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1. Aufstellungsbeschluss und Planungsanlass

Die Ortslage Puchow bietet durch ihre reizvolle, naturnahe Lage am
Wokuhlsee in der Gemeinde Kucksee und der Nahe zur Stadt Penzlin einen
attraktiven Wohnstandort.

Im Gemeindegebiet ist die Siedlungsentwicklung auf die drei Hauptorte La-
pitz, Kruckow und Puchow begrenzt. Die mdgliche Neuansiedelung von
Wohnnutzungen beschréankt sich auf wenige verbleibende Baullicken.

Um dem Bedarf gerecht zu werden, zielen vorliegende Investitionsabsich-
ten fir den Planungsraum darauf ab, im Norden der Ortslage Puchow im
Bereich einer ehemaligen Tierhaltungsanlage den vollstandigen Ruckbau
der dort verbliebenen baulichen Anlagen sowie die ErschlieBung von er-
schwinglichen Wohnbaugrundstliicken umzusetzen.

Die formulierten Planungsziele stehen in einem besonderen o&ffentlichen
Interesse der Gemeinde Kuckssee, denn je nach Nutzungsgrad ist die
Schaffung von mindestens vier Wohnbauplatzen zu erwarten. Ziel muss es
sein, dem Abwanderungstrend und der allgemeinen demografischen Ent-
wicklung im léndlichen Raum entgegenzuwirken. Im vorliegenden Bebau-
ungsplan ist davon auszugehen, dass gerade fur junge Familien mit Kin-
dern ein attraktiver Wohnstandort geschaffen wird. Ein positiver Nebenef-
fekt aus zusatzlichen Steuereinnahmen flr die Gemeinde Kuckssee ist zu
erwarten.

Der Bebauungsplan soll im beschleunigten Verfahren nach § 13b BauGB
aufgestellt werden. Bis zum 31. Dezember 2019 gilt § 13a entsprechend
fir Bebauungsplane mit einer Grundflache im Sinne des §13a Abs. 1 Satz 2
von weniger als 10.000 m?, durch die die Zulassigkeit von Wohnnutzungen
auf Flachen begrindet wird, die sich an im Zusammenhang bebaute Ort-
steile anschlieBen. Das Verfahren zur Aufstellung eines Bebauungsplans
nach Satz 1 kann nur bis zum 31. Dezember 2019 formlich eingeleitet wer-
den. Der Satzungsbeschluss nach § 10 Absatz 1 ist bis zum 31. Dezember
2021 zu fassen.

Die Voraussetzungen fir ein Verfahren gemaB § 13b BauGB liegen vor. Die
Grundfldche, durch die die Zulassigkeit von Wohnnutzungen begrindet
wird, betragt fir das vorliegende Bauleitplanverfahren 1.650 m2. Es han-
delt sich um Flachen, die sich an den im Zusammenhang bebauten Ortsteil
der Ortslage Puchow anschlieBen.

Der Planungsraum weist durch seine ehemalige landwirtschaftliche Nutzung
mit dem vorhandenen Gebaude- und Wegebestand sowie den angrenzen-
den Wohnbebauungen eine geringe Bedeutung fur den Arten- und Bio-
topschutz auf. Eine Beeintrdachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 lit. b) BauGB
genannten Schutzglter, Schutzgebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung
ist durch die beabsichtigen Festsetzungen und unter Einhaltung der unter
6.4 Umweltpriifung beschriebenen MaBnahmen, nicht zu beflrchten.

Aus diesem Grund wird keine Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB
durchgefiihrt. Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des
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vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB entspre-
chend.

2.

Grundlagen der Planung

2.1 Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. der Bekanntmachung vom 03. Novem-
ber 2017 (BGBI. I. S 3634)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) i. d. F. der Bekanntmachung vom
21. November 2017 (BGBI. I S.3786

Planzeichenverordnung (PlanZV) i. d. F. der Bekanntmachung vom
18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 I S. 58), zuletzt geandert durch Artikel
3 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. I S. 1057)

Landesbauordnung (LBauO M-V) in der Neufassung der Bekanntma-
chung vom 15. Oktober 2015 (GVOBI. M-V S.334), zuletzt geandert
durch Gesetz vom 13. Dezember 2017 (GVOBI. M-V S. 331)

Gesetz liber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnatur-
schutzgesetz - BNatSchG) i. d. F. der Bekanntmachung vom 29. Juli
2009 (BGBI. I S. 2542), zuletzt gedndert durch Artikel 7 des Gesetzes
vom 17. August 2017 (BGBI. I S. 3202)

Gesetz des Landes Mecklenburg - Vorpommern zur Ausfiihrung
des Bundesnaturschutzgesetzes (Naturschutzausfuhrungsgesetz -
NatSchAG M-V) vom 23.02.2010 (GVOBI. M-V S.66), zuletzt geandert
durch Artikel 15 des Gesetzes vom 27. Mai 2016 (GVOBI. M-V S5.431,

436)

Landesplanungsgesetz (LPIG) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 5.Mai 1998 (GVOBI. M-V 1998, S.503, 613), zuletzt gedndert durch
Artikel 1 des Gesetzes vom 18. Mai 2016 (GVOBI. M-V S.258)

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

Hauptsatzung der Gemeinde Kuckssee in der aktuellen Fassung

2.2 Planungsgrundlagen

3.

Entwurfsvermessung des Vermessungsburos Frank Sauder vom
07.10.2017, Lagebezug: ETRS89 (UTM), Hohenbezug DHHN92 (GPS)

Raumlicher Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst eine Flache
von etwa 0,4 ha und befindet sich im Norden der bewohnten Ortslage
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Puchow. Der Planungsraum umfasst eine Teilflache des Flurstiicks 9 der
Flur 4 in der Gemarkung Puchow.

4. Vorgaben iibergeordneter Planungen

Bauleitpldne unterliegen den Zielen und Grundsétzen der Raumord-
nung. Dabei sind die einzelnen Bundeslander gebunden, Ubergeordnete
und zusammenfassende Pldne oder Programme aufzustellen.

Fir Planungen und MaBnahmen der Gemeinde Puchow ergeben sich die
Ziele, Grundsatze und sonstigen Erfordernisse der Raumordnung aus fol-
genden Rechtsgrundlagen:

e Raumordnungsgesetz (ROG) vom 22. Dezember 2008 (BGBI. | S.
2986), zuletzt gedndert durch Artikel 15 des Gesetzes vom 20. Juli
2017 (BGBI. | S. 2808)

e Landesplanungsgesetz (LPIG) i. d. F. der Bekanntmachung vom 5.
Mai 1998 (GVOBI. M-V S. 503), zuletzt geandert durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 18. Mai 2016 (GVOBI. M-V S. 258)

e Landesverordnung Uber das Landesraumentwicklungsprogramm
Mecklenburg-Vorpommern (LEP-LVO M-V) vom 27. Mai 2016

e Landesverordnung (iber das Regionale Raumentwicklungspro-
gramm Mecklenburgische Seenplatte (RREP MS-LVO M-V) vom 15.
Juni 2011

Im Verlauf des Aufstellungsverfahrens ist die Vereinbarkeit mit den Zielen
und Grundsdtzen der Raumordnung zu prifen. Rechtsgrundlage hierfar
sind § 4 Abs. 1 ROG sowie 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 beurtei-
len. In diesem Zusammenhang entscheiden also die Dimension des Bauge-
bietes, die Besonderheit des Standortes sowie die vorhersehbaren Auswir-
kungen auf gesicherte Raumfunktionen die Raumbedeutsamkeit.

Das Landesraumentwicklungsprogramm des Landes Mecklenburg-

Vorpommern (LEP M-V) enthédlt in den Zielen der Raumordnung Rege-
lungen zur Entwicklung von Siedlungsstrukturen.

Der Programmsatz LEP 4.1 fordert, dass die Gemeinden die Innenentwick-
lungspotenziale sowie Méglichkeiten der Nachverdichtung vorrangig nut-
zen.
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Sofern dies nachweislich nicht umsetzbar ist, hat die Ausweisung neuer
Siedlungsfléachen in Anbindung an die Ortslage zu erfolgen. LEP M-V 4.1
(5) (2)

Die Zersiedlung der Landschaft, die bandartige Entwicklung der Siedlungs-
struktur sowie die Verfestigung von Siedlungssplittern sind zu vermeiden.
LEP M-V 4.1 (6) (2)

Unter Zersiedlung fallen die untergeordnete oder unzusammenhdngende
Bebauung, eine Bebauung, die durch ihren Umfang und ihre Lage die freie
Landschaft und das Ortsbild nachteilig beeinflusst und einen Ansatzpunkt
fir eine weitere Besiedlung im AuBenbereich bildet sowie das Zusammen-
wachsen von Siedlungen.

Laut dem Programmsatz sind die zentralen Orte die Schwerpunkte der
Wohnbaufldchenentwicklung. In Gemeinden ohne zentraldrtliche Funktion
ist die Ausweisung neuer Wohnbauflachen auf den Eigenbedarf zu be-
schranken. LEP M-V 4.2 (1) und (2) (2)

Der Eigenbedarf orientiert sich dabei an der natirlichen Bevélkerungsent-
wicklung, an den steigenden Wohnfldchenansprichen der Bevdlkerung und
an der Haushaltsstruktur. Bei der Festlegung des Wohnraumbedarfes durch
die Regionalplanung sind sowohl regionale als auch értliche Besonderheiten
der Wohnungsnachfrage und die infrastrukturellen Voraussetzungen einer
Gemeinde zu berlicksichtigen. Die Inanspruchnahme erschlossener Baufla-
chen hat Vorrang vor der Neuausweisung und ErschlieBung neuer Wohn-
bauflachen.

Vorliegend ist ein Konflikt mit den im LEP formulierten Zielstellungen nicht
erkennbar, denn der Anschluss an vorhandene Siedlungsstrukturen im
Norden der Ortslage Puchow besteht.

Dariber hinaus ergibt sich aus der guten Verkehrsanbindung, der vollstan-
dig vorhandenen medialen ErschlieBung und dem unmittelbaren Anschluss
an vorhandene Wohnnutzungen eine besondere ortliche Situation, die im
Sinne der Ziele 4.2 (1) und (2) LEP auf den Eigenbedarf der Gemeinde
Kuckssee abstellt. Fur die geplanten Baugrundsticke liegen der Gemeinde
bereits konkrete Investitionsabsichten vor. Sofern diese Anfragen nicht be-
dient werden kénnen, droht die Abwanderung in benachbarte Gemeinden,
denn vergleichbare Bauplatze mit entsprechend hervorragender Erschlie-
Bungssituation stehen nicht zur Verfiigung.

Das Regionale Raumentwicklungsprogramm Mecklenburgische
Seenplatte (RREP MS) beinhaltet verbindliche Ziele der Raumordnung,
mit denen der Entstehung neuer Splittersiedlungen sowie der Erweiterung
vorhandener Splittersiedlungen entgegengewirkt werden soll.
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Die Wohnbauflachenentwicklung ist auf die zentralen Orte und Siedlungs-
schwerpunkte zu konzentrieren. In den anderen Gemeinden ist die Wohn-
bauflachenentwicklung am Eigenbedarf, der sich aus GroBe, Struktur und
Ausstattung des Ortes ergibt, zu orientieren. (Ziel 4.1 [4] RREP MS)

Als Ziel der Raumordnung ist des Weiteren aufgefihrt, dass die Auswei-
sung neuer Wohnbauflachen in Anbindung an bebaute Ortslagen zu erfol-
gen hat. (Ziel 4.1 [2] RREP MS)

In den als Tourismusschwerpunktrdume und Tourismusentwicklungsraume
festgelegten Vorbehaltsgebieten Tourismus soll deren Eignung, Sicherung
und Funktion far Tourismus und Erholung besonderes Gewicht beigemes-
sen werden. Dies ist bei der Abwagung mit anderen raumbedeutsamen
Planungen, MaBnahmen und Vorhaben, auch der des Tourismus selbst, be-
sonders zu bertcksichtigen. (3.1.3 [1] RREP MS) Der Planungsraum hat
durch die vorangegangene Nutzung keine Bedeutung flr den Tourismus.

Des Weiteren liegt der Geltungsbereich innerhalb des Vorbehaltsgebietes
Landwirtschaft. In den Vorbehaltsgebieten Landwirtschaft soll dem Erhalt
und der Entwicklung landwirtschaftlicher Produktionsfaktoren und -statten
ein besonderes Gewicht beigemessen werden. Dies ist bei der Abwagung
mit anderen raumbedeutsamen Planungen, MaBnahmen, Vorhaben, Funkti-
onen und Nutzungen zu berlcksichtigen (G 4.5 [3] LEP MV). Vorliegend
werden keine hochwertigen Ackerflachen in Anspruch genommen.

Die Festsetzung des reinen Wohngebietes im Norden von Puchow erflllt die
0. g. raumordnerischen Anforderungen, denn die vorgesehenen Wohn-
grundstiicke sind bedarfsgerecht ausschlieBlich auf die standige Nachfrage
bei der Gemeinde Kuckssee zurlickzuflihren. Darluber bindet der Planungs-
raum im Suden unmittelbar an gewachsene Siedlungstrukturen an.

Es ist also davon auszugehen, dass die von der Gemeinde formulierten
Planungsziele den Zielen und Grundsétzen der Raumordnung und Landes-
planung nicht widersprechen.

Der Flachennutzungsplan (FNP) dient als behdrdenverbindliches Hand-
lungsprogramm einer Gemeinde. Er entfaltet keine unmittelbaren Rechts-
wirkungen im Verhéltnis zum Bilirger nach auBen. Dennoch bildet er die
Grundlage des Entwicklungsgebotes nach § 8 Abs. 2 BauGB. Demnach sind
Bebauungsplédne aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln.

Die Gemeinde Kuckssee verfligt derzeit Uber keinen wirksamen Flachen-
nutzungsplan und ist dartber hinaus noch nicht in der Lage, ein Flachen-
nutzungsplankonzept fiir das gesamte Gemeindegebiet zu erarbeiten.
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Nach § 8 Absatz 4 Satz 1 BauGB kann ein Bebauungsplan aufgestellt wer-
den, bevor der Flachennutzungsplan aufgestellt ist, wenn dringende Grin-
de es erfordern und wenn der Bebauungsplan der beabsichtigten stadte-
baulichen Entwicklung des Gemeindegebiets nicht entgegenstehen wird.

Vordergriindiges Ziel und gleichzeitig auch besonderes o6ffentliches Inte-
resse der Gemeinde Kuckssee ist es, der standigen Nachfrage Wohnbau-
grundstliicken gerecht zu werden und damit der drohenden Abwanderung
von jungen Familien entgegen zu wirken.

Dariiber hinaus ist die Vorschrift des § 13b BauGB zeitlich befristet.

Der grundséatzliche Wille der Gemeinde zur Aufstellung eines Flachennut-
zungsplans besteht unabhéangig von dem vordergrindigen Ziel der Schaf-
fung von Baulandreserven im Hoheitsgebiet der Gemeinde Kuckssee. Die
Erarbeitung eines gesamtgemeindlichen Flachennutzungsplankonzeptes
kann jedoch diesen Fristen nicht untergeordnet werden.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass ohne die vorzeitige Aufstellung
des Bebauungsplans die mogliche Neuansiedlung von bauwilligen Blrgern
im Gemeindegebiet in Frage gestellt wird.

5. Beschaffenheit des Plangebietes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Wohngebiet am Wokuhlsee™ be-
findet sich im Norden der Ortslage Puchow. Erschlossen wird der Planungs-
raum von der DorfstraBe. Diese wird von einer Allee gesaumt. Das Plange-
biet ist durch die stets vorhandenen Stallanlagen gepragt.

Die unversiegelten Freiflachen des Planungsraumes werden regelmaBig
gemaht oder intensiv beweidet. Gehélzflachen oder sonstige Biotope, die
dem gesetzlichen Schutz unterliegen, sind nicht vorhanden.

Nationale und Europadische Schutzgebiete werden durch den Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans nicht in Anspruch genommen.

Trinkwasserfassungen oder Wasserschutzgebiete werden nach derzeitigem
Kenntnisstand nicht beridhrt.

6. Inhalt des Bebauungsplans

6.1 Stadtebauliches Konzept

Das stddtebauliche Konzept der Gemeinde Kuckssee verfolgt die Auswei-
sung von Wohnbauflachen im Bereich einer bestehenden landwirtschaftli-
chen Konversionsflache im Norden der Ortslage Puchow mit unmittelbarem
Siedlungsanschluss.

Aufgabe des vorliegenden Bebauungsplans ist es, eine stadtebauliche Ord-
nung gemaB den in § 1 Absatz 5 BauGB aufgeflihrten Planungsleitsatzen zu
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gewédhrleisten. Im Sinne einer baulichen Verdichtung, zur Gewahrleistung
einer stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung sowie zur gestalterischen
Einflussnahme ist es erforderlich, diese Anspriiche Uber eine Bebauungs-
planung festzuschreiben.

GroBziigige GrundstiicksgréBen um 800 m2 bieten ein ,Leben auf dem
Land® mit dem Komfort, dass die Innenstadt des Grundzentrums Penzlin
{iber eine gut ausgebaute StraBe in wenigen Fahrminuten erreichbar ist.

Durch die Nutzung einer Konversionsflache wird den Belangen von Natur-
und Umweltschutz sowie der Landschaftspflege wird damit im besonderen
MaBe entsprochen.

6.2 Art und MaB der baulichen Nutzung

Planungsziel ist die Ausweisung eines reinen Wohngebietes gemall § 3
BauNVO. Grundséatzlich soll alles zulédssig sein, was der Zulassigkeitskata-
log der Baunutzungsverordnung fir reine Wohngebiete vorgibt.

Die Ansiedlung von Laden und nicht stérende Handwerksbetriebe, die zur
Deckung des téglichen Bedarfs fir die Bewohner des Gebiets dienen, sowie
kleine Betriebe des Beherbergungsgewerbes und sonstigen Anlagen flr so-
ziale Zwecke sowie den Bedurfnissen der Bewohner des Gebiets dienende
Anlagen fur kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und sportliche Zwecke.
Dies ist mit den Planungszielen der Gemeinde jedoch nicht vereinbar, denn
Zielstellung ist die Schaffung von Wohnbaugrundstiicken. Insofern sollen
keine Ausnahmen im Sinne von § 3 Abs. 3 BauNVO zuldssig sein.

Im Hinblick auf die Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sowie auf das Orts- und
Landschaftsbild beabsichtigt die Gemeinde Kuckssee, die Dichte und auch
die Héhenentwicklung von baulichen Anlagen lber das MaB der baulichen
Nutzung zu beschranken.

Im unmittelbaren Einzugsbereich pragt der bauliche Bestand die geplanten
Baugrundstiicke. Es ist die Errichtung von Einzel- und Doppelhausern zu-
ldssig. Entsprechend der vorhandenen Bebauung wird die Zahl der Vollge-
schosse auf ein Vollgeschoss begrenzt und zusatzlich soll die Dachneigung
auf 25° bis 55° eingeschrankt werden.

Folgende Festsetzung wird getroffen:

1. Das reine Wohngebiet WR dient gemédB § 3 BauNVO dem Wohnen.
Zuldssig sind Wohngebédude und Anlagen zur Kinderbetreuung, die
den Bediirfnissen der Bewohner des Gebietes dienen. Ausnahmen
im Sinne von § 3 Abs. 3 BauNVO sind unzuléssig.

2. Die Grundfldchenzahl ist fiir das reine Wohngebiet WR geméB § 17
Absatz 1 BauNVO auf 0,4 begrenzt. Abweichend von § 19 Abs. 4
S. 2 BauNVO darf die zuldssige Grundflachenzahl nicht tberschrit-
ten werden.
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6.3 Ortliche Bauvorschriften

Die Stiddte und Gemeinden haben aufgrund der Ermachtigung, ,0rtliche
Bauvorschriften" erlassen zu kénnen, die Moéglichkeit, im Sinne einer Ge-
staltungspflege tétig zu werden. Die Rechtsgrundlage fir ein solches Han-
deln ist durch § 86 Absatz 3 der Landesbauordnung M-V gegeben. Im
Rahmen dieser Planung wird die Dachneigung ortstypisch geregelt. Als
Vorbild dient dabei die gewachsene Siedlungsstruktur mit dem vorhande-
nen Ortsbild. Weitere Vorgaben sind nicht Regelungsabsicht der Gemeinde
Kuckssee.

Folgende Regelung wurde getroffen:
Zulédssig sind Dachneigungen zwischen 25° und 55°.

6.4 Umweltpriifung

GemaB § 13b in Verbindung mit § 13a Abs. 1 Satz 2 BauGB kann fur den
vorliegenden Bebauungsplan das beschleunigte Verfahren angewendet
werden.

Die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz
1 BauGB gelten entsprechend. Im vereinfachten Verfahren wird gem. § 13
Abs. 3 Satz 1 BauGB von der Umweltprifung abgesehen. Eine Beeintrach-
tigung der Schutzgiter ist durch die beabsichtige Planung nicht zu beftirch-
ten.

Vermeidung und Minimierung

Grundséatzlich muss die Baufeldfreimachung durch eine dkologische Baube-
treuung begleitet werden. Das dazu geeignete fachkundige Personal ist der
unteren Naturschutzbehtérde des Landkreises Mecklenburgische Seenplatte
vorab anzuzeigen. Flir Gebaudebriter ist unmittelbar vor den Abrissarbei-
ten zu prifen, ob sich am Geb&dude Brutaktivitaten eingestellt haben. In
diesem Falle sind die Abbrucharbeiten nach Beendigung der Brutperiode
durchzufihren und entsprechende Ersatzhabitate in Form von Nistkasten
herzustellen. Dartber hinaus sind die Abbruchgebdude aufgrund potenziell
vorhandener Tagesquartierseigenschaften fir Fledermduse unmittelbar vor
den Abbrucharbeiten durch einen anerkannten Fachgutachter hinsichtlich
einer Besiedlung zu kontrollieren, wenn Gebaudeabbriiche zwischen Marz
und Oktober erfolgen sollen.

Die Ergebnisse sind der unteren Naturschutzbehdérde des Landkreises
Mecklenburgische Seenplatte unmittelbar mitzuteilen.

Sofern Besiedlungen der Gebaude als Schlafplatz festgestellt werden, sind
vor den Abrissarbeiten Fledermauskasten bzw. -bretter als vorgezogene
AusgleichsmaBnahmen an geeigneten Bdumen oder Geb&uden innerhalb
des Plangebietes zu installieren. Auf diese Weise werden entsprechende
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Ersatzhabitate fiir Fledermé&use in einem raumlichen Zusammenhang ge-
schaffen. Unter Einhaltung dieser MaBnahmen lassen sich keine negativen
Auswirkungen auf die lokale Population ableiten.

Fiir die nicht befestigten Freiflichen ist das Vorkommen von Brutvogeln
nicht auszuschlieBen.

Aus diesem Grund ist zur Vermeidung von Verbotstatbestanden eine Bau-
feldfreimachung auBerhalb der Brutperiode der untersuchten Offenlandbri-
ter einzuhalten. Fir eine Bauzeit zwischen dem 1. August und dem 28.
Februar ist keine Brutaktivitat von Offenlandbrutern zu erwarten.

Die vorgesehene Bauzeitenregulierung ist damit als Vermeidungsmafnah-
me anzusehen. Mithilfe dieser MaBnahme kann das Eintreten der Verbots-
tatbestdnde vollstandig vermieden werden.

Sofern die Errichtungsphase jedoch noch vor Eintreten der Brutperiode be-
ginnt, kann davon ausgegangen werden, dass die Bauereignisse im spate-
ren Verlauf zu einer Vergramung und damit zu einem Ausweichen der un-
tersuchten Brutvogelarten auf umliegende Ersatzhabitate flahrt.

6.5 Verkehr

Die ErschlieBung ist gegenwértig Gber die bereits vorhandene Zufahrt von
der DorfstraBe ausgehend geplant.

GemaB § 12 der BauNVO sind in reinen Wohngebieten Stellplatze und Ga-
ragen nur fir den durch die zugelassene Nutzung verursachten Bedarf zu-
lassig. Entsprechend werden hierzu keine gesonderten Regelungen getrof-
fen.
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7. Immissionsschutz

Im Vorfeld zur Aufstellung des Bebauungsplans ,Wohngebiet am
Wokuhlsee® geméaB § 13b BauGB wurde im Rahmen einer Geruchsimmissi-
onsprognose die Vertraglichkeit des Vorhabens mit der Angrenzenden Rin-
deranlage geprift. Von ECO-CERT wurde dahingehend am 15.11.2017 eine
Geruchsimmissionsprognose erstellt. Das Gutachten befindet sich in der
beigefigten Anlage dieser Unterlage.

.Die Gemeinde Kucksee plant die Aufstellung des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplans "Wohngebiet am Wokuhlsee". In der Nachbarschaft des Gel-
tungsbereichs des B-Plans befindet sich eine Rinderanlage. Gegenstand der
vorliegenden Prognose war die Bewertung der Geruchsemissionen dieser
Anlage und daraus abgeleitet eine Prognose der Immissionen im Nahbe-
reich. Die auf der Basis der Winddaten der DWD-Station Waren durchge-
flihrte Ausbreitungsrechnung kommt zu dem Ergebnis, dass an sédmtlichen
Immissionsorten in der Umgebung des Anlagenstandorts Geruchswahr-
nehmungshé&ufigkeiten unter 10 % der Jahresstunden auftreten. Im Gel-
tungsbereich des vorhabenbezogenen B-Plans ,Wohngebiet am Wokuhlsee"
ist eine Geruchswahrnehmungshédufigkeit zwischen 5 und 8 % der Jahres-
stunden zu erwarten. Damit wird der Orientierungswert der Geruchsimmis-
sionsrichtlinie fiir Wohngebiete in Héhe von 10 % der Jahresstunden sicher
eingehalten. Zusammenfassend ist festzuhalten, dass bei Auswei-
sung eines Wohngebiets an der geplanten Stelle keine erheblichen
Beeintrdchtigungen durch Geruchsimmissionen zu erwarten sind."

8. Infrastruktur
8.1 Energie-, Wasserver- und -entsorgung

Trinkwasser

Nach Angaben des Miritz - Wasser- und Abwasserzweckverbandes endet
die vorhandene Trinkwasserleitung in Hohe des Wohnhauses Dorfallee 13.
Die Uber Fremdgrundstiicke verlaufende Anschlussleitung der ehemaligen
Stallanlage wurde nach der Nutzungseinstellung vom Versorgungsnetz ge-
trennt.

Die trinkwasserseitige ErschlieBung des geplanten Wohngebietes mit vo-
raussichtlich 4 Wohngrundstlicken kann ausgehend von der Versorgungs-
leitung AZ 80 / 2"St. erfolgen. Der genaue Anschlusspunkt ist im Rahmen
der Planung in Abstimmung mit den Stadtwerken Waren GmbH zu prifen
und festzulegen.

Die ErschlieBung des Plangebietes ist seitens des Zweckverbandes investi-
tionsseitig nicht eingeordnet. Zur Sicherung der inneren und duBeren Er-
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schlieBung ist daher zwischen dem ErschlieBungstrager und dem Zweck-
verband ein ErschlieBungsvertrag zu vereinbaren. Die erforderlichen Er-
schlieBungsmaBnahmen sind durch den ErschlieBungstrager zu planen und
zu finanzieren. Die fachliche Begleitung der Planung und Ausflhrung er-
folgt durch die Stadtwerke Waren GmbH als Betriebsfihrerin des Zweck-
verbandes.

Fiir die Bereitstellung von L6schwasser ist das vorhandene Versorgungs-
netz in Puchow mit den Zufithrungs- und ortlichen Verteilungsanlagen nicht
ausgelegt. Die Léschwasserversorgung kann entsprechend nicht aus dem
offentlichen Netz erfolgen.

Abwasser

GemaB der Abwasserbeseitigungskonzeption des Zweckverbandes ist fur
den Ortsteil Puchow keine zentrale 6ffentliche AbwassererschlieBung vor-
gesehen. Die Schmutzwasserentsorgung des Plangebietes hat deshalb de-
zentral uber Kleinklaranlagen zu erfolgen.

Die Entsorgung des Fakalschlamms aus den dezentralen Abwasseranlagen
ist durch den Zweckverband vornehmen zu lassen. Die Klaranlagen sind so
anzulegen, dass die Entsorgungsfahrzeuge ungehindert anfahren kénnen.

Regenwasser

Anfallendes Niederschlagswasser kann bedenkenlos auf den unversiegelten
Flachen einer Versickerung oder Verdunstung zugefuhrt werden.

Vor Baubeginn ist das bauausfiihrende Unternehmen verpflichtet, sich beim
Versorger nach dem aktuellen Leitungsbestand zu erkundigen.
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8.2 Gewasser

Der Geltungsbereich liegt nicht in einer Trinkwasserschutzzone. Es befin-
den sich auch keine Oberfldchengewéasser oder verrohrte Gewasser als Ge-
wasser II. Ordnung im Plangebiet.

Eine Beeintrachtigung von Oberflachengewassern oder des Grundwassers
ist nicht zu beflirchten, da mit dem Vorhaben keine Stoffe freigesetzt wer-
den, die die Qualitdt von Grund- und Oberflachenwasser beeintrachtigen
kdnnen.

8.3 Telekommunikation

Der Geltungsbereich ist derzeit nicht ausreichend mit Telekommunikations-
linien der Telekom erschlossen. Zur telekommunikationstechnischen Ver-
sorgung des Planungsraums durch die Deutsche Telekom AG ist die Verle-
gung neuer Telekommunikationslinien erforderlich.

Fir den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Ko-
ordinierung mit dem StraBenbau und den BaumaBnahmen der anderen Lei-
tungstrager ist es notwendig, dass Beginn und Ablauf der ErschlieBungs-
maBnahmen im Bebauungsplangebiet der Deutschen Telekom AG so fruh,
wie moglich, spatestens aber 6 Monate vor Baubeginn schriftlich angezeigt
werden. Der Kabelschutzanweisung der Deutschen Telekom AG ist Folge zu
leisten.

8.4 Abfallentsorgung/Altlasten

Unbelasteter Bauschutt ist einer zugelassenen Bauschuttaufbereitungsan-
lage zuzufUhren ist. Eine Verbringung auf eine fiur Hausmdull oder haus-
mulldhnliche Gewerbeabfalle zugelassene Deponie ist untersagt (§ 18 Ab-
fWG M-V).

Eine nicht verwertbare, offensichtlich kontaminierte Bausubstanze, ist vor
dem Abbruch einer Analyse auf Art und Umfang der méglichen Schadstoff-
belastung zu unterziehen. Der Umfang der notwendigen Untersuchung
richtet sich nach der beabsichtigten Verwertung bzw. nach der Qualitat der
erfolgten Trennung von kontaminierten und unbelasteten Abbruchmateria-
lien. Die Probenahme und Bewertung sind auf die Art mdéglicher Kontami-
nationen abzustimmen und hat auf der Grundlage einer auf den Einzelfall
bezogene Stellungnahme eines Gutachters zu erfolgen, die den Nachweis
erbringt, dass bei einer Verwertung die Gefahr einer schadlichen Boden-
verédnderung bei Verfullungen und anderen bodenahnlichen Anwendungen)
ausgeschlossen werden kann.
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Grundséatzlich gelten die Vorsorgewerte der Bundesbodenschutzverord-
nung. Zusatzlich besteht die Notwendigkeit eine Erlaubnis flr eine Gewas-
serbenutzung einzuholen.

Auf eine analytische Untersuchung kann verzichtet werden, wenn ein Ein-
bau in die Einbauklasse 2 beabsichtigt ist, das Material durch kontrollierten
Rickbau gewonnen wird und dabei schadstoffhaltige Baumaterialien (z. B.
PCB-haltige Dichtungsmassen, asbesthaltige Verkleidungen, HBCD-haltiges
Dadmmmaterial aus Baustyropor) vollstéandig abgetrennt werden und wenn
weiterhin kein Verdacht auf nutzungsbedingte Schadstoffbelastungen be-
steht und nicht-mineralische Baustoffe soweit abgetrennt werden, dass nur
noch geringe Fremdbestandteile < 5 Vol: % enthalten sind.

Im Rahmen der Uberlassungspflicht nach §§ 4 und 6 der Abfallsatzung des
Landkreises Mecklenburgische Seenplatte glltig ab dem 01. Januar 2016
hat nach § 25 Abfallsatzung die Anlieferung von Baustellen- bzw. anderen
Abféllen zur Beseitigung, die nicht nach § 10 Abs.1 Abfallsatzung unter die
Ausschlussliste fallen, grundséatzlich durch zugelassene Unternehmen zur
Umladestation Neustrelitz der Ostmecklenburgischen- Vorpommerschen
Verwertungs- und Deponie GmbH (OWD GmbH) oder auf die Abfallentsor-
gungsanlage Rosenow (AEA Rosenow) zu erfolgen. Die Gewahrleistung der
Andienungspflicht wird durch die Abfallbehdrde kontrolliert.

Vor Beginn der Abbruch- und Sanierungsarbeiten ist eine Uberpriifung auf
das Vorhandensein asbesthaltiger Materialien und Bauteile erforderlich.

Bei Abbruch, Transport und bei der Ablagerung von Zementasbestbestand-
teilen (Abf.Schl.Nr. 170105) sind die Forderungen der TRGS 519 strikt ein-
zuhalten. Die zu deponierenden Bestandteile sind getrennt von anderen
Bauabféllen auf die Deponie Rosenow zu entsorgen. Eine Vermischung mit
anderen Abfallen wird untersagt.

Der Standort ist nicht als Altlastenflache im Altlastenkataster des Land-
kreises Mecklenburgische Seenplatte erfasst.

Es ist jedoch zu berlicksichtigen, dass ehemalige Stallanlagen sowie Be-
triebs- und Tankanlagen, in denen mit wasser- und/ oder bodengefahrden-
den Stoffen umgegangen wurde, als Verdachtsflachen zu betrachten sind,
die mit schadlichen Bodenverunreinigungen belastet sein kdnnen, die auf
der Grundlage abfallrechtlicher Bestimmungen beseitigt werden missen.

Falls bei Erdaufschliissen Anzeichen von schadlichen Bodenveranderungen
(z. B. abartiger Geruch, anormale Farbung, Austritt verunreinigter Flissig-
keiten, Reste alter Ablagerungen) auftreten, ist das Umweltamt des Land-
kreises Mecklenburgische Seenplatte umgehend zu informieren.
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Die Gemeinden haben die Pflicht, bei Aufstellung von Bebauungsplanen,
Gesundheitsgefédhrdungen zu verhindern, die den zukunftigen Bewohnern
des Plangebietes aus dessen Bodenbeschaffenheit drohen. Erforderlichen-
falls sind Verdachtsflachen durch eine Gefahrdungsabschatzung zu unter-
suchen, um Gefahren fir Umwelt und Allgemeinheit im Hinblick auf die ge-
plante Nutzung auszuschlieBen.

Die Verwertung bzw. Beseitigung von Abfallen hat entsprechend den Vor-
schriften des KrWG und des AbfWG M-V und der auf Grund dieser Gesetze
erlassenen Rechtsverordnungen zu erfolgen.

Die bei den Abbrucharbeiten anfallenden Abfélle sind laut §§ 7 und 15
KrWG einer nachweislich geordneten und gemeinwohlvertraglichen Verwer-
tung bzw. Beseitigung zuzufliihren. Bauschutt und andere Abfdlle sind ent-
sprechend ihrer Beschaffenheit sach- und umweltgerecht nach den gesetz-
lichen Bestimmungen zu entsorgen (zugelassene Deponien, Aufbereitungs-
anlagen usw.).

Das Verbrennen von Holzabféllen bzw. Abbruchholz auBerhalb daflr zuge-
lassener energetischer Verwertungsanlagen ist sowohl durch immissions-
schutzrechtliche als auch abfallrechtliche Bestimmungen verboten.

8.5 Brandschutz

Von offentlichen Verkehrsflachen wird insbesondere fir die Feuerwehr ein
geradliniger Zu- oder Durchgang zu riickwartigen baulichen Anlagen ge-
schaffen.

Fur die Zufahrten sowie Aufstell- und Bewegungsflachen fur die Feuerwehr
gilt die Richtlinie Uber Flédchen flr die Feuerwehr auf Grundsticken. Die
lichte Hohe der Zu- oder Durchfahrt muss senkrecht zur Fahrbahn gemes-
sen mindestens 3,50 m betragen (DIN 14090).

Die Zufahrt muss so befestigt sein, dass sie von Fahrzeugen der Feuerwehr
fir den Katastrophen-, Rettungs- und Brandschutz mit einer Achslast bis
zu 10 t und einem zuldssigen Gesamtgewicht bis zu 16 t befahren werden
kann (DIN 14090).

Zur Deckung des Loschwasserbedarfs ist nach dem Arbeitsblatt W 405
(02/2008) des Deutschen Vereins des Gas- und Wasserfaches e. V.
(DVGW) fir mind. 2 Stunden eine Léschwassermenge von mind. 1.600
[/min (96 m3/h) in maximal 300 m Entfernung zu gewdhrleisten. Diese
Loschwassermenge muss zu jeder Jahreszeit zur Verfligung stehen.
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9. Denkmalschutz
9.1 Baudenkmale

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine Baudenkmale, die als
Denkmal im Sinne des Denkmalschutzgesetzes des Landes Mecklenburg-
Vorpommern eingetragen und als Zeitzeugen der Geschichte zu erhalten
sind.

9.2 Bodendenkmale

Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans keine Bodendenkmale oder Verdachtsflachen bekannt.

Wenn wiahrend der Erdarbeiten Funde oder aufféllige Bodenverfarbungen
entdeckt werden, ist gemadB § 11 DSchG M-V vom 6.Januar 1998
(GVOBI.M-V, Teil I, S.12 ff.) die Denkmalschutzbehdrde zu benachrichtigen
und der Fund und die Fundstelle bis zum Eintreffen des Landesamtes fir
Bodendenkmalpflege oder dessen Vertreter in unverandertem Zustand zu
erhalten. Verantwortlich hierfiir sind der Entdecker, der Leiter der Arbei-
ten, der Grundeigentiimer sowie zuféllige Zeugen, die den Wert des Fundes
erkennen. Die Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeige.
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10. Anlagen

Anlage 01: Geruchsimmissionsprognose (ECO-CERT, 15.11.2017)

Anlage 02: FFH-Vertraglichkeitsuntersuchung zum Europdischen Vogelschutzge-
biet DE 2344-401 ,Kuppiges Tollensegebiet zwischen Rosenow und
Penzlin® (Baukonzept Neubrandenburg GmbH, Juni 2018)
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