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l. BEGRUNDUNG
1. RECHTSGRUNDLAGE

Der Bebauungsplan basiert u. a. auf nachfolgenden Rechtsgrundlagen:

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

e Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung —
BauNVO) in Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 37886),
die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176) geandert
worden ist,

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

s Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz —
BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes
vom 8. Dezember 2022 (BGBI. | S. 2240) ge4ndert worden ist

e Gesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern zur Ausflhrung des Bundesnaturschutz-
gesetzes (Naturschutzausfuhrungsgesetz — NatSchAG M-V) vom 23. Februar 2010
(GVOBI. M-V 2010, S. 66) zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 24 Méarz
2023 (GVOBI. M-V S. 546).

2. EINFUHRUNG
2.1 Lage und Umfang des Plangebietes

Die ehemalige Gutsanlage liegt am Suidrand im Ortsteil Glocksin &stlich der Kreisstralle
MSE72 und nérdlich des Hofsees. Das 2,09 ha groRe Plangebiet umfasst die Flurstiicke
111/3, 111/4 (teilweise), 112/5, 112/6 (teilweise), 114/3, 114/12 (teilweise) und 115/4) der
Flur 1 Gemarkung Glocksin. Im Westen grenzt die Schiossstraiie an den Plangeltungsbe-
reich an. Im Sidwesten grenzen Wochenendhaduser an und im Norden Wohnbebauung.

Der Geltungsbereich wird wie folgt umarenzt:

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

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

im Stden: durch den Hofsee (Flurstiick 113/1) und

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

114/14),



2.2 Anlass und Erforderlichkeit der Planaufstellung

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

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

2.3 Planverfahren

Der Bebauungsplan ist im zweistufigen Verfahren aufzustellen.

Aufstellungsbeschluss

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

Landesplanerische Stellungnahme

Der Aufstellungsbeschluss wurde mit Schreiben vom 13.12.2017 beim Amt fir Raumordnung
und Landesplanung Mecklenburgische Seenplatte zur Anzeige gebracht. Die Grundsatze,
Ziele und sonstigen Erfordernisse wurden der Gemeinde durch Schreiben des Amtes fir
Raumordnung und Landesplanung vom 26.02.2018, 03.09.2018 und 31.07.2024 mitgeteilt.

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

Fruhzeitige Beh6rdenbeteiligung gemaR § 4 Abs. 1 BauGB, Abstimmung mit Nachbar-
gemeinden

Die Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die
Planung beruhrt werden kann, wurden mit Schreiben vom 24.01.2018 von der Planung un-
terrichtet und zur AuRerung auch im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detailie-
rungsgrad der Umweltprifung aufgefordert.

Auslegungsbeschluss

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

Offentliche Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB

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



Beteiligung der Behérden gemiR § 4 Abs. 2 BauGB

Die Behérden und sonstigen Tréger 6ffentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die
Planung berlhrt werden kann, wurden mit Schreiben vom 13.08.2018 von der Planung un-
terrichtet und zur Stellungnahme zum Entwurf aufgefordert.

Uberarbeitung des Bebauungsplanentwurfs

Die Stellungnahme der Trager 6ffentlicher Belange wurden gepriift und in die weitere Abwé-
gung einbezogen. In der Folge wurde die verkehrliche ErschlieRung geplant und der Bebau-

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

am 10.01.2024 gebilligt und gemé&R § 4a Abs. 3 BauGB zur erneuten Beteiligung der Offent-

lichkeit und Behdrdenbeteiligung bestimmit.

Erneute &6ffentliche Auslegung gemiR § 3 Abs. 2i. V. m. § 4a Abs. 3 BauGB

Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 8 -Ehemalige Gutsanlage” Stand 12/2023, die Be-
grundung und der Umweltbericht sowie die wesentlichen umweltbezogenen Informationen
wurden in der Zeit vom 18.01.2024 bis zum 22.03.2024 nach § 3 Abs. 2BauGBi. V. m. § 4a
Abs. 3 BauGB im Internet auf der Seite des Amtes Neverin verdffentlicht, und in der Zeit vom
15.02.2024 bis 22.03.2024 auf dem Bau- und Planungsportal M-V eingestellt. Zusatzlich er-
folgte in der Zeit vom 12.02.2024 bis zum 22.03.2024 eine Auslegung der zu verdffentlichen-
den Unterlagen. Die Bekanntmachung der Veréffentlichung erfolgte am 27.01.2024 in der
Heimat- und Blrgerzeitung Neverin INFO Nr. 01/2024. Diese Bekanntmachung war vom
18.01.2024 bis zum 22.03.2024 auf der Internetseite des Amtes Neverin eingestellt, und vom
15.02.2024 bis 22.03.2024 auf dem Bau- und Planungsportal M-V veréffentlicht. Bis zum
22.03.2024 sind keine Stellungnahmen aus der Offentlichkeit eingegangen.

Erneute Behdrdenbeteiligung geméaR § 4 Abs. 2i. V. m. § 4a Abs. 3 BauGB

Die Behdrden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die
Planung berlhrt werden kann, wurden mit Schreiben vom 14.01.2024 von der Planung un-
terrichtet und zur Stellungnahme zum Entwurf aufgefordert. Bis zum 10.04.2024 gingen 21
Stellungnahmen ein. Die Stellungnahmen wurden in die weitere Abwagung einbezogen. Der
Entwurf wurde in folgenden Punkten geandert: Die Flachen fir Versorgungsanlagen wurden
eingefugt. Es wurden Festsetzung fir den Klimaschutz und die Klimaanpassung ergénzt.

Betroffenenbeteiligung gemaR § 4 Abs. 2i. V. m. § 4a Abs. 3 BauGB

Mit dem geanderten Entwurf Stand Juli 2024 wurden die betroffen Behérden mit Schreiben
vom 18.07.2024 erneut beteiligt. Bis zum 11.11.2024 gingen 3 Stellungnahmen von Behér-
den ein.

Naturschutzgenehmigung
Mit Schreiben vom 14.11.2024 hat der Landkreis Mecklenburgische Seenplatte die Natur-
schutzgenehmigung zum Eingriff in den 50-m Gewasserschutzstreifen erteilt.

Abwégungs- und Satzungsbeschluss

Die Stellungnahmen der beteiligten Behorden und Tréger offentlicher Belange wurden von
der Gemeindevertretung in offentlicher Sitzung am 22.01.2025 behandelt. In der gleichen Sit-
zung wurde der Bebauungsplan in der Fassung von November 2024 als Satzung beschlos-
sen. Die Begriindung wurde gebilligt.



3. AUSGANGSSITUATION
3.1 Raumliche Einbindung

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

Die verkehrliche Anbindung erfolgt Giber die Kreisstrale MSE72.

Das Plangebiet befindet sich unweit sidlich des Dorfzentrums von Glocksin.

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

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

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

schlechten baulichen Zustandes).

Durch die Vornutzung des Grundsttickes stellt sich der Bestand folgendermafien dar:

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

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

- Rasenflache mit einem teilweise alten Baumbestand (ehemaliger Gutshof)

- landwirtschaftlich genutzte Flachen (Flurstiick 115/4)

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

3.3 ErschlieBung

Das Grundstiick liegt zwischen zwei befestigten Stralen. In diesen sind die wesentlichen
Medien vorhanden, wie Wasser, Elektrizitat, Gas und Telefon. Stidlich der Kreisstrale ver-
lauft ein Mittelspannungskabel der E.DIS. In der SchlossstraRe liegt ein Niederspannungska-
bel. In der KreisstralRe liegt Breitband. Am Ostrand verlauft eine Telekommunikationslinie der
Deutschen Telekom im Bereich der 6ffentlichen Griinflache und der Verkehrsflache.

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

3.4 Natur und Umwelt

Im Stden liegt der 50 m -Gewasserschutzstreifen des Hofsees geman § 29 NatSchAG M-V
innerhalb des Plangeltungsbereichs.

Der Geholzstreifen des Hofsees reicht in den Stdosten in das Plangebiet hinein und ist Teil
des geschutzten Biotops MST02423 ,Réhrichtbestande und Riede; Naturnahe Bruch-,
Sumpf- und Auwalder”. Das Plangebiet beinhaltet im Westen Teile eines weiteren, im Jahr
1999 vom LUNG M-V kartierter, nach § 20 NatSchAG M-V geschiitzten Biotops MST02419
,Naturnahes Feldgeholz" (Feldgehdlz; Esche; Strauchschicht). Das Plangebiet enthélt nach §
18 NatSchAG M-V geschitzte Bdume. Im Osten und Norden befinden sich Siedlungsge-
hélze heimischer Arten aus Uimen, Ahorn, Eschen, Weiden und Linden, welche 3 méachtige
geschutzte Linden und eine geschitzte Ulme enthalten. Im Norden wachsen 1 geschitzte
Kastanie und 4 geschutzte Linden. Es gibt auf dem Geléande drei neugepflanzte, nicht wege-
begleitende Baumreihen, die daher keinen Schutzstatus genief3en. Diese bestehen aus 4
Ahorn, 4 Buchen und 5 Buchen. Es gibt auf dem Gelénde drei neugepflanzte, nicht wegebe-
gleitende Baumreihen, die daher keinen Schutzstatus geniefien. Diese bestehen aus 4
Ahorn, 4 Buchen und 5 Buchen.

Im Plangebiet befinden sich artenschutzrechtliche Ersatzmafnahmen fir Fledermause und
Schwalben. Die alteren Gehdlze bieten potenzielle Bruthabitate sowie potenzielle Quartiers-
moglichkeiten fur Hohlenbriter, Fledermause und den Eremiten. Das Gelande ist mit regel-
maRig gemahtem Intensivgrinland bewachsen.

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



3.4.1 Geotechnischer Bericht

Vom Ingenieurbiiro Seidler fir Bodenmechanik, Erd- und Gundbau/Beweissicherung liegt mit

Datum vom 03.02.2021 ein geotechnischer Bericht zum Bebauungsplan vor.

(1) Der Baugrundaufbau im Untersuchungsbereich kann als relativ heterogen eingestuft
werden. Unterhalb der humosen Oberbodenschichten schlieRen sich nachfolgend so-
wohl Sande als auch Geschiebelehm- und Geschiebemergelschichten an. Ein zum
Teil mehrfacher Wechsel wurde wahrgenommen.

(2) Bei den anstehenden humos durchsetzten Oberbodenschichten handelt es sich um
schwach humos durchsetzte Sand-Schluff-Gemische mit gestérter Lagerung. Zurn
Teil kénnen in diese Erdstoffe Bauschuttreste der ehemals vorhandenen Bebauung
eingelagert sein. Entsprechende Erdstoffe wurden nachfolgend als organisch durch-
setzte Sande (OH) klassifiziert. Die Zustandsform dieser 0.6 m bis ca. 1.8 m méchti-
gen Schicht schwankt zwischen einer lockeren bis mitteldichten Lagerung als auch
einer weichen Konsistenz. Von einer Uberbauung dieser humosen Oberbodenschich-
ten ist méglichst abzusehen (abhéngig von der Hohe des Lastenabtrages). Hinsicht-
lich der Frostempfindlichkeit werden diese Erdstoffe der Frostempfindlichkeitsklasse F
3 zugeordnet.

(3) Nachfolgend schlieBen sich sowohl! Sande als auch Geschiebelehm- und Geschiebe-
mergelschichten an.

(4) Bei den anstehenden Sanden handelt es sich um eng gestufte Fein- bis Mittelsande
(SE), in welche mit wechselnden Anteilen Fein- und Grobsande als auch kiesige Bej-
mengungen eingelagert sein kénnen. Des Weiteren wurden schwach bis stark schluf-
fig durchsetzte Sande (SU - SU*) angesprochen. Der Lagerungszustand dieser mini-
mal ca. 1 m und maximal bis ca. 3 m méchtigen Sandschichten wurde an Hand der
Bebohrbarkeit eingeschatzt und mit mitteldicht als auch mitteldicht bis dicht bewertet.
In der Regel war mit zunehmender Erkundungstiefe ein Ansteigen der Lagerungs-
dichte wahrnehmbar. Von einem ginstigen Tragverhalten dieser Sandschichten ist
auszugehen.

Sofern sich entsprechende Sande nicht unter Grundwassereinfluss befinden,

lassen diese, abhédngig vom Feinkornanteil ein maRiges bis ginstiges Sickerverhalten
erwarten. Durchiéssigkeitswerte von ca. 10-4 m/s bis ca. 5 x 10-6 m/s sind zu erwar-
ten.

Hinsichtlich der Frostempfindlichkeit schwanken diese Sande zwischen den Frost-
empfindlichkeitsklasse F1 und F 2.“

3.5 Eigentumsverhiltnisse

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

4. PLANUNGSBINDUNGEN
4.1 Planungsrechtliche Ausgangssituation

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 8 ~Ehemalige Gutsanlage"” liegt planungs-
rechtlich im AuRenbereich von Glocksin. Die rechtliche Grundlage fiir die Beurteilung von
Bauantragen ist dementsprechend § 35 BauGB AuRenbereich. Die Errichtung von Wohnbe-
bauung ist auf dieser Grundlage nicht méglich. Fur die Entwicklung eines Wohnbaustandor-
tes ist die Aufstellung einer verbindlichen Bauleitplanung erforderlich.



4.2 Landes-und Regionalplanung
4.2.1 Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern 2016

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

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

4.2.2 Regionales Raumentwicklungsprogramm Mecklenburgische Seenplatte

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

Die landesplanerische Stellungnahme liegt mit Datum vom 26.02.2018 vor.

Der Stellungnahme ist folgendes zu entnehmen:

.2. Im Ergebnis der Priifung wird Folgendes festgestellt:

Ftir die landesplanerische Beurteilung sind folgende raumordnerische Erfordernisse von Belang:
Nach Programmsatz 4.1(2) RREP MS ist die Nutzung erschlossener Standortreserven, der
Umnutzung, der Erneuerung und Verdichtung bebauter Gebiete in der Regel Vorrang vor der
Ausweisung neuer Siedlungsfléchen einzuraumen.

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

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

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

Nach Programmsatz 5.1.3(2) RREP MS sollen insbesondere die nattirlichen und naturnahen
Uferzonen vor Uberbebauungen, Abgrabungen und sonstigen Beeintréchtigungen geschtitzt wer-
den. Bei dem Unterhalt, dem Bau und dem Betrieb von notwendigen baulichen Anlagen in, an,
unter und liber den Gewéssern soll der des natlirlichen Erscheinungsbildes und der ékologi-
schen Funktion der Gewésser und ihrer Ufer beachtet werden.

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



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

.3(2) RREP MS folgt.

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

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

Abschiieflend ist das Planvorhaben der Gemeinde Glocksin aus raumordnerischer Sicht zu be-
flirworten.

In der landesplanerischen Stellungnahme vom 03.09.2018 wird ausgefuhrt:
.Der Bebauungsplan Nr. 8 ,Ehemalige Gutsanlage” der Gemeinde Neverin entspricht den
Zielen und Grundsétzen der Raumordnung und Landesplanung.”

Die landesplanerische Stellungnahme zum aktualisierten Entwurf liegt mit Datum vom
18.03.2024 vor.

Der Stellungnahme ist folgendes zu entnehmen:

,GemaR Programmsatz 4.2(2) LEP M-V ist in Gemeinden ohne zentralértliche Funktion die
Auswejsung neuer Wohnbaufldchen auf den Eigenbedarf zu beschrédnken. (Ziel der Raum-
ordnung)

Gemal Programmsatz 4.1(5) LEP M-V sind die Innenentwicklungspotenziale sowie Mdglich-
keiten der Nachverdichtung vorrangig zu nutzen. Sofern dies nachweislich nicht umsetzbar
ist, hat

die Ausweisung neuer Siedlungsflachen in Anbindung an die Ortslage zu erfolgen.
Ausnahmen davon sind nur méglich, wenn das Vorhaben nachweislich

- immissionsschutzrechtlich nur auerhalb der Ortslage zuldssig ist oder

- aufgrund seiner spezifischen Standortanforderungen an die Infrastruktur

nicht in Innenlagen bzw. Ortsrandlagen realisiert werden kann. (Ziel der Raumordnung)

Gemél Programmsatz 4.1(7) LEP M-V sollen Stadte und Dorfer in ihrer Funktion, Struktur
und Gestalt erhalten und behutsam weiterentwickelt werden. Dabei haben sich Stédtebau
und Architektur den landschaftstypischen Siedlungsformen, dem Ortsbild, der Landschaft,
den historischen und regionalen Gegebenheiten anzupassen.



Der Gemeinde Neverin ist im RREP MS keine zentralértliche Funktion zugewiesen, sodass
die Wohnbaufldchenentwicklung geméal dem Ziel der Raumordnung aus Programmsatz
4.2(2) LEP M-V auf den Eigenbedarf zu beschrénken ist. Vor dem Hintergrund des paralle/
laufenden Verfahrens zum Bebauungsplan Nr. 11 ,altersgerechtes Wohnen“ im Gemeinde-
hauptort Neverin, der 13 neue Wohneinheiten (WE) in Form von Wohnungen fiir altersge-
rechtes Wohnen planungsrechtlich sichern soll, sind beide Planungen im Hinblick auf die Be-
wertung des gemeindlichen Eigenbedarfs im Zusammenhang zu betrachten.

Aus der Begrindung zum B-Plan Nr. 8 geht keine Auseinandersetzung in Bezug auf die ge-
meindliche Eigenbedarfsentwicklung hervor. Im Verfahren zur parallel verlaufenden 1. Ande-
rung des FNP wird in der Begriindung eine Eigenbedarfsanalyse fiir die Gemeinde darge-
stellt. Jedoch sind die daraus resultierenden Ergebnisse nicht objektiv nachvollziehbar. Darin
wird ein prognostizierter Wohnraumbedarf fiir die néchsten 10 Jahre in Héhe von 25 WE ver-
anschlagt, allerdings kein Berechnungsweg dafiir aufgezeigt. Diese Analyse ist in nachvoll-
ziehbarer Berechnung des Ergebnisses auch der Begriindung zum B-Plan Nr. 8 zugrunde zu
legen.

Aus dem Vorentwurf des Bebauungsplanes Nr. 8 ,Ehemalige Gutsanlage” von 2018 geht
hervor, dass insgesamt elf Einfamilienhduser und ein Wohngebé&ude fiir ,Generationen Woh-
nen” gebaut werden sollten. Der gednderte Entwurf mit Planungsstand 12/2023 sieht kein
»Generationenwohnen” (Mehrfamilienhaus) mehr vor. Es sollen nur noch 10 WE in Form von
Einfamilienhdusern entstehen. Somit findet hier eine Verlagerung von altersgerechten
Wohneinheiten aus dem Ortsteil Glocksin in den Hauptort Neverin statt. Dies wird raumord-
nerisch als sinnvoll bewertet, da der Gemeindehauptort glinstigere Voraussetzungen zur
Versorgung der &lteren Generation vorhélt.

Im Hinblick auf das Ziel der Raumordnung aus Programmsatz 4.1(5) LEP M-V ist festzustel-
len, dass das Vorhaben auf einer Innenpotential- bzw. Nachverdichtungsfléche realisiert wer-
den soll und eine Nachverdichtung darstellt. Das Ziel der Raumordnung wird folglich beach-
tet.

Das Grundkonzept fir die Planung im Ortsteil Glocksin stammt aus einem stédtebaulichen
Wettbewerb zur Entwicklung der ehemaligen Gutsanlage in Glocksin. VVon diesem Konzept-
entwurf aus dem Wettbewerb ist seit Aufstellungsbeschluss nun abgewichen worden. In der
Planzeichnung (Textteil B) werden, entgegen zur Begriindung (Punkt 4.4 auf S. 13), keine
ortlichen Bauvorschriften festgesetzt, die Vorgaben zur &ul3eren Gestaltung der baulichen
Anlagen beinhalteten. Raumordnerisch sind die in der Begriindung aufgezéhiten dul3eren
Gestaltungsmerkmale der baulichen Anlagen zu befiirworten, um eine behutsame Weiterent-
wicklung des Dorfes gem. Programmsatz 4.1(7) LEP M-V zu gewébhrleisten.

Zwischenbescheid:

Der angezeigte Entwurf des Bebauungsplans Nr. 8 ,Ehemalige Gutsanlage" der Gemeinde
Neverin ist nicht abschlieBend priifféhig.

Fr die Vereinbarkeit mit dem Programmsatz 4.2(2) LEP M-V sind die Unterlagen entspre-
chend der obigen Hinweise zu konkretisieren. In Bezug auf Programmsatz 4.1(7) LEP M-V
sind die textlichen Festsetzungen in der Satzung entsprechend der unter Punkt 4.4 benann-
ten Gestaltungsmerkmale aus der Begriindung zu ergédnzen.”

In der landesplanerischen Stellungnahme vom 31.07.2024 hat das Amt fur Raumordnung
und Landesplanung bestétigt, dass die geplante Entwicklung den Zielen der Raumordnung
und Landesplanung entspricht.



4.3 Flachennutzungsplan

Die Gemeinde Neverin hat im Planungsverband ,Mecklenburg-Strelitz Ost“ mit weiteren Ge-
meinden des Amtes Neverin einen Fldchennutzungsplan aufgestellt; der Flachennutzungsplan
ist am 05.09.2005 wirksam geworden. Am 15.10.2024 wurde die 1. Anderung des Flachennut-
zungsplans wirksam. Der Plangeltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 8 liegt im Bereich der
1. Anderung des Flachennutzungsplans.

Die ehemalige Gutsanlage ist als Wohnbauflache und Grinfliche dargestellt. Der Uferschutz-
bereichs des Hofsees befindet sich noch teilweise innerhalb der Bauflache.

Abbildung 2: Ausichnitt aus der 1. Anderung des Flachennutzungsplans
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4.4 Planungswettbewerb und stadtebauliche Konzeptentwickiung

Die Gemeinde Neverin, Landkreis Mecklenburgische Seenplatte, plant die stadtebauliche Ent-
wicklung eines ca. 2,4 ha groRen innerértlichen Areals im Ortsteil Glocksin. Nach Berdumung
der ehemals devastierten Flachen soll entsprechend der Ausweisung im rechtswirksamen Fl&-
chennutzungsplan eine Flache mit gemischter Nutzung, einschlieRlich nicht stérendem Ge-
werbe und Freiflachen entstehen (die Festsetzung der baulichen Nutzung wird spéter erlau-
tert). Die stadtebauliche Beriicksichtigung des vorhandenen Gutshauses, der Kirche und des
angrenzenden Sees flieRt in die Planung mit ein. Die landschaftliche Eingliederung wird eben-
falls beachtet.

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

Das vom Wettbewerbssieger entwickelte stadtebauliche Konzept soll schrittweise umgesetzt
werden.

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



Abbildung 3: Siegerentwurf des Wettbewerbs
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Das Wettbewerbsergebnis wurde durch die Gemeinde fur die Aufgabenstellung dieses Be-
bauungsplanes angepasst (keine Mehrfamilienhauser, geadnderte Erschlieung).

Mit dem Bebauungskonzept erfolgt eine Neuinterpretation einer dorftypischen ,Gutsanlage®,
die aus sehr dominanten, gro3formatigen und kleineren Gebauden bestand. Es wird ein respek-
tabler Abstand zum historischen Gutshaus eingehalten. Fur die Baugestaltung werden Fest-
setzungen getroffen, die eine Orientierung an den vorherigen Bebauungen als Grundlage ha-
ben. Es sollen bewusst Elemente, wie Klinkermaterial, Holz, Dachfarben aufgenommen wer-
den. Die Gemeinde folgt dem Wettbewerbssiegerbeitrag. Aus dem Wettbewerbsverfahren
werden die Grundlagen abgeleitet.

Mit der Anzahl der Neubauten und deren GréRke erfolgt eine ortstypische Erganzung.

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

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

Der Bestand der Bebauung am Seeufer, Wochenendhauser, bestimmt heute den Abstand
zwischen Gebauden und Uferkante. Die Situation ist demnach vorgepragt. Mit der Neubebau-
ung wird ein groferer Abstand eingehalten, so dass eine freie Schneise entstehen wird.
Diese soll naturnah gestaltet werden bzw. soll sie sich naturnah entwickeln kénnen. Der Fuf3-
weg wird aus der Bebauungsgruppe herausgefthrt und erreicht den See.

Der Bebauungsplan weicht in Gréfte und Zielstellung vom Wetthewerbsergebnis ab. Es wird
auf die Bauflachen zur Kirche verzichtet und ein allgemeines Wohngebiet mit Einfamilienhau-
sern entwickelt.

5. PLANKONZEPT
5.1 Ziele und Zwecke der Planung

Die Gemeinde hat sich im Zuge der Planaufstellung mit den Zusammenhangen zur Entwick-
lung des gesamten Gemeindegebietes auseinandergesetzt. Mit dieser Planung wird fur den



Ortsteil Glocksin ein Standort fir Wohnungsbau entwickelt und eine angemessene Reserve
geschaffen.

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

- Ortsrandgestaltung des Ortes Glocksin

- Wiederbelebung ehemals bebauter Flachen/ Nutzung einer Brachfldche

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

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

5.2 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Die Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes und von Grunflachen im Bebauungsplan
entspricht dem Entwicklungsgebot nach § 8 Abs. 2 BauGB.

6. PLANINHALT

6.1 Nutzung der Baugrundstiicke
6.1.1 Art der Nutzung

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

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

6.1.2 MaR der baulichen Nutzung

Bezlglich des MaRes der baulichen Nutzung werden gemaR § 16 BauNVO Festsetzungen
zur Grundfiachenzahl und Zahl der Vollgeschosse getroffen.

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

Die Geschosszahl entspricht dem dérflichen Charakter.

6.1.3 Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflache, Baugrenze

Es wird offene Bauweise festgesetzt. Dies bedeutet, dass die Geb&dudelange maximal 50 m
betragen darf und zur seitlichen Grundsticksgrenze mindestens 3 m Abstand einzuhaiten
sind.

Im Bebauungsplan werden mit Hilfe der Baugrenzen die Lage und GréRe der Gberbaubaren
Grundstiicksflache definiert.



6.2 Verkehrliche ErschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung des Vorhabens erfolgt lber die Kreisstralle MSE72 und die
Schlossstralle, eine ortliche Stralle. Die alte Zufahrt von der KreisstralRe im Siiden bleibt als
Zufahrt flr die Parkplatze erhalten.

Neu geplant ist eine Strafle (Planstrale A) von der Kreisstralie MSE72 im Westen zur
Schlossstrafte im Osten. Von dieser fuhrt die Planstralle B in Richtung Stiden zum Hofsee.
Dort wird ein Wendehammer ausgebaut und eine Léschwasserentnahmestelle installiert. Sie
werden als verkehrsberuhigter Bereich festgesetzt.

Abbildung 4: StraRenquerschnitte und Wendehammer der ErschlieRungsplanung
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Flanstrafie A (Nischyerkehr)

Vom Parkplatz wird eine fuBlaufige Verbindung zum Wendehammer und somit zum Naher-
holungsstandort festgesetzt.

6.3 Abwasserentsorgung

Es sind der Neubau einer Freigefallekanalisation sowie eines Pumpwerkes einschliellich
Schmutzwasserdruckrohrleitung erforderlich, die in das bestehende Ortsnetz Glocksin ent-
wassert. Am Wendehammer wurde eine Flache flr Abwasserbeseitigung festgesetzt, zur
Unterbringung des Schmutzwasserpumpwerks sowie des Schmutzwasserkanals und der
Schmutzwasserdruckrohrleitung.

6.4 Griinflachen

Im Plangeltungsbereich wurden offentliche Griunflachen mit der Zweckbestimmung Parkan-
lage und Verkehrsgriin festgesetzt. Andere Bereiche sind mit Malnahmenflachen Gberlagert.
In der Griinflache mit der Zweckbestimmung Verkehrsgriin sind Grundstiickezufahrten zu-
lassig.

6.5 Klimaschutz

Es gibt noch keine Warmeplanung fir die Gemeinde Neverin, folglich kénnen keine entspre-
chenden Festsetzungen getroffen werden.

Zum Schutz des Grundwassers durch Wahrung der Grundwasserneubildung, zur Entlastung
der Kanalisation und zum Schutz vor Starkregenereignissen ist die Pflicht zum Auffangen



des Niederschlagswassers von Dachflachen, Terrassen, Garagen, Carports und Zufahr-
ten/Zuwegungen in Zisternen und zur Wiederverwendung zur Gartenbewasserung auf den
Baugrundstiicken festgesetzt. Auf den Grundstiicken sind dezentrale Versickerungsméglich-
keiten zu schaffen. Es wurde eine entsprechende Festsetzung geman § 9 Abs. 1 Nr. 16b
BauGB getroffen.

Unbeschichtete Kupfer- Zink- und Titanzinkd&cher setzen im Laufe der Zeit Kupfer- bzw.
Zinkionen frei, die durch Regenwasser in die Kanalisation und letztlich in natirliche Gewas-
ser gelangen kénnen. Diese Schwermetalle sind in héheren Konzentrationen toxisch fir
Wasserorganismen und kénnen das Okosystem erheblich schadigen. Durch die Beschrén-
kung auf beschichtete Materialien kann die Freisetzung dieser schadlichen Stoffe erheblich
reduziert werden. Schwermetalle wie Kupfer und Zink kénnen auch in die Luft und den Bo-
den gelangen, was potenzielle gesundheitliche Risiken fur die Anwohner darstelit. Eine Be-
schichtung der Dacher tragt dazu bei, die Freisetzung dieser Metalle zu minimieren und so-
mit die Gesundheit der Bevolkerung zu schitzen. Durch die Festsetzung der Zulassigkeit nur
beschichteter Kupfer- und Zinkdéacher wird somit ein wichtiger Beitrag zum Umwelt- und Ge-
sundheitsschutz geleistet.

Das Baugebiet und der Zuschnitt der tiberbaubaren Grundstiicksflachen (§ 23 BauNVO) ist
so erfolgt, dass auf jedem Gebaude grundsatzlich die Solarenergie uneingeschrankt genutzt
werden kann. Die Festsetzung der Solarmindestflache von 50 % der Bruttodachfliche ist
auch grundrechtsschonend ausgestaltet. Sie berlcksichtigt, dass nicht alle Teile des Daches
technisch oder wirtschaftlich mit einer Solaranlage genutzt werden kénnen. Die Festsetzung
von 50 % Solarmindestflache hélt den Grundstiickseigentiimer dazu an, ausreichend Platz
auf dem Dach fir die effektive Nutzung der Solarenergie zur Verfiigung zu stellen. Die im
Gebiet festgesetzte Solarpflicht ist vorrangig auf die lokale Stromerzeugung ausgerichtet. Es
wurde eine Festsetzung gemal § 9 Abs. 1 Nr. 23 b BauGB getroffen. Die Solarfestsetzung
dient der nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung und dem Klimaschutz (§§ 1 Abs. 5, 1a
Abs. 5 BauGB) und erfillt die stédtebaulichen Aufgaben der Nutzung erneuerbarer Energien
(§ 1 Abs. 6 Nr. 7 f BauGB),

Die Gemeinde hat ausreichend Grunflachen festgesetzt. Fast alle vorhandenen Gehélze,
werden zur Erhaltung festgesetzt. AuRerdem wurden Festsetzungen zu erganzenden Ge-
holzpflanzungen auf den Baugrundstiicken getroffen. Die Begrinungsregelungen dienen der
Schaffung von schattigen Pl&tzen in Dirreperioden, dem Schutz des Grundwassers und dem
Schutz vor Starkregenereignissen.

Durch Dachbegriinungen lassen sich stadtklimatische Defizite in Bezug auf den Feuchtig-
keitshaushalt und das thermische Milieu mindern. Dazu kommen noch bauphysikalische Vor-
teile von Dachbegriinungen. Dacher bieten in Stadten und Gemeinden bisher vielfach unge-
nutzte Flachenreserven fur die Schaffung von Grinfldchen. Positive thermische Effekte von
Dachbegriinungen beziehen sich vorwiegend auf die Minderung der Temperaturextreme im
Jahresverlauf. Durch die Begriinung von Flachddchern wird somit ein wichtiger Beitrag zum
Umwelt- und Gesundheitsschutz geleistet.

6.5 MafBnahmen zur Verminderung/Vermeidung und zum Aus-
gleich von Eingriffsfolgen

GemaR § 9 Abs. 1 Nr. 25 a erfolgten Festsetzungen zu erganzenden Gehdlzpflanzungen auf
den Baugrundstiicken und zur Dachbegriinung.

Mit Umsetzung der Planung werden Flachen von Intensivgriinland und eine Siedlungsge-
holzflache tberplant. Die librigen bedeutenderen z.T. gesetzlich geschiitzten Gehdlze des
Plangebietes werden wegen ihrer Lage innerhalb der geplanten Griinflaichen von den Wir-
kungen des Vorhabens nicht beriihrt. Die zuléssige Versiegelung von 45% bzw. 60% und die
moglichen Geholzbeseitigungen beeintrachtigen insbesondere die Schutzgiiter Flora und Bo-
den. Diese Eingriffe sind unvermeidbar und zu kompensieren.



6.5.1 Verminderungs-/ VermeidungsmaRnahmen

V1

V2

V3

V4

V5

V6

V7

V8

Da nicht auszuschlieBen ist, dass von dem geplanten Vorhaben Vogelarten als Offen-
land- und Gehdlzbriter betroffen sind, sind der Beginn der Baufeldfreimachung sowie
notwendige Gehdlzrickschnitte und Rodungen ausschlieflich aulRerhalb der Vogel-
brutzeit im Zeitraum vom 01. Oktober bis zum 01. Mérz zulassig. Zur Baufeldfreima-
chung gehért die Herrichtung der Zuwegungen, Montage-, Fundament- und BE-Fla-
chen. Ein vorzeitiger Baubeginn ist nur dann moglich, wenn durch eine sachverstan-
dige Person nachgewiesen wird, dass zum Zeitpunkt der Vorhabenrealisierung keine
Beeintrachtigung des Brutgeschehens erfolgt, ggf. sind vor Baubeginn Vergramungs-
maRknahmen (Umbruch oder Grubbern der Flache Pfahle mit Flatterbandern, Kurzma-
hen der Flachen etc.) umzusetzen.

Okologische Baubegleitung um Konflikte zwischen Projektrealisierung und Artenschutz
jeweils in der aktuellen Ausfiihrungsphase erkennen zu kénnen und die erforderlichen
und fachlich geeigneten MaRnahmen zu einer erfolgreichen Konfliktlésung zu gewahr-
leisten, ist eine 6kologische Baubetreuung im Zeitraum vom 01.03.-31.08. erforderlich.
Diese Baubegleitung ist durch eine sach-kundige Person auf den Gebieten der Herpe-
tologie und Ornithologie zu realisieren. Die Baubegleitung umfasst auch, dass vor Bau-
beginn das entsprechende Baufeld auf anwesende Bodenbriter, Lurche und Reptilien
zu untersuchen ist. Ggf. vorgefundene Lurche/ Reptilien sind zu bergen, zu versorgen
und in geeignete Lebensraume im Umfeld des Objektes zu verbringen.

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

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

Um Auswirkungen der Beleuchtung auf die Fauna zu begrenzen ist die geplante Be-
leuchtung auf ein notwendiges Minimum und auf notwendige Bereiche zu beschrén-
ken. Es ist LED-Beleuchtung mit einer max. Farbtemperatur von 3000 Kelvin zu wah-
len, die idealer-weise mit Vollabschirmung, Nachtabsenkung oder mit Bewegungs-mel-
der ausgestattet ist.

Das Niederschlagswasser von Dachflachen, Terrassen, Garagen, Carports und Zufahr-
ten/Zuwegungen ist in Zisternen zur Wiederverwendung zur Gartenbewéasserung auf
den Baugrundsticken vorzuhalten und tber Notlberldufe dezentral zu versickern.
Flachdacher und flach geneigte Dacher bis 7 Grad sind - ausgenommen Flachen fiir
technische Dachaufbauten — extensiv zu begrinen. Entsprechendes gilt fur Garagen,
Carports und Nebenanlagen, wenn sie mit Flachdachern oder flachgeneigten Dachern
bis 7 Grad ausgefiihrt werden. Flachgeneigte Dacher (liber 7 Grad-15 Grad) sind min-
destens mit einem Anteil von 50% der Dachflache - ausgenommen Flachen fir techni-
sche Dachaufbauten — extensiv zu begriinen. Bei einer Substratschicht von mindes-
tens 8 cm sind die Flachen mit Grasern, bodendeckenden Gehdlzen und Wildkrautern
zu bepflanzen und so zu unterhalten.

Im gesamten Geltungsbereich dieses Bebauungsplans sind die nutzbaren Dachflachen
der Gebaude und baulichen Anlagen innerhalb der Gberbaubaren Grundstlicksflachen
zu 50 % mit Photovoltaikmodulen zur Nutzung der einfallenden solaren Strahlungs-
energie auszustatten (Solarmindestflache). Werden auf einem Dach Solarwarmekolle-
ktoren installiert, so kann die beanspruchte Flache auf die zu realisierenden Solarmin-
destflache angerechnet werden.



V9  Unbeschichtete Kupfer-, Zink-, oder Titanzinkblechd&cher sind generell nicht zuléssig.

6.5.2 KompensationsmaRnahmen

Die Eingriffe durch das geplante Vorhaben sind durch geeignete MaRnahmen zu kompensie-
ren, die einem Kompensationsflachenaquivalent von 16.501 m? entsprechen und sich in der
Landschaftszone ,Rickland der Mecklenburgischen Seenplatte* befinden. Verwendet wird
das Okokonto MSE-047 ,Naturwald Schone Aussicht bei Usadel* mit Erhohung des Totholz-
anteils im Wirtschaftswald als MaRnahme. Die Kompensationsflache ist circa 23 km vom Ein-
griffsort entfernt.

6.5.3 CEF-MaBnahmen

Die CEF-Mallnahmen wurden bereits umgesetzt.

6.6 Gestalterische Festsetzungen

Durch die Beschrankung auf beschichtete Materialien kann die Freisetzung dieser schadli-
chen Stoffe erheblich reduziert werden. Durch die Festsetzung der Zulédssigkeit nur be-
schichteter Kupfer- und Zinkdacher wird somit ein wichtiger Beitrag zum Umwelt- und Ge-
sundheitsschutz geleistet

6.7 Nachrichtliche Ubernahmen
6.7.1 Bodendenkmale

Am Sudrand des Plangeltungsbereichs und seiner Umgebung sind Bodendenkmale bekannt.
Der Fundplatz Nr. 4 Glocksin beriihrt den Plangeltungsbereich.

Wenn wahrend der Erdarbeiten (Grabungen, Ausschachtungen, Kellererweiterungen, Abbrii-
che usw.) Befunde wie Mauern, Mauerreste, Fundamente, verschittete Gewdlbe, Verfillun-
gen von Graben, Brunnenschachte, verfiilite Latrinen- und Abfallgruben, gemauerte Flucht-
gange und Erdverfarbungen (Hinweise auf verfilite Gruben, Graben, Pfostenlécher, Brand-
stellen oder Gréber) oder auch Funde wie Keramik, Glas, Miinzen, Urnenscherben, Steinset-
zungen, Holzer, Holzkonstruktionen, Knochen, Skelettreste, Schmuck, Geratschaften aller
Art (Spielsteine, Kdmme, Fibeln, Schiiissel, Besteck) zum Vorschein kommen, sind diese
gem. § 11 Abs. 1 u. 2 DSchG M-V unverziglich der unteren Denkmalschutzbehorde anzu-
zeigen. Anzeigepflicht besteht geman § 11 Abs. 1 DSchG M-V fir den Entdecker, den Leiter
der Arbeiten, den Grundeigentimer oder zufallige Zeugen, die den Wert des Gegenstandes
erkennen.

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

Aufgefundene Gegensténde sind dem Landesamt fiir Kultur und Denkmalpflege zu iberge-
ben.



6.7.2 Kiisten- und Gewaiasserschutzstreifen

Im Stden reicht der Kusten- und Gewasserschutzstreifen des Hofsees in den Plangeltungs-
bereich hinein. Mit Schreiben vom 14.11.2024 hat der Landkreis Mecklenburgische Seen-
platte die Naturschutzgenehmigung zum Eingriff in den 50-m Gewasserschutzstreifen erteilt.

6.7.3 Geschiitzte Biotope

Der Geholzstreifen des Hofsees reicht in den Siidosten in das Plangebiet hinein und ist Teil
des geschutzten Biotops MST02423 ,Réhrichtbestande und Riede; Naturnahe Bruch-,
Sumpf- und Auwaélder”. Das Plangebiet beinhaltet im Westen Teile eines weiteren, im Jahr
1999 vom LUNG M-V kartierter, nach § 20 NatSchAG M-V geschiitzten Biotops MST02419
.Naturnahes Feldgehdlz" (Feldgehdlz; Esche; Strauchschicht).

6.8 Hinweise
6.8.1 Baudenkmale

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

337 1 Schlossstr. 12,14 Gutshaus

373 1 Zum Alten Dorf/ | Kirche mit Schlossstr.

373 2 Feldsteintrockenmauer

Die untere Denkmalbehdérde gibt mit Stellungnahme vom 23.02.2018 den Hinweis, dass

,An der Peripherie des Geltungsbereiches der Satzung sind Baudenkmale bekannt. Eigentii-
mer, Besitzer und Unterhaltungspflichtige von Denkmalen sind gemé&nR § 6 DSchG M-V
grundsétzlich verpflichtet, diese im Rahmen des Zumutbaren denkmalgerecht instand zu set-
zen, zu erhalten und pfleglich zu behandeln. Alle Verénderungen am Denkmal und in seiner
Umgebung, wenn das Erscheinungsbild erheblich beeintréchtigt ist, sind genehmigungs-
pflichtig. GemaR § 7Abs. 1 DSchG M-V ist die untere Denkmalschutzbehérde bzw. geméni §
7Abs. 6 DSchG M-V die zusténdige Behérde Genehmigungsbehdérde.

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

Gemél3 § 1 Abs. 3 sind daher bei éffentlichen Planungen und MalRnahmen die Belange des
Denkmalschutzes und der Denkmalpflege zu beriicksichtigen.”

Der Landkreis weist in seiner Stellungnahme vom 10.04.2024 hin:

LHinweise fur die Bebauung:

1 MaRnahmen in der Umgebung von Denkmalen, wenn hierdurch das Erscheinungsbild
oder die Substanz der Denkmale beeinfréchtigt wird, bediirfen geméal § 7 Abs. 1 Zif-
fer 2 Denkmalschutzgesetz M-V (DSchG M-V) einer Denkmalrechtlichen Genehmi-
gung von der unteren Denkmalschutzbehérde.

Bedarf das Vorhaben nach anderen dffentlich-rechtlichen Vorschriften einer Geneh-
migung, Erlaubnis, Zulassung usw., ersetzt diese Entscheidung geméafl § 7 Abs. 6
DSchG M-V mit dem Einnehmen des Landesamtes fir Kultur und Denkmalpflege M-V
die Denkmalrechtliche Genehmigung nach Abs. 1.

2. Geplante Bauvorhaben innerhalb des Plangebietes (Lage, Dimension, Gestaltung,
Farbgebung) kénnten die Erscheinungsbilder der Denkmale beeintrdchtigen, so dass



zu den einzelnen Vorhaben die Denkmalschutzbehérde gem. 1. zu beteiligen sein
wird.”

6.8.2 Untere Wasserbehorde

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

~Aus Sicht der unteren Wasserbehorde wird darauf hingewiesen, dass die Versorgung mit
Trinkwasser und die Entsorgung des héuslichen Abwassers zentral erfolgen. Niederschlags-
wasser soll ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder iiber eine Kanalisation ohne Vermi-
schung mit Schmutzwasser in ein Gewésser eingeleitet werden, soweit dem weder wasser-
rechtliche noch sonstige offentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Be-
lange entgegenstehen (§ 55 WHG).

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

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

Der Landkreis weist in seiner Stellungnahme vom 10.04.2024 hin-

JfUr eine Einleitung in ein Oberflachengewésser (z. B. Hofsee) ist eine wasserrechtli-
che Erlaubnis beim Landrat des LK Mecklenburgische Seenplatte als zustandige Was-
serbehdrde unter Beachtung des Arbeitsbiattes DWA-A 102 Teil 2 (Einleitung von Re-
genwetterabfiiissen aus Siedlungsgebieten in Oberflachengewésser) der Deutschen
Vereinigung fur Wasserwirtschaft, Abwasser und Abfall e.V. (DWA) zu beantragen. Mit
dem Antrag sind die erforderlichen Angaben und Unterlagen zur Priifung einzureichen
(Baubeschreibung der Anlage, Bemessungsunterlagen, Behandlungsanlagen, usw.).
Die Einleitung in ein Gewésser Il. Ordnung ist mit zu- sténdigen Wasser- und Boden-
verband ,Untere Tollense/ Mittlere Peene* abzustimmen.

Fir eine mégliche Versickerung mittels technischer Einrichtungen (wie Mulden, Rigo-
len, Sickerschacht, Versickerungsdréne usw.) ist ebenfalls eine wasserrechtliche Er-
laubnis beim Landrat des LK Mecklenburgische Seenplatte als zusténdige Wasserbe-
horde unter Beachtung Arbeitsblattes DWA-A 138 i.V.m. DWA-M 153 (Planung, Bau
und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser bzw. Handlungs-
empfehlungen zum Umgang mit Regenwasser) der Deutschen Vereinigung fiir Wasser-
wirtschaft, Abwasser und Abfall e.V. (DWA) zu beantragen. Mit dem Antrag sind die er-
forderlichen Angaben und Unterlagen zur Priifung einzureichen (Baubeschreibung der
Anlage, Bemessungsunterlagen usw.). Es wird darauf hingewiesen, dass die Sickerfs-
higkeit des Bodens mittels Baugrundgutachten nachgewiesen werden muss.

Der Landkreis Mecklenburgische Seenplatte gibt in der Stellungnahme vom 06.09.2024 fol-
gende Hinweise: ,Fir die dezentrale Versickerung ohne technische Anlagen (z. B. Rigolen,
Sickerschéchte etc.) bzw. die Nutzung des gesammelten Niederschlagswassers z.B. zur
Gartenbewdsserung ist gemaR § 32 Abs. 4 LWaG M-V keine wasserrechtliche Erlaubnis er-
forderlich, wenn folgende gesetzliche Vorgaben eingehalten werden: - Der Standort ist au-
Berhalb von Wasserschutzgebieten. - Die Versickerung des unverschmutzten Niederschlags-
wassers hat breitfléchig ber die belebte Bodenzone zu erfolgen. - Die Versickerung muss
auf dem eigenen Grundstiick, sowie schadlos und ohne Beeintrachtigung Dritter erfolgen. -
Es durfen keinen wasserrechtlichen noch sonstigen 6ffentlichen noch wasserwirtschaftlichen



Belangen entgegenstehen (§ 556 WHG). - Die gemeindliche Abwassersatzung muss eine ge-
nehmigungsfreie Versickerung ohne technische Anlagen gestatten. Dies ist in der Gemeinde
Neverin der Fall. Fir eine mégliche Versickerung mittels technischer Einrichtungen (wie Ri-
golen, Sickerschacht, Versickerungsdréne, Versickerungsbecken usw.) ist jedoch eine was-
serrechtliche Erlaubnis beim Landrat des LK Mecklenburgische Seenplatte als zustandige
Wasserbehdérde unter Beachtung Arbeitsblattes DWA-A 138 i.V.m. DWA-M 153 (Planung,
Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser bzw. Handlungs-
empfehlungen zum Um gang mit Regenwasser) der Deutschen Vereinigung fir Wasserwirt-
schaft, Abwasser und Abfall e.V. (DWA) zu beantragen. Mit dem Antrag sind die erforderli-
chen Angaben und Unterlagen zur Prifung einzureichen (Baubeschreibung der Anlage, Be-
messungsunterlagen usw.). Es wird darauf hingewiesen, dass die Sickerfahigkeit des Bo-
dens mittels Baugrundgutachten nachgewiesen werden muss.”

Beheizung

Olheizung

Sollten Olheizungen vorgesehen sein, so ist die Anlage zur Lagerung wassergeféhr-
dender Stoffe (Heizél) entsprechend § 40 AwSV der zustandigen unteren Wasserbe-
hérde des Landkreises Mecklenburgische Seenplatte férmlich anzuzeigen. Anzeige-
vordrucke sind bei der unteren Wasserbehérde des Landkreises Mecklenburgische
Seenplatte erhaltlich.

Bei Einbau einer Wéarmepumpe:

Geman § 33 des Wassergesetzes des Landes M-V (LWaG) sind Erdaufschliisse dem
Landrat des Landkreises Mecklenburgische Seenplatte als untere Wasserbehorde
unverzuglich anzuzeigen. Mit der Anzeige ist das Medium (Wasser, Erdwarme) zu
benennen (Anzeigenformular auf der Internetseite des Landkreises erhaltlich).

Erdwérme

Fur Bohrungen, fiur das Errichten und den Betrieb von Grundwasserwarmepumpen
(Grundwasseranschnitt), Erdwarmesonden und -kollektoren ist ein separates wasser-
rechtliches Verfahren erforderlich, das mit Priifung und Bearbeitung mindestens 2 Mo-
nate in Anspruch nimmt. Dies ist bei der Antragstellung zu beachten.

Entsprechende Antrage sind auf der Internetseite des Landkreises erhaltlich und vor
Baubeginn bei der unteren Wasserbehoérde des Landkreises Mecklenburgische Seen-
platte einzureichen.

Ungeachtet dessen ist entsprechend dem Sorgfaltsgebot des § 5 WHG bei allen Vor-
haben und MaRnahmen, mit denen Einwirkungen auf ein Gewasser (Oberflachenge-
wasser, Grundwasser) verbunden sein kénnen, die nach den Umstanden erforderli-
che Sorgfalt anzuwenden, um Beeintréchtigungen sicher auszuschlieffen. Insbeson-
dere ist zu gewahrleisten, dass keine wassergefédhrdenden Stoffe in den Untergrund
eindringen kénnen, die zu einer Beeintrachtigung des Oberflachengewassers/Grund-
wassers fuhren kénnten.

Hinweise:

Die Versiegelung des Bodens oder andere Beeintrachtigungen der Versickerung zur Grund-
wasserneubildung dirfen nur so weit erfolgen, wie dies unvermeidbar ist.

Sollten Grundwasserabsenkungen erforderlich sein, ist hierfur mindestens 2 Monate

vor Beginn der MaRnahme bei der unteren Wasserbehorde eine wasserrechtliche Er-
laubnis zu beantragen.”

6.8.3 Untere Bodenschutz- und Abfallbehdrde

Der Landkreis Mecklenburgische Seenplatte weist in seiner Stellungnahme vom 10.04.2024
hin:



Altlasten bzw. ein entsprechender Altlastenverdacht geméaR § 2 Absatz 5 und 6 des Bundes-
bodenschutzgesetzes (BBodSchG), die dem geplanten Viorhaben auf der benannten Fléche
entgegenstehen, sind dem Umweltamt zum gegenwartigen Zeitpunkt nicht bekannt.
Allerdings muss darauf hingewiesen werden, dass sich westlich zum Plangebiet die Flédche
eine ehemalige wilde Millablagerung befindet (Flurstiick 108/4 der Flur 1, Gemarkung
Glocksin), die im Altlastenkataster des Landkreises erfasst ist. ...

Nach § 4 Abs. 1 Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) hat jeder, der auf den Boden ein-
wirkt, sich so zu verhalten, dass keine schédlichen Bodenverénderungen hervorgerufen wer-
den und somit die Vorschriften dieses Gesetzes eingehalten werden. Die Zielsetzungen und
Grundsétze des BBodSchG und des Landesbodenschutzgesetzes (LBodSchG) M-V sind zu
beriicksichtigen. Insbesondere bei bodenschédigenden Prozessen wie z. B. Bodenverdich-
tungen, Stoffeintrégen ist Vorsorge gegen das Entstehen von schéadlichen Bodenverdnderun-
gen zu treffen. Bodenverdichtungen, Bodenvernassungen und Bodenverunreinigungen sind
zu vermeiden. Das Bodengefiige bzw. wichtige Bodenfunktionen sind bei einem méglichst
geringen Fldchenverbrauch zu erhalten.

Falls bei Erdaufschiiissen Anzeichen von schédlichen Bodenverdnderungen (z. B. abartiger
Geruch, anormale Farbung, Austritt verunreinigter Flissigkeiten, Reste alter Ablagerungen)
auftreten, ist das Umweltamt des Landkreises Mecklenburgische Seenplatte umgehend zu
informieren.

Der bei den Bauarbeiten anfallende und zur Wiederverwendung Vorort vorgesehene und ge-
eignete Bodenaushub ist getrennt nach Bodenarten zu lagern und getrennt nach Bodenarten
wieder einzubauen.

Nachweislich mit Schadstoffen belasteter Bodenaushub hat wie andere bei den Arbeiten an-
fallende Abfélle gemaR den Grundpflichten der Kreislaufwirtschaft nach §§ 7, 9und 15 des
Kreislaufwirtschaftsgesetzes (KrWG) entsprechend ihrer Beschaffenheit ordnungsgeman
und schadlos zu erfolgen (zugelassene Deponien, Abfallbehandlungs- und Aufbereitungsan-
lagen usw.).

Soweit im Rahmen von BaumaBnahmen Uberschussbéden anfallen bzw. Bodenmaterial auf
dem Grundstick auf- oder eingebracht werden soll, haben die nach § 7 BBodSchG Pflichti-
gen Vorsorge gegen das Entstehen schadlicher Bodenverdnderungen zu treffen. Beim Ein-
bau der Materialien sind Verdichtungen, Verndssungen und sonstige nachteilige Einwirkun-
gen auf den Boden durch geeignete MalBnahmen zu vermeiden oder wirksam zu vermindern.
Die Anforderungen nach den §§ 6 bis 8 der BBodSchV sowie der DIN 19639 (Bodenschutz
bei Planung und Durchfithrung von Bauvorhaben 09/2019) und der DIN 19731 (Verwertung
von Bodenmaterial 10/2023) sind einzuhalten.

Es ist darauf zu achten, dass auf dem gesamten Vorhabengelénde die Lagerung von Bau-
stoffen flédchensparend erfolgt. Baustellenzufahrten sind soweit wie méglich auf vorbelastete
bzw. entsprechend befestigten Flachen anzulegen. Durch den Einsatz von Fahrzeugen, Ma-
schinen und Technologien, die den technischen Umweltstandards entsprechen, sind die
Auswirkungen auf den Boden so gering wie méglich zu halten. Nach Beendigung der Bau-
maRnahme sind die Fléachen, die temporér als Baunebenflachen, Bauzufahrten oder zum Ab-
stellen von Fahrzeugen genutzt wurden wiederherzurichten. Das betrifft insbesondere die
entstandenen Bodenverdichtungen.*

6.8.4 Brand- und Katastrophenschutz

Der Landkreis Mecklenburgische Seenplatte weist in seiner Stellungnahme vom 10.04.2024
hin:

,Das Sachgebiet Brand- und Katastrophenschutz weist darauf hin, dass sich das o. g. Plan-
gebiet laut den digitalen Unterlagen nicht in einem Kampfmittelbelasteten Gebiet befindet.
Soliten bei Arbeiten kampfmittelverdéchtige Gegenstande oder Munition aufgefunden wer-
den, sind aus Sicherheitsgriinden die Arbeiten an der Fundstelle, sowie in der unmittelbaren
Umgebung sofort einzustellen und der Munitionsbergungsdienst zu benachrichtigen.



6.8.5 Untere Verkehrsbehorde

Der Landkreis Mecklenburgische Seenplatte weist in seiner Stellungnahme vom 10.04.2024
hin, ,... dass bei BaumaBnahmen der Veranlasser verpflichtet ist, solche Technologien anzu-
wenden, mit denen fir den Verkehrsablauf die glinstigste L6sung erzielt wird. Der Verkehrs-
ablauf und die Sicherheit im StraBenverkehr besitzen gegentiber den Baumafinahmen, die
zur Einschrénkung bzw. zeitweiligen Aufhebung der éffentlichen Nutzung von StraBen fiih-
ren, den Vorrang. Die Grundsétze sind bereits in der Phase der Vorbereitung der Baumagi-
nahme zu beachten.

Alle BaumalBnahmen bzw. Beeintrachtigungen, die den StraBenkérper mit seinen Nebenan-
lagen betreffen, sind mit dem zusténdigen StraRenbaulasttréger abzustimmen.

Fur eine notwendige Verkehrsraumeinschrankung ist zwei Wochen vor Beginn der Bauphase
eine verkehrsrechtliche Anordnung geméanR § 45 Abs. 6 StVO beim Landkreis Mecklenburgi-
sche Seenplatte, Verkehrsangelegenheiten / StraBenverkehrsbehérde, PF 11 02 64, 17042
Neubrandenburg oder per E-Mail unter verkehrsbehoerde@lk-seenplatte.de einzuholen.*
Der Landkreis Mecklenburgische Seenplatte weist in seiner Stellungnahme vom 06.09.2024
auf folgendes hin: ,Die festgesetzte Ortsfahrt der Ortslage Glocksin endet bei KM 1,765; so-
mit befindet sich ein Teil an der freien Strecke der Kreisstral3e. Flr die neu herzustellende
offentliche Stralle zwischen der Kreisstralle MSE 72 und der Schlossstral3e ist eine fachge-
rechte Anbindung an die Kreisstral3e erforderlich. Diese ist vor Bauausfiihrung beim LK
MSE/ Sachgebiet Tiefbau unter Vorlage der Schleppkurvennachweise sowie Darstellung der
Ein- und Ausfahrtsradien zu beantragen. Die verkehrliche ErschlieBung der einzelnen (Bau-
)Grundstiicke hat dber die innere ErschlieBung des B-Plan-Bereiches zu erfolgen. Die Zu-
stimmung fur weitere Zufahrten zur Kreisstral3e werden in diesem Bereich nicht in Aussicht
gestellt.”

6.8.6 Deutsche Telekom

Die Deutsche Telekom Technik GmbH weist in ihrer Stellungnahme vom 24.01.2024 auf Te-
lekommunikationslinien im Planbereich hin.

»Im betroffenen Plangebiet sind Telekommunikationslinien (TK-Linien) der Deutschen Tele-
kom AG, Telekom Deutschland GmbH vorhanden, die ggf. im Zuge lhrer Planung gesichert
werden miissen.

Wir bitten bei weiteren Planungen sicherzustellen, dass die vorhandenen TK-Linien még-
lichst unveréndert in ihrer jetzigen Lage ohne Uberbauung verbleiben kénnen. Geléndever-
anderungen im Bereich unserer Trassen (z.B. Hé6henprofildnderungen) mdssen in jedem
Falle mit uns abgestimmt werden. Bei Freilegung der Telekommunikationslinien wéhrend der
Baumalnahme sind diese durch geeignete MalRnahmen zu schitzen und zu sichern (z. B.
durch Halbrohre).

Unsere Leitungen sind in der Regel mit einer Uberdeckung von ca. 60 cm Innerorts, bis zu
90 cm aul3erorts, verlegt.

Eine abweichende Tiefenlage ist wegen Kreuzungen anderer Anlagen, infolge nachtréglicher
Verdnderung der Deckung durch StraBenumbauten u. dgl. und aus anderen Griinden még-
lich.

Sollten Sicherungs- bzw. VVerlegemal3nahmen erforderlich sein, so sind diese rechizeitig bei
unserem Auftragseingang unter der nachfolgenden E-Mail-Adresse zu beantragen, damit fir
die Priifung der Kostentragungspflicht und ggf. Erstellung der vertraglichen Regelungen ein
angemessener Zeitraum zur Verflugung steht: T-NL-Ost-PTI-23-FS@telekom.de*

6.8.7 Landesamt fiir Gesundheit und Soziales (Arbeitsschutz)

Das Landesamt fir Gesundheit und Soziales gibt mit Stellungnahme vom 30.01.2024 fol-
gende allgemeine Hinweise:



»Bei Fragen zum baulichen Arbeitsschutz bzw. zur Prifung der Einhaltung der Bestimmun-
gen der Arbeitsstéttenverordnung (ArbStéttV) empfehle ich bereits in der

Planungsphase Kontakt mit der Arbeitsschutzbehérde aufzunehmen.

Entsprechend der Verordnung tber Sicherheit und Gesundheitsschutz auf Baustellen (Bau-
stellenverordnung — BaustellV) vom 10. Juni 1998, sind Baustellen bestimmten Umfangs
beim zusténdigen Landesamt fiir Gesundheit und Soziales, Abteilung Arbeitsschutz, Stand-
ort Neubrandenburg, Neustrelitzer StraRe 120, 17033

Neubrandenburg, spétestens zwei Wochen vor Einrichtung der Baustelle schriftlich
anzukdndigen (§ 2 Abs. 2 BaustellV).

Bei Fragen zum baulichen Arbeitsschutz bzw. zur Priifung der Einhaltung der Bestimmungen
der Arbeitsstattenverordnung (ArbStéattV) empfehle ich bereits in der

Planungsphase Kontakt mit der Arbeitsschutzbehérde aufzunehmen.

Entsprechend der Verordnung tber Sicherheit und Gesundheitsschutz auf Baustellen (Bau-
stellenverordnung — BaustellV) vom 10. Juni 1998, sind Baustellen bestimmten Umfangs
beim zusténdigen Landesamt fur Gesundheit und Soziales, Abteilung Arbeitsschutz, Stand-
ort Neubrandenburg, Neustrelitzer StralRe 120, 17033

Neubrandenburg, spétestens zwei Wochen vor Einrichtung der Baustelle schriftlich
anzukdndigen (§ 2 Abs. 2 BaustellV).“

7. AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG
7.1 Auswirkungen auf ausgeiibte Nutzungen

Die derzeit brachliegenden Flachen werden einer Nutzung zugefihrt.

7.2 Verkehr

Die vorhandene ErschlieBung (Kreisstrale und Schlossstrake) wird durch eine Strafe, die
die beiden verbindet und einen verkehrsberuhigten Bereich ergénzt.

7.3 Ver-und Entsorgung

Trinkwasser

.Im Nahbereich des Geltungsbereiches verlaufen im Bereich der Schlossstralle Trinkwasser-
versorgungsleitungen da 63 bis da 75 PE. Westlich der KreisstraRe MSE 72 verlauft zudem
eine Zubringerleitung ON 150 AZ in Richtung Neuenkirchen/Magdalenenh6h/Luisenhof. Die
Anlagen sind in unseren Bestandsunterlagen teilweise als lageunsicher gekennzeichnet.
Weiterhin ist stillgelegter Altbestand vorhanden.

Zur Versorgung des B-Plangebietes ist als innere ErschlieBung eine Netzerweiterung erfor-
derlich. Eine Erweiterung des vorgelagerten Netzes als &uBere ErschlieBung ist nach derzei-
tigem Kenntnisstand nicht nétig. Wir verweisen in diesem Zusammenhang auf unser Er-
schlieBungskonzept, welches wir mit Schreiben vom 23.09.2022 an die Gemeinde Neverin
ubergeben haben.

Fur die Netzerweiterung ist ein Investitionssicherungsvertrag zwischen dem Bau- bzw. Er-
schlieBungstréger und neu.sw abzuschlieBen und es erfolgt die Erhebung eines Baukosten-
zuschusses. Die Herstellung von Hausanschliissen ist separat bei neu.sw/Netzkundenser-
vice mit verbindlichen Bedarfs- werten zu beantragen. '
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Léschwasser

SWir weisen ausdriicklich darauf hin, dass die Lé6schwasserversorgung nicht tiber das éffent-
liche Trinkwassernetz erfolgt. Flir die gesamte Ortslage Glocksin steht in der Neveriner
StraRe ein Unterflurhydrant zur Befiillung von Tankléschfahrzeugen im Brand- und Ubungs-
fall zur Verfugung. Die maximale Entnahmemenge betragt 10 m%h. Die Errichtung einer
zweiten Entnahmestelle dieser Art erfolgt nicht.

Am Ende des Wendehammers soll eine Loschwasserentnahmestelle installiert werden. Das
Léschwasser wird aus dem nahe gelegen Teich in Rechtstragerschaft der Gemeinde Neverin
entnommen. Die geplante Malnahme sichert die Léschwasserversorgung im Plangebiet.

Abwasser

Die Neubrandenburger Stadtwerke geben mit Stellungnahme vom 22.03.2024 folgendes
grundséatzliches bekannt:

»Im B-Plangebiet befinden sich keine Anlagen der Schmutzwasserbeseitigung der Tollenseu-
fer Abwasserbeseitigungsgesellschaft mbH (tab), die fir die Entwéasserung des Gebietes ge-
nutzt werden kénnen. Es bedarf dem Neubau einer Freigeféllekanalisation sowie eines
Pumpwerkes einschliel3lich einer Schmutzwasserdruckrohrleitung, die in das bestehende
Ortsnetz von Glocksin entwéssert. Die Betriebsfiihrung der Anlagen erfolgt (iber die Neu-
brandenburger Wasserbetriebe GmbH (neu-wab). ...

Die aul3ere ErschlieBung kann (ber den vorhandenen Freigeféllekanal in der Schlossstra3e
erfolgen. Flir die innere ErschlieBung des B-Plangebietes ist ein Neubau der Schmutzwas-
serkanalisation in den éffentlichen VVerkehrsflachen erforderlich.”

Regenwasser
Fur die Entwasserung der Verkehrsflachen im Plangebiet werden deshalb im Rahmen der

Objektplanung zunachst die Moglichkeiten der 6rtlichen Versickerung durch Bodenpassagen,
Rigolensysteme usw. untersucht. Sollte im Rahmen der Objekiplanung festgestellt werden,
dass eine ortliche Versickerung sowohl baulich, als auch wirtschaftlich nicht umsetzbar ist,
wird eine StralRenabwasser-Behandiungsanlage (SABA) fir die Einleitung des Nieder-
schlags-wassers in den Haussee sidéstlich des Geltungsbereiches erforderlich sein.

Die Neubrandenburger Stadtwerke geben mit Stellungnahme vom 22.03.2024 folgendes
grundséatzliches bekannt:

,Das anfallende Niederschlagswasser sollte auf den Grundstiicken verbleiben und verwen-
det/versickert werden. Sollte eine ortliche Versickerung sowohl baulich als auch wirtschaftlich
nicht umsetzbar sein, so wird eine Behandlungsanlage flir die Einleitung des Niederschlags-
wassers in den See erforderlich sein. Die tab empfiehlt, eine 6ffentliche Einleitung in den See
zu vermeiden.”

Stromversorgung
Sudliche der KreisstralRe liegt ein Mittelspannungsstromkabel und in der Schlossstralie ein
Niederspannungsstromkabel.

Gasversorgung
Die Neubrandenburger Stadtwerke weisen in ihrer Stellungnahme vom 22.03.24 hin:

,In der SchlossstralRe befindet sich eine als lageunsicher gekennzeichnete Gasmitteldrucklei-
tung PE d 90. Entlang der MSE 72 verlauft eine Gasmitteldruckleitung PE d 160 in Richtung
Neuenkirchen.

Im Hinblick auf das Erreichen der Klimaziele wird neu.sw keine Investitionen mehr in Erdgas-
Netzerweiterungen tétigen. Die Aussagen in unseren Stellungnahmen 0170/18 und 1674/18
sind demnach nicht mehr gdiltig.

Telekommunikationslinien
Es sind Telekommunikationslinien in den tangierenden Stralen vorhanden. Fur die innere
ErschlieBung des Planbereichs ist Netzausbau erforderlich.
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.Die Versorgung der neuen Eigenheime kann durch Neu-medianet erfolgen.

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

7.4 Natur und Umwelt

Die Eingriffe sind zu kompensieren. Die geplanten Kompensations- und VermeidungsmalR-
nahmen sind umzusetzen. Baubedingte Beeintréchtigungen der anséssigen Fauna sind zu
vermeiden.

7.5 Bodenordnende MaRnahmen

MaRnahmen zur Bodenordnung gemaf § 45 ff. BauGB sind nicht erforderlich. Eine Neuord-
nung von Grundstticken wird durch den Bebauungsplan nicht begriindet.

7.6 Kosten und Finanzierung

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

8. FLACHENBILANZ

Tabelle 1: Flachenbilanz

Nutzung FlachengréRe Anteil an Gesamtflache

Allgemeines Wohngebiet 9.335 m? 446 %

Verkehrsflachen 2.166 m? 10,4 %

Flachen fur Versorgungsan- 89 m? 0,4 %
| lagen

Grinflachen 9.329 m? 446 %

Gesamt 20.919 m? 100 %
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II. UMWELTBERICHT
1. EINLEITUNG

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

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

kungen haben werden:

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

3. Mensch, Bevdlkerung

4. Kulturguter

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

6. Erneuerbare Energien, sparsamer Umgang mit Energie

7. Darstellungen in Landschafts- und vergleichbaren Planen

8. Luftqualitat

9. Umgang mit Storfallbetrieben

10. Eingriffsregelung.

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

Die ca. 2 ha groRRe, von Gehoélzen gerahmte Intensivgriinlandflache, soll zuklnftig dem Woh-
nen dienen. Es ist geplant, die Flache als ,Allgemeines Wohngebiet* mit einer GRZ von 0,4
bzw. 0,3 unter Festsetzung von Verkehrsflachen und Griinflachen zu erschlieen. Eine Uber-
schreitung der GRZ ist zulassig. Somit sind Versiegelungen von 45% bzw. 60% mdoglich. Die
Gebaude sind mit einem Vollgeschoss als Héchstmal geplant. Von der Planung sind sehr
junge Baume und Aufwuchs tberwiegend von Ulmen (Ulmus spec.) betroffen. Alle weiteren
Gehdlze sowie vorhandene artenschutzrechtliche Ausgleichsmalnahmen sind von der Pla-
nung nicht betroffen und bleiben erhalten. Abrisse sind nicht erforderlich.

Abbildung 5: Lage des Geltungsbereiches (© GeoBasis-DE/M-V, 2023)

Geltungsbereich



Folgende Nutzungen sind geplant:

Tabelle 2: Geplante Nutzungen

Anteil an der Ge-

Nutzung Flachen m? | davon m? | samtfliche in %
Allgemeines Wohngebiet 37
GRZ 0,3 (max. 45% Versiegelung) 7.748,00
davon 0
Bauflachen versiegelt 45% 3.486,60 0
Bauflachen unversiegelt 55% 4.261,40 0
Allgemeines Wohngebiet 8
GRZ 0,4 (max. 60% Versiegelung) 1.587,00
davon 0
Bauflachen versiegelt 60% 952,20 0
Bauflachen unversiegelt 40% 634,80 0
Verkehrsflachen 2.166,00 10
Grinflachen 9.418.00 45
Gesamt 20.919,00 100

Abbildung 6: Konfllktbetrachtung @GeoBa&s-DEfM V 2023; s. Konfliktplan)
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1.1.2 Bau-, anlage- und betriebsbedingte Wirkungen des Vorhabens

Mit der Realisierung des B- Planes kénnen folgende Wirkungen unterschiedlicher Intensitat

einhergehen:

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

Baugrenzen zu folgenden erhéhten Umweltbelastungen:




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

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

Flacheninanspruchnahme durch Baustelleneinrichtung und Arbeitsflachen.

Verlust von Fortpflanzungs- und Ruhestatten durch Gehdlzrodungen, Gebaudeabris-
sen und Flachenberdumung bei der Bauvorbereitung sowie wahrend der Bauphase.

WM

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

1 Dauerhafte Flachenversiegelung bzw. Fldcheninanspruchnahme.

2 Meidereaktion und Vergramung durch die geplanten baulichen Anlagen.

3 Dauerhafte Beseitigung potentieller Habitate.

Betriebsbedingte Wirkungen sind Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes durch die Funk-

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

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

1.1.3 Abgrenzung des Untersuchungsgebietes

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



Tabelle 3: Detaillierungsgrade und Untersuchungsraume

Potentialabschat-
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sowie Nutzung
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schaftsbild Luft qu Sach-
guter
UG =GB +|UG=GBund|UG=GB |UG=GB|UG =|UG=GB Uc =|UG=GB
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Nutzung Nutzung Nutzung | Nutzung | Nutzung | Artenschutzfach- | Bio- Nutzung
vorh. Unter-|vorh. Unter-|vorh. Un-|vorh. Un-|vorh. beitrag: auf topty- |vorh. Un-
lagen, lagen terlagen |terlagen |Unterla- | Grundlage der Bi- | pener- |terlagen
gen otoptypenkartie- | fas-
rung wurde eine | sung

k: |
UG - Untersuchungsgebiet, GB — Geltungsbereich

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

Folgende Gesetzgebungen sind anzuwenden:

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

Es ist zu prlfen, ob durch das im Rahmen der B-Plan-Aufstellung ausgewiesene Vorhaben
Verbotstatbestdnde nach § 44 BNatSchG, Art. 12, 13 FFH-RL und/oder Art. 5 VSchRL, be-

zuglich besonders und streng geschiitzte Arten ausgelést werden. Ein Artenschutzfachbei-
trag wurde erstellt.

Laut Gutachtlichem Landschaftsrahmenplan (GLRP) liegt der Geltungsbereich teilweise in

Bereichen:

- Naturnaher Feuchtlebensrdume mit geringen Nutzungseinfliissen (ohne Feuchtwél-

der),

- Ungestorter Naturentwicklung naturnaher Réhrichtbestande, Torfstiche, Verlandungs-

bereiche und Moore,
- Bedeutsamer Biotope des Offenlands,
- Stark grundwasserbeeinflusster Standorte.




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

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

Das Plangebiet fligt sich wie folgt in den Naturraum ein (s. Abb. 7 und 9):

AR X7

Der 50 m-Uferschutzstreifen des Hofsees gemaR § 29 NatSchAG M-V ist zu beachten
Das Vorhaben tangiert keine Schutzgebiete

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich gesetzlich geschitzte Biotope

Auf der Flache stehen nach §18 NatSchAG M-V geschiitzte Baume

Im Plangebiet befinden sich artenschutzrechtliche Ersatzmalinahmen flr Fledermause
und Schwalben.

Abbildung 7: Lage des Untersuchungsraums im Naturraum (© GeoBasis-DE/M-V, 2023)
\

DE 2346-301 "Neuenkirchener und
Neveriner Wald", ca. 2.1 km entfernt

DE 2346-301 "Neuenkirchener und
Neveriner Wald" ca 2.8 km entfernt

Geltungsbereich

Standgewasser >= 1 ha, Puffer 50 m Land/Wasser

Planungsgrundlagen fiir den Umweltbericht sind:

Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt durch Arti-
kel 5 des Gesetzes vom 8.Mai 2024 (BGBI. 2024 | Nr. 153) geéndert worden ist,
Gesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern zur Ausflinrung des Bundesnatur-
schutzgesetzes (Naturschutzausfiilhrungsgesetz — NatSchAG M-V) vom 23. Februar
2010 (GVOBI. M-V 2010, S. 66) zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom
24. Marz 2023 (GVOBI. M-V S. 546),

Verordnung zum Schutz wild lebender Tier- und Pflanzenarten (Bundesartenschutz-
verordnung — BArtSchV) vom 16. Februar 2005 (BGBI. | S. 258, 896), geandert 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),

Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie: Richtlinie 92/43/EWG des Rates vom 21. Mai 1992 zur
Erhaltung der naturlichen Lebensraume sowie der wildlebenden Tiere und Pflanzen,
zuletzt gedndert durch Artikel 1 der Richtlinie 2013/17/EU des Rates vom 13. Mai 2013
zur Anpassung bestimmter Richtlinien im Bereich Umwelt aufgrund des Beitritts der
Republik Kroatien (ABI. L 158 vom 10. Juni 2013, S. 193-229),



e Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung in der Fassung der Bekanntmachung
vom 18. Mérz 2021 (BGBI. IS. 540), das zuletzt durch Artikel 13 des Gesetzes vom 8.
Mai 2024 (BGBI. 2024 | Nr. 151) geandert worden ist,

e Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung in Mecklenburg-Vorpommern (Lan-
des-UVP-Gesetz — LUVPG M-V, In der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Sep-
tember 2018 (GVOBI. M-V S. 362),

o Wasserhaushaltsgesetz vom 31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585), das zuletzt durch Artikel
7 des Gesetzes vom 22. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 409) geéndert worden ist,

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

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

¢ Bundes-Immissionsschutzgesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom 17. Mai
2013 (BGBI. | 8. 1274), das zuletzt durch Artikel 11 Absatz 3 des Gesetzes vom 26.
Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 202) geandert worden ist,

e Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI.
| S. 3634), das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI.
2023 1 Nr. 394) geandert worden ist,

» Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO}) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S.
3786), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176)
gedndert worden ist,

o Kreislaufwirtschaftsgesetz (Kr'WG) vom 24. Februar 2012 (BGBI. | 8. 212), das zuletzt
durch Artikel 5 des Gesetzes vom 2.Marz 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 56) geandert worden
ist,

» Waldgesetz fur das Land Mecklenburg-Vorpommern (Landeswaldgesetz - LWaldG) in
der Fassung der Bekanntmachung vom 27. Juli 2011 (GVOBI. M-V S. 870), zuletzt
geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22. Mai 2021 (GVOBI. M-V S. 790).

o Gesetz uber die Raumordnung und Landesplanung des Landes Mecklenburg-Vor-
pommern — Landesplanungsgesetz (LPIG, 5. Mai 1998 GVOBI. M-V 1998, S. 503,
613), zuletzt gedndert durch Artikel 9 des Gesetzes vom 9. April 2020 (GVOBI. M-V S.
166).

2. BESCHREIBUNG/ BEWERTUNG DER ERHEBLICHEN UM-
WELTAUSWIRKUNGEN

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

Mensch

Das Vorhaben liegt im Stiden der Ortschaft Glocksin, unmittelbar dstlich der KreisstraRe 39
zwischen Neverin und Neuenkirchen, etwa 1 km westlich der A20, stidlich und westlich an
Bebauung angrenzend, unmittelbar nérdlich des Hofsees auf dem ehemaligen Gutshofge-
lande. Norddstlich des Plangebietes steht das ehemalige Gutshaus. Das Geldnde weist der-
zeit keine Nutzung auf. Es wird regelmaRig gemaht und von Spaziergangern frequentiert.
Das Plangebiet ist durch die geringen Immissionen der vorhandenen Bebauungen leicht vor-
belastet. Nach einmaliger Begehung der Planfliche wurde eingeschatzt, dass sich die Im-
missionen der Kreisstrale 39 derzeit vermutlich ebenfalls innerhalb der gesetzlich



vorgeschriebenen Orientierungswerte bewegen. Jedoch muss aufgrund der guten Anbin-
dung der K39 an die A20 uber die Zufahrten Glienke und Brunn jederzeit damit gerechnet
werden, dass die K39 temporar oder dauerhaft Zubringerfunktion zur A20 zu erflillen hat und
sich die damit verbundenen Immissionen sprunghaft erhéhen kénnen. Das Plangebiet hat
aufgrund der umgebenden Kultur- und Landschaftselemente eine hohe Bedeutung fur die Er-
holung.

Flora

Das Gelande ist mit regelmaRig gemahtem Intensivgriinland bewachsen. Im Stden des
Plangebietes, 6stlich der KreisstraRe wachsen eine Fliederhecke, 5 geschuitzte Eschen und
eine geschitzte Weide. Diese bilden den geschitzten Biotop ohne Bogen MST02419 ,Feld-
gehdlz; Esche; Strauchschicht’. Der Geholzstreifen des Hofsees reicht in den Slidosten des
Plangebietes hinein und ist Teil des geschitzten Biotops MST02423 ,Réhrichtbestande und
Riede; Naturnahe Bruch-, Sumpf- und Auwalder” (Hofsee mit Gehdlz; Phragmites-Rohricht;
Grofkseggenried; Kleinréhricht; Grofréhricht; strukturreich). Sieben geschutzte Weiden ste-
hen hier teils aulerhalb des Plangebietes, teils auf der Plangebietsgrenze. Im Osten und
Norden befinden sich Siedlungsgehdlze heimischer Arten aus Ulmen, Ahorn, Eschen, Wei-
den und Linden, welche 3 méchtige geschutzte Linden und eine geschitzte Ulme enthalten.
Im Norden wachsen 1 geschiitzte Kastanie und 4 geschutzte Linden. Es gibt auf dem Ge-
lande drei neugepflanzte, nicht wegebegleitende Baumreihen, die daher keinen Schutzstatus
geniefllen. Diese bestehen aus 4 Ahorn, 4 Ulmen und 5 Buchen. Dem landlich gepragten
Dorfgebiet (ODF) wurden drei vorhandene Artenschutzmallnahmen zugeordnet, die zugleich
die Baulichkeiten des Plangebietes ausmachen. Der Wirtschaftsweg unversiegelt (OVW) ist
ein Kopfsteinpflasterweg im Stden mit Anschluss an die KreisstraRe.

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

Abbildung 8: Bestanddarstellung (©® GeoBasis-DE/M-V, 2023; s. Bestandsplan)
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Tabelle 4: Biotoptypen im Plangebiet

Code |Bezeichnung Flache inm2 | Anteil an der
Gesamtflache
in %

RHU | Ruderale Staudenflur 608,00 2,91

GIM |Intensivgriinland auf Mineralstandorten 16.387,00 78,34

ODF | Lé&ndlich gepragtes Dorfgebiet 18,00 0,09

OVW | Wirtschaftsweg versiegelt 503,00 2,40

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

BLRS§ |Ruderalgebiisch 1.042,00 4,98

VSX§ | Standorttypischer Geholzsaum an stehenden 453,00 217

Gewdssern
Gesamt 20.919,00 100,00
Fauna

Die &lteren Gehdlze bieten potenzielle Bruthabitate sowie potenzielle Quartiersmaéglichkeiten
fur Hoéhlenbriter, Flederméause und den Eremiten.

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

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

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

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

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

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

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

Wasser

Das Plangebiet enthalt keine Gewasser und liegt auferhalb von Trinkwasserschutzgebieten.
Unmittelbar siidlich des Plangebietes erstrecht sich ein permanentes Standgewasser (Hof-
see) mit Gehoélzen, Rohrichtbestdnden und Rieden. Der Geltungsbereich Uberlagert den 50
m — Uferschutzstreifen des Hofsees. Das Grundwasser steht bei mehr als 10 m unter Flur an
und ist daher trotz des nichtbindigen Deckungssubstrates vor eindringenden Schadstoffen
vermutlich geschitzt. Es besteht kein Hochwasserrisiko.



Abbildung 9: Gewasser in der Umgebung (© GeoBasis-DE/M-V, 2023)
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Klima und Luft

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

Landschaftsbild und Kulturgtter

Das Relief des Plangebietes entstand vor 12.000 bis 15.000 Jahren in der Pommerschen
Phase der Weichseleiszeit als kuppiges Gelande der Rosenthaler Staffel. Das Landschafsin-
formationssystem Mecklenburg-Vorpommerns, kurz LINFOS M-V, weist dem im Untersu-
chungsraum betreffenden Landschaftsbildraum V6-8 ,Der Werder“ eine mittlere bis hohe Be-
wertung zu. Die Gelandehéhen bewegen sich aufgrund der Lage des Plangebietes im Be-
reich der Endmorane bei etwa 70 m Gber NN. Die ehemalige, gut erschlossene Gutsanlage
ist dem Siedlungsbereich zuzuordnen. Das Plangebiet hat einen parkartigen Charakter und
ist ein hochwertiger Ortsbestandteil. Der reiche Randbewuchs unterbindet Blickbeziehungen
zwischen Landschaft und Flache weitestgehend. Die Vorhabenflache befindet sich in keinem
Kernbereich landschaftlicher Freiraume. Laut Stellungnahme der unteren Denkmalbehoérde
des Landkreises Mecklenburgische Seenplatte vom 15.10.2018 sind auBerhalb des Plange-
bietes Baudenkmale bekannt. Es handelt sich um das Gutshaus und die Kirche einschlief3-
lich Feldsteinmauer. Der Geltungsbereich tberlagert Bodendenkmale deren Veranderung
oder Beseitigung genehmigt werden kann, sofern vor Beginn jeglicher Erdarbeiten die fach-
gerechte Bergung und Dokumentation dieser Bodendenkmale sichergestelit wird (§ 2 Abs. 5
DSchG M-V).




Abbildung 10: Geomorphologie (© GeoBasis-DE/M-V, 2023)
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Natura 2000-Gebiete

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

Wechselwirkungen zwischen den Schutzgutern

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

2.1.2 Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfithrung der Planung wirde das Gelande als parkartige Freiflache mit beunru-
higtem, intensiv gemahtem Griinland bestehen bleiben.



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

gen Verfiigbarkeit von Ressourcen
2.2.1 Mdogliche bau-, anlage-, betriebs-, nutzungs- und abrissbedingte erhebli-
che Auswirkungen geplanter Vorhaben auf die Umweltbelange unter Beriick-
sichtigung der nachhaltigen Verfiigbarkeit von Ressourcen

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

Flora

Die Planung sieht die Uberbauung hauptséchlich von Intensivgriinland im Siedlungsbereich
vor. Der Grofiteil der vor allem alteren und dickstammigen Geholze werden zur Erhaltung
festgesetzt, da diese das Gutshaus ergénzen. Bei den Ubrigen geschutzten Baumen wird da-
von ausgegangen, dass auf Grundlage des bestehenden gesetzlichen Schutzes bei entste-
hendem, jetzt noch nicht erkennbaren Féllbedarf, zeitnah Einzelfallprifungen und Ersatz-
pflanzungen erfolgen werden. Es werden junge Gehdlze Uberwiegend Ulmen beseitigt. Die-
ser Verlust an Grinmasse wird durch Pflanzungen auf den unbebauten Grundstilicksflachen
ausgeglichen.

Fauna

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

Boden/ Wasser

Zusatzliche Versiegelungen beeintrachtigen die Boden- und Wasserfunktion.

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




genehmigungsfreie Versickerung geman § 32 Abs. 4 LWaG M-V gestatten, ist dafur aufier-
halb von Wasserschutzgebieten keine wasserbehoérdliche Erlaubnis erforderlich. Sollte eine
Versickerung mittels technischer Einrichtungen (wie Rigolen, Sickerschacht, Versickerungs-
drane usw.) oder eine Einleitung in ein Oberflachengewé&sser/Grundwasser erforderlich sein,
ist eine wasserrechtliche Erlaubnis beim Landrat des LK Mecklenburgische Seenplatte als
zustandige Wasser-behérde zu beantragen.

Fiir Bebauungen im Bereich der Uferschutzzone des Hofsees waren Ausnahmen gemal §29
NatSchAG M-V bei der uWB des LK MST zu beantragen. Diese wurde mit der Naturschutz-
genehmigung vom 14.11.24 erteilt.

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

Biologische Vielfalt

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

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

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

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

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

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

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



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

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

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

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

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

2.2.6 Mobgliche bau-, anlage-, betriebs-, nutzungs- und abrissbedingte erhebli-
che Auswirkungen geplanter Vorhaben auf die Umweltbelange infolge Klimabe-
eintrdchtigung und Anfalligkeit gegeniiber dem Klimawandel

Die Planung verursacht durch die Versiegelungen die Aufwarmung von Flachen, die durch
die festgesetzten Anpflanzungen wieder kompensiert werden. Es erfolgt keine Einschran-
kung der Sauerstoffneubildungs-, Staubbindungs- und Windschutzfunktion. Als Vermei-
dungsmafnahmen werden Solardachpflicht, Dachbegriinung und das Verbot von Metallda-
chern festgesetzt. Eine Beeintrachtigung des Kleinklimas im Plangebiet wird weitestgehend
minimiert. Die zur Umsetzung der Planung verwendeten Materialien werden unter Einsatz
von Energie gefertigt. Werden fossile Energietrager verwendet fiihrte dies zur Freisetzung
des Treibhausgases CO2 und damit zur Beeintrachtigung des globalen Klimas.

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

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



2.3 Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum

Ausgleich nachteiliger Umweltauswirkungen

Mit Umsetzung der Planung werden Flachen von Intensivgriinland und eine Siedlungsge-
hélzflache Uberplant. Die Uibrigen bedeutenderen z.T. gesetzlich geschiitzten Geholze des
Plangebietes werden wegen ihrer Lage innerhalb der geplanten Grunflachen von den Wir-
kungen des Vorhabens nicht beriihrt. Die zulassige Versiegelung von 45% bzw. 60% und die
méglichen Gehélzbeseitigungen beeintrachtigen insbesondere die Schutzguter Flora und Bo-
den. Diese Eingriffe sind unvermeidbar und zu kompensieren.

Vermeidungsmalnahmen

V1

V2

V3

V4

V5

V6

V7

Da nicht auszuschlieBen ist, dass von dem geplanten Vorhaben Vogelarten als Offen-
land- und Gehélzbriiter betroffen sind, sind der Beginn der Baufeldfreimachung sowie
notwendige Gehélzriickschnitte und Rodungen ausschlielich auBerhalb der Vogel-
brutzeit im Zeitraum vom 01. Oktober bis zum 01. Méarz zulassig. Zur Baufeldfreima-
chung gehért die Herrichtung der Zuwegungen, Montage-, Fundament- und BE-Fla-
chen. Ein vorzeitiger Baubeginn ist nur dann méglich, wenn durch eine sachverstan-
dige Person nachgewiesen wird, dass zum Zeitpunkt der Vorhabenrealisierung keine
Beeintrachtigung des Brutgeschehens erfolgt, ggf. sind vor Baubeginn Vergramungs-
mafRnahmen (Umbruch oder Grubbern der Flache Pfahle mit Flatterbédndern, Kurzma-
hen der Flachen etc.) umzusetzen.

Okologische Baubegleitung um Konflikte zwischen Projektrealisierung und Artenschutz
jeweils in der aktuellen Ausfihrungsphase erkennen zu kénnen und die erforderlichen
und fachlich geeigneten MaRnahmen zu einer erfolgreichen Konfliktldsung zu gewahr-
leisten, ist eine 6kologische Baubetreuung im Zeitraum vom 01.03.-31.08. erforderlich.
Diese Baubegleitung ist durch eine sach-kundige Person auf den Gebieten der Herpe-
tologie und Ornithologie zu realisieren. Die Baubegleitung umfasst auch, dass vor Bau-
beginn das entsprechende Baufeld auf anwesende Bodenbriter, Lurche und Reptilien
zu untersuchen ist. Ggf. vorgefundene Lurche/ Reptilien sind zu bergen, zu versorgen
und in geeignete Lebensraume im Umfeld des Objektes zu verbringen.

Die bestehenden artenschutzrechtlichen Ersatzmalnahmen ,Eiskeller”, [Findlings-
mauer* und ,Artenschutzhaus” sind zu erhalten. Die private Grunflache beim ,Eiskeller®
ist von Bebauung freizuhalten.

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

Um Auswirkungen der Beleuchtung auf die Fauna zu begrenzen ist die geplante Be-
leuchtung auf ein notwendiges Minimum und auf notwendige Bereiche zu beschran-
ken. Es ist LED-Beleuchtung mit einer max. Farbtemperatur von 3000 Kelvin zu wah-
len, die idealer-weise mit Vollabschirmung, Nachtabsenkung oder mit Bewegungs-mel-
der ausgestattet ist.

Das Niederschlagswasser von Dachflachen, Terrassen, Garagen, Carports und Zufahr-
ten/Zuwegungen ist in Zisternen zur Wiederverwendung zur Gartenbewasserung auf
den Baugrundstiicken vorzuhalten und tber Notuberldufe dezentral zu versickern.
Flachdacher und flach geneigte Dacher bis 7 Grad sind - ausgenommen Flachen flr
technische Dachaufbauten — extensiv zu begrinen. Entsprechendes gilt fur Garagen,
Carports und Nebenanlagen, wenn sie mit Flachddchern oder flachgeneigten Dachern
bis 7 Grad ausgefiihrt werden. Flachgeneigte Dacher (iber 7 Grad-15 Grad) sind



mindestens mit einem Anteil von 50% der Dachflache - ausgenommen Flachen fir
technische Dachaufbauten — extensiv zu begriinen. Bei einer Substratschicht von min-
destens 8 cm sind die Flachen mit Grasern, bodendeckenden Gehdlzen und Wildkrau-
tern zu bepflanzen und so zu unterhalten.

V8 Im gesamten Geltungsbereich dieses Bebauungsplans sind die nutzbaren Dachflachen
der Gebaude und baulichen Anlagen innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen
zu 50 % mit Photovoltaikmodulen zur Nutzung der einfallenden solaren Strahlungs-
energie auszustatten (Solarmindestflache). Werden auf einem Dach Solarwarmekolle-
ktoren installiert, so kann die beanspruchte Flache auf die zu realisierenden Solarmin-
destflache angerechnet werden.

V9 Unbeschichtete Kupfer-, Zink-, oder Titanzinkblechdacher sind generell nicht zuldssig.

Kompensationsmalnahmen

M1 Die Eingriffe durch das geplante Vorhaben sind durch geeignete Malnahmen zu kom-
pensieren, die einem Kompensationsflaichenaquivalent von 16.501 m? entsprechen und
sich in der Landschaftszone ,Rlckland der Mecklenburgischen Seenplatte” befinden.
Verwendet wird das Okokonto MSE-047 ,Naturwald Schéne Aussicht bei Usadel mit
Erhéhung des Totholzanteils im Wirtschaftswald als Manahme. Die Kompensations-
flache ist circa 23 km vom Eingriffsort entfernt. Ansprechpartner: Romy Kasbohm.
Tel.: 03843 8301 211. E-Mail: dienstleistungen@lfoa-mv.de

Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung

A Ausgangsdaten
A1 Kurzbeschreibung der eingriffsrelevanten Vorhabenbestandteile
Das Plangebiet ist etwa 2 ha groR und unter Punkt 1 des Umweltberichtes beschrieben.

A2  Abgrenzung von Wirkbereichen

Vorhabenflache beeintrachtigte Biotope
Wirkzone | 50m
Wirkzone |l 200 m

In der HzE Punkt 2.4 Seite 7 steht: ,Neben der Beseitigung und Verédnderung von Biotopen
kénnen in der Ndhe des Eingriffs gelegene Biotope mittelbar beeintréachtigt werden (Funkti-
onsbeeintréachtigung), d. h. sie sind nur noch eingeschrénkt funktionsféhig. Soweit gesetzlich
geschiitzte Biotope oder Biotoptypen ab einer Wertstufe von 3 mittelbar beeintréchtigt wer-
den, ist dies bei der Ermittlung des Kompensationsbedarfes zu berticksichtigen.”

Im 200-Meter-Umkreis der Vorhabenflache befinden sich eine Vielzahl gesetzlich geschitz-
ten Biotope. Die Errichtung von Wohnbebauung im Siedlungsbereich auf gestdrten und vor-
belasteten Flachen erzeugt voraussichtlich keine, die vorhandenen Immissionen wesentlich
Uberschreitenden Wirkungen. Die Geholze und Griunflachen weisen eine Pufferfunktion ge-
genlber den umliegenden Biotopen auf, sodass keine Funktionsbeeintrachtigung vorliegt.
VVom Vorhaben gehen nach Einhaltung der Vermeidungsmafnahmen und derzeitigem
Kenntnisstand keine Wirkungen aus, welche zur Stérung spezieller stérempfindlicher Arten

filhren kdnnte.



Abblldung 11: Gesetzilch eschutzte Blotope (@ GeoBas:s—DEa’M V, 2023)
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A3  Lagefaktor

Die Vorhabenflache grenzt an Wohnbau- und Verkehrsflachen an und befindet sich somit in
einer Entfernung von weniger als 100 m zu nachstgelegenen Stérquellen. Daraus ergibt sich
ein Lagefaktor von 0,75. Das Vorhaben befindet sich in keinem Kernbereich landschaftlicher
Freiraume.

sy T

Abbildung 12: Ermittiung Lagefaktor (© Geo-Basis-DE/N-Y, 2023)

B Eingriffsbewertung und Ermittlung des Kompensationsbedarfes

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

Wertstufe: laut Anlage 3 HzE

Biotopwert des betroffenen Biotoptyps: laut Pkt. 2.1 HzE



B 1 Bestimmung des Kompensationserfordernisses aufgrund betroffener Biotoptypen

B 1.1. Flachen chne Eingriff

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

Tabelle 5: Flachen ohne Eingriff

Biotoptyp Planung Flache in m?
RHU Grinflache, Erhaltung 608,00
GIM Grinflache, Erhaltung 5.471,00
ODF Erhaltung 18,00
ovw ohne 6kologischen Wert 503,00
PWX Grunflache, Erhaltung 1.468,00
BLR§ Erhaltung 1.042,00
VSX§ Erhaltung 453,00
Gesamt Erhaltung 9.563,00

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

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

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

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

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

Tabelle 6: Unmittelbare Beeintrachtigungen
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GIM Bauflachen, Verkehrsflachen | 10.916,00 1 16| 0,75 12.280,50
PWX Bauflachen, Verkehrsflachen 440,00 2 3| 0,75 990,00
Gesamt 11.356,00 13.270,50

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

Das Vorhaben erzeugt keine mittelbaren Wirkungen. Ein Kompensationserfordernis hierfir

besteht nicht. Begrundung:

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

kénnen in der Ndhe des Eingriffs gelegene Biotope mittelbar beeintréchtigt werden (Funkti-

onsbeeintrachtigung), d. h. sie sind nur noch eingeschréankt funktionsféhig. Soweit gesetzlich

geschditzte Biotope oder Biotoptypen ab einer Wertstufe von 3 mittelbar beeintréchtigt wer-

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

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

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



Tabelle 7: Versiegelung und Uberbauung
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GIM Baufldche versiegelt, Verkehrsflache | 6.119,80 0,5 3.059,90
PWX Bauflache versiegelt, Verkehrsflache 340,00 0,5 170,00
Gesamt . 6.459,80 3.229,90

B2  Beriicksichtigung von faunistischen Sonderfunktionen

Die Betroffenheit besonderer faunistischer Funktionen veriangt eine separate Erfassung und
Bewertung. Sofern durch die Wiederherstellung der tbrigen betroffenen Funktions- und Wer-
telemente eine entsprechende Kompensation fur besondere faunistische Funktionsbeziehun-
gen noch nicht erreicht wird, erwachst hieraus die Verpflichtung zur Wiederherstellung art-
spezifischer Lebensrdaume und ihrer Voraussetzungen.

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

B 2.1 Vorkommen von Arten mit grofien Raumanspruchen bzw. storungsempfindliche Arten
Aufgrund der vorhandenen Stérungen, Einfriedungen und Nutzungen auf den Flachen sind
keine Tierarten mit groen Raumansprichen zu erwarten. Es besteht kein additives Kom-
pensationserfordernis.

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

B3  Bericksichtigung von abiotischen Sonderfunktionen

B 3.1 Boden

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

B 3.2 Wasser

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

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

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



B 5  Berechnung des multifunktionalen Kompensationsbedarfs

Tabelle 8: Zusammenstellung der Punkte B 1.2 bis B 5
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C Geplante Mafinahmen fir die Kompensation
Die Kompensationsmafinahmen sind unter C 2 aufgefuhrt.

C1  Bericksichtigung kompensationsmindernder MalRnahmen
Es kommen keine kompensationsmindernden Manahmen zum Einsatz.

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

Tabelle 9: Mdgliche Mafinahmen zur Kompensation des Eingriffs
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Kompensationsflachenbedarf (Eingriffsflache): 16.500

Kompensationsflachenumfang: 16.500



D Bemerkungen/Erlauterungen

Zur Kompensation des Eingriffes sind MaRnahmen in der Landschaftszone +Mecklenburgi-
schen Seenplatte" zu realisieren, die 16.500 Kompensationsflachenaquivalenten entspre-
chen. Mit Umsetzung der MaRnahmen gilt der Eingriff als ausgeglichen.

2.4 Anderweitige Planungsméglichkeiten

Anderweitige Planungsméglichkeiten bestehen auf Grund der Verfugbarkeit der Grundstu-
cke, der Vorbelastung und der gunstigen ErschlieBungssituation nicht.

3. ZUSATZLICHE ANGABEN

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

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

hinzugezogen.

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

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

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

3.2 Beschreibung der MaRnahmen zur Uberwachung der erhebli-
chen Umweltauswirkungen

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

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

Hierfur sind folgende MaRnahmen vorgesehen:

Die Gemeinde priift die Durchfihrung, den Abschiuss und den Erfolg der Vermeidungs- und
Kompensationsmalnahmen. Sie l4sst sich hierzu vom Bauherrn eine Dokumentation tber
die Fertigstellung und Entwicklung des Zustandes der Manahmen auf verbaler und fotodo-
kumentarischer Ebene vorlegen. Die Fertigstellung der MaRnahmen ist durch eine geeignete
Fachkraft im Rahmen einer 6kologischen Baubegleitung zu tberwachen und zu dokumentie-
ren. Die MaRnahmen sind im 1. Jahr und im 3. Jahr nach Fertigstellung durch geeignete
Fachgutachter auf Funktionsfahigkeit zu kontrollieren. Die Ergebnisse sind in Text und Bild



dokumentieren und der zustandigen Behoérde bis zum 01.10. des jeweiligen Jahres vorzule-
gen.

3.3 Beschreibung der erheblichen nachteiligen Auswirkungen
nach § 1 Absatz 6 Nummer 7 Buchstabe j

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

3.4 Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

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

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

e Hinweise zur Messung, Beurteilung und Minderung von Lichtimmissionen der Bund/Lan-
der-Arbeitsgemeinschaft fur Immissionsschutz (LAI) Beschluss der LAl vom 13.09.2012,

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

e Begehungen durch Fachgutachter
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