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TEIL 1 - Begründung zur Satzung des Bebauungsplanes Nr. 9 Herrensteig/ Bergstraße im 
OT Pulow der Stadt Lassan  

 
1 Rechtsgrundlagen 
 
Die Satzung des Bebauungsplanes Nr. 9 Herrensteig/Bergstraße im OT Pulow  der Stadt 
Lassan wird auf der Grundlage der nachfolgend aufgeführten Rechtsvorschriften aufgestellt:  
 

- Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017, (BGBl. I S. 
3634), zuletzt geändert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBl. 2023 l Nr. 
394); 

 

- Verordnung über die bauliche Nutzung der Grundstücke (BauNVO) in der Fassung vom 21.  
November 2017 (BGBl. I S. 3786), zuletzt geändert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 03. Juli 
2023 (BGBl. 2023 l Nr. 176);  

 

- Verordnung über die Ausarbeitung der Bauleitpläne und die Darstellung des Planinhaltes 
(Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV90) vom 18. Dezember 1990 (BGBl. I 1991 S. 58),  
zuletzt geändert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBl. I S. 1802); 

 

- Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung der Bekannt-
machung vom 15. Oktober 2015 (GVOBl. M-V 2015, S. 344, GVOBI. M-V 2016), zuletzt ge-
ändert durch das Gesetz vom 09. April 2024 (GVOBl. M-V S. 110); 

 

- Kommunalverfassung für das Land Mecklenburg-Vorpommern (KV M-V) in der Fassung der 
Bekanntmachung vom 16. Mai 2024 (GVOBI. M-V 2024, 270);  

 

- Gesetz über die Raumordnung und Landesplanung des Landes Mecklenburg-Vorpommern - 
Landesplanungsgesetz (LPIG) - in der Fassung der Bekanntmachung vom 05. Mai 1998 
(GVOBl. M-V S. 503), zuletzt geändert durch Gesetz vom 13. Mai 2024 (GVOBl. M-V S. 149); 

 

- Gesetz über Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG) vom 
29. Juli 2009 (BGBl. I S. 2542), zuletzt geändert durch Artikel 5 des Gesetzes vom 03. Juli 
2024 (BGBl. 2024 l Nr. 225); 

 

- Gesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern zur Ausführung des Bundesnaturschutz-
gesetzes (Naturschutzausführungsgesetz - NatSchAG M-V) vom 23. Februar 2010 (GVOBI.  
M-V S. 66), zuletzt geändert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 24. März 2023 (GVOBl. M-V  
S. 546); 

 

- Waldgesetz für das Land Mecklenburg-Vorpommern (Landeswaldgesetz - LWaldG) in der  
Fassung der Bekanntmachung vom 27. Juli 2011 (GVOBI. M-V S.870), zuletzt geändert durch 
Artikel 2 des Gesetzes vom 22. Mai 2021 (GVOBI. M-V S. 790, 794). 

 
 
2 Anlass der Planung  
 

2.1 Ziel und Zweck der Planung  
 
Die Stadtvertretung der Stadt Lassan hat in ihrer Sitzung am 18. Mai 2021 den Beschluss  
gefasst, die Satzung des Bebauungsplanes Nr. 9 Sondergebiet Camping am Herrensteig/an der 
Bergstraße im OT Pulow  der Stadt Lassan aufzustellen. 
 
Im Rahmen der Stadtvertretersitzung der Stadt Lassan vom 22.02.2022 wurde der Titel des auf-

n-
Lassan. 
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Der Ort Pulow zeichnet sich durch eine aufgelockerte Bebauung aus, die durch großzügige 
Grundstückszuschnitte und eine starke Durchgrünung geprägt ist.  
 
Die meisten Grundstücke sind mit Wohngebäuden und einer Reihe von Nebengebäuden be-
baut. Die unbebauten Bereiche werden größtenteils gärtnerisch genutzt. 
 
Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 9 Bergstraße im OT Pulow
Lassan soll ein sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Dauerwohn- und Ferien-
hausgebiet gemäß § 11 BauNVO ausgewiesen werden. 
 
Das ausgewiesene Plangebiet befindet sich im Außenbereich. Für die geplante Bebauung  
besteht bisher nach § 35 BauGB kein Baurecht. 
 
Ziel ist die Schaffung von Baurecht für maximal 5 Einzelhäuser für Dauerwohnen, Tiny-Houses 
und Schlaffässer, einen Sport- und Versammlungsraum und einen Verkaufsshop. 
 
Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 9 soll eine geordnete städtebauliche Entwicklung 
im Ort Pulow vorgenommen werden. 
 
Die folgenden Planungsziele sollen mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 9 unter  
Berücksichtigung der Anforderungen an Naturschutz und Landschaftspflege erreicht werden: 
 

- Schaffung der Rechtsgrundlagen für die Ausweisung eines sonstigen Sondergebietes mit der 
Zweckbestimmung Dauerwohn- und Ferienhausgebiet gemäß § 11 BauNVO 

 

- Schaffung von Baurecht für maximal 5 Einzelhäuser für Dauerwohnen, 
 

- Schaffung von Baurecht für einen Sport- bzw. Versammlungsraum, 
 

- Schaffung von Baurecht für einen Verkaufsshop, beispielsweise für Sportartikel und land-
wirtschaftliche Erzeugnisse sowie 

 

- Schaffung der Rechtsgrundlagen für die Errichtung von Tiny-Houses und Schlaffässern zum 
Ferienwohnen und ggf. Dauerwohnen. 

 
Mit der Erarbeitung der Satzung des Bebauungsplanes Nr. 9 wird eine geordnete städtebauliche 
Entwicklung innerhalb des Gemeindegebietes ermöglicht und sichergestellt. 
 
Gleichzeitig wird mit der Schaffung der erforderlichen Rechtsgrundlagen für die vorgesehenen 
baulichen Maßnahmen und Nutzungen der sanfte Tourismus im Lassaner Winkel unterstützt. 
Eine wirtschaftliche Stärkung des Gemeindegebietes wird gefördert.  
 
Der Bebauungsplan Nr. 9 wird gemäß § 2 ff. Baugesetzbuch (BauGB) erarbeitet. Eine Umwelt-
prüfung wird in diesem Zusammenhang durchgeführt. 
 
Eine detaillierte Auseinandersetzung mit den Belangen von Naturschutz und Landschaftspflege 
erfolgt im Umweltbericht (Teil 2 der Begründung).  
 
 
2.2 Flächennutzungsplan 
 
Die Stadt Lassan verfügt über einen wirksamen Teilflächennutzungsplan von November 2005 
für das Gebiet der ehemaligen Gemeinde Pulow. 
 
Die ehemalige Gemeinde Pulow bestand aus den vier Dörfern Klein Jasedow, Papendorf, Pulow 
und Waschow. Diese Ortschaften wurden am 7. Juni 2009 in die Stadt Lassan eingemeindet.  
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Der räumliche Geltungsbereich des Bebau Herrensteig/Bergstraße im OT 
Teilflächennutzungsplan als Fläche für die Landwirt-

schaft ausgewiesen. 
 
Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 9 wird die Fläche für Landwirtschaft neu 
ausgewiesen als sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Dauerwohn- und Ferien-
hausgebiet gemäß § 11 BauNVO. 
 
Die Planungsziele für das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 9 befinden sich damit nicht mit 
den im wirksamen Teilflächennutzungsplan der Stadt Lassan ausgewiesenen städtebaulichen 
Zielsetzungen in Übereinstimmung.  
 
Bebauungspläne sind aus dem Flächennutzungsplan zu entwickeln. Die Satzung des Be-
bauungsplanes Nr. 9 wird nicht aus dem wirksamen Teilflächennutzungsplan der Stadt Lassan 
entwickelt. Der Flächennutzungsplan der Stadt Lassan wird neu aufgestellt. 
 
Für die vorzunehmende Neuaufstellung des Flächennutzungsplanes der Stadt Lassan wird ein 
separates Bauleitplanverfahren durchgeführt. 
 
Im Rahmen der Neuaufstellung des Flächennutzungsplanes werden die Belange des Bebau-
ungsplanes Nr. 9 mitberücksichtigt. 
 
Wird der von dem Landrat des Landkreises Vorpommern-Greifswald zu genehmigende Teil-
flächennutzungsplan zwischen Beschluss und Veröffentlichung des Bebauungsplanes wirksam, 
beurteilt sich die Rechtmäßigkeit des Bebauungsplanes in dem Fall zusätzlich nach dem  
Entwicklungsgebot des § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB; der Bebauungsplan bedarf dann keiner  
Genehmigung nach § 10 Abs. 2 BauGB mehr. Andernfalls unterliegt der Bebauungsplan der 
Genehmigungspflicht.  
 
 
3 Lage des Gebietes, Geltungsbereich und Größe  
 
Der Ort Pulow liegt im Norden des Bundeslandes Mecklenburg-Vorpommern, im Landkreis  
Vorpommern-Greifswald. Pulow ist ein Ortsteil der Stadt Lassan. Das Dorf ist Teil des Hinter-
landes der Insel Usedom und befindet sich im Lassaner Winkel. 
 
Der Ortsteil Pulow gehört naturräumlich zum Vorpommerschen Flachland und wird der Land-
schaftseinheit Lehmplatten nördlich der Peene zugeordnet. 
 
Südöstlich des räumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 9 befindet sich der 
Pulower See. 
 
Im Norden und Osten wird der Plangeltungsbereich durch Wald, im Südosten durch die Berg-
straße und den Pulower See, im Süden durch Bebauung und im Westen ebenfalls durch Wald 
und landwirtschaftliche Fläche begrenzt.  
 
Als Plangrundlage für die Erarbeitung der Unterlagen der Satzung des Bebauungsplanes Nr. 9 
dienen die Flurgrenzen aus aktuellen ALKIS-Daten des Kataster- und Vermessungsamtes des 
Landkreises Vorpommern-Greifswald (Stand November 2021). 
 
Eine Vermessung des Plangebietes wurde durch die Vermesser der Ingenieurbüro D. Neuhaus 
& Partner GmbH im Oktober 2021 vorgenommen. 
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Im Plangeltungsbereich befinden sich teilweise die Flurstücke 51 und 53/2 der Flur 2, Ge-
markung Pulow. 
 
Der räumliche Geltungsbereich umfasst eine Größe von ca.10.600 m². 
 
Flurstückübersicht im Geltungsbereich der Satzung des Bebauungsplanes Nr. 9 
 

 
 
 
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 Hügelgräber in Pulow und zwischen Klein Jasedow und Bauer 
zeugen. Im 12. und 13. Jahrhundert verdrängten zugewanderte deutsche Siedler die ansässigen 
Slawen.  
 
Pulow ist siedlungsstrukturell als typisches nordostdeutsches Gutsdorf ausgebildet. Diese  
bestanden ursprünglich nur aus einem Herrschaftshaus mit Wirtschaftsgebäuden und den dazu-
gehörigen Katen der unfreien Landarbeiter. 
 
Bis 1843 gehörte Pulow wechselnden Eigentümern und wurde um 1870 als selbstständiges Gut 
ausgebaut. Das Gutshaus stammt aus der Zeit um 1870. Die angrenzenden Wirtschaftsgebäude 
werden heute als Wohngebäude genutzt. 
 
Die ehemalige Gemeinde Pulow wurde am 7. Juni 2009 in die Stadt Lassan eingemeindet. 
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Zur Stadt Lassan, eine der kleinsten Städte Deutschlands, gehören die Ortsteile Klein Jasedow, 
Papendorf, Pulow, Waschow und Warnekow (historische Wüstung). 
 
Verwaltet wird Lassan durch das Amt Am Peenestrom in Wolgast. 
 
Der Ortsteil Pulow befindet sich gemäß dem Regionalen Raumentwicklungsprogramm Vor-
pommern (RREP VP, Stand 2010) in einem Tourismusentwicklungsraum. 
 
Tourismusentwicklungsräume sollen unter Nutzung ihrer spezifischen Potenziale als Er-
gänzungsräume für die Tourismusschwerpunkträume entwickelt werden. 
 
Der Tourismus soll als bedeutender Wirtschaftsbereich in der Region Vorpommern stabilisiert 
und nachhaltig entwickelt werden. Stärker als bisher sind Angebote aus anderen Wirtschafts-
zweigen wie Handwerk, Handel, Kunst, Kultur und Kulturwirtschaft sowie anderen Dienst-
leistungen als touristisches Potenzial zu nutzen.  
 
Eine Stellungnahme des Amtes für Raumordnung und Landesplanung Vorpommern vom 
17.08.2021 liegt vor.  
 
Die Ziele des Bebauungsplanes werden raumordnerisch grundsätzlich mitgetragen.  
 
4.2 Nutzung  
 
Die ehemals landwirtschaftlich genutzte Fläche des räumlichen Geltungsbereiches des Be-
bauungsplan steig/Bergstraße im OT Pulo  
gepflegt. 
 
Der räumliche Geltungsbereich befindet sich in der Nähe des Pulower Sees. Es besteht die 
Möglichkeit für Touristen und Einheimische, die einzigartige Natur und Landschaft eigenständig 
zu erleben.  
 
Im Norden des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes Nr. 9 befindet sich ein Nutzgarten.  
 
4.3 Ver- und Entsorgung  
 

 
 

Der Plangeltungsbereich ist durch die Bergstraße an das örtliche Verkehrsnetz angebunden.  
 
Der Ortsteil Pulow wird durch die Kreisstraße K 31 mit der Kreisstraße K 30 verbunden. Die 
Kreisstraße K 30 fungiert als Umgehungsstraße für die Stadt Lassan.  
 
Die Bundesstraße B 110 verläuft ca. 10 km südwestlich von Pulow und dient als Er-
schließungsstraße für die benachbarte Urlaubsinsel Usedom. Über die Bundesstraße B 110 ist 
der Anschluss des Dorfes Pulow an das regionale und überregionale Verkehrsnetz gegeben.  

 
Wasserversorgung und Schmutzwasserentsorgung  

 

Die Trinkwasserversorgung erfolgt über das öffentliche Trinkwassernetz. 
 
Ein Anschluss an das zentrale Abwassernetz ist nicht gegeben. 
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Das anfallende unverschmutzte Regenwasser sollte so weit wie möglich schadlos gegen  
Anlieger am Anfallort versickern. Aufgrund der Bodenverhältnisse ist das nicht überall möglich. 
Dort wird das Regenwasser auf den Grundstücken gesammelt. 
 
Löschwasserversorgung 
 

Gemäß § 2 des Gesetzes über den Brandschutz und die Hilfeleistungen der Feuerwehren 
(BrSchG) für Mecklenburg-Vorpommern in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. Mai 
2002 (GVOBI. M-V S. 254), zuletzt geändert durch das Gesetz vom 17. März 2009 (GVOBI. 
M-V S. 282), haben die Gemeinden die Löschwasserversorgung (Grundschutz) zu sichern. 
 
Elektroversorgung 
 

Die Versorgung mit Elektroenergie wird über die vorhandenen Anlagen vorgenommen. 
 
Telekommunikation 
 

Im Plangebiet befinden sich Telekommunikationslinien der Deutschen Telekom Technik 
GmbH. 

 
4.4 Auswirkungen des Vorhabens auf die natürliche Umwelt  
 
Durch die Neuerrichtung von baulichen Anlagen im räumlichen Geltungsbereich des Bebauungs-
planes Nr. 9 Herrensteig/Bergstraße im OT Pulow findet gemäß § 14 
BNatSchG und gemäß § 12 NatSchAG M-V ein Eingriff in Natur und Landschaft statt. Beein-
trächtigungen von Natur und Landschaft sind durch den Verursacher zu minimieren und am  
Entstehungsort auszugleichen. 
 
Durch die geplante Neubebauung im räumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 9 
werden keine gravierenden Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild erwartet. 
 
Die getroffenen Festsetzungen im Text (Teil B) sichern, dass sich das geplante Vorhaben an 
das umgebende Ortsbild anpasst. Ein harmonisches Einfügen in den umgebenden Landschafts-
raum wird angestrebt. 
 
Die Konflikte, die sich für den Naturhaushalt ergeben, werden nachfolgend kurz aufgezeigt. 
 
Durch die beabsichtigte Bebauung und Schaffung befestigter Flächen kommt es zu einer Boden-
versiegelung. Durch schwere Baumaschinen kommt es während des Baugeschehens zu  
Bodenverdichtungen. Es findet ein Funktionsverlust auf diesen Flächen statt. 
 
Gleichzeitig geht durch die Neuversiegelung Boden als Standort für Pflanzen und Tiere verloren. 
 
Die Grundwasserneubildungsrate wird durch die Versiegelung weiter eingeschränkt. 
 
Bei der Festlegung geeigneter landschaftsplanerischer Maßnahmen spielt neben dem Umfang 
vor allem die Art der Maßnahmen eine wichtige Rolle. Die Maßnahmen dienen einerseits dazu, 
einen wesentlichen Beitrag zur Wiederherstellung und Stabilisierung des Naturhaushalts durch 
die Schaffung neuer Lebensräume zu leisten und andererseits die Landschaft mit gliedernden 
und belebenden Elementen anzureichern.  
 
Die mit den geplanten Baumaßnahmen verbundenen Auswirkungen auf den Naturhaushalt und 
das Landschaftsbild lassen sich dadurch verringern. 
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Eine detaillierte Untersuchung der Auswirkungen, die sich durch die geplante Neubebauung und 
Erweiterung der vorhandenen baulichen Anlagen ergeben, wird in dem Umweltbericht vor-
genommen (siehe Teil 2 der Begründung).  
 
 
5 Planinhalte  
 

5.1 Nutzung  
 
Entsprechend der Gebietsausweisung als sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung 
Dauerwohn- und Ferienhausgebiet nach § 11 BauNVO dienen die zur Bebauung vorgesehenen 
Bereiche dem Dauerwohnen und der Fremdenbeherbergung sowie der Versorgung des  
Gebietes.  
 
Das sonstige Sondergebiet dient dem Dauerwohnen sowie einem ständig wechselnden  
Personenkreis für einen zeitlich befristeten Aufenthalt (Ferienwohnen).  
 
In dem Baufeld 1 ist die Errichtung eines Wohngebäudes für Dauerwohnen gestattet.  
 
In dem Baufeld 2 ist die Errichtung eines Wohngebäudes oder eines Tiny-Houses für Dauer-
wohnen gestattet.  
 
In dem Baufeld 3 ist die Errichtung einer baulichen Anlage für sportliche Zwecke und Ver-
sammlungen zulässig.  
 
In dem Baufeld 4 sind bauliche Anlagen als beispielsweise Tiny-Houses oder Schlaffässer zu-
lässig. Diese dienen der Fremdenbeherbergung. Das geplante Vorhaben fördert den sanften 
Tourismus in dem Ortsteil Pulow, aufgrund der zentralen Lage am Pulower See und der Nähe 
zu der umliegenden Natur. 
 
Innerhalb des Baufeldes 5 sind Wohngebäude für Dauerwohnen zulässig. Der Lassaner Winkel 
verzeichnet einen hohen Zuzug junger Familien und viele Nachfragen nach bezahlbarem Wohn-
raum durch die Arbeiter/innen und Angestellten des Lassaner Winkels. Um dies zu  
begünstigen, möchte der Vorhabenträger bezahlbaren Wohnraum schaffen und somit den Zu-
zug im Lassaner Winkel unterstützen. 
 
Innerhalb des Baufeldes 5 ist ebenfalls die Errichtung eines Verkaufsshops für beispielsweise 
Sportartikel und landwirtschaftliche Erzeugnisse zulässig. 
 
Durch die geplante Bebauung erfolgt ein Anschluss an die vorhandene Bebauung in der Berg-
straße und das Ortsbild wird somit abgerundet. 
 

er Stadt Lassan sollen 
die Planungsziele baurechtlich vorbereitet werden. 
 
5.2 Bebauungskonzept  
 
 Bebauung 

 

Herrensteig/Bergstraße im OT 
circa 5 Einzelhäuser für Dauerwohnen, Tiny-Houses und Schlaf-

fässer, ein Sport- und Versammlungsraum sowie ein Verkaufsshop, beispielsweise für Sport-
artikel und landwirtschaftliche Erzeugnisse, vorgesehen. 
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Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 9 wird eine städtebauliche geordnete Entwicklung 
innerhalb des Plangeltungsbereiches im Ortsteil Pulow sichergestellt. 
 
Im räumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 9 wird die Errichtung der geplanten 
Bebauung in kleinteiliger Bauart vorgenommen. Für die geplante Bebauung werden Baufenster 
mittels Baugrenzen aufgezogen. 
 
In den Baufeldern 1 bis 5 ist ausschließlich die Errichtung von Einzelgebäuden zulässig. Für die 
Baufelder im Plangebiet wird eine offene Bauweise festgesetzt. Es wird ein harmonisches Ein-
fügen der geplanten Bebauung gewährleistet. 
 
Bei der festgesetzten offenen Bauweise im räumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes 
Nr. 9 müssen die Baukörper den gesetzlich geforderten Abstand zur angrenzenden Bebauung 
gemäß der Landesbauordnung M-V (LBauO M-V) einhalten.  
 
In den ausgewiesenen Baufeldern ist das jeweilige Hauptgebäude einschließlich eventueller 
Anbauten zu realisieren. Die Errichtung von Terrassen außerhalb des Baufeldes ist bis zu einer 
Grundfläche von 20,00 m² gestattet.  
 
Garagen, Carports, Nebengebäude und Nebenanlagen können auch außerhalb der jeweils aus-
gewiesenen Baufelder errichtet werden.  
 
In den Baufeldern 1 bis 5 ist als maximal zulässige Zahl der Vollgeschosse ein Vollgeschoss (I) 
ausgewiesen. Die Einzelhäuser können maximal mit einem Vollgeschoss und einem ausge-
bauten Dachgeschoss, dass jedoch kein Vollgeschoss sein darf, errichtet werden.  
 
Eine Überschreitung der maximal zulässigen Zahl der Vollgeschosse ist nicht gestattet. 
 
Den Baufeldern 1 bis 5 sind Nutzungsschablonen zugeordnet, die die Zulässigkeiten im jeweili-
gen Baufeld regeln. So ist u. a. die bebaubare Fläche innerhalb des ausgewiesenen Baufeldes 
festgesetzt und durch die zulässige bebaubare Grundflächenzahl (GRZ) angegeben. 
 
Die Grundflächenzahl wird für alle Baufelder mit 0,4 festgesetzt. 
 
Durch die festgesetzte zulässige Grundflächenzahl wird einer weiteren Versiegelung von Grund 
und Boden entgegengewirkt. Die städtebaulich gewünschte kleinteilige Bebauung des Gebietes 
wird unterstützt. 
 
Eine Überschreitung der festgesetzten zulässigen Grundflächenzahl durch Nebengebäude,  
Nebenanlagen, Carports, Garagen und Stellplätzen gemäß §§ 12 und 14 BauNVO im Sinne des 
§ 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO ist erlaubt. 
 
Aufgrund der festgeschriebenen Dachneigung ist zu beachten, dass beim Ausbau des Dach-
geschosses in den ausgewiesenen Baufeldern kein zweites Vollgeschoss entstehen darf. 
 
Die Zahl der Vollgeschosse ist nicht ausreichend, um die Höhe einer baulichen Anlage fest-
zusetzen. Im Bebauungsplan kann nur die Anzahl und nicht die Höhe der Vollgeschosse aus-
gewiesen werden. Um die Höhenfestsetzungen eindeutig zu regeln, werden für die Baufelder die 
Trauf- und Firsthöhen begrenzt. 
 
Die angegebenen Höhenbezugswerte in den Nutzungsschablonen für die Trauf- und Firsthöhen 
dürfen nicht überschritten werden. Die zu errichtenden baulichen Anlagen müssen die aus-
gewiesenen Höhenangaben nicht ausschöpfen, sondern können durchaus niedriger errichtet 
werden. 
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Die festgeschriebenen Trauf- und Firsthöhen begrenzen die höhenmäßige Ausdehnung der  
Gebäude. Damit wird sichergestellt, dass sich die neuen Gebäude an der angrenzenden  
Bebauung orientieren und ein harmonisches Einfügen in den Ort Pulow gewährleistet wird.  
 
Nebengebäude, Nebenanlagen, Garagen und Carports sind eingeschossig auszubilden. 
 
Der Bedarf an Stellplätzen, Carports und Garagen ist jeweils auf dem privaten Grundstück  
abzudecken. 
 
Erforderliche Nebengebäude und Nebenanlagen, Stellplätze und Garagen sowie Carports sind 
im Rahmen der gesetzlichen Vorschriften anzuordnen. 
 
Die Verkehrsfläche ist so herzurichten und freizuhalten, dass eine ständige Befahrbarkeit für 
Rettungsfahrzeuge und Löschfahrzeuge der Feuerwehr gewährleistet ist. 
 
 Örtliche Bauvorschriften 

 

Gemäß § 86 Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern werden nur in geringem Umfang 
Festsetzungen im räumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 9 getroffen, um einen 
großzügigen gestalterischen Spielraum zu ermöglichen.  
 
Die Außenwände der Haupt- und Nebengebäude sind mit Holz  zu verkleiden oder zu verputzen.  
 
Die Dächer der geplanten Gebäude in den Baufeldern 1 bis 5 können als flach geneigte Dächer 
oder auch als Dächer mit einer Dachneigung bis 45° errichtet werden.  
 
Die Ausbildung eines Gründaches ist ebenfalls zulässig.  
 
Auf den Dachflächen können Solar- und Photovoltaikanlagen angeordnet werden.  
 
Die Aufstellung von Solar- und Photovoltaikfreianlagen in dem räumlichen Geltungsbereich des 
Bebauungsplanes Nr. 9 ist nicht gestattet, um die natürlichen Landschaftsstrukturen des Lassaner 
Winkels zu erhalten. 
 
Die Dächer der Nebenanlagen sind als Flachdächer auszubilden. 
 
Einfriedungen der jeweiligen Grundstücke können vorgenommen werden. Zulässig sind Ein-
friedungen aus Holz oder Metall und mit einheimischen standortgerechten Sträuchern und  
Hecken.  
 
Die Einfriedung des räumlichen Geltungsbereiches ist bis zu einer Höhe von maximal 1,80 m,  
bezogen auf das jeweilige Geländeniveau, zulässig. Die Errichtung von Mauern oder blick-
dichten Zäunen ist nicht gestattet. 
 
Die Flächenversiegelungen auf dem Grundstück sollen jeweils auf das notwendige Maß  
beschränkt werden. Die Verwendung versiegelungsarmer Befestigungsarten, wie z. B. weit-
fugiges Pflaster, kleinformatige Platten, Rasengittersteine auf durchlässigem Unterbau sowie 
wassergebundene Decken für Stellflächen, Zufahrten, Wege u. ä. sind zulässig, soweit keine 
wasserrechtlichen Belange entgegenstehen.  
 
Bei den Werbeanlagen sind flächenhafte Leuchtmittel und blinkende Lichtwerbung unzulässig.  
 
Standplätze für Müllgefäße sind auf dem jeweiligen Grundstück vorzusehen. Die Gefäße sind 
nur zur Müllabfuhr an die Straße zu stellen.  
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 Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag 
 

Im Rahmen der Aufstellung der Satzung des Bebauungsplanes Nr. 9 wurde vom Kompetenz-
zentrum Naturschutz und Umweltbeobachtung ein artenschutzrechtlicher Fachbeitrag für das 
Plangebiet erarbeitet. 
 
Nähere Angaben zum artenschutzrechtlichen Fachbeitrag werden in der Begründung unter 
Punkt 5.5 Festsetzungen und Maßnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von 
Natur und Landschaft getroffen. 
 
Der artenschutzrechtliche Fachbeitrag wird dem Umweltbericht (Teil 2 der Begründung) als An-
lage 2 beigefügt. 

 
5.3 Verkehrserschließung  
 
Zur Verkehrserschließung wurden bereits unter Punkt 4.3 der Begründung einige Angaben vor-
genommen. Die Erschließung des Plangeltungsbereiches erfolgt über die Bergstraße. Die ver-
kehrliche Erschließung des Plangebietes ist gesichert.  
 
Der räumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 9 ist über die Bergstraße an das  
innerörtliche Straßennetz sowie an das regionale und überregionale Straßennetz angebunden. 
 
5.4 Ver- und Entsorgung  
 
Zur Ver- und Entsorgung wurden bereits einige Angaben unter Punkt 4.3 vorgenommen.  
 
Die für die vorgesehene Bebauung erforderlichen technischen Erschließungssysteme sollen 
durch Anschluss an die in unmittelbarer Nähe des räumlichen Geltungsbereiches vorhandenen 
Ver- und Entsorgungsleitungen realisiert werden.  
 
Die Versorgungsleitungen sind im Zuge der Neuerrichtung von baulichen Anlagen zu verlegen. 
 

Trinkwasserver- und Schmutzwasserentsorgung 
 

Die Versorgung mit Trinkwasser ist durch Anschluss an das vorhandene Leitungssystem des 
Zweckverbandes Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung - Festland Wolgast vorgesehen. 
 
Bezüglich der Trinkwasserversorgung muss sichergestellt werden, dass für das Plangebiet  
gesundheitlich einwandfreies Trinkwasser in der geforderten Menge und bei ausreichendem 
Druck zur Verfügung steht. 
 
Die Ausführung von Anschlussarbeiten der neu zu verlegenden Trinkwasserleitungen ist nur 
zugelassenen Fachbetrieben zu übertragen. 
 
Der Zweckverband Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung  Festland Wolgast betreibt in 
der Bergstraße in Pulow eine öffentliche Einrichtung zur Trinkwasserversorgung, über die auch 
die zukünftige Bebauung versorgt werden kann. 
 
Der Bereich des Bebauungsplanes Nr. 9 ist von der öffentlichen Einrichtung zur zentralen 
Schmutzwasserbeseitigung nicht erschlossen. Daher muss zur Sammlung des anfallenden 
Schmutzwassers eine abflusslose Sammelgrube oder Kleinkläranlage (Grundstücksent-
wässerungsanlage) nach den wasserrechtlichen Bestimmungen hergestellt werden. 
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Dies ist eigenständig durch den Eigentümer in Abstimmung mit dem Landkreis Vorpommern-
Greifswald, Amt für Wasserwirtschaft und Kreisentwicklung zu veranlassen. Im Rahmen der 
Herstellung der Grundstücksentwässerungsanlage ist § 9 der AWS zu berücksichtigen. 
 
Die Schmutzwasserentsorgung erfolgt über vollbiologische Kläranlagen. Die Größen der voll-
biologischen Kläranlagen werden an die jeweilige Hausgröße angepasst. 
 
Zur Abwasserbehandlung der geplanten vollbiologischen Kleinkläranlagen müssen bei einer 
Versickerung in den Untergrund oder einer Einleitung in das Gewässer 74-005-1 wasser-
rechtliche Genehmigungen beim Landkreis Vorpommern-Greifswald beantragt werden. 
 

Regenwasserentsorgung 
 

Die Regenwasserentsorgung ist getrennt von der Schmutzwasserentsorgung vorzunehmen.  
 
Das anfallende Regenwasser ist schadlos gegen Dritte vorzugsweise auf den eigenen Grund-
stücken zu versickern.  
 
Entsprechende Bodenproben wurden vom Ingenieurbüro für Baugrund durch Herrn Dipl.-Ing. 
Hartmut Köhler vorgenommen. Zur Versickerung ist eine ausreichende Schicht aus Schwarz-
erde und Sand vorhanden.  
 
In der Gemeinde Pulow betreibt der Zweckverband keine öffentliche Einrichtung zur zentralen 
Niederschlagswasserbeseitigung. Gemäß § 55 Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz soll Nieder-
schlagswasser ortsnah versickert oder verrieselt werden, soweit dem weder wasserrechtliche, 
sonstige öffentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen, 
d. h. dem Eigentümer obliegt die schadlose Versickerung des anfallenden Niederschlags-
wassers auf seinem Grundstück. Die Ableitung auf die Straße ist nicht gestattet. 
 

Elektroversorgung  
 

Die Versorgung der geplanten Gebäude innerhalb des räumlichen Geltungsbereiches ist durch 
Anschluss an das vorhandene Elektroenergieversorgungsnetz vorgesehen.  
 

Telekommunikation  
 

In dem Plangeltungsbereich befinden sich Telekommunikationslinien der Telekom.  
 
Telekommunikationslinien/-anlagen werden gewöhnlich auf einer Grabensohle von 60 cm aus-
gelegt. Eine abweichende Tiefenlage ist wegen Kreuzungen anderer Anlagen, infolge nachträg-
licher Veränderung der Deckung durch Straßenumbauarbeiten und dgl. sowie aus anderen 
Gründen möglich. 
 
In Kreuzungspunkten mit einer Telekommunikationslinie ist die genaue Tiefenlage durch Quer-
schlag zu ermitteln.  
 
Es ist die Originalüberdeckung wiederherzustellen, die Trassenbänder sind über die Anlagen 
neu zu verlegen. Bei Freilegung der Telekommunikationslinien während der Baumaßnahme sind 
diese durch geeignete Maßnahmen zu schützen und zu sichern (z. B. durch Halbrohre). 
 
Eine Erweiterung des Telekommunikationsnetzes der Deutschen Telekom Technik GmbH ist im 
Zusammenhang mit der Baumaßnahme nicht geplant. 
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Ist die Herstellung einer Anbindung an das Telekommunikationsnetz erwünscht, muss die  
Antragstellung separat über den Bauherrenservice, Rufnummer 0800 330 1903, erfolgen.  
Weitere Hinweise sind auch im Internet unter: www.telekom.de/umzug/bauherren zu finden. 
 
Entsprechend dem TKG ist der Deutschen Telekom Technik GmbH auch nach der Fertigstellung 
der Baumaßnahme die Änderung, Erweiterung oder Entstörung derer Anlagen zu gestatten. 
 
Sollte eine Umverlegung der vorhandenen Telekommunikationslinien erforderlich sein, ist dies 
rechtzeitig, mindestens 16 Wochen vor Baubeginn, bei der Deutschen Telekom Technik GmbH 
unter der nachfolgenden E-Mail-Adresse T-NL-Ost-PTI-23-FS@telekom.de anzuzeigen. Die 
Kosten sind vom Veranlasser zu tragen. 
 
Die Kabelschutzanweisung ist zu beachten. 
 

können von den ausführenden Firmen nur noch kostenpflichtig unter:  
Planauskunft.Nordost@telekom.de gestellt werden. 
 
Die kostenfreie Möglichkeit der Antragstellung zur Trassenauskunft ist zu finden unter: 
https://trassenauskunft-kabel.telekom.de  
 
Sollte es zu einer B
schnell und unkompliziert diese bei der Deutschen Telekom anzuzeigen. 
 

Löschwasserversorgung 
 

Der erforderliche Löschwasserbedarf wurde für die geplante Neubebauung mit 48 m³/h über 
zwei Stunden entsprechend dem DVWG Arbeitsblatt W 405 ermittelt. 
 
Die zuständige öffentliche Feuerwehr, die Feuerwehr Lassan, kommt als Stützpunktfeuerwehr 
zum Einsatz. Sie ist aktuell Einsatzbereit und damit in der Lage, innerhalb der zur Personen-
rettung vorgegebenen Frist Rettungsmaßnahmen einzuleiten und wirksame Löscharbeiten zu 
beginnen. Die aktive Löschhilfe durch Nachbarwehren ist grundsätzlich möglich. Über die  
Nachforderung weiterer Kräfte und Mittel entscheidet der Wehrführer nach Einsatzstichwort bzw. 
vorgefundener Lage. 
 
Feuerwehrzufahrten sowie Aufstell- und Bewegungsflächen sind entsprechend der Richtlinie für 
Flächen der Feuerwehr M-V -V und der FwDV 10 herzustellen. 
 
Die Löschwasserversorgung kann über den Grundschutz der Gemeinde (öffentliches  
Hydranten-System, Bohrbrunnen, Zisternen o. ä.) gesichert werden. Sind im 300m-Umkreis um 
das jeweilige potentielle Brandobjekt keine geeigneten Wasserentnahmestellen vorhanden, 
müssen diese entsprechend geschaffen werden. Die Sicherstellung der Löschwasserversorgung 
ist nach § 2 Abs. 1 Nr. 4 BrSchG M-V Aufgabe der Gemeinde.  
 
Gemäß der Stellungnahme der Feuerwehr Lassan vom 01.04.2022 ist eine Löschwasser-
absicherung mit Löschwasser grundsätzlich über den Pulower See gesichert.  
 
Es ist eine frostsichere Löschwasserentnahmestelle zu errichten und eine Aufstellfläche sowie 
Wendemöglichkeit für die Großfahrzeuge der Feuerwehr.  
 
Dem Zweckverband Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung  Festland Wolgast wurde 
von den ihm angehörigen Gemeinden die Versorgung mit Löschwasser nicht übertragen. 
 
 



 
der Stadt Lassan   

 

Begründung Seite 16

Das Trinkwasserleitungsnetz in Pulow ist nur für die Versorgung der Bevölkerung ausgelegt. 
Löschwasser kann über die vorhandenen Versorgungsleitungen nicht zur Verfügung gestellt 
werden. 
 

Müllentsorgung  
 

Standplätze für Müllgefäße sind auf den privaten Grundstücken vorzunehmen. Die Müllgefäße 
sind nur zur Müllabfuhr an die Straße zu stellen.  
 
Die Entsorgung von Abfällen erfolgt über die öffentliche Abfallentsorgung des Landkreises  
Vorpommern-Greifswald. Die geltende Abfallsatzung ist zu berücksichtigen.  
 

 
 
Der Plangeltungsbereich berührt/durchquert Bereiche des geförderten Breitbandausbaus. 
 
Die Trasse wurde genehmigt. Es handelt sich um das Projektgebiet VG22_14 Cluster10_001. 
Das Projektgebiet VG22_14 befindet sich derzeit in der Umsetzungsphase. 
 
Für einen genauen Trassenverlauf oder einer Mitverlegung ist das ausführende Telekommuni-
kationsunternehmen zu kontaktieren: 
 
Anschrift: Landwerke M-V Breitband 
   Wilhelm-Stolte-Straße 90 
   17235 Neustrelitz 
 
E-Mail:  Bestandsplanbeauskunftung@breitlandnet.de  
 

 
5.5 Festsetzungen und Maßnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von 

Natur und Landschaft  
 

Grünordnerische Festsetzungen und Maßnahmen 
 

Durch die geplante Neubebauung mit ca. 5 Gebäuden für Dauerwohnen, einem Sport- und Ver-
sammlungsraum, einem Verkaufsshop sowie mit sieben baulichen Anlagen als Tiny-Houses  
oder Schlaffässer findet gemäß § 12 Abs. 1 Ziffer 11 des Naturschutzausführungsgesetzes 
(NatSchAG) M-V in Verbindung mit § 14 Abs. 1 des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) 
ein Eingriff in Natur und Landschaft statt.  
 
Nach § 15 Bundesnaturschutzgesetz ist der Verursacher eines Eingriffs verpflichtet, vermeid-
bare Beeinträchtigungen von Natur und Landschaft zu unterlassen und unvermeidbare Be-
einträchtigungen innerhalb bestimmter Frist durch geeignete Kompensationsmaßahmen des 
Naturschutzes und der Landschaftspflege auszugleichen. 
 
Im Umweltbericht (Teil 2 der Begründung) werden die Auswirkungen des Eingriffs in Bezug auf 
den Naturhaushalt und das Landschaftsbild dargestellt und bewertet. Die mit den geplanten 
Baumaßnahmen verbundenen Auswirkungen auf den Naturhaushalt sind durch Kompen-
sationsmaßnahmen auszugleichen.  
 
Das erforderliche Kompensationsflächenäquivalent beträgt 10.272 m²KFÄ. 
 
Dieser Bedarf an Kompensationsflächenäquivalenten wird der Ökokontierung VG-042  

 zugeordnet. 
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Die Ökokontomaßnahme umfasst ein Gebiet mit einer Gesamtfläche von 376.996 m² und einem 
Aufwertungspotenzial von insgesamt 419.362 m² Kompensationsflächenäquivalenten (KFÄ).  
 
Das geplante Ökokonto VG-042 liegt im Landkreis Vorpommern-Greifswald. Die Ökokonto-
flächen befinden sich mit einer Gesamtfläche von 376.996 m² südöstlich der Ortschaft Olden-

ist durch einen diversen Fichten - Schwarzerlen - Laubmischwald mittleren Alters, gekenn-
zeichnet.  
 
Übergeordnetes Ziel ist auf allen begutachteten Flächen die naturschutzfachliche Optimierung 
der bestehenden Waldstandorte und die Entwicklung von ungestörten Naturwäldern mit einem 
hohen Anteil an Tot- und Altholzbereichen und typischen Waldstrukturen. In Teilbereichen ist 
eine Vernässung vorgesehen. 
 

Fällung von Einzelbäumen 
 

Einzelbäume gemäß Baumschutzkompensationserlass sind Bäume mit einem Stammumfang ab 
50 cm, gemessen in einer Höhe von 130 cm über dem Erdboden. 
 
Es ist die Fällung der nachfolgend aufgeführten Einzelbäume erforderlich: 
 

Baumart StU in cm Kompensation 
Linde 63 1 : 1 
Hainbuche 37 - 
Hainbuche 47 - 
 gesamt 1 

 
Für die zu fällenden Bäume besteht gemäß dem Baumschutzkompensationserlass für den 
Kompensationspflichtigen eine Pflicht zur Pflanzung im Verhältnis 1 : 1. Für den darüber hinaus  
gehenden Kompensationsumfang besteht ein Wahlrecht, ob zusätzliche Anpflanzungen vor-
genommen oder Ausgleichszahlungen geleistet werden. 
 
Die Ausgleichspflanzungen sollen nach Möglichkeit auf dem betroffenen Grundstück vor-
genommen werden. Gemäß Baumschutzkompensationserlass ist die Pflanzung von hoch-
stämmigen Obstbäumen alter Kultursorten möglich. 
 
Als Ersatzpflanzung für die erforderlichen Baumfällungen innerhalb des Geltungsbereiches des 
Bebauungsplanes Nr. 9 ist die Pflanzung von 1 Stück einheimischen, standortgerechten Laub-
baum vorgesehen.  
 
Die mit Anpflanzgebot festgesetzten Bäume sind auf Dauer zu erhalten und bei Abgang durch 
Ersatzpflanzungen der gleichen Art zu ergänzen. 
 

Festsetzungen und Maßnahmen zum Artenschutz 
 

Vor der geplanten Bebauung des Plangebietes sind ein mögliches Vorkommen sowie die Betroffen-
heit artenschutzrechtlicher relevanter Tier- und Pflanzenarten zu überprüfen. Hierfür ist ein arten-
schutzrechtlicher Fachbeitrag aufgestellt worden. Dieser ist in der Begründung zur Satzung des  

gstraße im OT Pulo  bei-
gefügt.  
 
Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 9 wurde grundlegend untersucht, ob bei der 
Realisierung der geplanten Neubebauung dauerhaft zwingende Vollzugshindernisse entgegen-
stehen. 
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Die Prüfung der artenschutzrechtlichen Verbotstatbestände gemäß § 44 Abs. 1 BNatSchG  
n-

 
 
Zur Anwendung der Einschlägigkeit artenschutzrechtlicher Verbotstatbestände sind Vermeidungs- 
und Minderungsmaßnahmen vorgesehen, die bei der weiteren Konfliktanalyse entsprechend zu 
berücksichtigen sind: 
 
Vermeidungs- und Minderungsmaßnahmen 
 

 Gehölzrodungen (inkl. Brombeergebüsche) werden außerhalb der Vogelbrutzeit durch-
geführt, d. h. im Zeitraum 1. Oktober bis 1. März. Unter Berücksichtigung des potentiellen 
Vorkommens des Laubfrosches wird der Rodungszeitraum auf die Monate November bis  
Februar (Winterruhe) eingegrenzt. Eine ggf. notwendige Stubbenrodung (Wurzelstock- 
rodung) erfolgt dagegen erst während der Aktivitätsphase der Amphibien, ab Mai. Die  
Gehölze werden umgehend abgefahren oder bei Eignung zur Erweiterung der Totholzhecke 
(CEF-Maßnahme) verwendet. 

 Abseits der Baufelder werden vorhandene Gehölze in großen Teilen erhalten. 
 Zur Vergrämung von Amhibien und Reptilien ist im Vorfeld eine Mahd der Baufelder, im Zeit-

raum November bis Ende Februar, erforderlich. Bis zum Baubeginn ist ein erneuter Aufwuchs 
(> 10 cm) durch regelmäßige Mahd zu vermeiden. 

 Um Tötungen und Verletzungen von Amphibien und Reptilien aber auch anderer Kleintiere 
durch temporäre Fallenwirkung auszuschließen, werden während der Bauphase mobile 
Schutzzäune um die Baufelder errichtet. 

 Die Pflege der Freiflächen erfolgt kleintierfreundlich und mit angepasster Mähtechnik, d. h. 
mit einem Balkenmäher, kein Mulchen, Schnitttiefe max. 10 - 15 cm, kein regelmäßiges  
mähen unter Gebüschen und entlang von Hecken. 

 Minimierung der Lichtemissionen der Außenbeleuchtungen auf das notwendige Maß  
(Sicherheitsbeleuchtung) und Verwendung von insekten-/fledermausfreundlichen Licht- 
quellen. Kunstlicht kann Auswirkungen auf lichtsensible Organismen haben, z. B. Ein-
schränkung bzw. Veränderungen der Aktionsradien und des Nahrungsangebots, der  
Räuber-Beute-Beziehungen. Beleuchtungen sollten deshalb so gering wie möglich gehalten 
werden. Attraktiv auf Insekten wirkt Licht im Ultraviolettbereich. Grundsätzlich gilt je geringer 
der Ultraviolett- und Blauanteil einer Lampe ist, desto kleiner sind die Auswirkungen auf die  
Organismen. Im weißen Lichtspektrum ist warmweißes Licht mit einer Farbtemperatur  
< 3000 Kelvin zu bevorzugen.  

 
Weitere Minimierungsmöglichkeiten des Einflusses von Lichtemissionen: 
 

 Quecksilberdampf-Hochdrucklampen wirken anziehend auf Insekten und sind abzulehnen 
 Beleuchtung aufeinander abstimmen (keine unnötigen Mehrfachbeleuchtungen) 
 Beleuchtungszeiten den saisonalen Gegebenheiten anpassen 
 Beleuchtungsdauer und Lichtstärke auf das funktional notwendigste reduzieren 
 unterbrochene Beleuchtung, kein Dauerlicht, Lichtpulse so kurz wie möglich, Dunkelphasen 

dazwischen so lang wie möglich (ggf. Bewegungsmelder) 
 Abweichen von den Beleuchtungsnormen an Orten, an denen die Sicherheit auch mit  

weniger Kunstlicht gewährleistet werden kann 
 zielgerichtetes Licht - Licht soll nur dorthin gelangen, wo es einen funktionalen Zweck erfüllt 
 Streulicht vermeiden - Lichtwirkung nur auf die zu beleuchtende Fläche (z. B. kleiner 

Grenzaustrittswinkel, Leuchten sorgfältig platzieren und ausrichten, ggf. Abschirmungen und 
Blendschutzvorrichtungen einrichten, möglichst niedrige Masthöhen, Grundausrichtung von 
oben nach unten 

 Insektenfallen vermeiden durch rundum geschlossene Leuchten 
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 Minimierung der Lichtemissionen der Außenbeleuchtungen auf das notwendige Maß  
(Sicherheitsbeleuchtung) und Verwendung von insekten-/fledermausfreundlichen Licht-
quellen. 

 Individuenverluste durch Kollision von Vögeln mit Glasflächen werden vermieden indem bei 
Neubauten reflexionsarmes Glas verwendet wird, d. h. entspiegelte Gläser mit einem Außen-
reflexionsgrad von maximal 15 % und bewegliche oder feste Sonnenschutzsysteme z. B. Au-
ßenjalousien oder Isolierglas mit eingelegtem Holzgeflecht. Eine für Vögel gefährliche Durch-
sicht an Balkon- oder Terrassenbrüstungen aus Glas wird durch die Verwendung von halb-
transparenten Materialien wie z. B. Milchglas/beschichtetem Glas vermieden.  

 
Maßnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen ökologischen Funktionalität  
(vorgezogene Ausgleichsmaßnahmen - CEF-Maßnahmen) 
 

 Am westlichen oder nördlichen Rand der Vorhabenfläche (Grenze zur Ackerfläche oder zum 
Waldrand) wird eine Totholzhecke aus einheimischen Gehölzen, mit den Mindestmaßen von  
(Länge 25,00 m, Breite/Tiefe mind. 1,50 m, Höhe mind. 1,50 m), angelegt. Nach den  
Rodungsarbeiten kann die Totholzhecke mit eigenem Schnittgut aufgestockt oder erweitert 
werden. Die Totholzhecke wird durch das Pflanzen heimischer Sträucher oder Kletter-
pflanzen ergänzt. Abseits der Baufelder bleiben vorhandene Gehölze (insbesondere  
Brombeergebüsche) in großen Teilen erhalten. 

 
Als gutachterliches Fazit wird festgestellt, dass bei Beachtung der aufgezeigten Vermeidungs- und 
CEF-Maßnahmen dem Eintreten einschlägiger Verbotstatbestände des § 44 Bundesnaturschutz-
gesetzes begegnet werden kann. Das Vorhaben ist somit nach den Maßgaben des § 44 Abs. 1 
Bundesnaturschutzgesetz zulässig.  
 
5.6 Wasserrechtlicher Fachbeitrag 
 

 wurde ein WRRL-Fachbeitrag von der bioplan GmbH, Strandstraße 
32a, 18211 Ostseebad Nienhagen, erarbeitet. Dieser ist der Begründung unter Teil 2 als Anlage 3 
beigefügt. 
 
Der WRRL-Fachbeitrag dient dazu, die Vereinbarkeit der Maßnahmen der Bewirtschaftungsplanung 
der naheliegenden Gewässer mit den Wirkfaktoren des Vorhabens zu überprüfen.  
 
Vom geplanten Vorhaben indirekt betroffen sind der Pulowbach (RYZI-0300), der Pulower See 
(See-Nr. 210210) sowie der Grundwasserkörper WP_KO_5_16. Alle zuvor genannten Gewässer- 

 sodass für alle  
Wasserkörper Maßnahmen festgelegt wurden, mit denen die vorhandenen Defizite abgebaut und 

t-
achtens).  
 
Die Versickerung von nur mechanisch/biologisch gereinigten Abwässern der Ortslage Pulow am 
Westufer des grundwassergespeisten Pulower Sees wurde bereits im limnologischen Gutachten 
von BIOPLAN (2018) als kritisch angesehen. Um eine abschließende Bewertung vornehmen zu 
können, muss aber auch die Lage der Grundwasserhöhengleichen und demzufolge die Grund-
wasserfließrichtung sowie der Grundwasserflurabstand berücksichtigt werden. Betrachtet man 
speziell die Fläche des Plangebietes im Norden der Ortslage Pulow, fließt das Grundwasser 
Richtung Norden und damit in entgegengesetzte Richtung, d. h. nicht dem Pulower See zu. 
 
Der Grundwasserflurabstand beträgt im betreffenden Bereich 5,00 - 10,00 m und ist damit groß 
genug, um eine Verrieselung durchzuführen. Der Mindestabstand zwischen Bodenoberfläche 
und Grundwasserspiegel sollte mindestens 0,80 m betragen.  
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Das im Plangebiet anfallende Niederschlagswasser soll teilweise in einer Zisterne (maximal 
12.000 l) gesammelt und zur Löschwasserversorgung vorgehalten sowie eventuell zur Be-
wässerung privater Flächen (z. B. Streuobstwiese, Garten) genutzt werden; größtenteils soll 
Regenwasser vor Ort versickern. Aufgrund der geringen Belastung der im Plangebiet vorge-
sehenen versiegelten Flächen (Kategorie 1, vgl. Kapitel 6 des WRRL-Fachbeitrages) ist eine 
Versickerung auch wünschenswert, um den Grundwasserhaushalt positiv zu beeinflussen.  
 
Oberflächlich wird das Regenwasser aufgrund der deutlich höher liegenden Straße nicht in den 
Pulower See gelangen und auch ein Zufluss zum See über das Grundwasser ist aufgrund der 
Grundwasserfließrichtung unwahrscheinlich.  
 
Insgesamt ist vom geplanten Vorhaben für die nach der EU-WRRL festgeschriebenen Maß-
nahmen für die einzelnen Wasserkörper keine (negative) Beeinflussung zu erwarten (Einhaltung 
des Verbesserungsgebotes). 
 
Auch mit Auswirkungen des Vorhabens auf den/das ökologische/n Zustand/Potenzial und den 
chemischen Zustand von planrelevanten Wasserkörpern ist nicht zu rechnen (Einhaltung des 
Verschlechterungsverbots).  

 
5.7 Nachrichtliche Übernahme 
 
 Belange des Landkreises Vorpommern-Greifswald, Sachbereich Denkmalschutz 

 

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 9 der Stadt Lassan, Ortsteil Pulow berührt kein 
Baudenkmal. 
 
Im Geltungsbereich ist die archäologische Fundstelle 5 der Gemarkung Pulow bekannt. 
 
Erdarbeiten im Bereich von Bodendenkmalen bedürfen gem. § 7 Abs. 1 DSchG M-V einer 
denkmalrechtlichen Genehmigung der unteren Denkmalschutzbehörde. 
 
Die denkmalrechtliche Genehmigung ist vom Bauherrn oder einem vom Bauherrn dafür Bevoll-
mächtigten bei der unteren Denkmalschutzbehörde des Landkreises Vorpommern-Greifswald 
rechtzeitig vor Baubeginn (min. 2 Monate) zu beantragen. 
 
5.8 Sonstige Angaben  
 
Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 9 Herrensteig/Bergstraße im OT Pulow  
der Stadt Lassan werden planungsrelevante Belange untersucht und in die Begründung auf-
genommen. Die Aufnahme weiterer Hinweise erfolgt im Rahmen der Durchführung des Bauleit-
planverfahrens. 
 
 Belange des Hauptzollamtes Stralsund 

 

Das Plangebiet befindet sich im grenznahen Raum (§ 14 Abs. 1 ZollVG i. V. m. § 1, Anlage 1 C 
der Verordnung über die Ausdehnung des grenznahen Raumes und die der Grenzaufsicht  
 
unterworfenen Gebiete - GrenzAV-). Insoweit weise ich rein vorsorglich auf das Betretungsrecht 
im grenznahen Raum gem. § 14 Abs. 2 ZollVG, welches auch während etwaiger Bauphasen 
jederzeit gewährleistet sein muss, hin. 
 
Darüber hinaus kann das Hauptzollamt verlangen, dass Grundstückseigentümer und -besitzer 
einen Grenzpfad freilassen und an Einfriedungen Durchlässe oder Übergänge einrichten, das 
Hauptzollamt kann solche Einrichtungen auch selbst errichten (Sätze 2 und 3 ebendort).  
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 Belange des Landesamtes für Kultur und Denkmalpflege Mecklenburg-Vorpommern 
 

Im Vorhabenbereich sind vermutete Bodendenkmale bekannt.  
 
Für Bodendenkmale, die bei Erdarbeiten zufällig neu entdeckt werden, gelten die Bestimmungen 
des § 11 DSchG MV. In diesem Fall ist die untere Denkmalschutzbehörde unverzüglich zu  
benachrichtigen. Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Eintreffen eines Mitarbeiters oder  
Beauftragten des Landesamtes in unverändertem Zustand zu erhalten. Die Verpflichtung erlischt 
5 Werktage nach Zugang der Anzeige. 
 
 Belange des Landkreises Vorpommern-Greifswald, Sachbereich Abfallwirtschaft/  

Bodenschutz 
 

Abfallwirtschaft 
 

Die neue Satzung über die Abfallentsorgung des Landkreises Vorpommern-Greifswald (Abfall-
wirtschaftssatzung - AwS), vom 20. September 2022, ist einzuhalten. Diese Satzung ist  
über das Umweltamt des Landkreises zu erhalten oder über die Internetseiten des Landkreises 
(http://wwww.kreis-vg.de) sowie der Ver- und Entsorgungsgesellschaft des Landkreises  
Vorpommern-Greifswald mbH (http://www.vevg-karlsburg.de/)  verfügbar. 
 
Seit dem 01. August 2023 gilt die Ersatzbaustoffverordnung (ErsatzbaustoffV). Die darin ent-
haltenen gesetzlichen Regelungen sind einzuhalten. 
 

 Verwertung von Bodenmaterial und  
 

 
Die Anforderungen an die stoffliche Verwertung von mineralischen Reststoffen/Abfällen -  
Technischen Regeln der Länderarbeitsgemeinschaft Abfall (TR LAGA M20), sind nicht mehr 
anzuwenden.  
 
Bei den Bauarbeiten anfallende Abfälle sind ordnungsgemäß entsprechend den Forderungen 
des Kreislaufwirtschaftsgesetzes (KrWG) vom 24.02.2012 (BGBI. l S. 212), in der zuletzt  
gültigen Fassung, zu sortieren und anschließend einer Verwertung, Behandlung oder Ent-
sorgung zuzuführen. 
 
Die Müll- bzw. Wertstoffcontainerstandorte sind zweckmäßig und bürgerfreundlich zu planen 
und herzurichten. Dabei ist folgendes zu beachten: 
 
Die Straßen sind so zu gestalten, dass ein sicheres Befahren mit Entsorgungsfahrzeugen  

 - BGV D 29). Danach wird  
unter anderem eine Mindestbreite von 3,55 m ohne Begegnungsverkehr und 4,75 m mit Be-
gegnungsverkehr gefordert. 
 
Die Zufahrten zu den Müllbehälterstandorten sind so anzulegen, dass ein Rückwärtsfahren mit 

 
BGV C 27). Für die Errichtung von Stichstraßen und -wege gilt demnach, dass am Ende der 
Stichstraße und des -weges eine geeignete Wendeanlage vorhanden sein muss. Wendeanlagen 
können als Wendehammer, Wendekreis oder Wendeschleife ausgeführt werden. Dabei sind die 
Vorschriften der UVV - VBG 126 zu beachten. Wendekreise sind geeignet, wenn sie einen  
Mindestdurchmesser von 22,00 m einschließlich der Fahrzeugüberhänge haben. 
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Bodenschutz 
 

Die Zielsetzungen und Grundsätze des Bundes-Bodenschutzgesetzes (BBodSchG) vom 17. 
März 1998 (BGBI. l S. 502), in der zuletzt gültigen Fassung, und des Landesbodenschutzgeset-
zes (LBodSchG M-V) vom 04. Juli 2011 (GVOBI. M-V S. 759), in der zuletzt gültigen Fassung, 
zu berücksichtigen. Danach haben Alle, die auf den Boden einwirken oder beabsichtigen, auf 
den Boden einzuwirken, sich so zu verhalten, dass schädliche Bodenveränderungen, insbeson-
dere bodenschädigende Prozesse, nicht hervor-gerufen werden. Mit dem Boden ist sparsam 
und schonend umzugehen. Flächenversiegelungen sind auf das notwendige Maß zu begrenzen. 
 
Treten während der Baumaßnahme Überschussböden auf oder ist es notwendig Fremdböden 
auf- oder einzubringen, so haben entsprechend § 7 BBodSchG die Pflichtigen Vorsorge gegen 
das Entstehen schädlicher Bodenveränderungen zu treffen. Die Forderungen der §§ 6 bis 8 der  
Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) vom 09. Juli 2021 (BGBI. l  
S. 2598, 2716), in der zuletzt gültigen Fassung, sind zu beachten.  
 
Nach dem derzeitigen Kenntnisstand sind im Planungsgebiet keine Altlasten bekannt.  
 
Während der Baumaßnahme auftretende Hinweise auf Altlastverdachtsflächen (vererdete Müll-
körper, Verunreinigungen des Bodens, Oberflächen- und Grundwassers, u. a.) sind der unteren 
Bodenschutzbehörde des Landkreises (Standort Anklam) sofort anzuzeigen. Die Arbeiten sind 
gegebenenfalls zu unterbrechen.  
 
 Belange des Landkreises Vorpommern-Greifswald, Sachgebiet Hygiene-, Umwelt-

medizin und Hafenärztlicher Dienst 
 

Strand/Badestelle 
 

Südöstlich des räumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 9 befindet sich der 
Pulower See. 
 
Laut Badegewässerlandesverordnung des Landes Mecklenburg-Vorpommern Juni 2008 (letzte 
berücksichtigte Änderung: Verordnung vom 20. Juni 2013 GVOBI. M-V S. 429) wird der Pulower 
See (gemäß Antrag der Gemeinde Lassan) in diesem Jahr erstmalig saisonal vom Gesund-
heitsamt des Landkreises Vorpommern-Greifswald überwacht. In diesem Zusammenhang wird 
darauf hingewiesen, dass Badegewässer im Sinne der Badegewässerlandesverordnung M-V, 
jeder Abschnitt eines Oberflächengewässers ist, bei dem das Gesundheitsamt mit einer großen 
Anzahl von Badenden rechnet und für den es kein dauerhaftes Badeverbot erlassen hat oder 
nicht auf Dauer vom Baden abrät. 
 
 Belange des Landkreises Vorpommern-Greifswald, Sachbereich Katastrophenschutz 

 

Kampfmittel 
Nach den vorliegenden Daten aus dem Kampfmittelkataster des Landes sind derzeit keine  
Anhaltspunkte auf latente Kampfmittelgefahren zu entnehmen. Es ist jedoch nicht auszuschlie-
ßen, dass auch in für den Munitionsbergungsdienst als nicht kampfmittelbelastet bekannten Be-
reichen Einzelfunde auftreten können. 
 
Sollten im Verlauf der Umsetzung des Vorhabens trotz Freigabe durch den Munitionsbergungs-
dienst M-V wider Erwarten Kampfmittel bei Arbeiten entdeckt werden, so sind die Arbeiten ein-
zustellen, der Fundort zu räumen und abzusperren. Nachfolgend hat die Meldung über den Not-
ruf der Polizei oder die nächste Polizeidienststelle an den Munitionsbergungsdienst M-V zu er-
folgen. Gemäß § 5 Abs. 1 Kampfmittelverordnung M-V ist die Fundstelle der örtlichen Ord-
nungsbehörde beim zuständigen Amt unverzüglich anzuzeigen. 
 
Aus diesem Grunde sind Tiefbauarbeiten mit entsprechender Vorsicht durchzuführen.  
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Hochwassergefährdung 
Es liegen keine Informationen zur Hochwasserrisikomanagement-Richtlinie mit den Ergebnissen 
und Darstellungen Hochwassergefahren- und risikokarte, potentielle Überflutungsflächen und 
Risikogebiete des Landesamtes für Umwelt, Naturschutz und Geologie Mecklenburg-
Vorpommern vor.  
 
Sonstige Risiken oder Gefahren 
Sonstige Risiken oder Gefahren sind derzeit nicht bekannt.  
 
 Belange des Landkreises Vorpommern-Greifswald, Kreisstraßenmeisterei 

 
Vorhaben mit Auswirkungen auf die Kreisstraße 31 VG, wie Anlage oder Änderung von Grund-
stückszufahrten sowie Erschließungsarbeiten von Ver- und Entsorgungsunternehmen, sind bei 
der Kreisstraßenmeisterei des Landkreises Vorpommern-Greifswald als Einzelvorhaben zu be-
antragen. 
 
 Belange des Landkreises Vorpommern-Greifswald, Sachgebiet Wasserwirtschaft 

 
Hinweise: 
Das Vorhaben befindet sich in der Trinkwasserschutzzone IV der Wasserfassung Lassan  
Nummer MV-WSG-2049-01 (Beschluss vom 25.07.1974) Gemäß § 52 WHG in Verbindung mit 
dem DVGW  Regelwerk Arbeitsblatt W 101 ist die Durchführung bestimmter Maßnahmen,  
Tätigkeiten und Bauvorhaben innerhalb der Schutzzone verboten. Im Einzelnen ist dies im o. g. 
Regelwerk nachzulesen.  
 
Von den Dach- und Stellflächen anfallendes unbelastetes Regenwasser kann schadlos gegen 
Anlieger auf dem Grundstück versickert werden.  
 
Auflagen: 
Beim Umgang mit wassergefährdenden Stoffen ist besonders Vorsicht geboten. 
 
Im Falle einer Havarie mit wassergefährdenden Stoffen ist unverzüglich die zuständige untere 
Wasserbehörde zu benachrichtigen. 
 
Die Trinkwasserversorgung und Abwasserentsorgung ist mit dem zuständigen Zweckverband 
Wasser/Abwasser bzw. Rechtsträger der Anlage abzustimmen. Die Ableitung des Regen-
wassers hat getrennt vom Abwasser zu erfolgen. 
 
Falls eine Grundwasserabsenkung erfolgen soll, ist dafür rechtzeitig vor Beginn der Baumaß-
nahme bei der unteren Wasserbehörde des Landkreises Vorpommern-Greifswald eine wasser-
rechtliche Erlaubnis zu beantragen. Angaben zu Entnahmemenge, Beginn der Absenkung, Zeit-
raum, geplante Absenktiefe, Einleitstelle des geförderten Grundwassers sowie ein Lageplan sind 
anzugeben bzw. vorzulegen (Ansprechpartner: Frau J. Schlosser, 038 34/ 8760 3264). 
 
Sollte es zu einer gezielten Sammlung und Versickerung/Einleitung von Regenwasser in das 
Grundwasser/Oberflächenwasser kommen, so stellt dies eine Benutzung des Grund-
wassers/Oberflächenwassers dar und es ist gesondert eine wasserrechtliche Erlaubnis gemäß  
§ 8 des Wasserhaushaltsgesetzes bei der zuständigen Wasserbehörde zu stellen. Dazu ist das 
Entwässerungskonzept unter Beachtung des DWA-A 138 und DWA  A/M 102, Bauen in der 
Trinkwasserschutzzone III, der unteren Wasserbehörde rechtzeitig vor Baubeginn zur Be-
scheidung zu übergeben.  
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Eine fachgerechte Abwasserbeseitigung ist sicherzustellen. Zur Prüfung ist gesondert,  
spätestens mit der Baubeginnanzeige beim Bauamt, eine wasserrechtliche Erlaubnis/  
Genehmigung bei der unteren Wasserbehörde des Landkreises Vorpommern-Greifswald zu 
beantragen. 
 
 Belange des Landkreises Vorpommern-Greifswald, Sachgebiet Verkehrsstelle 

 
Bei Veränderungen der Verkehrsführung oder beim Neu-, Um- und Ausbau von Straßen,  
Wegen, Plätzen und anderen Verkehrsflächen sind die entsprechenden Unterlagen (Lageplan 
mit Maßen, ggf. Markierungs- ellung-
nahme vorzulegen. 
 
Bei Verkehrsraumeinschränkungen ist rechtzeitig vor Baubeginn durch die beauftragte Baufirma 
bei der unteren Straßenverkehrsbehörde des Landkreises Vorpommern-Greifswald eine ver-
kehrsrechtliche Anordnung gemäß § 45 StVO zu beantragen. Dem Antrag ist die entsprechende 
Aufgrabeerlaubnis/ Sondernutzungserlaubnis des zuständigen Straßenbaulastträgers sowie ein 
Verkehrszeichenplan für die Baustellenabsicherung beizufügen.  
 
Bei der Ausfahrt vom Plangeltungsbereich auf die Straße muss ausreichend Sicht vorhanden 
sein. 
 
Durch (auch zu einem späteren Zeitpunkt geplante) Bebauung, parkende Fahrzeuge oder  
Werbeanlagen dürfen keine Sichtbehinderungen für Verkehrsteilnehmer entstehen.  
 
Bereits bei der Planung als auch bei der Anbindung an bestehende Verkehrsflächen sind die 
rechtlichen Voraussetzungen für die Beschilderung der zu schaffenden bzw. zu verändernden 
Verkehrsflächen entsprechend zu berücksichtigen.  
 
 Belange des Staatlichen Amtes für Landwirtschaft und Umwelt Vorpommern 

 

Das Projektgebiet befindet sich in der Flussgebietseinheit (FGE) Warnow/Peene im WRRL-
Plangebiet Küstengebiet Ost und hier im Bearbeitungsgebiet der Bewirtschaftungsvorplanung 
Ryck-Ziese. Entlang der östlichen Verfahrensgrenze verläuft der Graben 74/005/1, der über den  
Graben 74/005 in den WRRL-berichtspflichtigen Pulowbach entwässert (Wasserkörper RYZI- 
0300). Südöstlich des Plangebietes befindet sich in ca. 50,00 m Entfernung der Pulower See mit 
seinem Ablauf (Hier: v. g. Graben 74/005/1). 
 
Es wird vorsorglich auf die Einhaltung der Artikel 1 und 4 der EG-WRRL hingewiesen, die jede 
nachteilige Änderung des Zustandes eines Oberflächengewässers (Verschlechterungsverbot) 
untersagen, wobei alle Oberflächengewässer zu schützen, zu verbessern und zu sanieren sind, 
mit dem Ziel, einen guten Zustand der Oberflächengewässer (Zielerreichungsgebot) zu er-
reichen. Künftige Nutzungen dürfen die WRRL-Zielerreichung nicht gefährden und zu keiner 
Verschlechterung des Gewässerzustandes führen. 
 
Für die Bewertung der stofflichen Belastung des Niederschlagswassers und der Notwendigkeit, 
dieses vor Einleitung in ein Gewässer zu behandeln, als auch für die Ermittlung erforderlicher  
Maßnahmen und Wirksamkeiten zum Stoffrückhalt sind die Regelungen der DWA-Arbeitsblätter 
A-102-1/ BWK-A-3-1, DWA-A-102-2/ BWK-A-3-2 und DWA-Merkblattentwurf-102-4/ BWK-A-3-4 
(Grundsätze zur Bewirtschaftung und Behandlung von Regenwetterabflüssen zur Einleitung in 
Oberflächengewässer) zu beachten und nur noch die gültigen Abschnitte des DWA-Merkblattes 
M153 anzuwenden. 
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 Belange des Wasser- und Bodenverbandes Insel Usedom-Peenestrom 
 
Im Plangeltungsbereich sind keine unterhaltungspflichtigen offenen oder verrohrten Gewässer 
zweiter Ordnung bzw. Deiche zum Schutz landwirtschaftlicher Flächen vorhanden. 
 
An den Plangeltungsbereich grenzt der Graben 74-005/1. Über diesen Graben hat der Pulowsee 
Vorflut zum Pulowbach. Bauliche Veränderungen, die eine Durchfahrt zum Graben beeinträchti-
gen, sind mit dem WBV abzustimmen.  
 
  Stellplätze, Garagen und Carports 

 

Der Bedarf an Stellplätzen, Carports und Garagen ist jeweils auf dem privaten Grundstück  
abzudecken. 
 
 Verkehrsflächen 

 

Die Verkehrsfläche ist so herzurichten und freizuhalten, dass eine ständige Befahrbarkeit für 
Rettungsfahrzeuge und Löschfahrzeuge der Feuerwehr gewährleistet ist. 
 
 Flächenversiegelungen 

 

Die Flächenversiegelungen sind auf das notwendige Maß zu beschränken. 
 
Die Verwendung versiegelungsarmer Befestigungsarten wie z. B. weitfugiges Pflaster, klein-
formatige Platten, Rasengittersteine aus durchlässigem Unterbau sowie wassergebundene  
Decken für Stellflächen, Zufahrten, Wege u. a. ist zulässig, soweit keine wasserrechtlichen  
Belange entgegenstehen. 
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5.9 Flächenbilanz  
 

 

Flächennutzung 
 

Flächengröße 
in m² 

 

Flächengröße 
in % 

 

Größe des Plangebietes 
 

10.600 
 

100,00 

 

Fläche im sonstigen Sondergebiet Dauerwohn- und  
Ferienhausgebiet (SODW+FW) 

 

  8.065 
 

  76,08 

 

Ausgewiesene Baufläche in den Baufeldern 
Baufeld 1 
Baufeld 2 
Baufeld 3 
Baufeld 4 
Baufeld 5 
Verbleibende Fläche im sonstigen Sondergebiet Dauer-
wohn- und Ferienhausgebiet (SODW+FW) 

 

 
   300 
   300 
   300 
   520 
   796 
5.849 

 

 
   2,83 
   2,83 
   2,83 
   4,91 
   7,51  
 55,17 

 

Verkehrsflächen 
 

1.189 
 

  11,22 

 

Straßenverkehrsfläche 
 

  434 
 

    4,09 

 

Private Straßenverkehrsfläche 
 

  755 
 

     7,13 

 

Grünfläche  
 

1.200 
 

   11,32 

 

Flächen für Wald 

 

  146 

 

     1,38 

 



Satzung des Bebauungsplanes Nr. 9 Herrensteig/Bergstraße im OT Pulow  
der Stadt Lassan  

 

Umweltbericht Seite 27

TEIL 2 - UMWELTBERICHT 
 
 
1 Einleitung 
 

1.1 Rechtliche Grundlagen 
 
Für die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1 a ist eine Umweltprüfung 
durchzuführen, in der die voraussichtlich erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem 
Umweltbericht beschrieben und bewertet werden. 
 
Im Rahmen der Umweltprüfung zur Satzung des Bebauungsplanes Nr. 9 Herrensteig/Berg-
straße im OT Pulow wurde zunächst eine Scopingunterlage erarbeitet, in der 
der Umfang und der Detaillierungsgrad der Umweltprüfung zusammen mit den Beteiligten fest-
gelegt wurde. 
 
Wichtigste Grundlagen für die Erstellung des Umweltberichtes bilden überwiegend folgende 
Rechtsvorschriften (Auszug): 
 

- Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBl. I S. 3634), 
zuletzt geändert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBl. 2023 I Nr. 394);  

 

- Verordnung über die bauliche Nutzung der Grundstücke (BauNVO) in der Fassung der Bekannt-
machung vom 21. November 2017 (BGBl. I S. 3786), zuletzt geändert durch Artikel 2 des Ge-
setzes vom 03. Juli 2023 (BGBI. 2023 l Nr. 176);  

 

- Verordnung über die Ausarbeitung der Bauleitpläne und die Darstellung des Planinhaltes (Plan-
zeichenverordnung 1990 - PlanzV) vom 18. Dezember 1990 (BGBl. I S. 58), zuletzt geändert 
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBl. I S. 1802);  

 

- Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung der Bekannt-
machung vom 15. Oktober 2015 (GVOBl. M-V 2015 S. 344), zuletzt geändert durch Gesetz vom 
09. April 2024 (GVOBl. M-V S. 110);  

 

- Kommunalverfassung für das Land Mecklenburg-Vorpommern (KV M-V) in der Fassung der  
Bekanntmachung vom 16. Mai 2024 (GVOBI. M-V 2024, 270); 

 

- Gesetz über die Raumordnung und Landesplanung des Landes Mecklenburg-Vorpommern - 
Landesplanungsgesetz (LPlG)  in der Fassung der Bekanntmachung vom 05. Mai 1998 
(GVOBl. M-V S. 503, 613), zuletzt geändert durch Gesetz vom 13. Mai 2024 (GVOBl. M-V S. 
149);  

 

- Gesetz über Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG) vom 
29. Juli 2009 (BGBl. I S. 2542), zuletzt geändert durch Artikel 5 des Gesetzes vom 03. Juli 
2024 (BGBl. 2024 I Nr. 225);  

 

- Gesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern zur Ausführung des Bundesnaturschutzgesetzes 
(Naturschutzausführungsgesetz  NatSchAG M-V) vom 23. Februar 2010 (GS M-V GI Nr. 791-8), 
zuletzt geändert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 24. März 2023 (GVOBl. M-V S. 546);  

 

- Waldgesetz für das Land Mecklenburg-Vorpommern (Landeswaldgesetz - LWaldG) in der  
Fassung der Bekanntmachung vom 27. Juli 2011 (GVOBl. M-V S. 870), zuletzt geändert durch Ar-
tikel 2 des Gesetzes vom 22. Mai 2021 (GVOBl. M-V S. 790,794).  

 

- Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (Wasserhaushaltsgesetz WHG) vom 31. Juli 2009 
(BGBl. I S. 2585), zuletzt geändert durch Artikel 7 des Gesetzes vom 22. Dezember 2023 
(BGBl. 2023 I Nr. 409);  

 
 



Satzung des Bebauungsplanes Nr. 9 Herrensteig/Bergstraße im OT Pulow  
der Stadt Lassan  

 

Umweltbericht Seite 28

- Denkmalschutzgesetz  DSchG M-V  in der Fassung der Bekanntmachung vom 06. Januar 1998 
(GVOBl. M-V S. 12, 247; GS Meckl.-Vorp. Gl. Nr. 224-2), zuletzt geändert durch Artikel 10 des 
Gesetzes vom 12. Juli 2010 (GVOBl. M-V S. 383); 

 

- Gesetz über die Umweltverträglichkeitsprüfung (UVPG) in der Fassung der Bekanntmachung 
vom 18.03.2021 (BGBl. I S. 540), zuletzt geändert durch Artikel 13 des Gesetzes vom 08.  
Mai 2024 (BGBl. I Nr. 151) 

 

- Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG) vom 17. März 1998 (BGBl. I S. 502), zuletzt geändert 
durch Artikel 7 des Gesetzes vom 25. Februar 2021 (BGBl. I S. 306),  

 

- Bundesartenschutzverordnung (BArtSchV) vom 16. Februar 2005 (BGBl. I S. 258, 896), zuletzt 
geändert durch Artikel 10 des Gesetzes vom 21. Januar 2013 (BGBl. I S. 95); 

 

- Richtlinie des Rates über die Erhaltung der wildlebenden Vogelarten vom 02. April 1979 
(79/409/EWG, Vogelschutz-Richtlinie), zuletzt geändert durch Beschluss der Kommission vom 
22. Dezember 2009.  

 
1.2 Darstellung des Vorhabens 
 
Entsprechend den §§ 2 Abs. 4 und 2 a BauGB besteht grundsätzlich die Pflicht zur Durch-
führung einer Umweltprüfung für alle Bauleitpläne im Rahmen des Aufstellungsverfahrens.  
Dabei gilt die Pflicht zur Durchführung einer Umweltprüfung nicht nur für die Aufstellung,  
sondern auch für die Änderung, Ergänzung und Aufhebung der Bauleitpläne. 
 
Im Rahmen des Verfahrens zur Aufstellung der Satzung des Bebauungsplanes Nr. Herren-
steig/Bergstraße im OT Pulow t Lassan wird eine Umweltprüfung (UP) durchgeführt 
und ein Umweltbericht gemäß den §§ 2 Abs. 4 und 2 a BauGB erstellt. Funktion der Umwelt-
prüfung ist die Ermittlung, Beschreibung und Bewertung der erheblichen Umweltauswirkungen 
der jeweiligen Planung. Die Beschreibung und Bewertung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB i. V. m. 
§ 1 a BauGB genannten Umweltbelange erfolgt in der Umweltprüfung.  
 
Die Stadt Lassan verfügt über einen wirksamen Teilflächennutzungsplan von November 2005 
für das Gebiet der ehemaligen Gemeinde Pulow. Im wirksamen Teilflächennutzungsplan der 
Stadt Lassan ist das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 9 als Fläche für die Landwirtschaft 
ausgewiesen.  
 
Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 9 wird die Fläche für Landwirtschaft neu 
ausgewiesen als sonstiges - und Ferien-

 
 
Die Planungsziele für das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 9 befinden sich damit nicht mit 
den im wirksamen Teilflächennutzungsplan der Stadt Lassan ausgewiesenen städtebaulichen 
Zielsetzungen in Übereinstimmung.  
 
Bebauungspläne sind aus dem Flächennutzungsplan zu entwickeln. Die Satzung des Be-
bauungsplanes Nr. 9 wird nicht aus dem wirksamen Teilflächennutzungsplan der Stadt Lassan 
entwickelt. Der Teilflächennutzungsplan der Stadt Lassan wird neu aufgestellt. 
 
Für die vorzunehmende Neuaufstellung des Flächennutzungsplanes der Stadt Lassan wird ein 
separates Bauleitplanverfahren durchgeführt. 
 
Im Rahmen der Neuaufstellung des Flächennutzungsplanes werden die Belange des Bebau-
ungsplanes Nr. 9 mitberücksichtigt. 
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Folgende Planungsziele sollen unter Berücksichtigung der Anforderungen an Natur und Land-
schaftspflege erreicht werden: 
 
- Schaffung von Baurecht für maximal 5 Einzelhäuser für Dauerwohnen, 
 

- Schaffung von Baurecht für einen Sport- bzw. Versammlungsraum, 
 

- Schaffung von Baurecht für einen Verkaufsshop, beispielsweise für Sportartikel und land-
wirtschaftliche Erzeugnisse sowie 

 

- Schaffung der Rechtsgrundlagen für die Errichtung von Tiny-Houses und Schlaffässern zum 
Ferienwohnen und ggf. Dauerwohnen. 

 
1.3 Aufstellung der Satzung des Bebauungsplanes Nr. 9 Herrensteig/Bergstraße im OT 

Pulow   
 
Für das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 9 Herrensteig/Bergstraße im OT Pulow  der Stadt 
Lassan wird in der Art der baulichen Nutzung ein sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbe-

hn-  ausgewiesen.  
 
Mit der Erarbeitung der Satzung des Bebauungsplanes Nr. 9 wird eine geordnete städtebauliche 
Entwicklung innerhalb des Gemeindegebietes ermöglicht und sichergestellt.  
 
Gleichzeitig wird mit der Schaffung der erforderlichen Rechtsgrundlagen für die vorgesehenen 
baulichen Maßnahmen und Nutzungen der sanfte Tourismus im Lassaner Winkel unterstützt. 
Eine wirtschaftliche Stärkung des Gemeindegebietes wird gefördert.  

 
1.4 Ziele des Umweltschutzes 
 
Es gelten vorrangig die allgemein gültigen Ziele des Umweltschutzes, die sich u. a. aus dem 
Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG - sowie dem Naturschutzausführungsgesetz - NatSchAG  
M-V - ergeben. 
 
 
2 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen 
 
Nachfolgend werden die einzelnen Schutzgüter kurz beschrieben. 
 
Die vorliegenden Kenntnisse bei den einzelnen umweltrelevanten Schutzgütern vor und nach 
der Maßnahmenrealisierung werden dargestellt und die beabsichtigten Vermeidungs-, Ver-
minderungs- und Ausgleichsmaßnahmen erläutert.  
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2.1  Bestandsaufnahme 
 

2.1.1 Schutzgut Klima und Lufthygiene 
 
Klimatisch gesehen wird der Großraum Lassan dem Makroklima Ostmecklenburgs zugeordnet. 
Das Klima wird durch die Ostseenähe geprägt.  
 
Die mittlere Jahrestemperatur liegt im Raum Lassan bei Werten um 8  C. Die mittlere Jahres-
niederschlagsmenge beträgt für Lassan 560 mm/a. Vorherrschende Windrichtung ist Südwest. 
Die mittlere Windgeschwindigkeit beträgt 4 bis 5 m/s. 
 
Meso- und Mikroklima werden durch die Ausprägung der natürlichen und baulich gestalteten 
Umwelt beeinflusst. 
 
Im Planungsraum sind keine besonderen Wert- und Funktionselemente für die Klimafunktion 
herauszustellen. 

 
2.1.2 Schutzgut Boden 
 
Der Raum Lassan wird dem Grundmoränenbereich des Mecklenburger Gletschervorstoßes der 
Weichselkaltzeit zugeordnet. 
 
Die während der letzten Eiszeit entstandene Grundmoränenlandschaft ist flach wellig.  
 
Nach der naturräumlichen Gliederung gesehen, gehört das Plangebiet zum Vorpommerschen 
Flachland und zur Landschaftseinheit Lehmplatten nördlich der Peene. 
 
Bodenfunktionsbereiche des Planungsraumes sind sickerwasserbestimmte Sande und tief-
gründige Niedermoore.  
 
Die ehemals landwirtschaftlich genutzte Fläche ist nach der Auflassung nur noch extensiv  
gepflegt worden. In Teilbereichen sind Gebüsche aufgewachsen (Brombeere etc.) bzw. sind 
Gehölze angepflanzt worden. Die Fläche wird ganzjährig mit landwirtschaftlichen Nutzfahr-
zeugen befahren. Die Böden des Plangebietes sind durch die frühere intensive landwirtschaft-
liche Bewirtschaftung anthropogen überprägt. 
 
Die Schutzwürdigkeit des Bodens ist gemäß Gutachtlichem Landschaftsrahmenplan Vor-
pommern für den Raum Lassan als sehr hoch angegeben. 

 
2.1.3 Schutzgut Fläche 
 
Gemäß § 1 a Abs. 2 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen  
werden. Die Inanspruchnahme von hochwertigen land- oder forstwirtschaftlich genutzten Böden ist 
zu vermeiden. Bodenversiegelungen sollen auf ein unbedingt notwendiges Maß begrenzt werden. 
 
Dem § 1 a Abs. 2 BauGB wird demnach besonders Rechnung getragen. Bei dem geplanten Vor-
haben werden keine Flächen in Anspruch genommen, die eine besondere Funktion für die Land-
wirtschaft, für Wald oder für Wohnnutzungen aufweisen. Bei den in Anspruch genommenen  
Flächen handelt es sich hauptsächlich um nicht versiegelte Freiflächen. 
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2.1.4 Schutzgut Grundwasser und Oberflächenwasser 
 
Oberflächengewässer sind im Untersuchungsbereich nicht vorhanden. Der Pulower See liegt ca. 
80,00 m südöstlich des Plangebietes. 
 
Der Flurabstand des Grundwassers im Plangebiet beträgt 10,00 m - > 10,00 m. 
 
Das Plangebiet liegt teilweise in der Trinkwasserschutzzonen IV.  
 
Im Rahmen der Aufstellung der Satzung des Bergstraße im 
OT Pul -Fachbeitrag von der bioplan GmbH, Strandstraße 
32 a, 18211 Ostseebad Nienhagen, erarbeitet. Dieser ist der Begründung unter Teil 2 als Anlage 
3 beigefügt. 
 
Der WRRL-Fachbeitrag dient dazu, die Vereinbarkeit der Maßnahmen der Bewirtschaftungs-
planung der naheliegenden Gewässer mit den Wirkfaktoren des Vorhabens zu überprüfen. Die 
Untersuchungsergebnisse sind unter Punkt 2.3.4 dargestellt. 
 
2.1.5 Schutzgut Tiere und Pflanzen (Biodiversität) 
 
Als heutige potenziell natürliche Vegetationsform im Planbereich wird im Gutachtlichen Land-
schaftsrahmenplan der Region Vorpommern der Waldmeister-Buchenwald einschließlich der 
Ausprägung als Perlgras-Buchenwald als Waldart genannt. 
 
 Biotoptypen 

 

Für den Geltungsbereich des Bebauungsplanes wurde eine Biotoptypenkartierung nach der  
i  

 
Folgende Biotoptypen sind im Planbereich der Satzung des Bebauungsplanes Nr. 9 vorhanden:  
 

1.10.3  Sonstiger Laubholzbestand heimischer Arten (WXS) 
2.1.2  Mesophiles Laubgebüsch (BLM) 
2.2.1  Feldgehölz aus überwiegend heimischen Baumarten (BFX) 
2.7.1  Älterer Einzelbaum (BBA) 
2.7.2  Jüngerer Einzelbaum (BBJ) 
10.1.3 Ruderale Staudenflur frischer bis trockener Mineralstandorte (RHU) 
10.2.1 Ruderale Trittflur (RTT) 
13.3.2 Artenarmer Zierrasen (PER) 
13.3.4 nicht- oder teilversiegelte Fläche, teilweise mit Spontanvegetation (PEU) 
13.8.3 Nutzgarten (Kräutergarten) (PGN) 
14.7.1 Pfad (OVD) 
14.7.3 Weg, nicht oder teilversiegelt (OVU) 
14.7.5 Straße (OVL) 
 
Sonstiger Laubholzbestand heimischer Arten (WXS) 
 

Der Biotoptyp ist im nordwestlichen Bereich des Plangebietes vorhanden. Die Bestände setzen 
sich aus Arten wie Buche, Eiche und Esche zusammen. 
 
Einzelbaum (BBA/BBJ) 
 

Einzelbäume stellen neben der Vernetzungsfunktion wichtige Teillebensräume für viele Tierarten 
dar. Als ältere Einzelbäume (BBA) gelten einzeln stehende Bäume mit einem Durchmesser über 
50 cm. Als jüngere Einzelbäume (BBJ) werden einzeln stehende Bäume mit einem Durch-
messer unter 50 cm bezeichnet. 
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Bei den im Betrachtungsbereich vorhandenen Bäumen handelt es sich überwiegend um Obst-
bäume sowie Ahorn, Kastanien und Birken. 
 
Mesophiles Laubgebüsch (BLM) 
 

Im gesamten Betrachtungsbereich sind Brombeergebüsche (Rubus fruticosus) vorhanden. 
 
Feldgehölz aus überwiegend heimischen Baumarten (BFX) 
 

Gehölzbestände mit dominierendem Ahorn sind entlang der Bergstraße vorhanden.  
 
Ruderale Staudenflur frischer bis trockener Mineralstandorte (RHU) 
 

In den von Auflassungen gekennzeichneten Arealen des Planänderungsgebietes sind Ruderale 
Staudenfluren frischer bis trockener Mineralstandorte vorzufinden.  
 
Ruderale Staudenfluren bestehen aus Stauden, Gräsern und ein- und zweijährigen Kräutern auf 
nicht landwirtschaftlich genutzten Standorten, meist dominieren Ruderalpflanzen (Stickstoff-
zeiger, Arten gestörter Standorte. Charakteristische Pflanzenarten sind Schafgarbe (Achillea 
millefolium), Rispengras (Poa annua), Kamille (Chamomilla recutita), Beifuß (Artemisia vulgaris), 
Kratzdistel (Cirsium arvense), Löwenzahn (Taraxacum officinale), Cirsium arvense (Distel), 
Land-Reitgras (Calamagrostis epigejos). 
 
Ruderale Trittflur 
 

Unter diesem Biotoptyp wurden die unversiegelten Freiflächen des Plangebietes kartiert. Die 
Flächen sind durch Bodenbewegungen und intensives Befahren durch niedrigwüchsige, kurz-
lebige Vegetationstypen gekennzeichnet. 
 
Nutzgarten (Kräutergarten) (PGN) 
 

Ein Nutzgarten mit Gemüse- und Kräuterbeeten ist im nördlichen Teil des Plangebietes vor-
handen. 
 
Artenarmer Zierrasen (PER) 
 

Es handelt sich um intensiv gepflegte Rasenflächen im Vorhabengebiet. Sie sind durch einen 
geringen Kräuteranteil sowie eine regelmäßige Mahd geprägt. 
 
Nicht- oder teilversiegelte Freifläche, teilweise mit Spontanvegetation (PEU) 
 

Die unversiegelten Freiflächen im nordwestlichen und östlichen Teil des Plangebietes wurden 
unter diesem Biotoptyp kartiert. 
 
Pfad (OVD) 
 

Als Pfad wurden die unversiegelten Wege im Plangebiet aufgenommen. 
 
Weg, nicht oder teilversiegelt (OVU) 
 

Als nicht- oder teilversiegelter Weg wurde die mit Schottermaterial befestigte Erschließungs-
straße mit Wendehammer aufgenommen. 
 
Straße (OVL 
 

Im südöstlichen Teil des Plangebietes verläuft die Bergstraße. 
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 Biologische Vielfalt 
 

Es werden drei Ebenen der biologischen Vielfalt unterschieden: 
 

- die genetische Vielfalt,  
- die Artenvielfalt und 
- die Ökosystemvielfalt.  
 
Die genetische Vielfalt ist die Vielfalt innerhalb der Art (intraspezifische Biodiversität) und umfasst 
z. B. Rassen bei Nutztieren oder Unterarten und Varietäten wildlebender Tier- und Pflanzenarten. 
 
Die Artenvielfalt (interspezifische Biodiversität) beinhaltet die Artenzahl von Flora und Fauna 
innerhalb des zu betrachtenden Untersuchungsraumes. 
 
Die Ökosystemvielfalt ist die Vielfalt der Ökosysteme und Landnutzungsarten im Unter-
suchungsraum. Die Erfassung der unterschiedlichen Ökosysteme erfolgt über die Biotop- 
kartierung. 
 
Die aktuelle Vegetation des Untersuchungsraumes weicht zum überwiegenden Teil erheblich 
von der potenziellen natürlichen Vegetation ab. Es sind folgende Biotoptypen im Plangebiet vor-
handen: 
 
1.10.3  Sonstiger Laubholzbestand heimischer Arten (WXS) 
2.1.2  Mesophiles Laubgebüsch (BLM) 
2.2.1  Feldgehölz aus überwiegend heimischen Baumarten (BFX) 
2.7.1  Älterer Einzelbaum (BBA) 
2.7.2  Jüngerer Einzelbaum (BBJ) 
10.1.3 Ruderale Staudenflur frischer bis trockener Mineralstandorte (RHU) 
10.2.1 Ruderale Trittflur (RTT) 
13.3.2 Artenarmer Zierrasen (PER) 
13.3.4 nicht- oder teilversiegelte Fläche, teilweise mit Spontanvegetation (PEU) 
13.8.3 Nutzgarten (Kräutergarten) (PGN) 
14.7.1 Pfad (OVD) 
14.7.3 Weg, nicht oder teilversiegelt (OVU) 
14.7.5 Straße (OVL) 
 
Es kann festgestellt werden, dass die Biotope des Gebietes deutlich anthropogen überformt 
bzw. beeinflusst sind. Vorbelastungen ergeben sich aus permanent wirkenden Störfaktoren wie 
die unmittelbar angrenzende Bebauung sowie die angrenzende Straße. 
 
 Tiere 

 

Für das konkrete Plangebiet und angrenzende Flächen liegen keine Untersuchungen und  
Beobachtungen zu Brut- und Rastvögeln sowie Säugetieren vor, die Rückschlüsse auf das 
Plangebiet ermöglichen.  
 
Im Zuge der Erarbeitung der Planunterlagen wurde im Januar 2022 durch das Kompetenzzentrum 
Naturschutz und Umweltbeobachtung, Diplom-Landschaftsökologe Jens Berg ein Artenschutzrecht-
licher Fachbeitrag erarbeitet. 
 
Die Begehung zur artenschutzrechtlichen Potenzialabschätzung erfolgte am 15.11.2021. Es wurde 
das mögliche Vorkommen und das Gefährdungspotential geschützter oder gefährdeter Tier- und 
Pflanzenarten an Hand der Biotopausstattung und der Ortslage beurteilt. 
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Zudem wurden Bestandsdaten recherchiert, z. B. Umweltkartenportals des Landes M-V und Ver-
breitungsatlas der Amphibien und Reptilien Deutschlands. 
 
Die Auswirkungen des geplanten Eingriffs auf die nach Anhang IV der FFH-RL streng ge-
schützten Arten und der Europäischen Vogelarten wurden im Artenschutzrechtlichen 
Fachbeitrag untersucht (siehe Punkt 2.3.4).  

 
2.1.6 Schutzgut Landschaft 
 
Gemäß § 1 BNatSchG sind Natur und Landschaft im besiedelten und unbesiedelten Raum in 
ihrer Vielfalt, Eigenart und Schönheit zu pflegen und zu erhalten. Vielfalt, Eigenart und Schön-
heit sollen im Folgenden als Kriterium für die Bewertung des Landschaftsbildes gelten. 
 
Der Untersuchungsraum gehört zur Landschaftszone Ostseeküstenland und wird der Land-
schaftseinheit Peenestromland zugeordnet. 
 
Die Nutzungsstruktur der Landschaftseinheit sind weiträumige Wiesen- und Ackerflächen.  
 
Das Plangebiet gehört zum Landschaftsbildraum Pinnower Forst - Libnower Wald. Das Land-
schaftsbildpotenzial wird als sehr hoch bewertet. 
 
Das Plangebiet wird durch die bestehende Bebauung und umgebende bauliche Anlagen beein-
flusst.  
 
 Vielfalt 

 

Die Vielfalt einer Landschaft äußert sich in ihrer Verschiedenartigkeit und Abwechslung im Relief, 
in der Vielzahl unterschiedlicher Flächen durch Form, Farbe, Wuchshöhe etc., durch Struktur-
elemente im Landschaftsraum wie Linien (z. B. Wege, Küstenlinien, Alleen) und Punkte (z. B. Soli-
tärbäume, Feldgehölze). 
 
Der Untersuchungsraum wird von den landwirtschaftlichen Nutzflächen dominiert. Verschieden-
artige Ausprägungen wie Weide- und Ackerflächen und Staudenfluren sowie der angrenzende 
Pulower See geben der Landschaft einen vielfältigen Charakter. 
 
 Eigenart 

 

Die Eigenart der Landschaft zeigt sich in ihrer Unverwechselbarkeit und Wiedererkennbarkeit, die 
zu einer Identifizierung des Menschen mit der Landschaft führen und damit zum Heimatgefühl 
beitragen können. 
 
Durch den Erhalt unberührter Teile bzw. weniger anthropogen überformter Bereiche ist dennoch 
eine ausgeprägte Eigenart der Ackerlandschaft um Lassan vorhanden. 
 
 Schönheit 

 

Schönheit wird in diesem Zusammenhang als Naturnähe verstanden. Je naturnäher eine Land-
schaft ist, je geringer der menschliche Einfluss (Nutzung) ist oder wahrnehmbar wird, umso  
höher wird die Schönheit der Landschaft bewertet. 
 
Das Landschaftsbild wird durch Acker- und Grünlandflächen und den Pulower See geprägt.  
 
Das Plangebiet wird durch die bestehende Bebauung und umgebende bauliche Anlagen beein-
flusst.  
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2.1.7 Schutzgut Mensch 
 
Südöstlich an das Plangebiet angrenzend befinden sich Einzelhäuser der Ortslage Pulow. Die 
Lebensqualität erheblich störende Immissionen liegen im Planungsraum sowie in der benach-
barten Wohnbebauung nicht vor. Im Norden und Osten wird der Plangeltungsbereich durch 
Wald, im Südosten durch die Berg-straße und den Pulower See, im Süden durch Wohnbe-
bauung und im Westen ebenfalls durch Wald und landwirtschaftliche Flächen begrenzt. 
 
2.1.8 Schutzgut Kultur und Sachgüter 
 
Gemäß § 2 Abs. 5 i. V. m. § 5 Abs. 2 DSchG M-V sind auch unter der Erdoberfläche, in Ge-
wässern oder in Mooren verborgen liegende und deshalb noch nicht entdeckte archäologische 
Fundstätten und Bodenfunde geschützte Bodendenkmale.  
 
Aus archäologischer Sicht sind im Geltungsbereich des Vorhabens Funde möglich, daher werden 
Festlegungen zu den Belangen der Bodendenkmalpflege in den allgemeinen Hinweisen (Teil B) 
des Bebauungsplanes getroffen.  
 

k-
malschutzbehörde und dem Landesamt für Kultur- und Denkmalpflege anzuzeigen. Wenn  
während der Erdarbeiten Bodenfunde (Urnenscherben, Steinsetzungen, Mauern, Mauerreste, 
Hölzer, Holzkonstruktionen, Bestattungen, Skelettreste, Münzen u. ä.) oder auffällige Bodenver-
färbungen, insbesondere Brandstellen, entdeckt werden, sind diese gemäß § 11 Abs.1 und 2 
des Denkmalschutzgesetzes des Landes Mecklenburg-Vorpommern (DSchG M-V vom 
06.01.1998, GVOBl. M-V Nr. 1 1998, S.12 ff.), zuletzt geändert durch Artikel 10 des Gesetzes 
vom 12. Juli 2010 (GVOBL. M-V S. 383, 392), unverzüglich der unteren Denkmalschutzbehörde 
anzuzeigen. Anzeigepflicht besteht gemäß § 11 Abs.1 DSchG M-V für den Entdecker, den Leiter 
der Arbeiten, den Grundeigentümer oder zufällige Zeugen, die den Wert des Gegenstandes er-
kennen. Der Fund und die Fundstelle sind gemäß § 11 Abs. 3 DSchG M-V in unverändertem 
Zustand zu erhal   
 
Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes werden ansonsten Belange der Baudenkmalpflege 
durch das Vorhaben nicht berührt. 
 
Wechselwirkungen 
 

Besondere Wechselwirkungen von Umwelteinflüssen auf die vorgesehenen Nutzungen sind 
nicht vorhanden. 
 
Störfallschutz 
 

Im Änderungsbereich und in unmittelbarer Nähe befinden sich keine Störfallbetriebe. 

 
2.2 Schutzgebiete und schützenswerte Lebensräume 
 
Im Geltungsbereich und dessen näherer Umgebung liegen keine Schutzgebiete für Natur und 
Landschaft.  
 
Im südlichen Teil des Plangebietes entlang der Bergstraße befindet sich ein gesetzlich ge-
schütztes Biotop OVP 09498 Hecke, Überhälter. 
 
Südlich des Geltungsbereiches grenzt in einer Entfernung von ca. 80,00 m der Pulower See, ein 
nach § 20 NatSchAG M-V geschütztes Biotop an OVP 09493 See, Gehölz Erle, Esche,  
Weide. 
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2.3 Prognose der zu erwartenden Umweltauswirkungen 
 
Folgende umwelterhebliche Auswirkungen sind durch das Vorhaben zu erwarten: 
 

Baubedingte Projektwirkungen 
 

Baubedingte Auswirkungen sind kurzzeitiger Natur und belasten nur vorübergehend die Um-
welt. Sie werden verursacht z. B. durch Errichten von Lagerplätzen, Erd- und Gründungsar-
beiten, Baustellenverkehre sowie Geländemodellierungen. Es ist davon auszugehen, dass  
Arbeitsstreifen und Baustelleneinrichtungen nur innerhalb der Flächenausweisungen des  
Bebauungsplanes angeordnet und die gesetzlichen Regelungen (Landesbauordnung, Abfall-
gesetz, Baustellenverordnung) eingehalten werden. Eine Zufahrt zum Vorhaben besteht bereits 
über die vorhandene öffentliche Straße (Bergstraße). Der Bauherr hat während der Bauphase 
dafür Sorge zu tragen, dass der Baustellenverkehr unter Einhaltung der gesetzlichen Regel-
ungen insbesondere zum Immissionsschutz erfolgt. 
 

Folgende baubedingte Wirkungen sind zu erwarten: 
 

- zeitweise Flächeninanspruchnahme durch Baustelleneinrichtungen, Lagerplätze und Bau-
stellenzufahrten  

 

- Bodenverdichtung durch den Einsatz von Bau-und Transportfahrzeugen 
 

- Bodenabtrag/-umlagerung durch die Verlegung von Erdkabeln sowie Geländemodellierun-
gen (Verfüllarbeiten) 

 

- temporäre Lärmemission und Erschütterungen bei den Bautätigkeiten zur Errichtung neuer 
Baulichkeiten und Anlagen sowie durch den zunehmenden Baustellenverkehr 

 

- temporäre Scheuchwirkungen für Tiere 
 

- temporäre Schadstoffemissionen durch Baustellenverkehr und Betriebsmittel 
 

- temporäre optische Störung durch Baufahrzeuge sowie Baustoff- und Restmittellagerungen 
 

Betriebsbedingte Projektwirkungen 
 

Betriebsbedingte Wirkungen ergeben sich aus der geplanten Flächennutzung als sonstiges 
Sondergebiet Dauerwohn-und Ferienhausgebiet. Es handelt sich jedoch um ein vergleichs-
weise kleines Gebiet (fünf Baufelder), so dass die Zunahme des Verkehrs überschaubar bleibt. 
Im Vordergrund stehen die Wohnruhe und Erholung. Dennoch sind Störwirkungen auf Arten 
aus dem Umfeld durch die menschliche Präsenz, Geräusch- und Lichtemissionen zu erwarten. 
 

Anlagebedingte Projektwirkungen 
 

Durch die beabsichtigte Bebauung und die Schaffung befestigter Flächen kommt es zu einer 
weiteren Bodenversiegelung. Es findet ein Funktionsverlust auf diesen Flächen statt. Durch die 
Neuversiegelung geht Boden als Standort für Pflanzen und Tierlebensraum verloren. 
 

Weitere anlagebedingte Wirkungen sind: 
 

- Veränderung der Gestalt oder Nutzung von Grundflächen (z. B. Entfernen bzw. Verändern der 
Vegetation, Bodenauftrag und -abtrag, Bodenverdichtung) 

 

- Bodenversiegelung, Verlust von Bodenfunktionen und Nutzungsänderungen 
 

- Veränderung des Bodenwasserhaushaltes 
 

- visuelle Wirkungen (optische Störung/Beeinträchtigung des Landschaftsbildes) 
 

- Flächenentzug und Barriereeffekte durch Einzäunung/Habitatverlust und Funktionsverlust 
durch Zerschneidung von Lebensräumen 
 

- Flächenbeanspruchung (Inanspruchnahme der vorhandenen Biotoptypen, Umwandlung von 
Biotoptypen und ggf. Verlust von Gesamt- bzw. elementaren Teillebensräumen der Flora und 
Fauna) 
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2.3.1 Schutzgut Klima/Lufthygiene 
 
Durch das Vorhaben Satzung des Bebauungsplanes Nr. 9 Herrensteig/Bergstraße im OT 
Pulow  sind keine erheblichen negativen Auswirkungen auf die lokalklima-
tischen Verhältnisse zu erwarten. In der Umgebung bleiben die klimawirksamen Freiflächen 
erhalten. Sehr kleinflächig sind extremere Temperaturverläufe und geringere Luftfeuchten durch 
versiegelte Flächen zu erwarten.  
 
Die Auswirkungen auf das Luftmedium sind hauptsächlich bedingt durch die Erzeugung von 
Lärm und Erschütterungen während der Bauphase. 
 
Von einer Veränderung der Lufthygiene ist nicht auszugehen. 
 
2.3.2 Schutzgut Boden  
 
Im Zuge der Errichtung der Bebauung kommt es anlagebedingt durch Neuversiegelungen zu 
Eingriffen in den Boden.  
 
Mit der geplanten Überbauung und Versiegelung gehen Bodenfunktionen wie die Filterfunktion 
sowie die Funktion als Lebensraum für Tiere und Pflanzen dauerhaft verloren. Durch Abtrag der 
oberen Bodenhorizonte werden die biologisch aktiven Zonen des Bodens entfernt und zerstört.  
 
Die Inanspruchnahme von Böden wird im Zuge der Ermittlung des Eingriffs in die Biotoptypen 
bilanziert und ist durch geeignete Kompensationsmaßnahmen auszugleichen. 
 
Baubedingt sind während der Bauphase vorübergehende Bodenversiegelungen durch Bau-
stelleneinrichtungen sowie ein höheres Verkehrsaufkommen zu erwarten. Die Flächen werden 
nach Beendigung der Baumaßnahme zurückgebaut. Entsprechend sind keine nachhaltigen 
Auswirkungen für den Boden zu erwarten, zumal es sich im Vorhabenbereich um bereits 
weitgehend anthropogen vorbelastete Böden handelt. 
 
Weiterhin können Verunreinigungen von Böden durch Baustellenverkehr und Maschineneinsatz 
auftreten. Das Risiko dieser Beeinträchtigungen kann durch Einhaltung der gängigen Sicher-
heitsvorkehrungen im Baubetrieb weitgehend gemindert werden. 

 
2.3.3 Schutzgut Fläche 
 
Hochwertige unbeeinträchtigte Flächen werden mit dem Vorhaben nicht in Anspruch ge-
nommen. Es sind keine erheblichen negativen Auswirkungen auf das Schutzgut Fläche erkenn-
bar. 
 
2.3.4 Schutzgut Wasser 
 
Das Grundwasser ist von entscheidender Bedeutung für den Wasserhaushalt eines Gebietes. Die 
mit der Erschließung des Plangebietes verbundenen Flächenversiegelungen, Bodenverdicht-
ungen, Abgrabungen und Aufschüttungen wirken sich nachteilig auf den Wasserhaushalt des Ge-
bietes aus, da auf den betroffenen Flächen die Grundwasserneubildung weiter erschwert wird.  
 
Das Beeinträchtigungsrisiko aus betriebsbedingten Schadstoffemissionen aus dem Verkehr wird 
für das Grundwasser als sehr gering angesehen bzw. ist nicht zu erwarten. Die Versiegelungen 
von Flächen sind auf das notwendige Maß zu beschränken. Die Verwendung versiegelungsarmer 
Befestigungsarten ist zu bevorzugen, soweit keine wasserrechtlichen Belange entgegenstehen. 
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Baubedingte Beeinträchtigungen der hydrologischen Verhältnisse durch die zeitweise Ver- 
siegelung von Baustelleneinrichtungsflächen oder Bodenverdichtung sind vorübergehender Art 
und können durch geeignete Maßnahmen wie z. B. Tiefenlockerung verdichteter Böden nach  
Beendigung der Bauphase weitgehend gemindert werden. 
 
Wasserrechtlicher Fachbeitrag 
 

Der WRRL-Fachbeitrag dient dazu, die Vereinbarkeit der Maßnahmen der Bewirtschaftungs-
planung der naheliegenden Gewässer mit den Wirkfaktoren des Vorhabens zu überprüfen.  
 
Vom geplanten Vorhaben indirekt betroffen sind der Pulowbach (RYZI-0300), der Pulower See 
(See-Nr. 210210) sowie der Grundwasserkörper WP_KO_5_16. Alle zuvor genannten Ge-
wäs
alle Wasserkörper Maßnahmen festgelegt wurden, mit denen die vorhandenen Defizite abge-

o-
logischen Gutachtens).  
 
Die Versickerung von nur mechanisch/biologisch gereinigten Abwässern der Ortslage Pulow am 
Westufer des grundwassergespeisten Pulower Sees wurde bereits im limnologischen Gutachten 
von BIOPLAN (2018) als kritisch angesehen. Um eine abschließende Bewertung vornehmen zu 
können, muss aber auch die Lage der Grundwasserhöhengleichen und demzufolge die Grund-
wasserfließrichtung sowie der Grundwasserflurabstand berücksichtigt werden. Betrachtet man 
speziell die Fläche des Plangebietes im Norden der Ortslage Pulow, fließt das Grundwasser 
Richtung Norden und damit in entgegengesetzte Richtung, d. h. nicht dem Pulower See zu. Der 
Grundwasserflurabstand beträgt im betreffenden Bereich 5,00 - 10,00 m und ist damit groß  
genug, um eine Verrieselung durchzuführen. Der Mindestabstand zwischen Bodenoberfläche 
und Grundwasserspiegel sollte mindestens 0,80 m betragen.  
 
Das im Plangebiet anfallende Niederschlagswasser soll größtenteils in Zisternen (2 x 20.000 l) 
gesammelt und zur Bewässerung privater Flächen (z. B. Streuobstwiese, Garten) genutzt  
werden; teilweise soll Regenwasser vor Ort versickern. Aufgrund der geringen Belastung der im 
Plangebiet vorgesehenen versiegelten Flächen (Kategorie 1, vgl. Kapitel 6 des WRRL-
Fachbeitrages) ist eine Versickerung auch wünschenswert, um den Grundwasserhaushalt  
positiv zu beeinflussen. Oberflächlich wird das Regenwasser aufgrund der deutlich höher  
liegenden Straße nicht in den Pulower See gelangen und auch ein Zufluss zum See über das 
Grundwasser ist aufgrund der Grundwasserfließrichtung unwahrscheinlich.  
 
Insgesamt ist vom geplanten Vorhaben für die nach der EU-WRRL festgeschriebenen Maß-
nahmen für die einzelnen Wasserkörper keine (negative) Beeinflussung zu erwarten (Einhaltung 
des Verbesserungsgebotes). 
 
Auch mit Auswirkungen des Vorhabens auf den/das ökologische/n Zustand/ Potenzial und den 
chemischen Zustand von planrelevanten Wasserkörpern ist nicht zu rechnen (Einhaltung des 
Verschlechterungsverbots). 
 
2.3.5 Schutzgut Tiere und Pflanzen 
 
Die Auswirkungen des geplanten Eingriffs auf die nach Anhang IV der FFH-RL streng geschützten 
Arten und der Europäischen Vogelarten wurden im artenschutzrechtlichen Fachbeitrag untersucht. 
 
Der artenschutzrechtliche Fachbeitrag wurde im Januar 2022, aktualisiert im November 2023 durch 
das Kompetenzzentrum Naturschutz und Umweltbeobachtung, Diplom-Landschaftsökologe Jens 
Berg erarbeitet.  
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Die folgenden Aussagen wurden dem artenschutzrechtlichen Fachbeitrag entnommen. 
 
Die Begehung zur artenschutzrechtlichen Potenzialabschätzung erfolgte am 15.11.2021. Es 
wurde das mögliche Vorkommen und das Gefährdungspotential geschützter oder gefährdeter 
Tier- und Pflanzenarten an Hand der Biotopausstattung und der Ortslage beurteilt. Zudem  
wurden Bestandsdaten recherchiert, z. B. Umweltkartenportals des Landes M-V und Ver-
breitungsatlas der Amphibien und Reptilien Deutschlands.  
 
Es wurde eine Potentialeinschätzung und Konfliktbewertung für die folgenden Artengruppen vor-
genommen: 
 
Vögel 
 

Zum Zeitpunkt der Begehung erfolgte die Sichtbeobachtung acht verschiedener Vogelarten.  
 
Das Vorkommen wird wie folgt eingeschätzt: 
 

- Nahrungsgast: Elster, Eichelhäher, Haussperrling, Amsel, Kohl- und Blaumeise  
- Brutvogelverdacht (Gehölze/Gebüsche): Goldammer, Amsel, Rotkehlchen.  
 
Auf der Vorhabenfläche befinden sich ausschließlich sehr junge Gehölze mit einem geringen 
Stammumfang, bei denen keine Höhlungen für Höhlenbrüter zu erwarten sind und auch nicht 
festgestellt werden konnten. 
 
Zum Zeitpunkt der Begehung wurden keine Freibrüternester aus der Saison gefunden. Aufgrund 
der in Teilen noch vorhandenen Belaubung vor allem der Brombeergebüsche können mögliche 
Nistplätze nicht sicher ausgeschlossen werden. Freibrüternester, beispielsweise von Amsel, 
Rotkehlchen, Zaunkönig, Mönchs- und Dorngrasmücke können jedoch in jeder Brutperiode neu 
angelegt werden. Ihr Schutzstatus erlischt mit dem Ende der Brutzeit. 
 
Brombeergebüsche dienen vor allem im Winter verschiedenen Singvögeln (Meisen, Amsel, Rot-
kehlchen, Zilpzalp) als Ruhe- und Rastplatz. Die Gebüsche können zudem ganz verschiedenen 
Vogelarten (z. B. Kohl- und Blaumeise, Zaunkönig, Zilpzalp, Drosseln, Grasmücken) als  
Nahrungsquelle dienen. Neben den Sammelsteinfrüchten beherbergen die Brombeergebüsche 
Insekten und Spinnentiere.  
 
Unter der Annahme, dass inselartig Gebüsche (Brombeere), junge Einzelbäume und Hoch-
staudenflächen erhalten werden, bieten die verbleibenden Strukturen auf der Planfläche und im 
Umfeld Freibrütern hinreichend Möglichkeiten zur Errichtung neuer Nester.  
 
Unter Berücksichtigung der vormaligen Ackernutzung hat sich auch die Nahrungsverfügbarkeit 
positiv entwickelt.  
 
Durch den Wegfall eines Teils der in der jüngeren Vergangenheit aufgewachsenen Gehölze 
durch die Bebauung und Nutzungsänderung auf vergleichsweise kleiner Fläche sind keine  
erheblichen Störungen, die sich auf den Erhaltungszustand der lokalen Populationen auswirken 
zu erwarten. 
 
Zudem können durch das Anlegen einer Totholzhecke und Anpflanzungen einheimischer  
Gehölze neue Nistmöglichkeiten und Nahrungshabitate geschaffen werden.  
 
Durch Rodungen und Gehölzschnitt während der Brutzeit können Verbotstatbestände ausgelöst 
werden, weshalb eine Bauzeitenregelung erforderlich wird.  
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Eine potentielle Gefahr stellen zudem Glasflächen dar. Kollisionen mit Glasflächen von  
Gebäuden führen immer wieder zu Verlusten, weshalb Minderungsmaßnahmen getroffen  
werden müssen. 
 
Fledermäuse 
 

Fledermausquartiere können auf der Vorhabenfläche ausgeschlossen werden, da die Gehölze 
keine Höhlungen aufweisen und keine Gebäude vorhanden sind. Aufgrund des geringen 
Stammumfanges der vorhandenen Gehölze waren zudem keine Höhlungen und folglich auch 
keine Fledermausquartiere zu erwarten. 
 
Es ist davon auszugehen, dass verschiedene Fledermausarten (z. B. die Zwerg-, Mücken-, 
Rauhhaut-, Fransenfledermaus und das Braune Langohr) die Vorhabenfläche bzw. den nahe-
liegenden Waldrand und andere Gehölzstrukturen als Jagd-/Nahrungshabitat nutzen.  
 
Unter Berücksichtigung der vormaligen Ackernutzung hat sich die Nahrungsverfügbarkeit positiv 
entwickelt. Durch den Wegfall eines Teils der in der jüngeren Vergangenheit aufgewachsenen 
Gehölze durch die Bebauung und Nutzungsänderung auf vergleichsweise kleiner Fläche sind 
keine erheblichen Störungen, die sich auf den Erhaltungszustand der lokalen Populationen aus-
wirken zu erwarten.  
 
Zudem können durch das Anlegen einer Totholzhecke und Anpflanzungen einheimischer  
Gehölze neue Nistmöglichkeiten und Nahrungshabitate geschaffen werden.  
 
Im Plangebiet können jedoch Störungen durch intensive Emissionen künstlicher Beleuchtungen 
nicht ausgeschlossen werden. Lichtemissionen können sich nicht nur negativ auf Insekten aus-
wirken, sondern auch bei Fledermäusen zur Beeinträchtigung der Nutzung von Jagdhabitaten 
führen, weshalb Minderungsmaßnahmen erforderlich sind. 
 
Reptilien 
 

Die Zauneidechse besiedelt ein breites Spektrum unterschiedlicher Lebensräume. Die an das 
Untersuchungsgebiet direkt angrenzenden Flächen weisen einige sonnenexponierte Plätze, 
Bereiche mit grabbarem Boden (Eiablageplätze) und potentiellen Überwinterungsquartieren auf, 
so dass ein Vorkommen der Zauneidechse (in geringer Dichte) dort und demnach auch auf der 
Vorhabenfläche nicht gänzlich ausgeschlossen werden kann.  
 
Für weitere Reptilienarten des Anhang IV der FFH-RL stellt die Fläche kein geeignetes Habitat 
dar, zudem ist das Vorkommen dieser Arten aus der näheren Umgebung nicht bekannt. Auf-
grund der Biotopausstattung ist jedoch ein Vorkommen von Ringelnatter und Waldeidechse oder 
auch Blindschleiche zu erwarten und auch aus der Umgebung bekannt. 
 
Amphibien 
 

In der Nähe der Vorhabenfläche befinden sich der Pulower See und der Pulowbach. Der 
Pulower See stellt ein potentielles Laichgewässer für die FFH-Arten Laubfrosch, Moorfrosch, 
Knoblauchkröte und des Nördlichen Kammmolches dar. Das Vorkommen von Kammmolch, 
Laub- und Moorfrosch ist für den Ortsteil Pulow und Umgebung beschrieben. 
 
Die an das Untersuchungsgebiet direkt angrenzenden Flächen eignen sich beispielsweise durch 
Bereiche mit grabbarem Boden und potentiellen Überwinterungsquartieren als terrestrisches 
Teilhabitat für die genannten Arten, so dass dort und demnach auch auf der Vorhabenfläche ein 
Vorkommen einzelner Individuen nicht ausgeschlossen werden kann.  
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Der Laubfrosch nutzt Gehölze als Rufwarten (terrestrisches Teilhabitat). Das Vorkommen ein-
zelner Individuen auf der Vorhabenfläche, insbesondere auf den Gehölzen im Zufahrtsbereich 
und der unmittelbar angrenzenden Fläche kann nicht ausgeschlossen werden. Die Gehölze ab-
seits der Baufelder sollen daher erhalten bleiben.  
 
Das Vorkommen vom Kleinen Wasserfrosch (Pelophylax lessonae) wird anhand des Ver-
breitungsgebietes der Art ausgeschlossen (Artensteckbrief LUNG M-V). Für Rotbauchunke, 
Wechsel- und Kreuzkröte stellt der See kein geeignetes Laichhabitat dar, weil die Arten sich 
schnell erwärmende Gewässer bevorzugen, so dass die Vorhabenfläche als terrestrisches Teil-
habitat ausgeschlossen wird. Das Vorkommen von Wechsel- und Kreuzkröte ist zudem aus der 
näheren Umgebung nicht bekannt.  
 
Des Weiteren ist das Vorkommen einzelner Individuen von Grasfrosch, Erdkröte und Teich-
molch auf der Vorhabenfläche zu erwarten bzw. für Pulow und/oder aus der Umgebung bekannt. 
 
Xylobionte Käfer 
 

Auf der Planfläche befinden sich nur sehr junge Gehölze, die keine Höhlungen aufweisen. Ent-
sprechend kann ein Vorkommen geschützter holzzersetzender Käferarten wie beispielsweise 
Eremit ausgeschlossen werden. 
 
Weitere Artengruppen 
 

Aufgrund der Biotopausstattung wird ein Vorkommen weiterer Artengruppen ausgeschlossen, 
beispielsweise fehlen die bekannten Futterpflanzen von geschützten Schmetterlingsarten und 
ihrer Entwicklungsformen. 
 
 Biotoptypen 

 

Durch den Bebauungsplan Nr. 9 Herrensteig/Bergstraße im OT Pulow der Stadt Lassan werden 
keine gefährdeten oder geschützten Biotope beansprucht und verändert.  
 
Das Vorhaben stellt einen Eingriff in Natur und Landschaft dar. Der Verursacher des Eingriffs ist 
verpflichtet, vermeidbare Beeinträchtigungen von Natur und Landschaft zu unterlassen. 
 
Baubedingt kann es zur vorübergehenden Beeinträchtigung von Biotopen aufgrund von Lärm 
und optischen Störreizen sowie Schadstoffeinträgen kommen.  
 
Anlagebedingt führt die Versiegelung von Flächen zu einem dauerhaften Verlust von Biotopen.  
 
Betriebsbedingte erheblich nachteilige Umweltwirkungen sind nicht zu erwarten. 
 
Der Eingriffsverursacher hat die unvermeidbaren Beeinträchtigungen durch Maßnahmen des 
Naturschutzes und der Landschaftspflege (Ausgleichs- und Ersatzmaßnahmen) so auszu-
gleichen, dass keine erheblichen oder nachhaltigen Beeinträchtigungen zurückbleiben.  
 
 Biologische Vielfalt  

 

Im Folgenden werden die Auswirkungen auf die biologische Vielfalt zusammengefasst.  
 
Bezüglich der genetischen Vielfalt ist abzuklären, ob das geplante Vorhaben einen örtlichen Ver-
lust von Varietäten, Kultursorten oder -rassen, Zuchtgut von Kulturpflanzen und/oder domesti-
zierten Tieren und ihren Verwandten, Gene oder Genome von sozialer, wissenschaftlicher oder 
ökonomischer Bedeutung verursacht.  
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Durch das Vorhaben kommt es zu keinen Auswirkungen auf die genannten Sachverhalte der 
genetischen Vielfalt.  
 
Bezüglich der Artenvielfalt ist zu prüfen, ob das Vorhaben einen direkten oder indirekten Verlust 
einer Artenpopulation verursacht oder ob es zu einer Beeinträchtigung der nachhaltigen Nutzung 
einer Artenpopulation kommt.  
 
Eine Beeinträchtigung der nachhaltigen Nutzung von Artenpopulationen durch das Vorhaben 
kann ausgeschlossen werden.  
 
Bezüglich der Ökosystemvielfalt ist zu prüfen, ob das Vorhaben zum Verlust eines oder 
mehrerer Ökosysteme oder Landnutzungsarten führt oder ob es zu einer Beeinträchtigung 
kommt, die dazu führt, dass die Nutzung nicht nachhaltig wird.  
 
Eine Beeinflussung gesetzlich geschützter Biotope ist durch die geplanten Maßnahmen nicht zu 
erwarten.  
 
Das Vorhaben führt zu einem Verlust von Teilflächen von Biotopstrukturen. Es hat keinen 
Totalverlust von Ökosystemen oder Landnutzungsarten zur Folge. 
 
2.3.6 Schutzgut Orts-/Landschaftsbild  
 
Bei der geplanten Neubebauung werden keine gravierenden Auswirkungen auf das Orts- und 
Landschaftsbild erwartet.  
 
Die geplante Bebauung wird in Anlehnung an die bereits vorhandenen Gebäude in der Ortslage 
Pulow errichtet. Ein harmonisches Einfügen der geplanten Bebauung in den umgebenden 
Landschaftsraum wird angestrebt.  
 
Die Umsetzung des Bebauungsplanes führt nicht zum Verlust landschaftsbildwirksamer  
Strukturen bzw. von Teilen der Landschaftsbildräume. Die umgebenden Offenlandbereiche 
(Acker, See) bestimmen weiterhin die Eigenart des Raumes mit. Durch die Ausweisung von 
Bauflächen und Verkehrsflächen kommt es nur zu geringfügigen Strukturänderungen. Es  
bleiben inselartig Gebüsche (Brombeere), junge Einzelbäume und Hochstaudenflächen auf der 
Vorhabenfläche erhalten. 
 
Zur baulichen Ausbildung der geplanten Bebauung werden in den Festsetzungen durch Text 
Festlegungen hinsichtlich der Gebäudegröße und der Gebäudehöhe getroffen. 
 
Im Verhältnis zum Bestand führt das Vorhaben anlagen- und betriebsbedingt zu keinen nach-
teiligen Veränderungen im Landschaftsbild. 

 
2.3.7 Schutzgut Mensch/Gesundheit 
 
Potenzielle Gefahrenquellen für eine nachhaltige Beeinträchtigung der menschlichen Gesund-
heit ergeben sich bei Einhaltung der gesetzlichen Vorschriften im Planbereich und angrenzend 
nicht. Hinsichtlich der verkehrlichen Situation ist keine wesentliche zusätzliche Belastung durch 
das Bauvorhaben zu befürchten. 
 
Es besteht kein Risiko einer Störung des Verkehrsablaufes während der Bauphase. 
 
Baubedingte Störwirkungen durch verstärkt auftretende Lärmemissionen treten während der 
Bauphase auf und haben ausschließlich temporären Charakter. 
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Es werden während der Bau- und Betriebsphase keine gesundheitsgefährdenden Stoffe oder 
Materialien eingesetzt, durch die die menschliche Gesundheit oder die Umwelt beeinträchtigt 
werden könnten. Unfallrisiken bestehen bei Einhaltung aller Vorschriften zeitlich und räumlich 
gesehen in einem sehr begrenzten Rahmen. 
 
Erheblich nachteilige anlagebedingte Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch sind nicht zu 
erwarten. Die Aufstellung des B-Planes wurde durch die Flächennutzer veranlasst. 
 
2.3.8 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgüter 
 
Gemäß § 2 Abs. 5 in Verbindung mit § 5 Abs. 2 DSchG M-V sind auch unter der Erdoberfläche 
liegende und deshalb noch nicht entdeckte archäologische Fundstätten und Bodenfunde ge-
schützte Bodendenkmale. Bei Bodenarbeiten während der Bauphase auftretende Bodendenk-
male sind nach den gesetzlichen Vorschriften zu behandeln.  
 
2.4 Kurzdarstellung der Maßnahmen zur Vermeidung und Verminderung von Umwelt-

auswirkungen 
 
Um erheblich nachteilige Auswirkungen des Vorhabens auf die verschiedenen Schutzgüter so 
gering wie möglich zu halten, sind folgende Maßnahmen geplant: 
 

 Geländemodellierungen werden so gering wie möglich gehalten. 
 

 Es werden bei der Gestaltung landschaftstypische Elemente verwendet. 
 

 Der weitestgehende Erhalt der angrenzenden Gehölzstrukturen sowie Festsetzungen zur 
Gebäudegestaltung und -höhe sind geeignete Maßnahmen, die geplanten Gebäude in 
das Landschaftsbild einzupassen, negative Beeinträchtigungen zu vermeiden und das 
Landschaftsbild aufzuwerten. 

 
Um baubedingte Eingriffe zu minimieren, werden folgende Maßnahmen vorgeschlagen: 
 

 Beschränkung des Baubetriebes auf das unbedingt notwendige Maß, flächensparendes 
Arbeiten, Begrenzung der Baufelder und Sicherung nicht benötigter Bereiche vor Befahren; 

 

 Das Befahren mit schweren Maschinen darf nur bei geeigneten Bodenverhältnissen er-
folgen, um die Verdichtung zu minimieren. Nach Beendigung der Baumaßnahmen ist der 
Boden entsprechend DIN 18915 tiefgründig zu lockern. 

 

 Einsatz von geräusch- und schadstoffarmen Baufahrzeugen und Maschinen; 
 

 ordnungsgemäße Lagerung und Wiedereinbau von Oberboden;  
 

 Vermeidung von Bodenverdichtungen durch Lagerung von Baustoffen und Befahrung 
des Geländes mit Baumaschinen; 

 

 tiefgründige Lockerung nicht vermeidbarer Bodenverdichtungen; 
 

 fachgerechte Entsorgung von Bauabfällen, Verpackungsmaterialien u. ä. 
 
Gemäß artenschutzrechtlichem Fachbeitrag sind folgende Vermeidungs-und Minderungsmaß-
nahmen erforderlich:  
 

VM1  Bauzeitenregelung - Gehölzrodung  
 

Gehölzrodungen (inkl. Brombeergebüsche) werden außerhalb der Vogelbrutzeit durchgeführt,  
d. h. im Zeitraum 1. Oktober bis 1. März. 
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Unter Berücksichtigung des potentiellen Vorkommens des Laubfrosches wird der Rodungszeit-
raum auf die Monate November bis Februar (Winterruhe) eingegrenzt. Eine ggf. notwendige 
Stubbenrodung (Wurzelstockrodung) erfolgt dagegen erst während der Aktivitätsphase der Am-
phibien, ab Mai. Die Gehölze werden umgehend abgefahren oder bei Eignung zur Erweiterung 
der Totholzhecke (CEF-Maßnahme) verwendet.  
 
VM2  Erhalt von Gehölzen  
 

Abseits der Baufelder werden vorhandene Gehölze in großen Teilen erhalten.  

 
VM3 Baufelder  
 

Zur Vergrämung von Amphibien und Reptilien ist im Vorfeld eine Mahd der Baufelder, im Zeit-
raum November bis Ende Februar, erforderlich. Bis zum Baubeginn ist ein erneuter Aufwuchs  
(> 10 cm) durch regelmäßige Mahd zu vermeiden. 
 
VM4 Amphibien- und Reptilienschutz  
 

Um Tötungen und Verletzungen von Amphibien und Reptilien aber auch anderer Kleintiere 
durch temporäre Fallenwirkung auszuschließen, werden während der Bauphase mobile Schutz-
zäune um die Baufelder errichtet.  
 
VM5 Kleintierfreundliche Mahd  
 

Die Pflege der Freiflächen erfolgt kleintierfreundlich und mit angepasster Mähtechnik, d. h. mit 
einem Balkenmäher, kein mulchen, Schnitttiefe max. 10 - 15 cm, kein regelmäßiges mähen  
unter Gebüschen und entlang von Hecken.  

 
VM6 Minimierung der Lichtemissionen der Außenbeleuchtungen  
 

Minimierung der Lichtemissionen der Außenbeleuchtungen auf das notwendige Maß (Sicher-
heitsbeleuchtung) und Verwendung von insekten-/fledermausfreundlichen Lichtquellen.  
 
Kunstlicht kann Auswirkungen auf lichtsensible Organismen haben, z. B. Einschränkung bzw. 
Veränderungen der Aktionsradien und des Nahrungsangebots, der Räuber-Beute-Beziehungen. 
Beleuchtungen sollten deshalb so gering wie möglich gehalten werden. Attraktiv auf Insekten 
wirkt Licht im Ultraviolettbereich. Grundsätzlich gilt je geringer der Ultraviolett- und Blauanteil 
einer Lampe ist, desto kleiner sind die Auswirkungen auf die Organismen. Im weißen Licht-
spektrum ist warmweißes Licht mit einer Farbtemperatur < 3000 Kelvin zu bevorzugen. 
 
Weitere Minimierungsmöglichkeiten des Einflusses von Lichtemissionen:  
 

- Quecksilberdampf-Hochdrucklampen wirken anziehend auf Insekten und sind abzulehnen  
- Beleuchtung aufeinander abstimmen (keine unnötigen Mehrfachbeleuchtungen)  
- Beleuchtungszeiten den saisonalen Gegebenheiten anpassen  
- Beleuchtungsdauer und Lichtstärke auf das funktional notwendigste reduzieren  
- unterbrochene Beleuchtung, kein Dauerlicht, Lichtpulse so kurz wie möglich, Dunkelphasen 

dazwischen so lang wie möglich (ggf. Bewegungsmelder)  
- Abweichen von den Beleuchtungsnormen an Orten, an denen die Sicherheit auch mit  

weniger Kunstlicht gewährleistet werden kann  
- zielgerichtetes Licht - Licht soll nur dorthin gelangen, wo es einen funktionalen Zweck erfüllt  
- Streulicht vermeiden - Lichtwirkung nur auf die zu beleuchtende Fläche (z. B. kleiner Grenz-

austrittswinkel, Leuchten sorgfältig platzieren und ausrichten, ggf. Abschirmungen und  
- Blendschutzvorrichtungen einrichten, möglichst niedrige Masthöhen, Grundausrichtung von 

oben nach unten  
- Insektenfallen vermeiden durch rundum geschlossene Leuchten 
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VM7 Vermeidung von Kollisionen mit Glasscheiben  
 

Individuenverluste durch Kollision von Vögeln mit Glasflächen werden vermieden indem bei 
Neubauten reflexionsarmes Glas verwendet wird, d. h. entspiegelte Gläser mit einem Außen-
reflexionsgrad von maximal 15 % und bewegliche oder feste Sonnenschutzsysteme, z. B.  
Außenjalousien oder Isolierglas mit eingelegtem Holzgeflecht (vgl. SCHMID et al. 2012). Eine für 
Vögel gefährliche Durchsicht an Balkon- oder Terrassenbrüstungen aus Glas wird durch die 
Verwendung von halbtransparenten Materialien wie z. B. Milchglas/beschichtetem Glas ver-
mieden (vgl. LFU 2013). 
 
Maßnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen ökologischen Funktionalität (vorgezogene Aus-
gleichsmaßnahmen - CEF-Maßnahmen) sind erforderlich. 
 
CEF1 Ersatzhabitat für Vögel, Fledermäuse & Zauneidechse  
 

Am westlichen oder nördlichen Rand der Vorhabenfläche (Grenze zur Ackerfläche oder zum 
Waldrand) wird eine Totholzhecke aus einheimischen Gehölzen, mit den Mindestmaßen von 
(Länge 25,00 m, Breite/Tiefe mind. 1,50 m, Höhe mind. 1,50 m), angelegt. Nach den Rodungs-
arbeiten kann die Totholzhecke mit eigenem Schnittgut aufgestockt oder erweitert werden. Die 
Totholzhecke wird durch das Pflanzen heimischer Sträucher oder Kletterpflanzen ergänzt.  
 
Abseits der Baufelder bleiben vorhandene Gehölze (insbesondere Brombeergebüsche) in  
großen Teilen erhalten. 

 
2.5  Bewertung verbleibender Eingriffsfolgen 
 
Die Totalverluste durch Flächenversiegelung und Funktionsverluste werden durch geeignete  
Kompensationsmaßnahmen ausgeglichen. Der Umfang und die Art der Kompensationsplanung 
erfolgt in Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehörde des Landkreises Vorpommern-
Greifswald. 

 
2.6 Planungsverzicht 
 
Es erfolgt eine Abschätzung, in welcher Art und Weise sich das Untersuchungsgebiet ohne das 
geplante Vorhaben entwickeln würde. Die Abschätzung kann dabei nicht eindeutig und ab 
schließend vorgenommen werden, da Veränderungen nicht nur den regionalen Faktoren vor Ort 
unterliegen, sondern mitunter auch großräumiger politischer oder gesellschaftlicher Art sein 
können. 
 
Tiefgreifende Veränderungen in Bezug auf die Biotop- und Nutzungsstrukturen des Unter-
suchungsraumes sind ohne die Realisierung des geplanten Vorhabens nicht zu erwarten. Bei 
einer Nichtdurchführung der Planung wird die derzeitige Umweltsituation im Plangeltungsbereich 
im Wesentlichen erhalten bleiben. 
 
2.7 Ergebnis der Prüfung alternativer Planungsmöglichkeiten  
 
Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 9 wird die Fläche für Landwirtschaft neu 
ausgewiesen als sonstiges Sondergebie - und Ferien-

 
 
Ziel ist die Schaffung von Baurecht für maximal 5 Einzelhäuser für Dauerwohnen, einen Sport- 
und Versammlungsraum, einen Verkaufsshop (z. B. für Sportartikel und landwirtschaftliche Er-
zeugnisse) sowie die Schaffung der Rechtsgrundlagen für die Errichtung von Tiny-Houses und 
Schlaffässern zum Ferienwohnen und ggf. Dauerwohnen. 
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So kommen grundsätzlich anderweitige Planungsmöglichkeiten nicht in Betracht.  
 
Bei Nichtdurchführung der Planung können die Planungsziele nicht umgesetzt werden.  
 
2.8 Ermittlung des Umfangs des unvermeidlichen Eingriffs und der Ausgleichs-/ 

Ersatzmaßnahmen 
 
Gemäß § 1 a BauGB § 14 Abs. 1 BNatSchG und § 12 Abs. 1 NatSchAG M-V sind Eingriffe in 
Natur und Landschaft durch geeignete Maßnahmen auszugleichen. Der zu erwartende Eingriff 
bezieht sich auf die Neuversiegelung von Flächen und den eintretenden Funktionsverlust inner-
halb der Baufelder.  
 
Bei der Festlegung geeigneter landschaftspflegerischer Maßnahmen spielt neben dem Umfang 
vor allem die Art der Maßnahmen eine große Rolle. 
 
Diese dienen einerseits dazu, einen wesentlichen Beitrag zur Wiederherstellung und 
Stabilisierung des Naturhaushaltes durch die Schaffung neuer Lebensräume zu leisten und 
andererseits die Landschaft mit gliedernden und belebenden Elementen anzureichern.  
 
Hierdurch lassen sich die mit den geplanten Baumaßnahmen verbundenen Auswirkungen auf 
den Naturhaushalt und das Landschaftsbild verringern. Diese Maßnahmen unterscheiden sich 
nach Art und Umfang in: 
 

- Vermeidungs- und Minimierungsmaßnahmen 
 

Diese sollen einerseits in der vorbereitenden Planung stattfinden (z. B. durch Standortwahl) 
sowie durch konkrete Maßnahmen wie z. B. Baumschutz unterstützt werden. Im Rahmen der 
vorbereitenden Bauleitplanung muss die grundsätzliche Unvermeidbarkeit des Eingriffs im 
Hinblick auf die erforderlichen baulichen Erweiterungen des Bereiches festgestellt werden, um 
überhaupt die planerische Realisierungsfähigkeit zu gewährleisten.  
 

- Ausgleichsmaßnahmen 
 

Sie sollen den Verlust von Lebensräumen funktionsbezogen durch die Herstellung adäquater 
Strukturen ausgleichen. 
 

- Ersatzmaßnahmen 
 

Ersatzmaßnahmen sind dann vorzunehmen, wenn ein Eingriff im Eingriffsbereich nicht voll-
ständig ausgeglichen werden kann und andere Belange denen des Naturschutzes und der 
Landschaftspflege im Range vorgehen. Anderenfalls ist der Eingriff unzulässig. 
 
Inwieweit ein ökologisches Defizit durch den Eingriff entstanden ist, wird durch eine Eingriffs-/Aus-
gleichsbilanzierung ermittelt. 
 
Die Ermittlung des Eingriffs erfolgt in Bezug auf alle Biotoptypen, die sich innerhalb des Plan-
gebietes befinden. 
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2.8.1 Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung 
 
Größe des Untersuchungsgebietes: 10.600 m² 
 
Biotoptypen und Nutzungsformen im Untersuchungsgebiet: 
 
Biotoptyp Fläche Wertstufe 
1.10.3 Sonstiger Laubholzbestand heimischer Arten (WXS 145 m² 1 
2.1.2 Mesophiles Laubgebüsch (BLM) 2.457 m² 2 
2.2.1 Feldgehölz aus überwiegend heimischen Baumarten (BFX) 443 m² 2 
2.7.1 Älterer Einzelbaum (BBA)   
2.7.2 Jüngerer Einzelbaum (BBJ)   

10.1.3 Ruderale Staudenflur frischer bis trockener Mineralstandorte 

           (RHU) 

962 m² 2 

10.2.1 Ruderale Trittflur (RTT) 285 m² 1 
13.3.2 Artenarmer Zierrasen (PER) 2.376 m² 0 

13.3.4 nicht- oder teilversiegelte Fläche, teilweise mit Spontanvegeta- 

           tion (PEU) 

2.265 m² 1 

13.8.3 Nutzgarten/Kräutergarten (PGN) 313 m² 0 
14.7.1 Pfad (OVD) 235 m² 0 
14.7.3 Weg, nicht- oder teilversiegelt (OVU) 685 m² 0 
14.7.5 Straße (OVL) 434 m² 0 

 
Störungsgrad des betroffenen Landschaftsraumes 
 

Da der Abstand zu vorhandenen Störquellen wie vorhandene Wohnbebauung und Verkehrs-
flächen (Bergstraße) weniger als 100,00 m beträgt, ist ein Lagefaktor von 0,75 anzusetzen. 
 
Wirkzonen: entfällt 

 
Berechnung des Eingriffsflächenäquivalents für Biotopbeseitigung bzw. Biotopver-
änderung (unmittelbare Wirkungen/Beeinträchtigungen) 
 

Baufeld 1 120 m² 
300 m² (ausgewiesenes Baufeld) x 0,4 GRZ = 120 m²  
(18 m² OVD, 17 m² PGN, 7 m² RHU, 78 m² PER) 

Baufeld 2 120 m² 
300 m² (ausgewiesenes Baufeld) x 0,4 GRZ = 120 m²  
(49 m² BLM, 71 m² PER) 

Baufeld 3 120 m² 
300 m² (ausgewiesenes Baufeld) x 0,4 GRZ = 120 m²  
(57 m² BLM, 58 m² PER, 5 m² OVD) 

Baufeld 4 208 m² 
520 m² (ausgewiesenes Baufeld) x 0,4 GRZ = 208 m²  
(47 m² BLM, 161 m² RHU) 

Baufeld 5 318 m² 
795 m² (ausgewiesenes Baufeld) x 0,4 GRZ = 318 m²  
(62 m² BLM, 143 m² RHU, 113 m² PEU) 

gesamt: 886 m²  
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Biotopbeseitigung mit Flächenversiegelung (Totalverlust) 
Versiegelung durch Ausweisung der Baufelder 1-5 mit einer GRZ von 0,4  
 

Biotoptyp 

Fläche 
(m²) des 

betroffenen 
Biotoptyps 

x 

Biotopwert 
des betroffe-

nen 
Biotoptyps 

x Lagefaktor =

Eingriffsflächen-
äquivalent für Biotop-
beseitigung bzw. Bio-
topveränderung  
(m² EFÄ) 

Mesophiles Laub-
gebüsch (BLM) 
 

215 3 0,75 483,750 

Ruderale Stauden-
flur frischer bis 
trockener Mineral-
standorte (RHU) 
 

311 3 0,75 699,750 

nicht-oder teilver-
siegelte Fläche, 
teilweise mit Spon-
tanvegetation 
(PEU) 
 

113 1,5 0,75 127,125 

Nutzgarten (PGN) 17 1 0,75 12,750 
Artenarmer Zierra-
sen (PER) 
 

207 1 0,75 155,250 

Pfad (OVD) 23 1 0,75 17,250 

 886  gesamt: 1.495,875 
 

 
 
Biotopbeseitigung mit Funktionsverlust auf nicht zu versiegelnden Flächen innerhalb der 
Baufelder 1 - 5 
 

Baufeld 1 180 m² 
300 m² (ausgewiesenes Baufeld) x 0,6 GRZ = 180 m²  
(28 m² OVD, 24 m² PGN, 10 m² RHU, 118 m² PER) 

Baufeld 2 180 m² 
300 m² (ausgewiesenes Baufeld) x 0,6 GRZ = 180 m²  
(73 m² BLM, 107 m² PER) 

Baufeld 3 180 m² 
300 m² (ausgewiesenes Baufeld) x 0,6 GRZ = 180 m²  
(86 m² BLM, 86 m² PER, 8 m² OVD) 

Baufeld 4 312 m² 
520 m² (ausgewiesenes Baufeld) x 0,6 GRZ = 312 m²  
(70 m² BLM, 242 m² PEU) 

Baufeld 5 477 m² 
795 m² (ausgewiesenes Baufeld) x 0,6 GRZ = 477 m²  
(94 m² BLM, 214 m² RHU, 169 m² PEU) 

gesamt: 1.329 m²  
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Biotoptyp 

Fläche 
(m²) des 

betroffenen 
Biotoptyps 

x 

Biotopwert 
des betroffe-

nen 
Biotoptyps 

x Lagefaktor = 

Eingriffsflächen-
äquivalent für Bio-
topbeseitigung bzw. 
Biotopveränderung  
(m² EFÄ) 

Mesophiles Laub-
gebüsch (BLM) 323 3 0,75 726,750 

Ruderale Stauden-
flur frischer bis 
trockener Mineral-
standorte (RHU) 

224 3 0,75 504,000 

nicht-oder teilver-
siegelte Fläche, 
teilweise mit Spon-
tanvegetation 
(PEU) 

411 1,5 0,75 462,375 

Nutzgarten (PGN) 24 1 0,75 18,000 
Artenarmer Zierra-
sen (PER) 311 1 0,75 233,250 

Pfad (OVD) 36 1 0,75 27,000 

 1.329  gesamt: 1.971,375 
 

 
Biotopbeseitigung mit Funktionsverlust außerhalb der Baufelder 1-5 
Funktionsverlust von höherwertigen Biotoptypen ab Wertstufe 2 
 

Biotoptyp 

Fläche 
(m²) des 

betroffenen 
Biotoptyps 

x 

Biotopwert 
des betroffe-

nen 
Biotoptyps 

x Lagefaktor = 

Eingriffsflächen-
äquivalent für Bio-
topbeseitigung bzw. 
Biotopveränderung  
(m² EFÄ) 

Mesophiles Laub-
gebüsch (BLM) 1.894 3 0,75 4.261,500 

Ruderale Stauden-
flur frischer bis 
trockener Mineral-
standorte (RHU) 

638 3 0,75 1.435,500 

 1.329  gesamt: 5.697,000 
 

 
Ermittlung der Versiegelung und Überbauung  
 
 

Biotoptyp 

Vollversie-
gelte bzw. 
überbaute 

Fläche in m² 

x 

Zuschlag für 
Vollversiege-

lung bzw. Über-
bauung 0,2/0,5 

= 

Eingriffsflächenäquivalent für Teil-
/Vollversiegelung bzw. Überbauung 

(m² EFÄ)  
 

Mesophiles Laub-
gebüsch (BLM) 215 0,5  107,500 

Ruderale Stauden-
flur frischer bis 
trockener Mineral-
standorte (RHU) 

311 0,5  155,500 

nicht-oder teilver-
siegelte Fläche, 
teilweise mit Spon-
tanvegetation 
(PEU) 

113 0,5  56,500 

Nutzgarten (PGN) 17 0,5  8,500 
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Artenarmer Zierra-
sen (PER) 207 0,5  103,500 

Pfad (OVD) 23 0,5  11,500 
  gesamt: 443,000 

 

 
Berechnung des Eingriffsflächenäquivalents für Funktionsbeeinträchtigung von Biotopen 
(mittelbare Wirkungen/Beeinträchtigungen) 
 
443 m² BFX innerhalb der Wirkzone I (50 m) 
 

Biotoptyp 

Fläche 
(m²) des be-
einträchtig-

ten Bio-
toptyps 

x 
Biotopwert des 

beeinträchtigten 
Biotoptyps 

x Wirkfaktor = 

Eingriffsflächen-
äquivalent für Bio-
topbeseitigung bzw. 
Biotopveränderung  
(m² EFÄ) 

Feldgehölz aus 
überwiegend 
heimischen 
Baumarten 
(BFX) 

443 3 0,5 664,500 

 886  gesamt: 664,500 
 

 
Berechnung des multifunktionalen Kompensationsbedarfs 
 

Eingriffsflächen
-äquivalent für 
Biotopbeseiti-
gung bzw. Bio-
topveränderung 

(m² EFÄ) 

+ Eingriffsflächen-
äquivalent für 
Funktionsbe-

einträchtigung 
(m² EFÄ) 

+ Eingriffsflächenäquiva-
lent für Teil-

/Vollversiegelung bzw. 
Überbauung (m² EFÄ) 

= Multifunktionaler 
Kompensationsbe-

darf (m² EFÄ) 

 
9.164,250 

 

  
664,500 

  
443,000 

  
10.271,750 

 
2.8.3 Geplante Maßnahmen für die Kompensation  
 
Das erforderliche Kompensationsflächenäquivalent beträgt 10.272 m²KFÄ. 
 
Dieser Bedarf an Kompensationsflächenäquivalenten wird der Ökokontierung VG-042 

 zugeordnet. 
 
Die Kompensation kann in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehörde Vorpommern-
Greifswald in der Landschaftszone Vorpommersches Flachland erfolgen, da der Geltungs-
bereich des Vorhabens in einer Entfernung von ca. 30,00 m angrenzt. 
 
Die Ökokontomaßnahme umfasst ein Gebiet mit einer Gesamtfläche von 376.996 m² und einem 
Aufwertungspotenzial von insgesamt 419.362 m² Kompensationsflächenäquivalenten (KFÄ).  
 
Das geplante Ökokonto VG-042 liegt im Landkreis Vorpommern-Greifswald. Die Ökokonto-
flächen befinden sich mit einer Gesamtfläche von 376.996 m² südöstlich der Ortschaft Olden-
burg und liegen im FFH-
ist durch einen diversen Fichten - Schwarzerlen - Laubmischwald mittleren Alters, gekenn-
zeichnet. 
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Übergeordnetes Ziel ist auf allen begutachteten Flächen die naturschutzfachliche Optimierung 
der bestehenden Waldstandorte und die Entwicklung von ungestörten Naturwäldern mit einem 
hohen Anteil an Tot- und Altholzbereichen und typischen Waldstrukturen. In Teilbereichen ist 
eine Vernässung vorgesehen. Als Entwicklungszieltypen zur Entwicklung der entsprechenden 
Waldgesellschaften werden im Folgenden folgende Typen unterschieden. 
 
Nach anfänglichem Entfernen der standortfremden Nadelbäume wird durch eine spontane Ver-
jüngung durch Sukzession die Naturwaldentwicklung gefördert, die sich später weitgehend ohne 

Pro-
zessschutz sowie den Arten- und Biotopschutz. 
 
Die Entwicklungszieltypen unterscheiden sich in erster Linie dadurch, dass bei der Naturwald-
entwicklung nach einer anfänglichen Nadelgehölzentnahme Flächen direkt aus der Nutzung 
genommen werden, während es bei den Umbauflächen aus naturschutzfachlicher Sicht sinnvoll 
ist, Maßnahmen über einen etwas längeren Zeitraum durchzuführen. Dabei stellt das Nach-
pflanzen von Laubbäumen beim Umbau nur eine Möglichkeit dar, deren Notwendigkeit auf jeder 
einzelnen Fläche geprüft wird, wohingegen sie bei der Naturwaldentwicklung ausgeschlossen ist 
und stattdessen allein auf eine sukzessive Naturverjüngung gesetzt wird. Bei der natürlichen 
Waldentwicklung ohne lenkende Maßnahmen reicht es aus, die Flächen sofort aus der Nutzung 
zu nehmen, um die gewünschten Entwicklungsziele zu erreichen. Um auf diesen störungsarmen 
Flächen, Störungen durch Maßnahmen möglichst gering zu halten, soll dort eine Naturwaldent-
wicklung stattfinden, bei der nur zu Beginn eine Gehölzentnahme stattfindet und die Flächen im 
direkten Anschluss aus der Nutzung genommen werden, so dass sich störungsarme Räume mit 
einer hohen Dynamik entwickeln können. 
 
2.9 Fällung von Einzelbäumen 
 
Einzelbäume gemäß Baumschutzkompensationserlass sind Bäume mit einem Stammumfang ab 
50 cm, gemessen in einer Höhe von 130 cm über dem Erdboden. 
 
Es ist die Fällung der nachfolgend aufgeführten Einzelbäume erforderlich: 
 

Baumart StU in cm Kompensation 
Linde 63 1 : 1 
Hainbuche 37 - 
Hainbuche 47 - 
 gesamt 1 

 
Für die zu fällenden Bäume besteht gemäß dem Baumschutzkompensationserlass für den 
Kompensationspflichtigen eine Pflicht zur Pflanzung im Verhältnis 1 : 1. Für den darüber hinaus 
gehenden Kompensationsumfang besteht ein Wahlrecht, ob zusätzliche Anpflanzungen vorge-
nommen oder Ausgleichszahlungen geleistet werden. 
 
Die Ausgleichspflanzungen sollen nach Möglichkeit auf dem betroffenen Grundstück vor-
genommen werden. Gemäß Baumschutzkompensationserlass ist die Pflanzung von hoch-
stämmigen Obstbäumen alter Kultursorten möglich. 
 
Als Ersatzpflanzung für die erforderlichen Baumfällungen innerhalb des Geltungsbereiches des 
Bebauungsplanes Nr. 9 ist die Pflanzung von 1 Stück einheimischen, standortgerechten Laub-
baum vorgesehen. 
 
Die mit Anpflanzgebot festgesetzten Bäume sind auf Dauer zu erhalten und bei Abgang durch 
Ersatzpflanzungen der gleichen Art zu ergänzen. 
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3 Angewandte Verfahren der Umweltprüfung 
 
Als Verfahren zur Bestimmung des Eingriffs und des Ausgleichs wurde das Kompensations-
modell Landesamt für Umwelt, Naturschutz und Geologie 
Mecklenburg-Vorpommern verwandt.  
 
Dieses Berechnungsmodell wird bei der Bewertung von Eingriffen in Mecklenburg-Vorpommern 
angewandt und erwies sich auch in diesem Fall als geeignet. 
 
Im Bereich Flora/Fauna wurde anhand einer Vorortbegehung eine Biotopkartierung vorgenommen. 
 
 
4 Maßnahmen zur Überwachung der Auswirkungen auf die Umwelt 
 
Durch die planungsrechtliche Zulässigkeit werden, wie zuvor dargelegt, Vorhaben mit umwelt-
relevanten Auswirkungen ermöglicht. Eine Prüfung der Einhaltung der Festsetzungen wird u. a. 
im Rahmen der bauordnungsrechtlichen Genehmigung vorgenommen.  
 
 
5 Zusammenfassung 
 
Ziel des n  ist die 
Schaffung von Baurecht für maximal 5 Einzelhäuser für Dauerwohnen, einen Sport- bzw. Ver-
sammlungsraum, einen Verkaufsshop beispielsweise für Sportartikel und landwirtschaftliche 
Erzeugnisse sowie die Schaffung der Rechtsgrundlagen für die Errichtung von Tiny-Houses und 
Schlaffässern zum Ferienwohnen und ggf. Dauerwohnen. 
 
Das Planvorhaben bedingt Eingriffe in Natur und Landschaft. Im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes Nr. 9 erfolgt dies vorwiegend durch die Neuversiegelung bisher unversiegelter  
Flächen durch die Ausweisung der Baufelder. Die Eingriffe in Natur und Landschaft werden durch 
Maßnahmen der Vermeidung, Minderung sowie durch Kompensationsmaßnahmen ausgeglichen. 
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1 Veranlassung und Zielstellung 
 
Die Stadtvertretung der Stadt Lassan hat in ihrer Sitzung am 18. Mai 2021 den Beschluss ge-

Lassan aufzustellen. Der Bebauungsplan Nr. 9 wird gemäß § 2 ff. Baugesetzbuch (BauGB) 
erarbeitet.  
 
Der Ort Pulow zeichnet sich durch eine aufgelockerte Bebauung aus, die durch großzügige 
Grundstückszuschnitte und eine starke Durchgrünung geprägt ist. Die meisten Grundstücke 
sind mit Wohngebäuden und einer Reihe von Nebengebäuden bebaut. Die unbebauten Bereiche 
werden größtenteils gärtnerisch genutzt.  
 

 
Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Dauerwohn- und Ferienhausgebiet gemäß 
§ 11 BauNVO ausgewiesen werden. Das ausgewiesene Plangebiet befindet sich im Außenbe-
reich. Für die geplante Bebauung besteht bisher nach § 35 BauGB kein Baurecht.  
 
Die folgenden Planungsziele sollen mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 9 unter Be-
rücksichtigung der Anforderungen an Naturschutz und Landschaftspflege erreicht werden:  

- Schaffung der Rechtsgrundlagen für die Ausweisung eines Sonstigen Sondergebiets 
mit der Zweckbestimmung Dauerwohn- und Ferienhausgebiet gemäß § 11 BauNVO 

- Schaffung von Baurecht für maximal 5 Einzelhäuser für Dauerwohnen 

- Schaffung von Baurecht für einen Sport- bzw. Versammlungsraum 
- Schaffung von Baurecht für einen Verkaufsshop, beispielsweise für Sportartikel und 

landwirtschaftliche Erzeugnisse sowie 
- Schaffung der Rechtsgrundlagen für die Errichtung von Tiny-Houses und Schlaffäs-

sern zum Ferienwohnen und ggf. Dauerwohnen.  

Mit der Erarbeitung der Satzung des Bebauungsplans Nr. 9 wird eine geordnete städtebauliche 
Entwicklung innerhalb des Gemeindegebiets ermöglicht und sichergestellt. Gleichzeitig wird 
mit der Schaffung der erforderlichen Rechtsgrundlagen für die vorgesehenen baulichen Maß-
nahmen und Nutzungen der sanfte Tourismus im Lassaner Winkel unterstützt. Eine wirtschaft-
liche Stärkung des Gemeindegebiets wird gefördert. Eine detaillierte Auseinandersetzung mit 
den Belangen von Naturschutz und Landschaftspflege ist erfolgt (INGENIEURBÜRO D. NEUHAUS 

& PARTNER GMBH 2023). 
 
Das Staatliche Amt für Landwirtschaft und Umwelt Vorpommern (StALU VP) hat für die Um-
setzung des Bebauungsplans Nr. 9 die Erstellung eines WRRL-Fachbeitrags gefordert, der hier-
mit vorgelegt wird. In diesem sind die Belange der Wasserrahmenrichtlinie in Bezug auf das 
Verschlechterungsverbot und das Verbesserungsgebot zu prüfen, darzustellen und zu bewerten. 
Die aus der Lage des Vorhabens heraus notwendige Prüfung der Einhaltung der Vorgaben nach 
§ 27 und § 47 WHG für die nach der EU-WRRL berichtspflichtigen Wasserkörper ist vorzu-
nehmen.  
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2 Vorhabensbeschreibung 
 
Der räumliche Geltungsbereich umfasst eine Fläche von ca. 10.600 m² und liegt im nördlichen 
Teil der Ortslage Pulow; südöstlich befindet sich der Pulower See (Abb.2-1). Im Norden und 
Osten wird der Plangeltungsbereich durch Wald, im Südosten durch die Bergstraße und den 
Pulower See, im Süden durch Bebauung und im Westen ebenfalls durch Wald und landwirt-
schaftliche Fläche begrenzt. Der Plangeltungsbereich befindet sich teilweise auf den Flurstü-
cken 53/2 und 61 der Flur 2 (Gemarkung Pulow, Abb.2-2) (INGENIEURBÜRO D. NEUHAUS & 

PARTNER GMBH 2023). 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Abb.2-1: 
INGENIEURBÜRO D. NEUHAUS & PARTNER GMBH 2023) 

Abb.2-2: Übersicht über die Flurstücke im Plangeltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 9 
(INGENIEURBÜRO D. NEUHAUS & PARTNER 

GMBH 2023) 
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Im räumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 9 beabsichtigt der Vorhabenträger die 
Errichtung von ca. 5 Einzelhäusern für Dauerwohnen, Tiny-Houses und Schlaffässer, eines 
Sport- und Versammlungsraums sowie eines Verkaufsshops, beispielsweise für Sportartikel 
und landwirtschaftliche Erzeugnisse. Die geplante Bebauung soll an die bereits vorhandene 
Bebauung in der Bergstraße angeschlossen werden (INGENIEURBÜRO D. NEUHAUS & PARTNER 

GMBH 2023).

Im räumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 9 wird die Errichtung der geplanten 
Bebauung in kleinteiliger Bauart vorgenommen. Für die geplante Bebauung werden Baufenster 
mittels Baugrenzen aufgezogen. In den Baufeldern 1 bis 5 ist ausschließlich die Errichtung von 
Einzelgebäuden zulässig. Für die Baufelder im Plangebiet wird eine offene Bauweise festge-
setzt, so dass ein harmonisches Einfügen der geplanten Bebauung gewährleistet wird. Bei der 
festgesetzten offenen Bauweise im räumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 9 müs-
sen die Baukörper den gesetzlich geforderten Abstand zur angrenzenden Bebauung gemäß der 
Landesbauordnung M-V einhalten. In den ausgewiesenen Baufeldern ist das jeweilige Haupt-
gebäude einschließlich eventueller Anbauten zu realisieren. Die Errichtung von Terrassen au-
ßerhalb des Baufelds ist bis zu einer Grundfläche von 20 m² gestattet. Garagen, Carports, Ne-
bengebäude und Nebenanlagen können auch außerhalb der jeweils ausgewiesenen Baufelder 
errichtet werden.
In allen Baufeldern des Plangeltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 9 sind Einzelhäuser mit 
maximal einem Vollgeschoss und einem ausgebauten Dachgeschoss (kein Vollgeschoss) zu-
lässig. Den Baufeldern 1 bis 5 sind Nutzungsschablonen zugeordnet, die die Zulässigkeiten im 
jeweiligen Baufeld regeln. So ist u. a. die bebaubare Fläche innerhalb des ausgewiesenen Bau-
felds festgesetzt und durch die zulässige bebaubare Grundflächenzahl (beträgt für alle 

Abb.2-3: Übersicht über die vorgesehenen Baufelder im Rahmen des Bebauungsplans Nr. 9 
INGENIEURBÜRO D. NEUHAUS & PARTNER 

GMBH 2023)
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Baufelder 0,4) angegeben. So wird einer weiteren Versiegelung von Grund und Boden entge-
gengewirkt. Eine Überschreitung der festgesetzten zulässigen Grundflächenzahl durch Neben-
gebäude, Nebenanlagen, Carports, Garagen und Stellplätze gemäß §§ 12 und 14 BauNVO im 
Sinne des § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO ist erlaubt. Um die Höhenfestsetzungen eindeutig zu 
regeln, werden für die Baufelder die Trauf- und Firsthöhen begrenzt; die Zahl der Vollge-
schosse ist nicht ausreichend, um die Höhe einer baulichen Anlage festzusetzen. Nebenge-
bäude, Nebenanlagen, Garagen und Carports sind eingeschossig auszubilden und im Rahmen 
der gesetzlichen Vorschriften anzuordnen. Die Verkehrsfläche ist so herzurichten und freizu-
halten, dass eine ständige Befahrbarkeit für Rettungsfahrzeuge und Löschfahrzeuge der Feuer-
wehr gewährleistet ist. Im Zuge der Maßnahmenumsetzung/Bebauung sind die örtlichen Bau-
vorschriften zu beachten (vgl. INGENIEURBÜRO D. NEUHAUS & PARTNER GMBH 2023). 
 
Die Verkehrserschließung des Plangeltungsbereichs erfolgt über die Bergstraße. Die für die 
vorgesehene Bebauung erforderlichen technischen Erschließungssysteme sollen durch An-
schluss an die in unmittelbarer Nähe des räumlichen Geltungsbereichs vorhandenen Ver- und 
Entsorgungsleitungen realisiert werden. Die Versorgungsleitungen sind im Zuge der Neuer-
richtung von baulichen Anlagen zu verlegen. 
Die Versorgung mit Trinkwasser ist durch Anschluss an das vorhandene Leitungssystem vor-
gesehen (INGENIEURBÜRO D. NEUHAUS & PARTNER GMBH 2023).  
Die Schmutzwasserentsorgung soll über vollbiologische Kläranlagen (nach neuestem Standard 
mit permanenter Sauerstoffzufuhr) erfolgen. Das gereinigte Abwasser soll vor Ort auf den 
Grundstücken verrieselt werden. Insgesamt sind 4 vollbiologische Kläranlagen vorgesehen 

(BF1, BF2, BF4/5). Auf dem Baufeld 3 ist der Bau eines Versammlungs- und Sporthauses ohne 
sanitäre Einrichtungen geplant (mündliche Aussage des Vorhabenträgers am 16.11.2022).  
Das Regenwasser soll teilweise (BF1, BF2) in jeweils 20.000 l fassenden Zisternen gesammelt 
und zur Löschwasserversorgung vorgehalten (mindestens 6.000 l) sowie eventuell zur Bewäs-
serung privater Flächen (z.B. Streuobstwiese, Garten) genutzt werden. Auf den restlichen Bau-
feldern ist eine örtliche Versickerung des Niederschlagswassers geplant, um dem Grundwasser 
so viel Regenwasser wie möglich zurückzuführen (mündliche Aussage des Vorhabenträgers am 
16.11.2022 und E-Mail vom 22.12.2022). 
Alle weiteren Erschließungen (Elektroversorgung, Telekommunikation, Löschwasserver- und 
Müllentsorgung) sind für den WRRL-Fachbeitrag irrelevant und finden deshalb keine weitere 
Berücksichtigung.     
 
3 Datengrundlage 
 
Als Grundlage für die Vorhabenbeschreibung diente die Begründung zum Bebauungsplan Nr. 
9 Herrensteig/Bergstraße im OT Pulow  der Stadt Lassan, die im Dezember 2023 vom INGE-

NIEURBÜRO D. NEUHAUS & PARTNER GMBH in Anklam für einen privaten Auftraggeber (= Vor-
habenträger) erstellt wurde. Ebenfalls herangezogen wurde die Stellungnahme zum o.g. Pro-
jekt, die durch das StALU VP dem Amt Am Peenestrom (Fachdienst Stadtentwicklung) im 
April 2022 übergeben wurde. 
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Die Daten für alle Qualitätskomponenten, die für die Bewertung des Pulowbachs (RYZI-0300) 
und des Grundwasserkörpers WP_KO_5_16 genutzt wurden, entstammen den Wasserkörper-
steckbriefen, die über das Landesamt für Umwelt, Naturschutz und Geologie Mecklenburg-
Vorpommern (kurz: LUNG M-V) online abgerufen werden können. Darüber hinaus fanden das 
Fachinformationssystem Wasserrahmenrichtlinie (FIS WRRL) sowie das Kartenportal M-V 
(jeweils vom LUNG M-V) Verwendung. Der Zugriff auf die o.g. Daten erfolgte im Dezember 
2022. 
Für den Pulower See existiert aufgrund der geringen Flächengröße (< 50 ha) kein WRRL-
Steckbrief. Für die Zustandsbewertung wurde daher auf das limnologische Gutachten der Firma 
BIOPLAN aus dem Jahr 2018 zurückgegriffen. 
 
4 Charakterisierung und Zustandsbewertung der betroffenen Wasserkörper 
 
Die EG-Wasserrahmenrichtlinie (WRRL) stellt den Mitgliedsstaaten das Ziel, innerhalb reali-

und den in der Folge erlassenen Rechtsvorschriften des Bundes und des Landes M-V hatte die 
Wasserwirtschaftsverwaltung des Landes bis Ende 2009 Bewirtschaftungspläne und Maßnah-
menprogramme zur Erreichung der Umweltziele in den Gewässern Mecklenburg-Vorpom-
merns im 1. Bewirtschaftungszeitraum (BWZ) von 2010 bis 2015 aufzustellen. Für den 2. BWZ 
von 2016 bis 2021 erfolgte eine Fortschreibung. Mit Veröffentlichung im Amtlichen Anzeiger 
Nr. 54/2021 vom 20.12.2021 wurden die das Land M-V betreffenden Bewirtschaftungspläne 
und Maßnahmenprogramme für die Flussgebietseinheiten Elbe, Oder, Schlei/Trave und War-

now/Peene zur Umsetzung der WRRL für den 3. BWZ von 2022 bis 2027 für behördenver-
bindlich erklärt (STALU VP 2022).  
 
Das Projektgebiet befindet sich in der Flussgebietseinheit Warnow/Peene im WRRL-Plangebiet 

hier im Bearbeitungsgebiet der Bewirtschaftungsvorplanung Ryck-
Ziese. Entlang der östlichen Verfahrensgrenze verläuft der Graben 74/005/1, der über den Gra-
ben 74/005 in den WRRL-berichtspflichtigen Pulowbach (RYZI-0300) entwässert (Abb.4-1). 
Südöstlich des Plangebiets befindet sich in ca. 50 m Entfernung der Pulower See mit seinem 
Ablauf (Graben 74/005/1, STALU VP 2022). Unter dem Plangebiet liegt der Grundwasserkör-
per WP_KO_5_16. Im Bereich des Plangebiets existieren keine Wasserrechte (LUNG M-V 
2022b).  
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4.1 Oberflächengewässer 
 
4.1.1 Pulower See (See-Nr. 210210) 

 
Der Pulower See liegt im Landkreis Vorpommern-Greifswald, östlich der namensgebenden 
Ortslage Pulow, einem Ortsteil der Gemeinde Lassan. Das von einem Mischwaldgürtel umge-
bene und potenziell mesotrophe, also klare Gewässer wird zum Baden und Angeln genutzt; 
seine Wasserqualität steht entsprechend intensiv im Interesse der Anlieger (BIOPLAN 2018). 
Aufgrund der Größe (< 50 ha) ist der See nicht berichtspflichtig nach der EU-WRRL; es exis-
tiert somit auch kein WRRL-Steckbrief, so dass für die Zustandsbewertung des Pulower Sees 
ein limnologisches Gutachten herangezogen wird, welches im Jahr 2018 von der BIOPLAN 
GMBH erarbeitet wurde.  
Obwohl der Rinnensee nur ein relativ kleines Einzugsgebiet und eine maximale Tiefe von 14 
m und damit sehr günstige natürliche Voraussetzungen für eine gute Wasserqualität hat, haben 
langjährige Belastungen aus einer unmittelbar an seinem Ufer gelegenen, mittlerweile aller-
dings bereits seit fast 20 Jahren stillgelegten Viehzuchtanlage, aber auch durch häusliches Ab-
wasser aus der angrenzenden Ortslage Pulow und die intensive Ackernutzung in seinem Ein-
zugsgebiet zu einer starken Eutrophierung des Gewässers mit der Folge von hohen Wassertrü-
bungen, Algenblüten und massiven Sauerstoffdefiziten geführt.  
Die Einschätzung der Trophiesituation, die im Wesentlichen auf der Bewertung der Gesamt-
Phosphatwerte, der Chlorophyll a-Konzentrationen und der beobachteten Sichttiefen beruht, 
ergab einen hoch eutrophen Zustand und damit eine Einstufung, die 2 Stufen schlechter ist als 
dies aus den morphologischen Gegebenheiten zu erwarten wäre. Mit einem mittleren Gesamt-

Abb.4-1: Wasserkörper in der Nähe des Plangebiets (LUNG M-V 2022b) 
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phosphorgehalt in der Vegetationsperiode von 85 µg/l befindet sich der dem Typ 13 (geschich-
 

Das Phytoplankton erwies sich 2018 zunächst als artenreich; in der zweiten Jahreshälfte kam 
es allerdings zu einer spürbaren Zunahme von Blaualgen, so dass die Ausprägung des Phyto-
planktons im Pulower See nur als unbefriedigend  Insgesamt zeigte 
die Phytoplanktonzusammensetzung starke Defizite und durch die beobachteten Massenent-
wicklungen, insbesondere von Blaualgen, über verminderte Sichttiefen war auch die Entwick-
lung von submersen Makrophyten stark behindert. Das Zooplankton w

, das Makrozoobenthos erwies sich als relativ artenreich (BIOPLAN 2018). 
 
4.1.2 Pulowbach (RYZI-0300) 
 
Der Pulowbach (RYZI-0300) besitzt eine Gesamt-
länge von etwa 6 km. Das Gewässer entspringt in einem Waldstück östlich der namensgeben-
den Ortslage Pulow und fließt überwiegend in nordöstliche, am Unterlauf in östliche, Richtung 
bis zur Mündung in den Peenestrom, der als Teil der Ostsee die Insel Usedom vom Festland 
trennt. Der Pulowbach wurde im Jahr 2015 renaturiert (vgl. Kap.7.2) und weist eine schwach 
bis mäßig geschwungene Linienführung in einem etwa 25 m breiten Entwicklungskorridor (teil-
weise breiter) innerhalb einer teilweise beweideten Grünlandfläche auf. In einigen Bereichen 
reicht die Ackernutzung unmittelbar an das Gewässer heran; der Unterlauf durchfließt den Gro-
ßen Peenebruch.  
Das Gewässer ist insgesamt dem LAWA-Typ 14  zugeordnet, 

weist aber auch organisch geprägte Abschnitte (LAWA-Typ 11) auf (Abb.4-2). Der Mündungs-
bereich ist rückstau- und brackwasserbeeinflusst (LAWA-Typ 23). Die Größe des oberirdi-
schen Gesamteinzugsgebiets des Pulowbachs beträgt ca. 15,03 km² (LUNG M-V 2022a). 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 RYZI-0300  

Abb.4-2: LAWA-Detailtypen RYZI-0300 (LUNG M-V 2022a) 
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Aus dem WRRL-Steckbrief (Bezugsjahr 2019) zum Wasserkörper RYZI-0300 geht hervor, 
dass der Pulowbach insgesamt nur einen  (Güteklasse 5) ökologischen Zustand 
erreicht. Der Gesamtzustand orientiert sich grundsätzlich an der schlechtesten Bewertung eines 
Einzelparameters, der in diesem Fall die Fischfauna ist, die lediglich in diese Kategorie einge-
stuft werden konnte. Auch die Morphologie und die physikalisch-chemischen Qualitätskompo-
nenten Sauerstoffhaushalt, Salzgehalt, Stickstoff- und Phosphorverbindungen wurden mit 

 bewertet. Sowohl die Makrophyten als auch das Makrozoobenthos konnten in die 
Kategorie  (Güteklasse 4) eingestuft werden. Der Wasserhaushalt und die öko-
logische Durchgängigkeit sowie der Versauerungszustand befinden sich in einem  Zu-
stand (Güteklasse 2). Für das Phytoplankton und die Temperaturverhältnisse liegen keine Be-
wertungen vor.  
Auch der chemische Zustand des Pulowbachs wird insgesamt als  bewertet, wenn die 
prioritären Stoffe inklusive ubiquitäre Schadstoffe und Nitrat berücksichtigt werden. Ohne Be-
rücksichtigung der ubiquitären Schadstoffe ergäbe sich ein  Zustand. Insbesondere 
Quecksilber und seine Verbindungen sowie Pentabromdiphenylether (Flammschutzmittel in 
Kunststoffen, 2004 u.a. in der EU verboten) überschreiten die Umweltqualitätsnormen.  

chen, gefährdet (LUNG M-V 2022c).  
 
4.2 Grundwasserkörper (WP_KO_5_16) 
 
Das Plangebiet wird großräumig dem etwa 891 km² großen Grundwasserkörper WP_KO_5_16 

(Ryck/Ziese), welcher auch für die Trink- und Brauchwasserversorgung genutzt wird, zugeord-
net. Der mengenmäßige Zustand des GWK wird im entsprechenden WRRL-Steckbrief (Be-
zugsjahr 2019) mit  angegeben, der chemische Zustand hingegen mit . Belas-
tungen des Grundwassers resultieren vorwiegend aus Phosphat- und Sulfateinträgen, die teil-
weise aus der Landwirtschaft und teilweise auch aus unbekannten Quellen herrühren.  
Das Ziel, 

bewertet (LUNG M-V 2022d).  
 
5 Identifizierung der Wirkfaktoren 
 
An dieser Stelle ist festzustellen, ob und wie das Vorhaben oder Teile davon die Qualitätskom-
ponenten der Wasserkörper beeinflussen. 
Die vom geplanten Vorhaben ausgehenden Projektwirkungen lassen sich nach ihrer Ursache in 
baubedingte und maßnahmenbedingte Wirkungen unterscheiden. Diese können entsprechend 
ihrer Wirkungsdauer wiederum in zeitlich begrenzte (temporäre) und dauerhafte (nachhaltige) 
Wirkungen differenziert werden. 
 
Baubedingt ist prinzipiell mit folgenden Wirkungen zu rechnen: 

- dauerhafte Flächenbeanspruchung im Bereich des Plangebiets 
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- zeitweise Flächeninanspruchnahme/Teilversiegelung von Boden durch Baustelleneinrich-
tungen, Lagerplätze und Baustellenzufahrten 

- Bodenverdichtung durch den Einsatz von Bau- und Transportfahrzeugen 
- Emission von Schadstoffen durch Arbeits- und Betriebsmittel und mögliche Havarien 
- betriebsbedingte Tötung von Fauna und Flora durch das Befahren mit Baustellenfahrzeugen. 

Maßnahmenbedingt ist durch das Vorhaben von folgenden Wirkungen auszugehen: 

- Verrieselung von Abwasser nach vorheriger Aufbereitung in vollbiologischen Kläranlagen 
(mit permanenter Sauerstoffzufuhr) 

- teilweise Regenwasserspeicherung in Zisterne zur Bewässerung privater Flächen (z.B. 
Streuobstwiese, Garten) und zur Löschwasserversorgung 

- teilweise örtliche Versickerung von Regenwasser (bei extremen Starkregenereignissen 
auch oberflächliche Ableitung Richtung Graben 74/005/1). 

Ob bzw. inwieweit die mit diesem Bebauungsplan zugelassene Bebauung artenschutzrechtliche 
Verbotstatbestände auslösen kann, wurde in einem separaten Artenschutzrechtlichen Fachbei-
trag geprüft. Im Ergebnis wurde festgestellt, dass bei Durchführung verschiedener Vermei-
dungs- und CEF-Maßnahmen dem Eintreten einschlägiger Verbotstatbestände des § 44 Abs. 1 
BNatSchG effektiv begegnet werden kann. Das Vorhaben wurde insgesamt als zulässig einge-
stuft (INGENIEURBÜRO D. NEUHAUS & PARTNER GMBH 2023). 
 
6 Prognose der relevanten Auswirkungen des Vorhabens auf den/das ökologische/n 

Zustand/Potenzial und den chemischen Zustand (Verschlechterungsverbot) 
 
Die Versickerung von nur mechanisch/biologisch gereinigten Abwässern der Ortslage Pulow 
am Westufer des Sees in einem Gebiet mit sandigem Untergrund und demzufolge ungeschütz-
tem Grundwasserleiter in unmittelbarer Seenähe an einem zudem steil zum See abfallenden 
Seeufer wurde im limnologischen Gutachten von BIOPLAN (2018) als kritisch angesehen.  
Um eine abschließende Bewertung vornehmen zu können, muss aber auch die Lage der Grund-
wasserhöhengleichen und demzufolge die Grundwasserfließrichtung sowie der Grundwasser-
flurabstand berücksichtigt werden. Betrachtet man speziell die Fläche des Plangebiets im Nor-
den der Ortslage Pulow, fließt das Grundwasser Richtung Norden und damit in entgegenge-
setzte Richtung, d.h. nicht dem Pulower See zu (Abb.6-1). Der Grundwasserflurabstand beträgt 
im betreffenden Bereich 5-10 m und ist damit groß genug, um eine Verrieselung durchzuführen. 
Der Mindestabstand zwischen Bodenoberfläche und Grundwasserspiegel sollte mindestens 
0,80 m betragen (https://www.hausjournal.net/verrieselung-kleinklaeranlage). Die Mächtigkeit 
bindiger Deckschichten beträgt < 5 m. Der Untergrund besteht nicht nur aus Sand, gemäß FIS 
WRRL stehen im Plangebiet auch Kies- und Lehm-Braunerde sowie Parabraunerde an, die we-
niger durchlässig sind als Sand. Demzufolge und aufgrund der zu erwartenden geringen Frach-
ten ist eine Verschlechterung des Zustands des Pulower Sees und auch des Grundwasserkörpers 
WP_KO_5_16 durch das geplante Vorhaben nicht zu erwarten. Auch für den Pulowbach 
(RYZI-0300) sind durch die Verrieselung gereinigten Abwassers aufgrund der zu erwartenden 
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geringen Frachten und des räumlichen Abstands keine negativen Auswirkungen zu erwarten, 
zumal sich der Wasserkörper derzeit in einem schlechten  Zustand befindet.  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
Das im Plangebiet anfallende Niederschlagswasser soll teilweise in einer Zisterne (maximal 
12.000 l) gesammelt und zur Löschwasserversorgung (mindestens 6.000 l) sowie eventuell zur 
Bewässerung privater Flächen (z.B. Streuobstwiese, Garten) genutzt werden; größtenteils soll 
Regenwasser vor Ort versickern (mündliche Aussage des Vorhabenträgers am 16.11.2022 und 
E-Mail vom 22.12.2022). Für den Fall von extremen Starkregenereignissen, wenn Zisterne und 
Versickerung an ihre Grenzen stoßen, wird es einen oberflächlichen Ablauf in Richtung Ab-
laufgraben aus dem Pulower See (Graben 74/005/1) geben. Dies lässt sich bereits jetzt schon 
an vorhandenen Schlammrillen feststellen (Abb.6-2).  
Für die Bewertung der stofflichen Belastung des Niederschlagswassers und der Notwendigkeit, 
dieses vor Einleitung in ein Gewässer zu behandeln, sind verschiedene Regelungen der DWA 
(gültige Merkblätter) zu beachten. Demnach werden die zu entwässernden Flächen in unter-
schiedliche Belastungskategorien und Verschmutzungsgrade eingeteilt. Niederschläge von 
schwach belasteten Flächen der Kategorie I werden so eingestuft, dass sie keiner Vorbehand-
lung durch eine technische Reinigungsanlage unterzogen werden müssen. Von Flächen der Ka-
tegorie II und III werden entsprechend stärkere Verschmutzungen erwartet. Dies hat zur Folge, 
dass abfließende Niederschläge vor der Einleitung in ein Oberflächengewässer einer entspre-

Plangebiet 

Abb.6-1: Grundwasserhöhengleichen und -fließrichtung (rote Pfeile) im Bereich der Ortslage 
Pulow (LUNG M-V 2022b) 
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chenden Vorbehandlung zugeführt werden müssen. Diese Betrachtung gilt für die Einleitung in 
Oberflächengewässer. Für die Versickerung und Einleitung in den Grundwasserkörper werden 
schärfere Anforderungen formuliert (MALL-UMWELTSYSTEME 2021). Es ist davon auszugehen, 
dass die im Plangebiet vorgesehenen versiegelten Flächen schwach belastet sind (Kategorie I) 
und dementsprechend keine Verschlechterung des Zustands des Grundwasserkörpers und des 
Pulowbachs (über den Graben 74/005/1) zu erwarten ist. Oberflächlich wird das Regenwasser 
aufgrund der deutlich höher liegenden Straße nicht in den Pulower See gelangen und auch ein 
Zufluss zum See über das Grundwasser ist aufgrund der Grundwasserfließrichtung unwahr-
scheinlich.  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
7 Prognose der relevanten Auswirkungen des Vorhabens auf die Umsetzung von 

Maßnahmen (Verbesserungsgebot) 
 
An dieser Stelle ist die Vereinbarkeit der Maßnahmen der Bewirtschaftungsplanung mit den 
Wirkfaktoren des Vorhabens zu prüfen. Grundsätzlich sind für alle Wasserkörper, die das Be-
wirtschaftungsziel nicht erreicht haben, Maßnahmen festgelegt worden, mit denen die vorhan-
denen Defizite abgebaut werden sollen. Das Vorhaben darf der Umsetzung dieser Maßnahmen 
nicht im Wege stehen oder deren Ergebnisse negativ beeinflussen. 
Nach 2004 bis 2015 und 2015 bis 2021 befindet man sich nun im 3. Bewirtschaftungszeitraum 
nach EU-WRRL (2021 bis 2027). So wurden auch für die planrelevanten Wasserkörper ver-
schiedene Maßnahmen in den jeweiligen Bewirtschaftungszeiträumen initiiert. 
Der Pulower See ist kein nach der EU-WRRL berichtspflichtiges Gewässer (< 50 ha), sodass 
für diesen Wasserkörper auch kein Bewirtschaftungsziel und keine Maßnahmen festgeschrie-
ben sind. Es gilt jedoch auch in diesem Fall das Verbesserungsgebot. Im Jahr 2018 wurde ein 
limnologisches Gutachten erstellt, in dem mögliche Sanierungsmaßnahmen aufgeführt sind, die 
hier entsprechend als Grundlage für die Bewertung herangezogen wurden.  
 
 
 

Abb.6-2: Ansatzweise erkennbare Spurrillen (links) Richtung Ablauf vom Pulower See sowie 
höher gelegene Straße (rechts, hinter der Straße befindet sich der Pulower See in ca. 
50 m Entfernung) (Fotos aufgenommen am 16.11.2022) 
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7.1 Pulower See (See-Nr. 210210) 
 
Das eigentliche Problem des Pulower Sees liegt in einer Überfrachtung mit Nährstoffen und 
damit ursächlich nicht im See selbst, sondern in seinem Umfeld. Der See ist überwiegend 
grundwassergespeist. In BIOPLAN (2018) sind folgende Maßnahmen aufgeführt, die eine Ver-
besserung des Gütezustands des Pulower Sees bewirken können: 

- Rückbau von alten Abwasser- und Güllesammelgruben  
- Umwandlung von Ackerflächen im unmittelbaren Einzugsgebiet in Grünland  

oder zumindest Bewirtschaftung der Flächen nach den Grundsätzen des ökologi-
schen Landbaus, Verzicht auf Düngung, keine Rinderhaltung; wenn Grünlandnut-
zung, dann nicht als Weide, sondern als Mähwiese 

- Anlage eines zusätzlichen Gehölzstreifens am Ostufer 
- ggf. Änderung der Abwasserentsorgung der Ortslage Pulow 
- Erhöhung der P-Nettosedimentation (Nährstofffällung mit Polyaluminiumchlorid) 
- Ableitung phosphorreichen Tiefenwassers über den Seeablauf oder externe Aufbe-

reitung von Tiefenwasser in einer am Seeufer aufzubauenden Phosphateliminie-
rungsanlage 

- Tiefenwasserbelüftung (BIOPLAN 2018). 

Für detailliertere Informationen zu möglichen Sanierungsmaßnahmen für den Pulower See wird 
explizit auf das limnologische Gutachten der Firma BIOPLAN GMBH aus dem Jahr 2018 verwie-
sen. Einige der Maßnahmen, wie der Rückbau von Klärgruben oder Flächenextensivierungen, 
wurden bereits umgesetzt. Zudem wird im Pulower See eine Tiefenwasserbelüftung mit Zugabe 
von Kalkmilch (nicht, wie ursprünglich geplant, mit Polyaluminiumchlorid) erfolgen (Umset-
zung 2023-2026). Insgesamt steht das geplante Vorhaben den am Pulower See bislang durch-
geführten bzw. für das Gewässer festgelegten Maßnahmen nicht entgegen. 
 
7.2 Pulowbach (RYZI-0300) 
 
Im 1. BWZ (2004 bis 2015) wurden für den Wasserkörper RYZI-0300 insgesamt 11 Maßnah-
men festgelegt, die bis Ende 2015 umgesetzt wurden. Bis zum Jahr 2009 wurden Kleinkläran-
lagen in Pulow neugebaut bzw. erweitert (Tab.7-1). 6 Jahre später erfolgte eine Renaturierung 
des Wasserkörpers, die eine Neutrassierung des Gewässermittellaufs einschließlich Struktur-
verbesserungen (Uferabflachungen, Einbau von Störelementen, Gehölzpflanzungen und Ge-
schiebezugabe) sowie den Rückbau bzw. Ersatzneubau vorhandener Durchlässe und die Anlage 
von Schutzpflanzungen an der südlichen Acker-Grünland-Grenze umfasste.   
Bis zum Ende des 3. BWZ (2027) soll eine angepasste Gewässerunterhaltung eine weitere Ent-
wicklung (natürliche Sukzession) des Pulowbachs zulassen bzw. fördern (Tab.7-2). 
Für das Ende des Jahres 2033 ist der Rückbau der Gewässerverrohrung nördlich von Pulow und 
die damit einhergehende Herstellung eines offenen naturnahen Gewässerlaufs vorgesehen 
(LUNG M-V 2022c). 
Eine (negative) Beeinflussung der nach der EU-WRRL festgeschriebenen Maßnahmen für den 
Wasserkörper RYZI-0300 ist durch das geplante Vorhaben nicht zu erwarten. 
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Tab.7-1: Umgesetzte Maßnahmen Pulowbach (RYZI-0300) (LUNG M-V 2022c) 
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Tab.7-2: Geplante Maßnahmen Pulowbach (RYZI-0300) (LUNG M-V 2022c) 
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7.3 Grundwasserkörper (WP_KO_5_16) 
 
Für den Grundwasserkörper WP_KO_5_16 sind bis zum Ende des 3. BWZ (2027) 6 konzepti-
onelle Maßnahmen geplant, die einzig die Ermittlung der Ursachen verschiedener Belastungen 
des GWKs umfassen. Es handelt sich dabei um folgende Stoffe: 

- Phosphat 
- CAS_1418095-08-5 Dimethachlor-CGA 369873 
- Dichlorprop (2,4-DP) 
- Bentazon 
- CAS_172960-62-2 Metazachlorsulfonsäure 
- Arsen und seine Verbindungen (LUNG M-V 2022d). 

Eine (negative) Auswirkung des geplanten Vorhabens auf die für den Wasserkörper vorgese-
henen Maßnahmen ist auszuschließen. 
 
8 Prüfung der Vereinbarkeit des Vorhabens mit den Zielen der WRRL 
 
Mit Einführung der Wasserrahmenrichtlinie wurde europaweit angestrebt, alle vorhandenen 
Flüsse, Seen, das Grundwasser sowie die Küstengewässer bis 2015, spätestens bis 2027, in ei-
nen qualitativ guten Zustand  zu überführen. Gewässer sind dann in einem guten  Zustand, 
wenn ihre Lebensgemeinschaften und ihre Struktur, bei Oberflächengewässern bzw. beim 
Grundwasser die chemischen Inhaltsstoffe, vom Menschen nur gering beeinflusst sind. Der 
gute  Zustand von Oberflächengewässern besteht aus einem zumindest guten ökologischen 

und guten chemischen Zustand. Bewertet wird der ökologische Zustand unter Prüfung der Zu-
sammensetzung und Qualität der Lebensgemeinschaft im Wasser, der national relevanten che-
mischen Schadstoffe sowie ergänzend der physikalisch-chemischen Komponenten wie Nähr-
stoffverfügbarkeit, Sauerstoffhaushalt, Temperatur, Salzgehalt und hydromorphologische Ei-
genschaften wie Wasservolumen, Strömung, Tiefe und Beschaffenheit des Gewässerbetts. Auf-
grund der unterschiedlichen Eigenschaften der Gewässer leben dort jeweils verschiedene Klein-
tiere, Algen, Wasserpflanzen und Fische. Die Zusammensetzung der Lebensgemeinschaft die-
ser biologischen Qualitätselemente spiegelt die Qualität der Gewässer wider. 
Das geplante Vorhaben ist insgesamt nicht en 
Wasserkörper RYZI-0300, den GWK WP_KO_5_16 sowie den Pulower See zu erreichen, ne-
gativ zu beeinflussen. 
 
9 Maßnahmen zur Gewährleistung der Vereinbarkeit mit den Zielen der WRRL 
 
Zur Gewährleistung der Vereinbarkeit mit den Zielen der WRRL sind keine Maßnahmen not-
wendig. 
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10 Zusammenfassung 
 
Die Stadtvertretung der Stadt Lassan hat in ihrer Sitzung am 18. Mai 2021 den Beschluss ge-

Lassan aufzustellen. Mit der Aufstellung des o.g. Bebauungsplans soll ein Sonstiges Sonderge-
biet mit der Zweckbestimmung Dauerwohn- und Ferienhausgebiet gemäß § 11 BauNVO aus-
gewiesen werden. Mit der Erarbeitung der Satzung des Bebauungsplans Nr. 9 wird eine geord-
nete städtebauliche Entwicklung innerhalb des Gemeindegebiets ermöglicht und sichergestellt. 
Gleichzeitig wird mit der Schaffung der erforderlichen Rechtsgrundlagen für die vorgesehenen 
baulichen Maßnahmen und Nutzungen der sanfte Tourismus im Lassaner Winkel unterstützt. 
Eine wirtschaftliche Stärkung des Gemeindegebiets wird gefördert. 
 
Im räumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 9 beabsichtigt der Vorhabenträger die 
Errichtung von ca. 5 Einzelhäusern für Dauerwohnen, Tiny-Houses und Schlaffässer, eines 
Sport- und Versammlungsraums sowie eines Verkaufsshops, beispielsweise für Sportartikel 
und landwirtschaftliche Erzeugnisse. Die geplante Bebauung soll an die bereits vorhandene 
Bebauung in der Bergstraße angeschlossen werden. 
 
Die Versorgung mit Trinkwasser ist durch Anschluss an das vorhandene Leitungssystem vor-
gesehen.  
Die Schmutzwasserentsorgung soll über vollbiologische Kläranlagen (nach neuestem Standard 
mit permanenter Sauerstoffzufuhr) erfolgen. Das gereinigte Abwasser soll vor Ort auf den 

Grundstücken verrieselt werden. Insgesamt sind 4 vollbiologische Kläranlagen vorgesehen. 
Auf dem Baufeld 3 ist der Bau eines Versammlungs- und Sporthauses ohne sanitäre Einrich-
tungen geplant.  
Das Regenwasser soll teilweise (BF1, BF2) in jeweils 20.000 l fassenden Zisternen gesammelt 
und zur Löschwasserversorgung vorgehalten sowie eventuell zur Bewässerung privater Flächen 
(z.B. Streuobstwiese, Garten) genutzt werden. Auf den restlichen Baufeldern ist eine örtliche 
Versickerung des Niederschlagswassers geplant. 
 
Vom geplanten Vorhaben indirekt betroffen sind der Pulowbach (RYZI-0300), der Pulower See 
(See-Nr. 210210) sowie der Grundwasserkörper WP_KO_5_16. Alle o.g. Wasserkörper befin-

per Maßnahmen festgelegt wurden, mit denen die vorhandenen Defizite abgebaut 
 (für den Pulower See im Rahmen eines limnologischen Gut-

achtens).  
 
Die Versickerung von nur mechanisch/biologisch gereinigten Abwässern der Ortslage Pulow 
am Westufer des grundwassergespeisten Pulower Sees wurde im limnologischen Gutachten 
von BIOPLAN (2018) als kritisch angesehen. Um eine abschließende Bewertung vornehmen zu 
können, muss aber auch die Lage der Grundwasserhöhengleichen und demzufolge die Grund-
wasserfließrichtung sowie der Grundwasserflurabstand berücksichtigt werden. Betrachtet man 
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speziell die Fläche des Plangebiets im Norden der Ortslage Pulow, fließt das Grundwasser Rich-
tung Norden und damit in entgegengesetzte Richtung, d.h. nicht dem Pulower See zu. Der 
Grundwasserflurabstand beträgt im betreffenden Bereich 5-10 m und ist damit groß genug, um 
eine Verrieselung durchzuführen. Der Mindestabstand zwischen Bodenoberfläche und Grund-
wasserspiegel sollte mindestens 0,80 m betragen. 
Das im Plangebiet anfallende Niederschlagswasser soll teilweise in einer Zisterne (maximal 
12.000 l) gesammelt und zur Löschwasserversorgung vorgehalten sowie eventuell zur Bewäs-
serung privater Flächen (z.B. Streuobstwiese, Garten) genutzt werden; größtenteils soll Regen-
wasser vor Ort versickern. Aufgrund der geringen Belastung der im Plangebiet vorgesehenen 
versiegelten Flächen (Kategorie I, vgl. Kap.6) ist eine Versickerung auch wünschenswert, um 
den Grundwasserhaushalt positiv zu beeinflussen. Oberflächlich wird das Regenwasser auf-
grund der deutlich höher liegenden Straße nicht in den Pulower See gelangen und auch ein 
Zufluss zum See über das Grundwasser ist aufgrund der Grundwasserfließrichtung unwahr-
scheinlich. 
 
Insgesamt ist vom geplanten Vorhaben für die nach der EU-WRRL festgeschriebenen Maßnah-
men für die einzelnen Wasserkörper keine (negative) Beeinflussung zu erwarten (Einhaltung 
des Verbesserungsgebots). 
 
Auch mit Auswirkungen des Vorhabens auf den/das ökologische/n Zustand/Potenzial und den 
chemischen Zustand von planrelevanten Wasserkörpern ist nicht zu rechnen (Einhaltung des 
Verschlechterungsverbots). 
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12 Abkürzungsverzeichnis / Glossar 
 
BauGB  Baugesetzbuch 
BauNVO  Baunutzungsverordnung 
BF   Baufeld 
BNatSchG  Bundesnaturschutzgesetz 
BWZ   Bewirtschaftungszeitraum 
CEF-Maßnahmen  continuous ecological functionality-measures (= Maßnahmen für die 

dauerhafte ökologische Funktion) 
DWA Deutsche Vereinigung für Wasserwirtschaft, Abwasser und Abfall e.V. 
EG   Europäische Gemeinschaft 
EU   Europäische Union 
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eutroph Bezeichnung für Gewässer mit einem hohen Gehalt an gelösten Nähr-
stoffen und organischer Substanz 

FIS WRRL  Fachinformationssystem Wasserrahmenrichtlinie 
GEPP   Gewässerentwicklungs- und Pflegeplan 
Geschiebe Anteil an Feststoffen eines Fließgewässers, welcher an der Gewässer-

sohle durch das fließende Wasser rollend fortbewegt wird 
GWK   Grundwasserkörper 
LAWA Bund/Länder-Arbeitsgemeinschaft Wasser 
LUNG M-V Landesamt für Umwelt, Naturschutz und Geologie Mecklenburg-Vor-

pommern (Sitz in Güstrow) 
M Maßnahme 
Makrophyten alle mit bloßem Auge erkennbaren pflanzlichen Organismen 

(in diesem Fall Wasserpflanzen) 
Makrozoobenthos alle mit bloßem Auge erkennbaren tierischen Organismen, die im oder 

am Boden von Gewässern leben 
mesotroph Bezeichnung für Gewässer mit einem mittleren Gehalt an gelösten 

Nährstoffen und organischer Substanz  
M-V   Mecklenburg-Vorpommern 
OT   Ortsteil 
P   Phosphor 
photoautotroph Bezeichnung für Lebewesen, die energiereiche organische Verbindun-

gen mit Hilfe des Sonnenlichts aus einfachen anorganischen Molekülen 

aufbauen können 
Phytoplankton im Wasser freischwebende kleine Pflanzen (z.B. Blaualgen, Grünal-

gen), die vom Wasser verfrachtet werden können 
StALU VP Staatliches Amt für Landwirtschaft und Umwelt Vorpommern (Sitz in 

Stralsund) 
submers untergetaucht, hier völlig untergetaucht lebende Wasserpflanzen 
Trophie  Intensität der organischen photoautotrophen Produktion 
WHG   Wasserhaushaltsgesetz 
WRRL   Wasserrahmenrichtlinie 
Zooplankton im Wasser schwebende tierische Lebewesen, die fast keine Eigenbewe-

gung haben 
 
 


