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Satzung liber den Bebauungsplan Nr. 1 "Wohngebiet Golchen" der Ge-
meinde Golchen

hier: Antrag auf Genehmigung
Posteingang am 01. Dezember 2022

Hiermit wird die von der Gemeindevertretung der Gemeinde Golchen am 30. August 2022 be-
schlossene

Satzung liber den Bebauungsplan Nr. 1 "Wohngebiet Golchen" der Gemeinde Golchen

gemal § 10 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. No-
vember 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 26. April
2022 (BGBI. | S. 674), in Verbindung mit § 6 Nr. 1 des Gesetzes des Landes Mecklenburg-
Vorpommern zur Ausfiihrung des Baugesetzbuches (Baugesetzbuchausfiihrungsgesetz — AG-
BauGB M-V) vom 30. Januar 1998 (GVOBI. M-V S. 110), zuletzt gedndert durch Artikel 6 des
Gesetzes vom 28. Oktober 2010 (GVOBI. M-V S. 615, 618)

genehmigt.

Die Genehmigung erfolgt unter nachstehender MaRgabe, Auflagen und einem Hinweis.

Besucheradressen Landkreis Mecklenburgische nplal

Zum Amtsbrink 2 Regionalstandort Demmin Regionalstandort Neustrelitz Regionalstandort Neubrandenburg
17192 Waren (Miiritz) Adolf-Pompe-Stralte 12-15 Woldegker Chaussee 35 Platanenstrale 43
Telefon: 0395 57087-0 17109 Demmin 17235 Neustrelitz 17033 Neubrandenburg

Fax: 0395 57087-65906
IBAN: DE 5715 0501 0006 4004 8900
BIC: NOLADE 21 WRN
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MaRgabe:

Die Gemeinde Golchen hat die in einem allgemeinen Wohngebiet nach § 4 BauNVO
grundsitzlich nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungsarten voll-
stidndig auszuschlieBen bzw. nicht zum Bestandteil des Bebauungsplanes zu erkléren.

Mit der Satzung Uiber den Bebauungsplan Nr. 1 ,Wohngebiet Golchen® grundséatzlich verfolgtes
Planungsziel der Gemeinde Golchen ist die Schaffung von Wohnbauland fiir bis zu finf Grund-
stlicke. § 13b BauGB regelt bereits vom Grundsatz her die Zul&ssigkeit von Wohnnutzungen,
so dass Intention des Gesetzgebers hiermit eine reine Wohnnutzung ist.

Nach geltender Rechtsprechung ist derweil die Zulassigkeit eines allgemeinen Wohngebietes
nach § 4 BauNVO bestétigt worden. Eine solche Baugebietsfestsetzung ist danach jedoch nur
dann zulassig, wenn die grundsatzlich die nach Abs. 3 danach zuldssigen Ausnahmen vollstan-
dig per Festsetzung ausgeschlossen werden bzw. nicht zum Bestandteil des Bebauungsplanes
gemacht werden. ‘

Der gv enannten MaRgabe ist durch Uberarbeitung der Satzung und ihrer Begriindung zu
erfiillen. :

Auflagen:

1. Die von der Gemeindevertretung beschlossene Begriindung zur Satzung iiber den
Bebauungsplan Nr. 1 ,Wohngebiet Golchen*“ der Gemeinde Golchen ist vom Biirger-
meister zu unterschreiben und zu siegeln.

Dem Bebauungsplan ist gemaR § 9 Abs. 8 BauGB eine Begriindung mit den Angaben nach
§ 2a BauGB beizufiigen. Insofern ist die Begriindung Teil der Gesamtheit und ist zum
Rechtsversténdnis der Satzung heranzuziehen.

Insofern ist auch die Begriindung vom Biirgermeister zu unterschreiben und durch Siegelung
die OrdnungsmaRigkeit zu bestatigen.

2. Im Hinblick auf die Rechtseindeutigkeit der Satzung liber den Bebauungsplan Nr. 1
»Wohngebiet Golchen“ der Gemeinde Golchen sind folgende redaktionelle Anpassun- .
gen vorzunehmen.

21. Festsetzungen sind im Sinne der Rechtseindeutigkeit und —klarheit unmiss-
verstidndlich zu treffen. Widerspriiche sind auszurdumen.

In der Satzung Uber den Bebauungspan Nr. 1 ,Wohngebiet Golchen“ der Gemeidne
Golchen wird ein allgemeines Wohngebiet festgesetzt. In der Planzeichenerklérung
wird zwar auch ein solches Baugebiet erklart, jedoch mit der Rechtsgrundlage fiir ein
reines Wohngebiet.

Dieser Widerspruch ist auszurdumen. Die Rechtsgrundlage § 4 BauNVO ist zu be-
nennen.
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2.2. Verfahrensvermerke dienen der Dokumentation des durchgefiihrten Verfah-
rens. Sie trage Urkundencharakter und sind daher dem tatséchlich durchge-
fiihrten Verfahren anzupassen.

Der o. g. Bebauungsplan ist auf Grundlage des § 13b BauGB im beschleunigten
Verfahren aufgestellt worden. Die Vorschriften des § 13 BauGB gelten somit. Ent-
sprechend wird gemaR § 13 Abs. 3 BauGB insbesondere von dem Umweltbericht
nach § 2a BauGB abgesehen. In den Verfahrensvermerken wird dennoch darauf
hingewiesen. ,

Insofern sind die Verweise auf einen erarbeiteten Umweltbericht in den Verfahrens-
vermerken zu streichen.

23. Die Praambel ist hinsichtlich der Rechtsgrundlage der értlichen Bauvorschrif-
ten zu ergidnzen.

§ 86 Abs. 3 LBauO M-V stellt die Ermachtigungsgrundlage fiir die Aufnahme ortli-
cher Bauvorschriften insbesondere in den Bebauungsplan dar. Insoweit beschrankt
sich der Regelungsinhalt auf § 86 LBauO M-V, nicht auf das gesamte Gesetz.

Die Rechtsgrundiage des § 86 LBauO M-V ist entsprechend konkret in der Prdambel
zu benennen.

Hinweis:

Grundsétzlich sind die durch die Gemeindevertretung erfolgten Beschliisse zu begriinden. Der
jeweilige Sachverhalt ist begriindet darzulegen. Bei kiinftigen Beschlussfassungen ist dieser
Hinweis zu beachten.

Rechtsbehelfsbelehrung:

Gegen diesen Bescheid kann innerhalb eines Monats nach Bekanntgabe Widerspruch beim
Landkreis Mecklenburgische Seenplatte — Der Landrat —; Platanenstrale 43 in 17033 Neubran-
denburg, erhoben werden. Der Widerspruch kann innerhalb der genannten Frist auch bei einem
der auf Seite 1 unten genannten Regionalstandorte eingelegt werden.

Gegen diesen Bescheid kann innerhalb eines Monats nach Bekanntgabe Klage bei dem Ver-
waltungsgericht Greifswald, DomstralRe 7 in 17489 Greifswald, erhoben werden.
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Die Erteilung der Genehmigung der Satzung liber den Bebauungsplan Nr. 1 "Wohngebiet
Golchen" der Gemeinde Golchen darf erst ausgefertigt und gemaR § 10 Abs. 3 BauGB
bekannt gemacht werden, wenn die Erfiillung der MaBgabe von mir bestatigt wurde, die
Auflagen erfiillt wurden. Der Hinweis ist zu beachten.

Entsprechend sind mir die erganzenden Verfahrensunterlagen zur erneuten Priifung her-
zureichen.

Im Auftrag

"y «//
C584uAT
Cindy Schulz
SB Bauleitplanung



Text (TEIL B) erlassen:

SATZUNG DER GEMEINDE GOLCHEN
UBER DEN BEBAUUNGSPLAN NR. 1 "WOHNGEBIET GOLCHEN"

Aufgrund des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBI. | S. 3634) zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 26. April 2022 (BGBI. | S. 674) in Verbindung mit § 86 der
Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung der Bekanntmachung vom 15. Oktober 2015 (GVOBI. M-V 2015, S. 344), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 26. Juni 2021 (GVOBI. M-V S. 1033) wird nach Beschlussfassung
durch die Gemeindevertretung vom 30.08.2022 folgende Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 1 "Wohngebiet Golchen" der Gemeinde Golchen im beschleunigten Verfahren gem. § 13 b BauGB, bestehend aus der Planzeichnung (TEIL A) und dem

\ ( \l \l \\Q TR— - s
PLANZEICHNUNG - TEIL A Nize ) Planzeichenerkldrung
{ . - I. Verordnung liber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung
2 : des Planinhalts (Planzeichenverordnung - PlanZV vom 18.12.1990, zuletzt
i N 1G1/2 geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802)
L83 17 1. Art der baulichen Nutzung § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
° 172
W Allgemeines Wohngebiet § 4 BauNVO
S © 2. MaR der baulichen Nutzung § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
) S | 159
® &QJQ' I | y I [ [ / GRZ 0,40 Grundfiachenzahl
|| ( / V| /| | || 173(7 I Zahl der Vollgeschosse
184/2 N B =1 176 FH 8.50 m maximale Firsthéhe baulicher Anlagen in Meter
| % m 3. Baugrenzen § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB
| = % L Baugrenze
| WA FH8.50m |
ll 3 | GRZ O 4 4. Verkehrsflachen § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB
)
7.50 4 offentliche StralRenverkehrsflache
T 1l
8 5§ I 173/9 > A__ 4 Ein- und Ausfahrtsbereich
T U \ = 5. Sonstige Planzeichen
|| EpE — E::j Grenze des raumlichen Geltungsbereich  § 9 Abs. 7 BauGB
Gemarkung Golchen ' 173/10 .
Flur 3 (IH |1 5 7 210 .
185 3.0 25.00 157 Il. Darstellung ohne Normcharakter
| —~ \ b = /',ll"l, 4&# BemaRung in Meter
L / 1) s 173/10
| l‘ gl = & Kataster
E HHHHHHH Abbruch vorh. baulicher Anlagen
, IHH\ 173/ 173/13 -—
._CtIJ 33— vorh. Héhe in Meter Gber NHN im amtl. H6henbezugssystem
¥ il o) DHHN2016
7.50 (@) WA _FH8.50m
AL | _GRzo4 Nutzungsschablone
| . [T
| StraBenquerschnitt M1:100
l 5O L 7.50 L
I 173/1 /l Mischverkehrsflache /l
173/14 3 0.50 0.50
o . [, 1.00 | 4.00 2%, 150 0
| oL Geltungsbereich 1 T 171
Bankett Fahrbahn Entwé§ser— Gehweg  Bankett
A Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans ist im Plan (befahrbar) ungsrinne
im MaBstab 1:750 dargestellt und belauft sich auf eine Flache
von etwa 0,56 ha. Er erstreckt sich auf die Flurstiicke 173/6,
174/2 174/1 173/8, 173/10, 173/12, 173/14 und 184/2 (tlw.) der Flur 3,
8 5.50 E E % Gemarkung Golchen.
w =-184/1
Dox“s’“a(Se Plangrundiage MaBstab 1 : 750
=7 Katasterdaten sowie Geodaten des Landesamtes fir innere 0 35 70
218 Verwaltung Mecklenburg-Vorpommern vom September 2021, 17.5
Amt fir Geoinformation, Vermessungs- und Katasterwesen, | ‘
199 1536 Libecker Str. 289, 19059 Schwerin _ Meter

TEXT - TEIL B

11
1.1.1

Ortliche Bauvorschriften

1.2.1

Art und MaB der baulichen Nutzung

Planungsrechtliche Festsetzungen gemaR § 9 BauGB

Innerhalb des allgemeinen Wohngebietes sind gemaf § 4 Abs. 2 BauNVO Wohngebaude, die der Versorgung
des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe und
Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke zulassig. Ausnahmen im
Sinne von § 4 Abs. 3 BauNVO sind nicht zulassig.

Die maximale HoOhe baulicher Anlagen wird gemall § 18 BauNVO auf 8,50 m begrenzt. Als unterer
Bezugspunkt gilt die jeweilige Hohe des zugewandten Fahrbahnrandes der anliegenden ErschlieBungsstralie.

Eine Uberschreitung der festgesetzten Grundflaiche gemaR § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO ist unzuldssig.

Innerhalb des Geltungsbereiches sind fiir Wohngebaude ausschliefl3lich harte Bedachungen in naturrot oder
anthrazit als Satteldacher, Kriippelwalm- oder Walmdacher mit einer Dachneigung von 25° bis 55° zulassig.
Die vorgenannten drtlichen Bauvorschriften gelten nicht flir sonstige bauliche Anlagen, Carports und Garagen.

§ 9 Abs. 1 BauGB

§ 86 Abs. 3 LBauO M-V

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. der Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBI. |. S 3634), zuletzt
geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 26. April 2022 (BGBI. | S. 674)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S.3786),
zuletzt geadndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802)

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

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

Gesetz iiber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG) i. d. F. der
Bekanntmachung vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 18.
August 2021 (BGBI. | S. 3908)

Gesetz des Landes Mecklenburg - Vorpommern zur Ausfilhrung des Bundesnaturschutzgesetzes
(Naturschutzausfiihrungsgesetz - NatSchAG M-V) i. d. F. der Bekanntmachung vom 23. Februar 2010
(GVOBI. M-V S.66), zuletzt geadndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 5. Juli 2018 (GVOBI. M-V S. 221, 228)

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

Denkmalschutzgesetz Mecklenburg - Vorpommern (DSchG M-V) in der Fassung vom 06. Januar 1998
(GVOBI. M-V S. 12 ff.), zuletzt geandert durch Artikel 10 des Gesetzes vom 12. Juli 2010 (GVOBI. M-V S.
383,392)

Hauptsatzung der Gemeinde Golchen in der aktuellen Fassung

Verfahrensvermerke

1.

Die verwendete Planunterlage enthalt den Inhalt des Liegenschaftskatasters mit Stand vom ..................... und weist
die planungsrelevanten baulichen Anlagen sowie Straflen, Wege und Platze vollstandig nach. Sie ist hinsichtlich der
planungsrelevanten Bestandteile geometrisch eindeutig. Die Ubertragbarkeit der neu zu bildenden Grenzen in die
Ortlichkeit ist eindeutig méglich .

Offentlich bestellter Vermessungsingenieur

Neustrelitz, den 09.11.2022 Siegel

Aufgestellt aufgrund des Aufstellungsbeschlusses der Gemeindevertretung vom 31.08.2021. Die ortslbliche
Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses erfolgte im Amtlichen Bekanntmachungsblatt dem "Amtskurier" des
Amtes Treptower Tollensewinkel am 7. Januar 2022.

Mit Schreiben vom 18.01.2022 wurde die zustiandige Raumordnungsbehérde zur Anpassung an die Ziele der
Raumordnung gemaf § 1 Abs. 4 BauGB beteiligt.

Die Beteiligung der Offentlichkeit erfolgte in Form einer vereinfachten éffentlichen Auslegung gemaR § 13a Abs. 3 S.
1 Nr. 2 BauGB am 17.01.2022.

Die Gemeindevertretung hat am 09.12.2021 den Entwurf des Bebauungsplans beschlossen und zur o&ffentlichen
Auslegung bestimmt. Der Entwurf der Begriindung wurde gebilligt und ebenfalls zur 6ffentlichen Auslegung bestimmt.

Der Entwurf des Bebauungsplans, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B), der Begriindung,
sowie die gem. § 4 Abs. 1 BauGB und § 3 Abs. 1 BauGB eingegangenen Stellungnahmen, haben in der Zeit vom
18.01.2022 bis 21.02.2022 wahrend der Dienststunden im Amt Treptower Tollensewinkel, sowie auf der Homepage
des Amtes nach § 3 Abs. 2 BauGB offentlich ausgelegen. Die Offentliche Auslegung ist mit dem Hinweis, dass
Bedenken und Anregungen wahrend der Auslegungsfrist von jedermann vorgebracht werden kdnnen, am 7. Januar
2022 im Amtlichen Bekanntmachungsblatt dem "Amtskurier" des Amtes Treptower Tollensewinkel bekannt gemacht
worden.

Die von der Planung beriihrten Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange sowie die Nachbargemeinden
sind nach § 4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom 18.01.2022 zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert worden.

Der Birgermeister

Golchen, den ............... Siegel

Die Gemeindevertretung hat die vorgebrachten Bedenken und Anregungen der Biirger sowie die Stellungnahmen
der Trager offentlicher Belange am 30.08.2022 gepriift. Das Ergebnis ist mitgeteilt worden.

Der Birgermeister

Golchen, den ............... Siegel

Der Bebauungsplan, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B), wurde am 30.08.2022 von
der Gemeindevertretung als Satzung beschlossen. Die Begriindung zum Bebauungsplan wurde mit Beschluss der
Gemeindevertretung vom 30.08.2022 gebilligt.

Der Blrgermeister

Golchen, den ............... Siegel

Die hdhere Verwaltungsbehérde hat den Bebauungsplan, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text
(Teil B) am ....ceeeveviierenen yAZ genehmigt.

Der Birgermeister

Golchen, den ............... Siegel

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Golchen ist der, in der Genehmigungsverfigung der hdheren
Verwaltungsbehoérde aufgefuhrten, MaRgabe in ihrer 6ffentlichen Sitzungam .................o. beigetreten. Die
Satzungsunterlagen, bestehend aus dem Bebauungsplan und der Begriindung, lagen in der Zeit vom ............... bis
................... wahrend der Dienststunden im Amt Treptower Tollensewinkel sowie auf der Homepage des Amtes
offentlich aus. Die offentliche Auslegung wurde am im amtlichen Bekanntmachungsblatt
dem "Amtskurier" des Amtes Treptower Tollensewinkel bekannt gemacht.

Der Blrgermeister

Golchen, den ............... Siegel
Die Erflllung der MalRgaben wurde von der hdheren Verwaltungsbehérde am ................. bestatigt.

Der Blrgermeister
Golchen, den ............... Siegel

Der Bebauungsplan, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B), wird hiermit ausgefertigt.

Der Blrgermeister

Golchen, den ............... Siegel

Die Genehmigung der Satzung Uber den Bebauungsplan, sowie die Stelle bei der der Plan auf Dauer wahrend der
Dienststunden von jedermann eingesehen werden kann und Uber den Inhalt Auskunft zu erhalten ist, sind am
............................. ortsuiblich bekannt gemacht worden. In der Bekanntmachung ist auf die Geltendmachung und
Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften und von Mangeln der Abwagung sowie auf die Rechtsfolgen (§ 215
Abs. 2 BauGB) und weiter Falligkeit und Erléschen von Entschadigungsansprichen (§ 44 BauGB) hingewiesen
worden. Die Satzungistam ...........cccccoeevnnnnen. in Kraft getreten.

Der Blrgermeister

Golchen, den ............... Siegel

Hinweise

Denkmalschutz

Wenn wahrend der Erdarbeiten Funde oder auffallige Bodenverfarbungen entdeckt werden, ist gemall § 11 DschG
M-V (GVBI. M-V Nr. 1 vom 14.01.98, S. 12 ff) die untere Denkmalschutzbehdrde zu benachrichtigen und der Fund
und die Fundstelle bis zum Eintreffen des Landesamtes fiur Bodendenkmalpflege oder dessen Vertreter in
unverandertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich hierfir sind der Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der
Grundeigentimer sowie zufallige Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen. Die Verpflichtung erlischt 5 Werktage
nach Zugang der Anzeige.

Artenschutz
Artenschutzrechtliche Vermeidungsmalinahmen fiir Brutvégel

Zur Vermeidung einer Tétung oder Stérung von Brutvdgeln des Offenlandes, der Geholze oder der Gebaude sollte
eine Bauzeitenbeschrankung eingehalten werden, d.h. Bauarbeiten sollen nur auRerhalb der Brutzeit im September
bis Marz erfolgen. Bei Baubeginn innerhalb der Brutzeit soll vorher durch einen Gutachter Uberprift werden, ob ein
aktuelles Brutgeschehen im Bereich der Bauflache ausgeschlossen werden kann.

Abbrucharbeiten sind grundsatzlich auRerhalb der Brutperiode durchzufliihren. Bei einer Durchfiihrung innerhalb der
Brutperiode, ist durch einen Fachgutachter unmittelbar vor den Abbrucharbeiten zu priifen, ob sich an den
Gebauden Brutaktivitaten eingestellt haben. In diesem Falle sind Abbrucharbeiten nach Beendigung der Brutperiode
durchzufiihren und entsprechende Ersatzhabitate in Form von Nistkasten bzw. Nisthilfen herzustellen.

Artenschutzrechtliche VermeidungsmalBnahmen fiir Flederméuse

Geeignete Winterquartiere flir Fledermause sind nicht vorhanden. Gebaudeabbriiche mit mdglichen
Tagesquartieren sind in der Zeit zwischen Oktober und Marz, also aufterhalb der Besiedlung durchzufiihren. Sollte
sich die Bauzeit verschieben, so sind durch Fachpersonal Kontrollen der Abbruchgebaude auf Besiedlung durch
Fledermause durchzufihren.

Artenschutzrechtliche VermeidungsmalBnahmen fiir Reptilien

Zum Schutz von Reptilien (hier: Zauneidechsen) sollte die Bauzeit grundsatzlich aul3erhalb des Aktivitatzeitraumes,
d.h. in der Zeit von Mitte September bis Ende Marz erfolgen.

Gehdlzschutz

Beseitigung geschiitzter Bdume im Sinne des Baumschutzkompensationserlasses vom 15. Oktober 2007 (VI 6
-5322.1-0)

Gemal § 18 NatSchAG M-V sind Baume mit einem Stammumfang von mindestens 100 cm, gemessen in einer
Hoéhe von 1,30 Metern Gber dem Erdboden gesetzlich geschiitzt. Ausgenommen davon sind u.a. Obstbaume, mit
Ausnahme von Walnuss und Esskastanie sowie Baume in Kleingartenanlagen im Sinne des Kleingartenrechts.

Ubersichtskarte

DTK 10 aus dem Digitalen Basis-Landschaftsmodell des Amtlichen Topographisch-Kartographischen
Informationssystems (ATKIS-Basis-DLM), Landesvermessungsamt Mecklenburg-Vorpommern Oktober 2021
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Bebauungsplan Nr. 1 der Gemeinde Golchen
"Wohngebiet Golchen"
im beschleunigten Verfahren gem. § 13 b BauGB
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1. Aufstellungsbeschluss und Planungsanlass

Der Gemeindehauptort Golchen in der gleichnamigen Gemeinde besitzt
durch seine Lage sowie das reizvolle naturnahe Umfeld eine besondere
Qualitat als Wohnstandort. Die stetige Nachfrage nach Wohngrundsticken
in Golchen bleibt damit ungebrochen.

Planungsziel ist die Ausweisung eines allgemeinen Wohngebietes geman
§ 4 BauNVO. Je nach Nutzungsgrad ist damit die Schaffung von funf
Wohngrundsticken maoglich.

Vordergrindiges Ziel des Verfahrens und gleichzeitig auch besonderes 6f-
fentliches Interesse der Gemeinde Golchen ist es, der standigen Nachfrage
an attraktiven Wohnbaugrundsticken mit Anschluss an bestehende Sied-
lungsstrukturen gerecht zu werden und damit der drohenden Abwanderung
von jungen Familien entgegenzuwirken.

Der Bebauungsplan soll unter Einbeziehung von AuBenbereichsflachen in
das beschleunigte Verfahren gemaB § 13b BauGB aufgestellt werden.

Die Voraussetzungen flr ein Verfahren gemaB § 13b BauGB liegen vor. Die
Grundflache, durch die die Zulassigkeit von Wohnnutzungen begrindet
wird, betragt flr das vorliegende Bauleitplanverfahren weniger als 10.000
m2. Es handelt sich um eine Flache, die sich an den im Zusammenhang
bebauten Ort Golchen anschlieBt.

In den letzten funf Jahren verzeichnete die Gemeinde Golchen eine positi-
ve Entwicklung ihrer Einwohnerzahl. Es ist zu erwarten, dass sich im Zuge
der Suburbanisierung dieser positive Zuwanderungstrend zukunftig fort-
setzt. Folglich entsteht zur bereits vorhandenen eine stets ansteigende
Nachfrage nach Bauflachen flr Einfamilienhduser und ein standig wach-
sender Bedarf zur Ausweisung von Wohnbauflachen. Dementsprechend
wurden in den letzten Jahren im Hauptort Golchen vorhandene Baullcken,
die bereits als Wohnbauflachen ausgewiesen waren, gréBtenteils geschlos-
sen. Die restlich verbliebenen potenziellen Bauflachen sind ungeeignet,
weil sie durch hochwertige, naturbelassende Biotopstrukturen gepragt sind
und im Sinne des Natur- und Artenschutzes erhalten bleiben sollen.

Somit wurden geeignete Flachen gesucht, die sich an die vorhandene Sied-
lungsstruktur des Gemeindehauptortes anschlieBen und sich im Bereich
von bereits vorhandenen ErschlieBungsanlagen befinden. Aus Mangel an
unmittelbar an der HaupterschlieBungsstraBe angrenzende Baullcken,
wurde dementsprechend auf Flachen in der 2. Reihe entlang schon vor-
handener Wegestrukturen ausgewichen.

Um den Wohnbedlrfnissen der Bevodlkerung zu entsprechen und eine positive
Entwicklung der Gemeinde zu ermdglichen, wurde fir diese Flachen die Aufstel-
lung eines Bebauungsplanes notwendig.

Bei der Wahl des Planungsgebietes handelt es sich hierbei um gemeindeeigene
Flachen, die nach sozialen Gesichtspunkten an junge Familien vergeben werden
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sollen. Die Neuausweisung des allgemeinen Wohngebietes erfolgt mit einer an-
sprechenden Parzellierung und reduzierten Gestaltungsfestsetzungen.

Der Geltungsbereich wurde hauptsachlich nach diesen Kriterien ausge-
wahlt.

Vorliegend handelt es sich nicht um ein Vorhaben, welches einer Pflicht
zur Durchflihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegt.

Anhaltspunkte daflir, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder
Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 der
Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind, gibt es nicht.

Der Planungsraum weist durch seine vorhandene Bebauung eine geringe
Bedeutung flr den Arten- und Biotopschutz auf.

Eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 lit. b) BauGB genannten
Schutzguter, Schutzgebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung oder Euro-
paischer Vogelschutzgebiete ist durch die beabsichtigen Festsetzungen
nicht zu beflirchten.

Negative Auswirkungen auf das Gebiet von gemeinschaftlicher Bedeutung
.~Tollensetal mit Zuflissen™ sind aufgrund des Abstandes von ca. 800 m
nicht zu erwarten.

Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten
Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend.

Im vereinfachten Verfahren kann von der frihzeitigen Unterrichtung und
Erérterung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB abgesehen werden,
wenn der betroffenen Offentlichkeit Gelegenheit zur Stellungnahme inner-
halb angemessener Frist gegeben oder wahlweise die Auslegung nach § 3
Abs. 2 BauGB durchgefuhrt werden und den berthrten Behdrden und sons-
tigen Tragern o6ffentlicher Belange Gelegenheit zur Stellungnahme inner-
halb angemessener Frist gegeben oder wahlweise die Beteiligung nach § 4
Abs. 2 BauGB durchgefihrt werden.

Im vereinfachten Verfahren wird von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4
BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der Angabe nach §
3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen ver-
figbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 6a Abs.
1 und § 10a Abs. 1 BauGB abgesehen; § 4c BauGB ist nicht anzuwenden.
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2. Grundlagen der Planung

2.1 Rechtsgrundlagen

o Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. der Bekanntmachung vom 03. No-
vember 2017 (BGBI. I. S 3634), zuletzt geandert zuletzt durch Artikel 2
des Gesetzes vom 26. April 2022 (BGBI. I S. 674)

o Baunutzungsverordnung (BauNVO) i. d. F. der Bekanntmachung
vom 21. November 2017 (BGBI. I S.3786), geandert durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. I S. 1802)

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

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

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

o Gesetz iiber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnatur-
schutzgesetz - BNatSchG) i. d. F. der Bekanntmachung vom 29. Juli
2009 (BGBI. I S. 2542), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes
vom 18. August 2021 (BGBI. I S. 3908)

o Gesetz des Landes Mecklenburg - Vorpommern zur Ausfithrung
des Bundesnaturschutzgesetzes (Naturschutzausflihrungsgesetz -
NatSchAG M-V) i. d. F. der Bekanntmachung vom 23. Februar 2010
(GVOBI. M-V S.66), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom
5. Juli 2018 (GVOBI. M-V S. 221, 228)

o Denkmalschutzgesetz Mecklenburg - Vorpommern (DSchG M-V) in
der Fassung vom 06. Januar 1998 (GVOBI. M-V S. 12 ff.), zuletzt gean-
dert durch Artikel 10 des Gesetzes vom 12. Juli 2010 (GVOBI. M-V S.
383,392)

o Hauptsatzung der Gemeinde Golchen in der aktuellen Fassung

2.2 Planungsgrundliagen

o Katasterauszug sowie Geodaten des Landesamtes fir innere Verwal-
tung Mecklenburg-Vorpommern vom September 2021, Amt fir
Geoinformation, Vermessungs- und Katasterwesen, Lubecker Str.
289, 19059 Schwerin
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3. Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans ist im Plan im MaBstab
1: 750 dargestellt und belauft sich auf eine Flache von 0,56 ha. Er er-
streckt sich die Flursticke 173/6, 173/8, 173/10, 173/12, 173/14 und
184/2 (tlw.) der Flur 3 in der Gemarkung Golchen.

4, Vorgaben iibergeordneter Planungen

Bauleitplane unterliegen den Zielen und Grundsdtzen der Raumord-
nung. Dabei sind die einzelnen Bundeslander gebunden, Ubergeordnete
und zusammenfassende Plane oder Programme aufzustellen.

Ziele der Raumordnung sind gemaB § 3 Abs. 1 Nr. 2 ROG verbindliche
Vorgaben in Form von raumlich und sachlich bestimmten oder bestimmba-
ren, vom Trager der Raumordnung abschlieBend abgewogenen textlichen
oder zeichnerischen Festlegungen in Raumordnungsplanen zur Entwick-
lung, Ordnung und Sicherung des Raums. Fur gemeindliche Bauleitplan-
verfahren besteht eine Anpassungspflicht.

Bei den Grundsatzen der Raumordnung handelt es sich hingegen gemaB
§ 3 Abs. 1 Nr. 3 ROG um Aussagen zur Entwicklung, Ordnung und Siche-
rung des Raums als Vorgaben flir nachfolgende Abwagungs- oder Ermes-
sensentscheidungen. Fur nachgeordnete Bauleitplanverfahren besteht eine
Bertcksichtigungspflicht.

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

¢ Raumordnungsgesetz (ROG) i. d. F. der Bekanntmachung vom 22.
Dezember 2008 (BGBI. | S. 2986), zuletzt geandert durch Artikel 5
des Gesetzes vom 3. Dezember 2020 (BGBI. I S. 2694)

e Landesplanungsgesetz (LPIG) i. d. F. der Bekanntmachung vom
5.Mai 1998 (GVOBI. M-V 1998, S.503, 613), zuletzt geandert zuletzt
geandert durch Artikel 9 des Gesetzes vom 9. April 2020 (GVOBI. M-
V S. 166, 181)

e Landesverordnung iiber das Landesraumentwicklungspro-
gramm Mecklenburg-Vorpommern (LEP-M-V) vom 27. Mai 2016

¢ Landesverordnung liber das Regionale Raumentwicklungspro-
gramm Mecklenburgische Seenplatte (RREP MS) vom 15. Juni
2011

Im Verlauf des Aufstellungsverfahrens ist die Vereinbarkeit mit den Zielen
und Grundsatzen der Raumordnung zu prifen. Rechtsgrundlage hierflr
sind § 4 Abs. 1 ROG sowie der § 1 Abs. 4 BauGB.

Nach § 3 Nr. 6 ROG sind solche Vorhaben, die die rdumliche Entwicklung
und Ordnung eines Gebietes beeinflussen, als raumbedeutsam zu beurtei-
len.
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In diesem Zusammenhang entscheiden also die Dimension des Baugebie-
tes, die Besonderheit des Standortes sowie die vorhersehbaren Auswir-
kungen auf gesicherte Raumfunktionen die Raumbedeutsamkeit.

Das LEP M-V enthalt in den Zielen der Raumordnung Regelungen zur Ent-
wicklung von Siedlungsstrukturen.

Der Programmsatz 4.1 trifft konkrete Aussagen zur weiteren Siedlungs-
entwicklung. Die Zersiedlung der Landschaft, die bandartige Entwicklung
der Siedlungsstruktur sowie die Verfestigung von Siedlungssplittern sind
zu vermeiden. (Programmsatz 4.1.6 LEP M-V) Mit der vorliegenden Pla-
nung wird dem Rechnung getragen. Der Geltungsbereich schlieBt unmit-
telbar an die im Zusammenhang bebauten Ortslage Golchen an.

Das Regionale Raumentwicklungsprogramm Mecklenburgische
Seenplatte (RREP MS) beinhaltet verbindliche Ziele der Raumordnung,
mit denen der Entstehung neuer Splittersiedlungen sowie der Erweiterung
vorhandener Splittersiedlungen entgegengewirkt werden soll.

Die Wohnbauflachenentwicklung ist auf die zentralen Orte und Siedlungs-
schwerpunkte zu konzentrieren. In den anderen Gemeinden ist die Wohn-
bauflachenentwicklung am Eigenbedarf, der sich aus GréBe, Struktur und
Ausstattung des Ortes ergibt, zu orientieren. (Ziel 4.1 [4] RREP MS)

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

Diesem Ziel des Regionalen Raumentwicklungsprogramms Mecklenburgi-
sche Seenplatte wird Rechnung getragen, denn die vorgesehenen Wohn-
grundsticke schlieBen unmittelbar an den gewachsenen Siedlungskdrper
und bestehende Wohnnutzungen an.

Vorliegend ist somit kein Konflikt mit den formulierten Zielstellungen des
LEP M-V und RREP MSE erkennbar, denn es besteht der Anschluss an vor-
handene Siedlungsstrukturen der Ortslage Golchen. Die Umsetzung des
Vorhabens an diesem Standort ist somit zielfihrend.

Das LEP M-V trifft fir das Plangebiet keine Festlegungen.

Die Festlegungskarte des RREP MSE weist den Geltungsbereich als Touris-
musentwicklungsraum aus.

In den als Tourismusschwerpunktraume und Tourismusentwicklungsraume
festgelegten Vorbehaltsgebieten Tourismus soll deren Eignung, Sicherung
und Funktion flr Tourismus und Erholung besonderes Gewicht beigemes-
sen werden. Dies ist bei der Abwagung mit anderen raumbedeutsamen
Planungen, MaBnahmen und Vorhaben, auch der des Tourismus selbst, be-
sonders zu bericksichtigen. (3.1.3 [1] RREP MS)

In Tourismusentwicklungsraumen sollen die vor Ort und in der Landschaft
vorhandenen Potenziale in Wert gesetzt und zu touristischen Angeboten in
Erganzung zu den Tourismusschwerpunktraumen entwickelt werden.
(3.1.3 (3) RREP MS)
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Abbildung 1: Ausschnitt aus dem RREP MS (Lage Plangebiet schwarz markiert)

Der Vorhabenstandort wird derzeit als Kleingartenanlage genutzt und
spielt somit fur die touristische Nutzung eine untergeordnete Rolle. Direkt
angrenzend befinden sich weitere Wohnnutzungen.

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

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

Die Gemeinde Golchen verfligt derzeit Uber keinen wirksamen Flachennut-
zungsplan und ist dartber hinaus noch nicht in der Lage, ein Flachennut-
zungsplankonzept fir das gesamte Gemeindegebiet zu erarbeiten.

Nach § 8 Absatz 4 Satz 1 BauGB kann ein Bebauungsplan aufgestellt wer-
den, bevor der Flachennutzungsplan aufgestellt ist, wenn dringende Grin-
de es erfordern und wenn der Bebauungsplan der beabsichtigten stadte-
baulichen Entwicklung des Gemeindegebiets nicht entgegenstehen wird.

Vordergrindiges Ziel und gleichzeitig auch besonderes 6ffentliches Inte-
resse der Gemeinde Golchen ist es, der standigen Nachfrage an Wohnbau-
grundstlicken gerecht zu werden und damit der drohenden Abwanderung
von jungen Familien entgegenzuwirken.
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Der grundsatzliche Wille der Gemeinde zur Aufstellung eines Flachennut-
zungsplans besteht unabhd@ngig von dem vordergrindigen Ziel der Einbe-
ziehung von AuBenbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren im Ho-
heitsgebiet der Gemeinde Golchen.

Die Erarbeitung eines gesamtgemeindlichen Flachennutzungsplankonzep-
tes kann jedoch diesen Fristen nicht untergeordnet werden.

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

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich im sudlichen Be-
reich der Ortslage Golchen und wird derzeit als Kleingartenanlage genutzt.
Im Plangebiet befinden sich zahlreiche Nebengebdude sowie Nutzgarten.
Ein Teilbereich im Westen des Plangebietes umfasst derzeit intensiv ge-
nutztes Ackerland. Hier ist die Errichtung einer ErschlieBungsstraBe ge-
plant, welche an die sidlich verlaufende DorfstraBe anschlieBt.

Die Vorhabenflache bindet im Norden, Osten und Siden direkt an die Sied-
lungsflachen der doérflich gestalteten Ortslage Golchen an. Westlich er-
streckt sich eine intensiv genutzte Ackerflache.

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich keine gesetzlich geschiitz-
ten Biotope.

Der Geltungsbereich selbst unterliegt keinen Schutzgebietsausweisungen.
Das nachstgelegene Gebiet von gemeinschaftlicher Bedeutung (GGB)
~Tollsensetal mit Zuflissen"™ erstreckt sich in ca. 800 m Entfernung.

Weitere Schutzgebiete nach den §§ 23 (Naturschutzgebiet), 24 (National-
park, Nationale Naturmonumente), 25 (Biospharenreservat), 26 (Land-
schaftsschutzgebiet), 27 (Naturpark) und 28 (Naturdenkmaéaler) des Bun-
desnaturschutzgesetzes sind von der Planung nicht betroffen.
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6. Inhalt des Bebauungsplans

6.1 Stadtebauliches Konzept

Aufgabe des Bebauungsplanes ist es eine stadtebauliche Ordnung geman
den in § 1 Abs. 5 BauGB aufgefuhrten Planungsleitsatzen zu gewahrleis-
ten. Im Sinne einer baulichen Verdichtung, zur Gewahrleistung einer stad-
tebaulichen Ordnung und zur gestalterischen Einflussnahme ist es erfor-
derlich, diese Forderungen Uber eine Bebauungsplanung festzuschreiben.

Das stadtebauliche Konzept beinhaltet die Abrundung des Siedlungskdér-
pers im Sidden der Ortslage Golchen.

Die bauliche Dichte und auch das MaB der baulichen Nutzung sind dem
dorflichen Charakter des Umfeldes anzupassen.

6.2 Art und MaB der baulichen Nutzung

Planungsziel ist die Ausweisung eines allgemeinen Wohngebietes geman
§ 4 BauNVO. Grundsatzlich steht damit die Wohnnutzung im Fokus. Die
Planung sieht die Schaffung von bis zu funf Wohnbauflachen vor.

Grundsatzlich soll alles zuldassig sein, was der Zulassigkeitskatalog der
Baunutzungsverordnung fur allgemeine Wohngebiete vorgibt.

Die Ansiedlung von Betrieben des Beherbergungsgewerbes, Gartenbaube-
trieben und Tankstellen sowie sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe
sowie Anlagen flur Verwaltungen sind nicht mit den Planungszielen der
Gemeinde und den oben formulierten stadtebaulichen Zielstellungen ver-
einbar, denn der Schwerpunkt der Planung liegt auf der Entwicklung von
Wohnbaugrundsticken fur Einfamilienhdauser. Entsprechend werden sollen
Ausnahmen gem. § 4 Abs. 3 nicht zugelassen werden.

Zur Wahrung des gebietstypischen Orts- und Landschaftsbildes beabsich-
tigt die Gemeinde Golchen, die Dichte und auch die Héhenentwicklung von
baulichen Anlagen Uber das MaB der baulichen Nutzung zu beschranken. In
Anlehnung an die im Umfeld vorhandenen Gebdude wurde die Zahl der
Vollgeschosse auf Z=I festgesetzt.

Das MaB der baulichen Nutzung wird fir das allgemeine Wohngebiet auf
eine Grundflachenzahl von 0,4 festgesetzt.

Fldchenbilanz:
Geltungsbereich 5.611 m?2
offentliche StraBenverkehrsflache 1.214 m?2
Allgemeines Wohngebiet 4.397 m=2

Maximale Versiegelung (GRZ 0,4) 1.759 m=2

Durch die gewahlte Grundflachenzahl von 0,4 sind innerhalb des allgemei-
nen Wohngebietes mit einer Flache von 5.611 m2 maximal 1.759 m2 Ver-
siegelungen maoglich, durch die eine Wohnnutzung begriindet wird.
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Folgende Festsetzungen werden getroffen:

1.1.1 Innerhalb des allgemeinen Wohngebietes sind gemédB § 4 Abs. 2
BauNVO Wohngebédude, die der Versorgung des Gebietes dienenden
Ldaden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende Hand-
werksbetriebe und Anlagen flr kirchliche, kulturelle, soziale, ge-
sundheitliche und sportliche Zwecke zuldssig. Ausnahmen im Sinne
von § 4 Abs. 3 BauNVO sind nicht zulgssig.

1.1.2 Die maximale Hbéhe baulicher Anlagen wird gemédB § 18 BauNVO auf
8,50 m begrenzt. Als unterer Bezugspunkt gilt die jeweilige Hb6he
des zugewandten Fahrbahnrandes der anliegenden ErschlieBungs-
straBe.

1.1.3 Eine Uberschreitung der festgesetzten Grundfliche gemé&B § 19 Abs.
4 Satz 2 BauNVO ist unzulassig.

6.3 Ortliche Bauvorschriften

Stadte und Gemeinden haben aufgrund der Befugnis, ,0rtliche Bauvor-
schriften® erlassen zu kdénnen, die Mdglichkeit, im Sinne einer Gestal-
tungspflege tatig zu werden. Die Rechtsgrundlage flir ein solches Handeln
ist durch § 86 Abs. 3 LBauO M-V gegeben.

GemaB § 86 Abs. 1 Nr. 1 LBauO M-V soll durch Vorgaben der Dachgestal-
tung fir Wohnhdauser ein stadtebaulich vertragliches Gesamterscheinungs-
bild sichergestellt werden. Nebengebadude, Uberdachte Stellplatze und Ga-
ragen sind von dieser Regelung nicht erfasst.

Folgende Festsetzungen werden getroffen:

1. Innerhalb des Geltungsbereiches sind fur Wohngebdude aus-
schlieBlich harte Bedachungen in naturrot oder anthrazit als
Satteldédcher, Krippelwalm- oder Walmdacher mit einer Dach-
neigung von 25° bis 55° zuldssig. Die vorgenannten Ortlichen
Bauvorschriften gelten nicht fir sonstige bauliche Anlagen,
Carports und Garagen.
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6.4 Umweltpriifung

GemaB § 13b BauGB in Verbindung mit § 13a Abs. 1 Satz 2 BauGB kann
fir den vorliegenden Bebauungsplan das beschleunigte Verfahren ange-
wendet werden.

Die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz
1 BauGB gelten entsprechend. Im vereinfachten Verfahren wird gem. § 13
Abs. 3 Satz 1 BauGB von der Umweltprifung abgesehen.

Eine Beeintrachtigung der Schutzglter durch die beabsichtigte Planung ist
auf Grund der bisherigen Nutzung als Kleingartenanlage nicht zu beflirch-
ten.

Eingriffsregelung

Im beschleunigten Verfahren gelten in den Féallen des § 13a Abs. 1 Satz 2
Nummer 1 BauGB Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungs-
plans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der
planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig. Vorliegend sind also keine
AusgleichsmaBnahmen erforderlich.

Artenschutz

Artenschutzrechtliche VermeidungsmaBnahmen fiir Brutvogel

Zur Vermeidung einer Tétung oder Stérung von Brutvdgeln des Offenlan-
des, der Gehdlze oder der Gebdude sollte eine Bauzeitenbeschrankung
eingehalten werden, d.h. Bauarbeiten sollen nur auBerhalb der Brutzeit im
September bis Marz erfolgen. Bei Baubeginn innerhalb der Brutzeit soll
vorher durch einen Gutachter Uberprift werden, ob ein aktuelles Brutge-
schehen im Bereich der Bauflache ausgeschlossen werden kann.

Abbrucharbeiten sind grundsatzlich auBerhalb der Brutperiode durchzufih-
ren. Bei einer Durchfihrung innerhalb der Brutperiode, ist durch einen
Fachgutachter unmittelbar vor den Abbrucharbeiten zu prifen, ob sich an
den Gebauden Brutaktivitdten eingestellt haben. In diesem Falle sind Ab-
brucharbeiten nach Beendigung der Brutperiode durchzufihren und ent-
sprechende Ersatzhabitate in Form von Nistkasten bzw. Nisthilfen herzu-
stellen.

Artenschutzrechtliche VermeidungsmaBnahmen flir Flederméuse

Geeignete Winterquartiere fir Fledermause sind nicht vorhanden. Gebau-
deabbriiche mit mdéglichen Tagesquartieren sind in der Zeit zwischen Ok-
tober und Marz, also auBerhalb der Besiedlung durchzufiihren. Sollte sich
die Bauzeit verschieben, so sind durch Fachpersonal Kontrollen der Ab-
bruchgebdaude auf Besiedlung durch Fledermause durchzufihren.
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Artenschutzrechtliche VermeidungsmaBnahmen fiir Reptilien

Zum Schutz von Reptilien (hier: Zauneidechsen) sollte die Bauzeit grund-
satzlich auBerhalb des Aktivitatzeitraumes, d.h. in der Zeit von Mitte Sep-
tember bis Ende Marz erfolgen.

Geholzschutz

Beseitigung geschltzter Bdume im Sinne des Baumschutzkompensations-
erlasses vom 15. Oktober 2007 (VI 6 -5322.1-0)

GemaB § 18 NatSchAG M-V sind Baume mit einem Stammumfang von
mindestens 100 cm, gemessen in einer Héhe von 1,30 Metern lber dem
Erdboden gesetzlich geschitzt. Ausgenommen davon sind u.a. Obstbaume,
mit Ausnahme von Walnuss und Esskastanie sowie Baume in Kleingarten-
anlagen im Sinne des Kleingartenrechts.

6.5 Verkehr

Die ErschlieBung erfolgt ausgehend der DorfstraBe. Flir die innere Er-
schlieBung ist eine AnliegerstraBe in einem Umfang von 1.214 m?2 geplant,
die fur das Bemessungsfahrzeug dreiachsiges Mullfahrzeug ausgelegt ist.

Eine Bereitstellung von Stellplatzen auf 6ffentlichen Flachen ist nicht not-
wendig, da die ausgewiesenen GrundstliicksgréBen ausreichenden Platz flr
Stellflachen mehrerer Fahrzeuge zu lassen. Hierdurch gibt es keinen Be-
darf an 6ffentlichen Parkplatzen auBBerhalb der privaten Grundstlicke.

7. Immissionsschutz

FUir den Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans sind keine we-
sentlichen Immissionswirkungen im Plangebiet vorhersehbar, die auch nur
ansatzweise zu immissionsschutzrechtlichen Auswirkungen im Sinne von

Uberschreitungen gesetzlich vorgeschriebener Immissionsgrenzwerte fih-
ren kénnten.
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8. Wirtschaftliche Infrastruktur

8.1 Energie-, Wasserver- und -entsorgung

Fur die Entwicklung der im Geltungsbereich zulassigen Nutzungen ist eine
Anpassung des im Planungsraum bestehenden Ver- und Entsorgungsnetzes
erforderlich.

Ein Anschluss des Planungsraumes an eine zentrale 6ffentliche Abwasser-
anlage besteht derzeit nicht. Die Abwasserentsorgung soll dezentral Uber
vollbiologische Kleinklaranlagen erfolgen. Im Sinne einer ordnungsgema-
Ben Entsorgung des anfallenden hauslichen Abwassers sind grundlegend
sowohl nachweislich dichte abflusslose Sammelgrube, als auch Kleinklar-
anlage entsprechend den allgemein anerkannten Regeln der Technik zulas-

sig.

Anfallendes Niederschlagswasser soll auf den unversiegelten Flachen einer
Versickerung oder Verdunstung zugefihrt werden. Darliber hinaus verblei-
bende Uberschussmengen an Regenwasser, die nicht auf den Grundsti-
cken versickern koénnen, werden Uber die Regenentwdsserung der Er-
schlieBungsstraBe abgeleitet. Dementsprechend werden von der Gemeinde
fur jedes Baugrundstlick Anschlussmdéglichkeiten geschaffen. Fur die lber-
geordnete Ableitung Uber den Regenwasserkanal der ErschlieBungsstral3e
mit der Einleitung in das sldlich des Plangebietes angrenzenden Gewas-
sers II. Ordnung erfolgt durch die Gemeinde eine gesonderte Beantragung
einer wasserrechtlichen Erlaubnis.

Anfallendes Hausliches Abwasser im Plangebiet ist an die 6ffentlichen Ab-
wasserentsorgungsanlagen des flr die Gemeinde Golchen zustandigen
Wasser- und Abwasserzweckverband Demmin/ Altentreptow anzuschlie-
Ben. Die Ubergeordnete Ableitung des hdauslichen Abwassers erfolgt Uber
den neu zu errichtenden Schmutzwasserkanal im Bereich der Erschlie-
BungsstraBe mit Anschluss an die vorhandenen Schmutzwasserentwasse-
rungsanlagen des Wasser- und Abwasserzweckverband Demmin/ Alten-
treptow. Dementsprechend werden von der Gemeinde fur jedes Baugrund-
stick Anschlussméglichkeiten geschaffen.

Die Grundsticke sind an die o&ffentliche Trinkwasserversorgung anzu-
schlieBen. Der Anschluss und die Anschlussbedingungen sind mit dem Ver-
sorgungs- und Entsorgungstrager, GKU Betriebsstelle Altentreptow, zu
vereinbaren.

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

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

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

8.3 Telekommunikation

Der Geltungsbereich ist derzeit nicht ausreichend mit Telekommunikati-
onslinien der Telekom erschlossen. Zur telekommunikationstechnischen
Versorgung des Planungsraums durch die Deutsche Telekom AG ist die
Verlegung neuer Telekommunikationslinien erforderlich.

Flir den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die
Koordinierung mit dem StraBenbau und den BaumaBnahmen der anderen
Leitungstrager ist es notwendig, dass Beginn und Ablauf der Erschlie-
BungsmaBnahmen im Bebauungsplangebiet der Deutschen Telekom AG so
friih, wie mdglich, spatestens aber 6 Monate vor Baubeginn schriftlich an-
gezeigt werden. Der Kabelschutzanweisung der Deutschen Telekom AG ist
Folge zu leisten.

8.4 Abfallentsorgung/Altlasten

Alle BaumaBnahmen sind so vorzubereiten und durchzufihren, dass so-
wohl von den Baustellen als auch von den fertigen Objekten eine vollstan-
dige geordnete Abfallentsorgung erfolgen kann. Bei der Baudurchflihrung
ist durchzusetzen, dass der im Rahmen des Baugeschehens anfallende Bo-
denaushub einer geordneten Wiederverwendung gemaB den Technischen
Regeln der Mitteilungen der Landerarbeitsgemeinschaft Abfall (LAGA) zu-
gefihrt wird. Wahrend der ErschlieBungs- und BaumaBnahmen aufgefun-
dene Abfalle sind fachgerecht zu entsorgen.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden sich nach derzeitigem
Kenntnisstand keine Altlastverdachtsflachen, die im Kataster des Landkrei-
ses Mecklenburgische Seenplatte erfasst sind.

Sollten wahrend der Bauarbeiten erhebliche organoleptische Auffalligkeiten
im Baugrund festgestellt werden, so ist die untere Bodenschutzbehérde zu
verstandigen.

8.5 Brandschutz

Von o6ffentlichen Verkehrsflachen wird flr die Feuerwehr ein geradliniger
Zu- oder Durchgang zu rlckwartigen baulichen Anlagen geschaffen.
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Flr die Zufahrten sowie Aufstell- und Bewegungsflachen flr die Feuerwehr
gilt die Richtlinie Uber Flachen fir die Feuerwehr auf Grundstliicken. Die
lichte Hohe der Zu- oder Durchfahrt muss senkrecht zur Fahrbahn gemes-
sen mindestens 3,50 m betragen (DIN 14090).

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

Zur Deckung des Ldéschwasserbedarfs ist gemaB dem Arbeitsblatt W 405
(Februar 2008) des Deutschen Vereins des Gas- und Wasserfaches e. V.
(DVGW) fir mind. 2 Stunden eine Léschwassermenge von mind. 1.600
I[/min (48 m3/h) in maximal 300 m Entfernung zu gewahrleisten. Diese
Léschwassermenge muss zu jeder Jahreszeit zur Verfiugung stehen.

Vorliegend erfolgt die Léschwasserversorgung Uber den Dorfteich auf dem
Flurstick 202, Flur 3, Gemarkung Golchen.
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9. Denkmalschutz

9.1 Baudenkmale

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

9.2 Bodendenkmale

Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind im Bereich des Geltungsbereiches
keine Bodendenkmale oder Verdachtsflachen bekannt.

Wenn wahrend der Erdarbeiten Funde oder auffallige Bodenverfarbungen
entdeckt werden, ist gemaB § 11 DSchG M-V vom 6. Januar 1998
(GVOBI.M-V, Teil I, S.12 ff.) die Denkmalschutzbehérde zu benachrichti-
gen und der Fund und die Fundstelle bis zum Eintreffen des Landesamtes
fir Bodendenkmalpflege oder dessen Vertreter in unverandertem Zustand
zu erhalten. Verantwortlich hierfir sind der Entdecker, der Leiter der Ar-
beiten, der Grundeigentimer sowie zufallige Zeugen, die den Wert des
Fundes erkennen. Die Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der
Anzeige.
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