fledermausarten geeignet. Es wurden mittels Lautanalyse Fledermausarten
nachgewiesen, die auch im Siedlungsbereich nicht selten sind, so dass
erhebliche Auswirkungen auf die Populationen im Zuge der Umsetzung der
Planungen nicht zu erwarten sind.

Bei den im Plangebiet vorkommenden Vogelarten handelt es sich um
ubiquitdre Arten, die im Siedlungsbereich h&ufig vorkommen und sich durch
eine sehr hohe Toleranzbreite auszeichnen.

Die Gehdlzflachen im Plangebiet sind als Nahrungs- und Brutquartiere for
Végel geeignet, wobei jedoch im Rahmen der Bestandsaufnahmen keine
Brutplatze vorgefunden wurden.
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Eine erhebliche Stérung im Nahrungsraum ist durch die Nutzungsdnderung
und die geplanten Wohn- und Ferienhausbebauungen nicht zu erwarten.

Die Gehodlzfldchen sind potentielle Nist- und Brutplatzhabitate, so dass
jederzeit ein Nistgeschehen maglich ist. Um Totungen und Schadigungen von
gebusch- und freibritenden Vogelarten sowie von Amphibien (Laubfrosch)
auszuschlieBen, sind die Gehdlzrodungen auBerhalb der Brutzeit der Vogel
durchzufUhren.

Folgende  MaBnahmen zur Vermeidung und  Minderung von
Beeinfrachtigungen fUr die geschitzten Tierpopulationen sind erforderlich und
wurden im Text (Teil B) unter Punkt ,lll. Naturschutzrechtliche Regelungen auf
der Grundlage des §11 Abs. 3 BNatSchG* festgesetzt:

(1)

Die  Bestimmungen des besonderen Artenschutzes gemdahB
§ 44 BNatSchG sind zu beachten. Durch die BaumaBnahmen dirfen
keine Nist-, Brut-, Wohn- oder Zufluchtssttten der gemaB
§7Abs.2Nr. 13 und Nr. 14 BNatSchG  geschitzten  heimischen,
wildlebenden Tierarten entnommen, beschddigt oder zerstért werden.
(2)

Die Rodung der Gehdlzbestdnde ist ausschlieBlich in den ZeitrGumen 1.
Oktober bis 28. Februar des nachfolgenden Jahres durchzufUhren.
Somit kénnen Tétungen, Verletzungen und erhebliche Stérungen von
Végeln, Reptilien und Laubfréschen vermieden werden.

MaBnahmen zur Sicherung der konftinuierlichen ékologischen Funktionalitat

(vorgezogene AusgleichsmaBnahmen - CEF-MaBnahmen) sind nicht
erforderlich.
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2.4 Hinweise
2.4.1 Denkmalschuiz

Nach derzeitigem Kenntnisstand sind durch das Vorhaben keine Belange der
Bau- und Bodendenkmalpflege betroffen.

Dies wurde entsprechend der vorgezogenen Beteiligung gemadB § 4 (1)
BauGB durch die untere Denkmalschutzbehdrde mit der Gesamtstellung-
nahme des Landkreises Vorpommern-Greifswald vom 20.04.2018/24.05.2018
bestatigt.

Lur BerUcksichtigung der Belange des Denkmalschutzes wurden in den Text
(Teil B) wunter ,Nachrichtliche Hinweise”, Punkt 1. Denkmalschutz"
aufgenommen:

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

Bodendenkmale

(1)

Nach gegenwdartigem Kenntnisstand sind im Plangebiet keine
Bodendenkmale bekannt.

(2)

FUr Bodendenkmale, die bei Erdarbeiten zufdllig neu entdeckt werden,
gelten die Bestimmungen des § 11 DSchG M-V. In diesem Fall ist die
untere Denkmalschutzbehérde unverziglich zu benachrichtigen. Der
Fund und die Fundstelle sind bis zum Eintreffen eines Mitarbeiters oder
Beauftragten des Landesamtes in unverdndertem Zustand zu erhalten.
Die Verpflichtung erlischt fUnf Werktage nach Zugang der Anzeige.

Eine Beratung zur fachgerechten Bergung und Dokumentation sowie
zur DurchfUhrung arch&ologischer Prospektionen und
Voruntersuchungen erhalten Sie bei der zustdndigen Unteren
Denkmalschutzbehérde bzw. beim Landesamt for Kultur und
Denkmalpflege, Domhof 4/5, 19055 Schwerin.

Im Umweltbericht wurden die Auswirkungen des Vorhabens auf die Kultur-
und Sachguter im Untersuchungsraum ermittelt, beschrieben und bewertet.
Die MaBnahmen zur Sicherung von ggfs. aufgefundenen Bodendenkmalen
sowie die Anzeigepflicht bei Bodenfunden wurden aufgezeigt.

Zusatzlich wird im Stadtebaulichen Vertrag auf die durch den Vorhabentréager
im Rahmen der ErschlieBung zu beachtenden Belange des Denkmalschutzes
verwiesen.
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2.4.2 Belange des Immissionsschutzes

GemdaB § 50 Bundesimmissionsschutzgesetz sind die fur eine bestimmte
Nutzung vorgesehenen Fldchen einander so zuzuordnen, dass schdadliche
Umwelteinwirkungen auf die dem Wohnen dienenden Gebiete soweit wie
moglich vermieden werden.

Geplant wird ein Allgemeines Wohngebiet, welches sich am westlichen
Ortsrand befindet. Es wird im Norden durch den Koéhlerweg, im Osten durch
Wohnbebauung, im Suden durch die MTS- StraBe und im Westen durch
GrUnland begrenzt.

In  Allgemeinen Wohngebieten sind die Orientierungswerte der DIN 18005
Teil 1, Beiblatt 1 sind wie folgt einzuhalten:

nachts (22.00 Uhr - 6.00 Uhr) 45 dB(A) und
tags ( 6.00 Uhr-22.00 Uhr) 55 dB(A)

Aufgrund der angedachten KapazitGten wird es zu keiner erheblichen
Mehrbelastung des gemeindlichen Verkehrs kommen.

Der Kéhlerweg und die MTS- StraBe fungieren als Wohnanliegerwege.

Der Kéhlerweg wird im Rahmen der ErschlieBung bis zur Plangebietsgrenze
befestigt und fur die MTS- StraBe laufen die gemeindlichen Planungen fuUr die
Anlage einer Asphaltstrale.

Perspektivisch ist gemdB dem wirksamen Fldchennutzungsplan sudlich der
MTS- StraBe eine Wohnbaufldche gemdB § 1 (1) BauNVO und westlich des
Plangebietes ein Ferienhausgebiet gemdaB § 10 BauNVO geplant.

Die Wohnbebauung sudlich der MTS- StraBe ist gemdaB Fldchennutzungsplan
als einreihig vorgesehen, so dass aufgrund des geringen Kapazitdts-
zuwachses, der gleichartigen Bodennutzung und der Einstufung der MTS-
StraBe als Wohnanliegerweg Beeintrdchtigungen von der vorhandenen und
geplanten Umgebungsbebauung ausgehend auf das Bebauungsplangebiet
Nr. 3 und umgekehrt nicht zu befirchten sind.

Westlich des Plangebietes ist ein Ferienhausgebiet gemdaB § 10 BauNVO
ausgewiesen. Konkrete Planungen liegen noch nicht vor. GemdB der
Begrindung zum Flédchennutzungsplan wird von einer Kapazitét von bis zu 20
Ferienwohnungen ausgegangen.

Es handelt sich bei dem Allgemeinen Wohngebiet und bei dem
Ferienhausgebiet um zwei unterschiedliche Bodennutzungen, die jedoch eine
ahnliche SchutzbedUrftigkeit aufweisen.

FOr das Ferienhausgebiet wird unter BerUcksichtigung der angedachten
Kapazitdten, der FiGchenverfGgbarkeit und des EinfUgungsgebotes in das
Ortsbild ~ von  einer  kleinteiligen Bebauung  ausgegangen. Im
Bebauungsplangebiet Nr. 3 ist an der Grenze zum geplanten
Ferienhausgebiet eine 6 m breite dichte Heckenpflanzung vorhanden, die
eine natUrliche und optische Abgrenzung darstellt.
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Der Abstand der Baugrenzen von 7 m zur Plangebietsgrenze sowie die GroBe
der Baufelder und der Parzellen lassen eine GrundstUcksplanung und -
nutzung zu, so dass von einer Vereinbarkeit der Nachbarschaft der beiden
Baugebiete auszugehen ist.

AuBerdem wird auch selbst im Bebauungsplangebiet Nr. 3 untergeordnet in
zweiter Reihe Ferienwohnnutzung zugelassen, so dass kunftig von einer
gewissen Durchmischung der Dauerwohn- und Ferienwohnnutzung
auszugehen ist.

Sudwestlich des Plangebietes, in einer Entfernung von ca. 1,5 km, befindet
sich  das Flughafengebdude des  Flugplatzes  Heringsdorf.  Die
Flugbeftriebsfldachen (Landebahnen) enden ca. 480 m sudlich des
Plangebietes. Bei dem Flughafen Heringsdorf handelt es sich um einen
Regionalflughafen fUr die Ferieninsel Usedom. Aufgrund der Entfernung zum
Flughafen und der Flugbewegungen, sowie der Tatsache, dass bei
Rundfligen und Streckenfligen die vorgeschriebenen Flughdhen eingehalten
und der Uberflug ldrmempfindlicher Gebiete vermieden werden, sind keine
Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005 zu erwarten.

Dies wird in einem Gutachten zu Siedlungsbeschrdnkungsbereichen an
Flugplatzen in MV (LUNG, 2005) unter ,,5.2 Flughafen Heringsdorf* sowie in den
gutachterlichen Untersuchungen zum Vorhaben ,Vitalwelt Inseltrdume®”
bestatigt. Danach befindet sich das Plangebiet auBerhalb der
Beschrankungsbereiche.

Das Plangebiet liegt auBerhalb der Larmpegelbereiche von 50 dB (A) am Tag.
Dies wird auch durch eine aus den aktuellen Flugbetriebsdaten abgeleitete
Prognose der Verkehrsentwicklung und Darstellung von Larmschutzbereichen
fUr den Flughafen Heringsdorf erkennbar.

(Karte des LUNG M-V, Stand 02-2016)

BerUcksichtigt sind auch die ,Hinweise zur Ermittlung von Planungszonen zur
Siedlungsentwicklung an Flugpl&atzen im Geltungsbereich des Gesetzes zum
Schutz gegen Fluglédrm (Flughafen-Flugldrm-Hinweise)*, beschlossen auf der
122. Sitzung der Bund/Lander-Arbeitsgemeinschaft Immissionsschutz am 14.
und 15. September 2011 in Kassel.

Zustandig fUr die Beurteilung der Immissionen vom Flughafen Heringsdorf ist
das Landesamt fUr Umwelt, Naturschutz und Geologie M-V. Die Behdérde
wurde daher zum Vorentwurf gemdaB § 4 (1) BauGB beteiligt und hat mit
Stellungnahme vom 23.05.2018 die von der Gemeinde Garz erfolgte
Abwdgung mit den ldrmschutzfachlichen Auswirkungen als sachgerecht
eingeschatzt.
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Das Staatliche Amt fUr Landwirtschaft und Umwelt Vorpommern hat im
Rahmen der Beteiligung gemaB § 4 (1) BauGB mit Stellungnahme 23.04.2018
folgenden Hinweis gegeben:

«In einer Entfernung von ca. 700 m in nord&stlicher Richtung des Plangebietes
befindet sich der genehmigungsbedurftige  TrapschieBstand  des
Schitzenvereins Garz e.V. Larmwahrnehmungen verursacht durch den
SchieBplatz sind im Plangebiet méglich. Ich empfehle in der Begrindung z.B.
unter dem ,,Punkt Immissionsbelange" einen Hinweis auf den TrapschieBstand
mit aufzunehmen.*

Der Hinweis auf den TrapschieBstand in einer Entfernung von ca. 700 m in
norddstlicher Richtung des Plangebietes wird hiermit in der Begrindung
vermerkt.

Im Fldchennutzungsplan der Gemeinde Garz ist der TrapschieBstand als SO
SchieBplatz gemdaB § 11 (2) BauNVO ausgewiesen.

Im Rahmen der 1. Ergdnzung zum Fldchennutzungsplan wurde u. a. das
Bebauungsplangebiet Nr. 3 zusatzlich als Wohnbaufldche ausgewiesen. Im
Zusammenhang mit diesem Planverfahren sind keine Hinweise, Bedenken und
Anregungen i.Z.m. dem Trappschiel3stand eingegangen.

Der TrapschieBstand wird in der Regel nur samstags vormittags und an
wenigen weiteren Tagen im Jahr genutzt.

Von den Einwohnern der Gemeinde Garz liegen keine Beschwerden
hinsichtlich Larmbel&stigung vor.

Das Staatliche Amt fUr Landwirtschaft und Umwelt Vorpommern hat zur
Beteiligung gemdaB § 4 (2) BauGB mit Stellungnahme 02.01.2019 aus Sicht der
zu vertretenden Belange des Immissionsschutz- und Abfallrechts keine
Bedenken und Hinweise zum Entwurf vorgebracht.

2.4.3 Belange der Lufifahrtbehorde

Im Rahmen der Beteiligung gemdB § 4 (1) BauGB hat das Ministerium fOr
Energie, Infrastruktur und Digitalisierung M-V mit Stellungnahme vom

24.08.2018 folgende Hinweise und Forderungen vorgebracht:

,Durch den o.g. B-Plan werden Belange des Luftverkehrs berGhrt, da das Plangebiet im 1,5
km-Umkreis um den Bezugspunkt des Verkehrsflughafens Heringsdorf im Bauschutzbereich des
Verkehrsflughafens Heringsdorf liegt und somit von den Bestimmungen gemdB § 12 Abs. 2
Luftverkehrsgesetz (LuftvVG) betroffen ist. Gemd&aB § 12 Abs. 2 LuftvG darf die fir die
Baugenehmigung zustdndige Behdrde alle Bauvorhaben - unabhdéngig von ihrer Bauhdhe -
nur mit Zustimmung der Luftfahrtbehérde genehmigen. Die Iuftfahrtbehérdliche
Zustimmungspflicht besteht im jeweiligen konkreten Baugenehmigungs-verfahren fir die
einzelnen Bauwerke.

Hieraus folgt, dass beim konkreten Bauantrag bzw. bei dem Antrag auf
Genehmigungsfreistellung die zustdndige Baubehdrde meine Zustimmung erst noch einholen
muss. Die Entscheidung der Luftfahrtbehérde ergeht dann gemdB § 31 Abs. 3 LuftvVG
aufgrund einer gutachtlichen Stellungnahme der zustdndigen Flugsicherungsorganisation
(DFS Deutsche Flugsicherung GmbH). Fir die Bearbeitung bei der DFS werden zu gegebener
Zeit fur das jeweilige Bauvorhaben die geographischen Standortkoordinaten nach Grad,
Minuten und Sekunden (in WGS84), die Bauhdhe in Metern Uber Grund und in Metern Uber
NN bendtigt, ebenfalls die Kontaktdaten des Bauherrn, da die gutachtliche Stellungname der
DFS gebUhrenpflichtig ist. Kostenschuldner ist der jeweilige Vorhabentrdger/Bauherr.
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Ich bitte daher darum, einen entsprechenden Hinweis zum Bauschutzbereich des Flughafens
und zur Iuftfahrtbehérdlichen Zustimmungspflicht gemdaB § 12 Abs. 2 LuftvVG in der Satzung
zum B-Plan aufzunehmen.

Hinweisen md&chte ich darauf, dass es wegen der Ndhe des B-Plangebietes zum
Verkehrsflughafen Heringsdorf zu Ladrmimmissionen aufgrund des genehmigten Flugbetriebes
kommen kann. Die Ausweisung eines Wohngebietes in der Nachbarschaft des
Verkehrsflughafens wird aus Iuftfahrtbehérdlicher Sicht kritisch gesehen, auch wenn der
berechnete Ldrmschutzbereich derzeit auf dem Flugplatzgeldnde liegt und die Ausweisung
eines Ladrmschutzbereiches mittels Rechtsverordnung derzeit nicht erforderlich ist. Ich mache
ausdrucklich darauf aufmerksam, dass der Verkehrsflughafen Heringsdorf genehmigt ist far
den Flugbetrieb nach Sicht- und Instrumentenflugregeln bei Tag und in der Nacht.

Es bestehen keine Nachtflugbeschrdnkungen. Die Aussage unter Punkt 4 des ErlGuterungs-
berichtes zu ,Immissionsbelangen"” (Seite 13, vorletzter Absatz), dass ein Nachtflugbetrieb
nicht besteht, ist daher unzutreffend.

Ferner weise ich darauf hin, dass Bauvorhaben in dem B-Plangebiet mbglicherweise auch
von § 18a LuftvG befroffen sein kénnten, da sie im Schutzbereich von zvilen
Flugsicherungsanlagen liegen kénnten. GemdaB § 18 a LuftvG darf ein Vorhaben nicht
errichtet werden, wenn dadurch Flugsicherungseinrichtungen gestért werden kénnen. Die
Entscheidung gemaB § 18 a LuftvG fallt das Bundesaufsichtsamt fUr Flugsicherung (BAF). Ob
eine Betroffenheit vorliegt, kann auch bereits fUr ein B-Plangebiet im Rahmen einer T6B-
Abfrage vorgenommen werden. Die Abfrage erfolgt mittels Web-Tool beim BAF Uber die
Landesluftfahrtbehérde. FUr eine Vorprifung bendtige ich folgende Daten: die jeweiligen
Eckpunkt-Koordinaten (nach Grad, Minuten und Sekunden in WGS84) des B-Planes, die
voraussichtlichen maximalen Bauhbhen in Metern Uber Grund und in Metern Uber NN.

Ich bitte um Beachtung der gegebenen Hinweise. "

Die Forderungen gemdaB den Absdfzen 1 - 3 werden beachtet und im Text
(Teil B) unter Hinweise im Punkt ,,5. Belange der zustdndigen Luftfahrtbehérde*
folgende Formulierung aufgenommen:

Das Plangebiet liegt im Bauschutzbereich des Verkehrsflughafens
Heringsdorf ~ und  unterliegt  somit  der Iuftfahrtbehdrdlichen
Zustimmungspflicht gemaB § 12 Abs. 2 Luftverkehrsgesetz (LuftvVG).
GemdaB § 12 Abs. 2 LuftvVG darf die fur die Baugenehmigung bzw.
Genehmigungsfreistellung zustdndige Behdrde alle Bauvorhaben -
unabhdngig von ihrer Bauhdhe - nur mit Zustimmung der
Luftfahrtbehdérde genehmigen. Die Iuftfahrtbehdérdliche Zustimmungs-
pflicht besteht im jeweiligen konkreten Baugenehmigungsverfahren fir
die einzelnen Bauwerke.

Die gutachtliche Stellungnahme der zust@ndigen Flugsicherungsorganisation
(DFS Deutsche Flugsicherung GmbH), mit den bendtfigten Angaben zu den
geographischen Standortkoordinaten in WGS84 sowie zur maximal zuldssigen
Bauhdhe der Gebdude Uber NHN, ist durch den jeweiligen Bauherrn
rechtzeitig vor Baubeginn einzuholen.

Zu den durch den Verkehrsflughafen Heringsdorf  verursachten
Larmimmissionen wurden Gutachten erstellt, nach denen sich das Plangebiet
auBerhalb der Beschrdnkungsbereiche befindet und somit von einer
Einhaltung der Immissionsrichtwerte auszugehen ist. (siehe Darlegungen in der
Begrindung Punkt ,,2.4.2 Belange des Immissionsschutzes”)
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Hinsichtlich des Nachflugbetriebes wurde die Begrindung in Punkt 2.4.2
entsprechend korrigiert.

Zustandig fUr die Beurteilung der Immissionen vom Flughafen Heringsdorf ist
das Landesamt fur Umwelt, Naturschutz und Geologie M-V. Die Behdrde
wurde daher zum Vorentwurf gemdaB § 4 (1) BauGB beteiligt und hat mit
Stellungnahme vom 23.05.2018 die von der Gemeinde Garz erfolgte
Abwdgung mit den l&rmschutzfachlichen Auswirkungen als sachgerecht
eingeschatzt.

Die Luftfahrtbehdrde wird im Rahmen der Beteiligung gemdaB § 4 (2) BauGB
erneut zur Stellungnahme aufgefordert. Mit den Entwurfsunterlagen werden
die geforderten Daten zu den Eckpunkt-Koordinaten in WGS84 des
Bebauungsplangebietes sowie zu den maximalen Bauhdhen mitgeliefert.

3.0 ERSCHLIESSUNG
3.1 Verkehr

Uberértlich

Die Gemeinde Garz liegt siUdlich der regionalen Achse Anklom -
SwinemuUnde, die als BundesstraBe 110 gewidmet ist.

Das Gemeindegebiet wird Uber die BundesstraBe 110 und anknUpfend in
sUdlicher Richtung Uber die KreisstraBe 42 erschlossen.

Ein Anschluss an das Uberregionale StraBenverkehrsnetz  ist durch die
Autobahn A 20 gegeben, deren ndchstgelegene Anbindung in der Ndhe von
Burow vorhanden ist.

Die Gemeinde verfugt Uber keinen Bahnanschluss. Es ist jedoch ein ortliches
Bussystem vorhanden.

FOr die touristische ErschlieBung der Insel Usedom Ubt der Flughafen
Heringsdorf, stdwestlich der Ortslage Garz, eine wichtige Funktion aus.

Ortlich
Die ErschlieBung des Plangebietes ist fUr die Parzellen 1 und 2 Uber den
Kdéhlerweg und fur die Parzellen 3 bis 5 Gber die MTS- StraBe vorgesehen.

- Kdéhlerweg
Derzeit endet die Befestigung des Kéhlerweges auf Hohe Flurstick 309.

Im Zuge der ErschlieBung des Plangebietes ist der Kbhlerweg bis angrenzend
zu FlurstUck 326 auszubauen und mit einer Wendeanlage zu versehen.

Um den Begegnungsfall Pkw/Pkw zu ermdglichen, sind der Ausbau in einer
Breite von 4,10 m sowie die Anlage eines Banketts fur Entwdasserung und
StraBenbeleuchtung vorgesehen.
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Damit wird die ErschlieBung der Parzellen 1 und 2 gesichert und fur die
Fahrzeuge der Ver- und Entsorgung, Feuerwehr und Krankenwagen die
ungehinderte Zufahrt und das Wenden ermdoglicht.

Der Landkreis Vorpommern - Greifswald, SB  Abfallwirtschaft, hat mit
Stellungnahme vom 20.04.2018 fur Wendeanlagen einen Mindestdurchmesser
von 22 m einschlieBlich der Fahrzeuguberhdnge gefordert.

Entsprechend der Auflage wurde in der Planzeichnung (Teil A) der
Entwurfsfassung die am Kohlerweg geplante Wendeanlage mit einem
Durchmesser von 22 m ausgewiesen.

Da das oOffentliche Grundstick 329 fOr den Wegeausbau einschl.
Wendeanlage nicht ausreichend dimensioniert ist, stellt der Vorhabentrager
die erforderlichen GrundstUcksanteile aus den FlurstUcken 308, 309 und 325
zur Verfugung.

Die StraBenfldchen werden aus den v. g. FlurstOcken herausgemessen und
der Gemeinde Ubertragen. Entsprechend erfolgt in der Planzeichnung (Teil A)
die Darstellung als éffentliche Verkehrsflache.

- MTS- StralBe

Die Parzellen 3 bis 5 werden von Suden Uber die MTS- StraBe erschlossen.

Die MTS- StraBBe ist derzeit mit Spurplatten befestigt.

Die Gemeinde plant den StraBenausbau mit Mitteln des |adndlichen
Wegebaus/Uberregionalen Radwegebaus. Die Breite der MTS- StraBe wird
dann kUnftig mindestens 3,50 m betragen.

Aufgrund der Breite des &ffentlichen Wegegrundstickes (FlurstGck 75/5, Flur 7)
ist fOr die ErschlieBung der Parzellen 3 bis 5 die Ausbildung der
Grundstuckszufahrten zu berUcksichtigen und rechtzeitig zwischen Gemeinde
und Vorhabentrager bzw. Kaufer der Parzellen 3 bis 5 abzustimmen.

Die kostenmaBige Beteiligung des Vorhabentragers an der Herrichtung der
Verkehrsflachen ist im Stadtebaulichen Verirag geregelt.

- Ruhender Verkehr

FIGchen fUr den ruhenden Verkehr sind in Form von Stellpl&tzen, Carports und
Garagen auf den jeweiligen Grundsticken im erforderlichen Umfang zu
berUcksichtigen.

3.2 Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet kann medienseitig Uber den Kéhlerweg und die MTS- StraBe
erschlossen werden.

Die Beteiligung der Tréger der Ver- und Enfsorgung brachte folgende
Erkenntnisse:
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- Iweckverband Wasserversorgung und

Abwasserbeseitigung ,Insel Usedom*

(Stellungnahme vom 08.01.2018)
Mit der Stellungnahme wurde ein Bestandsplan Ubergeben, aus dem
ersichtlich ist, dass im Kdéhlerweg jeweils Trinkwasser- und Abwasserleitung bis
auf Hohe der letzten Hoflage (Flurstick 308) anliegen. Hier wdre im Rahmen
der ErschlieBung eine Erweiterung des Leitungsnetzes fur die Parzellen 1 und 2
bis auf Hohe FlurstUck 325 erforderlich.
Im Bereich der MTS- StraBe liegen jewells Trinkwasser- und Abwasserleitung
an, so dass eine ErschlieBung der Parzellen 3 bis 5 Uber HausanschlUsse
realisierbar ware.

Der Bestand der vorhandenen oOffentlichen Trink- und Abwasseranlagen
wurde in die Planzeichnung (Teil A) Gbernommen.

- Loschwasserversorgung

Die Freiwillige Feuerwehr Garz hat im Rahmen der Beteiligung nach § 4 (1)
BauGB dem Vorhaben zugestimmt.

wHiermit wird bestdtigt, das das Bebauungsgebiet zwischen der MTS-StraBe
und dem Kbéhlerweg in der Gemeinde Garz nicht weiter als 300 m vom
Léschwasserbrunnen und der L&schwasserzisterne entfernt ist. Desweiteren
stehen in beiden StraBen Unterflurhydranten fUr den Erstangriff zur VerfUgung,
wodurch die Léschwasserversorgung gewdhrleistet ist.*

- Regeneniwasserung
Grundsatzlich hat die Ableitung des Regenwassers getrennt vom Abwasser zu
erfolgen.
Aufgrund der Hbhenlage und der Grundwasserverhdlinisse wird davon
ausgegangen, dass das im Plangebiet anfallende unbelastete Regenwasser
versickert werden kann.
Das auf den Wohngrundsticken anfallende Niederschlagswasser ist schadlos
gegen die jewelligen Anlieger zu versickern bzw. fUr die Bewdsserung der
Grunfléchen zu nutzen.
Zur Versickerung des Niederschlagswassers der offentlichen Verkehrsfldchen
sind Bankette auszubilden.
Entsprechend wurde im Text (Teil B) unter ,,Nachrichtliche Hinweise* in Punkt
»3. Hinweise zur Regenentwdsserung” festgelegt:

Das anfallende unbelastete Niederschlagswasser der Dé&cher und
befestigten Fldchen ist auf den GrundstUcksfldchen zu versickern bzw.
fur die Bewdsserung der GrinflGdchen zu nutzen.

- E.DIS Netz GmbH

(Stellungnahme vom 19.01.2018)
,vYorbehaltlich weiterer Abstimmungen gibt es unsererseits keine Einwdnde
gegen lhre Planungen; wir erteilen unsere Zustimmung.
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Das angezeigte Gebiet ist derzeitig nicht elektrisch erschlossen, kann jedoch
durch Erweiterung unseres vorhandenen Anlagenbestandes abgesichert
werden.

Zu gegebenem Zeitpunkt ist dazu der Leistungsbedarf bei uns anzumelden.
Danach kbénnen die technische Ldsung festgelegt und entsprechende
Kostenangebote fur die ErschlieBung oder fur EinzelanschlUsse ausgereicht
werden.

Voraussichtlich muss fur die qualittsgerechte Versorgung eine zusdtzliche
Trafostation gestellt werden.

Der FlGchenbedarf hierfur ware ca. 3,0 m x 2,0 m zuzdglich 1,0 m allseitiger
Umpflasterung.*

Der Leistungsbedarf ist durch den Vorhabentrdger rechtzeitig anzumelden.

Im weiteren Verfahren wird mit der E.DIS Netz GmbH ein ggfs. notwendiger
Vorhaltestandort fUr eine Trafostation, z. B. auf dem &ffentlichen FlurstGck 75/7
nordlich der MTS- StraBe, abgestimmt.

- Deutsche Telekom Technik GmbH
(Stellungnahmen vom 12.12.2017 und vom 29.10.2018)

FUr die telekommunikationstechnische ErschlieBung wird eine Erweiterung des
Telekommunikationsnetzes erforderlich.
Der Leitungsbestand im Kdéhlerweg und in der MTS- StraBe wurde gemdanB
Bestandsplan der Telekom in die Planzeichnung (Teil A) Ubernommen.
Im Vorfeld der ErschlieBung ist der Abschluss eines ErschlieBungsvertrages mit
dem Vorhabentrdger notwendig.

- Gasversorgung Vorpommern GmbH
(Stellungnahmen vom 05.12.2017 und vom 12.12.2018)

Im Kbéhlerweg und in der MTS- StraBe verlaufen Niederdruckleitungen, deren
Bestand in der Planzeichnung (Teil A) dargestellt ist.
Rechtzeitig vor Baubeginn sind durch die ausfGhrende Firma aktuelle
PlanauszUge anzufordern.
+Eine Versorgung mit Erdgas ist bei gegebener Wirtschaftlichkeit méglich.
Vor Beginn der ErschlieBungsarbeiten ist der Abschluss einer entsprechenden
vertraglichen Vereinbarung erforderlich."

- Gesellschaft fur Dokumentation und Telekommunikation mbH

i. A.

Verbundnetz Gas AG

(Stellungnahmen vom 13.12.2017, 17.04.2018 und 10.12.2018)
Das Vorhaben berGhrt keine vorhandenen Anlagen und keine zurzeit
laufenden Planungen der ONTRAS und der VNG.
»2Auflage:
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. Sofern im Zuge des o.g.
Vorhabens  BaumaBnahmen  vorgesehen sind, hat durch  den
BauausfUhrenden zeitnah vor Baubeginn eine erneute Anfrage zu erfolgen.*
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o Abfallbeseitigung
Die Abfuhr des Hausmulls erfolgt durch ein vom Landkreis Vorpommern -
Greifswald beauftragtes Entsorgungsunternehmen.
Am Kdéhlerweg wird eine Wendeanlage mit einem Durchmesser von 22 m
ausgewiesen, die den Entsorgungsfahrzeugen das Wenden entsprechend
den Vorschriften ermoglicht.
Die MTS- StraBBe verfugt westlich des Plangebietes auf Hohe des oOrtlichen
Feuerwehrgebdudes Uber eine ausreichend dimensionierte Wendefldche.

Stellplatze fur bewegliche Abfallbehdlter mussen auf jedem Grundstick im
erforderlichen Umfang vorgesehen werden.

Die Platze fUr bewegliche Abfallbehdlter sind gemdB gestalterischer
Festsetzung im Text (Teil B), Il. Punkt 3 anzulegen.

Der Umfang und die kostenmaBige Verantwortung des Vorhabentragers fir
die Ver- und Entsorgung sind im Stadtebaulichen Vertrag geregelt.

4.0 FLACHENBILANZ

Geltungsbereich 9.892 m?
davon
e Grundsticksflachen 8.511 m?
davon
- Parzelle 1 1.401 m?
- Parzelle 2 1.443 m?
- Parzelle 3 1.815 m?
- Parzelle 4 1.476 m?
- Parzelle 5 1.584 m?
- Erweiterung
vorhandener Hoflage
(FlurstGck 308) 792 m?2
davon
- Anpflanzfldche Hecke
auf den Parzellen 1 - 4 331 m?2

- Erhaltungsflédche Strauchhecke
auf den Parzellen 1 und 3 679 m?

e Verkehrsflachen 1.381 m?
davon
- Kéhlerweg 671 m?
- MTS- StraBBe 710 m?
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5.0 Eingriffs - Ausgleichsbilanz

Die Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung erfolgt nach dem vereinfachten
Verfahren der Biotopwertansprache. Die Methodik orientiert sich an den
»~Hinweisen zur Eingriffsregelung" des Landesamtes fur Umwelt, Naturschutz
und Geologie M-V (1999).

Eine detaillierte Beschreibung der Methodik und die ausfUhrliche Bilanzierung
des Kompensationsbedarfs und der Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen sind
dem Fachgutachten zur Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung zu entnehmen.

5.1 Kompensationserfordernis der Baugrundsticke

Die geplante Wohnbebauung auf den Baugrundsticken bedingt
Biotopbeseitigungen, die mit vollstdndigen Bodenversiegelungen sowie
Biotopverlusten einhergehen. Betroffen sind ausschlieBlich Grinlandfladchen,
die als Intensivgrinland auf Mineralstandorten (GIM) kartiert wurden. Die
Biotopfldchen sind von geringer naturschutzfachlicher Bedeutung.

Weiterhin ist der funktionale Verlust der sich mittig des Plangebietes
befindenden Hecke aus Haselnussgehdlzen nicht vermeidbar. Die Hecke
wurde als Siedlungsgehdlz aus heimischen Gehdlzarten (PHZ) kartiert und ist
gleichfalls von geringer naturschutzfachlicher Bedeutung.

Bei der Bilanzierung des Eingriffs durch die geplante Wohnbebauung ist die
Festlegung des Uberbauungsgrades der GrundstUcke mit der GRZ von 0,3
maBgebend. Eine  Uberschreitung der  Grundfldchenzahl  durch
Nebenanlagen bis zu 50 % ist zuldssig, so dass hier fur die mdglichen
Versiegelungen eine GRZ von 0,45 zum Ansatz gebracht wird. Bei dem
Totalverlust von Biotopen durch Versiegelungen auf den Grundsticken erhdht
sich das Kompensationserfordernis um einen Faktor von 0,5.

Der vollstdndige Verlust von Biotopen durch Wohnbebauungen und
Nebenanlagen ergeben im Ergebnis der Eingriffsbilanzierung einen
Kompensationsbedarf von 3.611 KFA (Kompensationsfléichendquivalenten).

5.2 Kompensationserfordernis der Verkehrsflachen

Die Verbreiterung des Kdhlerweges auf eine Breite von 5,00 m bedingt
Biotopverluste und Bodenversiegelungen des bisher unversiegelten
Wirtschaftsweges. Zusatzlich werden Grundstucksflachen der sudlich des
Kdéhlerweges gelegenen FlurstGcke erforderlich, auf denen sich Hecken aus
Haselnussgehdlzen sowie Lebensbdumen befinden. FUr diese ist in
Teilbereichen ein vollstGndiger Verlust zu verzeichnen.

Weiterhin ist die Anordnung einer Wendeanlage mit einem Radius von 22,0 m
erforderlich, um das Wenden der Fahrzeuge fur die Ver- und Entsorgung,
Feuerwehr und Krankenwagen zu erméglichen. Hier sind weitgehend Fldchen
des Intensivgrunlandes und teilweise auch Teile der Haselnusshecke, die die
westliche Grenze des Plangebietes bildet, betroffen. Die in die Bilanzierung
des Eingriffs eingestellten Biotope sind aus naturschutzfachlicher Sicht nur von
untergeordneter Bedeutung.
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Die vollstdndige Versiegelung der Boden geht in die Bilanzierung des Eingriffs
mit einem zusatzlichen Faktor von 0,5 ein.

Der Biotopverlust und die Bodenversiegelungen infolge des Ausbaus des
Kdhlerweges bedingen ein Kompensationserfordernis von 651 KFA/m?2.

Der mit dem Ausbau der MTS-StralBe einhergehende Eingriff wird im Rahmen
der gemeindlichen Planungen berucksichtigt, der mit Mitteln des |andlichen
Wegebaus/ Uberregionalen Radwegebaus finanziert wird.

Insgesamt betréigt das Kompensationserfordernis im Plangebiet 4.262 KFA
(Kompensationsflachendaquivalente).

5.3 KompensationsmaBnahmen

Im Plangeltungsbereich ist eine Kompensation des Eingriffs durch die
Pflanzung einer mehrreihigen frei wachsenden Hecke sowie durch
Einzeloaumpflanzungen auf den Parzellen 1 bis 5 vorgesehen.

Die Heckenpflanzung wird in einer Breite von 7,0 m zwischen den Parzellen 1/2
sowie 3/4 umgesetzt. Um eine reiche Strukturierung der Hecke zu erreichen,
sind neben Strduchern in den definierten PflanzqualitGten und Abstdnden
auch Heister zu pflanzen. Es sollen vorwiegend heimische und
standortgerechte Pflanzen verwendet werden. Die Gesamtfldche der Hecke
betragt 331 m2. GemdaB Anlage 11 der ,Hinweise zur Eingriffsregelung” des
LUNG M-V (1999) wird die MaBnahme mit einer Kompensationswertzahl von
2,0 bewertet.

In die Berechnung der AusgleichsmaBnahmen wurde ein Leistungsfaktor von
0,5 eingestellt, da eine Stérwirkung durch die geplanten Wohn- und
Ferienhausbebauungen und eine zum landschaftlichen  Freiraum
vergleichbare ungehinderte Entwicklung nicht gegeben sind.

Weiterhin ist auf den Parzellen 1 bis 5 je ein Einzelbaum in der Pflanzqualitat
Hochstamm, 3x verpflanzt, Stammumfang 16-18cm zu pflanzen und
dauverhaft zu erhalten. Die Baumscheibe hat eine unversiegelte bzw. wasser-
und Iuftdurchldssige Bodenfldche von 12,0 m2?  aufzuweisen. Eine
Artenauswahl fUr die zu pflanzenden Bdume wurde in den nachrichtlichen
Hinweisen zum Text des Bebauungsplanes beigefugt. Die
Einzeloaumpflanzungen werden mit einer Kompensationswertzahl von 1,0
bewertet. Als Bezugsfldche wird pro Baum ein Fldchendquivalent von 25 m?
zugrundegelegt. Auch hier geht in die Berechnung des Ausgleichs ein
Leistungsfaktor von 0,5 ein.

Die AusgleichsmaBnahmen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
erbringen eine Kompensation in Hdhe von 394 KFA/m?2.

Die Verantwortlichkeit des Vorhabentréagers zur Ubernahme der Kosten for die
AusgleichsmaBnahmen im Plangeltungsbereich wurde im Bebauungsplan im
Text (Teil B) wunter IV. Festsetzungen zur Zuordnung der internen
KompensationsmaBnahmen und Kosten gemaB § 9 Abs. 1ai.V.m. § 1a Abs. 3
BauGB und § 135 a bis 135 ¢ BauGB wie folgt festgesetzt:
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(1)

Die Kosten fur die KompensationsmaBnahmen innerhalb des
Plangeltungsbereiches sind durch den Vorhabentrdger zu fragen.

(2)

Die festgesetzten KompensationsmaBnahmen und die
KostenUbernahme  durch  den  VorhabentrGger werden im
Staddtebaulichen Vertrag zwischen dem VorhabenfrGger und der
Gemeinde Garz verankert.

Mit den AusgleichsmaBnahmen im Plangeltungsbereich kann nur ein Antell
von nur 9% des Kompensationserfordernisses erbracht werden. Es verbleibt zur
vollstandigen Kompensation ein Fldchendquivalent von 3.868 KFA/m?.

GemdaB § 1a Abs. 3 BauGB kann der Kompensationsbedarf auch auBerhalb
des Plangebietes durch ErsatzmaBnahmen beglichen werden.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens zum Bebauungsplan Nr. 2
~Wohngebiet an der Robert-Kracht StraBe" in der Gemeinde Garz wurde ein
Kompensationsfldchenpool mit  MaBnahmen zu  Entwicklung von
Magerrasenvegetationen auf einem ehemals ackerbaulich beanspruchten
Grundstick entwickelt. Es steht dort ein Kompensationsfldchenpool in der
Hdhe von 4.738 KFA/m? zur Verfigung.

Die MaBnahme wurde auf einer Teilfldche des Flurstcks 121/2, Flur 2 der
Gemarkung Garz umgesetzt.

Die Verantwortlichkeit des Vorhabentrégers zur Ubernahme der Kosten fur die
Abldsung der Kompensationsfldchendquivalente aus dem
Kompensationsfldchenpool des Bebauungsplanes Nr. 2 der Gemeinde Garz
wurde im Bebauungsplan klarstellend zusétzlich im Text (Teil B) unter
»Nachrichtliche Hinweise" Pkt. 2 wie folgt ausgewiesen:

2, Zuordnung der externen KompensationsmaBnahmen und Kosten
gemdB § 9 Abs. 1ai.V.m. § 1a Abs. 3 BauGB und §135a bis 135 ¢
BauGB

Zum Erreichen der vollstGndigen Kompensation der Eingriffe durch den
Bebauungsplan sind durch den Vorhabentrdger die Kosten zur
Ablésung von 3.868 KFA (Kompensationsfldchendquivalenten) aus dem
KompensationsflGchenpool des Bebauungsplanes Nr. 2 der Gemeinde
Garz zur Entwicklung von Magerrasenvegetationen zu erbringen.

Mit der Ablésung von 3.868 KFA aus dem Kompensationsfldchenpool kann
die Kompensation der mit der Errichtung der Wohnbebauungen und der
Anlage der Verkehrsflachen im Bebauungsplangebiet Nr. 3 nachgewiesen
werden.

Im Kompensationsfldchenpool in Garz verbleiben 870 KFA.
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6.0 HINWEISE DER BEHORDEN UND
SONSTIGEN TRAGER OFFENTLICHER BELANGE

Bundesbehorden

e Bergamt Stralsund
(Stellungnahme vom 03.04.2018)
»Die von Ihnen zur Stellungnahme eingereichte MaBnahme

Vorentwurf des Bebauungsplanes Nr. 3 fur das "Wohngebiet zwischen
MTS-StraBe und Kéhlerweg" der Gemeinde Garz

berUhrt keine bergbaulichen Belange nach Bundesberggesetz (BBergG)
jedoch Belange nach Energiewirtschaftsgesetz (EnNWG).

For den Bereich der o. g. MaBnahme liegen zurzeit keine
Bergbauberechtigungen oder Anfrdge auf Erteilung von
Bergbauberechtigungen vor.

Aus Sicht der vom Bergamt Stralsund zu wahrenden Belange werden keine
Einwande oder ergdnzenden Anregungen vorgebracht.”

Landesbehorden

e Landesamt fur zentrale Aufgaben und Technik der Polizei,

Brand- und Katastrophenschutz M-V, Munitionsbergungsdienst

(Stellungnahme vom 09.04.2018)
»Aufgrund des ortlich begrenzten Umfangs lhrer MaBnahme und fehlender
Landesrelevanz ist das LPBK M-V als obere Landesbehdrde nicht zustandig.
Bitte wenden Sie sich entsprechend der ,Hinweise zur Beteiligung der
Offentlichkeit sowie der Behérden und sonstigen Trdger &ffentlicher Belange
bei Aufstellung von Bauleitplanen und Satzungen nach §§ 34 Abs. 4 Nr. 2 und
3 sowie 35 Abs. 6 Baugesetfzbuch (BauGB)" beziglich der &ffentlichen
Belange Brand- und Katasfrophenschutz an den als untere Verwaltungsstufe
Ortlich zustGndigen Landkreis bzw. die zustndige kreisfreie Stadft.

AuBerhalb der Oo&ffentlichen Belange wird darauf hingewiesen, dass in
Mecklenburg-Vorpommern Munitionsfunde nicht auszuschlieBen sind.

GemaB § 52 LBauO ist der Bauherr fUr die Einhaltung der &ffentlich-rechtlichen
Vorschriften verantwortlich.

Insbesondere wird auf die allgemeinen Pflichten als Bauherr hingewiesen,
Gefdhrdungen fur auf der Baustelle arbeitende Personen so weit wie mdaglich
auszuschlieBen. Dazu kann aquch die Pflicht gehdren, vor Baubeginn
Erkundungen Uber eine mdgliche Kampfmittelbelastung des Baufeldes
einzuholen.
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Konkrete und aktuelle Angaben Uber die Kampfmittelbelastung
(Kampfmittelbelastungsauskunft) der in Rede stehenden FlGche erhalten Sie
gebuhrenpflichtig beim Munitionsbergungsdienst des LPBK M-V.

Auf unserer Homepage www.brand-kats-mv.de finden Sie unter
»Munitionsbergungsdienst" das Antragsformular sowie ein Merkblatt Uber die
notwendigen Angaben.

Ein entsprechendes Auskunftsersuchen wird rechtzeitig vor BauausfUhrung
empfohlen.”

Die ortlich zustGndige Kommunalbehdrde wurde im Verfahren beteiligt. Der
Landkreis Vorpommern-Greifswald hat keine weiteren Hinweise zum Brand-
und Katastrophenschutz vorgebracht.

Ein konkretes Auskunftsersuchen ist durch den Vorhabentrdger rechtzeitig vor
ErschlieBungsbeginn zu beanfragen. Ein entsprechender Verweis wird im
Stédtebaulichen Vertrag verankert.

e Landesforst M-V - Anstalt 6ffentlichen Rechts -

Forstamt Neu Pudagla

(Stellungnahme vom 11.04.2018)
»Der o.g. Vorentwurf zum Bebauungsplan Nr. 3 ,,Wohngebiet zwischen MTS-
StraBe und Kéhlerweg" in der Gemeinde Garz wird von Seiten des Forstamtes
Neu Pudagla befdrwortet. Waldabstdnde oder WaldflGchen sind nicht
betroffen.
Rechte Dritter werden hiervon nicht berthrt.*

e Staatliches Amt fir Landwirtschaft und Umwelt Vorpommern
(Stellungnahme vom 23.04.2018)

»In Zustdndigkeit des StALU Vorpommern stehende wasserwirtschaftliche
sowie natur-, wasser- und bodenschutzrechtliche Belange werden nicht
berdhrt.
Allerdings méchte ich vorsorglich auf die Lage des B-Plangebietes innerhalb
des Einzugsgebietes von Grundwasserfassungen zur Trinkwasserbereitstellung
hinweisen. GemdB den Planungsunterlagen des sich derzeit in Arbeit
befindenden Antrags auf die Festsetzung von Wasserschutzgebieten (WSG)
im Raum Ostusedom sowie aus den Offentlich zugdnglichen Daten des
Kartenportals Umwelt M-V befindet sich das Plangebiet innerhalb des
Einzugsgebietes der polnischen Wasserfassung (WF) ,,Granica". Aufgrund der
Versorgungssituation fur Trinkwasser auf der Insel Usedom kann davon
ausgegangen werden, dass der/die betroffenen Grundwasserleiter eine hohe
Bedeutung fur die WF hat/haben.
Auch wenn weder Vorbehaltgebiete noch WSG von deutscher Seite
betroffen sind, sollte auf diese Belange eingegangen werden. Von Seiten des
Landesamtes fur Umwelt und Geologie M-V (LUNG) gibt es bereits
Bestrebungen, ein WSG auf deutscher Seite fur die polnische Wasserfassung
festsetzen zu lassen.”
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Staatliches Amt fur Landwirtschaft und Umwelt Vorpommern

(Stellungnahme vom 02.01.2019)

»BezUglich des Schutzguts Grundwasser weise ich darauf hin, dass wie vom
Landkreis Vorpommern-Greifswald sowie dem /weckverband
Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung Insel Usedom dargestellt weder
eine Trinkwasserfassung noch ein Vorbehalfs- oder Vorranggebiet zur
Trinkwasserversorgung der Bevdlkerung auf deutscher Seite betroffen ist. Das
Bebauungsplangebiet befindet  sich  jedoch im groBraumigen
Wassereinzugsgebiet der polnischen Trinkwasserfassung ,,Granica". Allerdings
soll nach meinem derzeitigen Kenntnisstand das hierfUr geplante
Trinkwasserschutzgebiet nunmehr nérdlich von Garz enden und somit den
Bebauungsplan nicht mehr umfassen.“

Der Hinweis auf die in Planung befindliche Festsetzung von
Wasserschutzgebieten wird zur Kenntnis genommen. Die Gemeinde Garz
wurde hierzu noch nicht angehort.

Von der Unteren Wasserbehdrde des Landkreises Vorpommern- Greifswald
wurde mitgeteilt, dass sich das Bebauungsplangebiet Nr. 3 nicht in einer
Trinkwasserschutzzone oder Wasserfassung befindet.

Auf RUckfrage beim Zweckverband Uckeritz ist die vom StALU Vorpommern
angesprochen Planung nicht bekannt.

Somit liegen nach derzeitigem Kenntnisstand keine Betroffenheiten fUr das
Bebauungsplangebiet Nr. 3 vor.

Landkreis Vorpommern - Greifswald
(Gesamtstellungnahmen vom 20.04.2018/24.05.2018/03.01.2019/09.01.2019)

e Gesundheitsamt,
SG Hygiene-, Umweltmedizin und Hafenarztlicher Dienst
»AUS kommunalhygienischer Sicht wird von Seiten des Gesundheitsamtes wie
folgt Stellung bezogen:

Trinkwasserversorgung

Die Trinkwasserversorgung des Plangebietes erfolgt vom Wasserwerk Garz.

Der Betreiber des  Wasserwerkes und  verantwortlich  for  die
Trinkwasserversorgung ist der Zweckverband WAB Insel Usedom in Uckeritz.

BezUglich der Trinkwasserversorgung muss sichergestellt werden, dass gesund-
heitlich einwandfreies Trinkwasser in geforderter Menge und bei
ausreichendem Druck zur VerfGgung steht.

Werden Anschlussarbeiten fur eine neu zu verlegende Trinkwasserleitung
notwendig, so ist deren AusfUhrung nur zugelassenen Fachbetrieben zu
Ubertragen.

Hierzu sind nur Gerdte und Materialien zu verwenden, die den anerkannten

Regeln der Technik entsprechen.
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Im Anschluss an die Verlegungsarbeiten der Trinkwasserleitung ist nach
erfolgter Desinfektion und SpUlung ein Nachweis Uber die mikrobiologisch
einwandfreie Trinkwasserbeschaffenheit zu erbringen.”

Der Zweckverband  Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung ,Insel
Usedom® hat mit Stellungnahme vom 08.01.2018 mitgeteilt, dass sich im
Kdéhlerweg und in der MTS- StraBe jeweils Trinkwasser- und Abwasserleitungen
befinden. Die ErschlieBung der GrundstUcke im Plangebiet ist durch
Erweiterung der Leitungsnetze realisierbar.

e Amt fir Wasserwirtschaft und Kreisentwicklung
SB Abfallwirtschaft
,Die untere Abfallbehérde stimmt dem o.g. Vorhaben unter Beachtfung
folgender Auflagen zu:

Die neue Satzung des Landkreises Vorpommern-Greifswald Uber die
Abfallentsorgung (Abfallwirtschaftssatzung - AwsS), in Kraft seit 1. Januar 2017,
ist einzuhalten.

Diese Satzung ist Uber das Umweltamt des Landkreises zu erhalten oder Uber
die Internetseiten des Landkreises (http://www.kreis-vg.de) sowie der Ver- und
Entsorgungsgesellschaft des Landkreises Vorpommern-Greifswald mbH
(http://www.vevg-karlsburg.de/) verfgbar.

Die MdUll- bzw. Wertstoffcontainerstandorte  sind  zweckmdBig und
burgerfreundlich zu planen und herzurichten. Dabei ist folgendes zu
beachten:

Die StraBen sind so zu gestalten, dass ein sicheres Befahren mit
Entsorgungsfahrzeugen mdglich ist (§ 45, Absatz 1 UnfallverhGtungsvorschrift
wFahrzeuge" - BGV D 29).

Danach wird unter anderem eine Mindestbreite von 3,55 m ohne
Begegnungsverkehr und 4,75 m mit Begegnungsverkehr gefordert.

Die Zufahrten zu den Mdllbehdlterstandorten sind so anzulegen, dass ein
RUckwdartsfahren mit  Mdullfahrzeugen  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.
Wendekreise sind geeignet, wenn sie einen Mindestdurchmesser von 22 m
einschlieBlich der FahrzeugUberhdnge haben.

Die bei den Bauarbeiten anfallenden Abféalle sind ordnungsgeman
entsprechend den Forderungen des Kreislaufwirtschaftsgesetzes (KtWG) vom
24.02.2012 (BGBI. I S. 212), in der zuletzt gulltigen Fassung, zu sorfieren und
anschlieBend einer Verwertung, Behandlung oder Entsorgung zuzufUhren.*
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Die vorgegebenen Mindestbreiten der AnliegerstraBen wurden berucksichtigt.
Entsprechend der Auflage des kreisichen Enfsorgers wird in der
Planzeichnung (Teil A) die am Kohlerweg geplante Wendeanlage mit einem
Durchmesser von 22 m ausgewiesen.

e Amt fir Wasserwirtschaft und Kreisentwicklung
SB Bodenschutz

,Die untere Bodenschufzbehdérde stimmt dem  Vorhaben  unfter
BerUcksichtigung folgender Auflagen zu:

Wdhrend der BaumaBnahme auftretende Hinweise auf
Altlastverdachtsfldchen (vererdete MuUllkbrper, Verunreinigungen des Bodens,
Oberflachen- und Grundwassers, u.qa.) sind der unteren Bodenschutzbehdrde
des Landkreises (Standort Anklam) sofort anzuzeigen. Die Arbeiten sind
gegebenenfalls zu unterbrechen.

Im Rahmen der planerischen Abwdéagung sind die Zielsetzungen und
Grundsdatze des Bundes-Bodenschutzgesetzes (BBodSchG) vom 17. Mdarz 1998
(BGBl. | S. 502), in der zuletzt gdltigen Fassung, und des
Landesbodenschufzgesetzes (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 schadliche
Bodenverdnderungen, insbesondere bodenschddigende Prozesse, nicht
hervorgerufen werden. Mit dem Boden ist sparsam und schonend
umzugehen. Fldchenversiegelungen 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 schadlicher
Bodenverdnderungen zu treffen.

Die Forderungen der §§ 9 bis 12 der Bundes-Bodenschutz- und
Altlastenverordnung (BBodSchV) vom 12. Juli 1999 (BGBI. I. S. 1554), sind zu
beachten.

Ergdnzend sind bei der Verwertung des anfallenden Bodenaushubs und
anderer mineralischer Abfdlle die Anforderungen an die stoffliche Verwertung
von mineralischen Reststoffen/Abfdllen Technische Regeln - der Mitteillungen
der Landerarbeitsgemeinschaft Abfall (LAGA) 20, Teile I, Il und I, zu
beachten.”

Im Rahmen der Planungsanzeige hat der Sachbereich Abfallwirtschaft im
Rahmen der Gesamtstellungnahme des Landkreises Vorpommern -
Greifswald vom 04.05.2017 mitgeteilt, dass nach derzeitigem Kenntnisstand im
Plangebiet keine Alflastverdachtsfldchen (Altablagerungen, Altstandorte)
bekannt sind.

Mit den Festsetzungen des Bebauungsplanes insbesondere zu Art und MaB
der baulichen Nutzung, den grinordnerischen MaBnahmen und den
Vorgaben der Einbindung der ErschlieBung in das ortliche Ver- und
Entsorgungsnetz wird den Belangen des Bodenschutzes entsprochen.
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e Amt fir Wasserwirtschaft und Kreisentwicklung
SB Immissionsschutz

,Die untere Immissionsschutzbehdrde stimmt dem Vorhaben unter
BerUcksichtigung folgender Hinweise und Auflagen zu:
Hinweise:
Hinsichtlich der Erichtung, der Beschaffenheit und des Betriebes von
Feuerungsanlagen sind die Anforderungen der Ersten Verordnung zur
DurchfUhrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (Verordnung Uber kleine
und mittlere Feuerungsanlagen - 1. BImSchV) einzuhalten. Insbesondere st
hiernach die Uberwachung der Heizungsanlage durch den bevollmdchtigten
Bezirksschornsteinfeger zu gewdhrleisten. GemdaBs §14 der 1. BImSchV hat der
Befreiber einer Feuerungsanlage innerhalb von 4 Wochen nach der
Inbefriebnahme eine Messung von einem/einer Schornsteinfeger(in)
durchfUhren zu lassen.
BezUglich der eventuellen Errichtung von Wdarmepumpen wird auf die
Darlegungen des Leitfadens fur die Verbesserung des Schutzes gegen Larm
bei stationdren Gerdten der Bund/Ldnder-Arbeitsgemeinschaft  for
Immissionsschutz (LAI) vom 28.08.2013 verwiesen.
Wdhrend der Bauphase sind die Bestimmungen der 32. Verordnung zur
DurchfUhrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (Gerdte- und Maschinen-
l&Grmschutzverordnung - 32. BImSchV) sowie die Immissionsrichtwerte der
Allgemeinen Verwaltungsvorschrift zum Schutz gegen Bauldrm in der jewells
aktuellen Fassung einzuhalten.*

e Amt fir Wasserwirtschaft und Kreisentwicklung
SG Wasserwirtschaft
,Die untere Wasserbehdrde stimmt dem Vorhaben unter BerUcksichtigung
folgender Auflagen (A) und Hinweise (H) zu:

Es wird darauf hingewiesen, dass sich im Planbereich keine Gewadsser |l.
Ordnung befinden. (H)

Das Plangebiet befindet sich nicht in einer Trinkwasserschutzzone oder
Wasserfassung. (H)

Nach § 49 (1) des Gesefzes zur Ordnung des Wasserhaushalts
(Wasserhaushaltsgesetz - WHG) vom 31.Juli 2009 (BGBI. | S. 2585) sind Arbeiten,
die so fief in den Boden eindringen, dass sie sich unmittelbar oder mittelbar
auf die Bewegung, die Hohe oder die Beschaffenheit des Grundwassers
auswirken kénnen, der zustdndigen Behdérde einen Monat vor Beginn der
Arbeiten anzuzeigen. Wird nach § 49 (2) WHG dabei unbeabsichtigt
Grundwasser erschlossen, ist dies der zustdndigen Behdrde unverziglich
anzuzeigen. (A)

Die  Anschlussbedingungen an  das  Offentliche  Schmutz-  und
Regenwasserkanalisationsnetz sowie der Anschluss an das O&ffentliche
Trinkwasserversorgungsnetz sind mit dem Befreiber der wasserwirtschaftlichen
Anlagen abzustimmen. (A)
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Beim Errichten baulicher Anlagen sind grundsdtzlich die allgemeinen
Sorgfaltspflichten des § 5 Abs. 1 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) zum Schutz des
Grundwassers einzuhalten. Es ist auszuschlieBen, dass Wasserschadstoffe aus
dem Plangebiet in das Grundwasser gelangen. (A)

Falls der Einbau einer Erdwdrmesondenanlage (Warmepumpe) vorgesehen
ist, ist dafdr vor Beginn der Arbeiten zur Errichtung dieser Anlage gesondert
eine Erlaubnis bei der unteren Wasserbehdrde des Landkreises Vorpommern-
Greifswald zu beantfragen. (A)

Antragsformulare for die Nufzung von Erdwdrme liegen bei der unteren
Wasserbehdrde vor (Ansprechpartner: Herr Wegener Tel. 03834 / 8760 3260).
(H)

Die Ableitung des Regenwassers hat getrennt vom Abwasser zu erfolgen. (A)
Niederschlagswasser soll nach § 55 WHG ortsnah versickert, verrieselt oder
direkt Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein
Gewadsser eingeleitet werden. Bei Einleitung in die Kanalisation sind die
Anschlussbedingungen mit dem Rechtstrdger der Anlage abzustimmen.

Bei Einleitung in ein Gewdasser ist der Antrag fur die Einleitung bei der unteren
Wasserbehdérde des Landkreises VG zu stellen. (A)

Von den Dach- und StellflGchen anfallendes unbelastetes Regenwasser kann
schadlos gegen Anlieger auf dem GrundstUck versickert werden. (H)*

Die Auflagen und Hinweise der unteren Wasserbehdrde sind durch den
Vorhabentrager in der ErschlieBungsplanung zu berUcksichtigen.

Der Zweckverband  Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung ,Insel
Usedom® wurde im Verfahren beteiligt. Die ErschlieBung der Grundsticke im
Plangebiet ist durch Erweiterung der ortlichen Leitungsnetze realisierbar.

Aufgrund der Hohenlage und der Grundwasserverhdlinisse kann das im
Plangebiet anfallende unbelastete Regenwasser vor Ort versickert werden.
Entsprechend wurde im Text (Teil B) unter Hinweise in Punkt ,,3. Hinweise zur
Regenentwdsserung”  festgelegt, dass das anfallende unbelastete
Niederschlagswasser der Ddcher und befestigten Fldchen auf den
Grundstucksflachen zu versickern bzw. fUr die Bewdasserung der Grunflachen
ZU nutzen ist.

o StraBenverkehrsamt
SG Verkehrsstelle

.Seitens des StraBenverkehrsamtes bestehen zum o.g. Vorhaben

(entsprechend eingereichter Unterlagen) grundsdtzlich keine Einwdnde

wenn:

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

- bei der Ausfahrt vom B-Plan - Gebiet auf die StraBe ausreichend Sicht
vorhanden ist,
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- durch (auch zu einem spdteren Zeitpunkt geplante) Bebauung,
Bepflanzung, parkende Fahrzeuge oder Werbeanlagen
Sichtbehinderungen fur Verkehrsteilnehmer nicht entstehen,

- bei Verkehrsraumeinschrinkungen rechtzeitig vor Baubeginn durch die
beauftragte Baufirma bei der unteren StraBenverkehrsbehdrde des
Landkreises Vorpommern-Greifswald eine verkehrsrechtliche
Anordnung gem. § 45 StVO beantragt wird. Dem Anfrag ist die
entsprechende  Aufgrabeerlaubnis/  Sondernutzungserlaubnis  des
zustadndigen StraBenbaulasttrGgers sowie ein Verkehrszeichenplan for
die Baustellenabsicherung beizufigen.*

Die Hinweise und Forderungen des Sachgebietes Verkehrsstelle sind durch
den Vorhabentrager in der konkreten ErschlieBungsplanung zu beachten. Die
betroffenen Behdrden sind rechtzeitig in die ErschlieBungsplanung
einzubinden und die vorgeschriebenen behodrdlichen Genehmigungen
einzuholen.

Sonstige Trager offentlicher Belange

e Wasser- und Bodenverband ,Insel Usedom - Peenestrom®
(Stellungnahme vom 25.04.2018)
,Die Belange des WBV Insel Usedom-Peenestrom werden durch die
vorgestellte  MaBnahme nicht berUhrt, da nach unserer Kenntnis im
vorgestelltem Plangebiet keine unterhaltungspflichtigen offenen oder
verrohrten  Gewdsser zweiter Ordnung bzw. Deiche zum Schutz
landwirtschaftlicher FliGchen vorhanden sind. *

Garzim Februar 2019

Der BUrgermeister
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Satzung der Gemeinde Garz uber den Bebauungsplan Nr. 3 fur das "Wohngebiet zwischen MTS- Stra3e und Kohlerweg"”

g

PLANZEICHNUNG (TEIL A)

M.: 1:500

auf der Grundlage des Lage- und Hohenplanes des

Vermessungsbiros MAB Vermessung-Vorpommern von 06-2017

oy

448 m?

Flur 7

LR

StraBe/Wendeanlage auf Fist. 325

Gemarkung Garz

205 m?
|StraBenerweiterung auf Fisy/ 329

ca. 18 m?
aus Fist. 309

aus Flst. 308 und Flst. 3@9
zur Erweiterung Hoflgge
Kéhlerweg 3

NUTZUNGSSCHABLONE

Art der baulichen Nutzung

Zahl der Vollgeschosse als HochstmaB

Grundflachenzahl

als Hochstmaf
Grundfldche je Ferienhaus
als HochstmaB

Bauweise

WA

GRZ0,3
GRje FH 60 m?

ZEICHENERKLARUNG

gem. PlanzV
I. Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

MasB der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet

GRZ Grundfldchenzahl als Hochstmal

| Zahl der Vollgeschosse als Hochstmal
Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
o offene Bauweise

A nur Einzehduser zul&ssig

===r= Baugrenzen

Verkehrsflachen

StraBenbegrenzungslinie

Verkehrsfldche

Zweckbestimmung:
o) offentlich

Hauptversorgungs- und Hauptabwasserleitungen

§9(1)1
§4

§9(1)1
§§16und 19
§§ 16 und 20

§9(1)2
§22(2)

§22(2)
§23(3)

§9 (1M

§9(1)13

—o0—0—90— Versorgungsleitungen unterirdisch, ndher bezeichnet

—0—x——0—  Versorgungsleitungen unterirdisch, ndher bezeichnet

umzuverlegen

=00 Trinkwasser e
R E/l\ie‘rl;;rlgponnung e
e Telekom 0= =0T

Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Fldchen
for MaBnahmen zum Schutz zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft

00000000
o ]

Umgrenzung von FiGdchen zum
Anpflanzen von B&umen und Str&duchern
und sonstigen Bepflanzungen

o <]
00000000

Anpflanzen:

Umgrenzung von Fldchen mit Bindungen
fUr Bepflanzungen und fUr die Erhaltung
von B&umen, Str&uchern und sonstigen
Bepflanzungen sowie von Gewdssern

Zweckbestimmung:

@®D straucher

Erhaltung:

Sonstige Planzeichen

Mit Leitungsrechten zugunsten der
Tr&ger der Ver- und Entsorgung

zu belastende Fldchen

(fGr schmale FlGchen)

Grenze des rumlichen Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes Nr. 3

Il. Darstellungen ohne Normcharakter

[325] Flursticksbezeichnung o—0
19.2 Hbhenangaben Uber NHN S anama
4200 o MaBangaben in Meter
@ - @ Parzellenbezeichnung . ____.
1401 m? mit Flichenangabe
FH Ferienhaus nnn

Nachrichtliche Darstellungen auBBerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. .....

o—0

Y,
Ennmn

307 FlurstGcksbezeichnung

17.7 Héhenangaben Uber NHN

vorhandene Zéune

Abwasser

Elektro
Niederspannung

Gas
Niederdruck

§9 (1) 20, 25

§9(1)25a

' B&ume - Str&ucher

§9 (1) 25b

§9(1)21

§9(7)

FlurstUcksgrenzen

Flurgrenzen

BauGB

BauNVvVO

BauGB
BauNVO

BauNVO

BauGB
BauNVO

BauNVO

BauNVvO

BauGB

BauGB

BauGB

BauGB

BauGB

BauGB

BauGB

angedachte Parzellierung

vorhandene Bdschung

vorhandene FlurstUcksgrenzen

Gebdudebestand

vorhandene Bdschung

TEXT (TEIL B)

I Planrechtliche Festsetzungen

1. Art der baulichen Nutzung
(§ 9 (1) 1 BauGB)

Festgesetzt wird das Allgemeine Wohngebiet gemdB § 4 (1), § 4 (2) und § 4 (3)2. BauNVO.

(1)
GemdB § 4 (1) BauNVO dienen Allgemeine Wohngebiete vorwiegend dem Wohnen.
(2)
GemdB § 4 (2) BauNVvVO sind zul@ssig:
1

Wohngebdude,

2. die der Versorgung des Gebiets dienenden Ldden, Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht stérenden Handwerksbetriebe,

3 Anlagen fUr kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

(3)
Die gemadB § 4 (3) 2. BauNvVO ausnahmsweise zul&ssigen sonstigen nicht stérenden Gewerbebetriebe
i.V.m. § 13 a BauNVO zur Errichtung von Ferienwohnungen werden auf Grundlage des § 1 (6) BauNVO
aus stdtebaulichen Grinden unter Wahrung der allgemeinen Zweckbestimmung des Baugebietes als
allgemein zul@ssig festgesetzt.
(4)
Nicht zul&ssig sind Ausnahmen im Sinne von § 4 (3) 1. und 3. bis 5. BauNVO zur Errichtung von

- Betrieben des Beherbergungsgewerbes,

- Anlagen fUr Verwaltung,

- Gartenbaubetrieben und

- Tankstellen
Der Ausschluss erfolgt auf Grundlage des § 1 (6) BauNVO aus stadtebaulichen Grinden und zur
Wahrung der allgemeinen Zweckbestimmung des Baugebietes.

2. Uberbaubare Grundstiicksfldchen
(§ 9 (1) 2 BauGB i. V. m. § 23 BauNVO)

(1)

Die Wohngebd&ude und die Ferienhduser sind parallel zu den straBenseitigen Baugrenzen zu errichten.
(2)

Die Bebauungstiefe fior Wohngebdude wird mit maximal 20 m von den straBenseitigen Baugrenzen
festgesetzt. (Bebauungin 1. Reihe)

Zuldssige Gebdude gemdB § 4 (3) 2. BaUNVO i.V.m. § 13 a BauNVO sind nur in den Bereichen ab 20
m von den straBenseitigen Baugrenzen bis zu den hinteren Baugrenzen zuldssig.

(Bebauung in 2. Reihe)

(3)

Stellplatze, Carports, Garagen und Nebenanlagen gemd&B § 14 BauNVO durfen auch auBerhalb der
Baugrenzen errichtet werden.

Einschrénkung:

Carports, Garagen und Nebengebdude sind nicht in den Bereichen zwischen der MTS- StraBe und
dem Kéhlerweg und den straBenseitigen Baugrenzen bzw. der gedachten Verldngerung der
straBenseitigen Baugrenzen zuldssig.

3. GroBe der Baugrundsticke
(§9 (1) 3BauGBi. V. m. § 23 BauNVvO)

Die MindestgréBe der Einzelgrundsticke wird mit 1.200 m? festgesetzt.

4, Fldchen fir private Stellpldtze, Carports und Garagen
(§ 9 (1) 4 BauGB)

Im gesamten Plangebiet sind Tiefgaragen und Gemeinschaftsgaragen unzuldssig.

5. Nebenanlagen
(§ 9 (1) 4 BauGB)

(1)

Nebenanlagen fUr die gewerbliche Kleintierhaltung im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO sind nicht
zuld@ssig.

(2)

Die der Versorgung des Baugebietes dienenden Nebenanlagen gemdaB § 14 Abs. 2 BauNVO werden
zugelassen.

6. Hochstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebduden
(§ 9 (1) 6 BauGB)

(1)

Je Wohngebdude ist maximal eine Dauerwohnung zul&ssig.
(2)

Je Ferienhaus ist maximal eine Ferienwohnung zuldssig.

7. Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
(§ 9(1) 20 BauGB)

(1)

Die Stellplatze sowie ihre Zufahrten sind in einer luft- und wasserdurchldssigen Bauweise (offenfugige
Pflasterungen, Rasengittersteine, Rasenpflaster) auszufGhren.

(2)

Neuanpflanzungen von Bdumen und Str&uchern sind nur mit heimischen und standortgerechten
Gehodlzen durchzufUhren. Die Verwendung exofischer und buntlaubiger Gehdlze wie Blaufichten,
Zypressen, Lebensbdume, Hadngebuchen und andere Zierformen ist auszuschlieBen.

8. MaBnahmen zum Anpflanzen von Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 (1) 25 a BauGB)

(1)

Mindestens 80 % der nicht Uberbaubaren GrundstUcksfldchen sind als Vegetationsfléchen anzulegen
und von jeglicher Art der Versiegelung freizuhalten. Mindestens 15 % der Vegetationsfldchen sind
gdartnerisch zu gestalten und zu unterhalten.

(2)

Auf den privaten GrundstUcken ist je GrundstUck mindestens ein Baum gemdB Artenauswahl in den
Hinweisen Pkt. 4 in der PflanzqualitGt Hochstamm, 3x verpflanzt, Stammumfang 16-18 cm zu pflanzen,
daverhaft zu erhalten und bei Abgang gleichartig zu ersetzen.

(3)

Die Baumscheibe soll eine unversiegelte, luft- und wasserdurchldssige Fldche von mindestens 12 m?
aufweisen. Die Qualitédten der zu pflanzenden Gehdlze muUssen den "GuUtebestimmungen for
Baumschulpflanzen", herausgegeben vom Bund deutscher Baumschulen, entsprechen. Das Pflanzgut
muss die regionale Herkunft Nordostdeutsches Tiefland haben.

(4)

Auf den gemdB zeichnerischer Darstellung festgesetzten Fidchen mit Pflanzgebot zum Anpflanzen von
B&umen und SirGuchern ist eine dreireihige frei wachsende Hecke mit standortgerechten,
landschaftstypischen Gehdlzen (siehe Artenauswahl in den Hinweisen Pki. 4) in den Mindest-
PflanzqualitGten Heister 175 cm-200 cm, Stréucher 80 cm-100 cm anzulegen. Der Fidchenanteil an
Bdumen sollfe mindestens 10% der Fidche betragen. Die B&ume sind als Heister im Abstand von 3,0 m x
3,0 m zu pflanzen, Strducher im Verband 1,0 mx 1,5 m.

9. MaBnahmen fir Bindungen fir Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Bdumen, Strduchern
und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewdssern
(§ 9 (1) Nr. 25 b) BauGB)

(1)

Die mit Anpflanzgebot festgesetzten B&Gume und Strducher/Heister sind auf Dauer zu erhalten und bei
Abgang durch Ersatzpflanzungen derselben Art und Qualitét zu ersetzen.

(2)

Die unter Erhaltungsgebot festgesetzte Hecke ist vor Beschédigungen, AuffUllungen,
Bauschuttverkippungen, Ablagerungen von Gartenabfdllen und Befahren mit Baufahrzeugen zu
schitzen. Abgrabungen und Geldndeauffillungen im Kronentraufbereich der Gehdlze sind unzuldssig.
Die Errichtung von baulichen Anlagen in der Geholzflache ist nicht zul@ssig. Darin vorhandene
Nebenanlagen sind zurickzubauen.

Der Verlust bzw. ein Abgang der Hecke ist durch eine gleichartige und gleichwertige Pflanzung zu
kompensieren.

Il Bauordnungsrechtliche Gestaltungs vorschriften
gemadn § 9 Abs. 4 BauGB

1. AuBere Gestaltung der baulichen Anlagen
(§86 (1) 1. LBauO M-V)

1.1 Fassaden

(1)

FUr die Fassadenoberfldchen der Hauptgebdude und Garagen sind nur zuléssig:
- Putz

- Verblendmauerwerk

- Naturholzverkleidungen

- Glaskonstruktionen und

- Verbretterungen fUr untergeordnete Fldchen

(2)

FOr Carports und Nebengebdude sind auch Holzfassaden zul&ssig.

1.2 Dachformen und Dachneigungen

(1)

FOr die Hauptgebd&ude sind nur Satteldécher, Sattelddcher mit Krippelwalm, Walmdd&acher und
Zeltd&cher zuldssig.

Die zulassige Dachneigung der Hauptdachfldchen betragt mindestens 22° und maximal 50°.

FUr untergeordnete Dachfldchen der Wohngebd&ude wie Vorbauten, Dachgauben und Wintergérten
sind abweichende Dachneigungen zuldssig.

(2)

FOr Carports, Garagen und Nebengebdude sind Flachd&dcher und Sattelddcher bis 22° zuldssig.

1.3 Dacheindeckungen

(1)

FUr die Dacheindeckung der Hauptgebd&ude sind nur zuldssig:
- Hartbedachung

- Rohreindeckung,

- Glaskonstruktionen und

- Technik fUr erneuerbare Energien.

(2)

FUr untergeordnete Dachfldchen, Carports, Garagen und Nebenanlagen gemdaB § 14 BauNVO sind
auch andere handelsUbliche Materialien zuldssig.

(3)

Eindeckungen mit Kunstrohr sind unzul@ssig.

1.4 Hinweisschilder

Hinweisschilder sind nur an der Statte der Leistung zuldssig und dUrfen eine Ansichtsfléche von 0,5 m?
nicht Uberschreiten.

Sie durfen nur

- flach auf der AuBenwand der Gebdude im Erdgeschoss angebracht werden oder

- als freistehender Aufsteller in die Freianlagen integriert werden.

2. Einfriedungen
(§86 (1) 5. LBauO M-V)

FUr die Einfriedung der Grundsticke zu den &ffentlichen Verkehrsfldchen sind nur blickdurchl@ssige
HolzzGune, Metallziergitterziune mit vorgesetzter Begrinung, Natursteinmauern und Hecken bis zu einer
H&he von 1,50 m zuldssig.

3. Platze fir bewegliche Abfallbehdlter
(§ 86 (1) 5. LBauO M-V)

Die Platze fur bewegliche Abfallbehdlter sind innerhalb der privaten GrundstUcksgrenzen anzuordnen
und durch Einhausungen aus Holz, RankgerUste, Pflanzungen u. &. so abzuschirmen, dass sie von den
offentlichen Verkehrsfldchen nicht einsehbar sind.

4. Ordnungswidrigkeiten
(§ 84 LBauO M-V)

(1)

Ordnungswidrig handelt, wer den Gestaltungsvorschriften gemaB Text (Teil B) Il. Punkt 1 - 3 vorsatzlich
oder fahrldssig zuwiderhandelt.

(2)

Die Ordnungswidrigkeit kann gemaRB § 84 (3) LBauO M-V mit einer GeldbuBe bis zu 500.000 € geahndet
werden.

. Naturschutzrechtliche Regelungen auf der Grundlage
des § 11 Abs. 3 BNatSchG i.V.m. § 9 Abs. 6 BauGB

(1)

Die Bestimmungen des besonderen Artenschutzes gemdaB § 44 BNatSchG sind zu beachten. Durch die
BaumaBnahmen duirfen keine Nist-, Brut-, Wohn- oder ZufluchtsstGtten der gemd&B § 7 Abs. 2 Nr. 13 und
Nr. 14 BNatSchG geschitzten heimischen, wildlebenden Tierarten entnommen, beschddigt oder
zerstort werden.

(2)

Die Rodung der Gehdlzbestdnde ist ausschlieBlich in den ZeitrGumen 1. Oktober bis 28. Februar des
nachfolgenden Jahres durchzufUhren. Somit kdnnen Tétungen, Verletzungen und erhebliche Stérungen
von Végeln, Reptilien und Laubfréschen vermieden werden.

IV. Festsetzungen zur Zuordnung der internen KompensationsmaBnahmen
und Kosten gemadB § 9 Abs. 1ai.V.m. § 1a Abs. 3 BauGB und § 135a und
135¢c BauGB

(1)

Die Kosten fUr die KompensationsmaBnahmen innerhalb des Plangeltungsbereiches sind durch den
Vorhabentrager zu tragen.

(2)

Die festgesetzten KompensationsmaBnahmen und die KostenUbernahme durch den Vorhabentréger
werden im Stédtebaulichen Vertrag zwischen dem Vorhabentrdger und der Gemeinde Garz verankert.

NACHRICHTLICHE HINWEISE

1. Denkmalschutz

Baudenkmale
Durch das Vorhaben werden keine Bau- und Kunstdenkmale berGhrt.

Bodendenkmale

(1)

Nach gegenwdrtigem Kenntnisstand sind im Plangebiet keine Bodendenkmale bekannt.

(2)

FUr Bodendenkmale, die bei Erdarbeiten zufdllig neu entdeckt werden, gelten die Bestimmungen des
§ 11 DSchG M-V. In diesem Fall ist die untere Denkmalschutzbehdrde unverziglich zu benachrichtigen.
Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Eintreffen eines Mitarbeiters oder Beauftragten des
Landesamtes in unverdndertem Zustand zu erhalten. Die Verpflichtung erlischt fUnf Werktage nach
Zugang der Anzeige.

Eine Beratung zur fachgerechten Bergung und Dokumentation sowie zur DurchfUhrung arch&ologischer
Prospektionen und  Voruntersuchungen erhalten Sie bei der zustindigen  Unteren
Denkmalschutzbeh érde bzw. beim Landesamt fUr Kultur und Denkmalpflege, Domhof 4/5, 19055
Schwerin.

2. Zuordnung der externen KompensationsmaBnahmen und Kosten gemdB § 9 Abs. 1ai.V.m. § 1a
Abs. 3 BauGB und §135a bis 135 ¢ BauGB

Die Kosten fur die KompensationsmaBnahmen auBerhalb des Plangeltungsbereiches sind durch den
Vorhabentrdger zu tragen.

3. Hinweise zur Regenentwdsserung

Das anfallende unbelastete Niederschlagswasser der Ddcher und befestigten Fldchen ist auf den
GrundstUcksfléchen zu versickern bzw. fUr die Bewd&sserung der Grinfldchen zu nutzen.

4. Artenauswahl fir die zu pflanzenden Baume und Strducher

Pflanzliste 1: Baumpflanzungen auf den Privatgrundsticken

Botanischer Name Deutscher Name

Acer campestre Feld- Ahorn
Amelanchier arborea 'Robin Hill' Felsenbirne

Betula pendula Sand- Birke

Carpinus betulus Hainbuche

Cornus mas Kornelkirsche

Malus communis Wildapfel

Malus floribunda VielblGtiger Apfel
Morus alba WeiBer Maulbeerbaum
Pyrus communis Wildbirne

Sorbus aria Mehlbeere

Sorbus intermedia Schwedische Mehlbeere

Pflanzliste 2: Heister fUr die Heckenpflanzung

Deutscher Name

Feld- Ahorn

Wildapfel

Vogel- Kirsche

Trauben- Kirsche
Wildbirne

Eberesche

Schwedische Mehlbeere

Botanischer Name
Acer campestre
Malus communis

Prunus avium

Prunus padus
Pyrus communis
Sorbus aucuparia
Sorbus intermedia

Pflanzliste 3: Landschaftsgerechte Stré&ucher fUr die Heckenpflanzung

Deutscher Name
Kornelkirsche

Roter Hartriegel

Haselnuss

Eingriffliger WeiBdorn
Pflaumenbldattriger WeiBdorn
PfaffenhUtchen

Sanddorn

Gewdhnliche Heckenkirsche
Kirsch- Pflaume
Steinweichsel

Botanischer Name
Cornus mas

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus monogyna
Crataegus x prunifolia
Euonymus europaeus

Hippophae rhamnoides

Lonicera xylosteum

Prunus cerasifera

Prunus mahaleb

Prunus padus Traubenkirsche
Prunus spinosa Schlehe
Rhamnus frangula Faulbaum

Ribes Arten und Sorten Johannisbeere
Rosa glauca Hecht-Rose
Rosa multiflora VielblUtige Rose
Rosa pimpinellifolia DUnen-Rose
Rubus spec. Brombeere

Viburnum opulus Gemeiner Schneeball

5. Hinweise der zustandigen Luftfahrtbehoérde

Das Plangebiet liegt im Bauschutzbereich des Verkehrsflughafens Heringsdorf und unterliegt somit der
luftfahrtbehodrdlichen Zustimmungspflicht geman § 12 Abs. 2 Luftverkehrsgesetz (LUftVG).

GemdaB § 12 Abs. 2 LuftVG darf die fir die Baugenehmigung bzw. Genehmigungsfreistellung
zusténdige Behérde alle Bauvorhaben - unabhdngig von ihrer Bauhdhe - nur mit Zustimmung der
Luftfahrtbehérde genehmigen. Die luftfahrtbehérdliche Zustimmungspflicht besteht im  jeweiligen
konkreten Baugenehmigungsverfahren fur die einzelnen Bauwerke.

6.

Die der Planung zugrunde liegenden Vorschriften (Gesetze, Verordnungen, Erlasse und DIN-
Vorschriften) kénnen im Amt ,,Usedom SUd in 17406 Usedom, Markt 7 im Bauamt eingesehen werden.
FUr diese Satzung sind das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 23.09.2004 (BGBI. 1, S. 2414),
zuletzt gedndert am 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), und die Verordnung Uber die bauliche Nufzung der
GrundstUcke (Baunutzungsverordnung - BauNVO) i. d. F. vom 23. Januar 1990 (BGBI. I, S. 132), zuletzt
gedndert am 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), anzuwenden.

Ermachtigungsgrundiage

Aufgrund des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung vom 23.09.2004 (BGBI. I, S. 2414),
zuletzt gedndert am 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), des § 86 der Landesbauordnung Mecklenburg-
Vorpommern (LBauO M-V) vom 15.10.2015 (GVOBI. M-V S. 344), zuletzt gedndert am 13.12.2017 (GVOBI.
M-V S. 331), und des § 11 Abs. 3 des Gesetzes Uber Naturschutz und Landschaftspflege
(Bundesnaturschutzgesetz -BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt gedndert am 15.09.
2017 (BGBI. | S. 3434), wird nach Beschlussfassung durch die Gemeindevertretung Garz vom .................
folgende Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 3 fur das ,Wohngebiet zwischen MTS- StraBe und
Kéhlerweg", bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B), erlassen:

VERFAHRENSVERMERKE

1.

Aufgestellt aufgrund des Aufstellungsbeschlusses der Gemeindevertretung Garz vom 21.03.2017.
Die ortsUbliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses erfolgte durch Verdffentlichung im
wUsedomer Amtsblatt" am 26.04.2017.

Garz (Mecklenburg/Vorpommern), den

Der 1. Stellvertreter des BUrgermeisters

2.
Die fUr Raumordnung und Landesplanung zusténdige Stelle ist gemdaB § 17 Abs. 1 LPIG M-V beteiligt
worden.

Garz (Mecklenburg/Vorpommern), den

Der 1. Stellvertreter des BUrgermeisters

3.
Die frihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 Satz 1 BauGB ist am 13.11.2018
durchgefUhrt worden.

Garz (Mecklenburg/Vorpommern), den

Der 1. Stellvertreter des BUrgermeisters

4.

Die Gemeindevertretung Garz hat am 13.11.2018 den Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 3 fir das
~Wohngebiet zwischen MTS- StraBe und Kéhlerweg" mit Planzeichnung (Teil A), Text (Teil B) und
Begrindung einschl. Umweltbericht beschlossen und zur Auslegung bestimmt.

Garz (Mecklenburg/Vorpommern), den

Der 1. Stellvertreter des BUrgermeisters

5.
Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 3 fUr das ,,Wohngebiet zwischen MTS- StraBe und Kdéhlerweg*,
bestehend aus der Planzeichnung (Teil A), Text (Teil B) und Begrindung einschl. Umweltbericht sowie
den nach Einschétzung der Gemeinde wesentlichen, bereits vorliegenden umweltbezogenen
Stellungnahmen hat in der Zeit vom 03.12.2018 bis zum 08.01.2019 wd&hrend folgender Zeiten :

montags, mittwochs und

donnerstags von 8.00 Uhr - 12.00 Uhr und 13.00 Uhr - 15.00 Uhr und
dienstags von 8.00 Uhr - 12.00 Uhr und 13.00 Uhr - 18.00 Uhr und
freitags von 8.00 Uhr - 12.00 Uhr

nach § 3 Abs. 2 BauGB &ffentlich ausgelegen. Die 6ffentliche Auslegung ist mit dem Hinweis, dass
Stellungnahmen wdahrend der Auslegungsfrist  von jedermann schriftich  oder zur Niederschrift
vorgebracht werden koénnen und nicht fristgerecht abgegebene Stellungnahmen bei der
Beschlussfassung Uber den Bebauungsplan Nr. 3 fUr das ,Wohngebiet zwischen MTS- StraBe und
Kéhlerweg" unberUcksichtigt bleiben kdnnen, die vom Antragsteller im Rahmen der Auslegung nicht
oder verspdtet geltend gemacht wurden, aber hatten geltend gemacht werden kénnen, durch
Verdffentlichung  im ,Usedomer Amisblatt” am 21.11.2018 und im Internet unter der Adresse
http://www.amtusedom.de und dort unter dem Link ,,Bekanntmachungen®, Gemeinde Garz, ortsUblich
bekanntgemacht worden.

Garz (Mecklenburg/Vorpommern), den

Der 1. Stellvertreter des BUrgermeisters

6.

Die von der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 3 fUr das ,,Wohngebiet zwischen MTS- StraBe und
Kéhlerweg" berUhrten Behdrden, sonstigen Trager 6ffentlicher Belange und Nachbargemeinden sind
mit Schreiben vom 29.11.2018 zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert worden.

Garz (Mecklenburg/Vorpommern), den

Der 1. Stellvertreter des Burgermeisters

7

Der katastermdBige Bestand am .....cccceeeveecveveennnenne. wird als richtig dargestellt bescheinigt.

Hinsichtlich der lagerichtigen Darstellung der Grenzpunkte gilt der Vorbehalt, dass eine Prifung nur
grob erfolgte, da die rechtsverbindliche Flurkarte im MaBstab .................. vorliegt. Regressanspriche
kédnnen nicht abgeleitet werden.

Ostseebad Zinnowitz (Mecklenburg /Vorpommern), den

Offentlich bestellter Vermessungsingenieur

8.
Die Gemeindevertretung Garz hat die eingegangenen Stellungnahmen der Burger, Behdrden,
sonstigen Trager &ffentlicher Belange und Nachbargemeinden am .................. gepruft.

Das Ergebnis ist mitgeteilt worden.

Garz (Mecklenburg/Vorpommern), den

Der 1. Stellvertreter des BUrgermeisters

9.

Der Bebauungsplan Nr. 3 fUr das ,,Wohngebiet zwischen MTS- StraBe und Kdhlerweg" wurde am
.................... von der Gemeindevertretung Garz als Satzung beschlossen.

Die BegrUndung zum Bebauungsplan Nr. 3 fUr das ,,Wohngebiet zwischen MTS- StraBe und Kéhlerweg*
einschl. Umweltbericht wurde mit Beschluss der Gemeindevertretung Garz vom ..........cc...... gebilligt.

Garz (Mecklenburg/Vorpommern), den

Der 1. Stellvertreter des BUrgermeisters

10.

Die Saftzung Uber den Bebauungsplan Nr. 3 fUr das ,Wohngebiet zwischen MTS- StraBe und
Kéhlerweg" mit Planzeichnung (Teil A), Text (Teil B) und BegrUndung einschl. Umweltbericht wird
hiermit ausgefertigt.

Garz (Mecklenburg/Vorpommern), den

Der 1. Stellvertreter des BUrgermeisters

11.

Die Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 3 fUr das ,Wohngebiet zwischen MTS- StraBe und
Kéhlerweg" mit Planzeichnung (Teil A), Text (Teil B) und Begrindung einschl. Umweltbericht und der
zusammenfassenden Erkldrung nach § 10 a (1) BauGB sowie die Stelle bei der der Plan auf Dauer
wdhrend der Dienststunden von jedermann eingesehen werden kann und Uber den Inhalt Auskunft zu
erhalten ist, sind durch Verdffentlichung im ,Usedomer Amtsblatt” am .........cccce.... und im Internet
unter der Adresse http://www.amtusedom.de und dort unter dem Link ,,Ortsrecht", Gemeinde Garz,
bekanntgemacht worden. In der Bekanntmachungsfrist ist auf die Geltendmachung der Verletzung
von Verfahrens - und Formvorschriften und von Mangeln der Abwagung sowie auf die Rechtsfolgen (§
215 Abs. 2 BauGB) und weiter auf Fdlligkeit und Erldschen von Entschddigungsanspriochen (§ 44
BauGB) und auf die Bestimmungen des § 5 Abs. 5 Kommunalverfassung M-V vom 13.07.2011
(GVOBI. M -V S.777) hingewiesen worden.

Die Saftzung Uber den Bebauungsplan Nr. 3 fir das ,Wohngebiet zwischen MTS- StraBe und
Kéhlerweg" ist mit Ablauf des ................ rechtskraftig geworden.

Garz (Mecklenburg/Vorpommern), den

Der 1. Stellvertreter des BUrgermeisters
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