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1. Aufstellungsbeschluss und Planungsanlass

Der geplante Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst den zentralen Be-
reich der bewohnten Ortslage Samow in der Gemeinde Behren-Libchin.

Aufgrund der besonderen Ausstattung des Natur- und Landschaftsraumes und
der guten verkehrlichen Anbindung eignet sich die Ortslage Samow gut als dorfli-
cher Wohnstandort. Aus diesem Grund verzeichnet die Gemeinde eine stetige
Nachfrage zu Baulandreserven. Derzeitig besteht jedoch ein Mangel an sozial
vertraglichen Wohngrundstiicken, insbesondere fir junge Familien.

Bestrebungen der Gemeinde liegen vor allem darin eine Abwanderung von jun-
gen Familien und Burgern aus der landlichen Umgebung zu verhindern und somit
die Bevdlkerungszahlen im Gemeindegebiet auch zuklnftig zu stabilisieren.

Im Ergebnis des mit dem Landkreis Rostock abgestimmten Wohnbauflachen-
entwicklungskonzeptes vom Oktober 2019 flir die Gemeinde Behren-Libchin
wurde festgestellt, dass vor allem die Ortsteile Klein Niekdhr und Samow einen
attraktiven Wohnstandort mit potenziellem Bauland bieten.

Bei der Neuausweisung von Wohnbauflachen ist beachten, dass die Gemeinde
Behren-Libchin keine zentraldrtliche Funktion besitzt. Es sind dementsprechend
die Festlegungen des Regionalen Raumentwicklungsprogramms zur Siedlungs-
entwicklung zu beachten. Dazu heiB3t es, dass die Gemeinde die Neuausweisung
von Wohnbauflachen auf den Eigenbedarf zu beschranken hat. Dieser umfasst
einen Zuwachs von 3 %. FUr die Planung der zukinftigen Entwicklung der Ge-
meinde wird flr den Zeitraum 2020 bis 2030 somit ein Wohnbauflachenbedarf
von etwa 13 Wohneinheiten zu Grunde gelegt. Die Ermittlung der Wohnbaufla-
chenpotenziale im Oktober 2019 ergab 13 potenzielle Bauplatze, wovon sich vier
Bauplatze in der Ortslage Samow befinden.

Die Gemeinde beabsichtigt mit der vorliegenden Planung vier Wohnbauflachen
zu entwickeln, flr die bereits zum Teil konkrete Investitionsabsichten vorliegen.
Mit der Entwicklung dieser Wohnbauflachen verfolgt die Gemeinde das Ziel den
baulichen Bestand zu verdichten sowie den Siedlungskdrper sinnvoll abzurunden.

Somit wird den Festlegungen des Regionalen Raumentwicklungsprogramm Mitt-
leres Mecklenburg/Rostock zur Neuausweisung von Wohnbauflachen entspro-
chen.

Der Aufstellungsbeschluss des Bebauungsplanes Nr. 3 , Ortsentwicklung Samow"
wurde am 25.04.2019 durch die Gemeindevertretung der Gemeinde Behren-
Libchin gefasst.
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Grundlagen der Planung

2.1 Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3.
November 2017 (BGBI. I S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 16. Juli 2021 (BGBI. I S. 2939)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 21. November 2017 (BGBI. I S. 3786), geandert durch Arti-
kel 2 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. I S. 1802)

Planzeichenverordnung (PlanZV 90) i. d. F. der Bekanntmachung
vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 I S. 58), zuletzt geandert durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. I S. 1802)

Kommunalverfassung fiir das Land Mecklenburg-Vorpommern
(Kommunalverfassung - KV M-V) i. d. F. der Bekanntmachung vom 13.
Juli 2011 (GVOBI. M-V 2011, S. 777), mehrfach geandert durch Artikel
1 des Gesetzes vom 23. Juli 2019 (GVOBI. MV S. 467)

Gesetz liber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnatur-
schutzgesetz - BNatSchG) i. d. F. der Bekanntmachung vom 29. Juli
2009 (BGBI. I S. 2542), zuletzt geandert durch Artikel 114 des Geset-
zes vom 18. August 2021 (BGBI. I S. 3908)

Gesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern zur Ausfithrung
des Bundesnaturschutzgesetzes (NaturschutzausfiUhrungsgesetz -
NatSchAG M-V) i. d. F. der Bekanntmachung vom 23. Februar 2010
(GVOBI. M-V S. 66), zuletzt geadndert durch Artikel 12 des Gesetzes
vom 5. Juli 2018 (GVOBI. M-V S. 221, 228)

Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) i. d.
F. der Bekanntmachung vom 15. Oktober 2015 (GVOBI. M-V 2015, S.
344), zuletzt geandert durch Gesetz vom 26. Juni 2021 (GVOBI. M-V
S. 1033)

Hauptsatzung der Gemeinde Behren-Liibchin in der aktuellen Fas-
sung

2.2 Planungsgrundlagen

e Katasterauszug sowie Geodaten des Landesamtes flr innere Verwaltung
M-V, Amt fir Geoinformation, Vermessungs- und Katasterwesen, Libecker
Str. 289 - 19059 Schwerin Fachbereich 330 - Geobasisdaten des Liegen-
schaftskatasters vom 19.03.2020

Lagebezug: ETRS89_33 EPSG 25833
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3. Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans ist im Plan im MaBstab 1:
1.250 dargestellt und belduft sich auf eine Flache von 7,4 ha.

Er erstreckt sich ganz oder in Teilflachen auf die Flurstiicke 210, 211, 212, 213,
249, 238, 312, 311, 313, 314, 315, 306, 310, 326, 280, 281, 282, 283, 284,
286, 287, 288, 289, 291, 292, 293, 295, 296, 297, 328/2, 216, 209 der Flur 2 in
der Gemarkung Samow.

4, Vorgaben iibergeordneter Planungen

Bauleitplane unterliegen den Zielen und Grundsatzen der Raumordnung.
Dabei haben die einzelnen Bundeslander Gbergeordnete und zusammenfassende
Plane oder Programme aufzustellen. Ziele der Raumordnung sind gemai § 3 Abs.
1 Nr. 2 ROG verbindliche Vorgaben in Form von réaumlich und sachlich bestimm-
ten oder bestimmbaren, vom Trager der Raumordnung abschlieBend abgewoge-
nen textlichen oder zeichnerischen Festlegungen in Raumordnungsplanen zur
Entwicklung, Ordnung und Sicherung des Raums. Flr gemeindliche Bauleitplan-
verfahren besteht eine Anpassungspflicht.

Bei den Grundsatzen der Raumordnung handelt es sich hingegen gemaB § 3 Abs.
1 Nr. 3 ROG um Aussagen zur Entwicklung, Ordnung und Sicherung des Raums
als Vorgaben fir nachfolgende Abwagungs- oder Ermessensentscheidungen. Fur
nachgeordnete Bauleitplanverfahren besteht eine Bericksichtigungspflicht.

Far Planungen und MaBnahmen der Gemeinde Behren-Libchin ergeben sich die
Ziele, Grundsatze und sonstigen Erfordernisse der Raumordnung aus folgenden
Rechtsgrundlagen:
o Raumordnungsgesetz (ROG) in der Fassung der Bekanntmachung vom
22. Dezember 2008 (BGBI. | S. 2986), zuletzt geandert durch Artikel 5 des
Gesetzes vom 3. Dezember 2020 (BGBI. I S. 2694)

o Landesplanungsgesetz (LPIG) in der Fassung der Bekanntmachung vom
5. Mai 1998, zuletzt geandert durch Artikel 9 des Gesetzes vom 9. April
2020 (GVOBI. M-V S. 166, 181)

o Landesverordnung iiber das Landesraumentwicklungsprogramm
Mecklenburg-Vorpommern (LEP M-V) vom 09. Juni 2016

o Landesverordnung liber das Regionale Raumentwicklungspro-
gramm Mittleres Mecklenburg/Rostock (RREP MMR-LVO M-V) vom
22. August 2011

GemaB § 4 Abs. 1 ROG sind die Ziele der Raumordnung von 6ffentlichen Stellen
bei ihren raumbedeutsamen Planungen und MaBnahmen zu beachten.
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Im Verlauf des Aufstellungsverfahrens ist die Vereinbarkeit mit den Zielen und
Grundsatzen der Raumordnung zu prufen.

Rechtsgrundlage hierfir ist der § 1 Abs. 4 BauGB.

Nach § 3 Nr. 6 ROG sind solche Vorhaben, die die raumliche Entwicklung und
Ordnung eines Gebietes beeinflussen, als raumbedeutsam zu beurteilen. In die-
sem Zusammenhang entscheiden also die Dimension des Baugebietes, die Be-
sonderheit des Standortes sowie die vorhersehbaren Auswirkungen auf gesicher-
te Raumfunktionen die Raumbedeutsamkeit.

Folgende Ziele und Grundsatze der Raumordnung sind flr den Bebauungsplan zu
bericksichtigen bzw. zu beachten:

Mit Programmsatz 4.1 (5) des LEP M-V ist als Ziel der Raumordnung fur die
Siedlungsentwicklung festgelegt, dass in den Gemeinden die Innenentwicklungs-
potenziale sowie Mdglichkeiten der Nachverdichtung vorrangig zu nutzen sind.
Sofern dies nachweislich nicht umsetzbar ist, hat die Ausweisung neuer Sied-
lungsflachen in Anbindung an die Ortslage zu erfolgen. Vorliegend erfolgt die
Schaffung von funf Wohnbauflachen im direktem Anschluss an die Ortslage Sa-
mow.

Des Weiteren sind gema3 Programmsatz 4.1(6) LEP M-V die Zersiedlung der
Landschaft, die bandartige Entwicklung der Siedlungsstruktur sowie die Verfesti-
gung von Siedlungssplittern zu vermeiden. (Ziel der Raumordnung)

Das Regionale Raumentwicklungsprogramm  Mittleres Mecklen-
burg/Rostock (RREP MMR-LVO M-V) beinhaltet verbindliche Ziele der Raum-
ordnung, mit denen der Entstehung neuer Splittersiedlungen sowie der Erweite-
rung vorhandener Splittersiedlungen entgegengewirkt werden soll.

Die Uber den Eigenbedarf hinausgehende oder uUberdrtliche Neuausweisung von
Siedlungsflachen soll auf die zentralen Orte konzentriert werden (Grundsatz 4.1
[2] RREP MMR-LVO M-V).

Im Ergebnis des mit dem Landkreis Rostock abgestimmten Wohnbauflachen-
entwicklungskonzeptes vom Oktober 2019 flr die Gemeinde Behren-LUbchin
wurde festgestellt, dass vor allem die Ortsteile Klein Niekéhr und Samow einen
attraktiven Wohnstandort mit potenziellem Bauland bieten.

Bei der Neuausweisung von Wohnbaufldchen ist beachten, dass die Gemeinde
Behren-Libchin keine zentraldrtliche Funktion besitzt. Es sind dementsprechend
die Festlegungen des Regionalen Raumentwicklungsprogramms zur Siedlungs-
entwicklung zu beachten. Dazu heiB3t es, dass die Gemeinde die Neuausweisung
von Wohnbauflachen auf den Eigenbedarf zu beschranken hat. Dieser umfasst
einen Zuwachs von 3 %. Flr die Planung der zukinftigen Entwicklung der Ge-
meinde wird flr den Zeitraum 2020 bis 2030 somit ein Wohnbauflachenbedarf
von etwa 13 Wohneinheiten zu Grunde gelegt. Die Ermittlung der Wohnbaufla-
chenpotenziale im Oktober 2019 ergab 13 potenzielle Bauplatze, wovon sich vier
Bauplatze in der Ortslage Samow befinden.
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Die Gemeinde beabsichtigt mit der vorliegenden Planung vier Wohnbaufldachen
zu entwickeln, flur die bereits zum Teil konkrete Investitionsabsichten vorliegen.
Mit der Entwicklung dieser Wohnbauflachen verfolgt die Gemeinde das Ziel den
baulichen Bestand zu verdichten sowie den Siedlungskdrper sinnvoll abzurunden.

Somit wird den Festlegungen des Regionalen Raumentwicklungsprogramm Mitt-
leres Mecklenburg/Rostock zur Neuausweisung von Wohnbauflachen entspro-
chen.

Mit Stellungnahme des Amtes flir Raumordnung und Landesplanung Mittleres
Mecklenburg/ Rostock vom 24.09.2020 wurde mitgeteilt, dass eine Vereinbarkeit
mit den Erfordernissen der Raumordnung in Aussicht gestellt werden kann, wenn
die Wohnbauflachen auf den ortlichen Eigenbedarf beschréankt werden. Dies
konnte mit dem Ergebnis des Wohnbauflachenentwicklungskonzeptes nachgewie-
sen werden.

Flachennutzungsplan

Die Gemeinde Behren-Libchin ist noch nicht in der Lage, ein Flachennutzungs-
plankonzept flir das gesamte Gemeindegebiet zu erarbeiten. Demgegenlber er-
fordert die geordnete stadtebauliche Entwicklung, dass fir das o. g. Vorhaben die
planungsrechtlichen Voraussetzungen durch einen vorzeitigen Bebauungsplan
geschaffen werden.

GemaB § 8 Abs. 4 BauGB kann ein Bebauungsplan vorzeitig aufgestellt werden,
wenn dringende Grinde es erfordern. Hauptziel der Gemeinde ist es, ein attrak-
tiver Wohnstandort zu bleiben und die Einwohnerzahlen zu stabilisieren. Mit der
Schaffung von erschwinglichen Wohnbauflachen soll die Abwanderung von insbe-
sondere jungen Menschen verhindert werden. Somit liegen dringende Grunde flr
die zeitnahe Umsetzung dieses Vorhabens vor.

Der Aufstellung eines vorzeitigen Bebauungsplans stehen ferner auch keine an-
derweitigen Entwicklungsabsichten der Gemeinde Behren-Liubchin entgegen.

Die Rechtsprechung verlangt insoweit

~€ine gewisse Einbettung des vorzeitigen Bebauungsplans in die zum Zeitpunkt
seiner Aufstellung vorhandenen Vorstellungen der Gemeinde von ihrer stadte-
baulichen Entwicklung" (VGH Minchen, U. v. 15.01.1997 - 26 N 96.2907 - juris,
Rn.18). Dies ist vorliegend nicht zweifelhaft. Flr das Plangebiet und seine Umge-
bung liegen keine konkreten Planungs- und Entwicklungsabsichten der Gemeinde
Behren-Libchin vor, die einer Verwirklichung des auf dem Plangebiet beabsich-
tigten Vorhabens entgegenstiinden.

Derzeit sieht die Gemeinde keine Mdglichkeit zur Erarbeitung eines Flachennut-
zungsplankonzeptes. Die grundsatzliche Absicht der Gemeinde Behren-LUbchin
zur Aufstellung eines Flachennutzungsplans bleibt jedoch bestehen.

Bearbeitungsstand: September 2021 Bebauungsplan Nr. 3
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5. Beschaffenheit des Plangebietes

Der Geltungsbereich ist dem erschlossenen Siedlungsbereich der Ortslage Sa-
mow zuzuordnen. Die Ortslage Samow ist ein StraBendorf, welches sich durch
eine langgestreckte Form und die Ansiedlung der Wohngebdude und Héfe entlang
einer StraBBe charakterisiert.

Der westliche Teil des Ortes ist historisch entstanden und zeichnet sich durch
schmale Grundstlickszuschnitte mit Doppelhdausern und zahlreichen Nebenanla-
gen aus.

Im ostlichen Teil des Planungsraumes befinden sich Einzelhdauser mit weitlaufigen
Grundsticken. Obst- und Siedlungsgehélze sowie gepflegte Griinflachen runden
das Bild eines dorflichen Siedlungsbereiches ab.

Die potenziellen Bauflachen im Norden umfassen Grinflachen mit vereinzeltem
Geholzbestand, welcher einer regelmaBigen Pflege unterliegen. Das Baufeld im
Suden umfasst einen ehemaligen Siedlungsbereich, welcher frei von Gehdlzen
und Gebdauden ist. Aufgrund der anthropogenen Vorpragung dieser Standorte ist
nach derzeitigem Stand davon ausgehen, dass die zu Uberplanenden Areale kei-
ne besondere Bedeutung flir den Arten- und Biotopschutz aufweisen.

Der Planungsraum grenzt an das Vogelschutzgebiet DE 1941-401 , Recknitz- und
Trebeltal mit Seitentalern und Feldmark®.

Als nachstgelegene Schutzgebiete sind das Wasserschutzgebiet ,Thelkow" in ei-
ner Entfernung von etwa 1.000 m, das Landschaftsschutzgebiet ,Wesselstorf" in
4.300 m sowie Naturschutzgebiet ,Trebeltal® in 6.500 m zu benennen. Weitere
Schutzgebiete befinden sich nicht in der naheren Umgebung.

Das nachstgelegene FFH-Gebiet ,Recknitz und Trebeltal mit Zuflissen™ erstreckt
sich ostlich in GUber 6 km Entfernung zum Vorhabenstandort.

Bearbeitungsstand: September 2021 Bebauungsplan Nr. 3
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6. Inhalt des Bebauungsplans
6.1 Stddtebauliches Konzept

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 3 ,Ortsentwicklung Samow" beab-
sichtigt die Gemeinde Behren-Libchin die stadtebauliche Festigung der gewach-
senen Siedlungsstruktur des bewohnten Ortsteils Samow.

Die Ortslage Samow ist ein typisches StraBendorf. Diese Art von Dorf charakteri-
siert sich durch die langgestreckte Ansiedlung um eine StraBe ohne Angerberei-
che.

Der westliche und historisch gewachsene Teil des Ortes ist dicht mit Uberwiegend
Doppelhdausern und zahlreichen Nebengebduden bebaut. Die Grundstlckszu-
schnitte sind schmal und bieten aus diesem Grund keine weiteren Entwicklungs-
moglichkeiten. Ein moderner Baustandard lasst sich in diesem Bereich nicht rea-
lisieren.

Aus diesem Grund konzentriert sich die Innenentwicklung auf die Freiflachen im
ostlichen Teil des Geltungsbereiches. Der StraBendorfcharakter soll sich in die-
sem Bereich weiter fortsetzen, jedoch in einer lockereren Struktur. Damit kann
auch der Nachfrage zu groBen, doérflichen Grundstlcken fir Nutzgarten und flur
die Kleintierhaltung Rechnung getragen werden.

Die geplanten Baufelder im Norden der DorfstraBe orientieren sich an der vor-
handenen Baustruktur und schlieBen vorhandene Baullicken. Das Planungskon-
zept sieht den Erhalt der Gehdlzstrukturen vor.

Das Baufeld im Sldosten des Planungsraumes bricht aus der typischen Sied-
lungsstruktur aus. Die Planung sieht in diesem Bereich die Ausweisung eines
Kleinsiedlungsgebietes nach § 2 BauNVO vor. Es werden hier Flachen in Anspruch
genommen, die bereits Siedlungsflachen waren. Es befand sich an dieser Stelle
ein ehemaliger Technikstltzpunkt mit Betankungsanlage, Reparaturwerkstatten
sowie Lager- und Abstellflachen fir landwirtschaftliches Gerat. Fur dieses Grund-
stlick liegen der Gemeinde bereits konkrete Investitionsabsichten vor. Geplant ist
die Errichtung eines Wohnhauses mit Nebengebauden, die gutshausartig ange-
ordnet werden und u.a. als touristischer Anlaufpunkt genutzt werden.

Die Einbeziehung weiterer Teilflachen der Ortslage Samow wurde gepruft. Im
Westen befindet sich das aus Barockzeiten stammende Herrenhaus Samow mit
Nebengebauden und weitlaufigen Parkanlagen. Es handelt sich um eine erhal-
tenswerte Bausubstanz im AuBenbereich gem. § 35 BauGB. Ein Regelungsbedarf
ergibt sich nicht fur diesen Bereich der Ortslage. Zielstellung der Gemeinde ist
es, die weitldufige Parkanlage und das Nebengelass zu erhalten. Eine Bebauung
mit Wohngebauden ist in diesem Bereich nicht zielflUhrend.
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6.2 Art und MaB der baulichen Nutzung

Planungsziel ist fir den noérdlichen und westlichen Teil des Plangebietes die Aus-
weisung eines allgemeinen Wohngebietes gemaB § 4 BauNVO. Zulassig sind
Wohngebaude, die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und
Speisewirtschaft sowie nicht storende Handwerksbetriebe und Anlagen fir kirch-
liche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke.

Einige Gebdude in der Ortslage Samow unterliegen bereits einer touristischen
Nutzung in Form von Ferienwohnungen. Die Gemeinde modchte diese Nutzung
weiterhin zulassen und fordern. Aus diesem Grund kdonnen ausnahmsweise Be-
triebe des Beherbergungsgewerbes zugelassen werden.

Im Sudosten ist die Ausweisung eines Kleinsiedlungsgebietes nach § 2 BauNVO
geplant. Das Kleinsiedlungsgebiet dient vorwiegend der Unterbringung von Klein-
siedlungen einschlieBlich Wohngebauden mit entsprechenden Nutzgarten und
landwirtschaftlichen Nebenerwerbsstellen. Ausnahmen im Sinne von § 2 Abs. 3
BauNVO entsprechend nicht den Entwicklungsabsichten der Gemeinde und sind
unzulassig.

Im Hinblick auf die Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sowie auf das Orts- und Land-
schaftsbild beabsichtigt die Gemeinde Behren-Libchin, die Dichte und auch die
Hohenentwicklung von baulichen Anlagen Uber das MaB3 der baulichen Nutzung
zu beschranken.

Folgende Festsetzung wird getroffen:

1. Die allgemeinen Wohngebiete WA 1 bis WA 5 dienen geméaB § 4 BauNVO
vorwiegend dem Wohnen. Zulédssig sind Wohngebéude, die der Versorgung
des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaft sowie nicht
stérende Handwerksbetriebe und Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale
und gesundheitliche Zwecke. Ausnahmen im Sinne von § 4 Abs. 3 Nr. 1
BauNVO sind zuléassig.

2. Das Kleinsiedlungsgebiet gem. § 2 BauNVO dient vorwiegend der Unter-
bringung von Kleinsiedlungen einschlieBlich Wohngeb&duden mit entspre-
chenden Nutzgérten und landwirtschaftlichen Nebenerwerbsstellen. Zulés-
sig sind Kleinsiedlungen einschlieBlich Wohngebdude mit entsprechenden
Nutzgérten, landwirtschaftliche Nebenerwerbsstellen und Gartenbaubetrie-
be sowie die der Versorgung des Gebiets dienenden Ldden, Schank- und
Speisewirtschaften sowie nicht stérenden Handwerksbetriebe. Ausnahmen
im Sinne von § 2 Abs. 3 BauNVO sind unzuléssig.

3. Die maximale Héhe baulicher Anlagen wird geméaB § 18 BauNVO auf 9,50
m begrenzt. Als unterer Bezugspunkt gilt die jeweilige Hbéhe des zuge-
wandten Fahrbahnrandes der anliegenden ErschlieBungsstrale.
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6.3 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft

Die bestehenden Gehdélze sollen bedarfsgerecht in das Gesamtkonzept integriert
werden. In diesem Zusammenhang gilt der gesetzliche Baumschutz.

Auf dem Flurstlick 326 der Flur 2 Gemarkung Samow befindet sich ein nach § 18
NatSchAG M-V geschitzter Einzelbaum (Salweide).

6.4 Umweltpriifung

Aufgrund der vollstandigen Lage der Flurstlicke 309 und 328/1, Flur 2, Gemar-
kung Samow innerhalb des Vogelschutzgebietes DE 1941-401 ,Recknitz- und
Trebeltal mit Seitentalern und Feldmark™ werden diese nicht weiter tberplant.

Die Prufung der Wirkung des Vorhabens auf die Schutzgiter des Untersuchungs-
raums ergab insgesamt, dass die Schutzglter aufgrund der beschriebenen vor-
habenbedingten Auswirkungen nicht erheblich oder nachhaltig beeintrdchtigt
werden.

Die beschriebenen Ziele und MaBnahmen des Vorhabens lassen keine erheblichen
nachteiligen und nachhaltigen Auswirkungen auf die Schutzguter vermuten.

Unter Einhaltung der beschriebenen VermeidungsmaBnahmen ist von keiner Be-
eintrachtigung auszugehen. Eine Beeintrachtigung weiterer besonders oder
streng geschitzter Arten ist nicht ableitbar.

Wechselwirkungen zwischen den SchutzglUtern sind nach der Prufung als nicht
erheblich zu bewerten.

Eine erhebliche Beeintrachtigung der Umwelt als Summe der beschrie-
benen und bewerteten Schutzgiiter konnte fiir dieses Vorhaben im Rah-
men der Umweltpriifung nicht festgestellt werden.

6.5 Verkehr

FlUr den Geltungsbereich und die hier zulassigen Nutzungen ist eine verkehrliche
ErschlieBung bereits Uber die anliegende GemeindestraBe ,Samow" vorhanden.
Die offentliche ErschlieBung des Gebietes ist auch flir Rettungs- und Mdullfahrzeu-
ge gesichert.

7. Immissionsschutz

Fur den Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans sind keine wesentli-
chen Immissionswirkungen im Plangebiet vorhersehbar, die auch nur ansatzwei-
se zu immissionsschutzrechtlichen Auswirkungen im Sinne von Uberschreitungen
gesetzlich vorgeschriebener Immissionsgrenzwerte fihren kénnten.
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8. Wirtschaftliche Infrastruktur

8.1 Energie-, Wasserver- und -entsorgung

Fur die Entwicklung der im Geltungsbereich zulassigen Nutzungen ist eine Anpas-
sung des im Planungsraum bestehenden Versorgungsnetzes mit Wasser, Abwas-
ser oder Energie erforderlich.

Der Leitungsbestand ist wahrend der gesamten Bauphase den Vorgaben der je-
weiligen Leitungstréger entsprechend zu sichern. Eine Uberbauung ist ausschlieB-
lich nach Zustimmung des Rechttragers zulassig.

Die Ortslage Samow ist an die zentrale Abwasserentsorgung angeschlossen. Das
anfallende Abwasser ist im Trennsystem zu erschlieBen. Die technischen An-
schlussbedingungen und -madglichkeiten sind Uber dem Zweckverband Mecklen-
burgische Schweiz mit den Stadtwerken Teterow abzustimmen.

Die technischen Anschlussbedingungen und -modglichkeiten fir Trink- und
Brauchwasser sind Uber den Zweckverband mit den Stadtwerken Teterow abzu-
stimmen.

Das Regenwasser soll am Ort des Anfalls flachenhaft lber die belebte Bodenzone
versickert werden.
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8.2 Gewadsser

Innerhalb des Geltungsbereichs sind keine natlrlichen Oberflachengewasser vor-
handen. Der Geltungsbereich liegt nicht in einer Trinkwasserschutzzone.

Im Hinblick auf den vorbeugenden Gewasserschutz ist die Lagerung von wasser-
gefahrdenden Stoffen (u.a. Heizol) gemal § 40 Abs.1 AwSV sowie die Errichtung
von Erdwarmesondenanlagen gemal § 49 Abs.1 WHG bei der unteren Wasserbe-
horde gesondert anzuzeigen.

Allgemeine Hinweise:

1. Im Rahmen der Planungsphase bzw. BaumaBnahme evtl. aufgefundene
Leitungssysteme (Meliorationsanlagen in Form von Dranagerohren oder
sonstige Rohrleitungen) sind ordnungsgemaB aufzunehmen, umzuverlegen
bzw. anzubinden.

2. Notwendige Grundwasserabsenkungen im Rahmen der durchzufiihrenden
BaumaBnahmen stellen eine Gewasserbenutzung im Sinne des Wasser-
rechtes dar und bedulrfen einer wasserrechtlichen Erlaubnis durch die un-
tere Wasserbehdrde des Landkreises Rostock.

8.3 Telekommunikation

Einrichtungen und Anlagen der Telekommunikation sind im Plangebiet vorhan-
den. Die Anpassung der vorhandenen Telekommunikationslinien erfolgt bedarfs-
gerecht und in Abstimmung mit dem zustandigen Rechtstrager.
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8.4 Abfallentsorgung/Altlasten

Fur die Flurstlicke 304, 306, 307, 328/1 und 328/2 (ganz oder in Teilflachen)
erfolgte in Vorbereitung auf die avisierte Nutzung eine Bodenuntersuchung im
Sinne der Orientierten Untersuchung nach § 2 Abs. 3 BBodSchG i.V.m. § 9 Abs.
2BBodSchG.

Im Ergebnis wurde festgestellt, dass vom Vorhabenstandort bei der aktuellen
Nutzung keine akute Schutzgefahrdung der menschlichen Gesundheit ausgeht.
Im Hinblick auf die avisierte Folgenutzung gilt der Altlastenverdacht fir die un-
tersuchten Schadstoffe tUber den Wirkungspfad Boden - Mensch (Direktkontakt)
definitionsgemal als ausgerdaumt (Unterschreitung der Prifwerte). Gefahrdungen
der Schutzguter Grundwasser und Nutzpflanze sind aus fachtechnischer Sicht mit
hinreichender Wahrscheinlichkeit nicht zu erwarten.?!

Mit Stellungnahme des Staatlichen Amtes flr Landwirtschaft und Umwelt Mittle-
res Mecklenburg vom 08.04.2021 wurde mitgeteilt, dass dem Vorhaben zuge-
stimmt werden kann und bodenschutzrechtliche Belange des Staatlichen Amtes
fir Landwirtschaft und Umwelt nicht betroffen sind.

Mit Stellungnahme vom 10.05.2021 teilte die Untere Bodenschutzbehérde des
Landkreises Rostock mit, dass gegen die Bebauung im Rahmen des Bebauungs-
planes nach gegenwartigem Kenntnisstand keine Einwande gibt.

Alle BaumaBnahmen sind so vorzubereiten und durchzufihren, dass sowohl von
den Baustellen als auch von den fertigen Objekten eine vollstandige geordnete
Abfallentsorgung erfolgen kann. Bei der Baudurchfihrung ist durchzusetzen, dass
der im Rahmen des Baugeschehens anfallende Bodenaushub einer geordneten
Wiederverwendung gemaB den Technischen Regeln der Mitteilungen der Lander-
arbeitsgemeinschaft Abfall (LAGA) zugeflhrt wird. Wahrend der ErschlieBungs-
und BaumaBnahmen aufgefundene Abfalle sind fachgerecht zu entsorgen.

Hinweise:

Sollte bei den Abbruch-, ErschlieBungs- oder BaumaBnahmen verunreinigter Bo-
den oder Altablagerungen (Hausmiill, gewerbliche Abfalle, Bauschutt etc.) ange-
troffen werden, so sind diese Abfalle vom Abfallbesitzer bzw. vom Grundstlcks-
eigentimer einer ordnungsgemaBen und schadlosen Verwertung / Entsorgung
zuzufihren. Diese Abfalle dlirfen nicht zur erneuten Bodenverflllung genutzt
werden. Das Umweltamt ist zu informieren.

Soweit weiterhin im Rahmen von BaumaBnahmen Uberschussbéden anfallen
bzw. Bodenmaterial auf dem Grundstlick auf- oder eingebracht werden soll, ha-
ben die nach § 7 BBodSchG Pflichtigen Vorsorge gegen das Entstehen schadlicher
Bodenveranderungen zu treffen. Die Forderungen der §§ 10 bis 12 Bundes-

! Ergebnisse der Orientierenden Untersuchung vom 18.03.2021
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Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) vom 12.07.1999 (BGBI. I
S.1554) sind zu beachten.

8.5 Brandschutz

Die Abstandsflachen der zu errichtenden Gebdude sind gemaB § 6 der Landes-
bauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) einzuhalten. Bei Gebduden
mit weicher Bedachung (z. B. Schilf) sind die Mindestabstande nach § 32 Abs. 2
LBauO M-V einzuhalten. Die Mindestabstdnde sind von den jeweiligen Dachkan-
ten (&uBere Kante der Dacheindeckung) zu messen.

Zur Sicherstellung der ausreichenden Léschwasserversorgung flr das Plangebiet
ist entsprechend dem DVGW Arbeitsblatt W 405 eine Wassermenge von mindes-
tens 48 m3/h, bei weicher Bedachung mind. 96 m3/h fir mindestens 2 Stunden
erforderlich.

Als Einrichtungen fur die unabhangige Léschwasserversorgung kommen in Frage:

- Trinkwassernetz (Unterflurhydranten DIN 3221 Teil 1 oder
Uberflurhydranten DIN 3222 Teil 1),

- Loschwasserteiche (DIN 14210),
- Léschwasserbrunnen (DIN 14220) oder
- unterirdische Loschwasserbehalter (DIN 14230).

Die Entfernung der Ldschwasserentnahmestellen zu den Objekten darf 300 m
nicht Uberschreiten.

Die notwendigen Verkehrsflachen (ErschlieBungsstraBen) im und zum Plangebiet
mussen den Anforderungen an Feuerwehrzufahrten nach der ,Richtlinie Uber Fla-
chen flr die Feuerwehr" - Fassung August 2006 - entsprechen.
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O. Denkmalschutz

9.1 Baudenkmale

Innerhalb des Plangebietes befinden sich ein Baudenkmal, welches als Denkmal
im Sinne des Denkmalschutzgesetzes des Landes Mecklenburg-Vorpommern ein-
getragen und als Zeitzeugen der Geschichte zu erhalten ist. Es handelt sich um
das Wohnhaus in der DorfstraBe 28 im westlichen Teil des Planungsraumes.

9.2 Bodendenkmale

Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind im Geltungsbereich keine Bodendenk-
male oder Verdachtsflachen bekannt.

Wenn wahrend der Erdarbeiten Funde oder auffallige Bodenverfarbungen ent-
deckt werden, ist gemdB § 11 DSchG M-V vom 6. Januar 1998 (GVOBI. M-V, Teil
I, S. 12 ff.) die zustandige untere Denkmalschutzbehérde zu benachrichtigen und
der Fund und die Fundstelle bis zum Eintreffen des Landesamtes fur Boden-
denkmalpflege oder dessen Vertreter in unverandertem Zustand zu erhalten.

Verantwortlich sind hierfir der Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der Grundei-
gentimer sowie zuféllige Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen. Die Ver-
pflichtung erlischt finf Werktage nach Zugang der Anzeige.
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10. Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung

Flachenbilanz Baufelder

(1) Baufeld 1 (Flurstlick 326 - West) = 450 m=2
(2) Baufeld 2 (Flurstlick 326 — Ost) = 450 m=2
(3) Baufeld 3 (Flurstiick 292) = 350 m2
(4) Baufeld 4 (Flurstiick 306; 328/2) = 700 m=2

Zu 2.1 Ermittlung des Biotopwertes

Fur Biotope, die durch einen Eingriff beseitigt bzw. verandert werden (Funktions-
verlust), ergibt sich das Eingriffsflichenaquivalent (EFA) durch Multiplikation aus
der vom Eingriff betroffenen Flache des Biotoptyps, dem Biotopwert des Bio-
toptyps und dem Lagefaktor.

Zur Ermittlung des Biotopwertes der Baufelder wird zunachst aus der Anlage 3
die Wertstufe ermittelt. Bei der Biotopwerteinstufung fur die Flurstiicke 326,
328/2 und 306 handelt es sich um eine ruderale Staudenflur frischer bis trocke-
ner Mineralstandort (RHU) sowie einen ruderalen Kriechrasen (RHK). Die Wert-
stufe betragt 2 und der durchschnittliche Biotopwert 3.

Bei dem Flurstiick 292 handelt es sich um einen artenarmer Zierrasen (PER) mit
einer Wertstufe von 0. Der Biotopwert liegt damit bei 1.

Biotopwert RHU/RHK: 3
Biotopwert PER: 1

Die vorliegende Planung hat das Ziel der Entwicklung von Wohnbauflachen und
der damit verbundenen Wohnnutzung. Folglich wird der vorhandene Biotoptyp
nur im Bereich der bebauten Flachen beseitigt. Aus diesem Grund wird im Fol-
genden zur Ermittlung des Funktionsverlustes nur der Bereich der maximal Uber-
baubaren Flache angesetzt.

Zu 2.2 Berechnung des Eingriffsdquivalents flr Funktionsbeeintrachtigung von
Biotopen

Biotopbeeintrachtigungen sind mit der Entwicklung von Wohnbauflachen generell
nicht zu erwarten.

Zu 2.3 Ermittlung der Versiegelung und Uberbauung

Fur Biotope, die durch einen Eingriff beseitigt bzw. verandert werden (Funktions-
verlust), ergibt sich das Eingriffsflachenaquivalent durch Multiplikation aus der
vom Eingriff betroffenen Flache des Biotoptyps, dem Biotopwert des Biotoptyps
und dem Lagefaktor.

Bearbeitungsstand: September 2021 Bebauungsplan Nr. 3
,Ortsentwicklung Samow"

Begriindung



Seite | 18

- El]élche in tBo'gw o | aseraktor I;Iéiche * Biotopwert * Lagefaktor | __;.
(1) RHU/RKH | 450 1 0,75 450 * 3 * 0,75 = 1.013
(2) RHU/RKH | 450 1 0,75 450 * 3 * 0,75 = 1.013
(3) PER 350 1 0,75 350 *1*0,75 = 263
(4) RHU/RKH | 700 1 0,75 700 * 3 * 0,75 = 1.575
Summe der erforderlichen Eingriffsflicheniquivalente (EFA): 3.864

Zu 2.4 Berechnung des Eingriffsdquivalents flr Funktionsbeeintrachtigung von
Biotopen
Biotopbeeintrachtigungen im Randbereich bzw. auBerhalb des Wohngebietes sind

aufgrund der geringen Eingriffsintensitat eines Wohnbauvorhabens generell nicht
zu erwarten.

Zu 2.5 Ermittlung der Versiegelung und Uberbauung

Es ist biotopunabhangig die teilversiegelte Flache in m2 zu ermitteln und mit ei-
nem Zuschlag von 0,2 zu berlcksichtigen.
Der Zuschlag fur Vollversiegelung betragt 0,5.

Versiegelung in m2 Zuschlag Teil-/Vollversiegelung Versiegelung * Zuschlag EFA
(1) 450 0,5 450 * 0,5 225
(2) 450 0,5 450 * 0,5 225
(3) 350 0,5 350 * 0,5 175
(4) 700 0,5 700 * 0,5 350
Summe der erforderlichen Eingriffsflicheniquivalente (EFA): 975
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Zu 2.6 Berechnung des multifunktionalen Kompensationsbedarfs

Aus den berechneten Eingriffsflachenaquivalenten ergibt sich durch Addition der
multifunktionale Kompensationsbedarf.

Multifunktionaler

EFA Biotopbeseiti- EFA  Funktionsbeein- P R Kompensationsbe-
gung trachtigung <l s darf F[)mz EFA]
(D) 1.013 0 225 1.238
(2) 1.013 0 225 1.238
(3) 263 0 175 438
4) 1.575 0 350 1.925
Summe des multifunktionalen Kompensationsbedarfs (EFA): 4.839

Der multifunktionale Kompensationsbedarf liegt demnach bei insgesamt
4.839 m2 EFA.

Die Kompensation erfolgt durch den Erwerb von Okopunkten in der Landschafts-
zone ,Ruckland der Mecklenburgischen Seenplatte™ - Zielbereich Agrarlandschaft.

Bearbeitungsstand: September 2021 Bebauungsplan Nr. 3
,Ortsentwicklung Samow"

Begriindung



