Stadt Schonberg

Gemarkung Dorf Lockwisch

Vorzeitiger Bebauungsplan
Nr. 26 ,,Lockwisch Hufe IlI*

gem. § 8 BauGB

Begriindung
gem. § 9 Abs. 8 BauGB

Vorentwurf
Planstand: 24.04.2024

Auftragnehmer

OBER FREI RAUM PLANUNG

Biiro fiir Stadtentwicklung, Landschaftsplanung und Gartenarchitektur
Dipl.-Ing. Matthias Ober, Landschaftsarchitekt AK M-V

Klitzer StraBe 49

23942 Dassow

Bearbeitung

Stefanie Philipp, Dipl.-Ing. (FH) Landschaftsarchitektur, M. Eng. Stadtplanung



Stadt Schonberg, Gemarkung Dorf Lockwisch Vorentwurf

Vorzeitiger Bebauungsplan Nr. 26 ,Lockwisch Hufe IlI Planstand 24.04.2024
Inhalt
1 Ziele, Anlass und Erforderlichkeit 4

1.1 Ziele und Zwecke der Planung
1.2 Anlass und Erforderlichkeit

2 Beschreibung des Plangebiets
2.1 Raumliche Lage
2.2 Geltungsbereich und Eigentumsverhaltnisse
2.3 Gebiets-/Bestandssituation
2.4 Planungsrechtliche Ausgangssituation

2.5 ErschlieBung

N o oo o0 u1n

3 Planerische Ausgangssituation und weitere rechtliche Rahmenbedingungen
3.1 Landesraumentwicklungsprogramm (LEP M-V)
3.2 Regionales Raumentwicklungsprogramm Westmecklenburg (RREP WM)

O 00 N N

3.3 Flachennutzungsplan
3.4 Benachbarte Bebauungsplidne 10
3.5 Sonstige Satzungen und Bestimmungen inkl. Kennzeichnungen und nachrichtlicher

Ubernahmen 11

4  Untersuchungsrahmen — Uberblick iiber die betroffenen 6ffentlichen und privaten

Belange 12
4.1 Entwicklungskonzept fiir die Ortsteile Lockwisch, Hof Lockwisch und Petersberg 12
4.2 Verkehrskonzept und ErschlieBung 13
4.3 Stadtebauliches Konzept 13
Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan 14
6 Grundziige der Planfestsetzungen 14
6.1 Art der baulichen Nutzung 14
6.2 MabB der baulichen Nutzung 14
6.3 Bauweise 15
6.4 Uberbaubare Grundstiicksflachen 15
6.5 Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen 15
6.6 Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngeb&uden 15
6.7 Abwasserentsorgung 15

6.8 Flachen und Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft 16
6.9 Pflanzbindungen 16



Stadt Schonberg, Gemarkung Dorf Lockwisch

Vorzeitiger Bebauungsplan Nr. 26 ,Lockwisch Hufe IlI

Vorentwurf

Planstand 24.04.2024

10
11
12

13

14

Ortliche Bauvorschriften 16
7.1 AuBere Gestaltung baulicher Anlagen 16
7.2 Werbeanlagen 17
7.3 Gestaltung und Nutzung der unbebauten Flachen; Einfriedigungen 17
Nachrichtlich iibernommene Hinweise 17
Flachenbilanz und Stddtebauliche Kennwerte 17
Umweltbericht 17
Artenschutzrechtliche (Habitat-)Potentialanalyse 18
Auswirkungen des Bebauungsplans 18
12.1 Auswirkungen auf die Umwelt 18
12.2 Soziale Auswirkungen 18
12.3 Stadtplanerische Auswirkungen 18
12.4 Okonomische, finanzielle und fiskalische Auswirkungen 19
12.5 Auswirkungen auf die Infrastruktur 19
12.6 Weitere Auswirkungen 19
Verfahren 19
13.1 Ubersicht iiber den Verfahrensablauf 19
13.2 Uberblick iiber die Beteiligung von Offentlichkeit, Behrden und Nachbargemeinden und
thematische Zusammenfassung der abwigungsrelevanten Stellungnahmen 20
Rechtsgrundlagen 20



Stadt Schonberg, Gemarkung Dorf Lockwisch Vorentwurf
Vorzeitiger Bebauungsplan Nr. 26 ,Lockwisch Hufe IlI Planstand 24.04.2024

1 Ziele, Anlass und Erforderlichkeit

11 Ziele und Zwecke der Planung

Der Eigenttimer des Flurstiicks 3 in der Flur 1 der Gemarkung Dorf Lockwisch méchte dieses
Areal entwickeln. Er beabsichtigt auf dem ehemals bebauten Flurstiick unter anderem die Auf-
stellung von bis zu 10 Kleinsthiusern (Tinyhouses) zur Wohnnutzung und die Errichtung eines
Zentralgebdudes mit Gemeinschaftseinrichtungen, 6ffentlich zugénglichen Einrichtungen und
Wohnnutzung mit angeschlossener Tinyhouse-Herberge fiir z.B. Pilger und Radfahrer. Mit die-
sem Bebauungskonzept soll insbesondere fiir Kleinhaushalte (Singles, Paare und Kleinfamilien)
unter gemeinsamer Nutzung der Gemeinschaftseinrichtungen ein spezielles Angebot zur Reali-
sierung einer Lebensweise unter Verzicht auf (ibermaBigen Ressourcenverbrauch entstehen. Mit
diesem Konzept kann dariiber hinaus bezahlbarer Wohnraum geschaffen und damit insbeson-
dere der Zuzug von jiingeren Menschen zur Férderung einer heterogenen Altersstruktur erwar-
tet werden. Die Flexibilitidt der Kleinsthduser in Verbindung mit den Wohneinheiten im massiven
Zentralgeb&ude bieten ein niederschwelliges Angebot sowie eine langfristige Perspektive fiir zu-
ziehende Einwohner, auch bei Verdnderung der Lebensumsténde. Aufgrund dieses inhaltlichen
Ansatzes wird mit dem Bebauungsplan ,Lockwisch Hufe I11“ ein ergdnzendes Wohnangebot zu

den herkdmmlichen Wohnbaugebieten im Stadtgebiet geschaffen.

1.2 Anlass und Erforderlichkeit

Das o. g. Flurstiick liegt im Ortsteil Lockwisch der Stadt Schénberg. Die Innenbereichssatzung
vom 18.02.1997 der ehemaligen Gemeinde Lockwisch, welche seit dem 01.01.2019 zur Stadt
Schonberg eingegliedert ist, stellt das direkt angrenzende Flurstiick nicht als Teil des rdumlichen
Geltungsbereichs dar. Das Flurstiick ist jedoch auf Grund seiner Lage als Teil der Ortslage zu be-
trachten und auch historisch als ehemalige Schulzenhofstelle (Hufe Ill) ein wesentlicher Be-
standteil des Dorfes. Um die geplante Nutzung stadtebaulich zu regeln, ist die Aufstellung eines

Bebauungsplans erforderlich.
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2 Beschreibung des Plangebiets

21 Réumliche Lage

© GeoBasis-DEM-V 2024

‘ Lage des Plangebiets

Lockwisch

Abbildung 1: Ubersichtskarte (Kartengrundlage: www.geodaten-mv.de)

Das Plangebiet liegt am nordwestlichen Ortsrand von Dorf Lockwisch in einer nach Norden an-
steigenden Hanglage. Im Siiden und Osten schlieft die Ortslage von Dorf Lockwisch an, im Nor-

den und Osten befinden sich Acker und Wiesen.
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2.2 Geltungsbereich und Eigentumsverhiltnisse
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Abbildung 2: Abgrenzungsplan (Kartengrundlage: digitaler Auszug aus dem Liegenschaftskataster, Katasteramt

Nordwestmecklenburg)

Der Geltungsbereich umfasst das Flst. Nr. 3 mit einer Flache von ca. 1,2 ha.

Der Planbereich wird begrenzt:

= im Norden und Osten:  durch die Alte DorfstraBe (FIst. Nr. 4/3)
= im Westen: durch den Wirtschaftsweg Flst. Nr. 22 sowie das Flst. Nr. 21 an.
= im Siden: durch das Flst. Nr. 2

2.3 Gebiets-/Bestandssituation

Das Gebiet wird derzeit als Wiesenflache genutzt. Es schlieBt direkt an die bebaute Ortslage von
Dorf Lockwisch an. In der Mitte des Grundstiicks befindet sich ein Teich. Die alte Hofstelle im

Osten des Plangebiets wurde abgebrochen.

Das Gelédnde steigt von Siidwesten nach Norden von ca. 43 m NHN auf ca. 49,5 m NHN an.

2.4 Planungsrechtliche Ausgangssituation

Das derzeit als Wiese genutzte Plangebiet befindet sich im AuBenbereich am Rande der Ort-
schaft und muss planungsrechtlich nach & 35 BauGB beurteilt werden. Da das gesamte Plange-
biet allerdings bereits in der Vergangenheit baulich genutzt wurde, handelt es sich um eine In-
nenentwicklung nach & 13a BauGB. Das vereinfachte Verfahren nach & 13a kann jedoch nach

Riicksprache mit dem Landkreis Nordwestmecklenburg nicht angewendet werden.
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25 ErschlieBung

Das Plangebiet grenzt direkt an die Alte DorfstralBe an. Im Zuge der Sanierung der technischen
Ver- und Entsorgung in der Alten DorfstralRe wurden bereits Wasser- und Stromleitungen sowie

ein Leerrohr fiir Glasfaser bis an das Grundstiick verlegt.

Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt ebenfalls tiber die Alte DorfstraBe im Bereich der beste-

henden Zufahrt, die bereits fiir die Hofstelle genutzt wurde.

3 Planerische Ausgangssituation und weitere rechtliche Rahmenbedin-

gungen

3.1 Landesraumentwicklungsprogramm (LEP M-V)

Das erste Landesraumordnungsprogramm ist 1993 in Kraft getreten. Die darauf folgenden Lan-
desraumentwicklungsprogramme Mecklenburg-Vorpommern (LEP M-V), welche eine Uberarbei-
tung auf der Grundlage des jeweiligen Vorgangerprogramms sind, stammen aus den Jahren

2005 und 2016.

Das LEP M-V bildet die Grundlage fiir alle weiteren rdumlichen Planungen, also fiir die Regiona-
len Raumentwicklungsprogramme (RREP) in den vier Planungsregionen des Landes und darun-
ter angesiedelt fiir die Planungen der Kommunen. Es besteht aus Text und Karte im MaBstab
1:250.000 und enthilt die verbindlichen Ziele und Grundsatze der Landesplanung, die das ganze
Land einschlieBlich des Kiistenmeeres betreffen. Damit werden unterschiedlichste Anspriiche an
die Rdume, Regionen und Orte im Land Mecklenburg-Vorpommern koordiniert. Ziel ist es dabei,
den Schutz der natiirlichen Grundlagen, die Siedlungsstruktur, den Verkehr, die Wirtschaft, den
Fremdenverkehr, die Land- und Forstwirtschaft, die Wasserwirtschaft und die Energiewirtschaft

aufeinander abzustimmen. Die Herstellung der Verbindlichkeit erfolgt durch Rechtsverordnung.

Insbesondere im Landkreis Nordwestmecklenburg ist auf Grund der teils hervorragenden Bo-
denqualititen der Programmsatz 4.5 (2) des LEP M-V zu beriicksichtigen. Dieser untersagt die
Umwandlung von landwirtschaftlichen Fldchen ab einer Wertezahl von 50 in andere Nutzungen.
Die Zielanwendung erfolgt ab einer Fliche von 5 ha (AfRL WM 2018). Ausgenommen sind au-
Berdem Ortslagen nach § 30 und & 34 BauGB.

Die mit dem LEP M-V formulierten Ziele der Landesplanung werden auf der nachfolgenden Pla-
nungsebene der Regionalen Raumentwicklungsplanung aufgenommen und fiir die jeweiligen Pla-

nungsregionen weiter konkretisiert.
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3.2 Regionales Raumentwicklungsprogramm Westmecklenburg (RREP WM)

Fiir kommunale Planungen im Betrachtungsraum mafgeblich ist derzeit das Regionale Raum-
entwicklungsprogramm Westmecklenburg von 2011 (RREP WM 2011). Nach Beschluss des Re-
gionalen Planungsverbandes Westmecklenburg im Jahr 2019 erfolgt derzeit eine Fortschrei-
bung. Hierzu liegt fiir die zukiinftige qualitative und quantitative Steuerung der Siedlungsent-
wicklung eine Teilfortschreibung der Kapitel 4.1 Siedlungsstruktur und 4.2 Stadt- und Dorfent-
wicklung im Entwurf vom Mai 2023 vor (RREP WM 2023). Dieser wurde am 27.06.2023 von der
Verbandsversammlung des Regionalplanungsverbands Westmecklenburg beschlossen und der
Landesplanungsbehorde zur Rechtsfestsetzung tibergeben. Da die Rechtsfestsetzung jedoch
noch aussteht, werden im Folgenden zunichst die Vorgaben des RREP WM 2011 zusammenge-
fasst. Fiir den Fall, dass im Verlaufe des Bebauungsplanverfahrens die Rechtsfestsetzung des

RREP WM 2023 erfolgt, werden im Anschluss die veranderten Vorgaben adressiert.

RREP WM 2011

Als wesentliche Herausforderungen fiir die Regionalplanung nennt das RREP WM 2011 die Glo-
balisierung, den Klimawandel und den demographischen Wandel. Die festgelegten Ziele und

Grundsatze des RREP WM 2011 adressieren diese Herausforderungen.

Die fiir den Bebauungsplan wesentlichen Aussagen, Ziele und Grundsitze des RREP WM (2011)

lassen sich wie folgt zusammenfassen;

= fir die zentralen Orte ist deren Sicherung und Ausbau vorgesehen

= der Stadt Schénberg wird die Funktion/Bedeutung als Grundzentrum zugeordnet

= Grundlagen der Siedlungsstruktur:
(1) Gewachsene Siedlungsstruktur erhalten und weiterentwickeln
(2) Innen- vor AuBenentwicklung
(3) Wohnbauflichen: Die Wohnbauflichenentwicklung ist bedarfsgerecht auf die zentralen
Orte zu konzentrieren. In den anderen Gemeinden ist die Wohnbaufldchenentwicklung auf
den Eigenbedarf der ortsanséssigen Wohnbevdlkerung auszurichten. Stehen innerdértliche
Baulandreserven nachweislich nicht zur Verfiigung, sind neue Wohnbauflachen an die be-

baute Ortslage anzulehnen.

Dorf Lockwisch ist nach seiner Eingemeindung 2019 zur Stadt Schénberg nun Bestandteil des

Grundzentrums Schénberg (Zentralort) und liegt auBerdem im Stadt-Umland-Raum Liibeck.

Das RREP WM 2011 weist fiir das Plangebiet ein Vorbehaltsgebiet fiir Landwirtschaft aus.
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Abbildung 3: Auszug aus der Karte des RREP WM 2011 (Kartengrundlage: Regionaler Planungsverband Westmeck-
lenburg)

RREP WM 2023

Das Zentrale-Orte-System bleibt auch im RREP WM 2023 ein zentraler Ansatz. Gleichzeitig
wird ein verstarkter Fokus auf Klimaschutz, Klimaanpassung, Nachhaltigkeit und eine sparsame
Flacheninanspruchnahme gesetzt. Die zentralen Orte werden zudem verstérkt aufgefordert eine
nachfragegerechte Wohnbaufldchenentwicklung tiber den Eigenbedarf hinaus zu betreiben. Der
Schwerpunkt der Entwicklung soll dabei in den Gemeindehauptorten liegen, wobei eine ,mal3-
volle“ Innenentwicklung grundsétzlich dennoch in allen Ortsteilen méglich ist (RREP WM 2023
Begriindung zu 4.2 (4)). Der beabsichtigte Umfang der Wohnbauflidchenentwicklung im Ortsteil
Lockwisch ist aus dem vorliegenden stadtebaulichen Entwicklungskonzept (vgl. Abschnitt 4.1)
zu entnehmen, als maBvoll einzuordnen und beschrénkt sich insgesamt auf die bereits in An-
spruch genommenen Siedlungsfldchen. Die in diesem Bebauungsplan umgriffene Flache ist be-
reits in Ganze als Siedlungsflache einzuordnen und seit Jahrhunderten integraler Bestanteil des
Ortsteils. Es ist somit von einer Innenentwicklung ohne Neuinanspruchnahme von Flachen aus-

zugehen.
33 Flachennutzungsplan
Die Stadt Schénberg hat ihren wirksamen FNP im Jahr 2003 aufgestellt. Mit ihrem FNP hat sich

die Stadt ausdriicklich dazu bekannt, neben dem zentralen Ortsbereich auch die Ortsteile stad-

tebauliche weiterzuentwickeln, zumal im zentralen Ortsbereich die Mdglichkeiten zur Entwick-
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lung von weiteren Siedlungsbereichen aufgrund von naturrdumlichen Gegebenheiten und natur-
schutzrechtlichen Restriktionen stark eingeschrankt sind. Da die Ortsteile Dorf Lockwisch, Hof
Lockwisch und Petersberg erst im Jahr 2019 eingemeindet worden sind, finden sie im FNP noch

keine Beriicksichtigung (vgl. Abbildung 4).

Nach der Eingliederung der ehemaligen Gemeinde Lockwisch ist gemaR § 204 BauGB der Fla-
chennutzungsplan der Stadt Schénberg aufzuheben, um die eingegliederten Ortsteile zu ergén-
zen oder durch einen neuen Flachennutzungsplan zu ersetzen. Die Stadt Schénberg beabsichtigt

die Ergdnzung des Flachennutzungsplanes um das Gebiet der ehemaligen Gemeinde Lockwisch.

Der Bebauungsplan gilt demnach nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

S—

-

GEMEINDE
LOCKWISCH

GEMEINDE
GROB SIEMZ

Abbildung 4: Abgrenzung des bestehenden FNP ,Schénberg Umland“ (Kartengrundlage: Stadt Schénberg, 2003)

3.4 Benachbarte Bebauungsplédne

Fiir das Dorf Lockwisch wurde im Jahr 1997 eine Abrundungssatzung mit dem Ziel der harmoni-
schen und langfristigen Entwicklung des Ortes erlassen. Geplant war ,die sinnvolle Abrundung
der Ortslage [durch] Schaffung neuer Baugrundstiicke“. Grundlage fiir die Festlegung des Gel-
tungsbereiches war die ,vorhandene Bebauung sowie ehemalige Bestandsbereiche, die in den

letzten Jahren abgerissen wurden“ (Gemeinde Lockwisch 1997).

Im Westen/Nordwesten der Abrundungssatzung sind Teile des historischen Angerdorfes nicht
Teil der Abrundungssatzung (vgl. Abbildung 5). Diese sowie weitere westlich liegende Flichen
sind auf Grundlage nachrichtlicher Darstellung Bestandteil eines geplanten B-Plan Nr. 4 gewe-

sen. Dieser wurde trotz Aufstellungsbeschluss vom 09.04.1996 nicht realisiert.

10
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| | geplanter B-Plan (1996)

Meter ﬁ Abrundungssatzung (1996)
150
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Abbildung 5: Geltungsbereich Abrundungssatzung Lockwisch Dorf (Gemeinde Lockwisch, 1996, MaBstab im Original

1:2.500) © www.geodaten-mv.de.

3.5 Sonstige Satzungen und Bestimmungen inkl. Kennzeichnungen und nachrichtlicher

Ubernahmen

Im Plangebiet befinden sich folgende kartierte Biotope:

= permanentes Kleingewasser, laufende Nummer im Landkreis: NWMO01461

» Gebiisch/Strauchgruppe, laufende Nummer im Landkreis: NWMO01464

Im Umfeld des Plangebiets befinden sich weitere als Biotope kartierte Hecken, Geblisch und

Strauchgruppen sowie Feldgehdlze. Weitere Schutzgebiete sind von der Planung nicht betroffen.

11



Stadt Schénberg, Gemarkung Dorf Lockwisch Vorentwurf
Vorzeitiger Bebauungsplan Nr. 26 ,Lockwisch Hufe IlI Planstand 24.04.2024

i jchHaim-Ul— M-V
R, o %

Rt

Abbildung 6: Kartierte Biotope im und um das Plangebiet (rot) (Kartengrundlage: www.umweltkarten.mv-regie-

rung.de)

4 Untersuchungsrahmen — Uberblick iiber die betroffenen &ffentlichen

und privaten Belange

41 Entwicklungskonzept fiir die Ortsteile Lockwisch, Hof Lockwisch und Petersberg

Im Jahr 2022 wurde im Vorgriff auf den Bebauungsplan ein Stadtebauliches Entwicklungskon-
zept fir die Ortsteile Lockwisch, Hof Lockwisch und Petersberg erstellt. Dieses wurde nach
Riicksprache mit dem Landkreis Nordwestmecklenburg, Fachbereich Baukontrolle und Bauleit-
planung, erstellt. Es ist insgesamt eine moderate und flichensparende Entwicklung vorgesehen.
Das Konzept kann zudem eine Grundlage fiir die spatere Ergédnzung des Flachennutzungsplans
durch die Stadt darstellen, ihn aber nicht ersetzen. Die Stadtvertretung der Stadt Schénberg hat
das Konzept am 15.12.2022 beschlossen.

Durch den Inhalt des informellen Konzeptes soll dargestellt werden, dass ,der Bebauungsplan
der beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung des Gemeindegebiets nicht entgegenstehen
wird“. Das Grobkonzept setzt sich dementsprechend planerisch mit der Bestandsaufnahme so-

wie zukiinftigen Entwicklungspotentialen im Bereich Wohnen auseinander.

Im Ergebnis l3sst sich festhalten, dass die Stadt Schonberg die ehemalige Hofstelle Hufe Ill als
integralen Bestandteil des stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes fiir alle drei Ortsteile einord-

net. Mit der von der Stadt beabsichtigten Aufstellung des vorzeitigen Bebauungsplanes konkre-

12
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tisiert sie ihre stadtebaulichen Entwicklungsziele aus diesem Konzept, insbesondere den mode-
raten Zuzug in den Ortsteil Dorf Lockwisch. Damit ist sichergestellt, dass ein vorzeitiger Bebau-
ungsplan fiir den Bereich der ehemaligen Hofstelle der Hufe Il der beabsichtigten stadtebauli-
chen Entwicklung des Gemeindegebiets nicht entgegensteht, sondern diese vielmehr unter-

stitzt.

Das Stddtebauliche Entwicklungskonzept wird als Anlage dem Bebauungsplan angefiigt.

4.2 Verkehrskonzept und ErschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebiets erfolgt tiber die bestehende Zufahrt zur Dorf-
straBe. Im Plangebiet sollen die Tinyhouses tiber einen Hauptweg (3,5 m Breite) und FuBwege
(2,5 m Breite) erschlossen werden. Der Bereich der Tinyhouses soll autofrei sein. Trotzdem sol-
len die Wege so ausgebildet werden, dass sie zum Be- und Entladen und fiir Rettungsfahrten be-

fahren werden kénnen. Fiir PKW sind Stellpldtze am Gebietseingang geplant.

Die technische ErschlieBung erfolgt tiber Anschluss an die bestehenden Ver- und Entsorgungs-
leitungen in der DorfstraBe. Fiir die innergebietliche technische ErschlieBung erfolgt die Lei-
tungsverlegung im Bereich der Wege. Da das Plangebiet nicht an die Abwasserkanalisation an-
geschlossen werden kann, erfolgt die Ableitung des Abwassers in Klargruben in der siidwestli-

chen und siidostlichen Ecke.

Zur Gartenbewisserung ist angedacht, das Regenwasser der Dachflachen in Regenwasserzister-
nen zu sammeln. Der Uberlauf soll unter Beriicksichtigung der Topografie entweder in den

Teich, den westlich verlaufenden Graben oder den RW-Kanal in der DorfstraBe erfolgen.

Die Léschwasserbereitstellung kann iber den im Zuge der Sanierung installierten Hydranten in

der Dorfstral3e erfolgen.

4.3 Stéddtebauliches Konzept

Das Stiddtebauliche Konzept sieht eine Aufteilung des Plangebiets in zwei Teilbereiche vor. Im
vorderen Bereich soll als Gebietsauftakt im Bereich des ehemaligen Hofgebdudes ein Haupthaus
mit Gemeinschaftseinrichtungen sowie zwei Wohneinheiten entstehen. Zudem ist geplant, dort
auch éffentliche Veranstaltungsraume und ein Café unterzubringen. Nordlich des Haupthauses

soll zudem ein Tinyhouse als Herberge fiir z.B. Pilger des Jakobswegs oder Radfahrer entstehen.

Da das Gebiet autofrei sein soll, kénnen die Bewohner und Besucher ihre PKW gegeniiber des
Haupthauses abstellen und tiber den Hauptweg und die daran anschlieBenden untergeordneten
Wege zu FuB zu den Tinyhouses gelangen. Die Wege sind so ausgelegt, dass ein Befahren zum

Be- und Entladen oder auch fiir Rettungsfahrten méglich ist.

13
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Neben dem Haupthaus und der Tinyhouse-Herberge sollen bis zu 10 Tinyhouses locker auf dem
Grundstiick verteilt aufgestellt werden. Der griine Charakter des Plangebiets mit vielen Gehél-
zen und dem Teich in der Mitte soll dabei erhalten bleiben. Daher werden die meisten Gehdlze
auch zum Erhalt festgesetzt und sind bei Abgang zu ersetzen. Am Rand des Plangebiets wird zu-

dem eine 5,0 m breite private Griinfliche mit Pflanzbindung zur Eingriinung festgesetzt.

5 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Wie bereits oben beschrieben, existiert aufgrund der Eingemeindung der Gemeinde Lockwisch
zur Stadt Schonberg derzeit kein rechtskréftiger Flachennutzungsplan. Um die beabsichtigte
Nutzung im Bereich der ,Hufe IlI“ innerhalb kiirzerer Zeit zu ermdglichen und die Durchfiihrung
des Vorhabens sicherzustellen, beabsichtigt die Stadt Schénberg einen vorzeitigen Bebauungs-
plan entsprechend § 8 BauGB aufzustellen. Die dazu erforderlichen ,,dringenden Griinde“ sieht
die Stadt gegeben (vgl. Kapitel 1). Weiterhin ist nach § 8 BauGB sicherzustellen, dass ,der Be-
bauungsplan der beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung des Gemeindegebiets nicht entge-
genstehen wird*“. Dies geht aus dem Stadtebaulichen Entwicklungskonzept fiir die Ortsteile

Lockwisch, Hof Lockwisch und Petersberg hervor (vgl. Kapitel 4.1).

6 Grundziige der Planfestsetzungen

6.1 Art der baulichen Nutzung

Gemaél der Zielsetzung der Entwicklung eines Wohngebiets mit dérflichem Charakter und typi-
schen Nutzungen wie Nutzgirten, erfolgt die Ausweisung eines dérflichen Wohngebiets (MDW).
Dabei wird zwischen dem Bereich fiir das Haupthaus und das als Herberge geplante Tinyhouse

(MDW21) und dem Bereich fiir die weiteren Tinyhouses (MDW?2) unterschieden.

Um im MDW1 eine relativ flexible Nutzung zu gewéhrleisten, werden alle allgemein zul&dssigen

Nutzungen sowie alle ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen auBer Tankstellen zugelassen.

Zum Ausschluss von Nutzungsunvertraglichkeiten mit der geplanten Tinyhouse-Nutzung wer-
den im MDW?2 lediglich Kleinsiedlungen einschlieBlich ihrer Wohngebdude und Nutzgarten so-

wie nicht gewerbliche Einrichtungen und Anlagen fiir die Tierhaltung zugelassen.
Im MDW?2 werden die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen fiir unzulassig erklart.

6.2 MaB der baulichen Nutzung

Die Grundflachenzahl wird fiir den Bereich des Haupthauses und der dort geplanten Bebauung

und Versiegelung auf 0,4 festgesetzt.
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Die Grundflachenzahl wird im MDW2 sowie im Bereich des Tinyhouses im MDW1 entsprechend
der geplanten Nutzung als Tinyhouse-Gebiet mit locker auf dem Grundstiick verteilten Tinyhou-

ses mit 0,2 festgesetzt.

Um eine zu dichte Bebauung im Tinyhouse-Bereich zu vermeiden, wird eine Gebdudegrundflache

von max. 60 m? pro Tinyhouse festgesetzt.

Die Zahl der Vollgeschosse wird fiir das Haupthaus auf Il und fiir das restliche Gebiet auf | fest-
gesetzt.

6.3 Bauweise

Aufgrund der geplanten Bebauung mit einzelnen Tinyhouses und einem freistehenden Haupt-
haus, wird die offene Bauweise festgesetzt.

6.4 Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die tiberbaubaren Grundstiicksflachen bestimmen sich durchgangig mit Baugrenzen und ermég-
lichen eine flexible Aufstellung der Tinyhouses.

6.5 Stellpldtze, Garagen und Nebenanlagen

Da das Tinyhouse-Gebiet autofrei sein soll, wird im MDW1 eine Flache fiir Stellplatze und Car-

ports festgesetzt. AuBerhalb dieser Flache sind Carports und Stellplatze nicht zulassig.

Um entsprechend dem Gebietscharakter eine dorfliche Nutzungsstruktur und eine damit ver-
bundene Nutztierhaltung mit Kleinvieh (Hiihner, Hasen...) zu erméglichen, werden Nebenanla-
gen bis 40 m? umbauten Raum auch auBerhalb der iberbaubaren Grundstiicksflichen zugelas-

sen.

6.6 Hoéchstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden

Um wie bereits beschrieben, den Charakter des Grundstiicks zu erhalten und die geplante Nut-
zung zu gewahrleisten, werden max. 10 Tinyhouses im MDW?2 sowie 1 Tinyhouse im MDW1 zu-
gelassen. Die Zahl der Wohneinheiten wird dabei pro Tinyhouse auf 1 und im Haupthaus auf 2

festgesetzt.

6.7 Abwasserentsorgung

Da das Grundstiick nicht an den Abwasserkanal angeschlossen wird, werden in der siidostlichen
und der stidwestlichen Ecke je eine Flache zur Abwassersammlung und -klarung in einer

Klargrube festgesetzt.
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6.8 Flichen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,

Natur und Landschaft

Zum Schutz und zur Entwicklung von Natur und Landschaft werden folgende Festsetzungen im

Bebauungsplan getroffen:

= |nsektenschonende Beleuchtung

= Bodenabstand von Zdunen

= Wasserdurchlissige Beldge

= Dachbegriinung

= Verwendung heller Oberflichenbeldge

= Dezentrale Beseitigung von Niederschlagswasser

= Baufeldrdumung und Gehdlzrodung

6.9 Pflanzbindungen

Zur Wahrung des griinen Charakters des Plangebiets, werden die meisten Bdume zum Erhalt
festgesetzt. Bei Abgang sind diese mit standortheimischen Gehdlzen zu ersetzen. Zur Einbin-
dung in die Landschaft wird zudem eine flachenhafte Pflanzbindung fiir die umgebenden Gehdlz-

strukturen am Rand des Plangebiets festgesetzt.

7 Ortliche Bauvorschriften

Nach & 9 Abs. 4 BauGB koénnen die Lander durch Rechtsvorschriften bestimmen, dass auf Lan-
desrecht beruhende Regelungen in den Bebauungsplan aufgenommen werden kénnen. Eine sol-
che Regelung ist in § 86 LBauO M-V enthalten und berechtigt den Erlass von értlichen Bauvor-
schriften. Zur Sicherung einer hohen Gestaltqualitdt im Plangebiet werden daher insbesondere

Vorgaben zur Gestaltung von Dachern und Einfriedigungen aufgenommen.

7.1 AuBere Gestaltung baulicher Anlagen

Entsprechend der umgebenden, ortsiiblichen Bebauung wird fiir das Haupthaus als Dachform
Satteldach, Walm- oder Kriippelwalmdach zugelassen. Um bei den Tinyhouses ein MaB an Ge-

staltungsfreiheit zu erméglichen, werden fiir diese alle Dachformen zugelassen.

Als Dachdeckung sind gedeckte Farben entsprechend der umgebenden Bebauung zugelassen.
Zudem sind Flachdécher und flach geneigte Dacher aufgrund der 6kologischen Vorteile zu be-

grinen.

Um Blendwirkungen zu vermeiden, werden grelle und leuchtende Farben sowie gldnzende oder
stark reflektierende Materialien zur Dachdeckung und Fassadengestaltung mit Ausnahme von

Solarkollektoren und Photovoltaikanlagen fiir unzuldssig erklart.
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7.2 Werbeanlagen

Aufgrund der Nutzung als dérfliches Wohngebiet sind beleuchtete Werbeanlagen und Werbean-
lagen fiir Fremdwerbungen im Baugebiet unzuldssig.

7.3 Gestaltung und Nutzung der unbebauten Flichen; Einfriedigungen

Zur Wahrung des griinen und dérflichen Charakters sind die nicht tiberbaubaren Flachen als
Griinflachen anzulegen. Als Einfriedigungen sind nur Hecken und Holz- oder Metallzdune zul&s-
sig. Im Bereich der DorfstraBBe sind zudem aus historischen Griinden auch Natursteinmauern o-

der mit Naturstein oder Ziegel verkleidete Mauern zul3ssig.

Nachrichtlich iibernommene Hinweise
Es wurden zu folgenden Themen Hinweise in den Bebauungsplan (ibernommen:

= Bodenfunde
= Altlasten
= Bodenschutz

* |mmissionen

Flachenbilanz und Stadtebauliche Kennwerte

Gesamtfldche des Plangebiets 11.997 m? 100,0 %
Nettobauland dorfliches Wohngebiet 8777 m? 73,2 %
davon MDW1 2.455 n?? 28,0 %
davon MDW2 6.322 n?? 72,0 %
Private Griinfliche 2.599 m? 21,6 %
Teich 559 m? 47 %
Flachen fiir die Abwasserentsorgung 62 m? 0,5 %
Umweltbericht

Zur Ermittlung der voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen der Planung ist gemaB

§ 2 Abs. 4 BauGB eine Umweltpriifung durchzufiihren und diese in einem Umweltbericht zu be-
schreiben und zu bewerten. Der Umweltbericht wird nach Festlegung des Umfangs- und Detail-
lierungsgrads der Umweltpriifung nach der friihzeitigen Offentlichkeits- und Tragerbeteiligung
durch das Biiro OBER LANDSCHAFT, M.Eng. Tillmann Ober, ausgearbeitet. Der Umweltbericht

wird als Bestandteil der Begriindung den Planunterlagen beigefiigt.
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Artenschutzrechtliche Potentialanalyse

Zur Priifung der Vollzugsfahigkeit der Planung wird durch das Biiro OBER LANDSCHAFT,
M.Eng. Tillmann Ober, eine artenschutzrechtliche Potentialanalyse durchgefiihrt. Dabei wird un-
ter Einbeziehung der in Mecklenburg-Vorpommern aktuell vorkommenden Tier- und Pflanzenar-
ten des Anhang IV der FFH-Richtlinie und der in Mecklenburg-Vorpommern briitenden europai-
schen Vogelarten gepriift, ob die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestédnde nach & 44

BNatSchG tangiert sein kénnen.

Aufgrund der intensiven Nutzung der Flache als Griinland, mit Einzelbdumen und randlichen Ge-
hélzstrukturen und dem zentralen Teich, werden die Artengruppen Végel, Fledermause und Am-

phibien betrachtet.

Auswirkungen des Bebauungsplans

12.1 Auswirkungen auf die Umwelt

Die Auswirkungen auf die Umwelt werden im Umweltbericht zum Bebauungsplan untersucht

und sind diesem zu entnehmen.

12.2 Soziale Auswirkungen

Mit dem Bebauungsplan und der geplanten Entwicklung wird den Anforderungen an § 1 Abs. 6
BauGB (zu beriicksichtigende Anforderungen/Grundsitze bei der Aufstellung von Bebauungs-

planen) Rechnung getragen.

Im Plangebiet kénnen bis zu 10 Tinyhouses sowie ein Haupthaus entstehen. Die GroBe und Aus-
richtung der Tinyhouses sowie die textlichen Festsetzungen und 6rtlichen Bauvorschriften er-
moglichen eine an die heutigen Anforderungen angepasste Bebauung der Grundstiicke fiir Jung

und Alt und dem Gesichtspunkt der Ressourcenschonung.

12.3 Stadtplanerische Auswirkungen

Durch die Ausweisung eines neuen Baugebiets zur Eigenentwicklung, kann der Wohnstandort
Lockwisch gesichert werden. Es werden entsprechend der Idee eines locker bebauten Wiesen-
grundstiicks lediglich 10 Tinyhouses, ein Haupthaus sowie eine Tinyhouse-Herberge zugelassen.
Die textlichen Festsetzungen und 6rtlichen Bauvorschriften orientieren sich an der Umgebungs-

bebauung und wahren somit die 6rtliche Baukultur.

Im Plangebiet sind keine Denkmale bekannt. Auf den Umgang mit eventuellen Funden wird im

Textteil zum Bebauungsplan hingewiesen.

Aufgrund der Lage des Plangebiets am Ortsrand von Lockwisch wird als Abgrenzung aber auch

als Ubergang zur offenen Landschaft der Erhalt der umgebenden Geholze festgesetzt. Durch die
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Festlegung von ortlichen Bauvorschriften fligt sich das Plangebiet vor allem entlang der Dorf-

stralBe in die Umgebungsbebauung ein.

124 Okonomische, finanzielle und fiskalische Auswirkungen

Fiir die Stadt Schénberg entstehen durch die Aufstellung des Bebauungsplans keine Kosten. Die
Kosten fiir die Planung sowie die ErschlieBung des Grundstiicks sind vom Vorhabentrager zu

tragen.

12,5 Auswirkungen auf die Infrastruktur

Im Zuge der Sanierung der DorfstralRe wurden bereits Anschliisse zur ErschlieBung des Plange-
biets verlegt. Die bestehenden technischen und verkehrlichen Ver- und Entsorgungsanlagen sind
geeignet, um die durch das Baugebiet entstehenden zusétzlichen Belastungen aufzunehmen. Im
Gegenzug werden die vorhandenen Anlagen besser ausgenutzt. Somit wird ein Beitrag zum Er-

halt der Infrastruktur geleistet. Negative Auswirkungen sind nicht zu erwarten.

12.6 Weitere Auswirkungen

Der Bebauungsplan beriicksichtigt die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhalt-
nisse und die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevdlkerung. Durch die Aufstellung des Bebau-
ungsplans werden keine anderen stadtebaulichen Entwicklungskonzepte oder sonstigen stadte-
bauliche Planungen, Belange des Hochwasserschutzes oder die Belange der Nachbargemeinden

beriihrt.

Verfahren

13.1 Ubersicht iiber den Verfahrensablauf

1. Die Aufstellung des Bebauungsplans wurde am XX XXXXXX in 6ffentlicher Sitzung der
Stadtvertretung der Stadt Schénberg beschlossen und am XX XX.XXXX im Amtsblatt der
Stadt Schonberg ortsiiblich bekannt gemacht.

2. Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung erfolgte in der Zeit vom XX.XX.XXXX bis
XXXXXXXX durch Auslegung.

3. Die Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden von der Planaufstellung un-
terrichtet und zur AuBerung — auch im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detaillie-
rungsgrad der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB — aufgefordert.

4. Auf Grundlage der Stellungnahmen aus der Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung wurde
der Entwurf zum Bebauungsplan in der Fassung vom XX.XX.XXXX einschlieBlich seiner Be-
griindung (mit Umweltbericht) gefertigt. Er wurde gebilligt und seine 6ffentliche Auslegung
sowie die Bekanntmachung der &ffentlichen Auslegung und Einstellung der Unterlagen in das

Internet beschlossen.
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Die 6ffentliche Auslegung wurde am XX XX.XXXX im Amtsblatt der Stadt Schénberg ortsiib-
lich bekannt gemacht. Der Bebauungsplanentwurf in der Fassung vom XX XX.XXXX ein-
schlieBlich seiner Begriindung wurde vom XX.XX.XXXX bis XX.XX.XXXX ausgelegt.

Die Stadtvertretung hat am XX.XX.XXXX in 6ffentlicher Sitzung die zum Planentwurf vorge-
brachten Stellungnahmen behandelt und den Bebauungsplan in der Fassung vom
XXXXXXXX als Satzung beschlossen.

Mit der ortstiblichen Bekanntmachung der Genehmigung des vorzeitigen Bebauungsplans
vom XX XX.XXXX im Amtsblatt der Stadt Schonberg ist der Bebauungsplan in Kraft getreten.
Es wird bestatigt, dass das Verfahren ordnungsgemal nach den §§ 1-10 BauGB durchge-

fuhrt wurde.

13.2 Uberblick iiber die Beteiligung von Offentlichkeit, Behrden und Nachbargemeinden

und thematische Zusammenfassung der abwigungsrelevanten Stellungnahmen

Wird im weiteren Verfahren ergéanzt.
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