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1. Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Die Gemeindevertretung Katzow hat am 04.03.2024 die Aufstellung der 3.
Ergdnzung der Klarstellungssatzung mit  Abrundungen fOor den im
Zusammenhang bebauten Ortsteil Katzow beschlossen, um
AuBenbereichsfldchen westlich der Oberreine in den im Zusammenhang
bebauten Ortstell einzubeziehen. (Ergdnzungsfldchen gemdaB § 34 Abs. 4 Nr. 3
BauGB)

Anlass ist der Anfrag der EigentUmerin des FlurstUckes 207/2 in der Flur 1 der
Gemarkung Katzow auf Errichtung von bis zu zwei Wohngebduden in 1. Reihe
zur Oberreihe.

Der Standort der geplanten Wohnbebauung befindet sich derzeit noch
auBerhalb des Geltungsbereiches der rechtskraftigen Innenbereichssatzung in
der Fassung der 1. und 2. Ergdnzung.

Mit der Ursprungssatzung, die seit 04.03.1994 rechtskraftig ist, wurde eine
Klarstellung des Innenbereichs fur den Ortstell Katzow vorgenommen und
einige wenige Grundsticke zur Abrundung in den im Zusammenhang
bebauten Ortsteil einbezogen.

Die 1. Ergdnzung der Innenbereichssatzung, rechtskraftig seit 12.09.1997, hatte
die Einbeziehung von Ergdnzungsfldchen am &stlichen und westlichen
Ortsrand zum Inhalt.

Mit der 2. Ergdnzung der Innenbereichssatzung, rechtskraftig seit 30.06.2010,
wurden Ergdnzungsfléchen ndrdlich der DorfstraBe und der MUhlenstraBe in
den Geltungsbereich der Innenbereichssatzung einbezogen.

Zwischenzeitlich sind auf den bisher ausgewiesenen Ergdnzungsfldchen
diverse BaumaBnahmen realisiert worden, so dass aufgrund der derzeitigen
Abgrenzung des Satfzungsgebietes die Moglichkeiten der baulichen
Entwicklung an ihre Grenzen gestoBen sind.

Die Gemeinde mdchte auch weiterhin verbindliche planungsrechtliche
Voraussetzungen fUr geplante Bebauungen schaffen, die der Ergénzung und
Aufwertung des DorfgefUges dienen und zur bedarfsgerechten Bereitstellung
von individuellem Wohnraum fUr einheimische BUrger beitragen.

Daher wird der Antrag der EigentUmerin des FlurstGckes 207/2 in der Flur 1 der
Gemarkung Katzow unterstUtzt.

Die Gemeinde hat als geeignetes Planungsinstrument die Aufstellung einer
Erg&nzung der Klarstellungssatzung mit  Abrundungen fur den im
Zusammenhang bebauten Ortsteil Katzow gewdhlt.

Im Vorfeld der Einleitung des Aufstellungsverfahrens wurde mit dem Landkreis
Vorpommern-Greifswald eine entsprechende Abstimmung gefUhrt.

Aufgrund der standdrtlichen Situation kdnnen im Rahmen einer Ergénzung der
Klarstellungssatzung mit Abrundungen fUr den im Zusammenhang bebauten
Ortsteil Katzow mit dem hierfUr zur VerfUgung stehenden Festsetzungsrahmen
die notwendigen Voraussetzungen zur Umsetzung der stédtebaulichen
Zielsetzungen geschaffen werden.



Mit Aufstellung der Satzung wird dem Grundsatz gemdaB § 1 Abs. 3 BauGB
gefolgt, wonach die Gemeinden Bauleitpldne aufzustellen haben, sobald
und soweit es fUr die stddtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.

2,

Rechisgrundiagen

Die nachfolgenden Gesetzlichkeiten bilden die Grundlage zur Erstellung der
Satzung:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
03.11.2017 (BGBI. I S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes
vom 20.12.2023 (BGBI. | Nr. 394)

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke
(Baunutzungsverordnung - BauNVO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt gedndert
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176)
Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung
des Planinhalts (Planzeichenverordnung - PlanZV)

vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 S. 58), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802)

Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnatur-
schutzgesetz BNatSchG) vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt
gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 08.12.2022 (BGBI. | S. 2240)
Gesetz des Landes Mecklenburg - Vorpommern zur Ausfuhrung des
Bundesnaturschutzgesetzes (Naturschutzausfihrungsgesetz - NatSchAG
M-V) vom 23.02.2010 (GS M-V GI Nr. 791-9), zuletzt gedndert durch
Artikel 1 des Gesetzes vom 24.03.2023 (GVOBI. M-V, S. 546)

Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) in der Fassung
vom 18.03.2021 (BGBI. | S. 540), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 20.12.2023 (BGBI. | Nr. 394) m.W.v. 01.01.2024
Landesbavordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 15.10.2015 (GVOBI. M-V, S. 344),
zuletzt gedndert durch Gesetz vom 26.06.2021 (GVOBI. M-V, S. 1033)
Gesetz Uber die Raumordnung und Landesplanung des Landes
Mecklenburg-Vorpommern - Landesplanungsgesetz (LPIG) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 05.05.1998, zuletzt gedndert durch
Artikel 9 des Gesetzes vom 09.04.2020 (GVOBI. M-V, S. 166, 181)
Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg - Vorpommern

(LEP- M-V) vom 09.06.2016 (GVOBI. M-V, S. 322)

Regionales Raumentwicklungsprogramm Vorpommern (RREP VP 2010)
vom 20.09.2010 (GVOBI. M-V, S. 453)

Auf der Planunterlage sind in der Ermdachtigungsgrundliage sowie im Text (Tell
B) unter Hinweise im Punkt ,,Der Planung zugrunde liegende Vorschriften*
jeweils die angewendeten aktuellen Fassungen des Baugesetzbuches und
der Baunutzungsverordnung angegeben.


https://dejure.org/BGBl/2023/BGBl._I_S._394
https://dejure.org/BGBl/2022/BGBl._I_S._2240
https://dejure.org/BGBl/2023/BGBl._I_S._394

3. Ubergeordnete Planungen und Fldchennutzungsplan

Ubergeordnete Planungen

GemdB § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitpldne den Zielen der Raumordnung
anzupassen.

Im Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern (Landes-
verordnung Uber das Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg -
Vorpommern (LEP-LVO MV) vom 09.06.2016) werden die landesweit
bedeutsamen  Erfordernisse  festgelegt, die in  den Regionalen
Raumentwicklungsprogrammen konkretisiert und ausgeformt werden. FUr den
Planbereich ist das Regionale Raumentwicklungsprogramm Vorpommern
(RREP VP) vom 20.09.2010 anzuwenden.

Folgende Ziele der Raumordnung und Landesplanung gemai
Landesplanungsgesetz und dem Regionalen Raumentwicklungsprogramm
Vorpommern bestehen fur den Planbereich:

e Die Gemeinde Katzow ist direkt dem Mittelzentrum Wolgast zugeordnet
und nimmt selbst keine zentraldrtliche Funktion wahr.

Hinsichtlich der Wohnbauentwicklung hat die Gemeinde die
Moglichkeit, im Rahmen ihrer Eigenentwicklung bedarfsorientiert
Baufldchenausweisungen vorzunehmen.

Die Ausweisung neuer Wohnbaufldchen hat in Anbindung an bebaute
Ortslagen zu erfolgen. (Z) (Pkt. 4.1(3) LEP M-V)

Mit der vorliegenden Planung werden bedarfsorientiert und kleinteilig
Baufldchen fur bis zu zwei Wohneinheiten zur VerfUgung gestellt.

Die Ergdnzungsfldchen schlieBen unmitteloar an die westlich der
Oberreihe bebauten Wohngrundsticke an.

e Die Gemeinde Katzow befindet sich gemdB RREP VP nordlich der
regionalen Verkehrsachse GuUtzkow - Wolgast. Die Achse dient dem
Ausbau der ErschlieBungs- und Entwicklungsfunktfion in diesem Raum
und gewdhrleistet eine gute Erreichbarkeit der Arbeitsstatten,
Gewerbe-, Dienstleistungs- und Bildungseinrichtungen sowie der

Erholungsgebiete.
Katzow befindet sich zwischen Greifswald und Wolgast ndrdlich der
BundesstraBe 111. Zirka 6 km O&stlich der Gemeinde liegt die Stadt

Wolgast und 9 km nérdlich der Amtssitz Lubmin.
Durch die N&he zu der Uberregionalen Achse BundestraBe 111 sind vom
Gemeindegebiet die umliegenden Zentren gut erreichbar.
Die LandesstraBe 26 fOhrt durch das Gemeindegebiet Katzow und wird
innerhalb der bebauten Ortslage Katzow unter der Bezeichnung
DorfstraBe gefUhrt.

e Das Gemeindegebiet liegt in einem Vorbehaltsgebiet fir die
Landwirtschaft.
GemdaB § 1a Abs. 2 BauGB ist die Notwendigkeit der Umwandlung einer
landwirtschaftlich genutzten Fldche zu begrinden.
Das Ergdnzungsgebiet ist nicht im Feldblockkataster des Landes M-V als
landwirtschaftliche Nutzfldche ausgewiesen. Die Fldchen werden von
der GrundstUckseigentUmerin als Grunland genutzt und teilweise
beweidet.


http://de.wikipedia.org/wiki/Greifswald
http://de.wikipedia.org/wiki/Wolgast
http://de.wikipedia.org/wiki/Bundesstra%C3%9Fe_109
http://de.wikipedia.org/wiki/Wolgast
http://de.wikipedia.org/wiki/Lubmin

e Die Gemeinde Katzow liegt in einem Vorbehaltsgebiet Trinkwasser.
»In den Vorbehaltsgebieten Trinkwasser soll dem Trinkwasserschutz ein
besonderes Gewicht beigemessen werden. In Vorbehaltsgebieten
Trinkwasser sind alle Planungen und MaBnahmen so abzustimmen, dass
diese Gebiete in ihrer besonderen Bedeutung fUr den Trinkwasserschutz
maglichst nicht beeintrachtigt werden.” (Pkt 5.5.1 (2) RREP VP)
¢ Das Plangebiet liegt auBerhalb von
- Vorbehaltsgebieten oder Vorranggebieten Naturschutz  und
Landschaftspflege. Der Geltungsbereich der Planung berthrt keine
Schutzgebietskulissen eines Natura 2000-Gebietes,
- Vorbehaltsgebieten Kustenschutz,
Das Plangebiet liegt beird. 32 m Uber NHN,
- Vorbehaltsgebieten fur Kompensation und Entwicklung,
- Vorbehaltsgebieten und Vorranggebieten zur Rohstoffsicherung
und
- Eignungsgebieten fur Windenergieanlagen.

Flachennutzungsplan

Die Gemeinde Katzow verfugt noch nicht Uber einen Fldchennutzungsplan.
Die vorgesehenen Ergdnzungsfldchen stehen jedoch der beabsichtigten
stddtebaulichen Entwicklung des Gemeindegebietes nicht entgegen, da es
sich um flachenmdBig ungeordnete Bereiche handelt und die zur Abrundung
des Ortsbildes beitragen. Sie sind durch die nérdlich angrenzende Bebauung
hinreichend vorgepragt.

FUr die Fldchen 6stlich der Oberreinhe und sudlich der derzeitigen Grenze der
Innenbereichssatzung soll perspektivisch nachfragegerecht ebenfalls eine
Wohnbebauung ermoglicht werden, so dass ein homogener sudlicher
Abschluss der Bebauung beidseitig der Oberreihe bewirkt wird.

Die im Rahmen der Planaufstellung ausgewiesenen zwei Wohneinheiten
werden in die gesamtgemeindliche Bilanzierung eingestellt.

Zur Einbindung der Planungsergénzung in das gesamtgemeindliche
Entwicklungskonzept werden die Ergdnzungsflachen im Rahmen der
kUnftigen Aufstellung des Fldchennutzungsplanes als Wohnbaufldchen
gemdaB § T Abs. 1 Nr. 1 BauNVO ausgewiesen.



4, Inhalt der Planung

4.1 Geltungsbereich

Die Gemeinde Katzow mit den Ortsteilen Katzow, KGhlenhagen, Jagerhof und
Netzeband gehdrt zum Landkreis Vorpommern-Greifswald. Die Verwaltung
der Gemeinde erfolgt durch das Amt Lubmin mit Sitz im Geschwister- Scholl-
Weg 15in 17509 Lubmin.

Der Geltungsbereich der Klarstellungssatzung mit Abrundungen fUr den im
Zusammenhang bebauten Ortsteil Katzow der Gemeinde Katzow i.d.F. der 1.
und 2. Ergdnzung umfasst den gesamten im Zusammenhang bebauten
Ortsteil Katzow.

FOr die nachfolgenden Fladchen westlich der Oberreihe am sUdlichen
Dorfrand soll die 3. Erg&nzung der Klarstellungssatzung mit Abrundungen for
den im Zusammenhang bebauten Ortsteil Katzow aufgestellt werden:

Gemarkung Katzow

Flur 1

FlurstUcke 207/1 und Teilflachen der FlurstUcke 206/1 und 207/2
Flche rd. 8.448 m? davonrd. 4.737 m? Klarstellungsfléchen und

rd. 3.711 m? Ergdnzungsfldchen

Die Grenzen der Gebietsausweisung und die grundlegenden
planungsrechtlichen Vorgaben wurden im Rahmen einer ortlichen Begehung
am 07.06.2023 mit Gemeinde, Amt, GrundstUckseigentUmerin und Planer
abgestimmt.

Bestandssituation

Die Klarstellungsfldchen weisen Wohn- und Nebengebdude auf. Die
Freifldchen sind von siedlungstypischen Vegetationen gekennzeichnet. Auf
den GrundstUcken befinden sich neben Zierrasen Obstbdume und
Ziergehdlze sowie Strauchpflanzungen und Hecken aus zumeist nicht
heimischen Arten.

Die vorkommenden Bdume, es Uberwiegen Obstbdume, werden als
Baumbestand im Hausgarten klassifiziert, so dass hier die Kriterien for den
gesetzlichen Gehdlzschutz gemdB § 18 NatSchAG M-V nicht zutreffen.

Die Ergdnzungsflache ist von Grunland gekennzeichnet, welches zum
Leitpunkt der Bestandsaufnahmen in Teilfldchen beweidet bzw. gemaht war.
Es dominieren verschiedene Grasarten, wie Wolliges Honiggras, Deutsches
Weidelgras und Schafschwingel. Als krautige Vegetationen wurden Ampfer,
verschiedene Mieren, BeifuB, Ldwenzahn, Mohn, Rot-Klee, Kleiner Klee,
Frohlings-Greiskraut, Wiesen-Bocksbart, Ferkelkraut sowie Habichtskraut erfasst.
Einzelne Pflanzen des Jakobs-Greiskrauts wurden entlang des Zaunes zur
Oberreine erfasst. In sandigen und offenen Bodenbereichen wurden
vorwiegend Pflanzenarten des mageren Standortes vorgefunden.



Foto 1: Teilfldchen des Ergdnzungsgebietes werden beweidet oder gemaht.
Aufgrund der sandigen Bodenverhdlinisse dominieren Pflanzenarten des
GrUnlandes, die den mageren Standort tolerieren.

Das Kataster des Landes weist fur den Geltungsbereich des Plangebietes
keine gemdans § 20 NatSchAG M-V gesetzlich geschutzten Biotope aus. Natura
2000-Gebiete befinden sich nicht im Wirkbereich des Vorhabens.

Im weiteren Umfeld des Plangebietes schlieBen sich Waldfldchen an. Der
geringste Abstand zwischen Plangebiet und Waldkante betréagt Gber 50 m.

Die Ergdnzungsflachen sind Uber die Oberreihe direkt an eine &ffentliche
Verkehrsflache angebunden. Die Befestigung der Oberreihe mit Betonbelag
endet etwa auf HOhe der Abgrenzung zwischen Klarstellungs- und
Ergdnzungsflachen.

Bei der ortlichen Begehung am 07.06.2023 hat die Gemeinde informiert, dass
eine Befestigung der Oberreine auf einer Ldnge von rd. 70 m bis zum
sudlichen Abschluss des Ergdnzungsgebietes vorgesehen ist.

Damit soll die Befahrbarkeit des Weges verbessert und fur die kUnftige
Bebauung beidseitig der Oberreihe vorbereitet werden.

Katzow ist an das zentrale Trinkwasser- bzw. Abwassernetz angeschlossen.
Weitere Medien wie Strom und Telekommunikation liegen in den &ffentlichen
Verkehrsflachen. Im  Rahmen der Trdgeranhdrung werden  alle
Versorgungstrager beteiligt und die freiwillige Feuerwehr Katzow hinsichtlich
der Léschwasserversorgung gehort.



4.2 Planzeichnung (Teil A)

¢ Kartenmaterial
Die rechtskraftige Klarstellungssatzung mit Abrundungen for den Ortstell
Katzow einschl. der 1. Ergdnzung wurde im MaBstab von ca. 1 : 6.340 erstellt
und der katastermdBige Bestand ist veraltet. Daher wurde als Planunterlage
fUr die 3. Satzungsergdnzung ein aktueller Flurkartenauszug verwendet.

Die Ursprungssatzung fur den Bereich Oberreihe wurde auf der Planzeichnung
lediglich unmaBstablich nachrichtlich dargestellt und informell um den
Geltungsbereich der 3. Ergdnzung komplettiert.

Da auch die aktuelle Flurkarte den Gebdudebestand nicht vollstdndig
dokumentiert, wurde anhand eines Luftbildes der wesentliche und
stddtebaulich  relevante  Gebdudebestand in  die  Planzeichnung
aufgenommen und gesondert gekennzeichnet (grau unterlegt).

e Geltungsbereich
gemalB § 9 Abs. 7 BauGB
Der Geltungsbereich der Satzung ist mit dem Planzeichen 15.13 der PlanZV
festgelegt.
Bei Einbeziehung von Teilfldchen von FlurstGcken wurden zur Gewdhrleistung
der Rechtseindeutigkeit VermaBungen mit Bezug auf die FlurstUcksgrenzen
und Grenzpunkte vorgenommen.

o Klarstellungsflachen
gemaB § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 BauGB

Die rechtskraftige Klarstellungssatzung mit  Abrundungen for den im
Zusammenhang bebauten Ortsteil Katzow i.d.F. der 2. Ergdnzung schlie3t
westlich der Oberreihne am sudlichen Ortsrand mit der Einbeziehung des
FlurstUckes 205 ab.
Zwischen dem Flurstick 205 und dem FlurstGck 207/2, verlduft das FlurstGck
206/1, welches mit einem Wohn- und einem Nebengebdude bebaut ist.
StraBenseitig, vorgelagert dem FlurstGck 206/1, befinden sich das kleine
unbebaute FlurstGck 207/1 und eine Teilfldche aus Flurstick 207/2, welches mit
einem Wohngebdude und Nebengebduden bebaut ist.

Zur Einbeziehung der fUr die Bebauungen vorgesehenen Teilfldche des
FlurstUckes 207/2 in den Innenbereich werden daher die weitestgehend
bebauten Teilfldchen der FlurstGcke 206/1 und 207/2 und das FlurstGck 207/1
klarstellend in den Geltungsbereich der 3. Erg&nzung aufgenommen.

Die Abgrenzung der Klarstellungsflachen ist deklatorisch  mit  einer
gestrichelten Linie dargestellt.

Mit dieser Regelung erfolgt eine eindeutige Abgrenzung des Verlaufs der
tatsdchlichen Grenze zwischen Innen- und AuBenbereich, die Klarheit for
planungsrechtliche Beurteilungen schafft.



e Ergdnzungsflédchen
gemanB § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB

GemdB § 34 Absatz 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB werden unter BerUcksichtigung der
Festsetzungen der Ursprungssatzung und der Ortsstruktur AuBenbereichs-
fldchen in den im Zusammenhang bebauten Ortsteil Katzow einbezogen, die
durch die bauliche Nutzung der nodrdlich angrenzenden Bereiche
entsprechend geprdagt sind.

Die Ergdnzungsfldchen sind mit einer Schragschraffur gekennzeichnet. Sie
umfassen Teilfldchen des FlurstGckes 207/2 mit einer Gesamtfldche von rd.
3.711 m2. Die Ergdnzungsfldchen sollen in zwei Baugrundsticke zur Errichtung
von jeweils einem Einfamilienhaus aufgeteilt werden.

Im Rahmen der Erstellung der Ursprungssatzung wurden die noérdlich des
Geltungsbereiches der 3. Ergdnzung angrenzenden Grundsticke in einer Tiefe
von rd. 85 m in den Innenbereich einbezogen. Mit der 3. Ergdnzung der
Satzung wird die Tiefe des Geltungsbereiches mit 55 m festgelegt. Dies erfolgt
aufgrund der auf den FlurstOcken 206/1 und 207/2 vorherrschenden
Grundstucksausnutzung durch die Haupt- und Nebengebdude sowie die
Gestaltung der Hoflagen.

e Uberbaubare GrundstUcksfldchen
gemdaB § 2 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO

Im  Bereich der Ergdnzungsfldchen werden die Uberbaubaren
GrundstUcksfldchen durch Baugrenzen festgelegt.
Als Bezugslinie fUr die hintere (westliche) Baugrenze wurden die auf dem
nordlich  angrenzenden  FlurstOck 205 vorhandene Wohnbebauung
angenommen.
Die Tiefe der Baugrenzen wurde einheitlich mit 25 m festgelegt.

Zusatzlich wird gemdaB textlicher Festsetzung bestimmt, dass Hauptgebdude
lediglich in einreihiger Bebauung zur Oberreihe zuldssig sind.

Lur Rechtseindeutigkeit wurde das Baufeld mit Bezug auf die
Grundstucksgrenzen vermapt.

Im Rahmen der Einordnung der baulichen Anlagen ist die Einhaltung der
Abstandsfldchen gemdaB LBauO M-V zu gewdhrleisten.
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4.3 Text (Teil B)

GemdB § 34 Abs. 5 Satz 2 BauGB kdnnen in der Satzung einzelne
Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 und 3 Safz 1 sowie Abs. 4 BauGB getroffen
werden. Unter BerUcksichtigung der o&rtlichen Gegebenheiten wurde die
Festsetzungsdichte in dem stddtebaulich notwendigen Umfang und mit dem
rechtlichen Rahmen zu vereinbarenden Mal vorgenommen.

So wurde auf die Festsetzung zur Grundfldchenzahl und Bauweise verzichtet.
Entsprechend den Grundsdtzen der Erforderlichkeit und Bestimmtheit werden
zur Erreichung der gewunschten stddtebaulichen Qualitdt auch zusatzliche
Festsetzungen zu bauordnungsrechtlichen Gestaltungsvorschriften gemaB § 9
Abs. 4 BauGB als nicht erforderlich erachtet. Anhand der prdgenden
Umgebungsbebauung kdnnen die Kriterien fUr eine EinfUgung der Bebauung
abgeleitet werden.

l. Planungsrechtliche Festsetzungen

1. Zulassigkeit von Vorhaben geman § 34 BauGB

In Punkt 1. 1 wird zur Zuldssigkeit von Vorhaben klargestellt, dass nach
Rechtskraft der Satzung fur die Vorhaben im Plangebiet die
planungsrechtliche Zulassigkeit nach § 34 BauGB gegeben ist.

Die Beurteilung nach § 34 Absatz 1 BauGB legt fest, dass fur die zu
realisierenden Vorhaben das EinfUgungsgebot gilt.

»Innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile ist ein Vorhaben
zulassig, wenn es sich nach Art und MaB der baulichen Nutzung, der Bauweise
und der GrundstUcksflache, die Uberbaut werden soll, in die Eigenart der
ndheren Umgebung einfigt und die ErschlieBung gesichert ist.

Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse mussen
gewahrt bleiben; das Ortsbild darf nicht beeinfrdchtigt werden.”

2. MaB der baulichen Nutzung fir das Ergdnzungsgebiet

gemadB § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 Abs. 2 Nr. 3 und § 20 BauNVvO
Der Ortsteil Katzow zeichnet sich durch dorfliche Bebauung mit vornehmlich
eingeschossigen Gebduden als Einzel- und Doppelhduser mit Sattelddchern
aus. Im Ergdnzungsgebiet sollen daher ebenfalls nur Gebdude mit maximal
einem Vollgeschoss zugelassen werden.
Der Ausbau des Dachgeschosses ist zuldssig, wenn dieser gemdaB § 2 Abs. 6
LBauO M-V nicht als Vollgeschoss erfolgt.
Die Festsetzung von maximal einem Vollgeschoss wird entsprechend der
Iweckbestimmung der  Ergdnzungsfldchen  fir  den  individuellen
Wohnungsbau und zur Sicherstellung des EinfUgungsgebotes und einer
harmonischen Hohenentwicklung getroffen.

3. Uberbaubare Grundstiicksfldchen

gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO
In der Planzeichnung (Teil A) sind im Bereich der Ergdnzungsfldchen die
Uberbaubare Grundstucksfldchen durch Baugrenzen festgelegt.
Zusatzlich soll gemdB texitlicher Festsetzung bestimmt werden, dass
Hauptgebdude lediglich in einreihiger Bebauung zur Oberreihe zuldssig sind.
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Mit der Festsetzung, dass Hauptgebdude ausschlieBlich innerhalb der
Baugrenzen in einreihiger Bebauung zur Oberreihe zuldssig sind, stellt die
Gemeinde sicher, dass die geplante Bebauung entsprechend einer an der
Oberreihe Uberwiegenden stddtebaulichen Ordnung erfolgt.

Die Festsetzung bedeutet fur Nebengebdude und Nebenanlagen, dass diese
sowohl innerhalb als auch auBerhalb der Baugrenzen erlaubt sind.

4. Festsetzungen zum Naturschutz fur das Erganzungsgebiet

geman § 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 BauGB
Bei den Ergdnzungsfldchen handelt es sich um unbebaute Grundstucke, die
als  GrUnlandfldchen  bewirtschaftet  werden.  Mit  der geplanten
Wohnbebauung auf zwei Baugrundsticken ist ein Eingriff in die Natur
gegeben. Der Verursacher eines Eingriffs ist verpflichtet, unvermeidbare
Beeintrdchtigungen durch MaBnahmen des Naturschutzes und der
Landschaftspflege auszugleichen oder zu ersetzen.
Das Kompensationserfordernis wurde gemdB den ,Hinweisen zur
Eingriffsregelung” des Landes M-V (HzE, 2018) ermittelt. Der Eingriff ergibt sich
aus dem Biotopverlust sowie den Bodenversiegelungen, bezogen auf 100 m?
bebauter Fladche. MaBgebend ist hierbei die Wertigkeit des von der
geplanten Bebauung betroffenen Biotops. Der Ausgleich soll, bezogen auf
eine geplante Bebauung mit einer versiegelten Fldche von 100 m?, durch
zwei  Einzelbaumpflanzungen in den Ergdnzungsfldchen sowie durch
Ablésung des verbleibenden Kompensationserfordernisses aus einem
Okokonto erfolgen. Das Okokonto muss sich wie der Eingriff in der
Landschaftszone ,,Vorpommersches Flachland* befinden.

In Punkt I. 4. (1) wurde daher festgesetzt, dass fur die Ergdnzungsfldchen der

Eingriff im Sinne des § 14 BNatSchG i.V.m. § 12 NatSchAG M-V wie folgt

auszugleichen ist:
Zur Kompensation des sich mit der geplanten Bebauung ergebenden
Eingriffs im Sinne des § 14 BNatSchG i.V.m. § 12 NatSchAG M-V sind
bezogen auf 100 m? versiegelter FlGche in den Ergdnzungsfldchen
2 EinzelbGume zu pflanzen. FUr das verbleibende Kompensations-
erfordernis von 112,5 KFA, bezogen auf 100 m? versiegelter Fldche, ist
eine Abbuchung aus einem Okokonto, welches sich in der
Landschaftszone »Yorpommersches Flachland* befindet,
vorzunehmen.

Aufgrund der Berechnungsmethode, die sich auf Biotopverluste und eine
versiegelte Fldche von 100 m? bezieht, kann eine pauschale Ubertragung der
ermittelten KompensationsmaBnahmen auf die tatsdchliche Bebauung nicht
vorgenommen werden. Es sind somit gemdB Punkt 1.4.(2) im
Bauantragsverfahren durch die GrundstUckseigentUmer grundstUckskonkret
der Eingriff und die sich daraus abzuleitenden KompensationsmaBnahmen
anhand der Berechnungsformel gemdaB den ,,Hinweisen zur Eingriffsregelung*
des Landes M-V zu ermitteln und der zustindigen Naturschutzbehdrde
vorzulegen.
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Die Baumpflanzungen sollen mit heimischen Gehdlzarten in definierten
Pflanzqualitdten erfolgen, um als AusgleichsmaBnhahmen anerkannt zu
werden. Hierzu erfolgte eine textliche Festsetzung unter Punkt I. 4. (3).

Mit den Festsetzungen gemdaB Punkt 1. 4.(4) zur Begrinung der nicht
Uberbauten  GrundstUcksfldchen wird die Qualitdt  der  kUnftigen
Wohnbebauung, die maBgeblich durch das Verhdlinis von versiegelten
Fldchen und Vegetationsfldchen bestimmt wird, aufgewertet.

Die als AusgleichsmaBnahmen umzusetzenden Baumpflanzungen in der
Ergdnzungsfladche sind gemdaB Punkt 1. 4. (5) spdtestens in der auf den
Abschluss der BaumaBnahmen folgenden Vegetationsperiode fertigzustellen.

Il. Naturschutzrechtliche Regelungen i.V.m. dem Artenschutz
geman § 11 Abs. 3 BNatSchG

Auch im Siedlungsbereich kann ein Vorkommen von geschutzten Tierarten
nicht ausgeschlossen werden. Somit sind die Bestimmungen des besonderen
Artenschutzes zu berUcksichtigen und den artenschutzrechtlichen Verboten
durch Sicherung der geschutzten Tierpopulationen Rechnung zu tragen.
Hierzu wurden folgende Festsetzungen getroffen:
(M
Die  Bestimmungen des besonderen Artenschutzes gemdB
§44 BNatSchG sind zu beachten. Durch die BaumaBnahmen duirfen
keine Nist-, Brut-, Wohn- oder ZufluchtsstGtten der gemaB
§7Abs.2Nr. 13 und Nr. 14 BNatSchG geschuUtzten heimischen,
wildlebenden Tierarten entnommen, beschadigt oder zerstért werden.
(2)
Um Individuenverluste durch Kollisionen von Végeln mit GlasflGchen zu
vermeiden, ist bei den Neubauten reflexionsarmes Glas, d.h.
entspiegelte Glaser mit einem AuBenreflexionsgrad von maximal 15%,
zu verwenden. Eine fur Vogel gefé&hrliche Durchsicht, z.B. an Balkon-
oder Terrassenbrustungen aus Glas, ist durch die Verwendung von
halbtransparenten Materialien, wie z.B. Milchglas, zu vermeiden.

1. Hinweise

1. Denkmalschutz

geman § 11 DSchG M-V
Gem. § 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB sind die Belange des Denkmalschutzes und der
Denkmalpflege bei der Aufstellung von Bauleitplénen besonders zu
berUcksichtigen.
Baudenkmale
im Plangebiet sind keine Baudenkmale vorhanden.
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Bodendenkmale

Nach  gegenwdrtigem  Kenntnisstand sind im  Plangebiet  keine
Bodendenkmale bekannt. Da jedoch jederzeit Funde im Plangebiet entdeckt
werden kdénnen, werden textliche Hinweise gegeben, um auf die aus
archdologischer Sicht zu ergreifenden MaBnahmen zur Sicherung von
Bodendenkmalen zu verweisen.

Die Denkmalfachbehoérde und die untere Denkmalschutzbehodrde werden im
Verfahren zur Stellungnahme aufgefordert.

2, Rechisgrundlagen

Die der Planung zugrunde liegenden Vorschriften (Gesetze, Verordnungen,
Erlasse und DIN-Vorschriften) kédnnen im Amt Lubmin in 17509 Seebad Lubmin,
Geschwister - Scholl - Weg 15 im Bauamt eingesehen werden.

FUr diese Satzung sind das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 20.12.2023 (BGBI. | Nr. 394), und die Verordnung
Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke (Baunutzungsverordnung -
BauNVvO) i. d. F. vom 23.01.1990 (BGBI. I, S. 132), zuletzt gedndert durch Artikel
2 des Gesetzes vom 03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176), anzuwenden.

Der Hinweis ist notwendig, um die Offentlichkeit auf die der Planung zugrunde
liegenden Vorschriften und die Mdglichkeiten der Einsichthahme im Amt
Lubmin hinzuweisen.

5. Eingriffs-/ Ausgleichsbilanz

5.1 Ermittlung des Eingriffs

Die geplante Wohnbebauung im Bereich der Ergdnzungsfladchen stellt einen
Eingriff im Sinne des § 12 NatSchAG M-V i.V.m. § 14 BNatSchG dar. Der
Verursacher des Eingriffs ist verpflichtet, unvermeidbare Eingriffe durch
MaBnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege auszugleichen
(AusgleichsmaBnahmen) oder zu ersetzen (ErsatzmaBnahmen).

Der Eingriff ist gemdB den ,Hinweisen zur Eingriffsregelung" des Landes M-V
(HzE) in der Fassung von Juni 2018 zu ermitteln und MaBnahmen zum
Ausgleich festzulegen. Verwendung findet die Methodik zur Ermittlung des
multifunktionalen Kompensationsbedarfs.

In die Ermittlung des Eingriffs gehen der Wert des von der Bebauung
betroffenen Biotops, der Umfang der Uberbauten FIGdche sowie ein Lagefaktor
ein.

Im Rahmen einer Bestandsaufnahme erfolgte eine Erfassung des
Biotopbestandes in den Ergdnzungsfldachen. Anhand des vorgefundenen
Vegetationsbestandes und der Pflanzenarten zum Zeitpunkt der Kartierung
war  Grunlandbewirtschaftung erkennbar. In  den GrUnlandfldchen
dominierten neben verschiedenen Grasarten Rot-Klee, Kleiner Klee,
Schafgarbe, Lédwenzahn, Ampfer, Wegerich sowie verschiedene Miere-Arten.
U.a. Frohlings-Greiskraut, Wiesen-Bocksbart sowie Habichtskraut lassen auf
magere sandige Bodenverhdltnisse schlieBen.
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Auf der Grundlage der Nutzungsart, der Bodensituation und der erfassten
Pflanzenarten erfolgt gemdB der ,Anleitung fur die Kartierung von
Biotoptypen und FFH-Lebensraumtypen® des LUNG M-V (2013) die Zuordnung
zum Biotoptyp Intensivgrinland auf Mineralstandorten (GIM).

GemdanB Anlage 3 der ,,Hinweise zur Eingriffsregelung* wird der Biotopbestand
der Wertstufe 1 zugeordnet. Daraus ergibt sich ein durchschnittlicher
Biotopwert von 1,5, der in die Bilanzierung des Eingriffs eingeht.

GemdB dem Bewertungsmodell ist ein Lagefaktor als Zu- bzw. Abschlag zum
Biotopwert zu berUcksichtigen. Aufgrund der siedlungsnahen Lage und den
von diesen Nutzungen ausgehenden Storwirkungen kann ein Lagefaktor von
0,75 berechnet werden.

Das  Eingrifisflachenaquivalent  (EFA)  fir  Biotopbeseitigung  bzw.
Biotopveranderung errechnet sich aus der Eingriffsfldche (hier bezogen auf
100 m? geplante Bebauung), dem durchschnittlichen Biotopwert und dem
Lagefaktor.

Es ergibt sich daraus ein Eingriff in Hohe von 112,5 EFA.

Lusatzlich zum Biotopverlust sind die durch die Bebauungen verursachten
Bodenversiegelungen zu bericksichtigen und in die Eingriffsermittlung
einzustellen. Teilversiegelungen werden mit einem Zuschlag mit 0,2,
Vollversiegelungen mit einem Zuschlag von 0,5 berechnet. Die Bebauungen
sind mit Vollversiegelungen verbunden, so dass in die Berechnung des Eingriffs
durch Versiegelung und Uberbauung ein Faktor von 0,5 zzgl. der Fldche der
Bebauung eingestellt wird. Daraus ergibt sich bei einer versiegelten FlGdche
von 100 m? ein zusdtzlicher Eingriff in Hohe von 50 EFA.

Zusammenfassend ergibt sich bei einer Versiegelung von 100 m? fur die
geplante Wohnbebauung in den Ergdnzungsflachen ein Kompensations-
erfordernis in Hohe von 162,5 KFA.

5.2 Ermittlung der KompensationsmaBnahmen

Nachdem der Eingriff ermittelt wurde, sind KompensationsmaBnahmen
umzusetzen, die geeignet sind, einen Ausgleich zerstorter und
beeintréchtigter Werte wiederherzustellen.

In der Anlage 6 der ,Hinweise zur Eingriffsregelung” wurde ein Katalog mit
MaBnahmen aufgenommen, die als AusgleichsmaBnahmen anerkannt
werden bzw. mit Kriterien unterlegt, die fUr eine Anrechenbarkeit zu erflllen
sind.

Zur Kompensation des Eingriffs  sind im  Siedlungsbereich  unter
BerUcksichtigung der Kriterien des Bilanzierungsmodells nur Pflanzungen von
Einzelb&umen innerhalb der Ergdnzungsfldche umsetzbar.

Der Kompensationswert der in Anlage é der ,,Hinweise zur Eingriffsregelung*
unter 6.22 benannten Anpflanzung von Einzelbdumen und Baumgruppen
betragt 1,0. Je Einzelbaum wird eine Grundfl&che von 25 m? berechnet.
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Zum Ausgleich eines berechneten Eingriffsflichenéquivalentes von 162,5 EFA,
bezogen auf 100 m? versiegelter Fldche wuUrde sich das Erfordernis zur
Pflanzung von 7 Baumen ergeben. Je nach  fatséchlicher
FlGchenversiegelung der geplanten Bebauung erhdéht oder vermindert sich
das Kompensationserfordernis. Die Pflanzung von Bdumen in dieser
GréBenordnung ist auf den GrundstUcksfldchen nicht realisierbar und auch
aus naturschutzfachlicher Sicht nicht sinnvoll. Es sollen nunmehr bezogen auf
100 m? versiegelter Flache zwei Bdume im Bereich der Ergdnzungsfladche
gepflanzt werden. Je Baumpflanzung errechnet sich ein
Kompensationsfldchendquivalent von 25KFA. Zwei Bdume ergeben ein
Kompensationsflédchen&quivalent von 50 KFA.

Die Bdume sind in der Pflanzqualitdt Hochstamm, 3x verpflanzt,
Stammumfang 16-18 cm zu pflanzen. Bei Obstbdumen ist ein Stammumfang
von 10-12 cm bindend. Die Baumscheibe muss auf einer Flidche von 12 m?
unversiegelt verbleiben.

Auf der Grundlage des berechneten Eingriffs von 162,5 EFA pro 100 m?
versiegelter Fldche und des ermittelten Ausgleichs von 50 KFA fUr zwei
Baumpflanzungen als KompensationsmaBnahme verbleibt ein
Kompensationserfordernis von 112,5 KFA. Diese Kompensations-
flidichendquivalente sind aus einem Okokonto, welches sich in  der
Landschaftszone ,,Vorpommersches Flachland“ befindet, abzuldsen.

Aufgrund der Berechnungsmethode, die sich auf Biotopverluste und eine
versiegelte Fldche von 100 m? bezieht, kann erst auf der Grundlage der
grundstUckskonkreten Planung das tatsdchliche Kompensationserfordernis
ermittelt werden. Es sind somit im Bauantragsverfahren durch die
GrundstuckseigentUmer der Eingriff und die sich daraus abzuleitenden
KompensationsmaBnahmen anhand der Berechnungsformel gemdB den
»Hinweisen zur Eingriffsregelung” des Landes M-V zu ermitteln und der
zust@ndigen Naturschutzbehorde vorzulegen. Dies wurde mit der Festsetzung
im Punkt I. 4. (2) unterlegt.

Mit  den Baumpflanzungen und der Abldsung von  112,5KFA
(Kompensationsfldchendquivalenten) aus einem Okokonto kann die
Kompensation des Eingriffs in der Ergdnzungsfl&che, bezogen auf eine Fldche
von 100 m? Uberbauung, nachgewiesen werden.

Die gemdB der EA-Bilanz zu erbringenden AusgleichsmaBnahmen wurden in
die Festsetzung im Text (Teil B) unter Punkt I. 4. (1) ausgewiesen und unter
Punkt 1. 4. (5) zeitiche Vorgaben zur Umsetzung der Baumpflanzungen
getroffen.
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6.

Nachweis der Erfullung der Voraussetzungen
fur die Aufstellung der Satzung

Voraussetzung fur die Aufstellung von Satzungen nach § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2

und 3 BauGB ist gemdaB § 34 Abs. 5 Satz 1 Nr. 1 bis 3 BauGB, dass

1.
2.

sie mit einer geordneten stddtebaulichen Entwicklung vereinbar sind,
die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur DurchfGhrung einer
Umweltvertraglichkeitsprofung nach Anlage 1 zum Gesetz Uber die
Umweltvertraglichkeitsprofung oder nach Landesrecht unterliegen,
nicht begrindet wird und

keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrdchtigung derin § 1 Abs. 6 Nr. 7 b)
genannten SchutzgUter bestehen.

Das Vorliegen dieser Voraussetzungen kann im Rahmen der Aufstellung der
Satzung nachgewiesen werden:

GemdaB § 34 Absatz 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB besteht die Mdglichkeit,
einzelne AuBenbereichsfldchen in den im Zusammenhang bebauten
Ortsteil einzubeziehen, wenn die einbezogenen Fldchen durch die
bauliche Nutzung des angrenzenden Bereiches entsprechend gepragt
sind. Dem § 34 Absatz 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB kommt vor allem dort
Bedeutung zu, wo die vorhandene Bebauung zwar die angrenzenden
Fldchen noch stddtebaulich mitpragt, die FlGdche selbst aber unbebaut
ist und daher bereits zum AuBenbereich gehdrt. Dies bedeutet, dass
dem angrenzenden Innenbereich im Hinblick auf Art und MaB der
baulichen Nutzung, Bauweise und Uberbaubarer Grundfldche die
erforderlichen Zuldssigkeitsmerkmale fUr die Bebaubarkeit in den
Ergdnzungsgebieten entnommen werden kdnnen.

Eine derartige Pragung liegt hier vor. Die Ergdnzungsfldchen sind
gegenuber dem im Zusammenhang bebauten Ortsteil Katzow
fldichenmdaBig untergeordnet und durch die bauliche Nutzung der
nordlich angrenzenden Bereiche hinreichend gepragt.

Im Text (Teil B) werden einzelne Festsetzungen zur Zuldssigkeit von
Vorhaben getroffen. So werden auf den Ergdnzungsfldchen nur
Gebdude mit maximal einem Vollgeschoss zugelassen und die
Hauptgebdude dirfen nur innerhalb der ausgewiesenen Baugrenzen in
einreihiger Bebauung zur Oberreihe errichtet werden.

Diese Festlegungen stellen sicher, dass sich die im Plangebiet zuldssigen
baulichen Anlagen in das Ortsbild einflgen und damit den
Erfordernissen der sté@dtebaulichen Entwicklung und Ordnung
entsprochen wird.

Die naturschutzrechtlichen und die artenschutzrechtlichen Belange
wurden in die Planung eingestellt. Die Kompensation des Eingriffs in
Natur und Landschaft kann durch Einzelbaumpflanzungen in den
Ergédnzungsfldchen sowie durch die Abldsung von Okopunkten aus
einem  Okokonto, welches sich in der Landschaftszone
»vYorpommersches Flachland” befindet, nachgewiesen werden.
Vorhaben, die die Pflicht zur DurchfUhrung einer Umweltvertraglichkeits-
profung nach sich ziehen, sind nicht geplant. Ein Umweltbericht geman
§ 2 ff. BauGB ist nicht erforderlich.
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e Durch die Saftzung kénnen keine Anhaltspunkte fUr eine
Beeintrdchtigung der Erhaltungsziele und Schutzzwecke der Gebiete
von gemeinschaftlicher Bedeutung (z. B. FFH- Gebiete) und der
Europdischen Vogelschutzgebiete im Sinne des
Bundesnaturschutzgesetzes begrindet werden. (SchutzgUter gemaB §
1 Abs. 6 Nr. 7 b BauGB)

Aufstellverfahren

Die Safzung kann gemdB § 34 Abs. 6 BauGB im vereinfachten Verfahren
aufgestellt werden.

Auf Grundlage des Aufstellungsbeschlusses vom 04.03.2024 wurde der Entwurf
der Satzung von 05-2024, bestehend aus Plan und Begrindung, erstellt.

Dieser wird der Gemeinde zur Beschlussfassung Uber die Biligung des
Entwurfes von 05-2024 und die Offenlage der Entwurfsunterlagen vorgelegt.
Nach BefUrwortung des Entwurfes werden die Planunterlagen fUr die Dauer
eines Monats offentlich ausgelegt.

Die von der Planung betroffenen Behdrden und sonstigen Trager &ffentlicher
Belange werden gemdB § 4 Abs. 2 BauGB und die Nachbargemeinden
gemdaB § 2 Abs. 2 BauGB zur Stellungnahme zu den Entwurfsunterlagen
aufgefordert.

Die Planaufstellung wird mit der Abwdgung der eingegangenen
Stellungnahmen und dem Satzungsbeschluss durch die Gemeindevertretung
Katzow abgeschlossen.

Die Satzung bedarf, soweit die zustdndige Genehmigungsbehdrde der
BerUcksichtigung der Planung bei der kUnffigen Aufstellung des
Fldchennutzungsplanes zustimmt, keiner Genehmigung und kann somit nach
Satzungsbeschluss und Ausfertigung der Satzungsfassung von Plan und
Begrindung ortsublich bekanntgemacht werden.

Die Satzung fritt mit Ablauf des Tages der ortsUblichen Bekanntmachung in
Kraft.

Nach Inkrafttreten der Satzung gilt das Zuldssigkeitsrecht gemdaB § 34 BauGB.

7. Hinweise der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange

Die im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit, der Behdérden und sonstigen
Trager o&ffentlicher Belange sowie der Nachbargemeinden eingehenden
Hinweise werden gemdaB Abwdagung der Gemeindevertretung Katzow in den
Planunterlagen fortgeschrieben.

Katzow im Mai 2024

Der BUrgermeister
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