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1. AUFSTELLUNGSBESCHLUSS / GRUNDLAGEN DER PLANUNG
1.1 Planungsanlass und Ziel der Planung

Die Gemeinde Colpin im Landkreis Mecklenburgische Seenplatte gelegen, plant den Neubau
eines Feuerwehrgeratehauses mit Schulungsraum und Sozialtrakt, PKW-Stellplatzen und
Ubungsplatz am stidlichen Ortsrand des Ortsteils Neu Kabelich.

Anlass fur die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 6 ,Am Koppelberg“ ist die
Brandschutzbedarfsplanung fur das Amt Stargarder Land aus dem Jahr 2019, aus der
hervorgeht, dass das vorhandene Geratehaus der dort ansassigen freiwilligen Feuerwehr in
der Gemeinde Colpin, Ortsteil Neu Kabelich nicht den Anforderungen der Unfallkasse sowie
der DIN 14092 fur Feuerwehrh&user entspricht.

Da das Grundstick im AufRenbereich des Ortes liegt, ist die Aufstellung eines
Bebauungsplanes notwendig.

Hierfur stehen die Flurstiicke 71 und 72, Flur 1 in der Gemarkung Neu Kéabelich mit einer
Gesamtflache von 10.381 m2 am sudlichen Ortsausgang zur Verfligung.

Das Ziel des Bebauungsplanes Nr. 6 ,Am Koppelberg“ ist die Schaffung planungsrechtlicher
Voraussetzungen fur die Errichtung eines Feuerwehrgeratehauses mit Schulungsraum und
Sozialtrakt, PKW-Stellplatzen und Ubungsplatz.

1.2 Verfahren

Die Gemeindevertretersitzung der Gemeinde Colpin hat auf Grundlage des 8 2 Abs. 1
Baugesetzbuch (BauGB) in der o6ffentlichen Sitzung am 05.05.2021 die Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 6 ,Am Koppelberg® in dem Ortsteil Neu Kabelich beschlossen.
Gleichzeitig wurde der Beschluss gefasst, den Bebauungsplan im zweistufigen Verfahren
(Regelverfahren) aufzustellen.

Dartber hinaus ist beabsichtigt, durch die Aufstellung des Bebauungsplanes eine
stadtebauliche Ordnung durch entsprechende Festsetzungen und Nutzungszuweisungen
herzustellen.

Fur die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB ist gemal § 2
Abs. 4 BauGB im Rahmen des Verfahrens eine Umweltpriifung durchzufihren, in der die
voraussichtlichen Umweltauswirkungen beschrieben und bewertet werden.

Im Verfahren werden die artenschutzrechtlichen Belange beriicksichtigt.
Die Erschlieung ist Giber die Gemeindestral’e Koppelberg gesichert.
Mit der Bearbeitung des Bebauungsplanes wurde die A&S GmbH Neubrandenburg beauftragt.

1.3 Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 6 ,Am Koppelberg“ umfasst eine Flache von
10.381 m? auf den Flurstiicken 71 und 72, der Flur 1, Gemarkung Neu Kabelich. Flurstick 71
liegt nur teilweise innerhalb des Geltungsbereichs des Plans.

Das Plangebiet wird folgendermaf3en begrenzt:

e im Norden durch die Stral3e ,Koppelberg*
e im Osten durch das bestehende Feuerwehrgeratehaus
e im Suden durch Grinland
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e im Westen durch die Hauptstral3e und einen Entwasserungsgraben

1.4 Rechtsgrundlagen

Rechtsgrundlagen fur die Aufstellung des Bebauungsplanes sind:

e Baugesetzbuch (BauGB) vom 3. November 2017 (BGBI. | Nr. 72 vom 10.11.2017,
S.3634) in der derzeit geltenden Fassung

e Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.November2017
(BGBI. I Nr. 75 vom 29.11.2017, S. 3786)

e Verordnung uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des
Planinhalts (Planzeichenverordnung 1990 — PlanzV) i.d.F. vom 18. Dezember 1990
(BGBI. 1991, Teil 1, S. 58, BGBI. 11l 213-1-6)

e Gesetz uUber die Raumordnung und Landesplanung des Landes Mecklenburg-
Vorpommern (Landesplanungsgesetz — LPIG) in der derzeit geltenden Fassung

e Kommunalverfassung des Landes Mecklenburg-Vorpommern (KV M-V) vom 13.Juli
2011 (GVOBI. M-V Nr. 14 vom 29.07.2011, S. 777)

¢ Landesbauordnung Mecklenburg- Vorpommern vom 15.0ktober 2015 (GVOBI. M-V
S.344, 2016 S. 28), in der derzeit geltenden Fassung

e Gesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern  zur  Ausfihrung  des
Bundesnaturschutzgesetzes (Naturschutzausfilhrungsgesetz- NatSchAG M-V) vom
23.Februar 2010 (GVOBI. M-V 2010, S. 66), zuletzt geandert durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 5. Juli 2018 (GVOBI. M-V S. 221, 228)

1.5 Kartengrundlage

Als Kartengrundlage dient der Lage- und Ho6henplan des Vermessungsbiiro Lessner,
Schwedenstralle 21, 17033 Neubrandenburg, Tel. Nr.: 0395/7077033, Fax: 032127777822,
E-Mail: email@vermessung-lessner.de im Mal3stab 1:500.

Lagebezug: ETRS 89, Hohenbezug DHHN 2016 vom 27.04.2021 Flur 1 der Gemarkung Neu
Kéabelich

2. PLANUNGSGRUNDLAGEN
2.1 Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Nach &8 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitplane der Gemeinden den Ubergeordneten
Grundsatzen und Zielen der Raumordnung und Landesplanung anzupassen. Neben
allgemeinen Vorgaben aus dem Raumordnungsgesetz (ROG) des Bundes sind im Rahmen
der verbindlichen Bauleitplanung insbesondere Landesentwicklungs- und Regionalplane zu
beachten.

Diese hier festgelegten Ziele und Grundsatze der Raumordnung und Landesplanung werden
bei der vorliegenden Planung bericksichtigt.

2.1.1 Landesraumentwicklungsprogramm fiir die Planungsregion ,Mecklenburg -
Vorpommern“ (LEP ,,Mecklenburgische Seenplatte)
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Gemall 8§ 1 Abs. 4 BauGB sind Bebauungsplane den Zielen der Raumordnung und
Landesplanung anzupassen. Das geplante Vorhaben entspricht folgenden im
Landesraumentwicklungsprogramm fur die Planungsregion ,Mecklenburgische Seenplatte®
(LEP Mecklenburgische Seenplatte) vom 27.05.2016 formulierten Aussagen und
Grundsatzen.

4.1 Siedlungsentwicklung

(3) Konzepte zur Nachverdichtung, Rickbaumaflinahmen und flaichensparende Siedlungs-,
Bau- und ErschlieBungsformen sollen unter Berticksichtigung der Ortsspezifik der Gemeinden
die Grundlage fur die kinftige Siedlungsentwicklung bilden. Dabei sollen in angemessener
Weise Freiflachen im Siedlungsbestand bertcksichtigt werden.

(5) In den Gemeinden sind die Innenentwicklungspotenziale sowie Mdglichkeiten der
Nachverdichtung vorrangig zu nutzen. Sofern dies nachweislich nicht umsetzbar ist, hat die
Ausweisung neuer Siedlungsflachen in Anbindung an die Ortslage zu erfolgen. Ausnahmen
davon sind nur moglich, wenn das Vorhaben nachweislich — immissionsschutzrechtlich nur
aullerhalb der Ortslage =zuladssig ist oder - aufgrund seiner spezifischen
Standortanforderungen an die Infrastruktur nicht in Innenlagen bzw. Ortsrandlagen realisiert
werden kann.

2.1.2 Regionales Raumentwicklungsprogramm far die Planungsregion
»Mecklenburgische Seenplatte“ (RREP Mecklenburgische Seenplatte)

GemalR 8 1 Abs. 4 BauGB sind Bebauungspldne den Zielen der Raumordnung und
Landesplanung anzupassen. Das geplante Vorhaben entspricht folgenden im Regionalen
Raumentwicklungsprogramm fur die Planungsregion ,Mecklenburgische Seenplatte” (RREP
Mecklenburgische Seenplatte) vom 15.06.2011 formulierten Aussagen und Grundsatzen.

4.1 Siedlungsstruktur

(2) Der Nutzung erschlossener Standortreserven, der Umnutzung, Erneuerung und
Verdichtung bebauter Gebiete ist in der Regel Vorrang vor der Ausweisung neuer
Siedlungsflachen einzurdumen.

(3) Die Siedlungsentwicklung soll sich unter Berlicksichtigung sparsamer Inanspruchnahme
von Natur und Landschaft vollziehen. Dabei ist den Anspriichen an eine Ressourcen
schonende 6kologische Bauweise, insbesondere unter Berucksichtigung der Moglichkeiten
zur Energieeinsparung, der Nutzung vorhandener Warmepotenziale und der Nutzung
regenerativer Energiequellen Rechnung zu tragen. Bei der Zuordnung unterschiedlicher
Raumnutzungsanspriiche sollen stérende Immissionen vermieden werden.

(6) Die Ausweisung neuer Bauflachen — ausgenommen Wohnbauflachen - soll in Anbindung
an bebaute Ortslagen erfolgen.

Der Standort des zu errichtenden Gebdaudes ist erschlossen und die Bebauung erfolgt
angrenzend an die bebaute Ortslage. Der Aul3enbereich muss dafir geringfiigig in Anspruch
genommen werden, weil eine Feuerwehrgeratehaus in angemessener Grof3e mit Park- und
Aufstellflachen nicht innerhalb der bebauten Ortslage Neu Kabelichs realisiert werden kann. D

Das Plangebiet befindet sich innerhalb einer Vorbehaltsflache Landwirtschatft.

Die Ausweisung einer Flache fir Gemeinbedarf Feuerwehr mit Feuerwehrgeratehaus, PKW-
Stellplatzen und Ubungsplatz steht den Zielen der landwirtschaftlichen Entwicklung nicht
entgegen.
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Das Vorhaben ist mit den Zielen und Grundsatzen der Raumordnung und Landesplanung
vereinbar.

2.2 Flachennutzungsplan

Gemal 8 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln.
Fur die Gemeinde Colpin liegen kein Flachennutzungsplan und kein Landschaftsplan vor.
Daher handelt es sich um einen vorzeitigen Bebauungsplan i.S.d. § 8 Abs. 4 BauGB, der
bestimmten Vorgaben unterliegt. Zun&chst muissen dringende Griinde vorliegen, die einen
vorzeitigen Bebauungsplan erfordern. Ein dringender Grund liegt in dem Umstand begrindet,
dass die Brandschutzbedarfsplanung fur das Amt Stargarder Land aus dem Jahr 2019
feststellt, dass das vorhandene FF-Geratehaus der Gemeinde Colpin nicht den Anforderungen
der Unfallkasse sowie der DIN 14092 fur Feuerwehrhéuser entspricht. Fir die Behebung
dieser Missstande, die unter Umstanden die Funktionsfahigkeit der Feuerwehr bei einem
Rettungseinsatz beeintrachtigen kann, missen die bauleitplanerischen Voraussetzungen
geschaffen werden, was mit diesem Bebauungsplan geschehen soll.

Weiterhin durfen die Festsetzungen eines vorzeitigen Bebauungsplanes nicht der
beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung entgegenstehen. Die geplante Nutzung entspricht
der tatsdchlich bestehenden Nutzung (Flachen fir die Feuerwehr und Nutzungen des
AulRenbereichs). Lediglich die Flachenanteile werden zu geringen Teilen verandert. Es handelt
sich damit nicht um eine Anderung der stadtebaulichen Gemeindeentwicklung, sie wird
lediglich an bestehende Anforderungen geringfiigig angepasst, zementiert grundsatzlich
jedoch das stadtebauliche Konzept. Daher ist hier nicht von einem Entgegenstehen des
Bebauungsplans zur beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung auszugehen.

2.3 Ausgangsbedingungen / Bestandserfassung / Nutzungsbeschrankungen
2.3.1 Verkehrliche ErschlieRung

Die Gemeinde Colpin mit ihren Ortsteilen Colpin, Hochkamp und Neu Kabelich liegt im
Siudosten des Landkreises Mecklenburgische Seenplatte und ist verkehrstechnisch durch die
Anbindung der Bundesstral3e B104 und die KreisstraRe MSE107 sehr gut an das regionale
und Uberregionale Stral3ennetz angeschlossen. Die von der Mecklenburgischen Seenplatte
und damit landwirtschaftlich gepragten Gemeinde Colpin ist etwa 20 km von der Kreisstadt
Neubrandenburg entfernt und gehdrt zum Amtsbereich Stargarder Land. Auch die Stadt
Neustrelitz ist in weniger als 40 min mit dem Auto erreichbar.

Die nachstgelegene Autobahnanschlussstelle A20 (Stralsund-Stettin) ist ca. 16 km entfernt.
Der nachste im Personenverkehr bediente Haltepunkt befindet sich in Neetzka. Das
Plangebiet liegt im stidwestlichen Randgebiet des Ortsteils Neu Kébelich der Gemeinde Cdlpin
und ist durch die direkt angrenzende Gemeindestrafe Koppelberg voll erschlossen.

2.3.2 Topografie und Baugrund
Das Plangebiet hat eine leichte bis starke von Siden nach Norden ansteigende Topographie
entlang der Strale Koppelberg, von 78,4 m (HOhe Teich) auf 86 m (Higel an der hdchsten

Erhebung 88,20 m) tber NHN im DHHN 16 (Normalhdhe Null im Deutschen Haupthéhennetz).

N:\2020b049\20\doc\len\Begriindung-Vorentwurf_Am Koppelberg_August.docx 7


https://de.wikipedia.org/wiki/Neetzka

# A&S GmbH Neubrandenburg Gemeinde Cdlpin
architekten . stadtplaner . ingenieure Bebauungsplan Nr. 6 ,Am Koppelberg“ Neu Kabelich

Das Baugebiet befindet sich It. Umweltkarten des Landesamtes fir Umwelt, Naturschutz und
Geologie in ca. 50 — 100 m Abstand zu einem tiefgrindigen Moorgebiet nach BK 25.
Grundsatzlich wird aber davon ausgegangen, dass anzutreffende Boden einen tragféhigen
Baugrund darstellen. Dennoch sind vor dem Beginn von Bauvorhaben
Baugrunduntersuchungen erforderlich, insbesondere zur Prifung der konkreten
Wasserverhaltnisse.

2.3.3 Bestehende Nutzung

Der aufzustellende B-Plan ist mit seinem Geltungsbereich im sidlich angrenzenden
AulRRenbereich des Ortsteiles Neu Kabelich lokalisiert. Das geplante Feuerwehrgeratehaus, in
dem ein Schulungsraum und ein Sozialtrakt vorgesehen sind, soll auf einer teilweise
ruderalisierten Flache entstehen, die unmittelbar an die bestehende Bebauung (altes
Geratehaus und Garage) angrenzt und bereits als ungeordneter Parkplatz genutzt wird.
Stellplatze fur Pkw sind parallel zur Stra3e Koppelberg auf einer anthropogen vorbelasteten,
artenarmen unbestockten Griinflaiche geplant. Der benétigte Ubungsplatz ist auf einer
Grunflache vorgesehen, die durch Landwirte, Imker und Anwohner sporadisch befahren wird.
Im Sudwesten des Geltungsbereichs liegt der Feuerldschteich, der sidlich und 6stich von
Baumen gesaumt wird.

2.3.4 Nutzungsbeschrankungen
Denkmalschutz

Im Plangebiet sind keine Baudenkmale vorhanden.
Bodendenkmale sind nicht bekannt.

Altlasten
Altlasten bzw. Altlastenverdachtsflachen sind nicht bekannt.

Kampfmittelbelastung
Eine Kampfmittelbelastung ist derzeit nicht bekannt.

Trinkwasserschutzzone

Das Plangebiet befindet sich nicht innerhalb einer Trinkwasserschutzzone. Die
nachstgelegenen Trinkwasserschutzzonen IIl (und in deren Zentrum Il) befindet sich ca.
1.200 m suddostlich von Alt Kébelich.

Telekommunikationsleitungen
Innerhalb des Geltungsbereiches verlauft ein oberirdisches Telekommunikationskabel.

Stadttechnische Anlagen
Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich zwei Mastleuchten.

Geodétische Festpunkte
Im norddstlichen Teil des Plangebiets liegt ein geodatischer Festpunkt. Er liegt innerhalb des
durch den Bebauungsplan festgesetzten Baufeldes.

Gesetzlich geschitzte Bdume
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Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine gesetzlich geschitzten Baume.
Die vorhandenen Geholze unterliegen keinem Schutz.

Nationale Schutzgebiete
Das Plangebiet befindet sich nicht innerhalb eines Landschaftsschutzgebietes oder
Naturschutzgebietes.

Gesetzlich geschiitzte Biotope

In einem Umkreis von 300 m zum Plangebiet liegen folgende gesetzlich geschitzten Biotope:
e MSTO03794 Feldgehdlz; Eiche, Esche
e MSTO03788 temporares Kleingewasser; Geholz; Phragmites-Réhricht
e MSTO03775 temporares Kleingewasser; Staudenflur, verbuscht

Die gesetzlich geschitzten Biotope werden durch das Vorhaben nicht beeintrachtigt.

Européisches Vogelschutzgebiet

Das Plangebiet grenzt nur durch die KreisstraBe MSE 107 getrennt an das EU-
Vogelschutzgebiet DE 2446-401 ,Waldlandschaft bei Coélpin“ (SPA- Special Protected Area)
an.

Der Abstand des SPA-Gebietes liegt damit unter dem Schwellenwert von 300 m, bei dem in
der Regel davon ausgegangen werden kann, dass ein B-Plan zu einer erheblichen
Beeintrachtigung des Natura 2000-Gebietes fuhren kann. Daher wird in einer gesonderten
SPA-Vorpriufung Uberschlagig untersucht, ob die bau-, betriebs- und anlagebedingten
Wirkungen der Aufstellung des geplanten Wohngebietes geeignet sind, die Schutz- und
Erhaltungsziele des Natura-2000 Gebietes erheblich Zu beeintrachtigen
(Verschlechterungsverbot).

Weitere Nutzungsbeschrankungen sind zum derzeitigen Planstand nicht bekannt.
3. INHALT DES BEBAUUNGSPLANES

Planungsziel ist die Herstellung von Baurecht fir die Errichtung bzw. den Neubau eines
eingeschossigen Feuerwehrgeratehauses mit Schulungsraumen und Sozialtrakt mit PKW-
Stellplatzflachen sowie einem unbefestigten Ubungsplatz und den Abbruch des alten
Feuerwehrgeratehauses und einer angrenzenden Garage.

Die Zuordnung des Hauptgebéaudes erfolgt in Fortsetzung der stdlichen Randbebauung der
Ortslage. Fur das Gebaude wird die teilweise Abgrabung einer Geldndeerhebung (Higel) und
das Setzen von Stitzelementen notwendig. Die Aufstellflaiche fur die Feuerwehrfahrzeuge
sowie die PKW-Stellplatze liegen unmittelbar angrenzend an der erschlieenden StralRe
,Koppelberg“. Flache fir den geplanten Ubungsplatz sowie weitere notwendige Zuwegungs-
und Aufstellflache befindet sich etwa zentral im Geltungsbereich zwischen der
Gelandeerhebung, der Stral3e ,Koppelberg® und dem Feuerldschteich.

Des Weiteren wird mit der Festsetzung des zur Ldschwasserenthahme genutzten
permanenten Kleingewassers als Feuerldschteich ein planungsrechtlicher Missstand
behoben.

Die verkehrliche ErschlielBung der PKW-Stellplatze sowie des Feuerwehrgeratehauses erfolgt
Uber die Strafl3e Koppelberg.
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Durch das neu zu errichtende Gebaude wird das Ortsbild, insbesondere der Ortseingang aus
Blickrichtung der StralRe ,Koppelberg®, aufgewertet.

3.1 Planfestsetzungen
3.1.1 Flachen fur den Gemeinbedarf 8§ 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB

Im Sinne des 8 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB erfolgt im Bebauungsplan die Festsetzung einer Flache
fur Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Feuerwehr®.

3.1.2 Artder Nutzung

Entsprechend dem Ziel, auf dem Plangebiet ein neues Feuerwehrgeratehaus zu errichten,
wird eine Gemeinbedarfsflache mit einer Grundflache von 500 m? festgesetzt. Es ist zu § 19
BauNVO zu bericksichtigen, der festlegt, welche baulichen Anlagen bei der Ermittlung der
beanspruchten Grundflache hinzugenommen werden mussen. Zuldssig sind hier auch der
Feuerwehr dienende Anlagen, wie Aufstellflachen oder Ubungsflachen. Der Ubungsplatz und
der Feuerldschteich befinden sich sidlich des Hanges. Hier wird fir die bestehende
Versiegelung und mogliche Ausbauten der Zuwegung zum Feuerldschteich eine Grundflache
von 200 m2 festgesetzt.

Negative Auswirkungen fir die vorhandenen benachbarten Nutzungen kdnnen durch die
Ausweisung einer Gemeinbedarfsflache fir eine Feuerwehr ausgeschlossen werden, da
diese, entsprechend des § 4 Baunutzungsverordnung im allgemeinen Wohngebiet allgemein
zulassig sind und damit auch in den umgebenden Wohngebieten.

Des Weiteren bietet die nordwestliche Flache fiir Gemeinbedarf geeignete Flachen fur einen
Ubungsplatz in ausreichender Dimensionierung. Dieser ist nicht zu versiegeln und lediglich
bedarfsweise durch Mahd in der bendtigten Ausdehnung funktional herzurichten.

Das zur Ldschwasserentnahme genutzte Standgewéasser wird mit der Zweckbestimmung
Feuerldschteich festgesetzt. Die Festsetzung entspricht der aktuellen Nutzung.

3.1.3 Malf der baulichen Nutzung

Die Festsetzungen zum Maf3 der baulichen Nutzung werden auf das stadtebaulich
erforderliche Mal3 begrenzt. Sie setzen einen Rahmen, innerhalb dessen ein ausreichender
Spielraum fir zuklnftige bauliche Entwicklung entsprechend dem Vorhaben gegeben ist.
Das Mafl der baulichen Nutzung wird im Bebauungsplan entsprechend § 16 BauNVO durch
die Anzahl der Vollgeschosse, die Hohe der Gebaudeoberkanten der Gebaude, bezogen auf
Normalhéhennull und durch die zulassige Grundflache definiert und orientiert sich dabei an
dem fir eine Feuerwehr notwendigen Bedarf.

Es ist eine eingeschossige Bebauung geplant. Fur die Realisierung des Vorhabens soll ein
bereits in anderen Gemeinden verwendeter Gebaudetyp Verwendung finden, dessen Mal3e
die H6hen der umgebenden Bebauung respektiert.

Die Vorgabe der Geschosszahl wird als ausreichend zur Begrenzung der H6henentwicklung
angesehen.

Als Mal3 der Nutzung wird somit die Anzahl der Vollgeschosse mit 1 festgesetzt.
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3.1.4 Zulassige Grundflachenzahl, zulassige Grundflache - § 19 BauNVO

Auf die Festsetzung einer Grundflachenzahl (GRZ) wird verzichtet. Stattdessen wird fir die
beiden Flachen fur Gemeinbedarf je eine maximale Grundflache festgesetzt.

Die zulassige Bebauung auf der Flache fur Gemeinbedarf im norddstlichen Geltungsbereich,
Flache 1, sieht eine Bebauung mit dem Feuerwehrgeratehaus vor. Weiterhin zuldssig ist die
Aufstellflache fur Feuerwehrfahrzeuge, Zuwegung zum Feuerwehrgeratehaus und den
topographisch bedingten notwendigen Stutzmauern. Somit ist auf der Flache eine
Versiegelung von bis zu 500 m2 zulassig.

Auf der Flache fur Gemeinbedarf, die im nordwestlichen Geltungsbereich liegt, ist eine
Versieglung von 200 m2 zuldssig, die eine Zuwegung zum Feuerldéschteich und weitere
notwendige Aufstellflachen gewahrleistet. AuRerdem soll die vorhandene Schutzhtte nérdlich
des Feuerldschteichs weiterhin zuléassig sein.

Gemall § 19 Abs. 4 S. 2 BauNVO kann die Grundflachenzahl durch die dort genannten
baulichen Anlagen um weitere 50 % Prozent der festgesetzten Grundflache Uberschritten
werden. Damit kénnen in der Flache 1 bis zu 750 m2 und in der Flache 2 bis zu 300 m?2
versiegelt werden.

3.1.5 Uberbaubare Grundstiicksflache, Bauweise 8§ 22 und 23 BauNVO

Die Uberbaubare Grundsticksflache wird durch ein Baufeld festgesetzt. Dadurch wird der
Standort des Gebaudes des Feuerwehrgeratehauses konkretisiert und gesichert, dass es im
Anschluss an die vorhandene Bebauung der StralRe Koppelberg errichtet wird. Das Gebaude
ist in einer offenen Bauweise zu errichten. Das geplante Feuerwehrgeratehaus und die PKW-
Stellplatze sollen an den im Zusammenhang bebauten Bereich angrenzen und die stdliche,
naturnahe Flache von Versiegelungen mit Ausnahme der notwendigen Zuwegungen und
Aufstellflachen freigehalten werden. Die Uberbaubare Flache fur die baulichen Anlagen der
Hauptnutzung ist so konzipiert, dass das Gebaude in zwei Varianten ausgerichtet sein kann.
Eine Mdglichkeit besteht darin, das Gebaude an der ErschlieBungsstralie auszurichten, die
andere Variante ermdglicht eine Ausrichtung an der rickwartigen Grundstiicksgrenze, sodass
mehr Flache vor dem Gebaude zur Verfligung steht.

3.1.6 Verkehrsflachen

Innerhalb des Geltungsbereiches, westlich des Baufeldes fur die Hauptnutzung, entlang der
ErschlieBungsstraRe Koppelberg, wird ein fiir die Nutzung ausreichende Verkehrsflache
besonderer Zweckbestimmung o6ffentliche Parkflache festgesetzt. Sie werden insbesondere
fur die Mitglieder der FF, die im Einsatzfall zunachst mit privaten PKW zum Feuerwehrgebaude
fahren mussen, vorgesehen. Aul3erdem sind sie nutzbar, wenn auf dem Geldnde
Veranstaltungen stattfinden und Besucher mit dem PKW anreisen. Die PKW-Stellplatze sind
in Teilversiegelung herzustellen.

3.1.7 Flachen und MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft — Festsetzungen zum Grinkonzept
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Die im Geltungsbereich bereits vorhandenen ruderalen -, Grunland- und Gebuschflachen
sowie die ufergebundenen Biotope sind als Flachen und MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege
und Entwicklung von Boden, Natur und Landschatft festgesetzt und sind im Umweltbericht zur
Konkretisierung vorgesehen.

Sie sind nicht bebaubar, eine Nutzung durch die Feuerwehr ist nicht vorgesehen.

Des Weiteren ist zum Ausgleich der Eingriffe und Versiegelungen das Anpflanzen von
Einzelbdumen im Siedlungsbereich in und auRerhalb des Geltungsbereiches vorgesehen. Die
Ausgleichsmalinahmen (Lage sowie Qualitdt und Quantitat) werden im Verlauf der
Konkretisierung des Verfahrens im Umweltbericht benannt.

Ausgleichs- und ErsatzmafRnahmen

Nach § 1a BauGB kénnen Festsetzungen nach § 9 BauGB als Flachen oder MalRnahmen zum
Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft auch an anderer Stelle als am
Ort des Eingriffs erfolgen, soweit dies mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung und
den Zielen der Raumordnung sowie des Naturschutzes und der Landschaftspflege vereinbar
ist. Fur den Bebauungsplan Nr. 6 ,Am Koppelberg“ der Gemeinde Colpin ist der Ausgleich
innerhalb des Geltungsbereichs voraussichtlich nicht zu erreichen.

Der Kompensationsbedarf wird anhand der Richtlinie ,Hinweise zur Eingriffsregelung
Mecklenburg-Vorpommern® ermittelt und im Umweltbericht zum Bebauungsplan in der
Entwurfsphase hinterlegt.

Im Rahmen der Kompensation ist daher die Anpflanzung von Einzelbdumen auf den
Flurstiicken 71 und 72 (Geltungsbereich/ GB) sowie 138 (aul3erhalb GB), Flur 1, Gemarkung
Colpin geplant. Weitere Flurstticke fur die Anpflanzung von Einzelbaumen sind notwendig und
werden eruiert. Die Mal3nahme wird aul3erhalb von wertvollen offenen Trockenstandorten
sowie aul3erhalb von Rastvogelgebieten der Stufe 3 und 4 umgesetzt.

3.1.8 Nachrichtliche Ubernahme — Wasserflache

Im Siddwesten des Geltungsbereiches befindet sich ein Gewasser mit einer teilweise
befestigten Zuwegung. Dieses wird derzeit als Feuerléschteich genutzt und soll auch weiterhin
so genutzt werden. Es wird als Wasserfliche mit der Zweckbestimmung L&schteich
festgesetzt.

4. IMMISSIONSSCHUTZ

Von Bau- und Verkehrsflachen kénnen schadliche Umwelteinfliisse wie Larm, Abgase und
Erschitterungen ausgehen. Die Gemeinden sind verpflichtet, bei der Aufstellung von B-Pléanen
die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu bericksichtigen.
Immissionen sind im Sinne des BImSchG auf Menschen, Tiere, Pflanzen, den Boden, das
Wasser, die Atmosphare sowie Kultur- und sonstige Sachguter einwirkende
Luftverunreinigungen, Gerdusche, Erschitterungen und &hnliche Umwelteinwirkungen, die
von Bauflachen und Verkehrsflachen ausgehen kdnnen.

Besonders schutzbediirftig gegeniiber schadlichen Umwelteinflissen sind Siedlungsflachen.
Eine der zentralen Aufgaben der Bauleitplanung ist es, dazu beizutragen, eine
menschenwirdige Umwelt zu sichern.

N:\2020b049\20\doc\len\Begriindung-Vorentwurf_Am Koppelberg_August.docx 12



# A&S GmbH Neubrandenburg Gemeinde Cdlpin
architekten . stadtplaner . ingenieure Bebauungsplan Nr. 6 ,Am Koppelberg“ Neu Kabelich

Nutzungen sind einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf dem
Wohnen dienende und andere schutzbedurftige Gebiete so weit wie mdglich vermieden
werden.

Der Geltungsbereich wird als Flache fir Gemeinbedarf ,Feuerwehr” festgesetzt und liegt in
Nachbarschaft zu vorhandener Wohnnutzung. Laut DIN 18005 sind zum Schutz vor Larm die
Orientierungswerte fir ein Allgemeines Wohngebiet von tags 55 dB (A) und nachts 45/40
dB(A) einzuhalten.

Wahrend des Regelbetriebs der Feuerwehr sind bei Einhaltung der Orientierungswerte der
DIN 18005, Beiblatt 1 durch die Entstehung der Flache fur Gemeinbedarf Feuerwehr keine
erheblichen Stdérungen fir die bestehenden Nutzungen in der Ortslage Neu Kabelich zu
erwarten. Eine notwendige Ubungsflache, auf der mit dem Rufen von Kommandos, Hantieren
mit Schlauchen und Geréten zu rechnen ist, wird im stdlichen Bereich des Geltungsbereiches
geplant und ist somit im ausreichenden Abstand zur n&chstgelegenen Wohnbebauung. Auch
die topographische Lage des Ubungsplatzes auf einem tieferen Niveau als die Ortslage Neu
Kéabelich wirkt sich vorteilhaft und mindernd auf die zu erwartenden Immissionen aus.

Mit dem geplanten Vorhaben koénnen im Rahmen eines Notfall-Einsatzes die
Immissionsgrenzwerte It. TA Larm Uberschritten werden. Einsatzkrafte fahren mit ihnren PKW
das Gelande an und verlassen es je nach Verkehrssituation in den Kreuzungsbereichen mit
eingeschaltetem Martinshorn. Diese kurzfristige Uberschreitung ist gemaR Kapitel 7.1 der TA
Larm ,Ausnahmeregelungen fur Notsituationen zulassig, wenn es der Abwehr von Gefahren
fur die offentliche Sicherheit und Ordnung dient.“ Diese Voraussetzung gilt in diesem Fall als
erfullt. Ein Noteinsatz der Feuerwehr kann daher nicht zu einem immissionsschutzrechtlichen
Konflikt fuhren. Gerduschentwicklungen in Notsituationen wird fiur die schutzbedirftige
Wohnbebauung als zumutbar bzw. verhaltnismafig beurteilt.

5. TECHNISCHE INFRASTRUKTUR
5.1 Trinkwasser

Die Versorgung mit Trinkwasser erfolgt durch den Anschluss an die vorhandene
Trinkwasserleitung in den angrenzenden Stral3enraumen.

5.2 Schmutz- und Regenwasserableitung

Die Abwasserbeseitigungspflicht obliegt den Gemeinden im Rahmen der Selbstverwaltung.
Die Gemeinde Codlpin hat diese Pflicht dem Zweckverband fir Wasserver- und
Abwasserentsorgung Strasburg Gbertragen. Dieser halt 6ffentliche Anlagen bereit.

Das Schmutzwasser und das Niederschlagswasser sind getrennt den 6ffentlichen Leitungen
nach MalRgabe des Zweckverbandes zu Ubergeben. Das Schmutz- und Regenwasser wird
zentral entsorgt.

5.3 Telekommunikationsversorgung
Zur telekommunikationstechnischen Versorgung des Plangebietes ist eventuell die

Verkabelung der vorhandenen oberirdischen Telekommunikationslinie erforderlich. Dies ist im
weiteren Verfahren zu klaren.
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Fur eine telekommunikationstechnische ErschlieRung und somit fir den rechtzeitigen Ausbau
des Telekommunikationsnetzes sowie fur die Koordinierung mit dem Stral3enbau und den
BaumafRnahmen der anderen Leitungstrager ist es notwendig, dass Beginn und Ablauf der
ErschlieBungsmalnahmen im Plangebiet dem Versorger z.B. der Deutschen Telekom Technik
GmbH so frih wie méglich, mindestens 2 Monate vor Baubeginn angezeigt werden.

5.4 Elektroenergie

Die Stromversorgung erfolgt durch Anschliisse an das vorhandene Ortliche Elektronetz der

E.ON e.dis AG.

5.5 Warmeversorgung / Regenerative Energien

Die Warmeversorgung erfolgt unter Verwendung erneuerbarer Energiequellen,
Elektroenergie, Photovoltaik oder Warmwasserkollektoren.

5.6 Stadttechnische Anlagen

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich zwei Mastleuchten. Deren weitere Nutzung
und Standorte sind im weiteren Verfahren zu kléaren.

Die stadttechnische ErschlieBung wird im Rahmen des weiteren Beteiligungsverfahrens
konkretisiert.

5.7 Ldschwasserversorgung

Gemal’ § 2 Abs. 1 (Ziffer 4) Gesetz Uiber den Brandschutz und die Technische Hilfeleistungen
durch die Feuerwehren (BrSchG) fiir Mecklenburg - Vorpommern vom 21.12.2015 in der
derzeit geltenden Fassung haben Gemeinden die Loschwasserversorgung (Grundschutz) zu
sichern. Die Bemessung des Loschwasserbedarfs hat nach Arbeitsblatt W 405 des Deutschen
Vereins des Gas— und Wasserfaches (DVGW) Stand: Februar 2008 zu erfolgen.

Die Bereitstellung der erforderlichen Ldschwasserversorgung von mindestens 96 ms3/ h
(Allgemeines Wohngebiet) ist mit der Errichtung und der Erschlie3ung des Bauvorhabens der
Feuerwehr zu realisieren. Die Loschwasserversorgung ist fur einen Zeitraum von 2 Stunden
innerhalb eines Radius von 300 m bereitzustellen.

Die Loschwasserversorgung ist Uber den Feuerldschteich (permanentes Kleingewasser im
Geltungsbereich) vorgesehen.

5.8 Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung hat entsprechend der gultigen Abfallsatzung des Landkreises
Mecklenburgische Seenplatte zu erfolgen.

6. HINWEISE FUR DIE WEITERE PLANUNG
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Bodenschutz / Altlasten:

Sollte bei den BaumafRnahmen verunreinigter Boden oder Altablagerungen (Hausmiill,
gewerbliche Abfélle, Bauschutt, etc.) angetroffen werden, so sind diese Abfélle vom
Abfallbesitzer bzw. vom Grundstiickseigentiimer einer ordnungsgemafen Entsorgung
zuzufuhren. Diese Abfélle dirfen nicht zur erneuten Bodenverfillung verwendet werden.
Wenn weiterhin im Rahmen der BaumaRnahmen Uberschussbdden anfallen sollten bzw.
Bodenmaterial auf dem Grundstiick auf- oder eingebracht werden soll, sind die nach § 7
Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) vom 12.07.1999 (BGBI. I.S.
1554) zu beachten. Auf die Einhaltung der Anforderungen der DIN 19731 (Verwertung von
Bodenmaterial, Ausgabe 5/1998) wird besonders hingewiesen. Dariiber hinaus ist das
Umweltamt Mecklenburgische Seenplatte zu informieren.

Alle, die auf den Boden einwirken oder beabsichtigen auf den Boden einzuwirken, haben sich
so zu verhalten, dass schadliche Bodenveranderungen, insbesondere bodenschadigende
Prozesse nicht hervorgerufen werden. Mit dem Boden ist sparsam und schonend umzugehen.
Die Flachenversiegelung ist auf das notwendige Mal3d zu beschrénken.

Wasserwirtschaft / Gewéasserschutz:

Entsprechend dem Sorgfaltsgebot des § 5 WHG ist bei allen Vorhaben und MaRnahmen, mit
denen Einwirkungen auf ein Gewasser (Oberflachengewasser, Grundwasser) verbunden sein
konnen, die nach Umstanden erforderliche Sorgfalt anzuwenden, um Beeintrachtigungen
sicher auszuschlie3en. Insbesondere ist zu gewéhrleisten, dass keine wassergefahrdenden
Stoffe in  den Untergrund eindringen, die zu einer Beeintrachtigung des
Oberflachengewassers/ Grundwassers fuhren kénnten.

Sollten bei Erdarbeiten Dranungen oder auch andere Entwasserungsleitungen angetroffen
oder zerstort werden, sind diese in jedem Fall wieder funktionstiichtig herzustellen. Dartiber
hinaus ist der Wasser- und Bodenverband ,Obere Havel / Obere Tollense® zu informieren.
Dies gilt auch wenn die vorgenannten Anlagen zum Zeitpunkt trockengefallen sind.

Kampfmittelbelastung:

Gemald § 52 LBauO ist der Bauherr fir die Einhaltung der 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften
verantwortlich. Insbesondere wird auf die allgemeinen Pflichten des Bauherrn hingewiesen,
Gefahrdungen fir auf der Baustelle arbeitende Personen so weit wie moglich auszuschlieRen.
Dazu kann auch die Pflicht gehéren, Erkundungen Uber eine mdgliche Kampfmittelbelastung
des Baufeldes einzuholen. Die Einholung einer Kampfmittelbelastungsauskunft rechtzeitig vor
Baubeginn wird empfohlen.

Denkmalschutz

Gemal § 2 Abs. 5i.V.m. Abs. 2 DSchG M-V sind auch unter der Erdoberflache, in Gewassern
oder in Mooren verborgen liegende und deshalb noch nicht entdeckte archaologische
Fundstatten und Bodenfunde geschiitzte Bodendenkmale. Aus archaologischer Sicht kann
auch im Geltungsbereich des Bebauungsplanes mit der Entdeckung von archéologischen
Fundstatten gerechnet werden.

Wenn wahrend Erdarbeiten Bodenfunde (Urnenscherben, Steinsetzungen, Mauern,
Mauerreste, Holzer, Holzkonstruktionen, Bestattungen, Skelettreste, Minzen u.&.) oder
auffallige Bodenverfarbungen, insbesondere Brandstellen, entdeckt werden, sind diese
gemal § 11 Abs.1 und 2 Abs. 1 DSchG des Landes Mecklenburg — Vorpommern (DSchG M-
V, vom 06.10.1998, GVOBI.M-V S. 383,392) unverzlglich der unteren Denkmalschutzbehérde
anzuzeigen. Anzeigepflicht besteht gemafl § 11 Abs. 1 DSchG M-V fur den Entdecker, den
Leiter der Arbeiten, den Grundeigentimer oder zufalligen Zeugen, die den Wert des
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Gegenstandes erkennen. Der Fund und die Fundstelle sind gemaf § 11 Abs. 3 DSchG M-V
in unveréndertem Zustand zu erhalten. Diese Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang
der Anzeige.

Abfall

Die bei geplanten MalRBhahmen anfallenden Abfalle sind ordnungsgemaf und schadlos zu
verwerten (87 KrWG) oder, soweit eine Verwertung technisch nicht moglich oder wirtschaftlich
nicht zumutbar ist, unter Wahrung des Wohls der Allgemeinheit zu beseitigen (815 KrwG).

7. UMWELTBERICHT

Der Umweltbericht wird zur Entwurfsphase erarbeitet.

8. ARTENSCHUTZRECHTLICHER FACHBEITRAG
Der artenschutzrechtliche Fachbeitrag wird zur Entwurfsphase erarbeitet.

Das Ziel dieses Fachbeitrages ist die Ermittlung und Darstellung der artenschutzrechtlichen
Verbotstatbestande nach 8 44 Abs. 1 i.V. mit Abs. 5 BNatSchG, die durch die geplante
Bautatigkeit erfillt werden koénnen und ggf. die Prufung der naturschutzrechtlichen
Voraussetzungen fur eine Ausnahme von den Verboten gemali 8 45 Abs. 7 BNatSchG.

Dazu erfolgt in dieser artenschutzrechtlichen Potenzialanalyse zunachst eine
Relevanzprifung (MTBQ- Auswahl des zu prifenden Artenspektrums) sowie eine
Potenzialanalyse (potenziell betroffene Arten). Dabei werden die Arten des Anhang IV der
FFH-RL und die europarechtlich geschiitzten Arten der EU-Vogelschutzrichtlinie mit
bertcksichtigt.

Untersucht werden die Auswirkungen auf die europaisch geschitzten Vdgel, Fledermause,
Saugetiere, Amphibien und Reptilien.
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