Amt Neverin
- Der Amtsvorsteher —

Gemeinde: Gemeinde Neverin

Beschlussvorlage \Vorlage-Nr: VO-35-BO-2018-269
Status: offentlich

Federfiihrend: Datum: 02.01.2018

Fachbereich Bau und Ordnung \Verfasser: Silvia Brinckmann

Beschlussfassung uber die die frihzeitige Behordenbeteiligung und
sonstiger Trager offentlicher Belange zum B-Plan Nr. 8 "Ehemalige
Gutsanlage"” der Gemeinde Neverin.

Beratungsfolge:

Status Datum Gremium Zustandigkeit

Offentlich 10.01.2018 Gemeindevertretung der Gemeinde Neverin Entscheidung

Sachverhalt:

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Neverin hat in ihrer Sitzung am 16.09.2015 die
Einleitung des Bauleitplanverfahrens zum B-Plan Nr. 8 ,Ehemalige Gutsanlage® fur den
Ortsteil Glocksin in der Gemeinde Neverin beschlossen. Nach Durchflihrung eines
Planungswettbewerbes ist der Vorentwurf zum Bebauungsplan erstellt worden.

Die friihzeitige Burgerbeteiligung wurde am 29.11.2017 durchgeflihrt.

Mitwirkungsverbot: (bitte Ioschen, wenn nicht benétigt)

Aufgrund des § 24 (1) Kommunalverfassung ist kein Mitglied des Gremiums von der Beratung und
Abstimmung ausgeschlossen.

Beschlussvorschlag:
Die Gemeindevertretung der Gemeinde Neverin beschliel3t fir den Vorentwurf des B-Plans
Nr. 8 in der Fassung von Januar 2018 einschlieRlich aller notwendigen Unterlagen.

1. Die frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager offentlicher Belange
deren Aufgabenbereich durch die Planung berihrt werden kann gemaR § 4 Abs. 1 in
Verbindung mit § 3 Abs. 1 BauGB

2. Der Beschluss ist ortsublich bekannt zu machen

Finanzielle Auswirkungen:

x|Ja
Nein (Bitte nachfolgenden Inhalt 16schen)

I. Gesamtkosten der MaBnahme : ___ €

Il. davon fiir den laufenden Haushalt vorgesehen: __ €
Ergebnishaushalt

Produkt:

Bezeichnung:

Sachkonto:

Finanzhaushalt/Investitionsprogramm
Investitionsprojekt:
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Bezeichnung:

Die erforderlichen Mittel stehen im Ifd. Haushaltsjahr zur Verfligung
Die erforderlichen Mittel stehen im Ifd. Haushaltsjahr nicht zur Verfligung und missen
auBer-/iberplanmiaRig bereitgestellt werden (Ausfihrungen zur der Deckung sind der

Begrindung zu entnehmen).

lll. Auswirkung auf die mittelfristige Finanzplanung:

Betrag ist jahrlich wiederkehrend einzuplanen

Gesamtkosten von € beziehen sich auf die Jahre
Folgekosten in Héhe von €
Anlagen:

Vorentwurf und Begriindung einschlieBlich Umweltbericht
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SATZUNG DER GEMEINDE NEVERIN

uber den Bebauungsplan Nr. 08 "Ehemalige Gutsanlage"

Aufgrund des § 10 des Baugesetzbuchs in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), sowie des § 86 der Landesbauordnung

Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) d. F. der Bekanntmachung vom 15. Oktober 2015
(GVOBI. M-V S. 344, 2016 S. 28) (1) - (Neubekanntmachung der LBauO M-V vom 18.04.20

M-V S. 106) wird nach Beschlussfassung durch die Gemeindevertretung vom
bestehend aus der Planzeichnung-Teil A und demText-Teil B, erlassen:

06), zuletzt geéndert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 7. Juni 2017 (GvOBI

...................... folgende Satzung tiber den Bebauungsplan Nr. 08 "Ehemalige Gutsanlage”,
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Text - Teil B

Planungsrechtliche Festsetzungen [§ 9 Abs. 1 BauGB] zum Bebauungsplan 08 ,,ehemalige Gutsanlage"

1.1 Art und MaB der baulichen Nutzung [§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB; § 4 BauNVO]
1.1.1 Art der baulichen Nutzung

1.1.1.1 Im Alilgemeinen Wohngebiet (WA) sind die gemaR § 4 Abs. 3 Nr. 4. BauNVO ausnahmsweise
zulassigen Gartenbaubetriebe und die gemaR § 4 Abs. 3 Nr. 5. BauNVO ausnahmsweise
zuléssigen Tankstellen nicht zuléssig.

1.1.2 MaR der baulichen Nutzun

1.1.21 Abweichend von der Tabelle in § 17 Abs. 1 BauNVO wird eine GRZ von 0,3 fiir Aligemeine
Wohngebiete festgesetzt in den Baufeldern BF1,2,3.

1.1.22 Bezugspunk fiir die Héhe baulicher Anlagen im Allgemeinen Wohngebiet ist die ist die Oberkante

der angrenzenden erschlieRenden StraRe.

1.1.3 MaR der baulichen Nutzung - Hohe baulicher Anl
1.1.31 In den Baufeldern BF 1, 2 und 3 wird eine maximale Traufhdhe von 4,0 m festgesetzt.

1.2 Bauweise und Baugrenzen/Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen
[§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB]

1.2.1 Im Baufeld 1 ist eine Uberbauung mit Nebenanlagen nach § 14 BauNVO im Bereich zwischen
hinterer Gebaudekante der Hauptgebzude und der Kreisstrale nicht zulassig

1.3 Verkehrsfldchen [§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB 1

CEF - Manahmen

CEF 1 Uber die Realisierung der nachfolgenden MaRnahme wird nach Abschluss der Begehungen zur
Erfassung der Zauneidechse und der Amphibien entschieden. Zunéchst wird ihre Umsetzung
vorausgesetzt. Bei negativem Ergebnis der Artenaufnahme kann von einer Errichtung
abgesehen werden. Als Ersatz fiir potenzielle Winterquartiere der Zauneidechse sind zwei
Bereiche von 3 m Breite und 5 m Lange einen Meter tief auszugraben. Die Grubensohle ist mit
einem Gemisch aus Holzschnitzeln und Sand 20 cm stark zu belegen. AnschlieRend wird die
Grube mit einer Mischung aus Feldsteinen von 20 bis 40 cm Durchmesser, toten Asten,
Zweigen und Wurzeln bis 1 m iiber Geldndekante verfiillt und mit anstehendem Boden 10 cm
Gberfiillt. Winterquartiere sind im Abstand von 20 bis 50 m zueinander anzulegen. Die CEF -
MaRnahmen sind vor Baubeginn, vom August bis Marz zu realisieren. Fiir die Planung und
Betreuung der MaRnahme ist eine Fachkraft hinzuzuziehen.

Uber die Realisierung der nachfolgenden MaRnahme wird nach Abschluss der Begehungen zur
Erfassung der Zauneidechse und der Amphibien entschieden. Zunichst wird ihre Umsetzung
vorausgesetzt. Bei negativem Ergebnis der Artenaufnahme kann von einer Errichtung
abgesehen werden. Zwischen je zwei Winterquartieren fiir die Zauneidechse ist jeein
Sommerquartier zu errichten. Dafiir ist aus einer 1:1 Mischung Sand 0/4 und Kies 0/32 eine
Schiittung mit einer Mindestgrundflache von 15 m? (3 m breit, 5 m lang) und einer Hhe von 1 m
herzustellen.

Die CEF - MaRnahmen sind vor Baubeginn umzusetzen. Der bevorzugte Zeitraum ist August bis Marz. Fiir
die Planung, Betreuung und Dokumentation der MaRnahme ist eine Fachkraft hinzuzuziehen.

CEF 2

1.5 Ortliche Bauvorschriften iiber Anforderungen an die duBere Gestaltung der baulichen
Anlagen gemdR § 86 Abs. 1 Nr. 1 Abs. 3 Landesbauordnung Meckienburg- Vorpommern
(LBauO M-V) i.V.m. § 9 Abs. 4 Baugesetzbuch (BauGB)

1.5.1 Fir die Fassadengestaltung sind zulassig:
- Kiinker in den Farbténen rot und rotbraun
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Text - Teil B

Planungsrechtliche Festsetzungen [§ 9 Abs. 1 BauGB] zum Bebauungsplan 08 »ehemalige Gutsanlage™

1BauGB; § 4 BauNVO]

1149 Im Aligemeinen Wohngebiet (WA) sind die gemaR § 4 Abs. 3 Nr. 4. BauNVO ausnahmsweise
zuléssigen Gartenbaubetriebe und die gemaR § 4 Abs. 3 Nr. 5. BauNVO ausnahmsweise

zulédssigen Tankstellen nicht zulassig.

Abweichend von der Tabelle in § 17 Abs. 1 BauNVO wird eine GRZ von 0,3 fiir Aligemeine
Wohngebiete festgesetzt in den Baufeldemn BF1,2,3.

Bezugspunkt fiir die Héhe baulicher Anlagen im Allgemeinen Wohngebiet ist die ist die Oberkante
der angrenzenden erschliefenden StraRe.

1.2 Bauweise und Baugrenzen/Uberbaubare und nicht liberbaubare Grundstiicksflichen
[§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB]

Im Baufeld 1 ist eine Gcm&w:c:u mit Nebenanlagen nach § 14 BauNVO im Bereich zwischen
hinterer Gebaudekante der Hauptgebaude und der KreisstraRe nicht zulassig

1.2.1

1.3 Verkehrsflichen [§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB ]

1.3.1 Fir Verkehrsflachen (Planstraie A, B, C) sowie Verkehrsflachen mit Zweckbestimmung:
Gffentlicher FuRgangerbereich gelten die StraRenquerschnitte.

1.4 Fléchen fiir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft [§ 9 Abs.1 Nr. 20 und Abs. 6 BauGB]

1.4.1 VermeidungsmaRnahmen

1.4.1.1 Die bestehenden artenschutzrechtlichen ErsatzmaRnahmen A1 ,Eiskeller, »Findlingsmauer” und
»Artenschutzhaus* sind zu erhalten. Die private Griinflache beim Eiskeller ist von Bebauung
freizuhalten.

1.4.1.2 Notwendige Gehélzbeseitigungen sind auBerhalb des Zeitraumes vom 1. Mérz-30. September
durchzufiihren.

1.41.3 Vom April bis September vor Baubeginn sind Begehungen beziiglich Zauneidechsenund
Amphibienvorkommen durchzufiihren.

1.4.1.4 Falls Zauneidechsen oder Amphibien nachgewiesen werden, sind die festgesteliten Habitate vor

Baubeginn, bei nasser Witterung unter Beseitigung des Mahdgutes, zu mahen und mit einem 40

1.4.2 KompensationsmaRnahmen

1.4.21 Pro 200 m? Neuversiegelung sind 2 hochstdmmige Obstbaume StU 8 - 10, 2 x verpflanzt mit Ballen
Apfel: z.B. Pommerscher Krummstiel, Danziger Klarapfel, Gravensteiner, Gelber Richard, Clivia,
Carola, Roter Winterstettiner, Apfel aus Griinheide, Cox Orange, Kaiser Wilhelm, Kaéniglicher
Kurzstiel;

Birnen: z.B. Konferenz, Clapps Liebling, Gute Graue, Bunte Julibime, Pastorenbirne, Kleine
Landbirne, Alexander Luc, Gute Luise, Tangem;

Quitten: z.B. Apfelquitte, Birnenquitte, Konstantinopeler Apfelquitte) und

5 m? Lavendel oder Sommerflieder) und 20 m? Strauchflache heimischer Arten (z.B. Corylus
avellana (Hasel), Viburnum opulus (Schneeball), Cornus mas (Kornelkirsche), Rosa canina
(Hundsrose), Sambucus nigra (Holunder), Ribes nigra (Schwarze Johannisbeere)) anzulegen und
dauerhaft zu erhalten.

Zur Deckung des vorldufig ermittelten lberschissigen Kompensationsbedarfes von etwa 4.600
Punkten sind geeignete ErsatzmaRnahmen auRerhalb des Plangebietes zu realisieren.

1.4.2.2
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CEF - MaRnahmen

CEF 1 Uber die Realisierung der nachfolgenden MaRinahme wird nach Abschluss der Begehungen z
Erfassung der Zauneidechse und der Amphibien entschieden. Zunéchst wird ihre Umsetzung

tberfiillt. Winterquartiere sind im Abstand von 20 bis 50 m zueinander anzulegen. Die CEF -
MaRnahmen sind vor Baubeginn, vom August bis Marz zu realisieren. Fiir die Planung und
Betreuung der MaBnahme ist eine Fachkraft hinzuzuziehen.

Uber die Realisierung der nachfolgenden MaRnahme wird nach Abschluss der Begehungen zu
Erfassung der Zauneidechse und der Amphibien entschieden. Zunschst wird ihre Umsetzung
vorausgesetzt. Bei negativem Ergebnis der Artenaufnahme kann von einer Errichtung
abgesehen werden. Zwischen je zwei Winterquartieren fiir die Zauneidechse ist je ein
Sommerquartier zu errichten. Dafiir ist aus einer 1:1 Mischung Sand 0/4 und Kies 0/32 eine
Schiittung mit einer Mindestgrundfiache von 15 m? (3 m breit, 5 m lang) und einer Héhe von 1 r
herzustellen.

Die CEF - MaRnahmen sind vor Baubeginn umzusetzen. Der bevorzugte Zeitraum ist August bis Marz. Fiir
die Planung, Betreuung und Dokumentation der MaRnahme ist eine Fachkraft hinzuzuziehen.

CEF 2

1.5 Ortliche Bauvorschriften iiber Anforderungen an die duRere Gestaltung der baulichen
Anlagen gemiR § 86 Abs. 1 Nr. 1 Abs. 3 Landesbauordnung Mecklenburg- Vorpommern
(LBauO M-V) i.V.m. § 9 Abs. 4 Baugesetzbuch (BauGB)

1.5.1 Fir die Fassadengestaltung sind zulassig:
- Klinker in den Farbténen rot und rotbraun

- ein Holzanteil von maximal 25%

- Holzfachwerk mit Klinkerausfachung

152 Die Firstrichtung wird festgesetzt. Als Dachform fiir Gebaude und bauliche Anlagen sind
zuldssig, im:

- BF 1,2,3 Satteldicher, Kriippelwalmdacher

- BF 4 Satteldzcher und Flachdacher

153 Gaupen sind nicht zuléssig auf der straenzugewandten Seite der Gebaude.

1.54 Einfriedungen zu éffentlichen Wegen und StraRen sind als Hecken, Stabgitterziune oder
Maschendrahtziune mit Hecken 2u errichten in einer maximalen Hohe von 1,20 m.

2. Hinweise

2.1 Denkmalschutz

2.2 Altlasten

2.2 Wasserwirtschaft

2.4 Kampfmittel

2.5 Kartengrundlage

Als Kartengrundlage dient der digitale amtliche Flurkartenauszug der automatisierten Liegenschaftskarte
(ALK) des Landkreises Mecklenburgische Seenplatte, Kataster- und Vermessungsamt, Regionalstandort
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Umweltbericht zum
Bebauungsplan Nr. 8 ,,Ehemalige Gutsanlage" Gemeinde Neverin (Ortsteil Glocksin)
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Umweltbericht zum
Bebauungsplan Nr. 8 ,Ehemalige Gutsanlage" Gemeinde Neverin (Ortsteil Glocksin)

1. Einleitung

Basierend auf der Projekt - UVP-Richtlinie der Europaischen Union des Jahres 1985, ist
am 20. Juli 2004 das EAG Bau in Kraft getreten. Demnach ist fiir alle Bauleitpldne, also
den Flachennutzungsplan, den Bebauungsplan sowie fiir planfeststellungsersetze nde
Bebauungspléne, eine Umweltpriifung durchzufiihren. Dies ergibt sich aus § 2 Ab s, 4
Satz 1 Halbsatz 1, der die Gemeinden verpflichtet, fiir die Belange des Umweltschutzes
eine Umweltprifung durchzufiihren.

Im Rahmen des Umweltberichtes sind die vom Vorhaben voraussichtlich verursachten
Wirkungen daraufhin zu (iberpriifen, ob diese auf folgende Umweltbelange erhebli che
Auswirkungen haben werden:

1. Tiere, Pflanzen, Boden, Fldche, Wasser, Luft, Klima, Landschaftsbild, biologische
Vielfalt

. Européische Schutzgebiete
. Mensch, Bevélkerung

. Kulturgiter

. Erneuerbare Energien, sparsamer Umgang mit Energie
. Darstellungen in Landschafts- und vergleichbaren Planen

2
3
4
5. Vermeidung von Emissionen, sachgerechter Umgang mit Abféllen und Abwiéssern
6
7
8. Luftqualitat

9

. Umgang mit Stérfallbetrieben

10. Eingriffsregelung.

Mit der vorliegenden Unterlage werden die Behdrden und sonstige Tréager 6ffentlicher
Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung berlhrt werden kénnen entspre-
chend 8 3 Abs. 1 Satz 1 Halbsatz1 BauGB von den Umweltbelangen unterrichtet und
zur AuBerung auch in Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad
der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB aufgefordert.

1.1 Kurzdarstellung der Inhalte und Ziele des B- Planes

1.1.1  Projektbeschreibung

Das ca. 2,4 ha grolBe, mit mehreren Altbdumen bestandene, als Rasenflache gestaltete
Gelénde, soll zukiinftig dem Wohnen dienen. Es ist geplant, die Flache als ~Wohnge-
biet” mit einer GRZ von 0,4, ohne zulissige Uberschreitung der durch die GRZ vorge-
schriebenen Versiegelung von 40%, unter Festsetzung von Verkehrsfldchen und Erhal-
tungsgeboten fiir Bdume und bestehende ArtenschutzmaRnahmen zu erschlieBen.

Vorentwurf
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Umweltbericht zum
Bebauungsplan Nr. 8 ,Ehemalige Gutsanlage" Gemeinde Neverin (Ortsteil Glocksin)

Abb. 1: Lage des Untersuchungsraumes im Naturraum (© LAIV — MV 2017)
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1.1.2 Bau-, anlage- und betriebsbedingtel Wirkungen des Vorhabens

Mit der Realisierung des B- Planes kénnen folgende Wirkungen unterschiedlicher |n-
tensitat einhergehen:

Baubedingte Wirkungen sind Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes wahrend der
Bauarbeiten, welche nach Bauende wiedereingestellt bzw. beseitigt werden. Es handelt

sich um:
1. Immissionen (L&rm, Licht, Erschiitterungen) werktags durch Transporte
und Bauaktivitéten,
2. Fldchenbeanspruchung und -verdichtung durch Baustellenbetrieb, Lager-

flachen und Baustelleneinrichtung.

Anlagebedingte Wirkungen sind dauerhafte Beeintréchtigungen des Naturhaushaltes
durch die Existenz des Vorhabens an sich. Diese beschrianken sich auf das Baugebiet
und stellen sich folgendermaf3en dar:

1. zusétzliche Flachenversiegelungen,

2. geringe Beeintrdchtigung des Landschaftsbildes durch Wohnbebauung
mit Siedlungsanbindung,

Betriebsbedingte Wirkungen sind dauerhafte Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes
aufgrund der Funktion/ Nutzung der Baulichkeiten.

Vorentwurf
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Umweltbericht zum
Bebauungsplan Nr. 8 ,Ehemalige Gutsanlage" Gemeinde Neverin (Ortsteil Glocksin)

Nennenswerte Wirkfaktoren sind in diesem Fall:

1. durch Wohnen verursachte Immissionen.

1.1.3  Abgrenzung des Untersuchungsgebietes

Es werden die in Tabelle 1 aufgefiihrten Untersuchungsrdume und Detaillierungsgrade
der Untersuchungen vorgeschlagen.

Tabelle 1: Detaillierungsgrade und Untersuchungsridume

Mensch Land- Wasser |Boden |[Klima/ |Fauna | Flora [Kultu r-
schaftsbild Lkt und
Sachgu-
ter
UG =GB +|UG=GBund|UG =GB |[UG =|UG =|UG=GB UG =(UG=GB
ndchstge- |Radius von GB GB GB
legene 500 m
Bebauung
und  Nut-
zungen
Nutzung Nutzung Nutzung | Nutzung | Nut- Artenschutz- Bio- Nutzung
vorh. Un-|vorh. Unter-|vorh. vorh. zung fachbeitrag auf|top- vorh.
terlagen, lagen Unterla- |Unterla- |vorh. Grundlage einer |typen- |Unterla-
gen gen Unter- | Relevanzpriifung |erfas- |gen
lagen und von Potenzi- | sung
alanalysen der
Artengruppen
Fledermause
und  Avifauna.
Nutzung  vorh.
Unterlagen

UG - Untersuchungsgebiet, GB — Geltungsbereich

1.2 Darstellung der in Fachgesetzen und Fachplanungen festgelegten Ziele des
Umweltschutzes

Fir das Plangebiet sind die MaRgaben folgender gesetzlicher Grundlagen zu erfiillen:

Im 8 12 des Gesetzes zu Naturschutzausfiihrungsgesetz werden Eingriffe u.a. wie folgt
definiert:

(1) Eingriffe gemal3 § 14 Absatz 1 des Bundesnaturschutzgesetzes sind insbesondere:

Vorentwurf
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Umweltbericht zum
Bebauungsplan Nr. 8 ,Ehemalige Gutsanlage" Gemeinde Neverin (Ortsteil Glocksin)

12. die Errichtung baulicher Anlagen auf bisher baulich nicht genutzten Grundsstiicken
und die wesentliche Anderung baulicher Anlagen im AulBenbereich sowie die Versie-
gelung von Fldachen von mehr als 300 m?2...

Somit kommt die im & 15 des BNatSchG verankerte Eingriffsregelung zur Anwen dung.

Entsprechend § 18 des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) wird die naturschutz-
rechtliche Eingriffsregelung und damit die Ermittlung und die Kompensatiora eines
Eingriffes Giber das Baugesetzbuch laut § 1 a Abs. 2 und 3 geregelt.

Die Notwendigkeit einer Natura — Priifung nach & 34 BNatSchG ergibt sich bei Vorha-
ben, welche einen Eingriff in Natur und Landschaft in der Nihe eines FFH oder SPA -
Gebiet verursachen, um deren Vertrdglichkeit mit diesen Gebieten von gemeinschattli-

cher Bedeutung zu untersuchen.

Es ist zu prifen, ob durch das im Rahmen der B - Plan - Aufstellung ausgewiesene
Vorhaben Verbotstatbestédnde nach § 44 BNatSchG, Art. 12, 13 FFH-RL und/oder Art. 5
VSchRL, beziiglich besonders und streng geschiitzte Arten ausgeldst werden. Ein ar-
tenschutzrechtlicher Fachbeitrag wird im Laufe des Verfahrens erarbeitet.

Der 50 m-Uferschutzstreifen des Hofsees gemaR § 29 NatSchAG MV ist zu beachten.

Weitere Grundlage ist der § 18 des NatSchAG M-V beziiglich der Beachtung der ge-

schutzten Bdume.
Planungsgrundlagen fiir den Umweltbericht sind:

e Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz —
BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 15.September 2017 (BGBI. | S. 3434) geédndert worden ist,

e Gesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern zur Ausflihrung des Bundesna-
turschutzgesetzes (Naturschutzausfiihrungsgesetz — NatSchAG M-V) vom 23,
Februar 2010 GVOBI. M-V 2010, S. 66), mehrfach gedndert durch Artikel 15 des
Gesetzes vom 27. Mai 2016 (GVOBI. M-V S. 431, 436),

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

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

e Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie: Richtlinie 92/43/EWG des Rates vom 21. Mai
1992 zur Erhaltung der natiirlichen Lebensrdume sowie der wildlebenden Tiere
und Pflanzen, zuletzt gedndert durch Artikel 1 der Richtlinie 2013/17/EU des Ra-
tes vom 13. Mai 2013 zur Anpassung bestimmter Richtlinien im Bereich Umwelt
aufgrund des Beitritts der Republik Kroatien (ABI. L 158 vom 10. Juni 2013,

S. 193-229),
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e Gesetz liber die Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 24. Februar 2010(BGBI. | S. 94), das zuletzt durch Artikel 2
des Gesetzes vom 8. September 2017 (BGBI. | S. 3370) gedndert worden ist,

o Gesetz ber die Umweltvertréglichkeitspriifung in Mecklenburg-Vorpommeen
(Landes-UVP-Gesetz — LUVPG M-V) (GVOBI. M-V 2011, S. 885), letzte Z\nderung:
Anlagen 1 und 3 geéndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 15. Januar 2015
(GVOBI. M-V S. 30, 35),

o Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (Wasserhaushaltsgesetz - WHG) vom
31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585), zuletzt gedndert durch Artikel 122 des Gesetzes
vom 29. Marz 2017 (BGBI. | S. 626),

o Wassergesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern (LWaG) vom
30. November 1992 (GVOBI. M-V 1992, S. 669), mehrfach geandert durch Artikel
7 des Gesetzes vom 27. Mai 2016 (GVOBI. M-V S. 431, 432), -

o Gesetz zum Schutz vor schidlichen Bodenverdnderungen und zur Sanierung
von Altlasten (Bundes-Bodenschutzgesetz — BBodSchG) vom 17. Marz 1998
(BGBI. | S. 502), zuletzt gedndert durch Artikel 101 der Verordnung vom
31.8.2015 (BGBI. | S. 1474),

e Gesetz zum Schutz vor schidlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreini-
gungen, Gerdusche, Erschiitterungen und dhnliche Vorgédnge (Bundes-
Immissions-schutzgesetz — BImSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom
17. Mai 2013 (BGBI. | S. 1274), das zuletzt durch Artikel 3 Absatz 3 der Verord-
nung vom 27. September 2017 (BGBI. | S. 3465) gedndert worden ist,

e Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Septem-
ber 2004 (BGBI. | S. 2414), das zuletzt durch Artikel 2 Absatz 3 des Gesetzes
vom 20. Juli 2017 (BGBI. | S. 2808) geédndert worden ist,

e Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverord-
nung -BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990
(BGBI. I S. 132), die durch Artikel 2 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. I S.
1057) gedndert worden ist,

o Gesetz Gber die Raumordnung und Landesplanung des Landes Mecklenburg-
Vorpommern — Landesplanungsgesetz (LPIG) ( 5. Mai 1998 (GVOBI. M-V 1998,
S. 503),das zuletzt durch Artikel 2 Absatz 15 des Gesetzes vom 20. Juli 2017
(BGBI. | S. 2808) gedndert worden ist,

¢ LINFOS light, Landesamt fiir Umwelt, Naturschutz und Geologie M-V, Karten-
portal Umwelt M-V,

o die Hinweise zur Eingriffsregelung, korrigierte Fassung Schriftenreihe des Lan-
desamtes flir Umwelt, Naturschutz und Geologie 1999/Heft 3,
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e Anleitung fiir die Kartierung von Biotoptypen und FFH-Lebensraumtypen in
Mecklenburg-Vorpommern (2013) — Landesamt fiir Umwelt, Naturschutz und
Geologie M-V, ergédnzt durch das Korrekturblatt v. 19.12.2001.

> Das Plangebiet tangiert keine Schutzgebiete, enthalt aber nach §18 NatSch.AG M-V
geschutzte Badume.

= Im Plangebiet befinden sich artenschutzrechtliche ErsatzmaRnahmen beziglich
Fledermause und Schwalben.

2, Beschreibung und Bewerfcung der Umweltauswirkungen
2.1 Bestandsaufnahme

Mensch

Das Vorhaben liegt im siidlichen Ortsbereich von Glocksin, unmittelbar 6stlich der
KreisstraRe 39 zwischen Neverin und Neuenkirchen, etwa 1 km westlich der A20, siid-
lich und westlich an Bebauung angrenzend, unmittelbar nérdlich des Hofsees auf dem
ehemaligen Gutshofgeldnde. Im Osten steht das ehemalige Gutshaus. Das Gelinde
weist derzeit keine Nutzung auf. Es wird regelmaBig gemaht.

Das Plangebiet ist durch die geringen Immissionen der vorhandenen Bebauungen
leicht vorbelastet. Nach einmaliger Begehung der Planfliche wurde eingeschétzt, dass
sich die Immissionen der KreisstraRe 39 derzeit vermutlich ebenfalls innerhalb der ge-
setzlich vorgeschriebenen Orientierungswerte bewegen. Jedoch muss aufgrund der
guten Anbindung der K39 an die A20 liber die Zufahrten Glienke und Brunn jederzeit
damit gerechnet werden, dass die K39 temporir oder dauerhaft Zubringerfunktion zur
A20 zu erfiillen hat und sich die damit verbundenen Immissionen sprunghaft erhéhen
kénnen. Es hat aufgrund der umgebenden Kultur- und Landschaftselemente eine hohe
Bedeutung fiir die Erholung.

Flora

Das Plangebiet ist mit regelméaBig gemahtem Intensivgriinland bewachsen. Im Siiden
des Plangebietes, 6stlich der KreisstraBe wachsen eine Fliederhecke, 5 geschiitzte
Eschen und eine geschiitzte Weide. Der Gehélzstreifen des Hofsees reicht mit etwa
sieben geschiitzten Weiden in den Siidosten des Plangebietes hinein. Im Osten und
Norden stehen Siedlungsgehélze heimischer Arten aus Ulmen, Ahorn, Eschen, Weiden
und Linden, welche 3 michtige geschiitzte Linden und eine geschiitzte Ulme enthalten.
Im Norden wachsen 1 geschiitzte Kastanie und 4 geschlitzte Linden. Es gibt auf dem
Geldnde drei neugepflanzte, nicht wegebegleitende Baumreihen, die daher keinen
Schutzstatus genieBen. Diese bestehen aus 4 Ahorn, 4 Buchen und 5 Buchen.
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Fauna

Die &lteren Geholze stellen potenzielle Bruthabitate sowie potenzielle Quartiersmmog-
lichkeiten flir Hohlenbriiter, Flederm&iuse und den Eremiten dar.

Die mit regelmé&Rig gemahter strukturloser dichter Grasnarbe versehene Bodenfl&che
des Plangebietes ist fiir Bodenbriiter nicht geeignet.

Ein Vorkommen von Zauneidechsen und Amphibien in Landlebensraumen wird trotz
des grabbaren Bodensubstrates, aufgrund fehlender Strukturen im Bereich des Inten-
sivgrinlandes, nur in den Randbereichen der Gehélze erwartet.

Der angrenzende Hofsee ist als Amphibienlaichgewisser geeignet. AulRer der teil\wvej-
sen Nutzung des Plangebietes als Landlebensraum ist seine Nutzung als Transferraum
wahrscheinlich, da sich weitere Gewisser oder Feuchtlebensrdume nur 800 m weiter
ndrdlich, stdlich von Neverin befinden.

Streng geschiitzten Falterarten stehen keine Futterpflanzen (z.B. Weidenréschen,
Nachtkerze) zur Verfligung.

Im entsprechenden Messtischblattquadranten wurden zwischen 2011 und 2013 vier
Brut- und Revierpaare vom Rotmilan, zwischen 2008 und 2016 dreizehn Brutplatze vom
Kranich, 2009 zwei WeiBstorchhorste sowie zwischen 2007 und 2015 zwei besetzte
Schreiadlerhorste registriert. Es wurden Fischotteraktivititen und Eremitenvorkommen
verzeichnet. Der Untersuchungsraum befindet sich in keinem Rastgebiet und in Zone B
(2 Klassen), das hei3t im Bereich mit mittlerer bis hoher relativer Dichte des Vogelzu-

ges, Uber dem Land M-V.

Boden

Der Boden des Plangebietes setzt sich aus grundwasserbestimmten Sanden zusam-

men.

Wasser

Das Plangebiet enthalt keine Gewisser und liegt nicht in einem Trinkwasserschutzge-
biet, iberlagert aber im Siiden den 50 m — Uferschutzstreifen des Hofsees. Das Grund-
wasser steht bei mehr als 10 m unter Flur an und ist daher trotz des nichtbindigen De-
ckungssubstrates vor eindringenden Schadstoffen vermutlich geschiitzt.

Klima/ Luft

Das Plangebiet liegt im Einfluss geméaRigten Klimas, welches durch geringere Tempe-
raturunterschiede zwischen den Jahres- und Tageszeiten und durch Niederschlags-
reichtum gekennzeichnet ist. Die kleinklimatischen Bedingungen im Plangebiet sind
durch den Gehdlzbestand und die Lage im Siedlungsrandbereich geprigt. Es besteht
eine Sauerstoffproduktions-, Windschutz-, Staubbindungs- und Luftaustauschfunktion
sowie vermutlich eine geringfiigig eingeschrankte Luftreinheit.
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Landschaftsbild/ Kulturgtiter

Das Relief des Plangebietes entstand vor 12.000 bis 15.000 Jahren in der Pommer-
schen Phase der Weichseleiszeit als kuppiges Geldnde der Rosenthaler Staffel. LINFOS
ligth hier unter ,Landesweiter Analyse und Bewertung der Landschaftspote nziale -
Landschaftsbildpotenzial” weist dem den Untersuchungsraum betreffendera Land-
schaftsbildraum V6-8 ,Der Werder” die Bewertung ,mittel bis hoch” zu. Die G eldnde-
héhen bewegen sich, aufgrund der Lage des Plangebietes im Bereich der Endrnorine,
bei etwa 70 m tber NN. Die ehemalige, gut erschlossene Gutsanlage ist derm Sied-
lungsbereich zuzuordnen. Der reiche Randbewuchs unterbindet Blickbeziehung en zwi-
schen Landschaft und Flache weitestgehend. Die Vorhabenfliche befindet sich in kei-
nem Kernbereich landschaftlicher Freirdume. Uber das Vorkommen von Kultu rglitern
auf der Vorhabenflache liegen keine Angaben vor.

Abb. 3: Geomorphologie des Untersuchungsraumes
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Natura - Gebiete

Die 3 né&chstgelegenen Natura — Gebiete liegen mindestens 1,8 km vom Plangebiet ent-
fernt und werden durch die A20, durch Bebauung, Ackerflichen und Verkehrswege von
diesem getrennt. |
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Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern

Die unversiegelten Flachen mit Bewuchs schiitzen die Bodenoberfliche vor Erosion
und binden das Oberflaichenwasser, férdern also die Grundwasserneubildung sowie
die Bodenfunktion und profitieren gleichzeitig davon. Weiterhin wirken die »9ri nen
Elemente” durch Sauerstoff- und Staubbindungsfunktion klimaverbessernd und bieten

Tierarten einen Lebensraum.

2.2 Prognosen zur Entwicklung des Umweltzustandes
22.1  Entwicklung bei Durchfiihrung der Planung

Mensch

Die vorgesehene Entwicklung der Fliche zum Wohngebiet verursacht geringe Erhg-
hungen von Ldrm - und Geruchsimmissionen. Die Erholungsfunktion des Plangebietes
wird durch die Planung aufgenommen und mit der Wohnnutzung verbunden. Es gibt
im Umfeld des Vorhabens keine Anlagen, die umweltgefdhrdende Stoffe verwenden
oder produzieren und somit keine diesbeziiglichen Konflikte.

Flora

Die Planung sieht die Uberbauung von Intensivgriinland im Siedlungsbereich vor, 8
alte geschiitzte Bdume 7 Linden und eine Kastanie werden zur Erhaltung festgesetzt, da
diese das Gutshaus komplettieren. Bei den Ubrigen geschltzten Biume wird davon
ausgegangen, dass auf Grundlage des bestehenden gesetzlichen Schutzes bei entste-
hendem, jetzt noch nicht erkennbaren Fallbedarf, zeitnah Einzelfallprifungen und Er-

satzpflanzungen erfolgen werden.

Fauna

Die méglichen Verluste von Gehdlzen ohne Schutzstatus verursachen einen Eingriff in
die Brutplatzfunktion von Vogelarten der Gebiische und Baumkronen. Baubedingt
kénnten Lebensrdume von Zauneidechsen und Amphibien beeintrachtigt werden, die
nach Beendigung der Bauarbeiten in Form der unversiegelten Freiflichen wieder zur
Verfligung stehen. Hohlenbewohnende Tierarten werden nicht tangiert, weil alle Ge-
hélze mit potenzieller Quartiersfunktion erhalten bleiben und keine Gebaude auf dem
Gelédnde existieren. Im Bereich des Fledermauskellers wird eine Grinflache als Freifla-
che fir den Fledermausanflug festgesetzt. Ein Artenschutzfachbeitrag wird im Laufe
des weiteren Verfahrens erstellt.

Klima

Werden alle Gehdlze beseitigt die nicht zur Erhaltung festgesetzt sind und alle Fliachen
im Rahmen des Mdglichen versiegelt, kommt es zur Einschréankung der Sauerstoffneu-
bildungs-, Staubbindungs-, Windschutz- und Luftaustauschfunktion und somit zur Be-
eintrachtigung des Kleinklimas im Plangebiet. Die vorgesehene Planung hat keinen
Einfluss auf die groBraumige Klimafunktion. Die zur Umsetzung der Planung verwen-
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deten Matérialien werden unter Einsatz von Energie gefertigt. Werden fossile Energie-
trager verwendet fiihrte dies zur Freisetzung des Treibhausgases CO2 und damit zur

Beeintrachtigung des globalen Klimas.

Boden/ Wasser

Zusétzliche Versiegelungen beeintrachtigen die Boden- und Wasserfunktion.

Natura - Gebiete

Zwischen Plangebiet und den drei nédchstgelegenen Natura — Gebieten besteht kein
Biotopverbund. Die Distanz zum nichstgelegenen FFH - Gebiet betrdgt ca. 1,8 km. Die
Lebensraumelemente des Plangebietes, die den Habitaten der Zielarten der Natura —
Gebiete Kammmolch, Rotbauchunke und Eremit entsprechen, liegen in Form des Hof-
sees aullerhalb des Geltungsbereiches oder werden in Form der Altbdume won der
Planung nicht beeintrachtigt. Negative Auswirkungen der Planung auf die Natura - Ge-
biete, kdnnen somit ausgeschlossen werden.

Landschaftsbild / Kulturgliter

Die geplanten Geb&udekubaturen unterscheiden sich nicht wesentlich von demen der
umgebenden Gebdude. Alle geschiitzten, nicht zur Erhaltung festgesetzten Gehélze
werden nur bei zwingenden Griinden beseitigt. Die Beseitigung von nicht geschiitzten
Gehdlzen zieht keinen Verlust von landschaftswirksamen Strukturen nach sich. Es er-
folgt keine Zerschneidung von Landschaftsrdumen da der Standort Siedlungsrandbe-
reich ist und in dieser Form erhalten bleibt. Das Landschaftsbild wird nicht beeintrach-

tigt.

22.2 Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wiirde das Gelénde als intensiv gemahte Rasenfla-
che bestehen bleiben.

3. Geplante MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich
nachteiliger Umweltauswirkungen

Das Wohngebiet ist auf einer Intensivgriinlandfliche sowie auf Siedlungsgehélzen ge-
plant, auf denen sich eine betréchtliche Anzahl an ausgewachsener Gehélzen befinden.
Die zuldssige Versiegelung von 40% und die maoglichen Gehdlzbeseitigungen beein-
tréchtigen die Schutzgtter Flora, Fauna, Boden, Wasser und Klima. Diese Eingriffe sind

unvermeidbar und zu kompensieren.

VermeidungsmaRnahmen

V1 Die bestehenden artenschutzrechtlichen ErsatzmaRnahmen ~Eiskeller”, ,Find-
lingsmauer” und ,Artenschutzhaus” sind zu erhalten. Die private Griinfliche
beim ,Eiskeller” ist von Bebauung freizuhalten.
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V3

\Z

V5

Notwendige Gehdlzbeseitigungen sind auRerhalb des Zeitraumes vom 1. M &rz-
30. September durchzufiihren.

Vom Mérz bis September vor Baubeginn sind Begehungen beziiglich Zau-
neidechsen und Amphibienvorkommen durchzufiihren.

Falls Zauneidechsen oder Amphibien nachgewiesen werden, sind die festge-
stellten Habitate vor Baubeginn, bei nasser Witterung unter Beseitigung des
Mahdgutes, zu mahen und mit einem 40 bis 50 cm hohen am Boden einge gra-
benen Schutzzaun aus Folie mit verschlieRbaren 5 | Eimern (alle 10 m) zu um-
zaunen. Die Individuen innerhalb der umziunten Fliche sind abzusammeln und
in geeignete Habitate der Umgebung auszusetzen. Die Fangaktionen sind vor
der Eiablage der Zauneidechsen bzw. wihrend der Frihjahrswanderung der
Amphibien in Richtung Laichgewésser (von Anfang Marz bis Ende Juli) oder vor
dem Ruckzug der Zauneidechsen in die Winterquartiere wihrend der Herbst-
wanderung der Amphibien Richtung Landlebensraume (von Juli bis Ende O kto-
ber) bzw. durchzufiihren. Die MaRnahme ist im Rahmen einer okologischen
Baubegleitung anzuleiten, durchzufiihren und zu dokumentieren.

KompensationsmaRnahmen

K1

K2

Pro 200 m2 Neuversiegelung sind 2 hochstdmmige Obstbdume StU 8 - 10, 2 x
verpflanzt mit Ballen

Apfel: z.B. Pommerscher Krummstiel, Danziger Klarapfel, Gravensteiner, Gelber
Richard, Clivia, Carola, Roter Winterstettiner, Apfel aus Griinheide, Cox Orange,
Kaiser Wilhelm, Kéniglicher Kurzstiel;

Birnen: z.B. Konferenz, Clapps Liebling, Gute Graue, Bunte Julibirne, Pastoren-
birne, Kleine Landbirne, Alexander Luc, Gute Luise, Tangern;

Quitten: z.B. Apfelquitte, Birnenquitte, Konstantinopeler Apfelquitte) und

5 m? Lavendel oder Sommerflieder) und

20 m? Strauchflédche heimischer Arten (z.B. Corylus avellana (Hasel), Viburnum
opulus (Schneeball), Cornus mas (Kornelkirsche), Rosa canina (Hundsrose),
Sambucus nigra (Holunder), Ribes nigra (Schwarze Johannisbeere)) anzulegen

und dauerhaft zu erhalten.

Zur Deckung des vorlaufig ermittelten Uberschissigen Kompensationsbedarfes
von etwa 4.600 Punkten sind geeignete ErsatzmaBnahmen auRerhalb des Plan-

gebietes zu realisieren.

CEF - MaRRnahmen

CEF 1 Uber die Realisierung der nachfolgenden MaRnahme wird nach Abschluss der

Begehungen zur Erfassung der Zauneidechse und der Amphibien entschieden.
Zunéchst wird ihre Umsetzung vorausgesetzt. Bei negativem Ergebnis der Ar-
tenaufnahme kann von einer Errichtung abgesehen werden. Als Ersatz fiir po-
tenzielle Winterquartiere der Zauneidechse sind zwei Bereiche von 3 m Breite
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und 5 m Lénge einen Meter tief auszugraben. Die Grubensohle ist mit einem
Gemisch aus Holzschnitzeln und Sand 20 cm stark zu belegen. AnschlieBend
wird die Grube mit einer Mischung aus Feldsteinen von 20 bis 40 ¢m Du rchmes-
ser, toten Asten, Zweigen und Wurzeln bis 1 m iiber Geléndekante verfiillt und
mit anstehendem Boden 10 cm tberfillt. Winterquartiere sind im Abstand von
20 bis 50 m zueinander anzulegen. Die CEF - MaRnahmen sind vor Baubeginn,
vom August bis Mérz zu realisieren. Fur die Planung und Betreuung der MaR-
nahme ist eine Fachkraft hinzuzuziehen.

CEF 2 Uber die Realisierung der nachfolgenden MaBnahme wird nach Abschluss der
Begehungen zur Erfassung der Zauneidechse und der Amphibien entschieden.
Zunéchst wird ihre Umsetzung vorausgesetzt. Bei negativem Ergebnis der Ar-
tenaufnahme kann von einer Errichtung abgesehen werden. Zwischen je zwei
Winterquartieren fiir die Zauneidechse ist je ein Sommerquartier zu errichten.
Dafiir ist aus einer 1:1 Mischung Sand 0/4 und Kies 0/32 eine Schattung mit ei-
ner Mindestgrundflache von 15 m2 (3 m breit, 5 m lang) und einer Héhe von 1 m
zu herzustellen. Die CEF - MaRnahmen sind vor Baubeginn umzusetzen. Der be-
vorzugte Zeitraum ist August bis Mérz. Fiir die Planung, Betreuung und Doku-
mentation der MaBnahme ist eine Fachkraft hinzuzuziehen.

3.1 Anderweitige Planungsméglichkeiten

Anderweitige Planungsméglichkeiten bestehen auf Grund der Verfligbarkeit der
Grundstticke, der Vorbelastung und der giinstigen ErschlieBungssituation nicht.

4. Zusaétzliche Angaben

4.1 Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen
Verfahren =

Die Biotopkartierung erfolgt auf Grundlage der Anleitung fiir die Kartierung von Bio-
toptypen und FFH-Lebensraumtypen in Mecklenburg-Vorpommern (2013) - Landesamt
fir Umwelt, Naturschutz und Geologie M-V.

Die Kompensationsflachenermittlung erfolgt auf Grundlage der Hinweise zur Eingriffs-
regelung — Mecklenburg — Vorpommern korrigierte Fassung — Schriftenreihe des Lan-
desamtes fiir Umwelt, Naturschutz und Geologie 1999/ Heft 3.

4.2 Beschreibung der MaBRnahmen zur Uberwachung der erheblichen
Umweltauswirkungen

Gemaél § 4c BauGB liberwacht die Gemeinde die erheblichen Umweltauswirkungen,
die aufgrund der Durchfiihrung des Bauvorhabens entstehen, um frihzeitig insbeson-
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dere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen zu ermitteln und in der Lage zu ssein,
geeignete MalRnahmen zur Abhilfe zu schaffen.

‘Gegenstand der Uberwachung ist auch die Umsetzung der festgesetzten Kompen sati-
onsmaBnahmen. Die Gemeinde nutzt dabei die folgenden UberwachungsmaBnahmen
und die Informationen der Behdrden (iber eventuell auftretende unvorhergesehiene
nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt.

Die Konfliktanalyse ergab, dass derzeit keine unvorhergesehenen betriebsbedingten
nachteiligen Auswirkungen auf die Umwelt durch das Vorhaben zu erwarten sind.

UberwachungsmaBnahme:

Die Gemeinde prift die Durchfiihrung, den Abschluss und den Erfolg der Vermei-
dungs- und KompensationsmaBnahmen. Sie lasst sich hierzu vom Bauherrn eine Do-
kumentation (ber die Fertigstellung und Entwicklung des Zustandes der MaRnahren
auf verbaler und fotodokumentarischer Ebene vorlegen. Die Fertigstellung der MaR-
nahmen ist durch eine geeignete Fachkraft im Rahmen einer 6kologischen Baubeglei-
tung zu lGberwachen, zu dokumentieren und der zustandigen Behdrde anzuzeigen. Die
KompensationsmaBnahmen sind innerhalb von 3 Monaten nach Ablauf des Fertigstel-
lungstermins, in den ersten 3 sowie nach 5 und wieder nach 8 Jahren nach Fertigstel-
lung durch geeignete Fachgutachter auf Funktionsfihigkeit zu kontrollieren.

4.3 Allgemeinverstéindliche Zusammenfassung

Das Vorhaben ist auf einem Geldnde mit mittlerer naturridumlicher Ausstattung ge-
plant. Das Plangebiet ist anthropogen vorbelastet. Der Eingriff wird als ausgleichbar
beurteilt. Die Wirkungen des Vorhabens beschrinken sich auf das Plangebiet, sind
nicht grenziiberschreitend und kumulieren nicht mit Wirkungen anderer Vorhaben. Es
sind keine Schutzgebiete betroffen. Erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen wer-
den nicht vom Vorhaben ausgehen. Es sind MaRnahmen vorgesehen, durch welche
die Eingriffe des Vorhabens in den Naturhaushalt vollstdndig kompensiert werden

konnen.
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Gemeinde Neverin, Ortsteil Glocksin Bebauungsplan Nr. 8 ,Ehemalige Gutsanlage”

1. Allgemeines
1.1 Planungsanlass und Aufstellungsbeschluss

Planungsanlass fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 8 ~Ehemalige Gutsanlage”
der Gemeinde Neverin (im Ortsteil Glocksin) ist die Absicht der Gemeinde, die Fl&che am
Gutshaus, die ehemals mit Wirtschaftsgebduden bebaut war, fiir eine Bebauung mit einer
Durchmischung aus Wohnen, nicht stérendem Gewerbe und Dienstleistungseinrichtungen
zu entwickeln.

Ziel der Planung ist die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen.

Auf der Grundlage des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) sowie des § 22 Abs. 3 Nr. 1
der Kommunalverfassung des Landes Mecklenburg-Vorpommern (KV M-V) wurde von der
Gemeindevertretung der Gemeinde Neverin in ihrer Sitzung am 16.09.2015 die Aufstel-
lung des Bebauungsplanes Nr. 08 fiir das Gebiet ,Ehemalige Gutsanlage” beschlossen.

Der Beschluss wurde ortsiiblich im amtlichen Mitteilungsblatt ,Neverin INFO, Heimat- und
Blrgerzeitung” Nr. 09/15 vom November 2015 bekannt gemacht.

1.2 Kartengrundlage

Als Kartengrundlage dient der digitale amtliche Flurkartenauszug der automatisierten Lie-
genschaftskarte (ALK) des Landkreises Mecklenburgische Seenplatte, Kataster- und Ver-
messungsamt, Regionalstandort Neubrandenburg, PlatanenstraBe 43, 17033 Neubran-
denburg, Stand Liegenschaftskataster: 09.10.2017

. LangenmaRe und Héhenangaben sind in Meter angegeben, Héhenangaben des Bestandes
beziehen sich auf DHHN 92 (NHN)

Stand Kataster: 09.10.2017

1.3 Rechtsgrundlagen

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. |
S. 3634

- Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.01.1990 (BGBI. | S.132), geandert durch das Gesetz vom 04.05.2017 (BGBI. | S.
1057) m.W.v. 13.05.2017

- Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung PlanZV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58),
zuletzt gea@ndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057)

- Gesetz iiber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz-BNatSchG)
vom 29.07.2009 (BGBI 2009 Teil | Nr. 51 S. 2542), in Kraft getreten am 01 .03.2010,
zuletzt gedndert durch Gesetz vom 17.08.2017 (BGBI. | S. 3202) m.W.v. 24.08.2017

- Gesetz iiber die Raumordnung und Landesplanung des Landes Mecklenburg-
Vorpommern (Landesplanungsgesetz - LPIG) in der Fassung der Bekanntmachung vom
05. Mai 1998 (GVOBI. M-V S. 503), letzte beriicksichtigte Anderung: §§ 2, 4 geandert
durch Artikel 1 des Gesetzes vom 18. Mai 2016 (GVOBI. M-V S. 258)

- Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V), i in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 15. Oktober 2015 (GVOBI. M-V S. 344, 2016 S. 28) (1) - (Neube-
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kanntmachung der LBauO M-V vom 18.04.2006), zuletzt geandert durch Artikel 4 des
Gesetzes vom 7. Juni 2017 (GVOBI. M-V S. 106)

- Gesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern zur Ausfiihrung des Bundesnaturschutz-
gesetzes (Naturschutzausfiihrungsgesetz-NatSchAG M-V) vom 23. Februar 2010
(GVOBI. M-V S. 66), mehrfach geandert durch Artikel 15 des Gesetzes vom 27. Mai
2016 (GVOBI. M-V S. 431, 436)

- Gesetz iiber die Umweltvertraglichkeitspriifung in Mecklenburg-Vorpommern (Landes-
UVP-Gesetz - LUVPG M-V) i. d. F. der Bekanntmachung vom 27.Juli 2011 (GVVOBI. M-
V S. 885), gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 15. Januar 2015 (GVOBI. M-V
S. 30)

- Kommunalverfassung des Landes Mecklenburg-Vorpommern (KV M-V) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 13. Juli 2011 (GVOBI. M-V 2011, S. 777),

- Hauptsatzung der Gemeinde Neverin vom 3. Juli 2014, in Kraft getreten am 17. Au-
gust 2014, zuletzt gedndert am 11. Juli 2016, in Kraft getreten am 28. August 2016
(Mdritz Anzeiger Nr. 17 vom 27. August 2016)

- Landeswaldgesetz (LWaldG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 27. Juli 2011
(GVOBI. M-V2011, S.870), gedndert durch Artikel 14 des Gesetzes vom 27. Mai 2016
(GVOBI. M-V S. 431, 436).

- Denkmalschutzgesetz (DSchG M-V) in der Fassung der Bekanntmachung vom
06.01.98 (GVOBI. M-V S. 12, 247), geédndert durch Gesetz vom 12.07.10 (GVOBI. M-
V S. 383, 392)

- Wasserhaushaltsgesetz (WHG) vom 31.07.2009 (BGBI. | S. 2585), in Kraft getreten
am 07.08.2009 bzw. 01.03.2010 zuletzt gedndert durch Gesetz vom 29.03.2017
(BGBI. I S. 626) m.W.v. 05.04.2017

- Wassergesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern (LWaG M-V) vom 30. November
1992 (GVOBI. M-V S. 669), mehrfach gedndert durch Artikel 7 des Gesetzes vom 27.
Mai 2016 (GVOBI. M-V S. 431, 432)

- Hauptsatzung der Gemeinde Neverin

Die Gesetze und Verordnungen gelten jeweils in ihrer letztgiiltigen Fassung zum Zeitpunkt
der Aufstellung des Planes.

1.4 Bestandteile des Bebauungsplanes

Die Planzeichnung des Bebauungsplanes Nr. 8 besteht aus:

- Teil A: Planzeichnung des Bebauungsplanes Planteil | im MaRstab 1 : 1.000 mit der
Zeichenerklarung und

- Teil B: Textliche Festsetzung zum Bebauungsplan sowie der Verfahrensiibersicht.

Dem Bebauungsplan wird diese Begriindung beigefiigt, in der Ziele, Zweck und wesentli-
che Auswirkungen des Planes dargelegt werden.
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1.5 Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Die Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans ist gem. 8 9 Abs. 7
BauGB in der Planunterlage zeichnerisch dargestellt. Das Plangebiet, gelegen in der Flur 1,
Gemarkung Glocksin wird wie folgt begrenzt:

im Norden: durch die Kirche und den Friedhof sowie ein Wohnhaus

im Stden: durch den Glocksiner Haussee

im Nordosten: durch das ehemalige Gutshaus, die SchlossstraRe und die Kleingarten-
anlage

im Westen: durch die KreisstraRe K39

Gr6Re des Plangebietes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst folgende Flurstiicke der Flur 1, Ge-
markung Glocksin: 111/3, 112/5, 112/6, 114/12 (teilweise), 114/13, 115/4 (teilweise)
und umschlieRt eine Flache von ca. 23.467,75 m2.

Eigentumsverhéltnisse
Die Flurstlicke 112/5, 112/6, 114/12 und 114/13 sind Eigentum der Gemeinde Neverin.

Die Flurstiicke 111/3 und 115/4 befinden sich in privatem Eigentum.
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2. Ziele und Rahmenbedingungen der Planung / Planungserfordernis

2.1 Planungserfordernis, Ziele und Zweck des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan hat gemaR § 1 Baugesetzbuch die Aufgabe, die stidtebauliche Ord-
nung durch rechtsverbindliche Festsetzungen zu gewéhrleisten, eine dem Wohl der Allge-
meinheit entsprechende sozialgerechte Bodennutzung zu gewihrleisten und dazu beizu-
tragen, dass eine menschenwirdige Umwelt gesichert und die natiirlichen Lebensgrundla-
gen geschiitzt und entwickelt werden.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 08 im Ortsteil Glocksin soll die planungs-
rechtliche Zulassigkeit fir die Festsetzung einer 11.676 m? groRen Fliche als Allgemeines
Wohngebiet (WA), zur Errichtung von Wohngeb&uden, Dienstleistungs- und nichtstéren-
den Gewerbeeinrichtungen (als Mischung) sowie fir Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft geschaffen werden.

Die Gebietsausweisung fir die bauliche Nutzung des Planungsgebietes ist im Sinne der
vorhandenen Ubergeordneten Planungen und deren Nutzungsausweisungen (grundsétzlich
Flachennutzungsplan, wirksam ab 05.09.2005) einschlieRlich des MaRes der baulichen
Nutzung (s. Punkt 2.3) festzulegen.

Ziel und Zweck des Bebauungsplanes und somit Ziel der Gemeinde ist die Sicherung einer
geordneten stadtebaulichen Entwicklung durch Festsetzung der Nutzung im Plangebiet als
allgemeines Wohngebiet (§4 BauNVO) mit der beabsichtigten Nutzungsmischung, sowie
die Berlcksichtigung umweltschiitzender Belange durch die Ausweisung von Flachen und
MaRnahmen zum Schutz zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft.

Die ErschlieBung ist gesichert. Sie erfolgt tiber die KreisstraRe K39.
Im Aufstellungsverfahren werden insbesondere folgende Probleme betrachtet:
- die Umweltauswirkungen des Vorhabens

- die Eingliederung und Bewertung der geplanten Bebauung in die umliegende Bebauung
und Nutzung

- die ErschlieBung des Planungsbereichs

Erforderliche AusgleichsmaRBnahmen sowie die dafiir notwendigen Flichen werden festge-
setzt. Im Zuge des Bauleitplanverfahrens ist zu kldren, inwieweit Einwirkungen auf die
Schutzgliter bestehen.

2.2 Einordnung in libergeordnete Planungen
2.2.1 Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern (LEP M-V)

Das aktuelle Landesraumentwicklungsprogramm M-V trat mit Datum vom 09. Juni 2016
in Kraft.

Hinweis: Die Ausfliihrungen werden im weiteren Planungsprozess vervollstandigt.
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~ 2.2.2 Regionales Raumentwicklungsprogramm (RREP) Mecklenburgische Seenplatte

Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Gemaéls § 1 Abs. 4 BauGB sind Bebauungspldne den Zielen der Raumordnung und Landes-
planung anzupassen. Im Regionalen Raumentwicklungsprogramm Mecklenburgische Seen-
platte vom 15.07.2011 wird folgendes ausgefiihrt:

Programmsatz 4.1(2): Der Nutzung erschlossener Standortreserven, der Umnutzung, Er-
neuerung und Verdichtung bebauter Gebiete ist in der Regel Vorrang vor der Auswveisung
neuer Siedlungsflachen einzurdumen.

Programmsatz 4.1(3): Die Siedlungsentwicklung soll sich unter Bericksichtigung sparsa-
mer Inanspruchnahme von Natur und Landschaft vollziehen. Dabei ist den Anspriichen an
die Ressourcen schonende 6kologische Bauweise, insbesondere unter Beriicksichtigung
der Méglichkeiten zur Energieeinsparung, der Nutzung vorhandener Warmepotenziale und
der Nutzung regenerativer Energiequellen Rechnung zu tragen. Bei der Zuordnung unter-
schiedlicher Raumnutzungsanspriiche sollen stérende Immissionen vermieden werden.

2.2.3 Flachennutzungsplan/gemeindliche Zielsetzungen

Zur Erlangung von Baurecht ist ein Bebauungsplan erforderlich. Er muss aus dem Flachen-
nutzungsplan entwickelt werden und kann im Bezug zu diesem als ,vorzeitiger Bebau-
ungsplan” aufgestellt werden, bevor der Flachennutzungsplan ergénzt oder geandert wird
(88 Abs. 3 BauGB).

Die Gemeinde Neverin verflgt seit dem 05.09.2005 (ber einen rechtswirksamen Flachen-
nutzungsplan.

Die Gemeinde Neverin hat im Planungsverband ,Mecklenburg Strelitz — Ost” mit weiteren
Gemeinden des Amtes Neverin einen Flachennutzungsplan aufgestellt; der Flachen-
nutzungsplan ist am 05.09.2005 wirksam geworden. Der Planungsverband wurde danach
aufgeldst; die Planungshoheit ging wieder auf die Gemeinde Neverin Uber.

Der Planbereich ist als gemischte Bauflache dargestellt.

Der Bebauungsplan hat das Ziel, eine gemischte Nutzung zu erreichen. Daflr soll der Kata-
log der zulassigen Nutzungen des § 4, WA, der Baunutzungsverordnung (BauNVO) ge-
nutzt werden.

Es sollen nicht stérende Arbeitsstdtten integriert werden. Die Mischung wird im Rahmen
des allgemeinen Wohngebietes ermdglicht. Glocksin ist ein Wohnort, eine landwirtschaft-
liche-dérfliche-traditionelle Mischung ist nicht vorhanden und soll nicht geférdert werden.

Gemeindliche Zielsetzung

Die Gemeinde hat sich im Zuge der Planaufstellung mit den Zusammenhingen zur Ent-
wicklung des gesamten Gemeindegebietes auseinandergesetzt. Es sind gegenwirtig keine
weiteren flachenrelevanten Planungen zu sehen. Im Ort Neverin sind alle Baustandorte
genutzt. Mit dieser Planung wird fir beide Ortsteile der einzige Standort fir Wohnungsbau
entwickelt und eine angemessene Reserve geschaffen.

Mit dem B-Plan Nr. 8 sind folgende Ziele verbunden:
- Ortsrandgestaltung des Ortes Glocksin

- Wiederbelebung ehemals bebauter Fldchen/ Nutzung einer Brachflache
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Auf der Flache soll eine geringe Anzahl von neuen Wohnungseinheiten entstehen. Diese
teilt sich in ein Angebot fir Einfamilienhduser auf relativ groRen, dorftypischen Grundstii-
cken und ein Angebot fir Wohnungen im Mehrfamilienhausbereich. Das soll in Kombinati-
on mit Dienstleistungseinrichtungen und nicht stérendem Gewerbe erfolgen.

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

Die Herleitung des stadtebaulichen Konzeptes wird nachfolgend unter Punkt 4 erldutert.

2.2.4 Stellungnahme des Amtes fiir Raumordnung und Landesplanung

Die Planungsabsicht wurde dem Amt fir Raumordnung und Landesplanung Mecklenburgi-
sche Seenplatte mit Schreiben vom ........... durch das Amt Neverin angezeigt. Die lan-
desplanerische Stellungnahme liegt noch nicht vor.

Die Aussagen werden erganzt.
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3. Bestandsanalyse
3.1 Lage der Gemeinde im Raum

Glocksin befindet sich ca. 1 km sidlich des Hauptortes und des Amtssitzes Neverin in
landschaftlich exponierter Lage inmitten der Hochflache des Werders, norddstlich der
Kreisstadt Neubrandenburg. '

Die verkehrliche Anbindung erfolgt Gber die KreisstraBe K39, die zugleich auch Teil der
DorfstraRe ist.

In der Gemeinde Neverin leben gegenwartig 1.033 Einwohner, davon 190 im Ortsteil
Glocksin. Der Ortsteil ist vorrangig ein Wohnstandort mit weiterem Wachstumspotential.

Im Hauptort Neverin befinden sich Einrichtungen der Sozialen Infrastruktur. Die meisten
Arbeitsplatze der Bewohner befinden sich in Neubrandenburg bzw. auRerhalb der Gemein-
de, die StraRen sind fiir den Pendlerverkehr entsprechend ausgebaut.

Die Entfernung zur Kreisstadt Neubrandenburg betragt ca. 10 km, nach Friedland sind es
156 km. Glocksin liegt nahe der Autobahn A20. Die nachsten Anschlussstellen sind 8 bzw.
9 km entfernt.

3.2 Plangebiet

Das Plangebiet befindet sich unweit siidlich des Dorfzentrums von Glocksin.

Es liegt zwischen der Ortsmitte und dem See (mit Naherholungsnutzung), sowie stidlich
des sanierten Gutshauses (Mehrfamilienhaus).

3.3 Vorhandene Bestandsstrukturen

Das Vorhabengebiet befindet sich im Innenbereich. Es ist umgeben von unterschiedlichen
Nutzungen. Im Norden befinden sich die Kirche mit dem Friedhof und dem alten Dorf mit
Wohnnutzung. Das sanierte Gutshaus im Osten beherbergt ebenfalls Wohnnutzung. Das
B-Plan-Gebiet selbst ist eine ehemalige Gutsanlage, die bis vor kurzem noch mit Wirt-
schaftsgebduden bebaut war (Abriss infolge sehr schlechtem baulichen Zustand).

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

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

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

- Wildrasenflache mit einem teilweise alten Baumbestand (ehemaliger Gutshof)
- landwirtschaftlich genutzte Flachen (Flurstiick 115/4)
- Gehdlzbiotop (Flurstiicke 114/13, 111/3)

Das Grundstlck liegt an einer befestigten StraRe und ist an wesentliche Medien angebun-
den, wie Wasser, Elektrizitdt und Telefon (siehe Punkt 5).

Zu Altlasten lasst sich folgendes mitteilen. Es sind Rdume des ehemaligen Speichers er-
halten, siehe oben. Von der ehemaligen Durchfahrscheune gibt es eventuell Trimmerres-
te. Es ist der Abbruch erfolgt, Aushub ist erfolgt und entsorgt worden. Die Flache ist erd-
bodengleich.
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- Fledermaus-
quartier

S
! A
Bestandssituation MaRstab: ohne
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4. Stadtebauliches Bebauungs- und Nutzungskonzept/ Vorhabenbeschreibung

Die Gemeinde Neverin, Landkreis Mecklenburgische Seenplatte, plant die stadtebauliche
Entwicklung eines ca. 2,4 ha groRen innerdrtlichen Areals im Ortsteil Glocksin. Nach Be-
raumung der ehemals devastierten Fldchen soll entsprechend der Ausweisung im rechts-
wirksamen Flachennutzungsplan eine Flache mit gemischter Nutzung, einschlieRlich nicht
storendem Gewerbe und Freiflichen entstehen (die Festsetzung der baulichen Nutzung
wird spéter erldutert). Die stadtebauliche Berlcksichtigung des vorhandenen Gutshauses,
der Kirche und des angrenzenden Sees flieBt in die Planung mit ein. Die landschaftliche
Eingliederung wird ebenfalls beachtet.

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

Das vom Wettbewerbssieger entwickelte stddtebauliche Konzept soll schrittweise umge-
setzt werden.

Als Wohnformen kommen Einfamilien-, und / oder Mehrfamilienhduser oder auch , Genera-
tionenwohnen” infrage.

Plandarstellung It. Zeichnung des Siegerentwurfs des Wettbewerbs

Das Wettbewerbsergebnis wurde durch die Gemeinde flr die Aufgabenstellung dieses
Bebauungsplanes geringfligig angepasst (Anzahl der Mehrfamilienhiuser).

Mit dem Bebauungskonzept erfolgt eine Neuinterpretation einer dorftypischen ,Gutsanla-
ge”, die aus sehr dominanten, groRformatigen und kleineren Gebauden bestand. Es wird
ein respektabler Abstand zum historischen Gutshaus eingehalten. Fiir die Baugestaltung
werden Festsetzungen getroffen, die eine Orientierung an den vorherigen Bebauungen als
Grundlage haben. Es sollen bewusst Elemente, wie Klinkermaterial, Holz, Dachfarben oder
auch die Mischung kleiner und groBer Baukdrper aufgenommen werden, um an den Spei-
cher, eine Hofbildung u.a. zu erinnern. Die Gemeinde folgt dem Wettbewerbssiegerbei-
trag. Aus dem Wettbewerbsverfahren werden die Grundlagen abgeleitet.

Mit der Anzahl der Neubauten und deren GroRe erfolgt eine ortstypische Erganzung.
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Auf das Verhéltnis der baulichen Struktur zum See und zu der vorhandenen Bebauung soll
insbesondere eingegangen werden.

Nordwestlich des Haussees hat sich eine Wochenendhaussiedlung entwickelt und verfes-
tigt. Deren Bebauung unterschreitet den Abstand zum Seeufer von 50 m deutlich an eini-
gen Stellen. Von der hauptséchlichen Lage der Wochenendhiuser ausgehend wurde wei-
terfihrende die Lage der neuen Hausgruppe bestimmt. Allerdings so, dass eine bewusste
Zasur des Freiraums zwischen Bebauung und Seekante erhalten wird.

Der Bestand der Bebauung am Seeufer, Wochenendh&user, bestimmt heute den Abstand
zwischen Gebduden und Uferkante. Die Situation ist demnach vorgepragt. Mit der Neube-
bauung wird ein gréRerer Abstand eingehalten, so dass eine freie Schneise entstehen
wird. Diese soll naturnah gestaltet werden bzw. soll sie sich naturnah entwickeln kénnen.
Der FuBweg wird aus der Bebauungsgruppe herausgefiihrt und erreicht den See.

Beabsichtigt ist ein ,Generationen Wohnen”, also das Miteinander Angehoriger verschie-
dener Altersstufen in verschiedenartigen Wohnformen. Deshalb wird die Errichtung eines
groBeren Gebdudes mit einzelnen Wohnungen erméglicht. Dieses soll insbesondere Be-
treuungs- und Dienstleistungseinrichtungen aufnehmen kdnnen.

Blickrichtung Norden
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Gemeinde Neverin, Ortsteil Glocksin

Blickrichtung Osten

&

..,o,a Sw,

Blickrichtung Siiden
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5. ErschlieRung und Medien
5.1 Verkehrliche ErschlieRung

AuRere ErschlieRung

Die KreisstraRe 39 verlduft unmittelbar angrenzend an das Plangebiet. Die ErschlieBung
wird nur (ber diese StraRe erfolgen. Eine Anbindung {iber die SchloRstraRe soll es nicht
geben, bzw. nur fuRlaufig.

Innere ErschlieBung und Feuerwehrzufahrt

Die innere ErschlieBung soll (iber zwei befestigte Wege erfolgen.

Die Wegeachse Sidwest-Nordost verbindet das Wohngebiet mit der KreisstraRe und ist
auf den Schlossvorplatz ausgerichtet.

Die Wegeachse Sudost-Nordwest verlduft vom Kirchhof zum Haussee und endet mit einer
Steganlage (nicht Bestandteil des Bebauungsplanes).

Die Grundstiicke im Baufeld BF 2 werden Uber den bestehenden historischen Teil der
KreisstraRe erschlossen.

Die Feuerwehrzufahrt erfolgt tiber die KreisstraRe.

Stellplatze

Die Einfamilienhduser sollen ihre Stellpldtze auf den eigenen Grundstiicken erhalten. zu-
satzlich kann am Fahrbahnrand der inneren ErschlieRungsstraRen geparkt werden. Fiir das
Mehrfamilienhaus bzw. das ,Generationenwohnen” sind Sammelparkpldtze im B-Plan-
Gebiet geplant.

5.2 Medien

Die Ver- und Entsorgungsleitungen liegen grundsatzlich an.

Trinkwasserversorgung, Abwasserentsorgung, Regenwasser

Die Wasserversorgung erfolgt fir Glocksin vom Wasserwerk Neverin mit sehr guter Was-
serqualitat. Das Ortsnetz und die Ortsverbindungsleitungen sind in einem guten Zustand.

Die Abwasserbeseitigung der Dérfer Neverin und Glocksin wird mittels einer Druckrohrlei-
tung und Pumpwerken in das Entwdasserungsnetz der Stadt Neubrandenburg und in deren
Klaranlagen durchgefiihrt.

Die Regenentwdsserung erfolgt in Glocksin im Trennsystem in einen Vorflutgraben.

Aussagen werden ergéanzt.

Gasversorgung

Die Gasversorgung ist Uber die Ferngasversorgung gesichert.

Aussagen werden erganzt.

Stromversorgung

Die Energieversorgung ist stabil abgesichert.

Aussagen werden erganzt.
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Telekommunikation

Fernmeldetechnisch ist die Ortslage Glocksin erschlossen.

Aussagen werden ergéanzt.

Bereitstellung von Léschwasser

Der nahegelegene Haussee eignet sich fir die Léschwasserentnahme.

Aussagen werden erganzt.

Miullentsorgung

Uber Landkreis Mecklenburgische Seenplatte ist die Firma Remondis beauftragt.
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6. Aussagen zu den Immissionen

Gesetzlich nicht zuldssige umweltrelevante Umwelteinfliisse gehen von den geplanten
baulichen Anlagen und deren Nutzung in Form von Gerduschen und Geruchsstoffen nicht

aus.

6.1 Geruch

Es sind keine erheblichen Geruchsbeldstigungen zu erwarten.

6.2 Larm

Larmimmissionen sind nicht zu erwarten.

Wiéhrend der Bauphase sind die Bestimmungen der 32. Verordnung zur Durchfiihrung des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes (Gerdte- und Maschinenlarmschutzverordnung - 32.
BlImSchV) sowie die Immissionsrichtwerte der Allgemeinen Verwaltungsvorschrift zum
Schutz gegen Baulédrm in der jeweils aktuellen Fassung einzuhalten.

Die Lage der Wohngebdude wird durch Baulinien (siehe Festsetzungskatalog) definiert, so
dass damit auch der Abstand zur KreisstraRe bestimmt ist.
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7. Planinhalt und Festsetzungen gemaR &8 9 Abs. 1 BauGB
7.1 Art und MaR der baulichen Nutzung [§8 9 Abs.1 Nr. 1 BauGB]

Die im Folgenden kursiv gefassten Texte dienen der Erlduterung und Begriindung der
Festsetzungen.

Art der baulichen Nutzung
Allgemeines Wohngebiet 84 BauNVO

Die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen gemaR 84 Abs. 3, Nr. 4 und 5 sind nicht zulds-
sig.

Als Art der geplanten baulichen Nutzung wird gema3 84 Abs. 2 BauNVO ein Allgemeines
Wohngebiet festgesetzt.

Der Ausschluss von Nutzungen erfolgt, um den geplanten Charakter fiir das ,, WoAnen auf
dem Lande” zu gewéhrleisten. Gartenbaubetriebe und Tankstelle sollen in diesern Gebiet
nicht entstehen. Andererseits soll die beabsichtigte Nutzungsmischung insbesondere mit
Dienstleistungsangeboten bzw. nicht stérenden Betrieben gesichert sein.

MaR der baulichen Nutzung
Fir die Baufelder BF 1-3 wird eine GRZ von 0,3 festgesetzt.

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird durch die in der BauNVO festgelegten Héchstgren-
zen bestimmt. Die Festsetzung der Grundflachenzahl mit 0,3 fihrt zu einer dem Standort
angemessenen Bebauungsdichte. Die Begrenzung soll den beabsichtigten groBziigig ange-
legten Entwurfsgedanken fir die Wohnanlage sichern.

Far das Baufeld BF 4 wird eine GRZ von 0,4 festgesetzt.

Hohe baulicher Anlagen [§ 9 Abs.1 Nr. 1 BauGB]

Unterer Bezugspunkt fir die Hohe der baulichen Anlagen ist die Oberkante der angrenzen-
den erschlieBenden StralRe (Hohenbezugssystem DHHN 92).

In den Baufelder BF 1,2 und 3 wird eine maximale Traufhéhe von 4,0 m festgesetzt. Hier
wird ein VollgeschoR festgesetzt.

Im Baufeld BF 4 werden zwei Vollgeschosse festgesetzt.

7.2 Bauweise und Baugrenzen/Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksfli-
chen [8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB]

Bauweise

Es wird eine offene Bauweise gemaR § 22 Abs. 4 BauNVO festgesetzt. (Nutzungsschba-
lone)

Gemal3 § 22 Abs. 4 BauNVO wird im Bebauungsplan eine offene Bauweise festgesetzt.

Es sind einzelne Gebdude vorgesehen. Das entspricht der geplanten Typik der Ortserwei-
terung. Die Erreichung dieses Ziels wird gemeinsam mit der ParzellengréBe abgesichert.
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Baulinien/Baugrenzen

Es werden Baulinien festgesetzt.

Die Festlegung der Baulinie soll die stddtebaulich-gestalterische Ordnung gewéFirleisten,
um das Ensemble auf dem ehemaligen Gutshof zu fassen. Die Gemeinde hat die réumliche
Anordnung der Lésung des Wettbewerbsergebnisses fir die Umsetzung bestimrnt. Dem
folgt die Lage der Baulinien.

Weiterhin sollen sie die Lage der Wohnhéduser im Abstand zur KreisstralRe definieren.

Es werden Baugrenzen in der Planzeichnung festgesetzt.

Die bebaubare Fliche fir Hauptgebdude wird begrenzt. Baugrenzen und Baulinien bilden
das jeweilige Baufenster.

Uberbaubare Grundstiicksfliche

Eine Uberbauung mit Nebenanlagen nach § 14 BauNVO ist nicht zuldssig im folgenden
Bereich:

BF 1 Zwischen hinterer Geb&dudekante der Hauptgebdude und der KreisstraRe

7.3 Verkehrsflachen (89 Abs. 1, Nr. 11)
Es werden Verkehrsflachen festgesetzt:
- als StralRenverkehrsflache

dazu werden Regelprofile dargestellt als Hinweis fiir den Aushau fir den Zweirichtungs-
verkehr in der Ausbaubreite von 4,75m und fiir den Einrichtungsverkehr von 3,00 m

- als Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung, mit der Zweckbestimmung Park-
platz bzw. Gehweg, privat und 6ffentlich

- dazu werden Regelprofile dargestellt als Hinweis fiir den Ausbau

- der Gehweg soll eine Breite von 2,50 m erhalten

7.4 MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Land-
schaft [§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB]

Folgende Vermeidungsmallnahmen werden aus dem Umweltberichtes (ibernommen und
festgesetzt:

Vermeidungsmalnahmen

1. Die bestehenden artenschutzrechtlichen ErsatzmaRnahmen ,Eiskeller, ,Findlingsmau-
er” und ,Artenschutzhaus” sind zu erhalten. Die private Grinfliche beim ,Eiskeller” ist
von Bebauung freizuhalten.

2. Notwendige Gehdlzbeseitigungen sind auRerhalb des Zeitraumes vom 1. Mirz - 30.
September durchzufihren.

3. Von April bis September vor Baubeginn sind Begehungen beziiglich Zauneidechsen und
Amphibienvorkommen durchzufihren.
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4. Falls Zauneidechsen oder Amphibien nachgewiesen werden, sind die festge steliten
Habitate vor Baubeginn, bei nasser Witterung unter Beseitigung des Mahdgutes, zu
mahen und mit einem 40 bis 50 cm hohen am Boden eingegrabenen Schutzzaun aus
Folie mit verschlieBbaren 5 | Eimern (alle 10 m) zu umz&unen. Die Individuen innerhalb
der umzdunten Flache sind abzusammeln und in geeignete Habitate der Umgebung
auszusetzen. Die Fangaktionen sind vor der Eiablage der Zauneidechsen bzw. wahrend
der Frihjahrswanderung der Amphibien in Richtung Laichgewasser (von Anfang Mérz
bis Ende Juli) oder vor dem Riickzug der Zauneidechsen in die Winterquartiere wah-
rend der Herbstwanderung der Amphibien Richtung Landlebensraume (von Juli bis En-
de Oktober) bzw. durchzufiihren. Die MaRnahme ist im Rahmen einer Okologischen
Baubegleitung anzuleiten, durchzufiihren und zu dokumentieren.

KompensationsmaRnahmen

1. Pro 200 m? Neuversiegelung sind 2 hochstdmmige Obstbdume StU 8 - 10, 2 x ver-
pflanzt mit Ballen Apfel: z.B. Pommerscher Krummstiel, Danziger Klarapfel, Graven-
steiner, Gelber Richard, Clivia, Carola, Roter Winterstettiner, Apfel aus Griinheide, Cox
Orange, Kaiser Wilhelm, Kéniglicher Kurzstiel; Birnen: z.B. Konferenz, Clapps Liebling,
Gute Graue, Bunte Julibirne, Pastorenbirne, Kleine Landbirne, Alexander Luc, Gute Lui-
se, Tangern; Quitten: z.B. Apfelquitte, Birnenquitte, Konstantinopeler Apfelquitte)

und 5 m? Lavendel oder Sommerflieder) und 20 m? Strauchfliche heimischer Arten
(z.B. Corylus avellana (Hasel), Viburnum opulus (Schneeball), Cornus mas (Kornelkir-
sche), Rosa canina (Hundsrose), Sambucus nigra (Holunder), Ribes nigra (Schwarze
Johannisbeere)) anzulegen und dauerhaft zu erhalten.

2. Zur Deckung des vorldufig ermittelten Uberschiissigen Kompensationsbedarfes von
etwa 4.600 Punkten sind geeignet ErsatzmaRnahmen auRerhalb des Plangebietes zu
realisieren.

CEF - MaRnahmen

CEF1  Uber die Realisierung der nachfolgenden MaRRnahme wird nach Abschluss der Be-
gehungen zur Erfassung der Zauneidechse und der Amphibien entschieden. Zu-
nachst wird ihre Umsetzung vorausgesetzt. Bei negativem Ergebnis der Artenauf-
nahme kann von einer Errichtung abgesehen werden. Als Ersatz fiir potenzielle
Winterquartiere der Zauneidechse sind zwei Bereiche von 3 m Breite und 5 m
Lange einen Meter tief auszugraben. Die Grubensohle ist mit einem Gemisch aus
Holzschnitzeln und Sand 20 cm stark zu belegen. AnschlieRend wird die Grube
mit einer Mischung aus Feldsteinen von 20 bis 40 cm Durchmesser, toten Asten,
Zweigen und Wurzeln bis 1 m (ber Gelédndekante verfillt und mit anstehendem
Boden 10 cm Uberfillt. Winterquartiere sind im Abstand von 20 bis 50 m zuei-
nander anzulegen. Die CEF - MaRnahmen sind vor Baubeginn, vom August bis
Marz zu realisieren. Fir die Planung und Betreuung der MaRnahme ist eine Fach-
kraft hinzuzuziehen.

CEF 2 Uber die Realisierung der nachfolgenden MaRnahme wird nach Abschluss der Be-
gehungen zur Erfassung der Zauneidechse und der Amphibien entschieden. Zu-
nachst wird ihre Umsetzung vorausgesetzt. Bei negativem Ergebnis der Artenauf-
nahme kann von einer Errichtung abgesehen werden. Zwischen je zwei Winter-
quartieren fiir die Zauneidechse ist je ein Sommerquartier zu errichten. Dafiir ist
aus einer 1:1 Mischung Sand 0/4 und Kies 0/32 eine Schiittung mit einer Min-
destgrundflache von 15 m? (3 m breit, 5 m lang) und einer Héhe von 1 m herzu-
stellen.
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Die CEF - MaRnahmen sind vor Baubeginn umzusetzen. Der bevorzugte Zeitraum ist Au-
gust bis Mérz. Fir die Planung, Betreuung und Dokumentation der MaRnahme ist eine
Fachkraft hinzuzuziehen.

7.5 Ortliche Bauvorschriften iiber Anforderungen an die duBere Gestaltung der bauli-
chen Anlagen gemé&R 8 86 Abs. 1 Nr. 1 Abs. 3 Landesbauordnung Mecklenburg-
Vorpommern (LBauO M-V) i.V.m. § 9 Abs. 4 Baugesetzbuch (BauGB)

Fassade

Fir die Fassadengestaltung sind zuléssig:

- Klinker in den Farbténen rot und rotbraun

- ein Holzanteil von maximal 25%

- Holzfachwerk mit Klinkerausfachung

Mit der Vorgabe der Materialien soll an die historische Gutsanlage angekniipft werden und
ein gestalterischer Zusammenhalt des neuen baulichen Ensembles gewéhrleistet werden.
Es werden regional typische Materialien fiir die Fassadenoberfliche gwéhit.

Déacher

Als Dachform fir Gebdude und bauliche Anlagen sind zuléssig, im

BF 1 Satteldacher, Krippelwalmdéicher
BF 2, 3 Satteldacher, Kriippelwalmdacher
BF 4 Satteldacher und Flachdacher
Firstrichtung

Die Firstrichtung wird festgesetzt.

Mit der Festsetzung der Firstrichtungen soll der gestaltbestimmende Entwurfsansatz ge-
wahrleistet sein. Es soll eine ,Torsituation” durch die Giebelstellung entstehen und die
angrenzenden Bebauung soll bezugnehmend darauf deshalb im Kontrast traufsténdig ein-
heitlich angeordnet werden.

Das relativ kleine Baugebiet ist so geplant, dass ein Ensemble mit Bezug zum Gutshaus
und zur historischen Anlage auf dem Standort entsteht.

Dachdeckung

Als Dacheindeckung fir Geb&ude und bauliche Anlagen sind nur Dachziegel in den Farben
braun, rot und anthrazit zuldssig. Die Eindeckung soll eine nichtglianzende Oberfliche er-

halten.

Dachaufbauten

Gaupen sind nicht zuldssig auf der stralRenzugewandten Seite der Gebiude.

Damit soll die Ansicht des Ensembles von der Kreisstralle aus geregelt werden.
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Einfriedungen

Einfriedungen zu 6ffentlichen Wegen und StraRen sind als Hecken, Maschendrahtziaunen
mit Hecken, Stabgitterzdune in der Hohe von 1,20 m zu errichten.

Vorentwurf 24/26



Gemeinde Neverin, Ortsteil Glocksin Bebauungsplan Nr. 8 ,Ehemalige Gutsanlage”

8. Hinweise

Zu den nachfolgenden Belangen werden nachfolgend Hinweise in die Planzeichnung bzw.
in die Begriindung aufgenommen und sind bei der weiteren technischen Planung und de-
ren Umsetzung zu beriicksichtigen.

8.1 Bodendenkmalpflege

Die Aussagen werden erganzt.

8.2 Altlasten und Bodenschutz

Die Aussagen werden erganzt.

8.3 Verkehr

Die Aussagen werden erganzt.

8.4 Brandschutz

Die Aussagen werden erganzt.

8.5 Abfall- und Kreislaufwirtschaft

Die Aussagen werden ergénzt.

8.6 Kampfmittel

Die Aussagen werden erganzt.

8.7 Festpunkte der amtlichen geodétischen Grundlagennetze in M-V und Vermes-
sungsmarken

Die Aussagen werden erganzt.
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9. Flachenbilanz

Nutzung Flache in m?
Allgemeines Wohngebiet (WA) 11.676,24
Gesamtflache B-Plan Gebiet 23.467,76
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