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1. Veranlassung und Ziele

Auf Grund der gesetzlich erfolgten Reduzierung des Gewasserschutzstreifens auf 50 m ist
es nunmehr méglich, fir einen in der rechtskraftigen Satzung als Grinflache ausgewiesenen
Bereich Bauland zu schaffen. Das bisher entstandene Baugebiet kann strukturell abgerundet
und unter Ausnutzung der vorhandenen ErschlieBungsbedingungen kann der
Siedlungsbereich nachverdichtet und wirtschaftiich als Bauland entwickelt werden.

Den geadnderten Zielen zur Nachverdichtung und Schaffung von Bauland im unbeplanten
Innenbereich hat die Stadtvertretung Mirow am 18.06.2013 zugestimmt und mit dem
Aufstellungsbeschluss das Bauleitplanverfahren eingeleitet.

Bereits mit dem Verfahren (ber die 1. Anderung, die seit dem 19.09.2004 rechtskraftig ist,
wurde auf dem heutigen FS 49/3 stralenseitig bis in ca. 40m Tiefe eine
Mischgebietsnutzung festgesetzt. Dieser Bereich soll emeut Gberplant werden, um die
Bebauung nordlich der Planstrale bis in eine Tiefe von nunmehr ca. 890 m Tiefe neu
zuordnen.

Im Geltungsbereich der 5. Anderung wurden bisher keine Festsetzungen des rechtskraftigen
B-Planes umgesetzt. Mit der Satzung Gber die 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 10/92
.Retzower Strale" sollen die planungsrechtlichen Vorraussetzungen fur eine geordnete,
strukturvertragliche bauliche Nachverdichtung geschaffen werden.

2. Grundlagen
2.1 Rechtsgrundlagen

1. Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. |
S. 2414), zuletzt gedndert durch Art. 1 des Gesetzes zur Starkung der Innenentwickiung
in den Stadten und Gemeinden und weiteren Fortentwicklung des Stadtebaurechts vom
11.06.2013 (BGBI. | S. 1548)

2. Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 23.1.1990 (BGBI. |, $.132),
zuletzt geandert durch Art. 2 des Gesetzes zur Starkung der Innenentwicklung in den
Stadten und Gemeinden und weiteren Fortentwicklung des Stadtebaurechts vom
11.06.2013 (BGBI. | S. 1548)

3. Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts
Planzeichenverordnung (PlanZV) in der Fassung der Bekanntmachung vom 18.12.1990
(BGBI. 1991, S. 58), zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI |
S. 1509, 1510f)

4. Landesplanungsgesetz (LPIG) i. d. F. der Bekanntmachung vom 05.05.1998 (GVOBI.
M-V S.503), zuletzt geandert durch Art. 3 des Gesetzes vom 20.05.2011
(GVOBL. M-V S. 66, 84)

5. Kommunalverfassung fur das Land Mecklenburg-Vorpommem (KV M-V) vom
13. Juli 2011 (GVOBI. M-V 2011 S. 777)

6. NaturschutzausfOhrungsgesetz — NatSchAG MV, verkindet als Art. 1 des Gesetzes zur
Bereinigung des Landesnaturschutzrechts vom 23. Februar 2010 (GVOBI. M-V S. 66,
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letzte beriicksichtigte Anderung: §§ 1, 3, 5 geandert durch Artikel 14 des Gesetzes vom
12. Juli 2010 (GVOBI. M-V S. 383, 395)

Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege vom 29  Juli 2009
(Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) BGBI. |, S. 2542), zuletzt geandert durch Gesetz
vom 07.08.2013 (BGBI. | S. 3154),

Wassergesetz des Landes M-V (LWaG) vom 30. Nov. 1992 (GVOBI. M-V 1992),
geandert durch Art. 4 des Gesetzes vom 04, Juli 2011 (GVOBI. M-V 2011 S. 759, 765),

Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (Wasserhaushaltsgesetz - WHG) vom 31. Juli
2009 (BGBI | S. 2585), zuletzt durch Artikel 4 Absatz 76 des Gesetzes vom 7.
August 2013 (BGBI. S. 3154) geandert

10. Gesetz (ber den Brandschutz flir Mecklenburg-Vorpommern vom 03. Mai 2002 (GVOBI.

M-V 2002, S 254), geandert durch das Gesetz vom 17.03.2009 (GVOBI. M-V, S. 282)

2.2 Planungsgrundlagen

P

2
3.
4

der Aufstellungsbeschluss durch die Stadtvertretung vom 18.06.2013
der Flachennutzungsplan der Stadt Mirow
die Hauptsatzung der Stadt Mirow in der derzeit gultigen Fassung

Regionales Raumordnungsprogramm Mecklenburgische Seenplatte (RREP MS)
vom Okt. 2011

Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern vom 03.05.2005

Lage- und Hohenvermessung erstellt durch das Vermessungsbiro Tager
vom 22.11.2013, mit Katasterbestand vom 28,11.2013

Geo Portal M-V, mit Genehmigung des Landesamtes fir innere Verwaltung Schwerin
vom 15.04.2010.

Ursprungssatzung Uber den vorzeitigen Bebauungsplan Nr. 10/92  Retzower Stralle"
der Stadt Mirow, rechtskraftig seit 14.03,1999

Abb.: Abdruck eines Auszuges des Planes (Teil A) aus der Ursprungssatzung
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10. Satzung (ber die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 10/92 ,Retzower Stralle* der
Stadt Mirow, rechtskraftig seit 19.04. 2004

/:

Abb.: Abdruck eines Auszuges des Planes (Ted A) aus der 1. Anderung

2.3. Verfahren

Durch die Reduzierung des Gewasserschutzstreifens des Mirower Sees kann eine der
Umgebung entsprechende tiefer liegende Bebauung entlang der vorhandenen nordlichen
Planstrale erfolgen, als in der Ursprungssatzung des B-Planes Nr. 10/92 festgesetzt. Damit
werden die Grundzlge der rechtskraftigen Satzung berthrt. Die Uberplanten Fiachen sind
nach aktueller Rechtsprechung dem Innenbereich zu zuordnen. Die Umgebung ist fast
volistandig bebaut. Fir die beabsichtigte Nachverdichtung des Plangebietes soll daher ein
Bebauungsplan der Innenentwicklung geman § 13a BauGB aufgestelit werden.

Der Aufstellungsbeschluss vom 18062013 wird mit dem Entwurfs- und
Offenlegungsbeschluss dahingehend geandert, dass die 5. Anderung nicht im vereinfachten
Verfahren nach § 13 BauGB durchgefiihrt wird, sondern das Anderungsverfahren nach § 13a
BauGB im beschleunigten Verfahren erfoigt.

Die GréBRe der Grundflache gem. § 19 Abs. 2 BauNVO wird weniger als 20.000 m? betragen
und es gibt keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB
genannten Schutzguter.

Von der frOhzeitigen Unterrichtung und Erdrterung nach § 3 Abs. 1 BauGB soll ebenfalls
abgesehen werden. Die Offentlichkeit hat gemal der ortsiblichen Bekanntmachung des
Aufstellungsbeschlusses Gelegenheit, sich Ober die aligemeinen Ziele und Zwecke zu
informieren und zu aullern.

Von einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4, von dem Umweltbericht nach § 2 a, sowie von der
zusammenfassenden Erklarung gem. § 10 Abs. 4 BauGB kann ebenfalls abgesehen werden.

Die Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des B-Planes zu erwarten sind, gelten als erfoigt
oder zulassig.
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Der Offentlichkeit wurde durch Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB Gelegenheit gegeben,
ihre Hinweise und Bedenken zu &duBern. Die Beteiligung der berUhrten Behorden und
sonstigen Trager offentlicher Belange erfolgte gemal § 4 Abs. 2 BauGB mit dem Entwurf
des Bebauungsplanes (Stand 01/2014).

Die wahrend der Auslegung und der Tragerbeteiligung abgegebenen Hinweise wurden
gemaf den Abwagungsunteriagen beachtet. Die Begrindung und die Planzeichnung wurden
dementsprechend erganzt.

Die Satzung Uber die 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 10/92 der Stadt Mirow
entspricht den Zielen und Grundsatzen der Raumordnung und Landesplanung Dies wurde
im Rahmen der landesplanerischen Stellungnahme vom 03.04. 2014 bestétigt.

3. Bestandsangaben
3.1 Geltungsbereich

Durch Teilung des Flurstiickes 49/1 entstand das Flurstick 49/3 mit einer Gesamtgroie von
7.890 m*. Die Abgrenzung des Plangebietes erfolgte auf der Grundlage der rechtskraftigen
Satzungen, angepasst im Osten an die Grundstickstiefe des stdlichen Nachbarflurstickes
50/26 und hat eine GroRe von 4.200 m?.

Der Geltungsbereich des Plangebietes auf dem Flurstick 49/3 der Flur 34 Gemarkung Mirow

grenzt:

- im Norden an bisher unbebaute Flache eines ehemaligen Bauernhofes, welches als
Sondergebiet , Reiterhof * entwickelt werden kann

- Im Osten an Wiesenhange mit Bootshdusern am Rande des Mirower Sees ( ca. 50 m
entfernt vom Mirower See )

- Im Siden an die Erschliefungsstralle (Planstralle C) und den Rad- und Wanderweg zum
See, sowie an bebaute Wohngrundsticke

- Im Westen an die Retzower Strafle (B198)

i
il '":';‘l"lIIII|":'Il:l:‘!l:I||'\I.l'll:|:“||ll" ’
IIH|'I|I”"|| LAY

Abb.: Kartengrundlage Vermessung + Flurkarte (unmaBstablich)
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3.2 Lage im Raum / Gebietscharakter

Das Plangebiet befindet sich zwischen der Bundesstrale 198 und dem Mirower-See,
ca. 500 m sidlich der Ortstafel in Richtung Rechlin / Rébel.

Abb. Lage im Stadtgebiet

Bei dem Flurstick 49/3 handelt es sich um bewirtschaftetes Grunland. Die Topographie falit
von West nach Ost in Richtung See erst allmahlich und aulerhalb des Geltungsbereiches
stark ab. Die Gelandehohen im Plangebiet bewegen sich zwischen ca. 65 und 62 m GOber
DHHN

Die umgebenden Nutzungen sind gekennzeichnet durch eine Gemengelage zwischen
gemischten Bauflachen entlang der Bundesstralle und erschlossenen Wohnbauflachen in
der 2. Reihe 50 m ostlich der B 198.

Ostlich befindet sich das Landschaftsschutzgebiet Muritz-Seen-Park

Nach gegenwartigem Kenntnisstand befinden sich im Anderungsbereich keine
Bodendenkmale sowie Altlasten und/oder altlastenverdachtige Flachen i.S. des § 2 Abs. §
BBodSchG i.V.m. § 22 AbfAIG M-V.

Bestandssituation

-
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Blick nach Osten in Richtung See Planstrafle C (Blick zur B 198)

benachbarte Bebauung im Norden Plangebiet mit Blick in Richtung See

Gemal der rechtskraftigen Satzung i1.d.F. der 1. Anderung wurden ca. 2000 m® des
Geltungsbereiches entlang der Bundesstralle als Mischgebiet festgesetzt
Neben der Baugebietsfestsetzung erfolgten auch zeichnerische und textliche Festsetzungen,

wie:
- MaR der baulichen Nutzung und eine zulassige Uberschreitung

( GRZ 0,3; GFZ 0,6; max. 2 Vollgeschosse)
- offene Bauweise
- Uberbaubare und nicht Uberbaubare Grundsticksflachen
- Hohenlage
- Schallschutzmafnahmen
- Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt

- Grunordnensche MaBnahmen (Grundstlcksbegrunung, Erhaltung des
Baumbestandes

Baugestalterische Festsetzungen wurden nicht getroffen.

FUr den dstlichen Planbereich galt bisher die Festsetzung der Nutzungsart als private
GrUnflache
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Abb. ' Kennzeichnung der 5. Anderung im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr 10/92
JRetzower Stralle” | d F der 1. Anderung (unmaQstablich)

3.3 Erschliefung

Die ErschlieBung ist Uber die im Jahr 2004 gebaute Planstrafie C gesichert. Die Nutzung des
in Richtung See weiterfUhrenden offentlichen Weges mit Fahrzeugen ist nur Anliegern
gestattet.

Als Rad- und Wanderweg hat diese Trasse auch Bedeutung fur die ErschlieBung des
Mirower See's, die offentliche Nutzung der attraktiven Uferbereiche und der Rundwege.

In den Wegeflurstlicken befinden sich auch die Medien Wasser, Abwasser, Strom und
Telekom, die fur die ErschlieBung der Bauflachen der 5. Anderungsplanung ausreichend
bemessen sind.

Auch die Loschwasserversorgung ist Uber die unmittelbar angrenzende Entnahmestelle
(Unterflurhydrant) auf dem Flurstlck 50/7 abgesichert.

Im westlichen Teil des Flurstickes 49/3 entlang der B 198 befindet sich eine
Trinkwasserleitung (VW 100 AZ), fur die auf der Grundlage des
Grundbuchbereinigungsgesetzes beschrankte personliche Dienstbarkeiten eingetragen
wurden,



Stadt Mirow 5. Anderung —~ Bebauungsplan Nr. 10/82 Retzower Strale”

Abb.: vorhandene Regen- und Schmutzwasseraniagen
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Abb.: Anlagenbestand der EDIS AG

3.4 Begriinung / Freiflichen

Entsprechend dem Pkt 5 der Begriindung , Umweltbeitrag * wird die Flache der 5. Anderung
als Griniand ( Wiese, Weide ) genutzt. Umstanden ist das Plangebiet an der West- und
Stdseite von groftenteils geschutztem Baumbestand.

(weitere Ausfihrungen siehe Umweltbeitrag)
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4. Planung
4.1 Ubergreifende Planungen

Die Stadt Mirow verfugt Uber einen wirksamen Flachennutzungsplan. Hierin wird der
Uberplante Bereich stral3enseitig als , Mischgebiet * — und ¢stlich davon bis an die Grenze
des Landschaftsschutzgebietes als allgemeines Wohngebiet ausgewiesen. Die dargestelite
100 m Gewasserschutzzone wurde entsprechend der geltenden Gesetzgebung
zwischenzeitlich auf 50 m reduziert.

b :

WA
. 'il.‘ : e |
X - A 00 w." %
Abb.: Abdruck eines Auszuges aus dem FNP, der seit dem 21.03.2009 rechtswirksam ist
(unmafsté&blich)

Nach dem Regionalen Raumentwicklungs. ramm_Mecklen isch n (RREP-
MS) Obernimmt die Stadt Mirow fur die Gemeinden Mirow, Roggentin und Schwarz die
Funktion eines Grundzentrums.

Die mit der Planung beabsichtigten Ziele stehen in Ubereinstimmung mit den Zielen der
Raumordnung. Gemall Programmpunkt. 4.1 (4) ist die Wohnflachenentwicklung auf die
Zentralen Orte und Siedlungsschwerpunkte zu konzentrieren und gemaR 4.1. (6) hat die
Ausweisung neuer Bauflachen an die bebaute Ortslage zu erfolgen.

13
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4.2 Art und MaRB der baulichen Nutzung

Mit der rechtskraftigen Satzung (ber die 1. Anderung des Bebauungsplanes wurden
ca. 1850 m* entlang der Bundesstralle als Mischgebiet (§ 6 BauNVO) festgesetzt Auf
Grund der hier vorhandenen Gemengelage und der auf das Plangebiet einwirkenden
Verkehrsgerausche wird die Gebietsfestsetzung gegeniber den bestehenden
Rechtsverhditnissen nicht geandert. Im Rahmen der Mischgebietsnutzung stehen das
Wohnen und die gewerbliche Nutzung, soweit sie das Wohnen nicht wesentlich stor,
gleichberechtigt nebeneinander. Dieses gleichwertige (gleichberechtigte) Nebeneinander der
beiden Nutzungen setzt eine wechselseitige Rlcksichtnahme voraus. Keine der
Nutzungsarten soll ein deutliches Ubergewicht gewinnen. Der Gebietscharakter eines
Mischgebietes erfordert, dass beide Hauptnutzungsarten erkennbar im Baugebiet vorhanden
sind.

Der sich ostlich anschlieBende Planbereich von ca. 2.350 m? soll sich entsprechend der
sudlich gelegenen Bebauung als Aligemeines Wohngebiet (gemall § 4 BauNV0) entwickeln.
Diese Festsetzungen stehen in Ubereinstimmung mit den Darstellungen des
Flachennutzungsplanes und lassen keine Nutzungskonflikte mit der Umgebungsbebauung
erwarten. Einschrankungen der bzw. ausnahmsweise zulassigen Nutzungen werden auf
Grund der Gré8e des Anderungsbereiches nicht festgesetzt. Eine negative Beeintrachtigung
des vorhandenen Gebietscharakters wird nicht beflrchtet.

Auch das Maf der baulichen Nutzung bleibt fir den Bereich der Mischgebietsausweisung
wie in der rechtskraftigen Satzung bestehen. Mit einer maximalen Grundflachenzahl (GRZ)
von 0.3 und einer Geschossflachenzahl (GFZ) von 0.6 ist bei hochstens 2-geschossiger
Bebauung keine untypische Bebauungsdichte méglich.

Flr die ostlich geplante Wohnbauflache sollen die Dichteparameter der stdlich und auch
nordlich gelegenen Wohnbebauung gelten. Das betriffft die Hochstmale der
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 und der Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,6 sowie eine
Bebauung mit maximal 2 Voligeschossen. Auch eine Uberschreitung der zulassigen
Grundflache der in § 19 (4) BauNVO bezeichneten Anlagen um bis zu 30% soll
entsprechend der Festsetzungen fir die umgebende Wohnbebauung im Allgemeinen
Wohngebiet WA maoglich sein. Um eine Stérung des Landschaftsbildes zu unterbinden soll
fur das allgemeine Wohngebiet im Bereich der 5. Anderung festgesetzt werden, dass die
maximale Firsthohe 7.50m fur Gebdude gemal § 4 Abs2 / Nr. 1+2 BauNVO
(Wohngebaude und Versorgungsgebaude) und 12 m fir Gebaude gemall § 4 Abs. 2 Nr. 3
und Abs. 3 Nr. 1+3 BauNVO bezogen auf die Fahrbahnoberkante der zugeordneten
ErschlieBungsstrale betragt.

4.3 Bauweise / Uberbaubare und nicht (iberbaubare Grundstiicksflichen

Um lockere Baustrukturen zu erhalten, gilt die offene Bauweise fir den gesamten
Anderungsbereich wie fur die umgebenden Bauflachen,

Durch Baugrenzen werden die Uberbaubaren Grundsticksflaichen festgesetzt Die
Baugrenzen werden vermafit. Als Bezugspunkte dienen die Flurstlicksgrenzen sowie die
festgesetzten Baugrenzen des benachbarten Flurstickes 50/25.

Um eine teppichartige Uberbauung der Grundsticke durch Nebenanlagen, Stellplatze und
Garagen auszuschlieen, wurde analog der rechtskraftigen Satzung festgesetzt, dass auf
14
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den nicht Gberbaubaren Grundstucksflichen des allgemeinen Wohngebietes Stellplatze und
Garagen gemaB § 12 und Nebenaniagen gemaR § 14 BauNVO nicht zuléssig sind.

4.4 Hoéhenlage

Um eine ortstypische, moglichst gelandenahe Einordnung der Gebadude zu erreichen, soll die
Hohenlage dahingehend eingeschrankt werden, dass sich die Oberkante des
Erdgeschossrohfullbodens maximal 0,8 m (ber der niedrigsten am Hauptgebaude
vorhandenen Gelandeoberkante befindet. Die Bebauung kann damit geldandenah und dem
Landschaftsbild angepasst eingeordnet werden.

4.5 ErschlieBung

Die VerkehrserschlieBung erfolgt Gber die stadtischen Wegeflursticke 50/7 und 50/9, die
eine Anbindung an die Retzower Stralle (B 198) ermoglichen. Auf Grund der &rtlichen
Gegebenheiten (Baumbestand und Boéschungen) besteht gegeniber der Bundesstralle
Haltepfiicht (Stop) fir alle Verkehrsteilnehmer.

Zur Gewahrleistung der Verkehrsabldufe sind entlang der BundesstraBe und im
EinmUndungsbereich Ein- und Ausfahrten nicht zuldssig. Diese Festsetzung erfolgt analog
der rechtskraftigen Satzung.

Bei BaumaBnahmen sind solche Technologien anzuwenden, mit denen flr den
Verkehrsablauf die gunstigste Losung erzielt wird. Der Verkehrsablauf und die Sicherheit im
Stralenverkehr besitzen gegenuber den Baumafinahmen, die zur Einschrankung der
offentlichen Nutzung von Stralen fiuhren, Vorrang. Alle Beeintrachtigungen, die den
StralBenkérper mit seinen Nebenanlagen betreffen, sind mit dem zustandigen
Baulastentrager abzustimmen.

Flr eine notwendige Verkehrsraumeinschrankung ist vor Beginn der Bauphase eine
verkehrsrechtliche Anordnung gemal § 45 Abs. 6 StVO beim Landkreis Mecklenburgische
Seenplatte (Ordnungsamt) einzuholen.

Bei der Standortwahl und der Befestigungsart der Grundstickszufahrten sind der
vorhandene Baumbestand und die Wurzelbereiche zu beachten. Ein Mindestabstand von
2 m zur AuRenkante der Baumstamme ist einzuhalten

Alle fur die bauliche Nutzung der Grundsticke erforderlichen ErschlieBungsbedingungen
sind im offentlichen Verkehrsraum vorhanden.

Bezlglich der Trinkwasserversorgung muss sichergestellt werden, dass gesundheitlich
einwandfreies Trinkwasser in der geforderten Menge und bel ausreichendem Druck zur
Verflgung steht,
Die Trinkwasserversorgung erfoigt Ober das Wasserwerk Mirow, dessen Betreiber der
Wasserzweckverband Strelitz ist. Die Baugrundsticke sind an die 6ffentliche
Wasserversorgungsanlagen anzuschlieen.
Werden Anschlussarbeiten fur eine neu zu verlegende Trinkwasserleitung notwendig, so ist
deren Ausfuhrung nur zugelassenen Fachbetrieben zu Obertragen
Hierzu sind nur Gerate und Materialien zu verwenden, die den anerkannten Regeln der
Technik entsprechen.
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Im Anschluss an die Verlegungsarbeiten der Trinkwasserleitung ist nach erfolgter
Desinfektion und Spulung ein Nachweis (ber die mikrobiologisch einwandfreie
Trinkwasserbeschaffenheit zu erbringen.

Zur Sicherung der vorhandenen Trinkwasserleitung auf dem FS 49/3 wurde ein
Leitungsrecht festgesetzt und die Uberbaubare Grundsticksfliche so gewihit, dass ein
Fortbestand der Leitung auf privatem Grund maoglich ist.

Die Abwasserentsorgung erfoigt nach der geltenden Satzung der entsorgungspflichtigen
Korperschaft durch Anschiuss an das vorhandene Abwassernetz

Die offentliche Wasserver- und Schmutzentwasserung befindet sich in der
ErschlieBungsstrale  sidlich des  Plangebietes. Laut der Wasser- und
Abwasseranschlusssatzung des Wasserzweckverbandes Strelitz besteht fir die bebaubaren
Grundstlcke Anschiuss- und Benutzungszwang.

Des Weiteren unterliegen die Grundsticke laut der Wasser- und Abwasserabgabensatzung
der Beitragspflicht. Die Beitragspflicht fir Trinkwasser und Schmutzwasser entsteht fur alle
bebauten Grundstiicke und fir die noch nicht bebauten, aber bebaubaren Grundsticke mit
der Herstellung der Hausanschlussleitungen. Von den Bauherren sind die Hausanschlisse
rechtzeitig zu beantragen.

Unbelastetes Niederschiagswasser von den privaten GrundstUcksfidchen ist von
demjenigen, bei dem es anfalit aufzufangen und als Brauchwasser zu nutzen und darUber
hinaus am Standort zu versickern. Die Ableitung des auf dem eigenen Grundstuck
anfalienden Regenwassers auf andere Grundstiicke, so auch in den &ffentlichen Raum, ist
nach § 37 Abs. 1 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) nicht statthaft.

Der Versiegelungsgrad ist auf das erforderliche Ma zu beschranken, um mégliche negative
Auswirkungen auf die Grundwasserbildungsrate zu vermeiden.

Die vorhandenen Elektroanlagen der E.DIS AG (0,4-kV-Kabel, 20-kV-Kabel, Gasleitungen)
sind bei BaumaBnahmen zu berlcksichtigen. Die Lage von Verteillungsanlagen ist vor
Baubeginn mittels handgeschachteter Quergrabungen genau zu ermittein. Vor Beginn von
Arbeiten ist eine Vororteinweisung erforderlich. Eine entsprechende Abstimmung mit der
Deutschen Telekom AG, hat dahingehend bis 14 Tage vor Baubeginn stattzufinden. Fur die
Einweisung vor Ort wird das Formblatt der E.ON edis AG  Einweisung” verwendet. Flr den
Fall, dass Bauarbeiten in Leitungsnahe stattfinden, sind die -Hinweise und Richtiinien zu
Arbeiten in der Nahe von Kabelanlagen / zum Schutz erdverlegter Gasleitungen und die
Hinweise zum Verhalten bei Beschadigungen an Gasleitungen der E.DIS AG- zu beachten.
Die technischen Losungen werden nach Vorliegen objektkonkreter Bedarfsanmeldungen
zwischen Bauherrn und Versorger getroffen.

Zur telekommunikationstechnischen Versorgung des Plangebietes durch die Deutsche
Telekom AG ist die Verlegung neuer Telekommunikationslinien erforderlich. Fur den
rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinierung mit dem
Strallenbau und den Baumalinahmen der anderen Leitungstrager ist es notwendig, dass
Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmaBnahmen im Bebauungsgebiet der Deutschen
Telekom AG so frih wie mdglich, mindestens 6 Monate vor Baubeginn, schriftlich bei der
Deutschen Telekom, Technik GmbH, T NL Ost, Rs. PTI 23, Am Rowaer Forst 1, 17094 Burg
Stargard, Mail: TI-NL-NO-PTI-23 PM L@telekom. de angezeigt werden.
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Bei der Bauausfihrung ist darauf zu achten, dass Beschadigungen an TK-Linien vermieden
werden und aus betrieblichen Grionden (z.B. im Falle von Stérungen) jederzeit der
ungehinderte Zugang zu vorhandenen Telekommunikationslinien méglich ist.

Es ist deshalb erforderlich, dass sich die bauausfihrende Firma 2 Wochen vor der
Bauausfuhrung Ober die Lage der vorhandenen Telekommunikationslinien bei der Deutschen
Telekom Technik GmbH, T NL Ost, Rs. PTI 23, Am Rowaer Forst 1, 17094 Burg Stargard,
informiert.

Die Kabelschutzanweisung der Deutschen Telekom ist zu beachten. Vorhandene
Telekommunikationslinien sind im Zuge von BaumafBnahmen zu sichemn. Einer Uberbauung
der Telekommunikationslinien wird nicht zugestimmt,

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das  Merkblatt Gber Baumstandorte und
unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen” der Forschungsgesellschaft fur Strallen- und
Verkehrswesen, Ausgabe 1989, siehe hier u. a. Abschnitt 3 zu beachten,

Entsprechend § 2 Abs. 1 Buchstabe c des Gesetzes Uber den Brandschutz fir Mecklenburg-
Vorpommern ist es Aufgabe der Gemeinde, die Loschwasserversorgung sicherzustellen.
Die Bemessung des Loschwassers hat nach Arbeitsblatt W 405 des Deutschen Vereins des
Gas- und Wasserfaches (DVGW) zu erfolgen. Die Zufahrten und Zugange zu den
Grundsticken fur die Feuerwehr sind gem. § 5 LBauQ M-V abzusichern,

Eine Ldéschwasserentnahmestelle (Unterflurhydrant) ist im Zufahrtsbereich der Planstralle C
(Flurstlck 50/7) vorhanden.

Allgemein gilt:
- Um vorhandene Anlagen ohne Missstande nutzen zu konnen, sind durch die

Versorgungstrager  rechtzeitig  Instandsetzungs-  bzw. Emeuerungsmalinahmen
vorzunehmen,

- Geplante Vorhaben sind bei den zustandigen Versorgungstragern und Behérden
rechtzeitig vor Baubeginn zu beantragen und notwendige Abstimmungen zu fihren.

4.6 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft

Das Verfahren zum vorliegenden Bebauungsplan wird gemall § 13a des Baugesetzbuches
als Verfahren fur einen Bebauungsplan der Innenentwicklung durchgefihrt. Dies bedeutet
u. a,, dass keine Umweltprifung erforderlich wird und dass die Eingriffe, die auf Grund der
Aufstellung des B- Planes zu erwarten sind, als erfolgt oder zulassig gelten.

Im Interesse einer naturvertraglichen Siedlungsentwickiung sollen die griinordnerischen
Festsetzungen der rechtskaftigen Satzung auch fur die Baugrundstlcke im Geltungsbereich
der 5. Anderung im Wesentlichen gelten.

Dartiber hinaus wurden die nach Landesnaturschutzgesetz geschitzten Einzelbdume zur
Erhaltung festgesetzt. Bei Abgang sind diese durch Neupflanzung derselben Art mit einem
Mindeststammumfang von 18-18 cm zu ersetzen,

Die Belange des Artenschutzes werden dahingehend berlcksichtigt, dass vor Fallung von
Baumen die Baume auf in Baumhohlen nistende Vogelaten und auf mogliche
Fledermausquartiere zu untersuchen sind und neue Fledermausersatzquartiere geschaffen
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werden sollen. Zum Schutz der Brutvogelfauna ist die Baufeldfreimachung in der Zeit vom
01. Oktober bis zum 01. Marz durchzuflhren.

4.7 Vorkehrungen zum Schutz vor schiadlichen Umweltauswirkungen

Mit dem vorliegenden Planungsansatz sind keine Konfiikte zu den benachbarten
Baugebieten zu erwarten. Zur Gewahrleistung gesunder Arbeits- und Lebensbedingungen
soll auch die Festsetzung der Ursprungssatzung hinsichtlich einwirkender
Verkehrsgerausche Ubernommen werden. Die Anforderungen an die Luftschalldammung
sind zu beachten.

Wahrend der Bauphase sind die Immissionsrichtwerte der  Aligemeinen
Verwaltungsvorschrift zum Schutz gegen Bauldmm — Gerduschimmission- in der aktuellen
Fassung einzuhalten,

Bei der standortmaligen Einordnung von Wohnhausern ist die Anforderung an die
Besonnung nach DIN 5034 zu beachten. Die Grundrissgestaltung solite so erfolgen, dass
mindestens In einem Aufenthaltsraum der Wohnung die Besonnung von 4 Stunden zur
Tages- und Nachtgleiche gegeben ist.

4.8 Nachrichtliche Ubernahme und zusétzliche Hinweise

- Wenn wahrend der Erdarbeiten Funde oder auffallige Bodenverfarbungen entdeckt werden,
ist gem. § 11 DSchG M-V (GVBI. Meckienburg-Vorpommern Nr. 23 vom 28.12.1993,
S. 975 ff ) die zustandige untere Denkmalschutzbehbrde zu benachrichtigen und der Fund
und die Fundstelle bis zum Eintreffen des Landesamtes fir Bodendenkmalpflege oder
dessen Vertreter in unveranderten Zustand zu erhalten. Verantwortlich sind hierfur die
Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der Grundeigentimer sowie zufallige Zeugen, die den
Wert des Fundes erkennen.

Die Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeige.

- Der Geltungsbereich der Bebauungsplananderung liegt im Bauschutzbereich gemaR § 12
LuftVG des Flugplatzes der WGT Larz / Mirow. Die Errichtung von Bauwerken in diesem
Bereich bedarf der Zustimmung der Luftfahrtbehdrde bei der WBV VIIi - IV B1

- Die Festsetzungen der Ursprungssatzung und der Satzung Ober die 1. Anderung des
Bebauungsplanes 10 / 92 "Retzower Stralle” der Stadt Mirow, die den Geltungsbereich der
5. Anderung betreffen, werden bei Inkraftireten der 5. Anderung unwirksam.

- Die DIN-Vorschrift hinsichtlich der Schallschutzmalinahmen (Festsetzung Nr. 4) liegt bei
der Verwaltungsstelle, bei der auch der Bebauungsplan eingesehen werden kann,
ebenfalls zur Einsichtnahme bereit.

- In Mecklenburg-Vorpommern sind Munitionsfunde nicht auszuschlieRen
Um Gefahrdungen fur auf der Baustelle arbeitende Personen so weit wie mdoglich
auszuschlielen wird empfohlen, vor Baubeginn ein Auskunftsersuchen Uber eine magliche
Kampfmittelbelastung (Kampfmittelbelastungsauskunft) einzuholen.

- Grenzmarken sind gesetzlich geschitzt. Kommt es im Zuge von BaumaBnahmen zur
Zerstérung oder Lageveranderung von Grenzmarken, ist dies unverzlglich bei Kataster-
und Vermessungsamt des Landkreises anzuzeigen. Das dann erforderliche Einbringen
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neuer Grenzmarken darf nur von Vermessungsstellen durchgefuhrt werden. Die
Kostenubernahme obliegt dem Verursacher. Zuwiderhandlungen und Unterlassung der
Meldepflicht konnen als Ordnungswidrigkeit geahndet werden.

5. Umweltbeitrag

Die Vorhabenflache befindet sich innerhalb des seit 1999 rechtsglitigen B- Plan - Gebietes
Nr. 10/92 — ,Retzower Strae". Es handelt sich um die 5. Anderung des B- Planes. Die Stadt
Mirow bereitet auf einer ca. 0,4 ha groRen Pferdekoppel, am nordéstiichen Stadtrand, in 50
m Entfernung zum Mirower See, mittels einer Bebauungsplananderung gemal § 13a Abs. 1
Nr. 2 BauGB im beschleunigten Verfahren die Bebauung vor. Die 5. Anderung integriert
einen Teilbereich der im Jahr 2002 erfolgten, noch nicht umgesetzten 1. B- Plan — Anderung.
Es handelt sich um eine als Mischgebiet ausgewiesene Flache noérdlich der Retzower
Strale. Die 5. Anderung erweitert diese Flache unter Einhaltung der ostlichen
Geltungsbereichsgrenze um ein Aligemeines Wohngebiet, welches sich um weitere 60 m in
Richtung Mirower See hinzieht und im Osten die Flucht der bestehenden Garten aufnimmt.
Der Planbereich ist somit etwa 100 m lang und 40 m tief. Die Planung lasst eine Bebauung
entsprechend der Umgebung zu. Dies ergibt fur das Mischgebiet eine GRZ von 0,3 mit einer
maximalen Uberbauung von 45% und fir das Aligemeine Wohngebiet eine GRZ von 0,4 und
eine maximale Uberbauung von 60 %. Die Bebauung wird bis maximal zweigeschossig mit
einer maximalen Firsthéhe Ober der stdlich angrenzenden ErschlieBungsstralie von 7.5 m
gestattet. Die Umsetzung der Planung wird die Versiegelung und Umnutzung von Weideland
zur Folge haben. Die Beseitigung von Gebauden und Geholzen wird nicht notwendig. Alle
Baume am Plangebietsrand, auller zweier Pappein am Beginn ihrer natirlichen
Altersgrenze, werden zur Erhaltung festgesetzt. Die in der ersten Anderung festgesetzte,
noch nicht umgesetzte Anpflanzflache entfallt, Die fiachenbezogene Anpflanzfestsetzung des
rechtsgultigen B- Planes wird Gbernommen (19 St Baume fur zwei Grundstiicke) und ersetzt
die zeichnerische Anpflanzfestsetzung.

Zur Beurteilung der naturraumiichen Gegebenheiten wurden im Dezember 2013
Bestandsaufnahmen bezuglich der einzeinen Schutzgiter durchgefiihrt.

Das Plangebiet wird im Westen von der Retzower Stral3e, im Norden vom Grundstiick eines
Althofes, im Osten vom mit Bootshausern und Anfahrtswegen besetzten Uferbereich des
Mirower Sees und im Siden von der ErschlieBungsstraBe begrenzt. Es liegt somit
volistandig umgeben von Bebauung und Verkehrswegen im unbeplanten Innenbereich.
Oben genannte Nutzungen sind mogliche Emittenten in der Umgebung des Plangebietes.
Dieses unterliegt insbesondere den Larm- und Schadstoffimmissionen der Bundesstralle
welche die Schwellenwerte fur ein Misch- bzw. Wohngebiet vermutlich nicht Uberschreiten
Die umgebenden Wohnbebauungen sind gegenlUber weiteren Immissionen empfindlich.
Diese werden sich durch die Planung nur geringfigig erhéhen. Das Schutzgut Mensch wird
dadurch nicht gefahrdet. Die umzaunte und unzugangiiche Koppel besitzt keine Bedeutung
fur die Erholung und erfahrt durch die Planung diesbezuglich keine Einschrankung.

Das Plangebiet liegt in keinem Schutzgebiet sowie nicht in der Nahe eines Schutzgebietes
und enthalt keine geschitzten Biotope. Im Osten grenzt das Landschaftsschutzgebiet
Mdiritz-Seen-Park” an. Das Plangebiet beinhaltet einige geschitzte Baume, welche bis auf
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zwei alte Pappeln zur Erhaltung festgesetzt werden. Das Gelande ist Weideland mit
Intensivgranland auf Mineralstandorien {GI).

Fur vrele streng geschiifzte Tierarten ist das Plangebiet kein bevorzugter Lebensraurn. Den
Artengruppen Mollusken, Libellen und Fischen steht das aquatische Element nicht zur
Verfugung. Fus streng geschuizte Kafer- und Falterarten (Eremit, Nachtkerzenschwadrmer)
gind keine Futter- und Wirtspflanzern bzw. Baume mit YWehnhdhlen vorhanden. Biber und
Fischotter kommen vermutlich in der N3he vor. Der Planfliche fehlen aher geeignete
Requesiten. um ein malgeblicher Revierbestandteil fir beide Arten zu sein. Die am
Plangebietsrand vorhandenen Baume weisen keingé Hohlen und Horste auf. sind aber
potenzéielles Bruthahkitat verschiedener Vogelartan, welches durch die Planung hicht
gefahrgdet wird. FUr Bodenbriter ist die Flache nicht geeignet. Potenzielle Quartiere fir
Fledermausarten sind nicht vorhanden. Die Funkticn der Koppel als Nahrungshabitat fir
Vogel- und Fledermausarten wird baubedingt besintrachtigt. durch die ertstehenden nicht
uberbaubaren Grundstucksflachen aber ersefzt. Reproduktionsgewdsser von Amphibien
existieren auf der Flache nicht. Der Uferhereich des Mirower Sees erfullt eine durch die
Boctsschuppen eingescheankts Funktion als YWanderkomdar fir Amphibien. Eine Guerung
des Plangebietes durch wandernde Amphibien st unwahrscheinlich, da das Geldnde
rindestens 2 m uber dem Seeufer liegt sowie intensiv genutzt und nicht struktunert 1st. Aus
diesen Grunden isl das Plangebiat trotz des anstehenden grabbaren Bodensubstrates auch
als Landlebensraum fur Amphibien und als Lebensraum fur Zaunerdachsen ven geringer
Bedeutung. Zugem ist die Flache aufgrund der Beschattung durch die varhandenen Baume
und den geringen Grundwasserflurabstand nicht warmebeglnstigt. Verbotstathestande das §
44 BNatSchG werden durch die Planung nicht berihrt

Im Plangebiet stehen grundwasserbestinmte Sande und Grundwasser in weniger ais 2 m
unter Flur an. Ein Trinkwasserschutzgebiet befindet sich auf der Ostseite des Mirower Sees.
Das Plangebiet liegt im Einfluss gemaRigten Klimas, welches durch geringe
Temperaturunterschiede zwischen den Jahres- und Tageszeiten und durch relativen
Niederschlagsreichtum gekennzeichnet ist. Die kleinklimatischen Bedingungen im Plangebiet
sind durch die Gehidlze gepragt. Diese uben eine gewisse Sauerstoffproduktions-,
¥indschutz- und Staubbindungsfunktion aus. Die Luftreinheit  ist  aufgrund  der
Siedlungsrandlage vermutlich geringflgig eingeschrankt. Dig Planung hat keinen Einfluss auf
die Klimafunktion.

Das Relief des Plangebietes entstand vor 10.0G0 bis 15.000 Jahren in der Pommerschen
Phase der Weichseleiszeit als eine der Pommerschen Endmeordne sudlich nachgelagerts
Sanderflache Die Umgehung des Plargehietes st von Bebauung gepragt. Das FPlangebiet
ist einge mit Intensivgrinland bewachsene, umzaunte Koppel LINFQS ligth (hier unter
Landesweiter Analyse und Bewertung der Landschaftspotenziale -
Landschaftskildpatenzial”) weist dem, das Plangebiet betreffenden, Landschaftsbildraum VI
5 - 7 .Noérdiiche Mirower Seenkette” eine sehr hohe Bewertung zu. Die Flache ist ein2 Licke
in der Bebauung des Stadtrandes von Mirow entlang der B 198, Es besteht eine durch die
Hohanlage begunstigte Sichtbeziehung zunt Mirower See aber Keine Wechselbezishungen
zur Landschaft Riese wird durch die B198 und die vorhandene Bebauung unterbunden. Das
Plangebiet befindet in keingm Kernbereich landschaftlicher Freirdume. Die geplante
Bebauung =oll eine Licke i Stadtrand komplettieren. Eine Besintréchtigung des
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Landschaftsbildes erfolgt nicht. Im Bereich des o. g Vorhabens sind nach gegenwartigem
Kenntnisstand keine Kultur- und Sachgiter bekannt.

Das Plangebiet hat mit 0.4 ha eine GréBe von unter 2 ha zuldssiger Grundflache im Sinne
des § 19 Abs. 2 der Baunutzungsverordnung und gilt, aufgrund der Nachverdichtung von
Siedlungsflachen, als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB. Aufgrund
dessen werden die mit der Planung im Zusammenhang stehenden Eingriffe im Verfahren so
behandelt, als wéren diese ,vor der planerischen Entscheidung vorgenommen worden”.

So gelten alle moglichen Auswirkungen des B- Planes, wie Flachenversiegelung,
Flachenbeanspruchung, Bodenverdichtung, Larm, Licht, Erschitterungen und Anderungen
des Landschaftsbildes als bereits erfolgt und nicht durch das Vorhaben verursacht
Kompensationsmanahmen im Sinne der Eingriffsregelung sind somit nicht erforderlich.

Quellen:

o Gesetz UOber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz -
BNatSchG) Ausfertigungsdatum: 29.07.2008 (BGBI. | S. 2542) in Kraft seit: 1.3.2010,
Stand: 01.09.2013 aufgrund des Gesetzes vom 06.06 2013 (BGBI. | S. 1482),

o Gesetz des Landes Meckienburg-Vorpommern zur Ausfiubrung des
Bundesnaturschutzgesetzes (Naturschutzausfihrungsgesetz - NatSchAG M-V) vom
23. Februar 2010, letzte berlicksichtigte Anderung: §§ 1, 3, 5 gedndert durch Artikel
14 des Gesetzes vom 12. Juli 2010 (GVOBI. M-V S, 383, 395),

* Bundesartenschutzverordnung (BArtSchV): Verordnung zum Schutz wild lebender
Tier- und Pflanzenarten vom 16. Februar 2005 (BGBI. | S. 258 (898)), zuletzt
geandert durch Artikel 22 des Gesetzes vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542),

* 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 natlrlichen Lebensraume sowie der wildlebenden Tiere und
Pflanzen zuletzt geandert durch Richtlinie 2006/105/EG des Rates vom 20.
November 2006 (Amtsblatt L 363, S. 368, 20.12.2008),

o QGesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 24 Februar 2010 (BGBI. | S. 94), zuletzt geandert durch
Artikel 10 des Gesetzes vom 25. Juli 2013 (BGBI. | S. 2749),

e Wassergesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern (LWaG M-V) vom
30. November 1992 (GVOBI. M-V S. 669), zuletzt gedndert durch Artikel 4 des
Gesetzes vom 4. Juli 2011 (GVOBI. M-V S. 759, 785),

e Gesetz zum Schutz des Bodens vom 17. Marz 1998 (Bundes-Bodenschutzgesetz
BBodSchG (BGBI. | S. 502), zuletzt geandert durch Artikel 5 Absatz 30 des
Gesetzes vom 24. Februar 2012 (BGBI. | S. 212),

o Gesetz zum Schutz wvor schadliichen Umwelteinwirkungen  durch
Luftverunreinigungen, Gerausche, Erschitterungen und ahnliche Vorgange (Bundes-
Immissionsschutzgesetz -~ BImSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom
26. September 2002 (BGBI | S. 3830) zuletzt geandert am 21. Dezember 2006
(BGBI | S. 3180),
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» Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 23 September 2004
(BGBI | S. 2414), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 11. Juni 2013
(BGBI. | S. 1548),

e Baunutzungsverordnung (BauNVO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 23.01.1990
(BGBI. |, S. 132), zuletzt geandert Artike! 2 des Gesetzes vom 11. Juni 2013 (BGBI. |
S. 1548),

* LINFOS light, Landesamt fur Umwelt, Naturschutz und Geologie M-V, Kartenportal
Umwelt M-V,

» Hinweise zur Eingriffsregelung, korrigierte Fassung Schriftenreihe des Landesamtes
fur Umwelt, Naturschutz und Geologie 1999 / Heft 3,

* Anleitung fur die Kartierung von Biotoptypen und FFH-Lebensraumtypen in
Mecklenburg-Vorpommern (2010) - Landesamt fur Umwelt, Naturschutz und
Geologie M-V,

Mirow, den 27.08. 7044
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