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1. Allgemeines
1.1 Planungsanlass

Planungsanlass flir die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 3 ,Wohngebiet am Park” der
Gemeinde Breesen (im Ortsteil Kallibbe) ist die Absicht der Gemeinde, die Flache am Park
in Kaliibbe fir eine neue Bebauung zu entwickeln.

Ziel der Planung ist die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen.

1.2 Verfahrensablauf

Auf der Grundlage des 8 2 des Baugesetzbuches (BauGB) sowie des § 22 Abs. 3 Nr. 1 der
Kommunalverfassung des Landes Mecklenburg-Vorpommern (KV M-V) wurde von der Ge-
meindevertretung der Gemeinde Breesen in ihrer Sitzung am 13.07.2017 die Aufstellung
des Bebauungsplanes Nr. O3 fiir das Gebiet ,Wohngebiet am Park” beschlossen.

Der Beschluss wurde ortstiblich im amtlichen Mitteilungsblatt Amtskurier, Amtliches Mittei-
lungsblatt des Amtes Treptower Tollensewinkel flir die Stadt Altentreptow und die Gemein-
den Nr. 08/17 (Montag, den 21. August 2017) bekannt gemacht.

Es fand eine friihzeitige Beh6rdenbeteiligung statt, um die Festlegung von Umfang und De-
taillierungsgrad der Umweltprifung abzufragen.

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Breesen hat in ihrer Sitzung am 07.07.2020 den
Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 3 ,Wohngebiet am Park” der Gemeinde Breesen im Orts-
teil Kaliibbe gebilligt.

Die Beteiligung der Offentlichkeit wurde in der Zeit vom 24.08.2020 -25.09.2020 im Rah-
men einer 6ffentlichen Auslegung durchgeflihrt. Die Beteiligung der Behdrden und sonstiger
Trager 6ffentlicher Belange und die Abstimmung mit den Nachbargemeinden wurde durch-
geflihrt.

Nach der Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Beteiligung der Behérden und sonstigen
Trager 6ffentlicher Belange und der Nachbargemeinden erfolgte die Erstellung des erneuten
Entwurfs unter Berlicksichtigung der eingegangenen Hinweise und Anregungen. Dieser er-
neute Entwurf wurde am 06.07.2021 beschlossen. Die erneute Bekanntmachung erfolgte
am 10.09.2021 im Mitteilungsblatt und im Internet.

Gemal 8 4a Abs. 3 BauGB hat der Entwurf des Bebauungsplans einschlieBlich der Begriin-
dung mit Umweltbericht und Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag sowie der wesentlichen,
bereits vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen erneut 6ffentlich vom 20.09.2021
bis 20.10.2021 ausgelegen und die beteiligten Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange wurden von der Auslegung benachrichtigt.

Die Beteiligung der Behdérden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange (gemal3 8 4 Abs. 2
BauGB) und die Abstimmung mit den Nachbargemeinden (gemaf3 82 Abs.2 BauGB) wurde
ebenfalls erneut durchgefihrt.

Der Geltungsbereich wurde nach dem Aufstellungsbeschluss verkleinert.

Es wird ein Bebauungsplan in einem vollumfanglichen zweistufigen Planverfahren aufge-
stellt.

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Breesen hat am ....... den Satzungsbeschluss ge-
fasst.

Die Genehmigung durch die héhere Verwaltungsbehérde nach §10 Abs.2 BauGB, LK MSE
wurde am ............. erteilt.
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1.3 Kartengrundlage

Als Kartengrundlage dient die Bestandsvermessung (Lage- und Héhenplan) des Vermes-
sungsblros Herbert Weinert, ObVI, Lindenstral’e 16, 17109 Demmin, vom 12.05.2021 mit
Darstellung der aktuellen Liegenschaftskarte von Mai 2021.

Langenmalie und H6henangaben sind in Meter angegeben, H6henangaben des Bestandes
beziehen sich auf DHHN 2016.

1.4 Rechtsgrundlagen

Die Grundlagen des Bebauungsplans sind:

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017
(BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 9 des Gesetzes vom 10. September
2021 (BGBI. I S. 4147).

- Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung in der Fassung
der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt gedndert durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802).

- Gesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern zur Ausfiihrung des Baugesetzbuches
(Baugesetzbuchausfiihrungsgesetz - AG-BauGB M-V) vom 30. Januar 1998, zuletzt ge-
andert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 28. Oktober 2010 (GVOBI.M-V, S.615, 618)

- Verordnung liber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung PlanZV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58),
zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802).

- Gesetz liber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz-BNatSchG)
vom 29. Juli 2009 (BGBI | S. 2542), zuletzt gedndert durch Art. 290 Verordnung vom
18. August 2021; (BGBI. | S. 3908)

- Gesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern zur Ausfiihrung des Bundesnaturschutz-
gesetzes (Naturschutzausfiihrungsgesetz-NatSchAG M-V) vom 23. Februar 2010
(GVOBI. M-V, S. 66, zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 5. Juli 2018
(GVOBI. M-V, S. 221, 228)

- Gesetz liber die Raumordnung und Landesplanung des Landes Mecklenburg-Vorpommern
(Landesplanungsgesetz - LPIG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 05. Mai 1998
(GVOBI. M-V, S. 503), zuletzt gedndert durch Artikel 5 des Gesetzes vom 5. Juli 2018
(GVOBI. M-V, S. 221, 228)

- Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V), in der Fassung der Bekannt-
machung vom 15. Oktober 2015 (GVOBI. M-V, S. 344, 2016 S. 28), zuletzt gedndert
durch Gesetz vom 26. Juni 2021 (GVOBI. M-V, S.1033)

- Landeswaldgesetz (LWaldG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 27. Juli 2011
(GVOBI. M-V2011, S.870), zuletzt geadndert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 5. Juli
2018 (GVOBI. M-V, S. 221, 228)

- Verordnung zur Bestimmung von Ausnahmen bei der Einhaltung des Abstandes baulicher
Anlagen zum Wald (Waldabstandsverordnung - WAbstVO M-V) vom 20. April 2005

- Denkmalschutzgesetz (DSchG M-V) in der Fassung der Bekanntmachung vom 06.01.98
(GVOBI. M-V, S. 12, 247), gedndert durch Gesetz vom 12.07.10 (GVOBI. M-V, S. 383,
392)
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- Gesetz zum Schutz vor schédlichen Bodenverdnderungen und zur Sanierung von Altlas-
ten (Bundes-Bodenschutzgesetz — BbodSchG) vom 17. Méarz 1998 (BGBI. | S. 502), zu-
letzt geandert durch Gesetz vom 25.02.2021 (BGBI. I S. 306) m.W.v. 04.03.2021

- Gesetz liber den Schutz des Bodens im Land Mecklenburg-Vorpommern (Landesboden-
schutzgesetz- LBodSchG M-V) vom 4. Juli 2011 (GVOBI. M-V 2011, S. 759, zuletzt
gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 05. Juli 2018, (GVOBI. M-V, S. 219)

- Gesetz liber die Umweltvertraglichkeitspriifung in Mecklenburg-Vorpommern (Landes-
UVP-Gesetz - LUVPG M-V) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September
2018 (GVOBI. M-V, S. 362)

- Wasserhaushaltsgesetz (WHG) vom 31.07.2009 (BGBI. | S. 2585), zuletzt gedndert
durch Art. 2 des Gesetzes vom 18. August 2021 (BGBI. I S. 3901, 3902)

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

-  Kommunalverfassung des Landes Mecklenburg-Vorpommern (KV M-V) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 13. Juli 2011 (GVOBI. M-V 2011, S. 777), zuletzt mehrfach
gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 23. Juli 2019 (GVOBI. MV S. 467)

- Richtlinien fiir die Anlage von StadtstraBen (RASt 06), Stand: 15. Dezember 2008
- Hauptsatzung der Gemeinde Breesen

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

1.5 Bestandteile des Bebauungsplanes

Die Planzeichnung des Bebauungsplanes Nr. 3 ,Wohngebiet am Park” besteht aus:

- Teil A: Planzeichnung des Bebauungsplanes Planteil | im Mal3stab 1 : 1.000 mit der
Zeichenerkldrung und

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

Dem Bebauungsplan wird diese Begriindung beigefligt, in der Ziele, Zweck und wesentliche
Auswirkungen des Planes dargelegt werden. Fachgutachten wurden in den Bebauungsplan
eingearbeitet und werden an der betreffenden Textstelle benannt.

1.6 Geltungsbereich des Bebauungsplanes

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

im Norden: Bestandsbebauung (nicht gewerblich genutzte Halle) Ortslage Kallibbe
im Siden: landwirtschaftliche Nutzflache

im Osten: KreisstraRe MSE 75

im Westen: landwirtschaftliche Nutzflache/ Parkanlage
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GréRe des Plangebietes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst folgende Flurstlicke der Flur 1, Gemar-
kung Kaltibbe: 138/1, 139, 140, 141, 142, 148 sowie 147/1 und umschliel3t eine Flache
von ca. 2,7 ha.

Hinweis:

Der Geltungsbereich wurde nach dem Aufstellungsbeschluss verkleinert.

Eigentumsverhéltnisse

Die Flurstlicke befinden sich in privatem Eigentum.
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2. Ziele und Rahmenbedingungen der Planung / Planungserfordernis

2.1 Planungserfordernis, Ziele und Zweck des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan hat gemaR § 1 Baugesetzbuch die Aufgabe, die stddtebauliche Ordnung
durch rechtsverbindliche Festsetzungen zu gewahrleisten, eine dem Wohl der Allgemeinheit
entsprechende sozialgerechte Bodennutzung zu gewadhrleisten und dazu beizutragen, dass
eine menschenwlrdige Umwelt gesichert und die natirlichen Lebensgrundlagen geschttzt
und entwickelt werden.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 3 im Ortsteil Kallibbe soll die planungs-
rechtliche Zuléssigkeit flir die Festsetzung einer ca. 2,5 ha groRen Flache als Allgemeines
Wohngebiet (WA), zur Errichtung von Wohngebéauden, Dienstleistungs- und nichtstérenden
Gewerbeeinrichtungen sowie fir Flachen fir MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft geschaffen werden.

Die Gebietsausweisung flr die bauliche Nutzung des Planungsgebietes ist im Sinne der vor-
handenen Ubergeordneten Planungen und deren Nutzungsausweisungen (grundséatzlich Fla-
chennutzungsplan) einschlielBlich des Mal3es der baulichen Nutzung festzulegen.

Ziel und Zweck des Bebauungsplanes und somit Ziel der Gemeinde ist die Sicherung einer
geordneten stadtebaulichen Entwicklung durch Festsetzung der Nutzung im Plangebiet als
allgemeines Wohngebiet (84 BauNVO) mit der beabsichtigten Nutzungsmischung (im Rah-
men des Allgemeinen Wohngebietes), sowie die Berlicksichtigung umweltschiitzender Be-
lange durch die Ausweisung von Flachen und MalRnahmen zum Schutz zur Pflege und Ent-
wicklung von Natur und Landschaft.

Die ErschlieBung ist gesichert. Sie erfolgt Uber die KreisstralRe MSE 75.
Im Aufstellungsverfahren werden insbesondere folgende Probleme betrachtet:
- die Umweltauswirkungen des Vorhabens

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

- die ErschlieBung des Planungsbereichs

Erforderliche AusgleichsmalRnahmen sowie die daflir notwendigen Fldchen werden festge-
setzt. Im Zuge des Bauleitplanverfahrens ist zu klaren, inwieweit Einwirkungen auf die
Schutzglter bestehen.

Es wird ein Bebauungsplan in einem vollumféanglichen zweistufigen Planverfahren aufge-
stellt.

Die zuldssige Grundflache im Sinne des 8 19 Abs. 2 BauNVO wird weniger als 20.000 m?2
betragen. Weitere mit zu berechnende Bebauungspldne, die in einem engen sachlichen,
rdumlichen und zeitlichen Zusammenhang stehen, gibt es nicht.

Die Grundflachenzahl wird mit 0,4 festgesetzt. Mit der zuldssigen Uberschreitung kénnen
0,6 erreicht werden. Die Wohnbauflache wird ca. 2,23 ha betragen. 22.325 m2 x 0,6 =
13.395 m?2, also weniger als 20.000 m2.

Darlegungen der Grundgedanken und Leitziele der Gemeinde im Uberblick

Dieser Bebauungsplan soll die Eigenentwicklung der Gemeinde hinsichtlich der Bereitstel-
lung neuer Baugrundstticke sicher. Er kompensiert die bisherige Zielstellung der Gemeinde,
das im Ortsteil Breesen durch den Bebauungsplan Nr. 2 vorzubereiten, dieser Bebauungs-
plan Nr. 2 wurde durch die Gemeinde aufgehoben.
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3.

Breesen befindet sich im Landkreis Mecklenburgische Seenplatte. Die zustdndige Amtsver-
waltung ist das Amt Treptower Tollensewinkel, Sitz Altentreptow.

Lage im Raum

Die Gemeinde Breesen umfasst eine Fldche von ca. 6.364 ha. Zur Gemeinde gehdren die
Ortsteile Breesen, Kallibbe und Pinnow (Eingemeindung am 30. September 1998)

Die Gemeinde ist etwa 14 km nordwestlich vom bebauten Gebiet des Oberzentrums Neu-
brandenburg entfernt. Sie gehdrt zum oberzentralen Einzugsbereich Neubrandenburgs, so-

wie zum Nahbereich Neubrandenburgs.
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4. Herleitung des Planungsbedarfs flir Wohnbaufldachen
4.1 Eigenbedarf

Die Gemeinde Breesen besitzt keine zentral6rtliche Funktion. Die Wohnbaulandentwicklung
richtet sich nach dem Eigenbedarf, der sich aus GroRe, Struktur und Ausstattung des Ortes
ergibt (Ziel der Raumordnung). Dazu wird nachfolgend im Punkt 5 weiter ausgefiihrt.

4.2 Ersatz der Kapazitdaten durch Aufhebung des Bebauungsplanes Nr. 2

Die Gemeindevertretung hat in ihrer Sitzung am 12.11.2019 die Aufhebung des Bebau-
ungsplanes Nr. 2 ,Am Sportplatz” beschlossen und das dazu notwendige Verfahren einge-
leitet. Die Griinde daflir werden im Punkt 6 erlautert. Das Potenzial des Bebauungsplanes
Nr. 2 wird durch diesen Bebauungsplan ausgeglichen. Die Gesamtbilanz der genehmigten
Wohnbauflachen bleibt wie in der Vergangenheit genehmigt erhalten. Es erfolgt kein Zu-
wachs.

4.3 Ausgangssituation

Grundsatzlich richtet sich dieser Bebauungsplan auf den Eigenbedarf in der Gemeinde (siehe
Punkt 9).

Der demografische Wandel, die Frage nach der richtigen Wahl des Wohnortes und der an-
gemessenen individuellen Wohnform beschéftigt gegenwartig immer mehr Menschen in un-
serer Gesellschaft. Zunéachst ist ein Trend zu erkennen, der durch den Zuzug in die Zentren
gekennzeichnet ist. Verkehrsanbindung, Infrastruktur, medizinische Versorgung, kulturelles
Angebot, Einzelhandel und viele weitere Faktoren sprechen flr diese Entscheidung.

Jedoch gibt es viele Blirger und Familien, die in einer dorflich geprdgten Umgebung ihren
Lebensmittelpunkt weiterhin sehen und ihren Lebensabend verbringen méchten und daher
diese Umgebung dauerhaft wahlen. Daflir kann es viele persdnliche sehr differenzierte
Griinde geben:

- Angebot zum Bauen in der Heimatgemeinde

- Leben in Ndhe der Arbeitsstétte

- Leben in Naturndhe

- Wohnen in einer Uberschaubaren Gemeinschaft, lange selbstbestimmt und aktiv

- Wohnen mit Haustieren; Ausliben von Hobbys und sportlichen Aktivitdten, z.B. gértnern,
wandern, Rad fahren usw.

- Betreuung von pflegebedtirftigen Familienmitgliedern und Absicherung anderer schwieri-
ger Lebensumstédnde im Alter, jedoch in stabilen Nachbarschaften

- Mehrgenerationenwohnen
- Bedarf nach Ruhe und Entschleunigung, u.v.a.m.
Fir diese Zielgruppen méchte die Gemeinde Breesen weiterhin Bauland bereitstellen.

Sie sieht dabei grundsétzlich die Nachfrage aus der Einwohnerschaft der Gemeinde, even-
tuell auch aus umliegenden kleineren Orten ohne Infrastruktur. Aktuell beabsichtigt sie in
der Ortslage Kallibbe Baulandfldchen zu entwickeln. Jedoch erschien es richtig, zuvor die
Baulandpotenziale und die infrastrukturelle Ausstattung einerseits und die tatsdchliche Ver-
flgbarkeit von Baugrundstticken in der Gemeinde andererseits genauer zu betrachten.
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Im Ergebnis zeigt sich, warum die Absichten der Gemeinde Breesen plausibel sind und sich
daraus ein weitergehendes Planungserfordernis ableiten ldsst, das zur Ausweisung von Bau-
land fiir den Wohnungsbau fiihrt und damit zur Aufstellung dieses Bebauungsplanes.

4.4 Konzept zur Wohnbaulandentwicklung

Die Gemeinde Breesen hat in den vergangenen Jahren in ihrem Gemeindegebiet Wohnbau-
flachen entwickelt. Die Inanspruchnahme dieser Wohnbaufldchen wurde durch die glinstige
geografische Lage des Gemeindegebietes, zu Angeboten der Freizeit und Erholung (Tollen-
setal) sowie die vorhandene dérfliche Infrastruktur begtinstigt.

Auf Grund der spezifischen Planungssituation wird ausflhrlicher als tblich fir Bebauungs-
pldne auf die Gesamtgemeinde eingegangen, auch weil die Gemeinde keinen Fldchennut-
zungsplan besitzt.

Fur den Standort Breesen am Sportplatz liegt ein rechtskraftiger Bebauungsplan vor. Dieser
Standort ldsst sich nicht entwickeln. Um daflir ein Aquivalent zu schaffen, weist die Ge-
meinde im Ortsteil Kallibbe neue Bauflachen aus. Die Herleitung der Planung erfolgt in den
folgenden Kapiteln.

Das Verfahren zur Aufhebung des Bebauungsplan Nr. 2 ,Am Sportplatz” wurde im Novem-
ber 2019 durch Beschluss der Gemeindevertretung das Aufhebungsverfahren eingeleitet.

Es wird darauf hingewiesen, dass der Satzungsbeschluss zu Bebauungsplan Nr. 3 erst nach
Rechtskraft der Aufhebung der Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 2 der Gemeinde
Breesen gefasst werden kann.

Zunachst wird in dem nachfolgenden Punkt auf (ibergeordnete Planungen eingegangen, an-
schlieBend auf die ortskonkrete Situation in der Gemeinde.
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5. Einordnung in libergeordnete Planungen
5.1 Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern (LEP M-V)

Das aktuelle Landesraumentwicklungsprogramm M-V trat mit Datum vom 09. Juni 2016 in
Kraft. Im LEP M-V werden die Flachen um Kallbbe als Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft
dargestellt.

h.2 Aussagen aus dem Regionalen Raumentwicklungsprogramm Mecklenburgische
Seenplatte (RREP M-S) in Bezug auf die Planungsabsicht und insbesondere zur ge-
meindlichen Eigenentwicklung

Grundsatzlich gilt, dass Gemeinden wie Breesen, die keinen zentralortlichen Status laut Lan-
desplanung besitzen, ihre bauliche Perspektive entsprechend der notwendigen Eigenent-
wicklung herleiten und sicherstellen. Nachfolgend wird auf das Regionale Raumentwick-
lungsprogramm Mecklenburgische Seenplatte, RREP MS, eingegangen.

Im Regionalen Raumentwicklungsprogramm Mecklenburgische Seenplatte (RREP M-S) -
Planteil in der aktuellen gultigen Fassung von 2011 ist das Gemeindegebiet als Vorbehalts-
gebiet Landwirtschaft und als Vorbehaltsgebiet Trinkwasser dargestellt.

Die Gemeinde Breesen liegt gem. Abbildung 14 des RREP M-S, S. 33 innerhalb eines Be-
reichs der als ldndlicher Raum, angrenzend an Rdume mit glinstiger wirtschaftlicher Basis,
charakterisiert wird. Die Gemeinde grenzt an den Stadt-Umland-Raum Neubrandenburg an.
Es besteht eine gute Verkehrsanbindung zum umliegenden Oberzentren Neubrandenburg,
sowie zu den Grundzentren Altentreptow und Stavenhagen.

Zu einzelnen Programmsaétzen, die nachfolgend kursiv markiert sind, bestehen zur Gemeinde
Breesen und zu dieser Planung folgende Aussagen:

~Die Wohnbauflachenentwicklung ist gemal8 Programmsatz 4.1 (4) des Regionalen Raum-
entwicklungsprogramms Mecklenburgische Seenplatte (RREP MS) auf die zentralen Orte
und Siedlungsschwerpunkte zu konzentrieren. In den anderen Gemeinden ist die Wohnbau-
flachenentwicklung am Eigenbedarf, der sich aus Gro8e, Struktur und Ausstattung des Or-
tes ergibt, zu orientieren (Ziel der Raumordnung).

Breesen ist kein zentraler Ort.
Der Umfang der Eigenentwicklung wird nachfolgend hergeleitet.

Dem Textteil der Begrindung zum Programmsatz 4.1. (4) und (5) ist zu entnehmen, dass
LZuktnftige Ansiedlungspotenziale sind in erster Linie zur Starkung der zentralen Orte ein-
zusetzen. Grundzentren und Siedlungsschwerpunkte sollen in den dinn besiedelten landli-
chen Bereichen durch Biindelung von Infrastruktur und Dienstleistung eine angemessene
Grundausstattung vorhalten, die die Wahrnehmung der Daseinsgrundfunktionen Wohnen,
Arbeiten, Mobilitat, Bildung, Erholung und Freizeit in allen Teilraumen ermoglichen. Im Rah-
men der Wohnbauentwicklung umfasst der Eigenbedarf vorrangig den Bedarf der ortsan-
sdssigen Bevolkerung. Im Rahmen der gewerblichen Entwicklung umfasst der Eigenbedarf
die Erweiterung der ansassigen Betriebe, die Neuansiedlung von Betrieben, die der értlichen
Grundversorgung (z.B. Handwerk) oder zur Strukturverbesserung dienen, sowie die Ansied-
lung von Betrieben, die an besondere Standortbedingungen gebunden sind (z.B. Rohstoff-
vorkommen) die Bauflachenentwicklung auf die zentralen Orte zu richten ist.”

Die bestehenden, hier auch aufgeflihrten Einrichtungen der Daseinsvorsorge, sollen erhalten
und stabilisiert werden.

Weiterhin hei3t es als Begriindung zu Programmpunkt 3.1.1 (2): ,,Die Aufrechterhaltung der
offentlichen Daseinsvorsorge bedarf gerade in den ausgediinnten und strukturschwachen

Satzung 15/48



Gemeinde Breesen, Ortsteil Kallibbe Bebauungsplan Nr. 3 ,Wohngebiet am Park”

Landlichen Raumen der Erprobung und Einfiihrung alternativer und flexibler Angebotsformen
sowie der Umsetzung innovativer Modelle und Konzepte. Mindeststandards der Erreichbar-
keit sind an die sich verandernden regionalen Gegebenheiten anzupassen. Vor dem Hinter-
grund der Sicherung der offentlichen Daseinsvorsorge kommt auch dem Erhalt informeller,
sozialer Netzwerke und der Forderung des ehrenamtlichen Engagements eine grolSe Bedeu-
tung zu. Zur Gewahrleistung der Teilhabe der in den Landlichen Rdumen lebenden Menschen
am Gesellschafts- und Arbeitsleben sollen insbesondere Erreichbarkeitsdefizite verringert,
ein leistungsfahiger und effizienter OPNV vorgehalten sowie Informations- und Kommuni-
kationstechnologien ausgebaut werden.”

In der Gemeinde Breesen gibt es aktuell einen Dorfladen, eine Kindertagesstatte, eine frei-
willige Feuerwehr, ein Dorfgemeinschaftshaus, eine Kirchgemeinde u.a.m. Diese Einrichtun-
gen und Institutionen zeigen eine vergleichsweise stabile und lebendige ,Grundversorgung”
und ein entsprechendes Gemeinschaftsleben an. Das soll stabilisiert und erhalten werden
und gesichert werden.

Als Ziel wird im Programmpunkt 4.1. (6) formuliert: ,Die Ausweisung neuer Wohnbaufla-
chen hat in Anbindung an bebaute Ortslagen zu erfolgen. (Z)”

Die Baufldche dient der Abrundung der Ortslage. Es ist ein stddtebauliches Konzept nach-
folgend unter Punkt 11 erlautert.

Im Punkt 3.1.1(1) sowie (3) ist verankert, dass: ,Landliche Raume sollen in ihrer Funktion
als Natur-, Kultur-, Erholungs-, Lebens- und Wirtschaftsraum erhalten, entwickelt und so in
Wert gesetzt werden, dass ein moglichst hoher Anteil der dort lebenden Bevdlkerung eine
wirtschaftliche Basis finden kann.”

Die Ausweisung von Wohnbaufldchen dient der Stabilisierung des Ortes und der Gesamt-
gemeinde und beférdert die Inwertsetzung der Bestandsstrukturen, der Funktionen des
landlichen Raumes, sowie der Elemente des regional typischen Siedlungsnetzes, ein-
schlieBlich mdglicher Chancen, die Revitalisierung historischer Anlagen, wie u.a. Gutshau-
ser und Parks, fortzusetzen.
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5.3 Landesplanerische Stellungnahme

Die Gemeinde hat Uber den Landkreis Mecklenburgische Seenplatte eine Stellungnahme des
Amtes fir Raumordnung und Landesplanung Mecklenburgische Seenplatte (MSE) bean-
tragt.

Das Amt fir Raumordnung teilt in seiner Stellungnahme am 14.09.2020 mit:
~Im Ergebnis der Priifung wird folgendes festgestellt:

Der Entwurf des Bebauungsplans Nr. 3 ,,Wohngebiet am Park” fiur den Ortsteil Kaltiibbe der
Gemeinde Breesen wurde dem Amt fir Raumordnung und Landesplanung Mecklenburgische
Seenplatte Bereits im Jahre 2019 gegentiber angezeigt. Mit Schreiben vom 27.02.2019
erfolgte eine ausftihrliche landesplanerische Stellungahme mit der Bekanntgabe der betroffe-
nen Ziele und Grundsatze der Raumordnung und Landesplanung. Im Ergebnis der Raumord-
nerischen Bewertung wurde festgestellt, dass das Vorhaben wesentlichen Zielen und
Grundsatzen zur Siedlungsentwicklung entgegensteht, da das Gesamtvolumen des geplan-
ten Wohnungsbaus den gemeindlichen Eigenbedarf deutlich tbersteigt.

Zwischenzeitlich hat die Gemeindevertretung der Gemeinde Breesen in ihrer Sitzung am 12.
November 2019 beschlossen, den Bebauungsplan Nr. 2 ,Am Sportplatz” aufzuheben und
das entsprechende Verfahren hierzu durchzufiihren, da eine Umsetzung des seit 2005
rechtswirksamen Plans nicht moglich ist. Hieraus ergibt sich eine neue Bewertung des Ge-
samtumfangs des geplanten Wohnungsbaus in der Gemeinde Breesen, welche nunmehr als
raumlich angemessen zu bewerten ist und sich im Rahmen des gemeindlichen Eigenbedarfs
bewegt.”

Das Amt fiir Raumordnung gibt eine positive Stellungnahme ab, da der Bebauungsplan den
Zielen und Grundséatzen der Raumordnung und Landesplanung entspricht.

54 Flachennutzungsplan
Die Gemeinde Breesen verfligt Uber keinen Fldchennutzungsplan.

Nach 88 Abs. 2, Satz 2 BauGB ist ein Flaichennutzungsplan nicht erforderlich, wenn ein so
genannter selbststdndiger Bebauungsplan ausreicht, um die stadtebauliche Entwicklung zu
ordnen.

Die Gemeinde weist in dieser Planung nach, dass mit dieser Planaufstellung und den wei-
terhin bestehenden Satzungen, die weitere stddtebauliche Entwicklung der Gemeinde ge-
ordnet vollzogen werden kann. Es wird nachfolgend auf bestehende Planungen eingegan-
gen.
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6. Bebauungsplane/ weitere Satzungen
6.1 Vorhandene staddtebauliche Planungen

Die Gemeinde verfligt UGber zwei rechtskraftige Bebauungsplane.

Bebauungsplan ~Lindenweg” im OT Kallibbe
Nr. 1 - Kapazitat 12 WE

Die Flachen sind belegt bzw. sind die Grundstlicke verkauft, also ist kein
Angebot fir Bauwillige gegeben. Andererseits zeigt die Situation dieses
Bebauungsplanes an, dass es eine Nachfrage an Baugrundstlicken im
Ortsteil Kallibbe gibt.

Bebauungsplan ~Wohngebiet Am Sportplatz” im OT Breesen

Nr. 2 - 16 Grundstiicke angenommen
- Rechtskraft 2004; Umsetzung nicht begonnen
Die Gemeinde ist nicht in der Lage diesen Bebauungsplan zu realisieren.
U. a. ist der ErschlieBungsaufwand durch die Gemeinde nicht leistbar.
Das Potenzial wurde seit 15 Jahren nicht genutzt. Im November 2019
wurde durch Beschluss der Gemeindevertretung das Aufhebungsverfah-
ren eingeleitet.

Die Gemeinde verfligt aulRerdem Uber rechtskraftige Innenbereichssatzungen fiir den
Ortsteil Kallibbe und den Ortsteil Pinnow.

Fur diese Innenbereichsgrundstlicke ist die Situation baurechtlich geklart. Jedoch ist keine
bzw. kaum eine Verfligbarkeit von Baugrundstiicken mdéglich. Die Steuerung durch die Ge-
meinde ist auf Grund der Eigentumsverhéltnisse nicht gegeben. Es ist praktisch keine Re-
serve flir Bauwillige der Gemeinde vorhanden.

6.2 Umgang der Gemeinde mit den Planungen

Der Bebauungsplan Nr. 2 ,Wohngebiet Am Sportplatz” im Ortsteil Breesen wird aufgeho-
ben. Die Gemeindevertretung hat dazu am 12.11.2019 einen Beschluss gefasst und damit
das notwendige Verfahren eingeleitet.

Das Baulandpotenzial wird hiermit verringert. Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 3
dient der Kompensierung dieses Potenzials.

Die Gemeinde nimmt Abstand von den Planungsgriinden, die fiir den Bebauungsplan Nr. 2
galten.
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7. Bestandsanalyse

Zunachst werden die charakteristischen Merkmale der Gemeinde dargestellt und die Aus-
gangslage zur Einwohnerentwicklung, zum Wohnungsbestand und den Baulandreserven
aufgefihrt. Auf Grund des fehlenden FNP wird dabei auf das Gesamtgemeindegebiet aus-
fahrlicher eingegangen.

7.1 Bestandsstrukturen

Gegenwadrtige Nutzungen

Die Gemeinde Breesen mit ihren Ortsteilen und Wohnpldtzen weist einen doérflichen Cha-
rakter auf und wird vorrangig zum Wohnen genutzt. Anséssig sind Handwerksbetriebe
und landwirtschaftliche Unternehmen. Weiterhin pragen Anlagen der Energiewirtschaft
das Gemeindegebiet.

Im Ortsteil Breesen befinden sich eine Kindertagestatte mit Krippe sowie die Freiwillige
Feuerwehr. AulRerdem gibt es einen Nahversorger, Gemeinderdume und eine aktive Kirch-
gemeinde.

Durch die Ortsteile Breesen und Kallibbe verldauft die KreisstralRe K70. Das Gemeindege-
biet ist durch Kreis- und Gemeindestral3en gut erschlossen.

Sehenswilirdigkeiten/ Touristische Bedeutung der Gemeinde

Zu den Sehenswdrdigkeiten zdhlen das Gutshaus Pinnow, die Dorfkirchen in Pinnow und
Breesen. Weitere wichtige historische Bauten sind die Gutshauser in Breesen und Kallibbe.

Naherholungsmdglichkeiten

Diese sind durch Radfahren, Reiten, Wandern, Laufen etc. gegeben. Wasserwandermég-
lichkeiten gibt es z.B. in Klempenow. Der Tollensesee ist etwa 12 km entfernt. Kleinere
Badeseen sind der Tlzer See und der Kastorfer See.

7.2 Naturrdaumliche Gegebenheiten

Das Landschaftsbild ist durch landwirtschaftliche und forstwirtschaftliche Nutzung ge-
pragt.
Das Gemeindegebiet Breesen befindet sich in der naturraumlichen Landschaftszone des

Ricklandes der Seenplatte und ist der GroBlandschaft ,Unteres Tollensegebiet” und der
Landschaftseinheit , Kuppiges Tollensegebiet mit Werder” zuzuordnen.

Dazu wird nachfolgend im Teil Il weiter ausgefihrt.

7.3 Nachbargemeinden

Direkte Nachbargemeinden sind Grol3 Teetzleben, Woggersin, Zirzow, Blankenhof, MélIn,
Knorrendorf und Wildberg.

Auch die benachbarten Orte tragen dorflichen Charakter. Sie sind verkehrstechnisch teil-
weise nicht so gut angebunden.

Breesen gehért nach der raumordnerischen Zuordnung zum Nahbereich der Stadt Neubran-
denburg. Die Stadtgrenze Neubrandenburgs und die Gemeindegrenze Breesen liegen an der
geringsten Stelle etwa 2,5 km voneinander entfernt. Die Gemeinde Breesen grenzt direkt
an den Stadt-Umland-Raum an. Die Umlandgemeinden Zirzow und Woggersin liegen
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zwischen den beiden Orten. Die Gemeinde ist Uber diese Orte mit Neubrandenburg durch
das StraRennetz auf kurzem Wege verbunden.

Die Zentralitdt Neubrandenburgs ist bestimmt durch die Zuordnung der Funktion eines Ober-
zentrums durch die Landesplanung in MV, ausgewiesen im Regionalen Raumentwicklungs-
programm Mecklenburgische Seenplatte, RREP MS und im Landesraumentwicklungspro-
gramm Mecklenburg-Vorpommern (LEP M-V).

In der Kreisstadt Neubrandenburg sind die Infrastruktureinrichtungen eines Oberzentrum
vorhanden. Das sind vor allem Einrichtungen der Daseinsvorsorge. Diese stehen dem Ein-
zugsgebiet zur Verfligung. Die Einwohnerzahl Neubrandenburgs stabilisiert sich bzw.
wadchst in den letzten Jahren, insbesondere durch Zuzug aus dem umgebenden ldndlichen
Raum. Aktuell liegt die Zahl bei etwa 64.000 Einwohnern. (Stand: Dezember 2019, Quelle:
Statistisches Amt M-V)

In der ndheren Umgebung liegen die Grundzentren Altentreptow und Stavenhagen mit der
entsprechenden infrastrukturellen Ausstattung.

Die Aufstellung dieses Bebauungsplanes Nr. 3 kompensiert die Wohnbauflachenangebote
fdr die Eigenentwicklung, die der Bebauungsplan Nr. 2 ausgewiesen hat, der sich im Auf-
hebungsverfahren befindet.
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8. Beschreibungen der Ortsteile der Gemeinde und Analyse des Wohnbaulandpoten-
zials

Die Ortsteile weisen eine stabile und lebendige Struktur auf. Wesentliche Griinde daftir sind
die dorfliche Infrastruktur und die hier noch gegebene Versorgungssituation.

8.1 Breesen

Das Ortsbild wird durch die dominante Dorfkirche bestimmt. Die Ortslage ist durchgegrtint.
Das traditionelle Dorfbild wird durch mehrgeschossigen Wohnungsbau und zentral gelegene
Infrastruktureinrichtungen ergédnzt. Am Ortsrand befinden sich landwirtschaftliche Produk-
tionsanlagen. Der historische Gutshof ist gegenwaértig noch in einer schwierigen baulichen
Situation.

MaRgeblich pragen selbstgenutzte kleinteilige Wohnhduser mit groRen Géarten und Neben-
gelass das Ortsbild. Es gibt einige GeschoRwohnungsbauten.

Breesen ist historisch- strukturell ein typisches Gutsdorf, dessen Bestandteile bis heute den
Ort pragen.

Die Umgebung der ehemaligen Gutsanlage wird bestimmt durch landwirtschaftliche Produk-
tionsstatten. Der Bereich weist unbebaute Flachen auf, deren Lage jedoch durch die Néahe
der Produktionsanlagen determiniert ist. Die Ortsstruktur ist klar gegliedert in einen Wohn-
bereich und einen Produktionsbereich (um den ehemaligen Gutsbereich).

Durch die Ndhe zu diesen Betrieben sind die aktuell freien unbebauten Flachen nicht fiir eine
Wohnbebauung geeignet. Diese theoretische ,Flachenreserve” scheidet fiir die Nutzung als
Wohnbauland aus nachbarschaftlichen Griinden aus.

Breesen, Dorfkirche Gutshaus Kindertagesstétte

Breesen liegt in einer Wasserfassung, die bei der raumlichen Entwicklung zu beachten ist.
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Wohnbaulandpotenzial

Es gibt ,theoretisch” Einzelflachen, deren Verfligbarkeit durch die Gemeinde jedoch nicht
steuerbar sind.

Der Bebauungsplan Nr. 2 ist nicht umsetzbar und wird daher aufgehoben.

Fazit
Die Ortslage bietet keine verfliigbaren Grundsttlicke.

Wasserfassung und der umfangreiche Bestand landwirtschaftlicher Anlagen begrenzen die
rdumliche Entwicklung flr das Wohnen.

8.2 Kallibbe

Der Ortsteil Kallibbe ist durch stralenbegleitende Bebauung gepréagt. Der strukturelle histo-
rische Mittelpunkt ist die Gutsanlage. Der Ort weist eine heterogene Wohnbebauung hin-
sichtlich der Gebdudeformen auf. Neben der Wohnfunktion gibt es in der bestehenden Orts-
lage (nicht in Nachbarschaft zum Plangebiet) einige Dienstleistungsunternehmen.

OT Kallibbe, Bereich der Gutsanlage

OT Kallibbe, Ortsrand Umspannwerk Stralde nach Breesen

In Kallibbe ist die relativ groRe Anzahl neuer bzw. sanierter Eigenheime auffallend.
Zwischen Kallibbe und Breesen befinden sich Anlagen der Energieversorgung.

Wohnbaulandpotenzial

Aktuell sind keine Wohnbaugrundstlicke verfligbar bzw. hat die Gemeinde keine Steue-
rungsmoglichkeiten.
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Fazit
Die jlingere Vergangenheit zeigt die Nachfrage auf.

Die Schaffung von Bauland ist in diesem Ortsteil méglich. Es wird durch diesen Bebauungs-
plan das zukiinftig entfallende Potenzial des Bebauungsplanes Nr. 2 kompensiert.

8.3 Pinnow

Der Ortsteil Pinnow wird bestimmt durch die griine Mitte, die wesentlich durch die Gutsan-
lage (in Sanierung) und die Dorfkirche geprdgt wird. Das harmonisch wirkende Ortsbild
zeigt eine dorflich- historische MaRstéblichkeit, wobei dabei die groRen Grundstlicke in die-
sem Ortsteil bestimmend sind.

OT Pinnow, Gutsanlage Dorfkirche

Wohnbaulandpotenzial

Einzelvorhaben umzusetzen wéren theoretisch méglich, jedoch ist auf Grund der Eigentums-
verhéltnisse eine Bebauung nicht steuerbar. Die Gemeinde hat keine Fldchen. Es sind keine
Anfragen bekannt.

Fazit

Die Ortslage Pinnow bietet keine Baugrundstticke, die fliir Neubauvorhaben aktuell verfligbar
sind.

Eine bauliche Verdichtung wirde das harmonische Ortsbild beeintrachtigen.

8.4 Fazit

Die Gemeinde Breesen verfolgt mit der Aufstellung dieses Bebauungsplanes die kurzfristige
Bereitstellung von Wohnbauland. Alternativen wurden geprift. In den Punkten 7.1 - 7.3
wurde auf die Situation in den Ortsteilen eingegangen.
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9. Ortsentwicklung und Eigenentwicklung
9.1 Bevélkerungsentwicklung

Obwohl dieser Bebauungsplan die Kapazitaten des Bebauungsplanes Nr. 2 der Gemeinde
ersetzen wird, wird ausfihrlich auf die Eigenentwicklung eingegangen.

Die im Folgenden aufgefltihrten Daten und Zahlen wurden dem Statistischen Amt des Landes
Mecklenburg-Vorpommern entnommen (www.statistik-mv.de) bzw. wurden durch das Bau-
amt zur Verfligung gestellt.

Breesen, mit 3 Ortsteilen (Breesen, Kallibbe, Pinnow), Gemeindeschliissel: 13 0 71 016,
Landkreis Mecklenburgische Seenplatte.

Einwohner, Stand 28.03.2018

Breesen 239
Kalibbe 167
Pinnow 139
Einwohner 545

Anzahl der Haushalte (Hochrechnung)

303 Haushalte
15,1 Haushalte

Aus der Eigenentwicklung kann ein Bedarf von 15 Haushalten abgeleitet werden.

545 Personen 1,8 Personen/ Haushalte

5 % Eigenentwicklung

Es nimmt allgemein die Wohnfldche pro Personen zu, aktuell etwa 45 m?/ Person. Die An-
zahl der Personen/ Haushalt sinkt weiter gegenwértig in MV aktuell etwa 1,8 P/HH.

9.2 Baugenehmigungen

Es wurden in der Vergangenheit kontinuierlich Baugenehmigungen fiir Wohngebéaude erteilt.

9.3 Baulandreserven

Auf Grundlage der genannten Daten fiir die baurechtliche Sicherung von Wohnbaufldchen
kénnte die Gemeinde Breesen innerhalb der Ortsteile Breesen, Kallibbe und Pinnow um ins-
gesamt 15 -20 Wohngebéaude ergdnzt werden. Dieses Potential ist aktuell nicht umsetzbar.

Die vorhandenen unbebauten Parzellen sind fiir eine Neubebauung durch die Gemeinde nicht
steuerbar. Sie befinden sich in privatem Einzeleigentum. Die Anzahl ist gering. Die Bauland-
reserve ist theoretisch und flihrt nicht zur Nutzung.

Zwischen den oben aufgezeigten potentiellen kleinteiligen Baufldchen im OT Breesen und
der tatsdchlichen Verfligbarkeit (kleinteiliges privates Eigentum) besteht ein Widerspruch,
der zu einer Nichtbebauung/ Inanspruchnahme fiihrt. Daher ist eine reine quantitative Be-
trachtung nicht ausreichend und dient nicht der gemeindlichen Entwicklung.

Der Bedarf an Wohnbaufldchen aus dem Eigenbedarf ldsst sich nicht abdecken.
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9.4 Baulandausweisung fiir die Eigenentwicklung

Die Bevélkerungsbewegung zeigt eine positive Entwicklung. Vor allem die junge Bevdélke-
rung und die Bevilkerung mittleren Alters wahlt das Gemeindegebiet als Wohnstandort.

Diesen Entwicklungsschwung kann und méchte die Gemeinde aufrechterhalten bzw. for-
dern, indem sie weitere attraktive Baulandflachen ausweist. Die Gemeindevertretung hat
deshalb einen entsprechenden Aufstellungsbeschluss fiir die Entwicklung eines Bebauungs-
planes gefasst.
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10. Potenzialbereich Kaliibbe
10.1 Standortentwicklung

Es wird beabsichtigt eine ca. 2,7 Hektar grolde Fldche im Siden der Ortslage Kallibbe fir
die Wohnnutzung zu erschliel3en und somit als ,Allgemeines Wohngebiet” zu entwickeln.

Mit dem Aufstellungsbeschluss méchte die Gemeinde auf die aktuellen Entwicklungen in
der Bevolkerungsstruktur, der Bevélkerungsbewegung und den individuellen Anspruch in-
nerhalb der Bevilkerung eingehen. Dies wurde bereits dargestellt.

An das Plangebiet grenzen westlich Park und Gutshof. Ostlich grenzt der besiedelte Orts-
bereich entlang der Dorfstral3e an das Plangebiet.

Die Fldache weist folgende Vorteile auf bzw. verfligt tGber folgende Vorzlige:

- direkte Lage zum alteren besiedelten Bereich (bauliche Einordnung, integrierte Lage)
- Abrundung der Ortslage zur offenen Landschaft

- gute infrastrukturelle Ausstattung in der Gemeinde

- Lage zu weiteren touristischen Angeboten im Umland

Voruntersuchungen zeigen, dass die 6ffentliche ErschlieBung des beschriebenen Gebiets
gesichert werden kann. Hierzu werden die beabsichtigten Baulandflachen technisch und
verkehrlich an das 6ffentliche Netz angeschlossen. Das ist in der nachfolgenden Objektpla-
nung zu vertiefen. Verkehrlich ist eine neue Anbindung an die Dorfstral3e notwendig.

Die Flache ist durch ihre Lage im Gemeindegebiet und zur Landschaft, durch ihre Gr6Re und
Anbindung an die 6ffentliche ErschlieBung, die flir das beabsichtigte Entwicklungskonzept
geeignetste Flache im gesamten Gemeindegebiet.

Positive Auswirkungen auf die Gemeinde und das gemeindliche Umfeld kénnen durch die
Kombination von Bauland und individueller Bebauung erreicht werden.

Dies kann positive Effekte auf die Abwanderungsentwicklung (Bekannte/Verwandte bleiben
in der Nahe) und das damit verbundene ,Aussterben” der ldndlichen Orte haben.
Weitere Auswirkungen auf das Gemeindegebiet sind:

- Anpassung an gemeindliche Verdnderungen im Zusammenhang mit dem demografischen
Wandel;

- Gewinnung von Neublrgern im Gemeindegebiet, z.B. Rickkehrer

- Steigerung der Lebensqualitdt aller Einwohner; Starkung der Dorfgemeinschaft;
- Sicherung der vorhandenen Infrastruktur;

- Sicherung der drei Ortslagen mit den prdagenden historischen Siedlungskernen;

- die stabilisierten Orte werden gewdhrleisten, dass auch die baukulturell bedeutsamen
Gutsensemble in Breesen und Kallibbe erhalten und weiter saniert werden;

- Sicherung des traditionellen Siedlungsnetzes in der Region

10.2  Alternativenpriifung

Eine alternative Flache, die fir die Errichtung von Wohngebduden geeignet waére, ist aktuell
im Gemeindegebiet nicht erkennbar.
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10.3  Steuerung von Baulandflachenentwicklung / Bauleitplanung

Da die Gemeinde nicht Uber einen Flachennutzungsplan verfligt, kann sie die baulich-recht-
liche Auseinandersetzung mit der gemeindlichen Baulandentwicklung durch die Aufstellung
eines Bebauungsplanes gem. § 8 Abs. 2 BauGB steuern. Der Bebauungsplan enthalt rechts-
verbindliche Festsetzungen Uber die stadtebauliche Ordnung.

Ein entsprechender Aufstellungsbeschluss ist durch die Gemeindevertretung gefasst wor-
den.

Bei der Erstellung des Bebauungsplanes wird die Gemeinde beachten, dass die Festsetzun-
gen die beabsichtigte Entwicklung und Bebauung des zur Rede stehenden Gebiets regle-
mentieren wird. Es ist fiir die Gemeinde wichtig, langfristig realisierbare Entwicklungen mit
dem Instrument Bebauungsplan zu férdern und zu steuern. Sie will auf zuklinftige Bevdlke-
rungsentwicklungen, Siedlungswachstum und Bauausflihrungen reagieren.

Da es keine Alternativflaiche gibt, die Gemeinde den Bedarf fiir Planung erkennt, ist die
Notwendigkeit zur Aufstellung dieses Bebauungsplanes gegeben.
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11. Bestandssituation und das Konzept zum Bebauungsplan

Bestandssituation

Der Geltungsbereich umfasst eine Flache, die bis vor Kurzem mit Anlagen der landwirt-
schaftlichen Produktion bebaut war.

Es wird ein vorgepragter Standort genutzt, der der Abrundung der Ortslage dient.

Die Flache wird begrenzt durch die Kreisstral3e, die benachbarte Bestandsbebauung und
Flachen des denkmalgeschutzten Parks in unmittelbarer Nahe.

Das Staatliche Amt fir Landwirtschaft und Umwelt Mecklenburgische Seenplatte, StALU
MSE, teilt mit, dass keine landwirtschaftlichen Fldchen Uberplant werden.

Es werden keine Gewadsser in der Zustandigkeit des StALU MSE berihrt. Das Plangebiet
liegt nicht in einem FFH- oder Vogelschutzgebiet.

Der Umweltbericht geht ausfihrlich auf die Bestandssituation ein.

Konzept

Die zukUlinftige Baufldche wird den neuen Ortsrand und damit die Abgrenzung zwischen Dorf
und Landschaft bilden. Damit wird eine Aufwertung des Ortsbildes in diesem Teil von
Kallibbe erfolgen und eine Klarstellung der Baustruktur der Ortslage.

Das Konzept geht von einem sparsamen ErschlieBungskonzept aus, jedoch soll das Gebiet
an das vorhandene Dorf angebunden sein und neue Nachbarschaften erméglichen.

Es ist eine Parzellengréf3e von ca. 1.000 bis 2.000 m? (lberwiegend gréRere Grundstlicke)
vorgesehen, so dass unterschiedliche Anspriiche und Mdglichkeiten beachtet werden, je-
doch dabei auch ein Wohnen auf grélReren Grundstlicken, also Dorf typisch umgesetzt wer-
den kann.

Der Ortsrand wird definiert durch einen breiten Vegetationsstreifen. Abstand mit Respekt
zum Park wird gewahrt. Es gibt Wegebeziehungen.

Es ist eine Einzelhausbebauung vorgesehen mit bis zu maximal zweigeschossigen Hausern.
Diese Héauser orientieren sich an den Gebadudeformen, die in Kallibbe vorhanden sind. Die
Gemeinde trifft entsprechende Festsetzungen.

Die Wohnbaufldche wird etwa 20.000 m? betragen. Es sollen 10 — 13 Parzellen entstehen.

Mit dem Standort wird eine Betriebsbrache lberplant, die zuvor landwirtschaftliche Anlagen
enthalten hatte.

Das Plangebiet fligt sich unmittelbar an bereits bebautes Gebiet an.

Satzung 28/48



Gemeinde Breesen, Ortsteil Kallibbe Bebauungsplan Nr. 3 ,Wohngebiet am Park”

12. ErschlieBung und Medien
12.1 Verkehrliche ErschlieBung

AulRere ErschlieBung

Der VerkehrserschlieBung der klinftigen Baugrundstiicke im Baugebiet soll mit der Herstel-
lung einer neuen ErschlieBungsstral3e (Planstral3e A) und mit einer Anbindung an die Kreis-
stralRe MSE 75 erfolgen. Daflr ist eine vertiefende nachfolgende Planung erforderlich.

Auf die Stellungnahme des Landkreises MSE, StraRenbaulasttrdgerschaft, wird unter Punkt
16 eingegangen. Hinweise sind flir die nachfolgende ErschlieBungsplanung von Bedeutung.

Es wird ein Anschluss an die Dorfstralde (Flurstlick 155) hergestellt.

Anschluss an die Kreisstral3e

Fir die PlanstralRe A ist in der Planzeichnung die an der Ausfahrt entstehende Sichtdreiecke
mit den Sichtfeldern eingezeichnet, um darzustellen wie die Verkehrssicherheit bei der Aus-
fahrt aus dem Plangebiet gegeben ist.

Um die dauerhafte Freihaltung der Sichtdreiecke, an der Kreisstralde MSE 75, Abschnitt 20,
zu gewahrleisten missen flr wartepflichtige Kraftfahrer, Radfahrer und FuRganger Mindest-
sichtfelder zwischen 0,80 m und 2,50 m von standigen Sichthindernissen, parkenden Fahr-
zeugen und sichtbehinderndem Bewuchs freigehalten werden. Baume, Lichtmaste, Leucht-
signalgeber und ahnliches sind innerhalb der Sichtfelder méglich.

Diese Hinweise sind bei der noch zu erstellenden StraRenplanung zu beachten.

Bei der Untersuchung der rdumlichen Sichtverhéltnisse wurde die Augenhéhe eines Pkw-
Fahrers mit 1,00m, die Augenhéhe eines LKW-Fahrers mit 2,00m und die des zu beobach-
tenden Fahrzeugs mit 1,00 m Uber der Fahrbahn angenommen. Innerhalb der Sichtfelder fir
die Haltesicht und Anfahrsicht wird die Sicht auf Kinder noch die Sicht von Kindern auf
Fahrzeuge beeintrachtigt. Die dazu vorgeschrieben Werte wurden aus den Tabellen 58 und
59 der Richtlinien fiir die Anlage von StadtstraRen (RASt 06) entnommen.

Dabei wurde von der Tabelle 58 erforderliche Haltesichtweiten Sh:
o StralBenkategorie = ErschlieBungsstralSe angebaute HauptverkehrsstralBen
o V=50 km/h
und von der , Tabelle 59: Schenkellange | der Sichtfelder auf bevorrechtigte Kraftfahrzeuge:
o Ve =50km/h
e Schenkellange | = 70 m

als Werte fur die Nachweise der Sichtfelder genutzt.

Hinweis zum Baumbestand an der Kreisstralde

Beachtet werden muss der Baumbestand auRerhalb des Geltungsbereiches an der Kreis-
straRe. Der Umgang mit dem Baumbestand wird im Zuge der Anbindung an die Kreis-
stralRe berlcksichtigt.
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Innere ErschlieBung und Feuerwehrzufahrt

Die innere ErschlieBung soll tber eine ,ErschlieBungsschleife” erfolgen. Es soll eine Misch-
verkehrsflache ausgebildet werden.

Die Trassierung der neuen Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung, PlanstralRe A,
erfolgte auf Grundlage der Richtlinie fir die Anlage von Stadtstralen, RASt 06, fir ein 3-
achsiges Abfallsammelfahrzeug.

Zur ErschlieBung des Plangebietes wird eine Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung
mit einer Gesamtbreite von 6 Metern festgesetzt. Innerhalb dieses Querschnitts erfolgt die
Zonierung in Fahrbahn (bzw. Mischverkehrsfldche), Bordanlagen und Rand- bzw. Sicher-
heitsstreifen. Flr ausreichende Schleppkurven zur Befahrung, ist die Verkehrsflachen be-
sonderer Zweckbestimmung an einigen Stellen breiter dimensioniert.

Die Feuerwehrzufahrt erfolgt Gber die KreisstralRe. Auf die Wasserentnahmestelle wird im
Punkt 12.2 eingegangen. Zu deren Erreichung wird der Anschluss an die Dorfstralde herge-
stellt.

Bebauungsplan Nr. 3 "Wohngebiet am Park"
Schleppkurven

Miill-Kfz 3-achsig
langsame Fahrt
mit schnell zu-
nehmendem Lenk-
radeinschiag

. Innenkurve der Planstrale A
Wendehammer am Ende des Stichs Planstrale A Darstellung beispielhaft fiir alle Innenkurven
Anbindung zur Kreisstrae MSE75 gez. nach RAST 06 (2006 / Korrektur 15.12.2008) des Plangebiets

\Q/

alle MaBangaben in Metern

MaBstab 1:500 (DIN A4) Datum: 08.02.2021

Abbildung 1: Darstellung der Schleppkurven im Plangebiet

Die Abbildung 1 zeigt im linken Bild die Einfahrt ins Plangebiet und das rechte Bild den
Wendehammer fiir Lastkraftwagen mit einer Ldnge von ca. 9,5 m und die engste Kurve im
Siudwesten des Plangebiets mit einem Winkel von 85 Gon. Die Kurven im Nordwesten und
Sltdosten weisen ein Winkel von 109 Gon und die Kurve im Nordosten einen Winkel von
98 Gon auf.

Stellplatze

Die Einfamilienh&duser sollen ihre Stellpldtze auf den eigenen Grundstlicken erhalten. Zusétz-
lich kann am Fahrbahnrand der inneren ErschlielRungsstral3en geparkt werden.
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Vertragliche Regelung zur Erschliel3ung

Zwischen der Gemeinde Breesen und dem Investor / Vorhabentrdager wird eine vertragliche
Regelung zur ErschlieBung getroffen (stddtebaulicher Vertrag).

12.2 Medien

Die Ver- und Entsorgungsleitungen liegen grundséatzlich an. Die Erlduterungen werden im
Zuge der Beteiligung erganzt.

Trinkwasserversorgung

Es ist der Anschluss an das 6ffentliche Trinkwassernetz vorgesehen.
Die untere Wasserbehorde teilt in ihrer Stellungnahme mit:

,~Der Anschluss und die Anschlussbedingungen sind mit dem Versorgungs- und Entsor-
gungstrager zu vereinbaren, die Ausfiihrung ist im Einvernehmen mit der Gemeinde/Stadt
vorzunehmen.”

Die Zustdndigkeit liegt bei der GKU Gesellschaft fir Kommunale Umweltdienste mbH Ost
Mecklenburg - Vorpommern im Auftrag des Wasser- und Abwasserzweckverbandes Dem-
min/Altentreptow.

Héausliches Abwasser

Die untere Wasserbehdérde teilt in ihrer Stellungnahme vom 10. Dezember2020 mit:
~Die Abwasserentsorgung ist somit durch den einzelnen Eigentimer sicherzustellen.”

Die Ortslage Kallibbe und damit auch das hier in Rede stehende Planungsgebiet ist hinsicht-
lich der Entsorgung des anfallenden hauslichen Abwassers nicht 6ffentlich zentral erschlos-
sen. Aus diesem Grund ist eine dezentrale Abwasserentsorgung Uber zuldssige und ord-
nungsgemalRe Abwasseranlagen (abflusslose Sammelgruben oder Kleinklaranlagen), welche
den anerkannten Regeln der Technik entsprechen mussen, erforderlich.

Um die ErschlieBung aus wasserwirtschaftlicher Sicht fachlich sicherzustellen und die Uber-
nahme der Anlagen, nach Abschluss der ErschlieBungsbauarbeiten zu regeln, missen die
jeweiligen Grundstlickseigentiimer selbststdndig mit dem Wasser- und Abwasserzweckver-
band Demmin / Altentreptow vor Beginn der Planungen zur ErschlieBung, einen Erschlie-
Bungsvertrag abzuschlieRen. Die Abwasserentsorgung ist somit durch den einzelnen Eigen-
tlimer sicherzustellen.

Die Anlagen sind genehmigungspflichtig und vor Baubeginn auch bei der Unteren Wasser-
behdrde zu beantragen. Ausklinfte dazu erteilt die Untere Wasserbehérde des Landkreises.

Regenwasser/ Niederschlagsentwdésserung

Die untere Wasserbehdérde teilt in ihrer Stellungnahme vom 25.11.2021 mit:

»Die Einleitung der Niederschlagswaésser aus den Verkehrsflaichen in die Vorflut ist eine
erlaubnispflichtige Gewadésserbenutzung und ist entsprechend zu beantragen (siehe Hin-
weise). Grundséatzlich wird nur im Fall einer gedrosselten Einleitung eine wasserrechtliche
Erlaubnis in Aussicht gestellt.

Die Niederschlagswasserentsorgung der Wohngrundstlicke sollte nur in Ausnahmeféllen
(bei nachgewiesener Unmadglichkeit einer Versickerung) in die Vorflut eingeleitet werden.
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Grundsatzlich ist im Sinne der DWA 102 ein Regenwasserrlickhalt geboten. Daher ist eine
Retention der Niederschlagswaésser in Zisternen zur Nutzung zurlickzuhalten. Dies ist ent-
sprechend in der Satzung des B-Planes festzusetzen.”

Die untere Wasserbehorde teilt in ihrer Stellungnahme mit:

»--., dass im Bebauungsplan ein verbindliches Konzept ftir die Niederschlagsentwasserung
festzulegen ist.”

Ein verbindliches Konzept liegt dem Bebauungsplan bei.

Innerhalb des Plangebietes ist unbelastetes Niederschlagswasser (z.B. von Dachflachen) auf
den jeweiligen Grundstlicken zu versickern oder dem héauslichen Wassergebrauch zuzufih-
ren (Zisterne/ Regentonne). Ausnahmen sind gemaéal3 8§ 31 Abs. 2 BauGB zuladssig, wenn
nachgewiesen wird, dass eine Versickerung auf dem jeweiligen Grundsttick nicht mdglich
ist oder wenn ein entsprechender Kanalanschluss bereits vorhanden ist.

Es sind vergleichsweise grolRe Grundstlicke vorgesehen, welche als obere Schicht ,Geschie-
bemergel der Hochflachen” laut dem GIS des LUNG aufweist. Dieser Boden ist Schluff,
sandig, wechselnd kiesig und steinig, gering tonig und ldsst eine Versickerung von Nieder-
schlagswasser zu.

Entwdsserung der StralRenverkehrsfldchen

Die StralBenverkehrsflachen werden in die Vorflut westlich des Plangebiets entwdassert. Dies
stellt It. Hinweis des Landkreises eine erlaubnispflichtige Gewdasserbenutzung dar. Eine was-
serrechtliche Erlaubnis wird in Aussicht gestellt, wenn eine gedrosselte Einleitung des Nie-
derschlagswassers in die Vorflut gewahrleistet wird. Dies wird mit einem wassertechni-
schen Bauwerk in Form eines Regenrlickhaltebeckens mit Drossel und Staukanal mit Be-
pflanzung an der slidwestlichen Baugebietsgrenze erreicht werden.

Bereitstellung von Loschwasser

Es ist eine ausreichende Léschwasserversorgung notwendig. Im Norden des Plangebietes
wird ein Léschwasserteich neu angelegt (Flurstiick 147/1). Die ErschlieBung erfolgt Gber
das 6ffentliche Wegeflurstlick 155, dass an die festgesetzte Verkehrsfldche angrenzt und
im Norden in die Kreisstral3e miindet, sowie durch die Erschlielungsstral3e im Plangebiet.

Fir das Wohngebiet wird eine Fldche flir eine Anlage festgesetzt. Es kann dort ein Teich
mit mindestens 400 m?® Fassungsvermdgen errichtet werden.

Die Wendemdglichkeit fur einen Lkw wurde durch einen Verkehrsplaner gepriift im Zuge
der Vorbereitung auf die ErschlieBungsplanung. Sie ist gegeben.

Entwésserung/ Drédnage

Das StALU Staatliches Amt flr Landwirtschaft und Umwelt Mecklenburgische Seenplatte
teilt in der Stellungnahme vom 06.10.2020 mit:

~Daher gebe ich zu bedenken, dass die Funktionstiichtigkeit eventuell vorhandener Drana-
gesysteme fur die benachbarten landwirtschaftlichen Flachen gewahrleistet bleiben muss.
Sollten bei Erdarbeiten Dranagen oder andere Entwasserungsleitungen angetroffen oder
diese durch Baustellenfahrzeuge in ihrer Funktion beeintrachtigt werden, ist der zustandige
Wasser- und Bodenverband umgehend zu informieren.

Die Erreichbarkeit der anliegenden landwirtschaftlichen Flachen muss ftir landwirtschaftli-
che Technik sicher gestellt bleiben.”
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Stromversorgung

Die Energieversorgung ist stabil abgesichert. Das Unternehmen E.DIS Netz GmbH wurde
beteiligt. Es wurde mitgeteilt, dass keine Bedenken bestehen. Bei Umverlegungen sind
rechtzeitig entsprechende Antrdge vorzulegen. Die allgemeinen Auflagen und Hinweise des
Versorgungsunternehmens sind zu beachten. Diese sind fir die nachfolgende Objektplanung
relevant

Im Planungsgebiet befindet sich ein ehemaliges Trafogebdude, der aulRer Betrieb gesetzt
wurde.

Das Trafogebdude bleibt erhalten.

Telekommunikation

Fernmeldetechnisch ist die Ortslage Kallibbe erschlossen. Die allgemeinen Auflagen und
Hinweise der Telekom sind zu beachten. Diese sind fiir die nachfolgende Objektplanung
relevant.

Der Trdger Deutsche Telekom verweist in seiner Stellungnahme auf eine vorhandene Tele-
kommunikationsleitung entlang der dstlichen Grenze des Plangebietes.

Die allgemeinen Auflagen und Hinweise der Telekom sind zu beachten. Diese sind fir die
nachfolgende Objektplanung relevant. Um die Leitungsfliihrung und ErschlieBungsbedingun-
gen im Plangebiet zu klaren, sind rechtzeitig vor Baubeginn Riicksprachen mit der Deutschen
Telekom zu halten.

Mullentsorgung

Uber den Landkreis Mecklenburgische Seenplatte ist die Firma Remondis beauftragt.

Beheizung

Bei Einbau einer Warmepumpe: Gemal § 33 des Wassergesetzes des Landes M-V (LWaG)
sind Erdaufschllisse dem Landrat des Landkreises Mecklenburgische Seenplatte als untere
Wasserbehorde unverzliglich anzuzeigen. Mit der Anzeige ist das Medium (Wasser, Erd-
warme) zu benennen (Anzeigenformular auf der Internetseite des Landkreises erhéltlich).

Fir Bohrungen, fir das Errichten und den Betrieb von Grundwasserwdrmepumpen (Grund-
wasseranschnitt), Erdwdrmesonden (erlaubnispflichtig) und -kollektoren (anzeigepflichtig)
ist ein separates wasserrechtliches Verfahren erforderlich. Entsprechende Antrage sind auf
der Internetseite des Landkreises erhéltlich und vor Baubeginn bei der unteren Wasserbe-
hérde des Landkreises Mecklenburgische Seenplatte einzureichen.
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13. Aussagen zu den Immissionen

Gesetzlich nicht zuldssige umweltrelevante Umwelteinfliisse gehen von den geplanten bau-
lichen Anlagen und deren Nutzung in Form von Gerauschen und Geruchsstoffen nicht aus.

13.1 Geruch

Es sind keine erheblichen Geruchsbelastigungen zu erwarten.

13.2 Larm

Ladrmimmissionen sind nicht zu erwarten.

Wahrend der Bauphase sind die Bestimmungen der 32. Verordnung zur Durchfiihrung des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes (Gerate- und Maschinenlarmschutzverordnung — 32.
BImSchV) sowie die Immissionsrichtwerte der Allgemeinen Verwaltungsvorschrift zum
Schutz gegen Bauldarm in der jeweils aktuellen Fassung einzuhalten.

Die Flughafen Neubrandenburg Trollenhagen GmbH weist in der Stellungnahme vom
01.04.2019 darauf hin, ,dass sich das Projekt im Anflugbereich befindet und daher ent-
sprechende Schallemissionen zu erwarten sind.”

Die 50Hertz Transmission GmbH weist in der Stellungnahme vom 05.10.2020 daraufhin,
dass sich in der Ndhe zum Geltungsbereich das Umspannwerk Altentreptow Sid befindet.

In der Stellungnahme heil3t es:
~Zum Umspannwerk:

Der Betrieb des Umspannwerkes ist kontinuierlich, d. h. die zu erwartenden Emissionen
sowie Immissionen sind tags- und nachts gleichbleibend, anzusetzen. Derzeitig ist der BIm-
SchG-genehmigte Endausbau des Umspannwerkes noch nicht vollstdndig umgesetzt, so
dass hier noch weitere Emittenten (bereits in der Schallprognose berlicksichtigt) zum End-
ausbau installiert werden sollen.

In der zum BImSchG-Genehmigungsverfahren eingereichten Schallprognose werden die
Richtwerte nach TA-Ldarm an den Immissionsorten sicher eingehalten.”
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14. Planinhalt und Festsetzungen gemaR &8 9 Abs. 1 BauGB
14.1  Art und MaR der baulichen Nutzung [8 9 Abs.1 Nr. 1 BauGB]

Die im Folgenden kursiv gefassten Texte dienen der Erlduterung und Begriindung der Fest-
setzungen.

Art der baulichen Nutzung
Allgemeines Wohngebiet § 4 BauNVO

Die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen gemal3 84 Abs. 3, Nr. 4 und 5 sind nicht zuléas-
sig.

Als Art der geplanten baulichen Nutzung wird gemal3 84 Abs. 2 BauNVO ein Allgemeines
Wohngebiet festgesetzt.

Der Ausschluss von Nutzungen erfolgt, um den geplanten Charakter fir das ,, Wohnen auf
dem Lande” zu gewahrleisten. Gartenbaubetriebe und Tankstelle sollen in diesem Gebiet
nicht entstehen. Andererseits soll die beabsichtigte Nutzungsmischung insbesondere mit
Dienstleistungsangeboten bzw. nicht storenden Betrieben ermoglicht werden bzw. gesi-
chert sein.

Die Zulassigkeit von Ferienwohnungen wird nicht ausgeschlossen. Eine umfangreiche Ent-
wicklung von Ferienwohnungen ist jedoch nicht absehbar.

Mal3 der baulichen Nutzung

Fir alle Baufelder wird eine GRZ von 0,4 festgesetzt.

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird durch die in der BauNVO festgelegten Hochstgrenzen
bestimmt.

Gebéaudehdhe
Als HochstmalR werden zwei Vollgeschosse festgesetzt.

Als maximale Traufhéhe werden 6,50 m festgesetzt.
In Abhangigkeit von der Traufhohe sind unterschiedliche Dachneigungen zulassig.

Décher auf Gebauden mit einem Vollgeschoss dlirfen eine Dachneigung von 40° nicht UGber-
schreiten.

Déacher auf Gebaduden mit zwei Vollgeschossen diirfen eine Dachneigung von 20° nicht
Uberschreiten.

Als Traufhohe (TH) gilt das Mal3 zwischen der angrenzenden ErschlieBungsstral3e (unterer
Bezugspunkt) und den aulSeren Schnittlinien von AulBenwanden und Dachhaut (oberer Be-
zugspunkt) in Fassadenmitte gemessen. Bei Gebauden, die nicht an eine ErschlieBungs-
stralSe angrenzen, ist der untere Bezugspunkt die Oberkante der ErschlieBungsstralSe ge-
messen in der Mitte der Zufahrt. (Hohenbezugssystem DHHN 2016).

Damit soll an die benachbarte Bebauung angekntipft werden. Die Ortslage ist durch eine in
der Geschossigkeit heterogene Bebauung gekennzeichnet. Ziel ist es, die Gesamthohe der
Gebaude auf ein etwa gleiches Mal3 festzulegen und die neue Bebauung dem Bestand in
Kaliibbe anzupassen.
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14.2 Bauweise und Baugrenzen/Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksfla-
chen [§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB]

Bauweise

Es wird eine offene Bauweise gemalR § 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt.

Gemald § 22 Abs. 2 BaulNVO wird im Bebauungsplan eine offene Bauweise festgesetzt.
Es sind einzelne Gebaude vorgesehen. Das entspricht der geplanten Typik der Ortserweite-

rung. Die Erreichung dieses Ziels wird gemeinsam mit der Parzellengré8e abgesichert.

Baulinien/Baugrenzen

Es werden keine Baulinien festgesetzt.
Es werden Baugrenzen festgesetzt.

Baugrenzen bilden das jeweilige Baufenster. Es ist auf den gro8en Grundstiicken eine fle-
xible Standortwahl gewollt.

14.3  Verkehrsflachen (89 Abs. 1, Nr. 11)
Es werden Verkehrsflachen festgesetzt:

- als StralRenverkehrsflache; Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung: verkehrsberu-
higter Bereich

Dazu wird ein Regelprofil dargestellt als Hinweis fiir den Ausbau fiir den Zweirichtungs-
verkehr in der Ausbaubreite von 5,50m. Die Verkehrsflache soll eine Breite von 6,00 m
erhalten.

Die Mischverkehrsflache soll eine barrierefreie ErschlielSung gewahrleisten.

14.4  mit Leitungsrechten zugunsten eines ErschlieBungstrdgers zu belastende Flachen
(89 Abs. 1 Nr. 21)

Parallel zur StraRe KreisstraRe MSE 75 wird eine Trasse fir Leitungsrechte festgesetzt.

Fiir den Fall der Umverlegung von Leitungen wird eine Trasse an der dstlichen Geltungsbe-
reichsgrenze parallelverlaufend zur KreisstralSe festgesetzt.

14.5  Griinfliche (8 9 Abs. 1 Nr. 15)
Es werden private Griinflichen festgesetzt.

Die Griunflache ist als private Grtinflache festgesetzt, da sie nur einen begrenzten Personen-
kreis dient. Fur deren Gestaltung/ Bepflanzung sind Festsetzungen getroffen.

14.6  Flache fiir Versorgungsanlagen (8 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB, & 14 Abs. 2 BauNVO)

Es wird eine Fldche flir Versorgungsanlagen mit der Zweckbestimmung Léschwasserteich
festgesetzt.

Die Flache fiir Versorgungsanlagen wird festgesetzt, um die Loschwasserversorgung zu
gewahrleisten. Es ist ein Speichervolumen von mind. 400 m? anzulegen.
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14.7 Fldchen fiir die Riickhaltung und die Versickerung von Niederschlagswasser [§9
Abs. 1 Nr. 14 BauGB]

Die Entsorgung von unbelastetem Niederschlagswasser der Wohngrundstlicke ist nur in
Ausnahmefallen (bei nachgewiesener Unmdglichkeit einer Versickerung) in die Vorflut ein-
zuleiten. Grundsatzlich ist im Sinne des Arbeitsblattes der DWA 102 ein Regenwasserriick-
halt geboten. Daher ist auf den Privatflichen eine Retention der Niederschlagswaésser in
Zisternen, Rigolen oder sonstigen geeigneten Anlagen zur Nutzung vorzusehen. Uberschis-
siges Wasser ist mittels Notliberlauf in die Vorflut einzuleiten.

14.8 Flachen fiir die Regelung des Wasserabflusses (8 9 Abs.1 Nr. 16 und Abs. 6
BauGB)

Es wird eine Flache flr die die Regelung des Wasserabflusses mit der Zweckbestimmung:
Ruckhaltebecken zur Gewahrleistung von einer gedrosselten Einleitung festgesetzt.

Diese Flache wird festgesetzt, um einen verzogerten Niederschlagswasserabfluss von den
Verkehrsflachen zu gewahrleisten. Dies wird in der Stellungnahme des Landkreises fir eine
Einleitung in die Vorflut vorausgesetzt.

14.9 MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Land-
schaft [8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB]

Folgende VermeidungsmalBnahmen werden aus dem Umweltbericht tibernommen und fest-
gesetzt:

Vermeidungsmal3inahmen

V1 Fallungen und AbrissmaBnahmen sind vom O1. Oktober bis zum 28. Februar durch-
zuflhren.

V2 Das Trafo ist zu erhalten. (s. Planzeichnung)

V3 Vor Abriss/Umbau der Stallruine ist ein anerkannter Sachverstadndiger fir Fleder-
mausarten zur 6kologischen Baubegleitung zu bestellen. Er hat potenzielle Quartiere
wahrend der Abrissarbeiten auf vorkommende Individuen zu kontrollieren, diese ggf.
zu bergen und umzusiedeln und die Arbeiten anzuleiten. Er hat weiterhin Art, Anzahl,
Anbringungsort ggf. zusatzlich notwendiger Ersatzhabitate zu bestimmen, Anbrin-
gungsort und Art mit den Eigentiimern der zur Anbringung ausgewahlten Bauwerke
oder Baume abzusprechen und die Installation dieser Ersatzhabitate zum ndchstmdg-
lichen Zeitpunkt zu begleiten. Er hat nach Abschluss der Arbeiten einen Téatigkeits-
bericht zu verfassen und an die uNB, den Bauherrn und die Gemeinde weiterzuleiten.

V4 Der Zeitraum flr die Baufeldfreimachung ist der O1. 09 bis 15. 03.

Kompensationsmaldnahmen

Die dingliche Sicherung (Eintrag im Grundbuch Spalte 2 Abteilung IlI) durch den Eigentiimer,
die Kostentibernahme und Durchfiihrung der MaRnahme sind zu regeln. Der stadtebauliche
Vertrag beinhaltet ebenfalls diese Regelungen.

M1 Auf den Fldachen zur Anpflanzung und Erhaltung von Bdumen und Strduchern, sind
die vorhandenen Gehdlze, insbesondere die Baume; zu erhalten und Anpflanzungen
gemal M2 vorzunehmen.
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M2

Auf den nicht Gberbaubaren Grundstlickfldchen sind pro angefangener 150 m? ver-
siegelter Fldche 1 hochstammiger Obstbaum 2x verpflanzt, Stammumfang 12 - 14
cm mit Ballen ; Apfelbaume z.B. Pommerscher Krummstiel, Danziger Klarapfel, Gra-
vensteiner, Gelber Richard, Clivia, Carola, Roter Winterstettiner, Apfel aus Grin-
heide, Cox Orange, Kaiser Wilhelm, Koéniglicher Kurzstiel; Birnen z.B. Konferenz,
Clapps Liebling, Gute Graue, Bunte Julibirne, Pastorenbirne, Kleine Landbirne, Ale-
xander Luc., Gute Luise, Tangern; Quitten z.B. Apfelquitte, Birnenquitte, Konstan-
tinopeler Apfelquitte) und 20 m? Strauchfldche heimischer Arten (z.B. Corylus a-
vellana (Hasel), Viburnum opulus (Schneeball), Cornus mas (Kornelkirsche), Rosa
canina (Hundsrose), Sambucus nigra (Holunder),Beerenstraucher)) zu pflanzen und
dauerhaft zu erhalten.

CEF — Vorgezogene artenschutzrechtliche Ersatzmalinahmen

CEF 1

CEF 2

14.10

Déacher

Moglicher Verlust von Sommerquartiersmdéglichkeiten fir Fledermduse in der
Schuppenruine ist zu ersetzen. Es ist 1 Fledermaus-Ersatzquartier Erzeugnis: Fle-
dermausflachkasten z.B. Typ 1FF der Firma Schwegler oder Jens Krliger/Papendorf
vor Beginn der Abrissarbeiten am Trafo oder an einen der 4 Ahorn zu installieren.
Die Umsetzung der MalRnahme ist durch eine fachkundige Person zu planen und zu
begleiten. Diese hat nach Abschluss der Arbeiten einen Tatigkeitsbericht zu verfas-
sen und an uNB, Bauherrn, Stadt/Gemeinde weiterzuleiten sowie eine Abnahme mit
der uNB und anderen Beteiligten zu organisieren. Die Person Gbernimmt samtliche
Kommunikation zwischen uNB, Bauherrn und anderen Beteiligten.

Mdglicher Verlust von Brutméglichkeiten flir Nischenbriter im Schuppen ist zu er-
setzen. Die Ersatzquartiere sind vor Beginn der Abrissarbeiten am Trafo oder an
zwei der 4 Ahorn zu installieren. Die Umsetzung der MalRnahme ist durch eine fach-
kundige Person zu begleiten, abzunehmen und zu dokumentieren. Lieferung und
Anbringung von insgesamt: 2 Nistkdsten fiir Nischenbriter mit ungehobelten Bret-
tern und leicht beweglicher Reinigungs- und Kontrollklappe entsprechend Monta-
geanleitung AFB Abbildung 8. Erzeugnis z.B.: Hersteller Jens Krliger/Papendorf.

Baugestaltung Ortliche Bauvorschriften geméa 8 86 LBauO M-V i.V.m. § 9 Abs.
4 Baugesetzbuch (BauGB)

Als Dachform flir Gebdude und bauliche Anlagen sind Satteldach, Walmdach sowie Flach-
dach zulassig:

Dachdeckung

Als Dacheindeckung flir geneigte Dacher von Gebaduden und baulichen Anlagen sind nur
Dachziegel in den Farben braun, rot und anthrazit zuldssig. Die Eindeckung soll eine nicht-
gldnzende Oberflache erhalten.
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15. Hinweise

Zu den nachfolgenden Belangen werden Hinweise in die Planzeichnung bzw. in die Begrun-
dung aufgenommen und sind bei der weiteren technischen Planung und deren Umsetzung
zu berlcksichtigen (Hinweise, die sich aus der Beteiligung ergeben).

15.1 Baudenkmalpflege

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

- DM 596 1 Gutshaus mit Kallibbe 29
- DM 596 2 Wirtschaftshaus, Kaltibbe 30
- DM 596 3 Park, Kallibbe 29;31/32

Umgebungsschutz der Bau- und Einzeldenkmale

MaRnahmen in der Umgebung eines Denkmals, wenn dadurch das Erscheinungsbild des
Denkmals beeintrachtigt ist, bedlrfen gemaéafl § 7 Abs. 1 DSchG M-V einer denkmalrechtli-
chen Genehmigung von der unteren Denkmalschutzbehérde des Landkreises. Bedarf das
Vorhaben nach anderen gesetzlichen Bestimmungen einer Genehmigung, Erlaubnis, Zulas-
sung usw., wird gemdall § 7 Abs. 6 DSchG M-V diese Entscheidung mit dem Einvernehmen
des Landesamtes fur Kultur und Denkmalpflege M-V die denkmalrechtliche Genehmigung
nach Abs. 1 ersetzen.

15.2 Bodendenkmalpflege

Im Geltungsbereich des 0.g. Bebauungsplanes sind Bodendenkmale bekannt, siehe nachfol-
gende Karte.

Es gilt: Die Farbe Blau (bzw. das Planzeichen ,BD") kennzeichnet Bodendenkmale, deren
Veranderung oder Beseitigung nach 8 7 DSchG M-V genehmigt werden kann, sofern vor
Beginn jeglicher Erdarbeiten die fachgerechte Bergung und Dokumentation dieser Boden-
denkmale sichergestellt wird. Alle durch diese MaBRnahmen anfallenden Kosten hat der Ver-
ursacher des Eingriffs zu tragen (8 6 (5) DSchG-M). Uber die in Aussicht genommenen
Malnahmen zur Bergung und Dokumentation der Bodendenkmale ist das Landesamt fiir
Kultur und Denkmalpflege rechtzeitig vor Beginn der Erdarbeiten zu unterrichten. Die zu
erteilenden Genehmigungen sind an die Einhaltung dieser Bedingungen gebunden.

Fir Bodendenkmale, die bei Erdarbeiten zuféllig entdeckt werden, gelten die Bestimmungen
des § 11 DSchG M-\/. In diesem Fall ist die untere Denkmalschutzbehd6rde unverziglich zu
benachrichtigen. Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Eintreffen eines Mitarbeiters oder
Beauftragten des Landesamtes in unverdandertem Zustand zu erhalten. Die Verpflichtung
erlischt fuinf Tage nach Zugang der Anzeige.

Eine Beratung zur Bergung und Dokumentation von Bodendenkmalen erhalten Sie beim Lan-
desamt fir Kultur und Denkmalpflege, Domhof 4/5, 19055 Schwerin.

Bodendenkmale sind nach 8§ 2 Abs. 1 DSchG M-V Sachen sowie Teile oder Mehrheiten von
Sachen, an deren Erhaltung ein 6ffentliches Interesse besteht, da sie fiir die Geschichte des
Menschen bedeutend sind. Sie zeugen u. a. vom menschlichen Leben in der Vergangenheit
und gestatten Aufschllsse Uber die Kultur-, Wirtschafts-, Sozial- und Geistesgeschichte
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sowie Uber Lebensverhéltnisse und zeitgendssische Umweltbedingungen des Menschen in
ur- und friihgeschichtlicher Zeit (8 2 Abs. 5 DSchG M- V).

Das Landesamt fiir Kultur und Denkmalpflege M-V hat nachfolgende Karte zur Kenntnis
gegeben.

33380100

5942700

5942650

5942600

5942500

5942450

594

33380100 33380150 33380200 3338025/

Quelle: Landesamt fir Kultur und Denkmalpflege M-V, 27.03.2019
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15.3 Altlasten und Bodenschutz

Die untere Bodenschutzbehorde teilte weiterhin in der Stellungnahme vom 25.11.2021 fol-
gendes mit:

~Nach Rickmeldung der Gemeinde und Auswertung der Luftbilder aus den Jahren
1990/1991 ist zu erkennen, dass sich auf dem Flurstiick 138-1 eine Siloanlage befand. Auf
dem Flurstiick 148 wurde anscheinend ein Schrotthandel betrieben. Jedenfalls sind grof3-
flachig bis auch tber die Flurstiicke Flursticken 139, 147/1, 149/2, 150, 157 und 153
Autos auf unbefestigten Flachen verteilt. Konkrete Schadensherde sind dem Umweltamt
des Landkreises Mecklenburgische Seenplatte auf den benannten Flachen gegenwartig nicht
bekannt. Es ist jedoch zu berticksichtigen, dass ehemalige Betriebsanlagen, in denen mit
wasser- und/ oder bodengefahrdenden Stoffen umgegangen wurde, als Verdachtsflachen
zu betrachten sind, die mit schadlichen Bodenverunreinigungen belastet sein konnen, die
auf der Grundlage abfallrechtlicher Bestimmungen beseitigt werden mdtssen. ”

Ubernommener Hinweis: ,Es wird daher nachdriicklich, mit Hinblick auf die nachfolgende
Nutzung als Wohneinheiten und der vorherigen Nutzung, empfohlen, geeignete Untersu-
chungen im Rahmen einer Gefahrdungsabschatzung (bpsw. Bodenprobungen) durchzufih-

Vi

ren

Diese Betriebe gibt es nicht mehr. Die Anlagen wurden beseitigt.

Eine Bodenuntersuchung ist im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt (Inge-
nieurbiro Seidler, Neubrandenburg, Januar 2022). Darin ist eine ,orientierende Kontamina-
tionsuntersuchung” enthalten mit folgenden Aussagen:

,Bei der untersuchten Bodenmischprobe MP 1 konnten Uberschreitungen der Z O Grenz-
werte festgestellt werden. Der bei der Mischprobe MP 1 registrierte erhohte TOC-Gehalt ist
auf die natdirlich eingelagerten humosen Bestandteile der oberen Bodenschichten zurtickzu-
fdhren und kann fir die Einteilung in die Einbauklassen nach LAGA unberticksichtigt bleiben.

Konnen die o.g. Parameter vernachlassigt werden, sind die mit der Mischprobe MP 1 be-
probten Bodenschichten der Einbauklasse O [uneingeschrédnkter, offener Einbau nach LAGA)
zuzuordnen. Die endgliltige Einschatzung zum Umgang der ermittelten TOC — Werte nur der
zustandigen Umweltbehorde.

Dieser Bericht wurde der Umweltbeh6rde mitgeteilt. Er ist eine Anlage zur Begriindung.

Im Zuge der Vorbereitung der weiteren Planung soll der Empfehlung der unteren Boden-
schutzbehoérde entsprochen werden. Es sind weitere geeignete Untersuchungen durchzu-
flhren.

Es gilt allgemein, dass bei Abbruch- und BaumalRnahmen anfallender unbelasteter Bauschutt
einer zugelassenen Bauschuttaufbereitungsanlage zuzufihren ist. Eine Verbringung auf eine
fur Hausmull oder hausmdlldhnliche Gewerbeabfélle zugelassene Deponie ist untersagt ($§
18 AbfWG M-V).

Nach &8 4 Abs. 1 Bundes-Bodenschutzgesetz hat jeder, der auf den Boden einwirkt, sich so
zu verhalten, dass keine schéadlichen Bodenverdanderungen hervorgerufen werden und somit
die

Vorschriften dieses Gesetzes eingehalten werden. Die Zielsetzungen und Grundséatze des
BBodSchG und des Landesbodenschutzgesetzes sind zu berlicksichtigen. Insbesondere bei
bodenschadigenden Prozessen wie z. B. Bodenverdichtungen, Stoffeintrédgen ist Vorsorge
gegen das Entstehen von schadlichen Bodenveranderungen zu treffen. Bodenverdichtun-
gen, Bodenverndssungen und Bodenverunreinigungen sind zu vermeiden. Das Bodengeflige
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bzw. wichtige Bodenfunktionen sind bei einem mdglichst geringen Flachenverbrauch zu er-
halten.

Soweit im Rahmen der BaumalRnahmen Uberschussbéden anfallen bzw. Bodenmaterial auf
dem Grundstlick auf- oder eingebracht werden soll, haben die nach 8 7 Bundes-Boden-
schutzgesetz Pflichtigen Vorsorge gegen das Entstehen schadlicher Bodenverdanderungen
zu treffen, die standorttypischen Gegebenheiten sind hierbei zu berlicksichtigen.

Die Forderungen der 8§88 10 bis 12 Bundes-Bodenschutz und Altlastenverordnung
(BBodSchV) sind zu beachten. Auf die Einhaltung der Anforderungen der DIN 19731 (Ver-
wertung von Bodenmaterial 5/1998) wird besonders hingewiesen.

Ubernommener Hinweis: Falls bei Erdarbeiten Anzeichen von schéadlichen Bodenverédnde-
rungen (2. B. abartiger, muffiger Geruch, anormale Farbung des Bodenmaterials, Austritt
verunreinigter Flissigkeiten, Reste alter Ablagerungen) auftreten, ist die untere Boden-
schutzbehérde im Umweltamt des Landkreises umgehend zu informieren.

Die beim Abriss der Gebadude abfallenden Abfélle sind ordnungsgemald und schadlos zu
verwerten (87 KrWG) oder soweit eine Verwertung technisch nicht méglich oder wirtschaft-
lich nicht zumutbar ist, unter Wahrung des Wohls der Allgemeinheit zu beseitigen (§ 15
KrWG@G). Auf die Einhaltung der Vorgaben der Gewerbeabfallordnung (GewAbfV), insbeson-
dere bezlglich der getrennten Sammlung sowie Ubergabe an einen zugelassenen Entsorger
zur Vorbereitung der Wiederverwendung bzw. zwecks Recyclings (88 ff. GewAbfV) wird
verwiesen. Fur Asbestabfdlle, die als gefdhrliche Abfélle eingestuft sind gelten neben den
gefahrstoffrelevanten Vorschriften die Nachweispflichten gema3 8 50 ff. KrWwG in Verbin-
dung mit der Nachweisverordnung (NachwV).

15.4  Niederschlagswasser

Das anfallende unverschmutzte Niederschlagswasser ist ortsnah (auf dem Grundstlck)
schadlos und ohne Beeintrdachtigung Dritter (iber die belebte Bodenzone zu versickern, so-
weit dem weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffentliche noch wasserwirtschaftliche Be-
lange entgegenstehen (§ 55 WHGQG). Bedingung ist, dass dies die Bodenverhéltnisse zulassen
(kf-Werte, Grundwasserstdnde).

Der Baugrund ist hinsichtlich seiner Versickerungsfdhigkeit zu untersuchen. Die ordnungs-
gemalRe Niederschlagswasserentsorgung mittels Versickerung auf dem eigenen Grundsttick
ist entsprechend den allgemein anerkannten Regeln der Technik, hier DWA Regelwerk A
138, zu planen, zu bauen und zu betreiben. Es muss die stdndige Funktionsfdhigkeit ge-
wahrleistet werden. Soweit die gemeindliche Satzung eine genehmigungsfreie Versickerung
gestattet bzw. das gesammelte Niederschlagswasser zur Gartenbewdsserung genutzt wird,
ist daftir gema § 32 Abs. 4 LWaG M-V aulRerhalb von Wasserschutzgebieten keine was-
serbehordliche Erlaubnis erforderlich.

Sollte eine Versickerung mittels technischer Einrichtungen (wie Rigolen, Sickerschacht, Ver-
sickerungsdrédne usw.) oder eine Einleitung in ein Oberflichengewdsser erforderlich sein, ist
eine wasserrechtliche Erlaubnis beim Landrat des LK Mecklenburgische Seenplatte als zu-
standige Wasserbehorde unter Beachtung der Merkblatter M 153 oder A 102 der Deutschen
Vereinigung fur Wasserwirtschaft, Abwasser und Abfall e.V. (DWA) zwingend vor Baube-
ginn zu beantragen. Mit dem Antrag sind die erforderlichen Angaben und Unterlagen zur
Prifung einzureichen (Baubeschreibung der Anlage, Bemessungsunterlagen usw.). Das An-
tragsformular ist auf der Internetseite des Landkreises Mecklenburgische Seenplatte erhélt-
lich.
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15.56  Féllungen von gesetzlich geschiitzten Bdumen

Die Féallung von gesetzlich geschitzten Baumen ist genehmigungspflichtig. Die Kompensa-
tion richtet sich grundsétzlich nach dem Baumschutzkompensationserlass vom 15. Oktober
2007. Gemal Erlass sind u. a. Einzelbdume ab 50 cm Stammumfang geschlitzt, wenn diese
im Rahmen von Bauvorhaben betroffen sind. Erforderliche Antrdge auf Fallungen von ge-
setzlich geschiitzten Bdumen sind bei der unteren Naturschutzbehérde des Landkreises zu
stellen.

15.6 externe umweltrechtliche KompensationsmaRnahmen

M3 Zur Deckung des ermittelten Kompensationsbedarfes von 20.361 Punkten sind Oko-
punkte in der entsprechenden Landschaftszone ,Rickland der Mecklenburgischen Seen-
platte” zu erwerben. Hierfiir steht folgendes Okokonto zur Verfligung: VG 019 ,Wieder-
vernassung des Gelliner Bruches”. Der Reservierungsbescheid wird vor Satzungsbeschluss
bei der uNB vorgelegt.
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16. Sonstige Hinweise

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

Im Planbereich befinden sich keine Festpunkte der amtlichen geodatischen Grundlagennetze
des Landes Mecklenburg-Vorpommern.

Allgemein gilt: Vermessungsmarken sind nach 8 26 des Gesetzes liber das amtliche Geoin-
formations- und Vermessungswesen (Geoinformations- und Vermessungsgesetz - Geo-
VermG M-V) vom 16. Dezember 2010 (GVOBI. M-V, S. 713) gesetzlich geschitzt:

Vermessungsmarken dirfen nicht unbefugt eingebracht, in ihrer Lage verdndert oder ent-
fernt werden.

Zur Sicherung der mit dem Boden verbundenen Vermessungsmarken des Lage-, H6hen- und
Schwerefestpunktfeldes darf eine kreisférmige Schutzflache von zwei Metern Durchmesser
weder Uberbaut noch abgetragen oder auf sonstige Weise verandert werden. Um die mit
dem Boden verbundenen Vermessungsmarken auch zuktinftig fir satellitengestlitzte Mess-
verfahren (z.B. GPS) nutzen zu kénnen, sollten im Umkreis von 30 m um die Vermessungs-
marken Anpflanzungen von Baumen oder hohen Strauchern vermieden werden.

Der feste Stand, die Erkennbarkeit und die Verwendbarkeit der Vermessungsmarken dtirfen
nicht gefdhrdet werden, es sei denn, notwendige MalRnahmen rechtfertigen eine Gefahr-
dung der Vermessungsmarken.

Wer notwendige MalRnahmen treffen will, durch die geodatische Festpunkte gefdhrdet wer-
den konnen, hat dies unverzliglich dem Amt fiir Geoinformation, Vermessungs- und Katas-
terwesen mitzuteilen. Falls Festpunkte bereits jetzt durch das Bauvorhaben gefdhrdet sind,
ist rechtzeitig (ca. 4 Wochen vor Beginn der BaumalRnahme) ein Antrag auf Verlegung des
Festpunktes beim Amt flir Geoinformation, Vermessungs- und Katasterwesen zu stellen.

Zur Sicherung der mit dem Boden verbundenen Vermessungsmarken des Lage-, H6hen- und
Schwerefestpunktfeldes darf eine kreisférmige Schutzflache von zwei Metern Durchmesser
weder Uberbaut noch abgetragen oder auf sonstige Weise verdandert werden. Um die mit
dem Boden verbundenen Vermessungsmarken auch zuk(inftig fir satellitengestlitzte Mess-
verfahren (z.B. GPS) nutzen zu kénnen, sollten im Umkreis von 30 m um die Vermessungs-
marken Anpflanzungen von Baumen oder hohen Strduchern vermieden werden.

Der feste Stand, die Erkennbarkeit und die Verwendbarkeit der Vermessungsmarken dirfen
nicht gefdhrdet werden, es sei denn, notwendige MalBnahmen rechtfertigen eine Geféhr-
dung der Vermessungsmarken. Wer notwendige Malinahmen treffen will, durch die geoda-
tische Festpunkte gefdhrdet werden kdonnen, hat dies unverzlglich dem Amt fir Geoinfor-
mation, Vermessungs- und Katasterwesen mitzuteilen.

Falls Festpunkte bereits jetzt durch das Bauvorhaben gefédhrdet sind, ist rechtzeitig (ca. 4
Wochen vor Beginn der BaumalRnahme) ein Antrag auf Verlegung des Festpunktes beim
Amt fir Geoinformation, Vermessungs- und Katasterwesen zu stellen.

Ein Zuwiderhandeln gegen die genannten gesetzlichen Bestimmungen ist eine Ordnungs-
widrigkeit und kann mit einer GeldbulRe bis zu 5 000 Euro geahndet werden.
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16.2 Kampfmittel

Munitionsfunde sind in M-V nicht auszuschliel3en.

Gemal § 52 LBauO ist der Bauherr fiir die Einhaltung der 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften
verantwortlich. Insbesondere wird auf die allgemeinen Pflichten als Bauherr hingewiesen,
Gefahrdungen fir auf der Baustelle arbeitende Personen so weit wie moéglich auszuschlie-
Ren. Dazu kann auch die Pflicht gehéren, vor Baubeginn Erkundungen Uber eine mdégliche
Kampfmittelbelastung des Baufeldes einzuholen.

Konkrete und aktuelle Angaben Uber die Kampfmittelbelastung (Kampfmittelauskunft) der
in Rede stehenden Fldchen sind geblhrenpflichtig beim Munitionsbergungsdienst des Lan-
desamtes flr zentrale Aufgaben und Technik der Polizei, Brand- und Katastrophenschutz M-
V (LPBK M-V) erhéltlich. Ein entsprechendes Auskunftsersuchen wird vor Bauausfiihrung
empfohlen.

Auch in Gebieten, die nicht als kampfmittelbelastet ausgewiesen sind, kénnen Einzelfunde
auftreten. Daher sind Tiefbauarbeiten mit entsprechender Vorsicht durchzuflihren. Sollten
wider Erwarten Kampfmittel bei Arbeiten entdeckt werden, so sind die Arbeiten einzustel-
len, der Fundort zu rdumen und abzusperren. Nachfolgend hat die Meldung tber den Notruf
der Polizei oder die ndchste Polizeidienststelle an den Munitionsbergungsdienst M-V zu er-
folgen. Gemal 8§ 5 Abs. 1 Kampfmittelverordnung M-V ist die Fundstelle der 6rtlichen Ord-
nungsbehoérde beim zustdndigen Amt unverzlglich anzuzeigen.

16.3 Verkehr — Untere StraBenverkehrsbehérde

Die untere StralRenverkehrsbehdrde gibt den Hinweis, dass

~bei BaumalBnahmen der Veranlasser verpflichtet ist, solche Technologien anzuwenden, mit
denen fiir den Verkehrsablauf die giinstigste Losung erzielt wird. Eine Gewahrleistung des
Anliegerverkehrs, des Schiilerverkehrs und der Rettungsfahrzeuge missen gegeben sein.

Der Verkehrsablauf und die Sicherheit im StralSenverkehr besitzen gegentiber den Baumal-
nahmen, die zur Einschrankung bzw. zeitweiligen Aufhebung der offentlichen Nutzung von
StralBen fihren, den Vorrang. Die Grundséatze sind bereits in der Phase der Vorbereitung der
Baumalsnahme zu beachten.

Alle BaumalSnahmen bzw. Beeintrachtigungen, die den StralBenkorper mit seinen Nebenan-
lagen betreffen, sind mit dem zustandigen StralBenbaulasttrager abzustimmen.

Fir eine notwendige Verkehrsraumeinschrankung ist zwei Wochen vor Beginn der Bauphase
eine verkehrsrechtliche Anordnung gemal3 8 45 Abs. 6 StVO bei dem Landkreis Mecklen-
burgische Seenplatte. Adolf-Pompe-Str. 12 - 15, 17109 Demmin. einzuholen.

Des Weiteren ist ein Markierungs- und Beschilderungsplan der StralBenverkehrsbehdrde des
Landkreises Mecklenburgische Seenplatte zur Bestatigung in 2-facher Form vorzulegen.

16.4  Verkehr — StraBenbaulasttrager

Die ErschlieBung soll (Giber eine Zufahrt von der KreisstraBe MSE 75 im Abschnitt 20 aus
erfolgen. Die Anbindung und deren Ausbildung benétigen die Zustimmung des Stral3enbau-
lasttragers, SG Tiefbau. Das erfolgt in der nachfolgenden vertiefenden Planung durch den
ErschlieBungstrager in Abstimmung mit der Gemeinde Breesen.
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16.5 Hinweise zum Umgang mit angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen

Angrenzende landwirtschaftliche Flachen sind bei Bauarbeiten zu beachten und nach deren
Abschluss vollstdndig wiederherzustellen.

Ebenso ist auf eventuell dort vorhandene Drainagesysteme zu achten, deren Funktionsttich-
tigkeit gewabhrleistet bleiben muss.

16.6 Hinweise zur Trafotransportstrecke von der 50Hertz Transmission GmbH

Der Schwerlastverkehr muss weiterhin uneingeschrankt maéglich sein und der StraRenquer-
schnitt der Kreisstralse K 75 muss beibehalten werden. Dies gilt auch fiir eventuelle Be-
pflanzungen.

16.7 Hinweise zu Gewassern Il. Ordnung in der Umgebung des Planbereiches

Zwischen Gewassern 2. Ordnung (Vorfluter L4, s. Planzeichnung) und den baulichen Anla-
gen sowie Bepflanzungen des Plangebietes ist ein lichter Abstand von 7 m einzuhalten. Ein
solches Gewasser befindet sich westlich des Geltungsbereiches.

Auf die noch zu erkundende Zuleitung zu dem Vorfluter L4 aus dstlicher Richtung (Kreis-
stral3e) wird hingewiesen.

16.8 Hinweise zum Umgang mit Versorgungsleitungen

An das Transformatorgebdude sind It. Leitungsauskunft Stromkabel angeschlossen. Diese
Kabel wurden bereits entfernt.

Vor Baubeginn sind Auskiinfte Uber Verteilungsanlagen, die sich nicht im Eigentum des
Netzbetreibers befinden, bei den zustidndigen Netzbetreibern (Ubertragungsnetzbetreiber,
Stadtwerke, Wasserzweckverbédnde, private Eigentliimer, ...) einzuholen.

Bei den Arbeiten in diesem Bereich wird auf die Einhaltung spartenspezifischer Verhaltens-
regeln hingewiesen, ebenso ist das Merkblatt der E.DIS Netz GbmH ,Merkblatt zum Schutz
der Verteilungsanlagen” zu beachten.
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17. Fldchenbilanz
Nutzung Flache in m?
Allgemeines Wohngebiet (WA) 22.325 m?
Flache fliir AnpflanzmalRnahmen 2.101 m?
Verkehrsfldche 2.645 m?
Gesamtflache B-Plan Gebiet 27.071 m2 (2,7 ha)
Anlage:

Teil Il, Umweltbericht
Artenschutzfachbeitrag (AFB)
Entwasserungskonzept, Ingenieurbliro SKH vom 22.09.2021

Geotechnischer Bericht, Ingenieurblro Seidler vom 7.1.2022
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Teil Il

Umweltbericht

zum Bebauungsplan Nr. 3 ,Wohngebiet am Park”
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