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1. Rechtsgrundlagen

Die 1. Anderung der Klarstellungs- und Abrundungssatzung basiert u. a. auf nachfolgenden
Rechtsgrundlagen:

« Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch Artikel 5 des Gesetzes vom 22. Dezember 2025
(BGBI. 2025 | Nr. 348) geandert worden ist,

«  Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), die zuletzt
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176) geandert worden
ist,

«  Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplédne und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung - PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zu-
letzt durch Artikel 6 des Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189) geandert
worden ist,

» Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 15. Oktober 2015 /GVOBI. M-V 2015, S. 344), die zuletzt durch Arti-
kel 2 des Gesetzes vom 18. Marz 2025 (GVOBI. M-V S. 130) geandert worden ist.

2. Lage und Umfang des Satzungsgebietes

Der Geltungsbereich der Klarstellungs- und Abrundungssatzung Pléwen umfasst die im Zu-
sammenhang bebaute Ortslage Pléwen.

Der raumliche Geltungsbereich der 1. Anderung (Planzeichnung) umfasst die Gemarkung
Pléwen, Flur 15, Flurstiicke 38/1, 42, 43, 154, 158, 159 und 160 (alle teilweise) und hat eine
Grofle von 1,0 ha.

Der Geltungsbereich wird wie folgt umgrenzt:

Im Norden:  durch Wohngrundstiicke (Waldweg 1 und Boocker Weg 1) und die Dorfstral’e
(Flurstiicke 38/1, 44 und 154),

im Osten: durch Freiflachen der Wohnbebauung und Brachflachen (Flurstiicke 42 und
43)

im Stden: durch das Wohngrundstiick (DorfstraRe 52), die Dorfstrale und Brachflache
(Flurstucke 38/1, 42 und 161) und

im Westen:  durch Freiflachen der Wohnbebauung (Waldweg 1 und Dorfstral’e 52a), einen
Graben und Ackerflache (Flurstiicke 154, 158, 159 und 160).

3. Beschreibung des Plangebietes

Die Flurstiicke 42 (teilweise), 43, 154 und 160 sind mit Wohngebauden und einer Tierarzt-
praxis bebaut. Lediglich der Sudteil des Flurstiicker 42 ist unbebaut und liegt brach und das
Flurstlick 159 ist eine Ackerflache (Ackerwertzahl 38).

Der Planbereich wird durch die ortliche Strale DorfstralRe verkehrlich und technisch er-
schlossen.



Der klargestellte Bereich der ersten Anderung liegt teilweise innerhalb des Naturparks NP 6
,Am Stettiner Haff" und ca. 200 m &stlich des Naturschutzgebietes NSG 303 ,Pldwensches
Seebruch”. Im Plangeltungsbereich gibt es einen offenen Graben; das Gewésser II. Ordnung
31:0:968.83831. Pléwen befindet sich nicht in einer Trinkwasserschutzzone.

4. Planungsanlass und Planungsziel

Das Planungsziel ist es, den slidlichen Teil des Flurstlickes 42 und das Flurstiick 159 als
Wohngrundstiick zu nutzen. Hier kénnten 4 Eigenheime errichtet werden.

Die Gemeinde nutzt dafir die Klarstellung nach § 34 Abs. 4 Nr. 1 BauGB.

5. Gegenwartiges Planungsrecht und Bindungen fiir die Planung

Die Gemeinde Pléwen hat eine Klarstellungs- und Abrundungssatzung aufgestellt; diese ist
am 17.11.1995 wirksam geworden. Die am 18.09.2024 beschlossene Anderung des Gel-
tungsbereichs der Klarstellungssatzung betrifft den Abrundungsbereich 2.

Der Geltungsbereich der 1. Anderung der Klarstellung- und Abrundungssatzung (zeichneri-
scher Teil) liegt planungsrechtlich im Innenbereich. Die Abrundungsflachen 3 und Teile der
Grunflachen sind mit Wohnbebauung und einer Tierarztpraxis bebaut worden. Eine weitere
Bebauung der Grunflachen mit Wohngebauden und Nebenanlagen ist derzeit nicht mdglich.
Die Trinkwasserschutzzone ist zwischenzeitlich aufgehoben.



Abbildung 1: Ausschnitt aus der wirksamen Klarstellungs- und Abrundungssatzung Pléwen
mit gekennzeichnetem Plangeltungsbereich (rotes Polygon)
@,

L)
%,

Pilwras \
& ostati

Die wirksame Satzung beinhaltete 6 Abrundungsbereiche.
Der Abrundungsbereich 1 liegt am 6stlichen Ortsausgang &stlich der Stallanlage.

Abbildung 2: Ausschnitt aus der wirksamen Kilarstellungs- und Abrundungssatzung Plowen
mit Abrundungsbereich 1
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Abbildung 3: Luftbild mit Abrunduq\g_sbereich 1
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Ein Teil des Abrundungsbereichs wurde bebaut (Springweg 2). Das am Rand liegende &st-
lichste Grundstiick ist vollstdndig mit Gehélzen bestanden. Da nach Festsetzung 2.1 Baum-
bestand ab einem Stammumfang von 50 cm zu erhalten ist, kann dieses Grundstiick nicht
bebaut werden. Auf den Flurstiicken 93/3 und 95 konnte bisher nicht umgesetzt werden, we-
gen der Nahe zu Tierproduktionsanlage (90 m).

Der Abrundungsbereich 2 liegt im Stidosten der Ortslage westlich der Stallanlage.

Abbildung 4: Ausschnitt aus der wirksamen Klarstellungs- und Abrundungssatzung Pléwen
mit Abrundungsbereich 2
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Hier wurde der westliche Teil der Abrundungsflache bebaut (Dorfstraf’e 39 und 66 sowie
Springweg 37). Das Doppelhaus Dorfstralle 41/43 westlich des Léschwasserteiches ist der-
zeit im Bau. Die Vermarktung des 6stlichen Bereichs ist bisher an der Nahe zur Stallanlage
(90 m) gescheitert. Zusatzlich wird die Situation durch die 20 kV-Freileitung erschwert.

Mit Beschluss der Gemeindevertretung vom 24.09.2024 wurde der Geltungsbereich des In-
nenbereichs an der Abrundungsflache 2 erweitert.
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Der Abrundungsbereich 3 in der Ortsmitte wurde vollstandig bebaut. Ebenso der Abrun-
~ dungsbereich 4 im Stdwesten und der Abrundungsbereich 5 stdlich des Sportplatzes. Der
Abrundungsbereich 6 liegt im Norden.



Abbildung 7: Ausschnitt aus der wirksamen Klarstellungs- und Abrundungssatzung Pléwen
mit Abrundungsbereich 6
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Hier wurde der nérdliche Teil der Abrundungsflache bebaut (Waldweg 12). Ein weiterer
Standort steht zur Verfugung.

6. Erforderlichkeit der Planung

Die Gemeinde Pléwen hat seit Jahren eine gleichbleibende Einwohnerzahl. Am 31.12.2024
werden beim Landesamt fur innere Verwaltung, Statistik 291 Einwohner angegeben. Im Jahr
2011 lag diese Zahl bei 290. Dazu tragt mit Sicherheit die Lage in Metropolregion Szczecin
bei. Im Jahr 2022 lag der Anteil polnischer Birger bei fast 11 % in der Gemeinde. Da die
Standorte in den Abrundungsbereichen 1 und 2 wegen der Nahe zu der Stallanlage derzeit
nicht umgesetzt werden kénnen, benétigt die Gemeinde weitere Wohnstandorte, um den Ei-
genbedarf decken zu kénnen. Der eine Standort fir 2 Wohnhauser im Abrundungsbereich 6
reicht nicht aus.

Durch die 1. Anderung der Klarstellungs- und Abrundungssatzung kénnen 3 neue Wohnhéu-
ser in den Baultcken an der Dorfstral’e entstehen.

7. Planinhalt und Festsetzungen

Abbildung 8: Luftbild mit ‘Plangeltunsbereich 1. Anderung zeichnerischer Teil
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Flur 15
Gemarkung Pléwen
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Dieser Planungsteil beinhaltet die Abrundungsflachen 3 und die Grunflache, Wiese im Nor-
den des Ortskernes.

In der wirksamen Satzung wird die Wiese nérdlich und sidlich des Grabens als Grinflache
nach § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB festgesetzt, da sie dorfbildpragend ist. Diese Auffassung ent-
spricht nicht der Realitat. Der gewahlte rechtliche Bezug kann nicht stimmen. Wiesen sind
auf beiden Seiten der DorfstralRe nicht vorhanden. Der offene Graben existiert nur auf der
Westseite. Da der Graben ein Gewasser zweiter Ordnung ist, ist beidseits ein 5 m breiter
Streifen frei von Bebauungen zu halten. Eine Ortsbildprédgung der verbliebenen Baullicken
kann nicht festgestellt werden. Die Gemeinde hebt die Festsetzung Griunflache der wirksa-
men Satzung auf.

Durch die erfolgten Bebauungen (3 Wohngebaude und Tierarztpraxis) kénnen die verbliebe-
nen Baullicken als Bestandteil des Innenbereichs nach § 34 Abs. 4 Nr. 1 BauGB gesehen
werden.

71 Art der Nutzung

Die wirksame Satzung enthielt zur Nutzung die Festsetzung 1.2. Diese textliche Festsetzung
wird gestrichen. Mit dem neuen § 34 Abs. 3b BauGB soll explizit eine Wohnbebauung in der
zweiten Reihe ermdéglicht werden.

7.2 Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind

In der Klarstellungssatzung wird der 5 m breite Gewasserrandstreifen als Flachen, die von
der Bebauung freizuhalten sind, festgesetzt.

7.3 Gestalterische Festsetzungen

Mit der wirksamen Satzung hat die Gemeinde Bauvorschriften nach § 86 LBauO M-V erlas-
sen, damit sich die Bebauung gestalterisch ins Ortsbild einfigt. Es muss festgestellt werden,
dass keine der Festsetzungen zum Dach im Bestand vorgepragt ist. Das Satteldach ist die
haufigste Dachform, aber nicht so steil, wie festgesetzt. Walmdacher sind selten, aber es gibt
sie. Es gibt sehr viel mehr Farbtdne als rote bis rotbraune Dachziegel. Die Festsetzungen Nr.
2 werden gestrichen.

8. Nachrichtliche Ubernahmen
8.1 Gewadsser ll. Ordnung

Westlich der Dorfstral3e befindet sich ein offener Graben. Er ist ein Gewasser Il. Ordnung
31:0:968.83831.
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8.2 Naturpark

Teile des Innenbereichs liegen im Naturpark 06 ,Am Stettiner Haff*.

9. Hinweise
9.1 Wasser- und Boden

Der Wasser- und Bodenverband ,Mittlere Uecker — Randow" teilt in seiner Stellungnahme
vom 17.12.2025 folgende Hinweise mit:

» ... 2. Durch das geplante Vorhaben darf die Unterhaltung des o. g. Gewéssers nicht beein-
trédchtigt oder erschwert werden (Gewésserrandstreifen nach § 38 WHG und Besondere
Pflichten bei der Gewésserunterhaltung nach § 41 WHG, keine Uberbauung). In diesem Fall
bedeutet es, dass beidseitig ein Gewdasserrandstreifen von 5 m (gemessen von oberen Bé-
schungskanten) von jeglicher Bebauung (betrifft auch Zaunanlagen) frei zu halten ist.

3. Wir méchten darauf hinweisen, dass diese Stellungnahme keine Baugenehmigung dar-
stellt.

4. Sollten bei Erdbauarbeiten Drénungen oder auch andere hier nicht erwdhnte Entwésse-
rungsleitungen angetroffen oder zerstéort werden, so sind diese in jedem Fall funktionsfahig
wiederherzustellen. Der Wasser- und Bodenverband ist zu informieren. Dies gilt auch, wenn
die vorg. Anlagen zum Zeitpunkt trockengefallen sind.*

Der Trink- und Abwasserzweckverband Uecker — Randow, Siid-Ost teilt in seiner Stellung-
nahme vom 30.01.2026 folgende Hinweise mit:

,Im Plangebiet sind derzeit keine Baumallnahmen des Trink- und Abwasserzweckverbandes
vorgesehen. Die Entsorgungsleitungen liegen im &ffentlichen Bereich. Die
Trinkwasserhauptleitung verlduft tiber Flurstiick 154, 158, 159 und 160 der Flur 15, siehe
Bestandsplan im Anhang.

Die Baukosten fiir neue Hausanschliisse, Erschlieungsbeitrédge und Baukostenzuschiisse
sind durch den Grundstiickseigentiimer zu tragen. “

9.2 Hinweise der Deutschen Telekom Technik GmbH

Die Deutsche Telekom Technik GmbH teilt in ihrer Stellungnahme vom 22.12.2025 mit, dass
sich Telekommunikationslinien im Planbereich befinden. Anhand des anliegenden Lageplans
stellt die Gemeinde fest, dass sich diese bis auf die Hausanschlussleitungen im Bereich der
offentlichen Strale befinden.

9.3 Hinweise der e.Discom Telekommunikations GmbH

Die e.Discom Telekommunikations GmbH teilt in ihrer Stellungnahme vom 14.01.2026 mit,
dass sich Telekommunikationslinien im Planbereich befinden. Anhand des anliegenden La-
geplans stellt die Gemeinde fest, dass sich diese bis auf die Hausanschlussleitungen im Be-
reich der 6ffentlichen Stralle befinden.



9.4 Hinweise des Hauptzollamtes Stralsund

Das Hauptzollamt Stralsund gibt in seiner Stellungnahme vom 26.01.2026 folgenden Hin-
weis: ,Das Plangebiet befindet sich im grenznahen Raum (§ 14 Abs. 1 ZollVG i. V. m. § 1,
Anlage 1 B der Verordnung (ber 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 ZolIVG,
welches auch wéhrend etwaiger Bauphasen jederzeit gewéhrleistet sein muss, hin.
Dartiber hinaus kann das Hauptzollamt verlangen, dass Grundstiickseigentiimer und
-besitzer einen Grenzpfad freilassen und an Einfriedungen Durchlédsse oder

Ubergénge einrichten, das Hauptzollamt kann solche Einrichtungen auch selbst

errichten (Sétze 2 und 3 ebendort).”

9.5 Hinweise des StraRenverkehrsamt

Das StraRenverkehrsamt hat in der Gesamtstellungnahme des Landkreises Vorpommern-
Greifswald vom 26.01.2026 folgende Hinweise gegeben: ,... - bei der Ausfahrt von den
Grundstiicken auf die StralRe ausreichend Sicht vorhanden ist,

- durch (auch zu einem spéteren Zeitpunkt geplante) Bebauung, Bepflanzung, parkende
Fahrzeuge oder Werbeanlagen Sichtbehinderungen fiir Verkehrsteilnehmer nicht entstehen,
- bei Verkehrsraumeinschrénkungen rechtzeitig vor Baubeginn durch die beauftragte Bau-
firma bei der unteren StraBenverkehrsbehérde des Landkreises Vorpommern-Greifswald
eine verkehrsrechtliche Anordnung gem. § 45 StVO beantragt wird. Dem Antrag ist die ent-
sprechende Aufgrabeerlaubnis/ Sondernutzungserlaubnis des zusténdigen Stral3enbaulast-
trédgers sowie ein Verkehrszeichenplan fiir die Baustellenabsicherung beizufiigen.

9.6 Hinweise des SG Wasserwirtschaft

Das SG Wasserwirtschaft hat in der Gesamtstellungnahme des Landkreises Vorpommern-
Greifswald vom 26.01.2026 folgende Hinweise gegeben: ,...2. Grundwasserschutz

Belange des Grundwasserschutzes gemél §§ 47 und 48 WHG sind zu berticksichtigen. Eine
Beeintrachtigung des Grundwassers ist durch die Satzungsénderung selbst nicht erkennbar.
Bei der Realisierung von Bauvorhaben ist sicherzustellen, dass keine schédlichen Verédnde-
rungen der Grundwasserbeschaffenheit eintreten, Baugrubenwasser ordnungsgemél be-
handelt und abgefiihrt wird sowie ggf. erforderliche Wasserhaltungen rechtzeitig wasser-
rechtlich beantragt werden.

3. Niederschlagswasserbewirtschaftung

Gemaéal § 55 Abs. 2 WHG ist Niederschlagswasser ortsnah zu versickern, zu verrieseln oder
direkt in ein Gewésser einzuleiten, soweit dem keine wasserwirtschaftlichen oder sonstigen
offentlich-rechtlichen Belange entgegenstehen.

Fir neu entstehende oder zusétzlich versiegelte Flachen ist vorzusehen, eine dezentrale
Niederschlagswasserbewirtschaftung, eine Reduzierung der Flachenversiegelung auf das
notwendige Mal3 sowie bei Einleitungen in Gewdsser oder Anlagen eine vorherige
wasserrechtliche Erlaubnis.

4. Abwasserentsorgung

Die ordnungsgeméfie Abwasserentsorgung ist gemal3 §§ 56 ff. WHG sicherzustellen.

Bei Anschluss an eine zentrale Abwasseranlage sind die entsprechenden Kapazitéten
nachzuweisen. Bei dezentraler Abwasserentsorgung, z. B. Kleinkldranlagen, sind die
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wasserrechtlichen Anforderungen und Genehmigungspflichten nach LWaG M-V zu beach-
ten.”

9.7 Hinweise der unteren Abfall- und Bodenschutzbehérde

Das SG Abfallwirtschaft/Altlasten hat im Nachtrag zur Gesamtstellungnahme des Landkrei-
ses Vorpommern-Greifswald vom 19.02.2026 folgende Hinweise zum Thema Abfall gege-
ben: ,1. Gemé&R § 4 (1) der Satzung des Landkreises Vorpommern-Greifswald tiber die Ab-
fallentsorgung (Abfallwirtschaftssatzung - AwS) vom 01.01.2017 besteht Anschlusspflicht an
die &ffentliche Abfallentsorgung. Die Anzahl und die GréRBe der bendétigten Abfallbehélter sind
gemél §§ 14 und 16 der Satzung beim Landkreis VVorpommern-Greifswald anzumelden.

2. Zur Festlegung der Stellplétze fiir die Abfall-Gefal3e ist die REMONDIS GmbH als zustén-
diger Entsorgungstréger zu beteiligen.

Zum Thema Bodenschutz gibt die Behorde folgende Hinweise: , 1. Wahrend der Baumag-
nahme auftretende Hinweise auf schédliche Bodenverédnderungen oder Altlastverdachtsflé-
chen (vererdete Miillkorper, Verunreinigungen oder organoleptische Auffélligkeiten des Bo-
dens, Oberfldchen- und Grundwassers, u.a.) sind der unteren Bodenschutzbehérde des
Landkreises Vorpommern-Greifswald (Standort Anklam) sofort anzuzeigen. Die Arbeiten sind
gegebenenfalls zu unterbrechen.

2. Treten wéhrend der BaumalRnahme Uberschussbdden auf oder ist es notwendig

Fremdbdden auf- oder einzubringen, so haben entsprechend § 7 BBodSchG die Pflichtigen

Vorsorge gegen das Entstehen schédlicher Bodenverédnderungen zu treffen. Die Forderun-

gen der §§ 6 bis 8 der Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) vom 09.

Juli 2021 (BGBI. I. S. 2598, 2716), in der zuletzt gum/ss{ng sind zu beachten.
A k- O/’/\

Ploéwen, ;LQ\OS“?*U?\(,

Die Burgermeisterin



