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TEIL 1 - Entwurf Begriindung zur Satzung des Bebauungsplanes Nr. 6 , Sondergebiet Pulo-
wer Landwerkstatten — Am Sonnenacker” der Stadt Lassan

1 Rechtsgrundlagen

Der Entwurf zur Satzung des Bebauungsplanes Nr. 6 ,Sondergebiet Pulower Landwerkstatten —
Am Sonnenacker® der Stadt Lassan wird auf der Grundlage der nachfolgend aufgefiihrten
Rechtsvorschriften aufgestellt:

- Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634);

- Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786);

- Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhaltes
(Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. | 1991 S. 58), ge-
andert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057);

- Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 15. Oktober 2015 (GVOBI. M-V, S. 344), zuletzt gedndert am 13. Dezember 2017
durch Artikel 1 des Zweiten Gesetzes zur Anderung der Landesbauordnung Mecklenburg-
Vorpommern (GVOBI. M-V, S. 106)

- Kommunalverfassung fur das Land Mecklenburg-Vorpommern (KV M-V) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 13. Juli 2011 (GVOBI. M-V S. 777), in Kraft getreten gemaf3 Artikel 3
Abs. 1 dieses Gesetzes am 05. September 2011,

- Gesetz Uber 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 1 des Gesetzes vom 18. Mai 2016
(GVOBI. M-V S. 258);

- Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz — BNatSchG) vom
29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 15. Sep-
tember 2017 (BGBI. | S. 3434);

- Gesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern zur Ausfiihrung des Bundesnaturschutzgeset-
zes (Naturschutzausfiihrungsgesetz — NatSchAG M-V) vom 23. Februar 2010 (GVOBI. M-V S.
66), zuletzt gedndert durch Artikel 15 des Gesetzes vom 27. Mai 2016 (GVOBI. M-V S. 431,
436).

2 Anlass der Planung
2.1 Ziel und Zweck der Planung

Die Stadtvertretung der Stadt Lassan hat in ihrer Sitzung am 28. Juli 2015 den Beschluss ge-
fasst, die Satzung des Bebauungsplanes Nr. 6 ,Sondergebiet Pulower Landwerkstatten — Am
Sonnenacker” der Stadt Lassan aufzustellen. Der Bebauungsplan Nr. 6 wird gemanR § 2 ff. Bau-
gesetzbuch (BauGB) erarbeitet. Eine Umweltprifung wird in diesem Zusammenhang durchge-
fuhrt.
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Der Ort Pulow zeichnet sich durch eine aufgelockerte Bebauung aus, die durch grof3ziigige
Grundstuckszuschnitte und eine starke Durchgriinung gepréagt ist.

Die meisten Grundstiicke sind mit Wohngeb&uden und einer Reihe von Nebengebauden be-
baut. Die unbebauten Bereiche werden grof3tenteils gartnerisch genutzt.

Die Stallgebaude der ehemaligen Schweinemastanlage sudlich der Ortslage gehéren dagegen
nicht mehr zum im Zusammenhang bebauten Ortsteil Pulow. Das Plangebiet liegt im Aul3enbe-
reich.

Hier haben sich in den vergangenen Jahren die Pulower Landwerkstatten angesiedelt. Die
Pulower Landwerkstatten sind eine Gemeinschaft aus 6kologisch wirtschaftenden beziehungs-
weise produzierenden Kleinbetrieben und Werkstatten.

Insgesamt wollen alle Werkstatten in ihrer Arbeitsweise, der Energieversorgung sowie beim Bau
den 6kologischen Gedanken innovativ umsetzen.

Dabei werden die Systeme und Kreislaufe der Natur respektiert und die Gesundheit von Boden,
Wasser, Pflanzen und Tieren sowie das Gleichgewicht zwischen ihnen erhalten und geférdert.

Unter Bericksichtigung des 6kologischen Grundgedankens werden in den Kleinbetrieben und
Werkstatten qualitativ hochwertige Produkte und Erzeugnisse gewonnen und hergestellt.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 6 ,Sondergebiet Pulower Landwerkstatten — Am
Sonnenacker” der Stadt Lassan soll ein sonstiges Sondergebiet gemalR 8§ 11 Baunutzungsver-
ordnung (BauNVO) ausgewiesen sowie Baurecht fur die Nutzung und Betreibung durch 6kolo-
gisch wirtschaftende Kleinbetriebe und Handwerkstatten auf den bereits erschlossenen Flachen
der ehemaligen Schweinemastanlage in Pulow geschaffen werden. Eine Ansiedlung von Kiinst-
lern soll erméglicht werden.

Ziel der Pulower Landwerkstatten ist es, den Absatz ihrer Produkte auf dem regionalen und auf
dem uberregionalen Absatzmarkt weiter zu festigen und zu etablieren.

Weiterhin wird mit der Tatigkeit von Kinstlern, von den kleinen Betrieben und Werkstéatten der
Ausbau des sanften Tourismus im Lassaner Winkel gefordert. Im Vordergrund stehen hier die
Naturnéhe und die Starkung der regionalen Wertschépfung.

Fur eine eindeutige Zuordnung der Nutzungen innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes Nr. 6 ,Sondergebiet Pulower Landwerkstatten — Am Sonnenacker” der Stadt
Lassan wurden die vorhandenen Nutzungen in einem Ubersichtsplan dargestellt (s. Anlage 1
der Begriindung).

Das ausgewiesene Plangebiet befindet sich im Au3enbereich. Fir die vorhandene und die ge-
plante Bebauung besteht bisher nach § 35 BauGB kein Baurecht.

Ziel der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr.6 ist die Ausweisung eines sonstigen Sonderge-
bietes Pulower Landwerkstatten gemald § 11 der Baunutzungsverordnung mit dem Ziel, Bau-
recht fir die Gemeinschaft Pulower Landwerkstéatten zu schaffen.

Fur die in den ehemaligen Stallgebduden der Schweinemastanlage angesiedelten Kleinbetriebe
und Werkstétten sollen die Rechtsgrundlagen fir die vorhandenen sowie geplanten Nutzungen
im AulRenbereich geschaffen werden.
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Die folgenden Planungsziele sollen mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 6 unter Be-
riicksichtigung der Anforderungen an Naturschutz und Landschaftspflege erreicht werden:

Schaffung der Rechtsgrundlagen fiir die bestehenden sowie vorgesehenen Nutzungen,
- Schaffung von Baurecht fur die geplanten Gebaudeerweiterungen und Neubebauungen,

- Schaffung von Baurecht fur die Errichtung von Wohngebauden fir Betriebsinhaber und
-leiter sowie fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen einschliel3lich dazugehdrigen
Nebenanlagen sowie

- Abrundung der vorhandenen Struktur des Aul3enbereiches.

Mit der Erarbeitung der Satzung des Bebauungsplanes Nr. 6 wird eine geordnete stadtebauliche
Entwicklung innerhalb des Gemeindegebietes ermdglicht und sichergestelit.

Gleichzeitig wird mit der Schaffung der erforderlichen Rechtsgrundlagen fur die vorgesehenen
baulichen MafRnahmen und Nutzungen der sanfte Tourismus im Lassaner Winkel unterstitzt.
Eine wirtschaftliche Starkung des Gemeindegebietes wird gefordert.

Eine detaillierte Auseinandersetzung mit den Belangen von Naturschutz und Landschaftspflege
erfolgt im Umweltbericht (Teil 2 der Begriindung).

2.2 Flachennutzungsplan

Die Stadt Lassan verfligt Uber einen wirksamen Teilflachennutzungsplan von November 2005
flr das Gebiet der ehemaligen Gemeinde Pulow.

Die ehemalige Gemeinde Pulow bestand aus den vier Dorfern Klein Jasedow, Papendorf, Pulow
und Waschow. Diese Ortschaften wurden am 7. Juni 2009 in die Stadt Lassan eingemeindet.

Im wirksamen Teilflachennutzungsplan der Stadt Lassan ist das Plangebiet des Bebauungspla-
nes Nr. 6 zum Uberwiegenden Teil als Sonderbauflache ,Pulower Landwerkstéatten ausgewie-
sen. Die sudlich gelegene kleine Teilflache des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungs-
planes Nr. 6 wird im Flachennutzungsplan als Flache fiir die Landwirtschaft dargestellt.

Bei der Flache des raumlichen Geltungsbereiches handelt es sich um eine ehemalige Stallanlage.

Bebauungsplane sind gemal § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln.
Der Bebauungsplan Nr. 6 der Stadt Lassan wird aus dem Flachennutzungsplan entwickelt und
bedarf aus diesem Grund keiner Genehmigung.

Im Zusammenhang mit der Aufstellung eines Flachennutzungsplanes flr das gesamte Gebiet
der Stadt Lassan oder der Anderung des Teilflachennutzungsplanes fiir das Gebiet der enema-
ligen Gemeinde Pulow ist der Flachennutzungsplan den, mit der Aufstellung des Bebauungspla-
nes Nr. 6 verbundenen Planungsabsichten, anzupassen.

Um Baurecht fur die vorhandenen und geplanten Nutzungen sowie fur die vorgesehenen Ein-
zelhduser und Gebaudeerweiterungen im Aul3enbereich zu schaffen, ist die Aufstellung eines
Bebauungsplanes Nr. 6 erforderlich.
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2.3 Angaben zu den vorgenommenen Anderungen

Nach der Beteiligung der Behtrden und der sonstigen Trager Offentlicher Belange gemaR § 4
Abs. 2 BauGB zum Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 6 (Stand 31.07.2017) wurden Anderun-
gen an der Planung vorgenommen.

GemaR § 4 a Abs. 3 BauGB sind die betroffenen Behdrden und sonstigen Tréager offentlicher
Belange sowie die Offentlichkeit im Rahmen einer erneuten Beteiligung tGber die vorgenommene
Anderung zu informieren.

Die Anderungen in den Planunterlagen werden nachstehend kurz erlautert:

Anderungen Baufeld 1

Das Baufeld 1 wird verkleinert. Die in der Nutzungsschablone ausgewiesene zu befestigende
Grundflache (GR) wird entsprechend angepasst.

Aufgrund der Baufeldreduzierung entfallt eine der im Entwurf vom 31.07.2018 festgesetzten
PlanstralRen B zur ErschlieRung des Baufeldes. Die zweite Stichstral3e (Planstrall3e B) wird neu
direkt an der StralRe ,Am Sonnenacker“ ausgewiesen.

Die ,Lassaner Winkel Wohnungsgenossenschaft eG" beabsichtigt, sich im Plangeltungsbereich
des Bebauungsplanes Nr. 6 anzusiedeln. Im Baufeld 1 sind hierflr Barordume vorgesehen. Der
Nutzungskatalog des Baufeldes 1 wird entsprechend erganzt.

Die Klaranlage fur das Baufeld 1 wird Ostlich des Baufeldes bei den vorhandenen Klarteichen
festgesetzt.

Anderungen Baufeld 2

Der zulassige Nutzungskatalog wird erganzend geregelt. Weiterhin ist im Baufeld 2 die Ansied-
lung von kleinen Betrieben (z.B. Kupferschmied, Steinmetz, Tischler und Entwickler) und Praxen
(z. B. fur alternative Medizin und Massagen) gestattet. Die geplanten Mitarbeiterwohnungen sind
folglich fur die Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und -leiter der
ansassigen Betriebe im Baufeld 2 zulassig.

Das Baufeld 2 wird in westliche Richtung erweitert. Die ausgewiesene zu befestigende Grund-
flache mit 2.280 m2 wird beibehalten.

Die siidwestlich des Baufeldes 2 festgesetzte Flache fur Versorgungsanlagen mit der Zweckbe-
stimmung Klaranlage entféllt ersatzlos. Die geplante Klaranlage fiir das Baufeld 2 kann auch
innerhalb des Baufeldes errichtet werden.

Allgemeine Anderungen

Fur den sldlichen Teil der ErschlieBungsstralie ,Am Sonnenacker* wurde eine Teileinziehung
geman § 9 Absatz 2 des StralRen- und Wegegesetzes des Landes Mecklenburg-Vorpommern in
Verbindung mit 8 35 Absatz 2 Landesverwaltungsverfahrensgesetz durchgefihrt. Folglich befin-
det sich der sidliche Teil der Stral3e nicht mehr im Eigentum der Gemeinde.

Die Planzeichnung (Teil A) wird entsprechend angepasst. Die Straf3e ,Am Sonnenacker" wird
im sudlichen Bereich des Plangeltungsbereiches als private Strafl3enverkehrsfliche gekenn-
zeichnet.

Im sudostlichen Plangeltungsbereich wird eine Sedimentationsanlage zum Sammeln und zum
Reinigen des Regenwassers ausgewiesen.
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3 Lage des Gebietes, Geltungsbereich und Grofie

Der Ort Pulow liegt im Norden des Bundeslandes Mecklenburg-Vorpommern, im Landkreis Vor-
pommern-Greifswald. Pulow ist ein Ortsteil der Stadt Lassan. Das Dorf ist Teil des Hinterlandes

der Insel Usedom und befindet sich im Lassaner Winkel.

Der Ortsteil Pulow gehort naturrdumlich zum Vorpommerschen Flachland und wird der Land-
schaftseinheit Lehmplatten nérdlich der Peene zugeordnet.

Ostlich des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 6 grenzt unmittelbar der

Pulower See an.

Die nordliche Grenze des Plangeltungsbereiches wird durch die vorhandene Wohnbebauung in
der Feldstral3e gebildet. Westlich und stdlich wird das Plangebiet durch Ackerflachen begrenzt.

Im Plangeltungsbereich befinden sich die Flurstiicke 45, 46, 125 und teilweise die Flurstiicke
44/1, 44/4, 113 und 116 der Flur 2, Gemarkung Pulow.

Der raumliche Geltungsbereich umfasst eine Grdf3e von circa 30.820 mz2.

Flurstiickibersicht im Geltungsbereich der Satzung des Bebauungsplanes Nr. 6

amg Ji= N B
/| Gemarkung Pulgw
= =Flur2

-AI."‘

- —

k‘k“u\_i’i\ W ’7 "% e i
| T ——————— Sy
‘.‘ 35 al et
| Hl
)
[

.‘I Legende |
|
| —— |
| r -l Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
L__ _J des Bebauungsplanes Nr. 6
|




Satzung des Bebauungsplanes Nr. 6 ,Sondergebiet Pulower Landwerkstéatten —
Am Sonnenacker” der Stadt Lassan
Entwurf Begriindung Seite 8

4 Vorhandene Situation
4.1 Einordnung

Die Landschaft um Pulow war schon in slawischer Zeit (6. bis 12. Jahrhundert) besiedelt, wovon
zahlreiche Bodenfunde sowie die Hugelgraber in Pulow und zwischen Klein Jasedow und Bauer
zeugen. Im 12. und 13. Jahrhundert verdrangten zugewanderte deutsche Siedler die anséssigen
Slawen.

Pulow ist siedlungsstrukturell als typisches nordostdeutsches Gutsdorf ausgebildet. Diese be-
standen ursprunglich nur aus einem Herrschaftshaus mit Wirtschaftsgeb&uden und den dazuge-
hdrigen Katen der unfreien Landarbeiter.

Bis 1843 gehorte Pulow wechselnden Eigentiimern und wurde um 1870 als selbststandiges Gut
ausgebaut. Das Gutshaus stammt aus der Zeit um 1870. Die angrenzenden Wirtschaftsgebaude
werden heute als Wohngebaude genutzt.

Am Sidrand des Dorfes entstand um 1959 ein neuer Schweinestall. Im Jahre 1968 wurde der
Schweinestall zu einer grof3en Schweinemastanlage ausgebaut. Im Jahre 1990 wurde die Nut-
zung als Tierproduktionsanlage auf dem Gelande aufgegeben.

In den leer stehenden Hallen siedelten sich im Laufe der Zeit verschiedene 6kologisch wirtschaf-
tende bzw. produzierende Kleinbetriebe und Handwerkstatten an. Es fand eine Umnutzung und
Wiederbelebung des Bereiches statt. Einem Verfall der landwirtschaftlichen Anlage wurde ent-
gegengewirkt.

Die ehemalige Gemeinde Pulow wurde am 7. Juni 2009 in die Stadt Lassan eingemeindet.

Zur Stadt Lassan, eine der kleinsten Stadte Deutschlands, gehoren die Ortsteile Klein Jasedow,
Papendorf, Pulow, Waschow und Warnekow (historische Wstung).

Verwaltet wird Lassan durch das Amt Am Peenestrom in Wolgast.

Der Ort Pulow befindet sich gemal dem Regionalen Raumentwicklungsprogramm Vorpommern
(RREP VP, Stand 2010) in einem Tourismusentwicklungsraum.

Tourismusentwicklungsraume sollen unter Nutzung ihrer spezifischen Potenziale als Ergan-
zungsraume fir die Tourismusschwerpunktrdume entwickelt werden.

Der Tourismus soll als bedeutender Wirtschaftsbereich in der Region Vorpommern stabilisiert
und nachhaltig entwickelt werden. Stéarker als bisher sind Angebote aus anderen Wirtschafts-
zweigen wie Handwerk, Handel, Kunst, Kultur und Kulturwirtschaft sowie anderen Dienstleistun-
gen als touristisches Potenzial zu nutzen.

Stellungnahmen des Amtes fir Raumordnung und Landesplanung Vorpommern liegen vom
24. September 2015 und vom 02. Januar 2017 vor.

In der landesplanerischen Stellungnahme vom 24. September 2015 wurde eine Vereinbarkeit
des Bebauungsplanes Nr. 6 mit den Erfordernissen der Raumordnung festgestellt. Gemaf3 der
Stellungnahme vom 02. Januar 2017 stimmt die Planung auch weiterhin mit den Erfordernissen
der Raumordnung Uberein.
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4.2 Nutzung

In den ehemaligen Stallanlagen im Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 6 ,Sondergebiet Pulo-
wer Landwerkstatten — Am Sonnenacker® der Stadt Lassan sind seit 1998 unterschiedliche
Kleinbetreibe und Handwerkstatten entstanden.

Im zentralen Bereich des Plangebietes befinden sich vier Hallen. In drei der ehemaligen Stallge-
baude hat sich die Krautermanufaktur ,Krautergarten Pommerland eG* angesiedelt. Die Manu-
faktur baut auf umliegenden Feldern selbst ihre Krauter und Heilpflanzen an, aus denen in wei-
teren Verarbeitungsschritten veredelte Teesorten produziert werden. Diese Kréutertees werden
unter anderem Uber den Naturkostfachhandel an Hotels, Restaurants und Cafés verkauft.

Die 6stliche der vier Hallen im zentralen Bereich des raumlichen Geltungsbereiches wird derzeit
Uberwiegend als Lagerhalle genutzt. Im sidlichen Bereich des Gebaudes wurde ein Teil als
Wohnung ausgebaut. Eine Werkstatt fir Hausmeistertéatigkeiten ist ebenfalls vorhanden.

In der vorhandenen Bebauung im Sudwesten des Plangeltungsbereiches des Bebauungsplanes
Nr. 6 sind zwei Klangwerkstatten ansassig.

Im Ostlichen Teilbereich des Gebaudes befindet sich die ,Sona Sounds GmbH & Co. KG*. Die
Sona Sounds GmbH & Co. KG stellt in ihrer Instrumentenwerkstatt mit integrierter Schlosserei
Gongs und die dazugehérigen Stander fur klangtherapeutische Anwendungen her. Ein Repra-
sentationsraum und ein Stimmbereich vervollstandigen diesen Nutzungsbereich.

Im westlichen Teilbereich der Halle hat sich die Klangwerkstatt ,feeltone products” mit Tischlerei
und Versandhandel etabliert. Dort befinden sich ein Biro mit kleinem Ausstellungsraum sowie
Lagerflachen.

Die Musikinstrumente, aber auch Klangmdébel fur Musiktherapie, Padagogik und Wellness, wer-
den in der im westlichen Bereich des Plangeltungsbereiches vorhandenen baulichen Anlage
vom Handwerksbetrieb feeltone products produziert.

Die Klangmdbel werden heutzutage in vielen medizinischen, paddagogischen und sozialen Berei-
chen eingesetzt.

In der Werkstatt des Handwerksbetriebes feeltone products werden unter anderem auch Instru-
mente fir intuitives Spielen hergestellt.

4.3  Ver-und Entsorgung
m VerkehrserschlieBung

Der Plangeltungsbereich ist durch die Stralle Am Sonnenacker an das ortliche Verkehrsnetz
angebunden.

Der Ortsteil Pulow wird durch die Kreisstrale K 31 mit der KreisstrafRe K 30 verbunden. Die
KreisstraRe K 30 fungiert als Umgehungsstrale fiir die Stadt Lassan.

Die Bundesstra3e 110 verlauft ca. 10 km stdwestlich von Pulow und dient als ErschliefSungs-
stral3e fur die benachbarte Urlaubsinsel Usedom. Uber die Bundesstraf3e 110 ist der An-
schluss des Dorfes Pulow an das regionale und tiberregionale Verkehrsnetz gegeben.
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m Wasserversorgung und Schmutzwasserentsorgung

Die Wasserversorgung fur die im Bebauungsplangebiet bereits ansassige Krautergarten
Pommerland eG erfolgt Uber eine Hausanschlussleitung PE 40. Die weiteren vorhandenen
Nutzungen sind derzeit nicht an das 6ffentliche Trinkwassernetz angeschlossen.

Ein Anschluss an das zentrale Abwassernetz ist nicht gegeben. Die Schmutzwasserentsor-
gung wird uber die vorhandene Pflanzenklaranlage im Nordwesten des raumlichen Geltungs-
bereiches des Bebauungsplanes Nr. 6 ,Sondergebiet Pulower Landwerkstatten — Am Sonnen-
acker" der Stadt Lassan vorgenommen.

In den Klarteichen wird das anfallende Abwasser mit ausgewahlten Sumpfpflanzen gereinigt.

m Regenwasserentsorgung

Das anfallende unverschmutzte Regenwasser sollte so weit wie moglich schadlos gegen An-
lieger am Anfallort versickern.

m Loschwasserversorgung

Im Rahmen des Umbaus der Stallgebaude auf dem Geldnde der ehemaligen Schweinemast-
anlage in Pulow wurde von der Firma Geb&ude- und Bauleitplanung in Anklam ein Brand-
schutzkonzept erarbeitet. Dieses Brandschutzkonzept kann bei der Krdutergarten Pommerland
eG eingesehen werden.

Im Zusammenhang mit dem Brandschutzkonzept sind zwei ehemalige Giullebehélter als
Léschwasserzisternen hergerichtet und beftllt worden.

Die Zisternen befinden sich auf dem Geldnde der Pulower Landwerkstéatten. Die Versorgung
des Plangebietes mit Léschwasser erfolgt Uber die vorhandenen Zisternen.

m Elektroversorgung

Die Versorgung mit Elektroenergie wird tUber die vorhandenen Anlagen vorgenommen.

m Telekommunikation

Es befinden sich Telekommunikationslinien im Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 6.

4.4  Auswirkungen des Vorhabens auf die natirliche Umwelt

Durch die Neuerrichtung von baulichen Anlagen und die geplanten Erweiterungen der Be-
standsgebdude im rédumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 6 ,Sondergebiet
Pulower Landwerkstatten — Am Sonnenacker” der Stadt Lassan findet gemalR § 14 BNatSchG
und gemaf 8§ 12 NatSchAG M-V ein Eingriff in Natur und Landschaft statt. Beeintrachtigungen
von Natur und Landschaft sind durch den Verursacher zu minimieren und am Entstehungsort
auszugleichen.

Durch die vorgesehenen Gebaudeerweiterungen und die geplante Neubebauung auf dem Ge-
lande der Pulower Landwerkstatten in der siidlichen Ortrandlage von Pulow werden keine gra-
vierenden Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild erwartet.
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Bei der Festlegung geeigneter landschaftsplanerischer Malinahmen spielt neben dem Umfang
vor allem die Art der Mal3nahmen eine wichtige Rolle. Die MaRnahmen dienen einerseits dazu,
einen wesentlichen Beitrag zur Wiederherstellung und Stabilisierung des Naturhaushalts durch
die Schaffung neuer Lebensraume zu leisten und andererseits die Landschaft mit gliedernden
und belebenden Elementen anzureichern.

Die mit den geplanten Baumaflinahmen verbundenen Auswirkungen auf den Naturhaushalt und
das Landschaftsbild lassen sich dadurch verringern.

Eine detaillierte Untersuchung der Auswirkungen, die sich durch die geplante Neubebauung und
Erweiterung der vorhandenen baulichen Anlagen ergeben, wird im Umweltbericht vorgenommen
(siehe Teil 2 der Begrindung).

5 Planinhalte

5.1 Nutzung

Gemal dem Erlauterungsbericht des wirksamen Teilflachennutzungsplanes der Stadt Lassan
fur die Ortsteile der ehemaligen Gemeinde Pulow ist unter dem Punkt 6.2.2 Sonderbauflache
,Pulower Landwerkstatten* beschrieben, dass ,auf der Basis eines orts- und landschaftsbildver-
traglichen, 6kologischen und 6konomischen tragfahigen Nutzungskonzeptes (...) hier modellhaft
Verarbeitungs- und Veredelungsbetriebe fiir die in der Gemeinde erzeugten landwirtschaftlichen
Produkte angesiedelt werden (sollen)“.

Mit der Ausweisung eines sonstigen Sondergebietes gemalR § 11 BauNVO mit der Zweckbe-
stimmung Pulower Landwerkstatten werden die erforderlichen Rechtsgrundlagen fir die Errich-
tung und Nutzung der Gebaude und baulichen Anlagen zur Herstellung und zum Verkauf von
okologisch hergestellten Produkten und Erzeugnissen der Pulower Landwerkstétten geschaffen.
Die bestehenden gewerblichen Nutzungen werden gefestigt und kdnnen bei Bedarf weiter aus-
gebaut werden.

Die vorgesehenen Gebaudeerweiterungen sowie die geplanten Neubebauungen dienen dem
Ausbau von Produktionsanlagen der Gemeinschaft der Pulower Landwerkstatten, der Erh6hung
der vorhandenen Kapazitaten und der Steigerung der Angebotsvielfalt 6kologisch hergestellter
Erzeugnisse.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 6 soll auch die Ansiedlung von kinstlerischen Ta-
tigkeiten (z. B. Ateliers fur Bildhauerei, Druck und Malerei) unterstlitzt und planungsrechtlich
vorbereitet werden.

Die Attraktivitiat des landlichen Raumes fir Besucher und Interessenten fir naturnahe, okolo-
gisch hergestellte Erzeugnisse und regionale Produkte wird gefordert.

In kleinen Verkaufseinrichtungen sollen die gewonnenen Produkte und Erzeugnisse prasentiert
und zum Verkauf angeboten werden.

Die geplanten gastronomischen Einrichtungen auf dem Geléande der Pulower Landwerkstéatten
runden das Angebotsspektrum ab und laden die Besucher zukiinftig zum Verweilen ein.
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5.2 Bebauungskonzept

Die Gemeinschaft der Pulower Landwerkstatten ist bestrebt, die vorhandenen Flachenkapazita-
ten auf dem Gelande der ehemaligen Schweinemastanlage zu nutzen, um ihre 6kologisch wirt-
schaftenden bzw. produzierenden Kleinbetriebe und Handwerkstatten auszubauen und bauliche
Erweiterungen fur Entwicklungsmaoglichkeiten vorzubereiten.

Gleichzeitig sollen mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 6 der Bestand und die vorhan-
denen Nutzungen gesichert sowie zusatzliche Flachen fur weitere 6kologische Produktionen und
kiinstlerische Tatigkeiten planungsrechtlich vorbereitet werden.

Produktions- und Verarbeitungsbetrieb (Baufeld 1)

Im Nordwesten des Plangebietes wird das Baufeld 1 ausgewiesen. Auf der Flache soll Bau-
recht fir Handwerksbetriebe oder fur einen Produktions- und Verarbeitungsbetrieb von regio-
nalen landwirtschaftlichen Produkten und Erzeugnissen geschaffen werden.

Weiterhin werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Ansiedlung der ,Lassaner
Winkel Wohnungsgenossenschaft eG* vorbereitet.

Das aufgezogene Baufenster ermdglicht einerseits die Errichtung eines Hauptgebdudes mit
integrierten Produktionsrdumen, Lagerflachen und einem Hofladen mit Imbiss. Weiterhin
kann ein Teil des Hauptgebaudes zu einer Wohnung fir den Betriebsinhaber ausgebaut wer-
den. Andererseits besteht die Mdglichkeit, unter Einhaltung der Abstandsflachen gemaR Lan-
desbauordnung M-V (LBauO M-V) die gewerblichen Nutzungen und die Werkswohnung in
zwei separaten Baukorpern zu realisieren.

Das Baufeld selbst wurde gréRer aufgezogen, als die in der Nutzungsschablone ausgewiesene
maximal bebaubare Grundflache (GR) festschreibt. Die Summe der insgesamt im Baufeld 1
Uberbauten bzw. baulich genutzten Flachen darf das festgesetzte zuldssige Mal3 der Uber-
baubaren Grundflache mit 420 m2 nicht Uberschreiten.

Zur zu befestigenden Grundflache zéhlen alle Haupt- und Nebengebaude sowie die hinzuzu-
rechnenden Nebenanlagen, Stellplatze, Zufahrten, Zugéange und weitere versiegelte Flachen
innerhalb des Baufeldes.

Zur Begrenzung der Gebaudehthe wird die Traufhdhe (T4) als maximale Hohe, bezogen auf
die das Grundstiick erschliel3ende private Verkehrsflache, mittig zum Gebaude gemessen fest-
geschrieben. Damit ergibt sich eine absolute Hohe von maximal 6,00 m bis zur Traufe fir die
vorgesehenen Baukdrper. Eine harmonische Einordnung in den vorhandenen Bestand wird
ermoglicht.

Durch die festgesetzte offene Bauweise im Baufeld 1 wird die vorhandene Bebauung im raum-
lichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 6 ,Sondergebiet Pulower Landwerkstéatten
— Am Sonnenacker” der Stadt Lassan in aufgelockerter Bauart vorgesehen.

feeltone products und Sona Sounds GmbH & Co. KG (Baufelder 2 und 3)

In der vorhandenen Halle im Baufeld 3 sind die Handwerksbetriebe Sona Sounds GmbH &
Co. KG und feeltone products anséassig.

Das Baufeld 3 wird mittels Baugrenzen gré3er als der vorhandene Baukdrper aufgezogen, so
dass hier Geb&audeerweiterungen vorgenommen werden kodnnen. Gleichzeitig wird der vor-
handene Bestand baurechtlich gesichert.
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Bei den geplanten Erweiterungen ist darauf zu achten, dass eine Uberschreitung der festge-
setzten zu befestigenden Grundfléache von insgesamt 1.240 m? nicht zul&assig ist.

Der vorhandene Mittelteil des Gebaudes wurde mit zwei Vollgeschossen errichtet. Die an-
grenzenden Gebaudeteile 6stlich und westlich sind derzeit eingeschossig ausgebildet. Per-
spektivisch soll eine Aufstockung auf zwei Vollgeschosse vorgenommen werden.

Um diese Aufstockung planungsrechtlich zu ermdglichen, wird in der Nutzungsschablone des
Baufeldes 3 die Zahl der Vollgeschosse mit zwei Vollgeschossen (ll) festgeschrieben.

Im Rahmen der objektkonkreten Planung (Aufstockung des Gebdaudes) ist im Vorfeld eine
statische Prifung durchzufiihren, um die Tragfahigkeit des vorhandenen Baukdrpers zu er-
mitteln und die Mdglichkeit einer Geb&dudeaufstockung zu untersuchen.

Die Zahl der Vollgeschosse ist nicht ausreichend, um die Hohe einer baulichen Anlage festzu-
setzen. Im Bebauungsplan kann nur die Anzahl und nicht die Hohe der Vollgeschosse ausge-
wiesen werden. Um die Hohenfestlegungen eindeutig zu regeln, werden fiir das Baufeld 3 auch
die Traufhéhe mit 8,00 m und die Firsththe mit 10 m festgesetzt.

Die festgeschriebene Trauf- und Firsthéhe orientieren sich am bestehenden Gebaudekomplex.

Bei einer Neubebauung innerhalb des Baufeldes 3 ist darauf zu achten, dass die Bebauung
gemal den getroffenen Festsetzungen in der Nutzungsschablone in einer geschlossenen
Bauweise (g) zu errichten ist.

In der geschlossenen Bauweise werden die Baukdrper ohne seitlichen Grenzabstand errich-
tet (8 22 Abs. 3 BauNVO). Die zeichnerische Festsetzung betrifft alle Geschosse und bezieht
sich grundsatzlich auf die gesamte dstliche und westliche Grundstiicksgrenze im Bereich der
Uberbaubaren Flache.

Weiterhin missen die Gebdude bei der geschlossenen Bauweise eine Gesamtlange von
mindestens 50,00 m aufweisen.

Die geschlossene Bauweise eignet sich vor allem in Sondergebieten mit gewerblichen Tatig-
keiten, in denen in der Regel aus funktionellen Griinden horizontal ausgerichtete Gebaude er-
richtet werden.

Im Baufeld 2 befindet sich derzeit eine Halle, in der die Klangmobel und Musikinstrumente fiir
den Handwerksbetrieb feeltone products hergestellt werden.

Perspektivisch ist eine weitere Bebauung des Baufeldes 2 durch den Eigentiimer der Klang-
werkstatt vorgesehen.

Fur die geplanten baulichen Anlagen im Baufeld 2 sind im Vorfeld die Fahrsilos zuriickzubau-
en. Um diesen Schritt bauplanungsrechtlich vorzubereiten, werden die Fahrsilos als abzubre-
chende bauliche Anlagen in der Planzeichnung (Teil A) des Entwurfes der Satzung des Be-
bauungsplanes Nr. 6 gekennzeichnet.

Auf den entstehenden freien unbebauten Flachen sollen die Rechtsgrundlagen fur eine Be-
bauung mit weiteren Produktions- und Lagerhallen sowie Birordumen geschaffen werden.

Die geplanten Hallen dienen einerseits der Entwicklung des Betriebes feeltone products und
andererseits der Erweiterung des Produktsortiments. Gleichzeitig erfolgt ein Ausbau der Ka-
pazitaten.
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Der Inhaber der Klangwerkstatt feeltone products ist bestrebt, interessierten Menschen den
Umgang mit dem natirlichen Werkstoff Holz in Seminaren ndher zu bringen. Gleichzeitig sol-
len sie praktische Tatigkeiten erlernen.

Diese Seminare sollen in einem separaten Schulungsraum fir Aus- und Weiterbildungen,
Praktika und ahnliches vorgenommen werden.

Im Baufeld 2 kdnnen sich ebenfalls kleine Betriebe (Kupferschmied, Steinmetz, Tischler und
Entwickler) und Praxen (z. B. fir alternative Medizin und Massagen) ansiedeln. Die damit
entstehende kleinteilige Bebauung fligt sich harmonisch in das Orts- und Landschaftsbild ein.

Weiterhin sollen in den baulichen Anlagen sechs Wohneinheiten fiir Betriebsangehdrige der
ansassigen Betriebe im Baufeld 2 geschaffen werden.

Der zulassige Nutzungskatalog fiir das Baufeld 2 wird im Rahmen der Erarbeitung der Ent-
wurfsunterlagen fur die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 6 ergéanzend geregelt.

Weiterhin sollen im ndérdlichen Bereich des mittels Baugrenzen aufgezogenen Baufeldes 2
ein Lebensmittelladen und ein Café errichtet werden.

Die vorgesehene Bebauung orientiert sich zur hohenmagigen Einordnung in das Plangebiet an
der Trauf- und Firsthdhe des zweigeschossigen Mittelteils des Bestandsgebaudes im Baufeld 3.

Die angegebenen Hohenbezugswerte in der Nutzungsschablone des Baufeldes 2 fir die Trauf-
und Firsththe durfen nicht Gberschritten werden. Die zu errichtenden baulichen Anlagen mis-
sen die ausgewiesenen Hohenangaben nicht ausschdpfen, sondern kdnnen durchaus niedriger
errichtet werden.

Um die Hohe des Versiegelungsgrades zu minimieren, wird die zu befestigende Grundflache
auf maximal 2.280 m? begrenzt.

Bei der festgesetzten offenen Bauweise im Baufeld 2 darf eine Gebaudelange von 50 m nicht
Uberschritten werden. Weiterhin mussen die Baukorper den gesetzlich geforderten Abstand
zur angrenzenden Bebauung gemal der Landesbauordnung M-V (LBauO M-V) einhalten.

Durch die festgesetzte offene Bauweise werden die Belichtung sowie die Beliiftung der Ge-
baude durch den einzuhaltenden seitlichen Grenzabstand gewéhrleistet. Eine offene Bauwei-
se unterstiitzt den Abtransport von Schadstoffen und tragt damit positiv zum 6rtlichen Klein-
klima bei.

e Krautergarten Pommerland eG (Baufelder 4 bis 7)

Die Baufelder 6 und 7 werden fir eine Nutzung und Erweiterung der Teeproduktion fur die
Manufaktur Krautergarten Pommerland eG planungsrechtlich vorgesehen.

Weiterhin ist im Baufeld 7 die Errichtung und Bewirtschaftung eines Produktions- und Verar-
beitungsbetriebes von landwirtschaftlichen Produktionen und Erzeugnissen mit einer Ver-
kaufseinrichtung und einem Imbiss gestattet.

Im Baufeld 6 werden durch das Festlegen von Baugrenzen die vorhandenen Bestandsgebaude
baurechtlich gesichert und kleinteilige Entwicklungen innerhalb des Baufeldes ermdglicht.

Mit der Ausweisung der Baugrenzen ist bei einem Abgang der Gebaude eine Wiedererrich-
tung unter Berticksichtigung der festgelegten Trauf- und Firsthdhen mit zwei Vollgeschossen
am gleichen Standort zulassig.
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Fur die Bestandsgebaude werden die Trauf- und Firsthohen gemafl der erfolgten vermes-
sungstechnischen Aufnahme festgelegt.

Im Baufeld 6 wird eine abweichende Bauweise (a) festgesetzt.

Eine abweichende Bauweise wird ausgewiesen, wenn die Bauweise nicht eindeutig offen oder
geschlossen ist. Wenn in Gewerbegebieten beispielsweise Bauwerke mit mehr als 50 m Lange
und allseitigem Grenzabstand errichtet werden, zéhlt dies zur abweichenden Bauweise.

Im Baufeld 6 ist analog zur offenen Bauweise bei einer Wiedererrichtung der Baukoérper ein
seitlicher Grenzabstand einzuhalten. Abweichend von der offenen Bauweise werden jedoch
Gebaudelangen bis maximal 66,00 m ermoglicht.

Das Baufeld 6 kann bis zu einer maximalen Grundflache von 2.140 m2 Giberbaut werden.

Im stdlichen Bereich des Plangebietes wird ein weiteres Baufeld (Baufeld 7) fir die Krauter-
garten Pommerland eG ausgewiesen.

In diesem Baufeld soll Baurecht fur die Errichtung von eingeschossigen Lagerhallen geschaf-
fen werden.

Durch die in der Nutzungsschablone festgeschriebene Traufhdhe ergibt sich eine absolute Hohe
von 4,50 m fir Die H6he der geplanten baulichen Anlagen im Baufeld 7 werden durch die in der
Nutzungsschablone festgeschriebenen Traufhéhe (TH = 4,50 m) und Firsthéhe (FH = 7,50 m)
begrenzt.

In einem Teil der geplanten Gebaude ist angedacht, eine gastronomische Einrichtung (z. B.
fur Teeverkostungen, Speisen aus biologisch angebauten und regionalen Zutaten) zu errich-
ten und zu betreiben.

Die vorgesehenen Baukorper werden so angeordnet, dass ein Innenhof entsteht. Dieser Innenhof
kann als Aufenthaltsbereich im Freien fur eine gastronomische Einrichtung genutzt werden.

Mit einem Café auf dem Gelande der Pulower Landwerkstatten werden die Besucher zukunf-
tig zum Verweilen eingeladen. Gleichzeitig wird die Attraktivitat des landlichen Raumes fir
Besucher und Interessenten gesteigert. Die naturnah, 6kologisch hergestellten Erzeugnisse
und regionalen Produkte kénnen prasentiert sowie verkostet werden.

Weiterhin ist es zulassig, im Baufeld 7 einen Produktions- und Verarbeitungsbetrieb von
landwirtschaftlichen Produkten und Erzeugnissen mit einer Verkaufseinrichtung und einem
Imbiss zu errichten.

Fur die Errichtung der Gebaude einschlie3lich Anbauten, Terrassen sowie flr die geplanten
Flachenbefestigungen flr die verkehrliche und fuRlaufige ErschlieBung sind 720 m2 Grundfla-
che festgesetzt.

Im Norden des Plangeltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 6 ,Sondergebiet Pulower
Landwerkstatten — Am Sonnenacker” der Stadt Lassan befinden sich die mittels Baugrenzen
aufgezogenen Baufelder 4 und 5.

In den Baufeldern 4 und 5 ist das Errichten von Einzelhdusern fur Betriebsinhaber und Be-
triebsleiter sowie fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen der Krautergartenmanufaktur vor-
gesehen.

Die Baufelder kdnnen jeweils mit einem Einzelhaus oder einem Doppelhaus bebaut werden.
Hier ist eine Realisierung der Bebauung nur in der offenen Bauweise gestattet.
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Die Betriebsleiter sowie die Aufsichts- und Bereitschaftspersonen der Krautergenossenschaft
sind aufgrund der Organisation der Betriebsablaufe, besonders wéahrend der Erntezeiten der
Heilkrduter und der daraufhin zu koordinierenden Produktionsphasen, standig an den Betrieb
gebunden.

Fur die kurzfristige Erreichbarkeit der Betriebsleiter sowie von Aufsichts- und Bereitschafts-
personen aul3erhalb der Kernarbeitszeiten ist das Errichten von Wohngebauden auf dem Ge-
lande der Pulower Landwerkstatten im Nutzungsbereich Manufaktur Krautergarten Pommer-
land eG geplant und betriebstechnisch erforderlich.

Zur Gewahrleistung der stadtebaulichen Ordnung soll mit der Aufstellung der Satzung des
Bebauungsplanes Nr. 6 Baurecht fur die Errichtung von Wohngebauden flr Betriebsleiter so-
wie fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen geschaffen werden.

Die zu befestigende Grundflache in den Baufeldern 4 und 5 fur die Betriebswohnungen be-
tragt jeweils 320 m>.

Die ausgewiesenen Grundflachen der Baufelder 4 und 5 sind somit eindeutig der Grundflache
des zugeordneten gewerblichen Betriebes untergeordnet.

¢ Wohnen mit Kleingewerbe (Baufelder 8 bis 11)

Der Bestand im Baufeld 9 wird durch die festgesetzten Baugrenzen baurechtlich gesichert.
Bei Abgang der baulichen Anlage darf unter Berlicksichtigung der getroffenen Festsetzungen
das Gebaude wiedererrichtet werden.

In der im Baufeld 9 vorhandenen Halle ist eine Mischnutzung von Werkstatt, Ateliers, Lager-
rdumen und Wohnen vorgesehen. Der Teilbereich, der derzeit als Lagerflache genutzt wird,
dient der Lagerung von Naturprodukten und Lebensmitteln.

Weiterhin wird der Ausbau von Ateliers flr verschiedene kinstlerische Tatigkeiten, beispiels-
weise flur Bildhauerei, Druck und Malerei, planungsrechtlich vorbereitet.

Die vorhandene Wohnung sowie die Werkstatt fir Hausmeistertatigkeiten im sidlichen Teil-
bereich des Baukorpers hat weiterhin Bestand und soll baurechtlich gesichert werden.

Im sidlichen und 6stlichen Bereich des Plangebietes der Pulower Landwerkstatten sind in
den Baufeldern 8, 10 und 11 jeweils ein Einzelhaus fur Betriebsinhaber und Betriebsleiter
sowie fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen der vorhandenen Nutzungen auf dem Gelan-
de der Pulower Landwerkstatten vorgesehen.

Fur die geplanten drei Einzelhduser wird eine offene Bauweise festgesetzt.

Mit der ausgewiesenen offenen Bauweise wird eine kleinteilige Bebauung im Plangebiet unter-
stiitzt. Gleichzeitig fligen sich die Gebaude in das Orts- und Landschaftsbild harmonisch ein.

Das mittels Baugrenzen ausgewiesene Baufeld 8 ist flir den Eigentimer der vorhandenen
Halle im Baufeld 9 vorgesehen.

Eine unangemessene Uberbauung des Baufeldes 8 wird durch die festgesetzte iiberbaubare
Grundflache verhindert.

Insgesamt darf das Baufeld 8 bis zu 300 m2 bebaut bzw. baulich genutzt werden.

Die Baufelder 10 und 11 kénnen jeweils bis zu einer maximalen Grundflache von 180 m? ver-
siegelt werden.
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Ausnahmsweise ist fur die Baufelder 10 und 11 eine Uberschreitung der ausgewiesenen zu
befestigenden Grundflache (GR) bis zu 30 m? zulassig.

Die GroRRe des Eingriffs wird damit begrenzt. Dem Grundsatz einer flachenschonenden Be-
bauung und Versiegelung von Grund und Boden wird im gesamten Plangeltungsbereich ent-
sprochen.

e Allgemeine Angaben

Innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 6 ,Sondergebiet Pulo-
wer Landwerkstatten — Am Sonnenacker” der Stadt Lassan ist die Errichtung von baulichen An-
lagen zum Schlachten von Tieren unzulassig.

Die bendétigten Nebengebaude, Nebenanlagen, Garagen und Carports sind eingeschossig
auszubilden.

Die Nebengebaude und Nebenanlagen fir die 6kologisch wirtschaftenden Betriebe, Hand-
werksstatten und Kiinstler bis zu einer Grundflache von 20 m2 kénnen aul3erhalb der festge-
setzten Baufelder errichtet werden.

Stellflachen, Carports und Garagen fir die geplanten Einzelhauser fir Betriebsinhaber und
-leiter sowie flr Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sind gemar den getroffenen Festsetzun-
gen in den Baufeldern 4, 5 und 8 anzuordnen.

Stellplatze fur die ansassigen Gewerbebetriebe sind auch au3erhalb der Baufelder 1, 2, 3, 6, 7
und 9 zulassig.

Die erforderlichen Pkw-Stellplatze fur die geplanten baulichen Anlagen im raumlichen Gel-
tungsbereich sind im Rahmen der Bauantragsverfahren bzw. der Genehmigungsfreistellun-
gen gemal der gultigen Stellplatzsatzung der Stadt Lassan durch den jeweiligen Bauherrn
auf dem Grundstiick nachzuweisen.

Ist der Stellplatznachweis auf dem Grundstiick nicht moglich, so ist er durch Baulasteintra-
gung auf einem Grundstiick innerhalb des Planbereiches zu sichern.

Derzeit befinden sich Wohn- und Bauwagen im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungs-
planes Nr. 6.

Es wird festgelegt, dass perspektivisch die Wohn- und Bauwagen mit der Realisierung und der
Nutzungsaufnahme der geplanten Einzel- und Doppelhduser fir Betriebsinhaber und -leiter
sowie flr Aufsichts- und Bereitschaftspersonen zurtickzubauen und aus dem raumlichen Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 6 zu entfernen sind.

Die nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungs-
planes Nr. 6 sind als private Grunflachen und Garten durch die jeweiligen Grundstiickseigen-
tlimer zu gestalten und zu unterhalten.

e Ortliche Bauvorschriften

GemalR § 86 Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern werden nur in geringem Umfang
Festsetzungen im rAumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 6 getroffen, um ei-
nen grol3zugigen gestalterischen Spielraum zu ermdglichen.

Es ergeben sich im Zusammenhang mit der ausgewiesenen Zahl der Vollgeschosse mit zwei
Vollgeschossen (1) und der festgesetzten Dachneigung von 2 - 45° in den Baufeldern 1, 4, 5,
8, 10 und 11 fur die geplanten Gebaude der Betriebsinhaber und Betriebsleiter sowie fur die
Aufsichts- und Bereitschaftspersonen eine Vielzahl an unterschiedlichen Gebaudetypen und
Gestaltungsvarianten.
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Festlegungen zur Dachform werden nicht getroffen.

Die Dacher der geplanten Gebaude kénnen als flach geneigte Dacher oder auch als Dacher mit
einer Dachneigung bis 45° errichtet werden. Die Ausbildung eines Grundaches ist ebenfalls zu-
lassig. Das Material fur die Dacheindeckungen kann nach dem Wunsch des Bauherrn realisiert
werden.

So kénnen verschiedene Dacharten unter Beachtung der getroffenen Festsetzungen entste-
hen. Das Dach kann beispielsweise als Flach-, Pult-, Walm- oder Satteldach ausgebildet wer-
den. Auch Grundacher kénnen realisiert werden.

Die festgesetzten Trauf- und Firsththen begrenzen die hdhenmalige Ausdehnung der Gebau-
de. Die Traufhohe der vorgesehenen Einzelhduser fir Betriebsinhaber und -leiter sowie fir
Aufsichts- und Bereitschaftspersonen in den Baufeldern 1, 4, 5, 8, 10 und 11 betragt 6,00 m.
Die Firsthohe ist in der jeweiligen Nutzungsschablone mit 9,00 m festgesetzt.

Auf den Dachflachen kénnen Solar- und Photovoltaikanlagen angeordnet werden. Die Aufstel-
lung von Solar- und Photovoltaikfreianlagen auf dem Gelande der Pulower Landwerkstatten ist
nicht gestattet, um die natirlichen Landschaftsstrukturen des Lassaner Winkels nicht zu beein-
trachtigen.

An den Fassaden der gewerblich genutzten Gebaude kénnen Werbeanlagen bis zu einer
Flache von 5,00 m2 angebracht werden.

Einfriedungen der jeweiligen Grundstiicke konnen vorgenommen werden. Zulassig sind Ein-
friedungen aus Holz oder Metall und mit einheimischen standortgerechten Strauchern und
Hecken.

Die Grundstickseinfriedung der Wohngebaude fur die Betriebsinhaber und Betriebsleiter so-
wie fir die Aufsichts- und Bereitschaftspersonen ist bis zu einer Héhe von maximal 1,80 m,
bezogen auf das jeweilige Geldndeniveau, zulassig. Die Errichtung von Mauern oder ge-
schlossenen Zaunen ist nicht gestattet.

Die Einfriedung des Gelandes des rdumlichen Geltungsbereiches der Pulower Landwerkstéatten
kann bis zu einer maximalen Héhe von 2,00 m vorgenommen werden.

Die Flachenversiegelungen auf dem Grundstiick sollen jeweils auf das notwendige Maf3 be-
schrankt werden. Die Verwendung versiegelungsarmer Befestigungsarten, wie z. B. weitfugiges
Pflaster, kleinformatige Platten, Rasengittersteine auf durchldssigem Unterbau sowie wasser-
gebundene Decken fiir Stellflachen, Zufahrten, Wege u. &. ist zulassig, soweit keine wasser-
rechtlichen Belange entgegenstehen.

e Schalltechnische Untersuchung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 6 ,Sondergebiet Pulower Landwerkstatten —
Am Sonnenacker” der Stadt Lassan sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die
vorhandenen sowie geplanten Nutzungen geschaffen werden.

Im Rahmen der Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange geman
§ 4 Abs. 2 BauGB wurden vom Landesamt fir Umwelt, Naturschutz und Geologie Mecklen-
burg-Vorpommern Bedenken beziiglich des verursachten Gewerbelarms durch Gerausche
auf die vorhandene, schiitzenswerte Wohnbebauung hervorgebracht.

Im Rahmen einer gutachterlichen Einschatzung auf der Grundlage der TA Larm durch das
Planungsbiro ,Umweltplan GmbH Stralsund“ wurde die Erheblichkeit der Larmimmissionen
bewertet. Die Ergebnisse wurden in einer schalltechnischen Untersuchung im November
2017 zusammengefasst (s. Anlage 3 der Begriindung).
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Fur die Einschatzung wurden alle infrage kommenden relevanten Larmquellen Worst-Case-
Annahmen getroffen, die nach derzeitigem Kenntnisstand jetzt und zukinftig auch nicht an-
nahernd erreicht werden.

Im vorliegenden Gutachten wurde nachgewiesen, dass die Immissionsbeitrage an den Im-
missionsstandorten in der Nachbarschaft die Richtwerte sicher unterschreiten und Uber-
schreitungen mit an Sicherheit grenzender Wahrscheinlichkeit nicht zu erwarten sind.

Eine Berucksichtigung der Vorbelastung war nicht erforderlich, weil keine vorhanden sind.

Schéadliche Umwelteinwirkungen durch Gerduschimmissionen ausgehend von gewerblicher
Tatigkeit im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 6 sind somit nicht zu erwarten.

5.3  Verkehrserschliel3ung

Zur Verkehrserschliel3ung wurden bereits unter Punkt 4.3 der Begriindung einige Angaben vor-
genommen.

Die ErschlieBung des Plangeltungsbereiches erfolgt weiterhin tber die Stralle Am Sonnenacker.
In der Planzeichnung (Teil A) wird die StraRe Am Sonnenacker als dffentliche Stral3e gemaf der
Planzeichenverordnung ausgewiesen.

Die vorhandenen und geplanten privaten StraRenverkehrsflachen im raumlichen Geltungsbe-
reich wurden ebenfalls in der Planzeichnung (Teil A) festgesetzt.

Die Anlieferung z. B. der Grundstoffe und Materialien sowie die Abholung der Produkte erfolgt
mit Kurierdiensten und Kleintransportern.

Zur ErschlieBung der geplanten Einfamilienhduser und baulichen Anlagen ist das vorhandene
interne ErschlieBungssystem im r&umlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 6 zu
erweitern.

Hierzu ist vorgesehen, die ErschlielBungsstralle Am Sonnenacker entlang der stdlichen Gel-
tungsbereichsgrenze bis hin zur vorhandenen befestigten Flache sidlich des Baufeldes 9 zu
erweitern. Diese StraRenverkehrsflache wird in der Planzeichnung (Teil A) als ,Am Sonnenacker
(PlanstralRe A)" bezeichnet.

Fur die Verlangerung der StraRe Am Sonnenacker (PlanstraRe A) ist eine Fahrbahnbreite von
4,90 m geplant. Das Bankett (0,30 m) fasst die Fahrbahn rechts und links ein. Die Stral3enver-
kehrsflache hat eine Gesamtbreite von 5,50 m.

Die Kosten fiir den Ausbau der ErschlieBungsstraBe Am Sonnenacker im stdlichen Bereich des
Plangebietes sind von der Gemeinschaft der Pulower Landwerkstatten zu tragen. Hierzu wird
ein stadtebaulicher Vertrag zwischen der Stadt Lassan und der Gemeinschaft der Pulower
Landwerkstatten geschlossen.

Mit der Fortfiihrung des StraRenverlaufs im Sitden des Plangebietes und der Einmindung der
PlanstralRe A in die bereits vorhandene StraRenverkehrsflache ndrdlich des Baufeldes 10 ent-
steht ein geschlossenes internes ErschlieBungssystem innerhalb des raumlichen Geltungsberei-
ches des Bebauungsplanes Nr. 6.

Fur die verkehrliche Erschlie3ung der vorgesehenen Einzelhduser sowie fur die Baufelder 3 und 7
werden Stichstral3en, die in der Planzeichnung (Teil A) als Planstral3e B ausgewiesen werden,
mit einer Gesamtbreite von 4,50 m festgesetzt. Die Fahrbahn ist 3,50 m breit. An die Fahrbahn
schliefdt rechts und links das Bankett mit einer jeweiligen Breite von 0,50 m an.
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Die offentlichen und privaten StraBenverkehrsflachen im raumlichen Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes Nr. 6 ,Sondergebiet Pulwer Landwerkstatten — Am Sonnenacker” der Stadt
Lassan werden mit einer wassergebundenen Oberflache ausgebildet.

Zur Gewabhrleistung der stadtebaulichen Ordnung wird im westlichen Bereich des Plangebietes
eine Flache fur den ruhenden Verkehr ausgewiesen.

Die Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung mit der Zweckbestimmung Parkplatz dient
der Unterbringung von Pkw-Stellplatzen fir die Angestellten sowie fir die Besucher der Klang-
werkstatt feeltone products” auf dem Gelande der Pulower Landwerkstatten.

Bei der Erweiterung des internen ErschlieBungssystems und der Errichtung des Parkplatzes fur
den ruhenden Verkehr ist darauf zu achten, dass keine Sichtbehinderungen fir Verkehrsteil-
nehmer — auch zu einem spéateren Zeitpunkt — durch geplante Bebauung, Bepflanzung, parken-
de Fahrzeuge oder Werbeanlagen entstehen durfen.

5.4  Ver-und Entsorgung

Zur Ver- und Entsorgung wurden bereits einige Angaben unter Punkt 4.3 vorgenommen. Ein Teil
der Versorgungsleitungen ist im Zuge der Neuerrichtung von baulichen Anlagen und Gebau-
deerweiterungen neu zu verlegen.

e Wasserversorgung

Die Versorgung mit Trinkwasser ist durch Anschluss an das vorhandene Leitungssystem vor-
gesehen.

Bezlglich der Trinkwasserversorgung muss sichergestellt werden, dass flr das Plangebiet
gesundheitlich einwandfreies Trinkwasser in der geforderten Menge und bei ausreichendem
Druck zur Verfigung steht.

e Schmutzwasserentsorgung

Im Zuge der Realisierung der geplanten Bebauung im Nordwesten des rdumlichen Geltungsberei-
ches des Bebauungsplanes Nr. 6 sollen die vorhandenen Klarteiche aufgegeben werden.

Ostlich des Baufeldes 1 wird mit der Realisierung der geplanten Bebauung eine vollbiologische
Klaranlage zur Abwasserbehandlung und Abwasserbeseitigung neu angeordnet.

Weiterhin ist es vorgesehen, zwischen den Baufeldern 4 und 5 sowie zwischen den Baufeldern 3
und 7 jeweils eine Klaranlage zu errichten.

Fur die Abwasserbeseitigung der vorgesehenen Gebaudeerweiterungen und der geplanten Neu-
bebauungen fiir die vorhandenen Nutzungen auf dem Gelande der Pulower Landwerkstatten ist
der Bau einer weiteren vollbiologischen Klaranlage im Osten des Plangebietes vorgesehen. Eine
entsprechende Flachenausweisung ist dstlich des Baufeldes 9 vorgenommen worden.

In der Planzeichnung (Teil A) wird westlich des Baufeldes 3 eine Flache fir Versorgungsanlagen
mit der Zweckbestimmung Abwasser (Klaranlage) zur Entsorgung des Schmutzwassers fir das
vorhandene Gebaude ausgewiesen.

Der Gesetzgeber fordert, dass nur noch vollbiologisch arbeitende Kleinklaranlagen errichtet
und betrieben werden dirfen, um einen nachhaltigen und nachprifbaren Gewasserschutz fir
das Grundwasser als wichtigste Trinkwasserquelle sowie fur die Oberflachengewasser sicher-
zustellen.
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Fir die Flursticke 45, 46 und 125 wurden die Baugrundverhaltnisse ermittelt und hinsichtlich
einer moglichen Verrieselung durch einen Ingenieur fir Baugrund, Herrn Hartmut Kohler, un-
tersucht. Es wurde festgestellt, dass der Standort bezliglich der Baugrundverhéltnisse fir das
Bauvorhaben — aufRer im Norden und bedingt im Westen — schlecht geeignet ist. Es wird in die
geotechnische Kategorie 1 gemafd DIN 4020 eingeordnet. Folglich ist eine Einleitung des ge-
reinigten Abwassers ins Grundwasser auf dem Geléande der Pulower Landwerkstéatten nur sehr
bedingt moglich.

Die Einleitung des gereinigten Regenwassers in eine Vorflut ist aufgrund der enormen Entfer-
nung der nachsten Vorflut aus Kostengriinden in Abstimmung mit dem Amt Am Peenestrom
und der Stadt Lassan verworfen worden. Die nachste Vorflut befindet sich norddstlich des Or-
tes Pulow. Fur einen direkten Weg waren zahlreiche Grunddienstbarkeiten fur die Sicherung
der Leitungsrechte erforderlich.

Aufgrund dessen ist es vorgesehen, dass das gereinigte Abwasser in den Pulower See einge-
leitet wird.

Zur Einleitung des gereinigten Abwassers in den Pulower See ist zuvor ein Antrag auf wasser-
rechtliche Erlaubnis bei der unteren Wasserbehotrde des Landkreises Vorpommern-Greifswald
zu stellen.

e Regenwasserentsorgung

Die Regenwasserentsorgung ist getrennt von der Schmutzwasserentsorgung vorzunehmen.

Von den Dach- und Stellflachen anfallendes unbelastetes Niederschlagswasser kann schadlos
gegen Anlieger auf dem eigenen Grundstiick versickern.

Das anfallende Niederschlagswasser von den Stral3enverkehrsflachen im r&umlichen Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 6 wird in einer Sedimentationsanlage mit Leichtstoff-
rickhaltung gesammelt und gereinigt. Das gereinigte Niederschlagswasser wird Uber entspre-
chende Kanalsysteme in den Pulower See eingeleitet.

Der Pulower See ist ein Gewasser 2. Ordnung. Das Einleiten von nicht schadlichem verunrei-
nigtem Niederschlagswasser in ein Gewdasser 2. Ordnung ist moglich.

Fur die Einleitung des gereinigten Niederschlagwassers in den Pulower See ist eine Einleitge-
nehmigung bei der unteren Wasserbehdrde zu beantragen.

e Loschwasserversorgung

Zur Sicherung der Loschwasserversorgung werden die vorhandenen zwei Zisternen im raumli-
chen Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 6 in der Planzeichnung (Teil A) festgesetzt.

Eine Loschwasserentnahmestelle ist im Plangebiet zwischen den Baufeldern 6 und 9 vor-
handen.

Die zweite Zisterne befindet sich nordlich des Baufeldes 6.

Unter Berlcksichtigung der baulichen Nutzung und der Gefahr der Brandausbreitung betragt
der Richtwert flr den Léschwasserbedarf 96 m3/h.

Der Loschwasserbedarf ist fir zwei Stunden vorzuhalten. Demzufolge missen im Plangebiet
192 m3/h Léschwasser bereitgestellt werden.
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Aufgrund der geplanten Bebauung im Plangebiet wird eine dritte Zisterne zur Sicherung des
geforderten Loschwasserbedarfs aufbereitet und in der Planzeichnung (Teil A) festgesetzt. Die
dritte Zisterne befindet sich nordéstlich des aufgezogenen Baufeldes 9.

Das Loschwasser in den vorhandenen Zisternen im rdumlichen Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes Nr. 6 reicht aus, um den geforderten Léschwasserbedarf zu decken.

Fur die Lassaner Feuerwehr sind die Zuwegung und der Zugang zu den Zisternen gesichert.
Weiterhin wird ein Schlusseldepot, in dem die Schlussel fur alle Gebaude auf dem Gelande
der Pulower Landwerkstétten fur die Feuerwehr hinterlegt werden, eingerichtet.

e Beheizung

Die Beheizung der vorhandenen und geplanten Gebaude sowie Gebaudeerweiterungen im
raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 6 ist mit Flissiggas und Festbrennstof-
fen vorgesehen.

Die vorhandenen Produktions- und Lagerhallen im Baufeld 6 werden durch eine Luftwarme-
pumpe beheizt.

e Elektroversorgung
Im rdumlichen Geltungsbereich befinden sich keine Versorgungsanlagen der E.DIS AG.

Das angezeigte Gebiet ist derzeitig nicht elektrisch erschlossen, kann jedoch durch Erweite-
rung des vorhandenen Anlagenbestandes der E.DIS AG abgesichert werden.

e Telekommunikation

Zur telekommunikationstechnischen Versorgung der vorgesehenen Bebauung im Plangebiet
ist die Verlegung neuer Telekommunikationslinien vorzunehmen.

Im Vorfeld der Erschlielung ist der Abschluss eines ErschlieBungsvertrages mit dem Erschlie-
Bungstrager (Bautrager) notwendig.

Es wird darauf aufmerksam gemacht, dass aus wirtschaftlichen Gesichtspunkten fir die tele-
kommunikationstechnische ErschlieBung und gegebenenfalls der Anbindung des Bebauungs-
plangebietes eine Kostenbeteiligung durch den Bautrager erforderlich ist.

Fur die nicht offentlichen Verkehrsflachen ist die Sicherung der Telekommunikationslinien mit-
tels Dienstbarkeit zu gewahrleisten.

Fir den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinierung mit
dem Strafl’enbau und den Baumal3nahmen der anderen Leitungstrager ist es notwendig, dass
Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmalnahmen im Bebauungsplangebiet der Deutschen Te-
lekom Technik GmbH so friih wie mdglich, mindestens 2 Monate vor Baubeginn, schriftlich an-
gezeigt werden.
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5.5 Festsetzungen und Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft

e Grunordnerische Festsetzungen und MaRnahmen

Mit der Ausweisung der Baufelder und der Stral3enverkehrsflachen innerhalb des Plangebietes
erfolgt ein Eingriff in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild. GemaR § 1 a BauGB, § 14
Abs. 1 BNatSchG und § 12 Abs. 1 NatSchAG M-V sind Eingriffe in Natur und Landschaft durch
geeignete MaRnahmen auszugleichen.

Im Umweltbericht (Teil 2 der Begriindung) werden die Auswirkungen des Eingriffs in Bezug zum
Naturhaushalt und zum Landschaftsbild dargestellt und bewertet.

Die notwendigen Kompensationsmafl3nahmen wurden ermittelt und festgelegt.

Als ErsatzmalRnahme aul3erhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 6 ist anteilig
fur die Eingriffe in Natur und Landschaft durch Ausweisung der Baufelder 1, 2, 4, 5, 6, 7, 8, 9,
10 und 11 sowie fur die Ausweisung der Verkehrsflachen die Zuordnung der erforderlichen
Kompensationsflachenaquivalente von insgesamt 8.435 KFA zum Okokonto ,Magerrasenfla-
chen am Rehberger Holz bei Janow" auszufihren.

Das Okokonto ,Magerrasenflachen am Rehberger Holz bei Janow* liegt im Bereich der Gemar-
kung Janow, Flur 2, Flurstiicke 51 und 53 in der Landschaftszone ,Vorpommersches Flachland*.

Der Ausgangszustand des geplanten Okokontos ist durch tberwiegend ackerbaulich intensiv
genutzte Landwirtschaftsflachen auf sandigen Mineralbodenstandorten mit niedrigen Boden-
wertzahlen bestimmt.

Ziel der Kompensationsmaflinahme ist es, auf den vorhandenen Ackerflachen durch eine exten-
sive Griunlandbewirtschaftung groR3flachig Magerrasenbiotope zu entwickeln. Dazu werden die
Flachen aus der intensiven Ackernutzung genommen und als einschirige Mahwiesen
bewirtschaftet. Zur Aufwertung des Landschaftsbildes sowie des Lebensraumes von Reptilien
und Gebischbritern sind weiterhin die Anlage von zwei Feldhecken mit Uberhaltern sowie von
zwei Lesesteinhaufen vorgesehen. Durch die Anlage unterschiedlicher Habitatstrukturen soll
sich ein vielfaltiger, reich strukturierter Lebensraum fir typische Tierarten bzw. Tierartengruppen
der extensiv genutzten offenen und halboffenen Landschaftsraume trockener Standorte
herausbilden.

Die Kompensation der hervorgerufenen Eingriffe in Natur und Landschaft durch die Ausweisung
des Baufeldes 3 werden durch Einzahlung in das Okokonto ,Naturwald Busdorf* geleistet.

Das Okokonto und gleichnamige Landschaftsschutzgebiet ,Naturwald Busdorf* liegt ungefahr
5 km sudlich von Greifswald im Naturraum ,Vorpommersches Flachland®.

Das erforderliche Kompensationsflachenaquivalent betragt 147 m2. Die Gesamtflache des Oko-
kontos betragt 179,13 ha.

Geomorphologisch handelt es sich bei diesem Gebiet um eine vermoorte flache Senke in der
Grundmorane. Auf den hydromorphen Bdden ist der Traubenkirschen-Erlen-Eschenwald die do-
minante Vegetationsform. An den sehr feuchten Bereichen ist wiederum der Sumpfseggen-
Eschen-Erlenbruchwald stark verbreitet.

In dem Okokonto ,Naturwald Busdorf* wird die natirliche, eigendynamische Entwicklung des
Walddkosystems der Uberwiegenden Erlen-Eschen Bruchwalder mit einem ungestérten Ablauf der
nattrlichen Prozesse ohne wirtschaftsbestimmte Nutzung (Naturwaldentwicklung — Prozess-
schutz) gesichert.
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Dabei steht die unbeeinflusste Entwicklung der Lebensbedingungen fiir Arten und Lebensgemein-
schaften naturlicher Walder ohne aktive menschliche Steuerung, mdglichst als raumlich-zeitlich
wechselndes Mosaik, im Vordergrund. Es ist auf der gesamten Flache von ca. 173 ha die Entwick-
lung von Wirtschaftswald zu Naturwald (,Urwald“) durch einen dauerhaften, flachigen Nutzungs-
verzicht und Belassen von Tot- und Altholz gesichert worden.

Im Bereich der nicht standortgerechten Nadelholzbestdnde kommt es zur Umwandlung in die auf
dem jeweiligen Standort natirlich vorkommenden Waldgesellschaften durch grof3tenteils freie
Sukzession.

Durch die Einzahlungen auf die zwei Okokonten kénnen die Eingriffe in den Naturhaushalt und
das Landschaftsbild im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 6 ,Sondergebiet
Pulower Landwerkstatten — Am Sonnenacker” der Stadt Lassan vollstandig kompensiert werden.

e Festsetzungen und Mallhahmen zum Artenschutz

Durch die Niederlassung der Kleinbetriebe und Handwerksstatten auf dem Gelande der ehema-
ligen Schweinemastanlage am Ortstrand von Pulow fand eine Wiederbelebung des Standortes
statt.

Einem Verfall der vorhandenen baulichen Anlagen wurde entgegengewirkt und gleichzeitig wur-
de ein stadtebaulicher Missstand beseitigt.

Die Eingriffe in den Naturraum und das Landschaftsbild werden durch die aufgelockerte Bebau-
ung gering gehalten.

Mit der Ausweisung von Baufeldern fir die geplanten baulichen MaRnahmen erfolgt ein Eingriff
in Natur und Landschaft. Gemal § 15 BNatSchG sind Eingriffe in den Naturhaushalt auszuglei-
chen. Der zu erwartende Eingriff bezieht sich im Wesentlichen auf die Versiegelung bisheriger
unbebauter, ungenutzter und zum Teil begriinter Flachen.

Im Umweltbericht (Teil 2 der Begriindung) werden die Auswirkungen des Eingriffs in Bezug auf
den Naturhaushalt und das Landschaftshild dargestellt und bewertet. Die mit den geplanten
Baumafnahmen verbundenen Auswirkungen auf den Naturhaushalt sind durch Kompensati-
onsmalfinahmen auszugleichen.

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens wurde eine Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung aufgestellt.
Die erforderlichen KompensationsmalRnahmen wurden ermittelt und festgelegt.

Die grinordnerischen Maf3nahmen sollen dem Ausgleich des Eingriffs in den Naturhaushalt dienen
und eine Einbindung der neuen Bebauung in den umgebenden Landschaftsraum unterstiitzen.

Die Aufstellung eines artenschutzrechtlichen Fachbeitrages wurde durch die Gemeinschaft der
Pulower Landwerkstétten beauftragt. Ein artenschutzrechtlicher Fachbeitrag wurde vom Kompe-
tenzzentrum Naturschutz und Umweltbeobachtung im September 2016 fir die geplanten Mal3-
nahmen im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 6 erarbeitet.
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Zur Anwendung der Einschlagigkeit artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande sind Vermei-
dungs- und Minderungsmafl3nahmen vorgesehen, die bei der weiteren Konfliktanalyse entspre-
chend zu bertcksichtigen sind:

¢ Um To6tungen, Verletzungen und erhebliche Stérungen von mdéglichen Brutvdgeln und Laub-
froschen zu vermeiden, durfen Gehdlzrodungen und andere biotopverandernde Malinahmen
(z. B. Baufeldfreimachung, Mahd, Planierungen) nur im Zeitraum von Oktober bis Mé&rz
durchgefuhrt werden.

e Um Storungen, Verletzungen und T6tungen zu vermeiden, sind wahrend der Haupt- Wande-
rungszeit von Amphibien, im Zeitraum Marz/April, Amphibienschutzzaune um Baugruben
aufzustellen oder es dirfen keine Baugruben angelegt werden.

e Erhalt von Geholzen abseits der Baufelder.

Im artenschutzrechtlichen Fachbeitrag wird als gutachterliches Fazit festgestellt, dass bei Durch-
fuhrung der genannten Vermeidungs- und Minderungsmafnahmen dem Eintreten einschlagiger
Verbotstatbestéande des § 44 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz begegnet werden kann.

Das Vorhaben ist somit nach den MaRRgaben des § 44 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz zulassig.

5.6 Sonstige Angaben

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 6 ,Sondergebiet Pulower Landwerkstat-
ten — Am Sonnenacker” der Stadt Lassan werden planungsrelevante Belange untersucht und in
die Begriindung aufgenommen. Die Aufnahme weiterer Hinweise erfolgt im Rahmen der Durch-
flhrung des Bauleitplanverfahrens.

= Belange des Landkreises Vorpommern-Greifswald, Sachbereich Bodendenkmalpflege

GemalR 8 2 Abs. 5i. V. m. 8§ 5 Abs. 2 DSchG M-V sind auch unter der Erdoberflache, in Ge-
wassern oder in Mooren verborgen liegende und deshalb noch nicht entdeckte archaologi-
sche Fundstatten und Bodenfunde geschitzte Bodendenkmale.

Aus archéologischer Sicht sind im Geltungsbereich des Vorhabens Funde mdglich.

Gemal3 8 7 Abs. 1 DSchG M-V bedarf, wer Denkmale beseitigen, verdndern, an einen anderen
Ort verbringen oder die bisherige Nutzung &ndern will, in der Umgebung von Denkmalen Malf3-
nahmen durchfiihren will, wenn hierdurch das Erscheinungsbild oder die Substanz des Denk-
mals erheblich beeintrachtigt wird, einer Genehmigung der unteren Denkmalschutzbehérde.

Der Beginn von Erdarbeiten ist 4 Wochen vorher schriftlich und verbindlich der unteren Denk-
malschutzbehdrde und dem Landesamt fir Kultur und Denkmalpflege anzuzeigen. Wenn wéah-
rend der Erdarbeiten Bodenfunde (Urnenscherben, Steinsetzungen, Mauern, Mauerreste, Hol-
zer, Holzkonstruktionen, Bestattungen, Skelettreste, Miinzen u. &.) oder aufféllige Bodenver-
farbungen, insbesondere Brandstellen, entdeckt werden, sind diese gemald 8 11 Abs. 1 und 2
des Denkmalschutzgesetzes des Landes Mecklenburg-Vorpommern (DSchG M-V wv.
06.01.1998, GVOBI. M-V Nr. 1 1998 S. 12 ff.), zuletzt ge&ndert durch Artikel 10 des Gesetzes
vom 12. Juli 2010 (GVOBI. M-V S. 383, 392) unverzuglich der unteren Denkmalschutzbehdrde
anzuzeigen.

Anzeigepflicht besteht gemaf § 11 Abs. 1 DSchG M-V fur den Entdecker, den Leiter der Ar-
beiten, den Grundeigentiimer oder zuféllige Zeugen, die den Wert des Gegenstandes erken-
nen. Der Fund und die Fundstelle sind gemalR § 11 Abs. 3 DSchG M-V in unverandertem
Zustand zu erhalten. Diese Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeige.
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Belange des Landkreises Vorpommern-Greifswald, Sachbereich Abfallwirtschaft

Seit dem 01.01.2017 verfugt der Landkreis Vorpommern-Greifswald tber eine einheitliche
Satzung uber die Abfallentsorgung (Abfallwirtschaftssatzung — AwS). Diese neue Satzung ist
einzuhalten.

Die Satzung ist Uber das Umweltamt des Landkreises zu erhalten oder Uber die Internetsei-
ten des Landkreises (http://www.kreis-vg.de) sowie der Ver- und Entsorgungsgesellschaft
des Landkreises Vorpommern-Greifswald mbH (http://www.vevg-karlsburg.de) verflgbar.

Anfallende Abféalle, die nicht mit dem Hausmill entsorgt werden dirfen, sind einer gesonder-
ten nachweislichen Entsorgung durch hierfiir zugelassene Firmen zuzufthren.

Bei der Verwertung des anfallenden Bodenaushubs und anderer mineralischer Abfélle sind die
Anforderungen an die stoffliche Verwertung von mineralischen Reststoffen/Abfallen — Techni-
sche Regeln — der Mitteilungen der Landerarbeitsgemeinschaft Abfall (LAGA) 20, von 11/1997,
11/2003 und 11/2004, zu beachten. Unbelasteter Erdaushub ist moglichst am Anfallort einzu-
bauen.

Wahrend der BaumalRnhahme auftretende Hinweise auf Altlastverdachtsflachen (vererdete
Mullkorper, Verunreinigungen des Bodens, Oberflachen- und Grundwassers u. a.) sind der
unteren Abfallbehtérde des Landkreises Vorpommern-Greifswald sofort anzuzeigen. Die Ar-
beiten sind gegebenenfalls zu unterbrechen.

Die Mull- bzw. Wertstoffcontainerstandorte sind zweckmaflig und birgerfreundlich zu planen
und herzurichten. Dabei ist Folgendes zu beachten:

Die StrafRen sind so zu gestalten, dass ein sicheres Befahren mit Entsorgungsfahrzeugen
mdglich ist (§ 45 Absatz 1 Unfallverhitungsvorschrift ,Fahrzeuge” — BGV D 29). Danach wird
unter anderem eine Mindestbreite von 3,55 m ohne Begegnungsverkehr und 4,75 m mit Be-
gegnungsverkehr gefordert.

Weiterhin sind die Zufahrten zu den Millbehélterstandorten so anzulegen, dass ein Rick-
wartsfahren mit Millfahrzeugen nicht erforderlich ist (8 16 Unfallverhitungsvorschrift ,Mall-
beseitigung“ — BGV C 27).

Fur die Errichtung von Stichstra3en und -wegen gilt demnach, dass am Ende der Stichstral3e
und des -weges eine geeignete Wendeanlage vorhanden sein muss.

Wendeanlagen kénnen als Wendehammer, Wendekreis oder Wendeschleife ausgefihrt
werden. Dabei sind die Vorschriften der UVV — VBG 126 zu beachten.

Die wahrend der BaumalRnahmen anfallenden Abfélle sind ordnungsgemal’ entsprechend
den Forderungen des Kreislaufwirtschaftsgesetzes (KrwG) vom 24.02.2012 (BGBI. | S. 212)
in der zuletzt glltigen Fassung zu sortieren und anschliel3end einer Verwertung, Behandlung
oder Entsorgung zuzufiihren. Unbelastete Bauschuttabfalle sind zur Wiederverwertung einer
Recyclinganlage zuzufihren.

Geféahrliche Abfélle sind ordnungsgemaf zu entsorgen. Nach 8§ 50 des Kreislaufwirtschafts-
gesetzes besteht hierfur eine gesetzliche Nachweispflicht in Form des Verwertungs- und Be-
seitigungsnachweises. Informationen und Genehmigungen sind beim Staatlichen Amt fir
Landwirtschaft und Umwelt Vorpommern, Dienststelle Stralsund einzuholen.
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Beim Umgang mit Asbest und asbesthaltigen Produkten sind die Technischen Regeln fir Ge-
fahrstoffe, TRGS 519, Asbest-, Abbruch-, Sanierungs- oder Instandhaltungsarbeiten (BArbBlI.
Nr. 3/1995 S. 52) vom Méarz 1995 und das Merkblatt der Landerarbeitsgruppe (LAGA) ,Entsor-
gung asbesthaltiger Abfalle” zu beachten. Danach sind asbesthaltige Abfélle getrennt zu erfas-
sen und entsprechend der Richtlinie zu transportieren und abzulagern. Die Zufiihrung zu einer
Bauschuttrecyclinganlage ist unzulassig.

Entsprechend der Richtlinie TRGS 519 hat vor Beginn der Arbeiten mit Asbest eine sofortige
Anzeige an das Amt fiir Arbeitsschutz und technische Sicherheit Stralsund, Frankendamm 17,
18439 Stralsund zu erfolgen.

Pflanzliche Abfalle aus Grinschnitt, Ausastungsarbeiten, Baumrodungen usw. sind zu kom-
postieren bzw. einer Schredderanlage zuzufihren.

= Belange des Landkreises Vorpommern-Greifswald, Sachbereich Bodenschutz

Bei der Erweiterung der Bestandsgeb&éude sollte auch die Bausubstanz tberprift werden. An
Stallanlagen befinden sich oft Anbauten, in denen sich Kompressoren befanden. Das aus
den Kompressoren ausgetretene Ol wurde tiber Rohre zur AuRenseite des Gebaudes gelei-
tet. Einrichtungen zum Auffangen des Ols fehlten oft, so dass eine Kontamination nicht nur
der Bausubstanz, sondern auch des Bodens eingetreten sein kann.

Hinweise auf Verunreinigungen des Bodens sind der unteren Bodenschutzbehtrde des
Landkreises (Standort Anklam) sofort anzuzeigen. Die Arbeiten sind gegebenenfalls zu un-
terbrechen.

Im Rahmen der planerischen Abwégung sind die Zielsetzungen und Grundsétze des Bun-
des-Bodenschutzgesetzes (BBodSchG) vom 17. Marz 1998 (BGBI. | S. 502) in der zuletzt
gultigen Fassung und des Landesbodenschutzgesetzes (LBodSchG M-V) vom 04. Juli 2011
(GVOBI. M-V S. 759) zu bericksichtigen.

Danach haben alle, die auf den Boden einwirken oder beabsichtigen, auf den Boden einzu-
wirken, sich so zu verhalten, dass schadliche Bodenveranderungen, insbesondere boden-
schadigende Prozesse, nicht hervorgerufen werden. Mit dem Boden ist sparsam und scho-
nend umzugehen. Flachenversiegelungen sind auf das notwendige Mal3 zu begrenzen.

Treten wahrend der BaumaRnahme Uberschussboden auf oder ist es notwendig, Fremdbo-
den auf- oder einzubringen, so haben entsprechend § 7 BBodSchG die Pflichtigen Vorsorge
gegen das Entstehen schadlicher Bodenveranderungen zu treffen.

Die Forderungen der 88 9 bis 12 der Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung
(BBodSchV) vom 12. Juli 1999 (BGBI. | S. 1554) in der zuletzt giltigen Fassung sind zu be-
achten. Erganzend sind die Vorschriften der TR LAGA 20 von 11/1997, 11/2003 und 11/2004
fur die Verwertung des Bodens und anderer mineralischer Abfélle einzuhalten.

Unbelasteter Bodenaushub ist am Anfallort wieder einzubauen. Ist dies nicht mdglich, so ist
die untere Bodenschutzbehorde (Standort Anklam) tUber den Verbleib des Bodens zu infor-
mieren.
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Belange des Landkreises Vorpommern-Greifswald, Sachgebiet Hygiene-, Umweltmedi-
zin und Hafenarztlicher Dienst

Trinkwasser
Es ist sicherzustellen, dass an allen Entnahmeventilen einwandfreies Trinkwasser in der ge-
forderten Menge und bei ausreichendem Druck zur Verfugung steht. Die Errichtung der
Trinkwasseranlage ist nach den anerkannten Regeln der Technik von einem eingetragenen
Installationsunternehmen (Installateurverzeichnis eines Wasserversorgungsunternehmens)
auszufihren.

Vor der Inbetriebnahme der Trinkwasserhausinstallation ist ein Nachweis tber die mikrobio-
logisch einwandfreie Beschaffenheit des Trinkwassers zu erbringen.

Gewerblicher Bereich

Die einzelnen Gewerbefunktionen mit 6ffentlichem Charakter (geplante gastronomische Ein-
richtungen, kleine Verkaufseinrichtungen) sind nach entsprechender Uberplanung zur weite-
ren Bearbeitung beim Gesundheitsamt Vorpommern-Greifswald vorzulegen.

Belange des Landkreises Vorpommern-Greifswald, Sachbereich Immissionsschutz

Auflagen
Es sind die Bestimmungen der Ersten bzw. Sechsten Allgemeinen Verwaltungsvorschrift

zum BImSchG (Technische Anleitung zur Reinhaltung der Luft [TA Luft] bzw. zum Schutz
gegen Larm [TA Larm]) einzuhalten.

Weiterhin sind gemal® der 88 22 und 23 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes vermeidbare
schadliche Umwelteinwirkungen (insbesondere Larm, Erschiitterungen und Staub) zu verhindern
bzw. unvermeidbare schadliche Umwelteinwirkungen auf ein Mindestmald zu beschranken.

Hinweise

Fur die Errichtung, die Beschaffenheit und den Betrieb von Feuerungsanlagen, die keiner
Genehmigung nach 8 4 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes bedurfen, gilt die Erste Ver-
ordnung zur Durchfiihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (Verordnung tber kleine
und mittlere Feuerungsanlagen — 1. BImSchV) vom 26.10.2010 (BGBI. | S. 38).

Die Uberwachung der Heizungsanlage ist gemaR 1. BImSchV durch den zustandigen Be-
zirksschornsteinfeger zu gewéhrleisten. Gemal § 14 der genannten Verordnung hat der Be-
treiber der Feuerungsanlage innerhalb von 4 Wochen nach der Inbetriebnahme eine Mes-
sung durch den Bezirksschornsteinfeger durchfiihren zu lassen.

Insbesondere hinsichtlich bei der Planung haustechnischer Anlagen (z. B. Warmepumpe) ist
sicherzustellen, dass die in der Sechsten Allgemeinen Verwaltungsvorschrift zum Bundes-
Immissionsschutzgesetz (Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm — TA Larm) vom
26. August 1998 (GMBI. S. 503) festgesetzten Immissionsrichtwerte eingehalten werden.

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

Ferner sind die Bestimmungen der Ersten bzw. Sechsten Allgemeinen Verwaltungsvorschrift
zum BImSchG (Technische Anleitung zur Reinhaltung der Luft [TA Luft] bzw. zum Schutz
gegen Larm [TA L&arm]) einzuhalten.
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Belange des Landkreises Vorpommern-Greifswald, Sachgebiet Verkehrsstelle

Bei Veranderungen der Verkehrsfiihrung oder beim Neu-, Um- und Ausbau von Straf3en,
Wegen, Platzen und anderen Verkehrsflachen sind die entsprechenden Unterlagen (z. B.
Lageplan mit MalRRen, Markierungs- und Beschilderungsplan) rechtzeitig zur gesonderten
Stellungnahme der unteren Verkehrsbehotrde vorzulegen.

Bereits bei der Planung als auch bei der Anbindung an bestehende Verkehrsflachen sind die
rechtlichen Voraussetzungen fur die Beschilderung der zu schaffenden bzw. zu veréandern-
den Verkehrsflachen entsprechend zu bertcksichtigen. Dies betrifft z. B. verkehrsberuhigte
Bereiche bzw. Tempo-30-Zonen.

Durch (auch zu einem spateren Zeitpunkt geplante) Bebauung, Bepflanzung, parkende Fahr-
zeuge oder Werbeanlagen diirfen keine Sichtbehinderungen fir Verkehrsteilnehmer entstehen.

Die Stral’en mussen so angelegt werden, dass die Befahrbarkeit fir Ver- und Entsorgungs-
fahrzeuge sowie Rettungsfahrzeuge und Feuerwehr gewéhrleistet ist und eine (eventuell ge-
plante) Vorfahrtsregelung ,,Rechts vor Links* eindeutig und zweifelsfrei erkennbar ist.

Vor dem Beginn von Arbeiten, die sich auf den Stral3enverkehr auswirken, missen die Un-
ternehmer — die Bauunternehmer unter Vorlage eines Verkehrszeichenplans — von der unte-
ren StralRenverkehrsbhehdrde des Landkreises Vorpommern-Greifswald verkehrsrechtliche
Anordnungen (nach § 45 StVO Abs. 1 bis 3) dartiber einholen, wie ihre Arbeitsstellen abzu-
sperren und zu kennzeichnen sind, ob und wie der Verkehr — auch bei teilweiser Stral3en-
sperrung — zu beschranken, zu leiten und zu regeln ist, ferner ob und wie sie gesperrte Stra-
Ben und Umleitungen zu kennzeichnen haben.

Dem Antrag ist die entsprechende Aufgrabe- bzw. Sondernutzungserlaubnis des zustandi-
gen StralRenbaulasttragers beizufiigen.

Bei Verkehrsraumeinschrankungen ist rechtzeitig vor Baubeginn durch die beauftragte Bau-
firma bei der unteren StraBenverkehrsbehdrde des Landkreises Vorpommern-Greifswald ei-
ne verkehrsrechtliche Anordnung gemafd § 45 StVO zu beantragen. Dem Antrag sind die
entsprechende Aufgrabeerlaubnis/Sondernutzungserlaubnis des zustandigen Stral3enbau-
lasttragers sowie ein Verkehrszeichenplan fiir die Baustellenabsicherung beizuftigen.

Belange des Landkreises Vorpommern-Greifswald, Kataster- und Vermessungsamt

Im Bereich der geplanten MaRnahme befinden sich die Aufnahmepunkte 04 und 08, deren
Erhalt gesichert werden muss.

Diese Festpunkte sind mit Vermessungsmarken im Sinne des § 26 des Gesetzes Uber das
amtliche Geoinformations- und Vermessungswesen (Geoinformations- und Vermessungsge-
setz - GeoVermG M-V) vom 16. Dezember 2010 (GVOBI. M-V S. 713) gekennzeichnet. Die-
se Festpunkte dirfen nur von den in 8 5 Absatz 2 GeoVermG M-V genannten Stellen einge-
bracht, in ihrer Lage verandert oder entfernt werden.

Der Trager bzw. der Ausfihrende der MalRnahme ist verpflichtet zu prifen, ob eine solche
Geféahrdung besteht. Er muss dies rechtzeitig, jedoch mindestens zwei Monate vor Beginn
der MalRnahmen vor Ort, der unteren Vermessungs- und Geoinformationsbehdrde mitteilen.
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Belange des Landkreises Vorpommern-Greifswald, Sachgebiet Wasserwirtschaft

Das Vorhaben befindet sich in der rechtskraftigen Trinkwasserschutzzone IV der Wasserfas-
sung Lassan Nr. MV-WSG-2049-01 (Kreistag Wolgast, Beschluss-Nr. 17-2/74 vom
25.07.1974).

Fur die Einleitung des gesammelten Niederschlagswassers der Verkehrsflachen in eine Vor-
flut ist eine wasserrechtliche Erlaubnis gemafR 88 2, 3, 8, 9 und 10 des Wasserhaushaltsge-
setzes (WHG) erforderlich.

Diese ist vor Baubeginn bei der unteren Wasserbehdrde des Landkreises Vorpommern-
Greifswald zu beantragen. Dazu ist das Bauausfiihrungsprojekt (Ausfiihrungsplanung) mit
den detaillierten Angaben zur Einleitstelle auf Antragsformular mit Unterschrift des Bauherrn
einzureichen. Die Koordinaten der Einleitstelle sind im System ETRS 89/UTM Zone 33 N an-
zugeben.

Die Stellungnahme des zustandigen Wasser- und Bodenverbandes ist den Antragsunterla-
gen beizufiigen.

Folgende Antragsunterlagen sind einzureichen:

1. Ubersichtsplan (M 1 : 10.000) mit eingezeichnetem Vorhaben und genauer Kennzeich-
nung der Einleitstelle

2. Zustimmung des zustandigen Wasser- und Bodenverbandes bzw. des Rechtstragers
des Gewassers

3. Ausfuihrung des Einlaufbauwerks

4. Berechnung des abzuleitenden Niederschlagswassers.

Vor Einleitung in den Vorfluter ist eine Sedimentationsanlage mit Leichtstoffriickhaltung vor-
zusehen. Die Revisionsschachte sind mit Sandfangen auszustatten.

Im Baufeld 2 sollen die vorhandenen Fahrsilos abgerissen werden. Die vorhandenen Si-
ckersaftbehalter sind vorher vollsténdig zu entleeren. Noch vorhandene Sickerséfte sind land-
wirtschaftlich zu verwerten. Anschliel3end sind die Behalter vollstandig auszubauen und fach-
gerecht zu entsorgen.

Fur die vorhandene Pflanzenklaranlage ist bei weiteren Anschliissen eine neue wasserrechtli-
che Erlaubnis bei der unteren Wasserbehdrde des Landkreises Vorpommern-Greifswald zu
beantragen. Ansprechpartnerin ist Frau Lisson, Telefon 03834 87603253.

Fur den Bau der neuen Abwasseranlagen (vollbiologische Kleinklaranlage) sind gesondert
wasserrechtliche Erlaubnisse bei der unteren Wasserbehdrde des Landkreises Vorpommern-
Greifswald zu beantragen. Ansprechpartnerin ist Frau Lisson, Telefon 03834 87603253.

Die Trinkwasserversorgung und die Abwasserentsorgung ist mit dem zustandigen Zweck-
verband Wasser/Abwasser bzw. Rechtstrager der Anlage abzustimmen.

Eine fachgerechte Abwasserbehandlung ist sicherzustellen.

Die Ableitung des Regenwassers hat getrennt vom Abwasser zu erfolgen. Von den Dach-
und Stellflachen anfallendes unbelastetes Regenwasser kann schadlos gegen Anlieger auf
dem Grundsttick versickert werden.
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Die Stellplatze fir Kraftfahrzeuge sind so herzurichten, dass keine wassergefahrdenden
Stoffe (Treib- und Schmierstoffe) in den Untergrund versickern kdnnen. Festgestellte Verun-
reinigungen sind sofort zu beseitigen.

Das anfallende Abbruchmaterial ist gegen eindringendes Niederschlagswasser zu sichern,
so dass Verunreinigungen des Bodens, des Grund- bzw. des Oberflachenwassers und der
Kanalisation sicher vermieden werden.

Die vorhandenen zwei Zisternen (ehemalige Gullebehélter) sollen der Léschwasserversorgung
dienen. Diese Zisternen sind vom Unrat zu befreien und grindlich zu reinigen. Die Ablaufe von
der Sohle der Zisternen sind fachgerecht zurlickzubauen und zu verschlie3en. Das Gelande ist
gegen unbefugtes Betreten zu sichern. Ungereinigtes Niederschlagswasser der Verkehrsfla-
chen darf nicht eingeleitet werden.

Falls die Lagerung von wassergefahrdenden Stoffen zum Betrieb der Heizungsanlage (Ollage-
rung) vorgesehen ist, ist diese bei der unteren Wasserbehoérde des Landkreises Vorpommern-
Greifswald gesondert anzuzeigen (Ansprechpartner: Herr Wiening, Telefon 03834 87603256).

Falls der Einbau einer Erdwarmesondenanlage (Warmepumpe) vorgesehen ist, ist dafiir vor
Beginn der Arbeiten zur Errichtung dieser Anlage gesondert eine Erlaubnis bei der unteren
Wasserbehorde des Landkreises Vorpommern-Greifswald zu beantragen. Antragsformulare
fur die Nutzung von Erdwarme liegen bei der unteren Wasserbehorde vor (Ansprechpartner:
Herr Wegener, Telefon 03834 87603260).

= Belange des Landesamtes fur innere Verwaltung Mecklenburg-Vorpommern

Im Plangebiet befinden sich keine Festpunkte der amtlichen geodatischen Grundlagennetze
des Landes Mecklenburg-Vorpommern. Dennoch sind fir weitere Planungen und Vorhaben
die Informationen im Merkblatt Uber die Bedeutung und Erhaltung der Festpunkte zu beachten.

Aufnahmepunkte sind ebenfalls zu schiitzen.

= Belange der Freiwilligen Feuerwehr Lassan
Die Zisternen sind vor Verschmutzung und Verschlammung zu schiitzen.

Die Entnahmestellen missen frostsicher sein.

= Belange der Deutschen Telekom Technik GmbH
Im Plangebiet befinden sich Telekommunikationslinien der Telekom.

Fur die telekommunikationstechnische ErschlieBung wird im Zusammenhang mit dem Be-
bauungsplan eine Erweiterung des Telekommunikationsnetzes erforderlich.

Fur die Planung benétigt die Deutsche Telekom Technik GmbH frilhestmoglich folgende An-
gaben:

1. einen genauen Parzellierungsplan des Bebauungsplanes als PDF-Datei,

2. die geplanten Wohnungseinheiten (WE) bzw. Geschéftseinheiten (GE) pro Grundstuick,
3. die geplanten Nutzungen der Geb&ude,

4. die Kontaktdaten des ErschlielBungstragers,

5. der geplante Ausfithrungszeitraum,

6. die neue StralRenbezeichnung mit Hausnummern im Bebauungsplangebiet.
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Eine Entscheidung, in welcher Technologie (Glasfaser oder Kupfer) der Ausbau im Bebau-
ungsplangebiet erfolgen soll, kann die Deutsche Telekom Technik GmbH erst nach Prifung
der Wirtschaftlichkeit und einer Nutzenrechnung treffen. Aus diesem Grund benétigt die Deut-
sche Telekom Technik GmbH die Aussagen zu den angegebenen Punkten mindestens 4 Mo-
nate vor Baubeginn.

Wichtig fur die telekommunikationstechnische Grundversorgung des Bebauungsplangebietes
ist es, dass der Deutschen Telekom Technik GmbH durch die Gemeinde so friih wie mdglich
die neuen StraRenbezeichnungen und Hausnummern bekanntgegeben werden.

Im Vorfeld der ErschlieRung ist der Abschluss eines Erschlieungsvertrages mit dem Er-
schlieBungstrager (Bautrager) notwendig.

Es wird darauf aufmerksam gemacht, dass aus wirtschaftlichen Gesichtspunkten fur die tele-
kommunikationstechnische ErschlieBung und gegebenenfalls der Anbindung des Bebau-
ungsplangebietes eine Kostenbeteiligung durch den Bautréger erforderlich ist.

Fur die nicht offentlichen Verkehrsflachen ist die Sicherung der Telekommunikationslinien
mittels Dienstbarkeit zu gewahrleisten.

Fur den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinierung mit
dem StralBenbau und den Baumafnahmen der anderen Leitungstrager ist es notwendig,
dass Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmalRnahmen im Bebauungsplangebiet der Deut-
schen Telekom Technik GmbH so friih wie méglich, mindestens 2 Monate vor Baubeginn,
schriftlich angezeigt werden.

Fur Fragen steht die Deutsche Telekom Technik GmbH unter folgender Besucheranschrift
zur Verfugung:

Deutsche Telekom Technik GmbH, PTI 23, PPB 3, Barther StralRe 72, 18437 Stralsund.

= Belange des Hauptzollamtes Stralsund

Das Plangebiet befindet sich im grenznahen Raum (8 14 Abs. 1 ZollVGi.V.m. 8§ 1 Anlage 1 C
der Verordnung uber die Ausdehnung des grenznahen Raumes und die der Grenzaufsicht
unterworfenen Gebiete — GrenzAV). Insoweit wird rein vorsorglich auf das Betretungsrecht
im grenznahen Raum gemal’ § 14 Abs. 2 ZollVG, welches auch wahrend etwaiger Baupha-
sen jederzeit gewahrleistet sein muss, hingewiesen.

Darlber hinaus kann das Hauptzollamt verlangen, dass Grundstuickseigentimer und -besitzer
einen Grenzpfad freilassen und an Einfriedungen Durchlasse oder Ubergange einrichten. Das
Hauptzollamt kann solche Einrichtungen auch selbst errichten (Satze 2 und 3 ebendort).

= Belange des Staatlichen Amtes fir Landwirtschaft und Umwelt Vorpommern

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes unterliegt dem Flurneuordnungsverfahren Pulow
gemal Landwirtschaftsanpassungsgesetz. Das Verfahren wird von der Landgesellschaft
Mecklenburg-Vorpommern mbH durchgefuhrt.

= Belange der E.DIS AG

Im rAumlichen Geltungsbereich befinden sich keine Versorgungsanlagen der E.DIS AG.

Das angezeigte Gebiet ist derzeitig nicht elektrisch erschlossen, kann jedoch durch Erweite-
rung des vorhandenen Anlagenbestandes der E.DIS AG abgesichert werden.
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Zu gegebenem Zeitpunkt ist dazu der Leistungsbedarf bei der E.DIS AG anzumelden. Da-
nach kdnnen die technische Losung festgelegt und entsprechende Kostenangebote fir die
ErschlieBung oder fiir Einzelanschliisse ausgereicht werden.

= Belange des Landesamtes flr Gesundheit und Soziales Mecklenburg-Vorpommern

Vorliegende Bauantrage von Antragstellern fir gewerbliche Betriebe und Einrichtungen kon-
nen dem Landesamt fur Gesundheit und Soziales Mecklenburg-Vorpommern, Dezernat
Stralsund vor Beginn der BaumalRhahme durch den Antragsteller oder deren Beauftragte zur
Stellungnahme zugeleitet werden.

1. Pflichten des Bauherrn nach Baustellenverordnung

Wahrend der Vorbereitungs- und Ausfihrungsphase des Bauvorhabens sind vom Bauherrn
die Anforderungen aus der Baustellenverordnung einzuhalten bzw. umzusetzen. In diesem
Zusammenhang ist inshesondere fir den Fall, dass an diesem Vorhaben mehrere Arbeitge-
ber gleichzeitig oder nacheinander tatig werden, ein geeigneter Sicherheits- und Gesund-
heitsschutzkoordinator zu bestellen sowie durch diesen eine Unterlage flir spatere Arbeiten
an den baulichen Anlagen zusammenzustellen.

Eine damit erforderlichenfalls verbundene Vorankindigung der BaumafRhahmen ist spates-
tens 14 Tage vor Baubeginn an das Landesamt fiir Gesundheit und Soziales Mecklenburg-
Vorpommern, Abteilung Arbeitsschutz und technische Sicherheit, Dezernat Stralsund zu
Ubersenden [Baustellenverordnung (BaustellV) vom 10. Juni 1998 (BGBI. | S. 1283)].

2. Gefahrstoffermittlung

Sollen vor Beginn der Bebauung auf dem Geldnde noch vorhandene Geb&ude abgebrochen
bzw. saniert werden, wird darauf aufmerksam gemacht, dass der Auftraggeber vor dem Beginn
der Arbeiten im/am Geb&ude eine Ermittlung der vermuteten Gefahrstoffe (kuinstliche Mineral-
fasern, asbesthaltige Materialien, teerhaltige Produkte u. &.) und eine Abschétzung der von
diesen im Sinne der Sicherheit und des Gesundheitsschutzes mdglicherweise ausgehenden
Gefahrdung vorzunehmen oder durchzufihren lassen hat (Gefahrstoffverordnung § 6).

Die Ergebnisse dieser Ermittlung sind zu dokumentieren und allen Auftragnehmern, die
eventuell auf der Baustelle tatig sein werden, zur Verfliigung zu stellen (Gefahrstoffverord-
nung § 15 Abs. 5).

Vor Abbruch- und Sanierungsarbeiten sind die gefahrstoffhaltigen Materialien ordnungsge-
maf zu entfernen. Des Weiteren sind fur Tatigkeiten mit gefahrstoffhaltigen Materialien per-
sonelle und technische Voraussetzungen gemafd Gefahrstoffverordnung in Verbindung mit
den Technischen Regeln flr Gefahrstoffe (TRGS) notwendig. Diese Arbeiten sind rechtzeitig
vor Beginn beim Landesamt fur Gesundheit und Soziales M-V (asbesthaltige Materialien)
bzw. bei Abbruch von PAK-haltigen und KMF-haltigen Materialien der Bau-BG anzuzeigen
und dem Landesamt flir Gesundheit und Soziales M-V als Kopie zuzusenden.

= Belange des Landesamtes fur Kultur und Denkmalpflege Mecklenburg-Vorpommern

Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind im unmittelbaren Gebiet des Vorhabens keine Bo-
dendenkmale bekannt. Die gegenwartig bekannten Bodendenkmale machen jedoch nur ei-
nen sehr kleinen Teil der tatsachlich vorhandenen Bodendenkmale aus. Angesichts der in
der Umgebung des Vorhabens bekannten Bodendenkmale muss daher mit dem Vorhanden-
sein weiterer, derzeit noch unentdeckter Bodendenkmale gerechnet werden. Auch diese Bo-
dendenkmale sind gemaf 8§ 5 (2) DSchG M-V gesetzlich geschiitzt.
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Wer Sachen, Sachgesamtheiten oder Teile von Sachen entdeckt, von denen anzunehmen
ist, dass an ihrer Erhaltung gemaR 8 2 Abs. 1 DSchG M-V ein 6ffentliches Interesse besteht,
hat dies unverziglich der unteren Denkmalschutzbehdrde anzuzeigen. Anzeigepflicht be-
steht gemanR & 11 Abs. 1 DSchG M-V fir den Entdecker, den Leiter der Arbeiten, den
Grundeigentimer oder zuféallige Zeugen, die den Wert des Gegenstandes erkennen. Der
Fund und die Fundstelle sind gemaR § 11 Abs. 3 DSchG M-V in unverandertem Zustand zu
erhalten. Diese Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeige.

Fur bestimmte Teilflachen ist das Vorhandensein von Bodendenkmalen angesichts der sied-
lungsgunstigen naturraumlichen Voraussetzungen naheliegend bzw. muss ernsthaft ange-
nommen werden.

Hinweise

Eine Beratung zur fachgerechten Bergung und Dokumentation sowie zur Durchfihrung archa-
ologischer Prospektionen und Voruntersuchungen sind bei der zustandigen unteren Denk-
malschutzbehérde bzw. beim Landesamt fur Kultur und Denkmalpflege M-V, Domhof 4/5,
19055 Schwerin zu erhalten.

Die archaologische Prospektion/Voruntersuchung sollte bei linearen Bauvorhaben erst nach
der endgtltigen Linien- bzw. Trassenbestimmung durchgefihrt werden.

Erlauterungen
Denkmale sind gemaR § 2 Abs. 1 DSchG M-V Sachen, Mehrheiten von Sachen und Teile von

Sachen, an deren Erhaltung und Nutzung ein offentliches Interesse besteht, wenn die Sachen
bedeutend fir die Geschichte des Menschen, fur Stadte und Siedlungen oder fiir die Entwick-
lung der Arbeits- und Wirtschaftsbedingungen sind und fiir die Erhaltung und Nutzung kinstle-
rische, wissenschaftliche, geschichtliche, volkskundliche oder stadtebauliche Grinde vorliegen
(8 2 Abs. 1 DSchG M-V). Gemal 8§ 1 Abs. 3 sind daher bei 6ffentlichen Planungen und Maf3-
nahmen die Belange des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege zu bertcksichtigen.

= Belange der Polizeiinspektion Anklam

Es dirfen keine Sichtbehinderungen fur Verkehrsteilnehmer durch, auch zu einem spateren
Zeitpunkt geplante, Bebauung, Bepflanzung, parkende Fahrzeuge oder Werbeanlagen ent-
stehen.

= Belange des Zweckverbandes Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung — Fest-
land Wolgast

In Pulow betreibt der Zweckverband eine 6ffentliche Einrichtung zur Trinkwasserversorgung.
Diese Leitung liegt nicht an den Grundstlicksgrenzen des Bebauungsplangebietes an, sie ist
aber so dimensioniert, dass weitere Nutzer dariiber versorgt werden kénnen. Eine Genehmi-
gung zum Anschluss an diese Versorgungsleitung setzt voraus, dass dem Zweckverband
konkrete Angaben zum Umfang der Nutzung bekanntgegeben werden.

Durch den Zweckverband ist eine Erweiterung der 6ffentlichen Einrichtung zur Wasserver-
sorgung in Pulow nicht vorgesehen. Aus diesem Grund gehen alle Kosten fur die Herstellung
der Wasserversorgung fur das Bebauungsplangebiet zu Lasten des Investors. Die Planung
und die Herstellung der Wasserversorgung fur das Bebauungsplangebiet (innere und auf3ere
ErschlieBung) haben in Abstimmung mit dem Zweckverband auf der Grundlage seiner Sat-
zung, der gesetzlichen und behordlichen Bestimmungen sowie nach den allgemein aner-
kannten Regeln der Technik zu erfolgen.



Satzung des Bebauungsplanes Nr. 6 ,Sondergebiet Pulower Landwerkstéatten —
Am Sonnenacker” der Stadt Lassan
Entwurf Begriindung Seite 35

Die Wasserversorgung fur die im Bebauungsplangebiet bereits ansassige Krautergarten
Pommerland eG erfolgt tGiber eine Hausanschlussleitung PE 40. Eine Nutzung dieser Leitung
fur die Wasserversorgung des Bebauungsplangebietes wird wegen der Lage und der unzu-
reichenden Dimensionierung durch den Zweckverband abgelehnt.

Offentliche Einrichtungen zur zentralen Schmutz- und Niederschlagswasserbeseitigung be-
treibt der Zweckverband in Pulow nicht. Die Herstellung solcher Anlagen ist vom Zweckver-
band auch nicht vorgesehen. Aus diesem Grund ist die Klarung fur eine ordnungsgemale
Abwasserentsorgung (Schmutz- und Niederschlagswasser) mit der unteren Wasserbehorde
des Landkreises Vorpommern-Greifswald, Ellbogenstralie 2, 17389 Anklam vorzunehmen.

= Belange des Landesamtes flr zentrale Aufgaben und Technik der Polizei, Brand- und
Katastrophenschutz Mecklenburg-Vorpommern

AuBRerhalb der offentlichen Belange wird darauf hingewiesen, dass in Mecklenburg-Vorpom-
mern Munitionsfunde nicht auszuschliel3en sind.

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

Konkrete und aktuelle Angaben Uber die Kampfmittelbelastung (Kampfmittelbelastungsaus-
kunft) der in Rede stehenden Flache ist gebihrenpflichtig beim Munitionsbergungsdienst des
Landesamtes fur zentrale Aufgaben und Technik der Polizei, Brand- und Katastrophenschutz
M-V zu erhalten. Ein entsprechendes Auskunftsersuchen wird rechtzeitig vor Bauausfihrung
empfohlen.

= Belange der GDMcom
Sofern im Zuge des Vorhabens die Durchflihrung von Baumal3hahmen vorgesehen ist, hat
mindestens 4 Wochen vor deren Beginn eine erneute Anfrage durch den Bauausfuhrenden
zu erfolgen.

= Belange der Landesforst Mecklenburg-Vorpommern
Baumfallungen und Rodungen von Waldbaumen oder Waldstrauchern sind unzulassig.
Durch die Bauarbeiten sind Baum- und Strauchbeschéadigungen einschlie3lich Wurzelbe-
schadigungen zu vermeiden. Gefahrdete Geholze sind zu schitzen — entsprechende

SchutzmalRnahmen sind vorzusehen.

Es durfen keine Baumaterialien im Wald zwischengelagert werden, es durfen keine Baume
oder Straucher angeschiittet werden.
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5.7 Flachenbilanz

Flachennutzung FlachengroRe | FlachengréRe

in m2 in %

GroRRe des Plangebietes 30.820 100,00

Flache im Sondergebiet Pulower Landwerkstéatten (SOp,) 23.708 78,30
ausgewiesene Bauflache in den Baufeldern
Baufeld 1 528 1,72
Baufeld 2 3.105 10,07
Baufeld 3 1.550 5,03
Baufeld 4 440 1,43
Baufeld 5 440 1,43
Baufeld 6 2.658 8,62
Baufeld 7 900 2,92
Baufeld 8 471 1,52
Baufeld 9 687 2,24
Baufeld 10 225 0,72
Baufeld 11 225 0,72
verbleibende Flache im Sondergebiet 12.479 40,50
Pulower Landwerkstatten (SOp,)

Verkehrsflachen 6.134 19,91
StraRenverkehrsflachen 5.892 19,12
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung 242 0,79
(Parkplatz)

Versorgungsflache 296 0,96
Abwasserbeseitigung (Klaranlagen) 296 0,96

Flachen fur Wald 682 2,21
Waldflachen 682 2,21




