BEGRUNDUNG

ZUR SATZUNG UBER DEN BEBAUUNGSPLAN NR.4
DER GEMEINDE STRALENDORF

GEBIET “AM AMT*

Gebiet wird begrenzt: - im Norden und Westen durch die LandesstraRe
- im Osten durch die SchulstraBe
- im Siiden durch landwirtschaftlich genutzte Fldchen
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BEGRUNDUNG

zum Bebauungsplan Nr. 4 der Gemeinde Stralendorf
fiir das Gebiet ,,Am Amt“
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1.1

1.2

Langfristiges Planungskonzept der Gemeinde Stralendorf

Zur Bedeutung der Gemeinde Stralendorf

Die Gemeinde Stralendorf gehdrt zum Landkreis Ludwigslust. Sie
befindet sich in einer Entfernung von ca. 9 km sildlich bzw. stidwestlich
der Landeshauptstadt Schwerin. Die Gemeinde z&hlt ungefihr 800

Einwohner,

Stralendorf ist Amtssitz umliegender Gemeinden. Daraus ergeben sich
Verwallungsaufgaben fUr die amtsangehorigen Gemeinden. Resul-
lierend aus dem Sitz des Verwaltungszentrums fir die umliegenden
Gemeinden wird in diesem landlichen Zentrum auch die Entwicklung
und Entfaliung von Dienstleistungs- und Versorgungsfunktionen fur die
umliegenden Gemeinden angestrebt.

Stralendorf Ist Schulstandort und nimmt Bildungsfunktionen fir
umliegende Gemeinden wahr.

Durch den in der Dorfmitte von Stralendorf vorhandenen Sporiplatz
sind gute Voraussetzungen zur welteren Ausgestaltung des Ortes als
ldndliches sportliches und kulturelles Zentrum gegeben.

Stidtebauliche Struktur des Ortes Stralendorf

Hinsichilich der stidtebaulichen Struktur ist Stralendorf als StraBendorf
zu betrachten. Der Ort wird im Verlauf der Dorfstrale vordergriindig
durch die beidseits der DorfstraBe teilweise noch vorhandenen
Bauerngehéfte bzw. Blidnereien geprigt - vornehmlich im &stlichen
Bereich der Orislage.

Im westlichen Bereich der Orslage hat sich die neuere Bebauung
entwickelt - SchulstraBe, Neue StraBe, Apfelallee, Zum Obstbhau,
Pappelweg, Obere Bergstrale.

Hinsichtlich der Geschossigkeiten der Gebfude weicht besonders die
Bebauung im westlichen Teil der Neuen Stralle und an der DorfstraRe
am Ortsausgang nach Walsmihlen - im Westen der Orislage - von der
flir Stralendorf typischen ddrflich strukturierien Bebauung ab.

Fiir Besucher bleibt jedoch - von der DorfstraBe gesehen - der
StraBendorfcharakter prigend.

Auch im Bereich der neueren Bebauung Ist eine beidseits
straBenbegleitende charakteristisch. Innerhalb der von umlaufenden
StraBen abgegrenzten Flichen bieten sich Méoglichkeiten zur
umfassenden Verdichtung. Diese ist liberwiegend durch mafstébiiche

Neubebauung beabsichtigt.

Nur in begrindeten Einzelfillen - zur Betonung stédtebaulicher
Zielabsichten - sind Ausnahmen wvon der kleinteiligen und
dorftypischen Bebauung beabsichtigt.



1.3

2.1

Stddtebauliches Konzept

Die Gemeinde weist innerhalb des Flichennutzungsplanes fiir
Stralendorf die Entwicklungsflichen fiir Wohnungsbau siidlich der
DorfstraBe aus. Die Flichen ndrdlich der DorfstraBe werden fir
gewerbliche Ansiedlungen genutzt bzw. eignen sich nicht filr bauliche
Entwicklung (Wiesenflichen/Griinlandfldchen). Im Siiden befindet sich
hinsichtlich der Wohnbebauung bereits der bauliche Schwerpunkt.

Filr die zukiinflige gewerbliche Entwicklung sind die ndérdlich der
Dorfstrale und 6stlich des Agrarhofes Stralendorf gelegenen Fldchen
vorgesehen. Fir diesen Bereich stellt die Gemeinde derzeit den B-
Plan Nr. § fiir das Industrie- und Gewerbegebiet Stralendorf auf.

Mit Umsetzung dieser Entwicklungsabsicht wird eine Trennung der
Gewerbe- bzw. der Wohnfunktionen fiir den Ort Stralendorf méglich.
Dies ist aus Sicht des Immissionsschutzes vorteilhafl.

Neue Wohngebietsflichen befinden sich Gstlich der Orislage am
Wodenweg und siidlich der Oberen Bergstrale. Darliberhinaus
bestehen weitere Mdglichkeiten fiir den Wohnungsbau durch
Verdichtung der Ortslage innerhalb der als Wohnbauflichen oder als
gemischte Baufldchen ausgewiesenen Bereiche der Orislage, z.B. die
Bereiche zwischen dem Pappelweg, dem Weg zum Obstbau und der

Apfelallee.

Ostlich des Amtes Stralendorf - ist auf der ausgewiesenen
Wohnbaufliche die Errchiung des Alten- und Pflegezentrums
Stralendorf vorgesehen. Die Gemeinde mdichte mit dem
Bebauungsplan Nr. 4 die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir
dieses Vorhaben schaffen, Darlberhinaus ist beabsichtigt, den Bereich
zwischen Amtsgebdude und Schule, der nérdlich von der Dorfstrale
begrenzt wird, stidiebaulich zu crdnen,

Allgemeines

Abgrenzung des Plangeltungsbereiches

Der Gellungshereich des Bebauungsplanes fir das Gebiet ,Am Amt*
'wird begrenzt:

- im Norden und Westen durch die Landesstrate,

-im Osten durch die Schulstrae,

- im Siiden durch landwirtschaftlich genutzte
Flache. -

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 4 betrachtet den
Zusammenhang zwischen den zentralen Einrichtungen des Ortes -
Schule und Amisgebdude. Durch die Verkniipfung dieser dem
Gemeinbedarf dienenden Einrichtungen mit der Parkanlage soll ein
lebendiger Funktionsraum gestaltet werden.
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2.3

2.4

Kartengrundlage

Als Kartengrundlage fur den Bebauungsplan fiir das Gebiet ,Am Amt®
in Stralendorf dient im wesentlichen eine Amtliche Plangrundlage im
Maiistab M 1 : 500 mit der BezugshShe HN, die durch den
Vermessungsingenieur  Dipl. Ing. {(FH) Frank Wagner,
Vermessungsblro Frank Wagner, Gunnar Meinke, erstellt wurde. Teile
im siiddstiichen Bereich des Plangebietes (an der Schulstrae), die
nicht Gegenstand der Vermessung waren, wurden anhand der
vergréferten Flurkarle ergénzt. Bei dem Plangebiet handelt es sich um
einen Teil der Flur 2 der Gemarkung Stralendorf.

Rechtsgrundlagen

Der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr, 4 fiir das Gehbiet ,Am Amt"
in Stralendorf liegen folgende Rechtsgrundlagen zugrunde:

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 8. Dezember 1986 (BGBI. | 8. 2253), zuletzt gedndert
durch das Investitionserleichierungs- und Wohnbaulandgesetz vom
22. April 1993 (BGBL. | S. 466), und mit diesen Anderungen seit
dem 1. Mai 1993 giiltig.

- MaBnahmengesetz zum Baugesetzbuch (BauGB-MaRnahmenG) in
der Fassung der Bekanntmachung vom 28. April 1893 (BGBI. | S.

622).

- Verordnung dber die bauliche Nutzung der Grundstiicke
(Baunutzungsverordnung - BauNVQ) in der Fassung der Bekannt-
machung vom 23. Januar 1930 (BGBI. | S. 132, ge&ndert durch das
Investitionserieichterungs- und Wohnbaulandgesetz vom 22. April
1993 (BGBI. | S. 466).

- Verordnung (iber die Ausarbeitung der Bauleitpline und die Darstel-
lung des Planinhaltes (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 1990)
vom 18. Dezember 1820 (BGBI. | Nr. 3).

- Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern vom 26. April 1994
(GS Meckl.-Vorp. BI. Nr. 2130-3).

- Kommunalverfassung fiir das Land Mecklenburg-Vorpommern vom
18. Februar 1954.
Bestandteile des Bebauungsplanes

Die Planzeichnung des Bebauungsplanes fiir das Gebiet ,Am Amt" in
Stralendorf besteht aus;

- Teil A - Planzeichnung des Bebauungsplanes im
MaBstab M 1 : 500 mit der Zeichenerkldrung und

- Teil B - Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan
sowie der

- Verfahrenstibersicht.

Dem Bebauungsplan wird diese Begriindung, in der Ziele, Zwecke und
wesentliche Auswirkungen des Planes dargelegt werden, beigefiigt.



2.5

Quellenverzeichnis

Der Ausarbeitung der Begriindung zum Bebauungsplan fiir das Gebiet
Lm Amt” in Stralendorf liegen folgende Unterlagen zugrunde:

1. Entwurf Erduterungsbericht zum Fldchennutzungsplan der
Gemeinde Stralendorf mit Stand vom Juli 1995.

2. Erstes Landesraumordnungsprogramm Mecklenburg-Vor-
pommenrm, 1893,

3. Entwurf des Regionalen Raumordnungsprogrammes
Waestmecklenburg, April 1995.

Griinde fiir die Aufstelliing des Bebauungsplanes

Die Gemeinde Stralendorf stellt den Bebauungsplan fiir das Gebiet
HAm o Amt* in Stralenderf auf, um die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fiir die Regelung des Bestandes sowie fiir die
beabsichtigte Errichtung eines Alten- und Pflegezentrums sowie die
Verdichtung des Bestandes in Stralendorf zu schaffen.

Der Bebauungsplan Nr. 4 fiir das Gebiet ,Am Amt* entspricht dem
Entwicklungsgebot, Mit dem Bebauungsplan werden die Zielvor-
stellungen, die die Gemeinde im Entwurf des Flichennutzungsplanes
fir die Flichen im Geltungsbereich dargelegt hat, wverbindlich
umgesetzt bzw. fiir die Realisierung vorbereitet.

Der Bebauungsplan wird als vorzeitiger Bebauungsplan gem&B § 8
Abs. 4 BauGB aufgestelt. Dem im BauGB formulierten
Entwicklungsgebot wird dahingehend Rechnung getragen, daR
Ubereinstimmung mit dem landesplanerisch  abgestimmten
Flachennutzungsplan besteht.

Mit der Ermichtung des Alten- und Pflegezentrums méchte die
Gemeinde Stralendorf ihrer Bedeutung als l&ndlicher Zentralort noch
besser gerecht werden und neben der Funktion als
Verwaltungszentrum, Bildungszentrum und gewerblicher
Anziehungspunkt auch ihrer sozialen Verantwortung gerecht werden
und Wohnraum sowie Betreuungsmiiglichkeiten, insbesondere fiir die
diteren Birger, zur Verflgung stellen.

Dartberhinaus sollen mit Realisierung des Alten- und Pflegezentrums
Arbeilspldtze flir die Bewohner der Gemeinde und der umliegenden
Gemeinden geschaffen werden.

Einordnung in iibergeordnete Planungen

Nach dem Ersten Landesraumordnungsprogramm Mecklenburg-
Vorpommem vom 16, Juli 1993 gelten flr die Gemeinde Stralendorf
folgende Ziele und Grundsétze der Raumordnung und Landesplanung:

-Die Gemeinde Stralendorf gehtt zum Ordnungsraum der
Landeshauptstadt Schwerin.



- N&rdlich der VerbindungsstraBe zwischen Stralendorf und Pampow
gelegene Fldchen des Gemeindegebietes gehtren zum
Vorsorgeraum flr Trinkwassersicherung.

- Fidchen westlich der StraBe Stralendorf - GroB Rogahn und dstlich
der Strafe, die ca. 1 km dstlich der Orislage Stralendorf in nérdliche
Richtung - an Klein Rogahn und Gdrries vorbei - nach Schwerin fiihrt
{DeponiestraBe), gehtren zum Vorsorgeraum fiir Naturschutz und

Landschafispflege.

- Besonders stdlich der Strale Stralendorf - Pampow bzw. westlich der
Stralle Stralendorf - Klein Rogahn befinden sich Flichen mit einem
grieren Anteil landwirlschatftlich gut geeigneter Nutzflichen.

Im Entwerf fir das Regionale  Raumordnungsprogramm
Westmecklenburg werden den Gemeinden entsprechend ihren
Entwicklungsvorraussetzungen Funktionen zugewiesen. Diese gliedemn
sich nach dem zentralbrtlichen System der Raumerdnung und nach der
Betrachtung des Infrastrukturangebotes in den Gemeinden.

Die Ziele werden wie folgt im Regionalen Raumordnungsprogramm
benannt:

- Zentrale Orie sollen als Versorgungs-, Wirtschafts- und Siedlungs-
zentrum ihrer Verflechtungsbereiche entsprechend ihrer Einstufung so
entwickelt werden, daf sie eine bedarfsgerechte Versorgung der Be-
viilkerung mit Dienstleistungen und Giitern innerhalb ihres Einzugs-
bereiches gewdhrleisten ..*

(ERROP, Pki. 2.1).

- [Einrichtungen und Dienste der sozialen Versorgung sollen auf der
Grundlage einer griindlichen Bedarfsanalyse so0 auf- und ausgebaut
werden, daB eine ausgewogene Versorgung der Bevilkerung gewéhr-
leistet wird, Standore flir Sozialeinrichtungen sollen vor allem zen-
trale Orte sein® (LROP, Pki. 7.2.1).

- ,Der Ausbau von Diensten und Einrichtungen der Altenhilfe, insbe-
sondere von Sozialstationen und Pflegeheimen, soll zur Verbesserung
der Versorgung &lterer Menschen betragen. Heimplétze sollen durch
Sanierungs- und Neubaumafnahmen qualitativ aufgewertet werden"

(LROP, Pkt. 7.2.2 (1)).

Die Zielvorstellungen der Gemeinde Stralendorf flir den B-Plan Nr. 4
werden durch das Amt fiir Raumordnung und Landesplanung begriifit.
Durch die fiir Raumordnung und Landesplanung zustindige Behé&rde
wurde festgestellt, daB mit Umsetzung des Bebauungsplanes die
Zentraldrtlichkeit von Stralendorf weiter gestéirkt werden kann und die
stiddtebauliche Ordnung im Oriskern gesicherl werden kann.

Im Norden grenzt das Gemeindegebiet an ein Vorranggebiet fiir
Naturschutz und Landschaftspflege. Dabei handelt es sich um das
Naturschutzgebiet (NSG) "Grambower Moor"



Lage des Plangebietes und vorhandene Bestandsstrukturen

Das Plangebiet fiir den B-Plan Nr. 4 befindet sich im Zentrum der
Ortslage Stralendorf, slidlich der DorfstraBe.

Die Fléche des B-Plangebietes schlieft die Bebauung entlang der
stdlichen bzw. Ostlichen Seite der Dorfstrale und die Bebauung auf
der westlichen Seite der SchulstraBe einschlieBlich der rickwértigen

Gérten mit ein.

Die im Plangebiet an der Dorfstrae vorhandene Bebauung wird durch
Bauerngehdfie und Bldnereien bestimmt. Die Gérten sind ais typische
Nutzgirien ausgebildet. Die Freifliche, wo sich einst ein Teich befand,
ist als Rasenfldche angelegt.

Das neu entstandene Amtsgebdude mit dem - fir Stellflichen und als
Gritnanlage genutzten - Vorplatz bildet im Zusammenhang mit dem
auf der gegeniiberliegenden Straflenseite - auBerhalb des
Geltungsbereiches - gelegenen Gasthaus ,Zum Fréhlichen Zecher*
den zentralen Orisbereich, dessen weitere Stdrkung mit Umsetzung
der Planungsabsichten vorgesehen ist.

Die Schulstrafe stellt sich - bis auf das Hallenhaus im
Einmiindungsbereich - als neuer Wohnbereich mit Einzel- und

Doppethiusern dar,

Die Freifliche O&stlich des Amtsgebiudes wird als Griinland
(Wiesenfuchsschwanzwiese) genutzt. Es findet ca. 3 - 4 mal jahrlich
eine Mahd statt. Randlich schlieBen sich Gebiischgruppen und
Gehdlzstreifen (Weiden, Eschen, Flieder, Pflaumen, Holunder, Ahom)
an, Im sddlichen Teil befindet sich ein aufgelassener ruderalisierter
Pflanzgarten, hier dominieren vor allem Ziergeh&lze. Der nbrdliche Teil
des Pilanzgartens wird durch Gehdlzbestand aus Weiden und
Holunder gepréagt. Es schlieBen sich Forsythien und weitere
Ziergehdlze an, Die Pflanzung hat eine Linge von 25 m. Da eine
Lénge von 50m nicht erreichi wird, handelt es sich nicht um eine
Feldhecke nach Definition. Nach einem Abstand von ca, 10-12 m in
westliche Richtung schlieft sich das Weidengebllsch auf der Fliche
der Klimpelaniage an. Dieses hat eine L&ngsausdehnung von ca. 8 m.

Die Fliche siidlich des alten Pflanzgartens ist als intensiv genutzes
Griinland (z.Zt. Beweidung durch Pferde) und Ruderalfliche
ausgebildet an, die sich ein Graben mit begleitendem Geh&lzbestand

(Weiden) anschlieft.

Der Graben stellt den ADbfluB des siiddstlich gelegenen Kleinweihers
dar. Die Wasserqualitit der Gewidsser mufl als stark verschmutzt
eingeschitzt werden. Die Ufervegetation des Kleinweihers wird durch
Waldsimse, Froschliffel, Rohrkolben und Flatterbinse bestimmt. Es
schlieRen sich nitrophile Hochstauden (Brennessel, Weidenrschen)
und im Sidosten eine Madesuflur stark nitrophiler Ausprégung an.
Das Gewidsser wird durch Ablagerungen (Midll und Bauschutt)
beeintrichtigt,



Die Fldchen im slUdlichen Teil des Plangeltungsbereiches gehdren zu
einer groBen Freifléche, die liberwiegend als Acker und Grabeland
genutzt wird. Im westlichen Bereich wird ein schmaler Streifen als
Griinland intensiv genutzi. Unmittelbar westlich des Kieinweihers
befindet sich ein als Honiggraswiese ausgebildeter

Vegetationsbestand.

Innerhalb des Plangebietes sind zahlreiche Grolgrinbestéinde
vorhanden. Dabei handelt es sich in erster Linie um grofle Weiden,
Eschen, Birken, Kastanien und Linden. Hervorzuheben sind vor allem
die Linden auf dem Vorplatz des Amtsgebdudes, die Weidenreihe
westlich der alten Scheune sowie die Eschen und Birken im 6stlichen
Teil des B-Plangebietes. Die Grofgriinbestéinde bleiben weitgehend
erhallen. Zur Schaffung der Einfahrt auf das Gelinde des
Pflegezenirums muB mindestens eine Weide abgenommen werden.

Im Norden und Westen grenzt das Gebiet an die Dorfstrale und im
Osten an die SchulstraBe.

Der Gellungshereich des Bebauungsplanes liegt im Bereich einer
Grundmordnenlandschaft.  Der  oberflichennahe  geologische
Untergrund baut sich aus ca. > 10m méchtigem Geschiebemergel auf,
in den unterschiedlich méchtige Schluff- und Feinsandlagen
eingebettet sind. Der Boden ist generell tragféhig. Der im Plangebiet
verbreilete  obere  Grundwasserleiter liegt unterhalb  der
Geschiebemergelstauschicht und ist deshalb wvon flichenhaft
eindringenden Schadstoffen relativ geschiitzt. Das gespannte
Grundwasser wird bei einem Flurabstand von > 10m angetroffen. Die
GrundwasserflieRrichtung orientiert sich im wesentlichen nach Westen.
Eine Trinkwasserschutzzone wurde nicht ausgehalten. Das Plangebiet
liegt nach Aussage des Geologischen Landesamtes in einer Fliiche mit
bestédtigten Grundwasservorriten.

Planerische Zielsetzungen und Gestaltungskonzept

Grundlegendes Ziel der Gemeinde ist es, neben der
planungsrechtlichen Regelung des Bestandes, die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fir die Errichtung des Alten- und Pflegezentrums in
Stralendorf zu schaffen.

Neben der planungsrechilichen Vorbereitung fiir die Errichtung eines
Alten- und Pilegezentrums sollen die im folgenden benannten
komplexen stddtebaulichen Aufgaben gefdst werden:

- Ausprigung des Funktionszusammenhanges zwischen Schule,
Amtsverwaitung, Pflegezentrum, Kirche.

- Regelung der Platzsituation vor dem Amtsgeb3ude unter Berlick-
sichtigung der Ensemblewirkung - auch mit dem "Fréhlichen Zecher",
der auf der anderen Sirallenseite liegt - und der beabsichtigten
Zufahrt zum Pflegezentrum.

- Gestaltung eines harmonischen Ubergangs von den bebauten
bzw. fir Bebauung vorgesehenen Bereichen in den siidlich gelegenen
tandschafilich reizvollen Wiesenbereich.
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- Zur Ausbildung eines in sich geschlossen und abgestimmten
slddiebaulichen Ensembles sind auch die Zusammenhidnge und
Ubergsinge von dem beabsichtigten Alten- und Pfiegezentrum zur

vorhandenen Bebauung entlang der Dorfstrate bzw. der Schulstraie

herzustellen.

- Beachtet wird bei der Planung die frilhere landschatftliche
Ausstattung; friher vorhandene Grdben und Kleingewisser sollen
gegebenenfalls wieder leistungsfahig hergestellt werden, um somit
mdglichst eine natdrdiche und landschatftliche Integration der Bebau-

ung zu erreichen,

Auf den siidlich im Plangebiet gelegenen Fl&chen soll Ausgleich fiir
den mit der Durchfilhrung der MaBnahme verbundenen Eingriff

erfolgen.

Die Errichlung des Alten- und Pflegezentrums in Stralendorf wird
insgesamt dominieren. Von den typischen Dorfformen kann die
Architektur des Geb&dudes abweichen.

Die Gemeinde ist jedoch der Auffassung, dal mit Errichtung des Alten-
und Pflegeheimes die Orsstrukiur nicht beeintrichtigt wird. Zudem ist
zu beurteilen, daBk zur Aufnahme der vielfdltigen Funktionen des Alten-
und Pflegezentrums ein mehrgeschossiges Gebdude notwendig ist.
Das Gebdude ist als Solitér zu betrachten. Es soll abweichend von den
im Plangebiet vorhandenen Gebiduden mit einem Flachdach und
Dachtiberstinden 2- bzw. 3-geschossig errichtet werden. Durch
entsprechende Anordnung der Gebiude sollen Wohngruppen
entstehen. Die architektonische Spannung zwischen alt und neu wird
als positiv betrachtet.

Durch die N&he des Alten- und Pflegezentrums zur Schule bzw. zum
Amtsgebdude - aber auch zum Kindergarten - wird eine wohliuende
Integration der &lteren Biirger in das Leben von Stralendorf ermdéglicht.

In dem Pflegezentrum sollen 80 Personen in Wohngruppen von 4 x 15
Einheiten beherbergt werden, so dall ein familiirer Charakter
gewdhrleistet werden kann.

Innerhalb des Geb#udeensembles sollen auch Versorgungs- und
Dienstleistungsfunktionen aufgenommen werden, die auf den Ort
ausstrahlen. Insofern werden Voraussetzungen geschaffen, dafl ein
interessanter neuer Kommunikationsbereich zwischen Schule -
Pflegezentrum - Amtsverwaltung entstehen kann,

Die Anforderungen an die Ver- und Entsorgung sind im Rahmen des
Planverfahrens zu regeln. £s ist davon auszugehen, dal die Ver- und
Entsorgung weitestgehend sichergestellt ist,

Die verkehrliche Anbindung des Pflegezentrums ist (iber die
gemeinsame Zufahrt zum Amisgebdude zu regein. Entsprechend ist
der Vorplatz auszugestalten und als zentraler Treffpunkt zu entwickeln.

Die beabsichtigte Errichiung des Alten- und Pflegeheimes wird von der
Gemeinde mit oberster Prioritdt betrachtet. Hinsichtlich der
Baugestallung wird deshalb f{ir das WA 1-Gebiet aufgrund der
Zielstellung - Kontrast zwischen historischem und modermnem - auf
enge Festsetzungen wie in den anderen Baugebieten verzichtet; auch
in Bezug auf die Gebdudehthen. Hinsichtlich der Einordnung in das
natiiiche Gelinde werden flir das WA 1-Gebiet Ausnahmen
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gegeniber den anderen Gebielen zugelassen - hdherer
ErdgeschofuBboden - um eine wirschaftliche Bebauung des
Grundstiicks zu ermbglichen. Der gegenitber dem anstehenden
Gelénde (berh8hte ErdgeschoRfuBboden setzt ein Angleichen des
Geldndes zum Gebdude voraus. Diese Angleichung des Geldndes -
Bodenregulierung - ist mit flachgeneigten Bdschungen auszubilden
bzw. vorzusehen,

Inhalt des Bebauungsplanes
Art der baulichen Nutzung

Innerhalb des Plangebietes werden hinsichtlich der Art baulicher
Nutzung Allgemeine Wohngebiete (nach § 4 BauNVO) und
Mischgebiete (nach § 6 BauNVO) festgesetzt.

In den Allgemeinen Wohngebieten sind die nach § 4 Abs, 3 Nr. 3, 4
und 5 BauNVO ausnahmsweise zul&ssigen Nutzungen nicht zul#ssig.
In den Mischgebieten sind die nach § 6 Abs. 2 Nr. 6, 7 und 8 BauNVO
zuldssigen Nutzungen und die nach § 6 Abs. 3 BauNVO
ausnahmsweise zuléssige Nutzung nicht zuldssig.

Die festgesetzten Allgemeinen Wohngebiete werden mit WA und Ifd.
Nr. gekennzeichnel. Die festgesetzten Mischgebiete werden mit M! und
Ifd. Nr, gekennzeichnet.

MaR der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird flir das Plangebiet durch die

Festsetzung

- der Grundflichenzahl,

- der GeschoBflichenzahl fir das Gebiet WA 1,

- die Zah! der Vollgeschosse,

- die Angabe von Trauf- und Firsthdhe (Firsthhe in Bezug auf
Verkehrsfliche und HN-H6he),

- die Angabe von Oberkanten fiir private ErschlieBungsflichen bzw.
befestigte Fléchen.

bestimmit,

Als Bezugspunkt fir Hhenangaben fiir die Baugebiete - auBer fiir das
Gebiet WA 1 - gilt die FahrbahnhShe der né#chstgelegenen
Verkehrsfliche auf der Mille der straBenseitigen Geb#udeseite des
geplanten Gebdudes, Fiir das WA 1-Gebiet gilt als Bezugspunkt flr die
Firsthhe die Héhenangabe (iber HN,

Ausnahmen von den Festsetzungen zur Héhenlage sind zuldssig,
wenn ihre Einhaltung zu einer unzumutbaren Hérle filhren wiirde. Die
Ausnahme von den Hohenfestsetzungen darf jedoch nicht zu einer
Verletzung der stidtebaulichen Grundziige der Planung fiihren,

Fir die Gebiete MI 2 und MI 4 ist abweichend von der in der
Nutzungsschablone festgesetzten Traufhdhe eine Traufh6he wvon
maximal 6,50 m Uber Bezugspunkt zuldssig, sofem das Dach
flachgeneigt mit einer Dachneigung von maximal 15° ausgebildet wird.

Obwoh| innerhalb des WA 4-Gebietes die Wohngebsude ein
Flachdach besitzen, werden die zul3ssigen Dachneigungen fir
Steildacher zwischen 40° und 46° festgesetzt. Der Bestand baulicher
Anlagen wird von der Festsetzung nicht beriihrt. Bei Errichtung neuer
Gebdude wiéren regionaltypische Steilddcher vorzusehen. Zudem
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ergibt sich die Mdglichkeit fiir die Grundstiicks- bzw. Hauseigentiimer
zusdtzlich Wohnraum im Dachgeschof3 zu schaffen.

Aufgrund des hohen Grundwasserstandes ist als Voraussetzung fiir die
wirtschafilliche Bebauung des WA 1-Gebietes im Bereich des
Baukdrpers im Zusammenhang mit der BaumaBnahme eine AnhShung
des Geldndes vorzunehmen. An 2 Punkten innerhalb des WA 1-
Gebiotes werden maximale Hohen iliber HN fir die privaten
ErschlieBungsflachen bzw. befestigten Fl4chen festgesetzt. Gegeniiber
dem natirlichen Geldnde ergeben sich maximale UberhShungen des
Geldndes von bis zu 2,00 m; d.h. der ErdgeschoffuBboden steht
maximal 2,00 m (ber dem derzeit anstehenden Geldnde an. Diese
»-hohen Sockel* sind durch harmonische Uberginge und flach geneigte
Geldndebdschungen dem umgebenden natirlichen Gel3ndeniveau

anzupassen,

Bauweise, iiberbaubare Grundstlcksfliche

Innerhalb des Plangebietes wird bis auf das Gebiet WA 1, fiir das die
abweichende Bauweise festgesetzt wird, fiir die Baugebiete die
ortstypische offene Bauweise festgesetzt.

innerhalb des mit abweichender Bauweise festgesetzten WA-1-
Gebietes gelten die Grenzabstinde der offenen Bauweise. Bauldngen
iiber 50,00 m sind zul&ssig.

Uberschreitungen der Baugrenzen fir untergeordnete Bauteile, wie
Erker oder betonte Eingangsbereiche sind gem4R § 23 Abs. 3 BauNVO
bis zu einer Tiefe von 1,00 m zuléssig.

Garagen und {berdachte Stellplitze dirfen tiber die straBenseitige
Baukante des Hauptgebdudes nicht hervortreten. Garagen und Giber-
dachte Stellpldtze miissen mir ihrer Einfahriseite mindestens 5,00 m
von der StraBenbegrenzungslinie entfernt sein. Fiir Garagen und
Stellpldtze gilt § 12 (1, 2, 3) BauNVO,

Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO - ausgenommen
daven sind Nebenanlagen zur Einhausung der Miillbeh&lier - werden
fir Gebiete MI 1 und Ml 2 ausgeschlossen. In den Gebieten Ml 3, Ml 4,
MI 5 sowie in den Gebieten WA 2 und WA 3 sind Nebenanlagen -
ausgenommen davon sind Nebenanlagen zur Einhausung der
Milibehditer - nur hinter der strafienseitigen Baukante des

Hauptgebsudes zulissig.

Flichennutzungen

Uber die beschriebenen Aren baulicher Nutzungen hinaus, werden
folgende weitere flichenhafte Nutzungen dargestelit:

- Verkehrsfliche als Strale (einschlieBlich Strafenbegleitgriin
und Gffentliche Parkplatzflichen, nebst Geh-
weg bzw. Geh- und Radweg), als separater
Geh- und Radweg bzw. als verkehrsberuhig-
ter Bereich
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- Griinfiichen als private Grinfléichen (Géirten) und als
éffentlichen Griinflichen (Park, Griinland
bzw, Wiese)

- Wasserflichen Fléche fiir den Graben, den Kleinweiher und

das Regenwasserriickhaltebecken.

Auf den beschriebenen Flichen baulicher und anderer oben
beschriebener Nutzungen werden zus#tzlich foigende flachenhafte
Festsetzungen vorgenommen:

- Umgrenzung von Fléchen, die von der Bebauung freizuhalien
sind, als Sichtfléche,

- Umgrenzung von Flachen flir MaBnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft,

- Umgrenzung von Fldchen mit Bindungen fiir Bepflanzung und fiir die
Erhaltung von Biumen und Strduchern und sonstigen Bepflanzungen,

- Umgrenzung von Flichen zum Anpflanzen von Biumen,
Straduchem und sonstigen Bepflanzungen,

- Umgrenzung von Flichen fir Nebenanlagen zur Anordnung von
Stelipliitzen,

- Umgrenzung von Fléchen zur Regelung des Wasserabflusses flir
Regenwasserriickhaltebecken,

- Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flichen.

Dariiberhinaus werden in der Planzeichnung auch Einzelstandorte
dargestellt, z.B. fiir das Anpflanzen von Biumen.

Flichennachweis

Die Gesamitfléche innerhalb der Grenzen des Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes betrigt ca. 4,85 ha. Dabei gliedert sich das Gebiet
wie folgt auf: '

- Allgemeine Wohngebiete ca. 1,42 ha
- Mischgebiete ca. 1,22 ha
- Griinflachen &ffentlich ca. 1,58 ha
- Grunflachen privat ca. 0,32 ha
- Verkehrsflachen/
verkehrsberuhigter Bereich ca. 0,25 ha
- Wasserflachen ca. 0,06 ha
]Summe ca. 4,85 ha

Baugestalterische Zielsetzungen

Fiir das Plangebiet werden umfassende Festsetzungen zur baulichen
Gestaltung getroffen. Die Festsetzungen sollen zum einen einen
dorftypischen Geslaltungsrahmen darbieten und zum anderen die
Bauherren auch nicht unnétig einschrénken.

Es werden bauordnungsrechtliche Festsetzungen zur Ausgestaltung
der  Baukdrper, Décher, AuBenwlinde, Fassadendffnungen,
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Werbeanlagen, Einfriedungen, Gestaltung von Verkehrsaniagen und
sonstigen befestigten Fldchen, Abfalibehiltern, Beheizung sowie zu
Ver- und Entsorgungsanlagen bzw. Nebenanlagen zur Versorgung
getroffen.

Mit dem Bebauungsplan Nr. 4 wird ein architektonischer Kontrast
zwischen den mit regionaltypischen Vorgaben festgesetzten Gebieten
entlang der Stralen und dem hinsichtlich der baulichen Ausgestaltung
offener gehaltenen WA 1-Gebiet vorbereitet.

Orientiert wird auf die Erhaltung der Scheune im MI 2-Gebiet bzw. auf
die Errichtung eines ebenbiiligen Gebiudes, da es der Platzbildung
dient.

Alternativ zur Festsetzung des Planes (iber das MaB baulicher Nutzung
werden fiir die Gebiete M| 2 und MI 4 abweichende Regelungen zur
Dachausbildung in Abh#ngigkeit von der Traufhthe des Gebiudes

zugelassen.

Fir die innerhalb des WA 4-Gebietes gelegenen Gebiude, die mit
einem Flachdach versehen sind, sollen mit dem B-Plan
Voraussetzungen geschaffen werden, da@ langfristig auch der Ausbau
regionaltypischer Steilddcher erméglicht wird.

Verkehrliche Erschliefung
Offentliche StraBe

Das Plangebiet wird Oberwiegend durch offentliche Verkehrsflichen
umgrenzt. Das Gebiet ist gut an das Ubergeordnete Verkehrsnetz
angebunden, Uber Grundstiickszufahrten - vor dem Amtsgebiude
platzartig aufgeweitet - ist die innere ErschlieBung fiir geplante
Bebauung sicherzustellen. '

Filr die Anbindungen an die DorfstraBe sind keine zusétzlichen
Ausbauten fir rechts- oder linkgsabbiegende Fahrzeuge vorgesehen.
Es wird beurteilt, daR innerhalb der Orislage zur Gewdhrleistung der
Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs keine zusitziichen Ausbauten
erforderlich sind.

Das WA 1-Gebiet ist {iber eine Grundstiickszufahrt an den 8ffentlichen
Platz vor dem Amtsgeb&dude und somit an das 8ffentliche Verkehrsnetz
angebunden; ebenso sind derzeit bereits die Ml 1-, Ml 2- und WA 2-
Gebiete verkehrlich angebunden. Fir Belieferungs- bzw. Ver- und
Entsorgungsfahrzeuge im WA 1-Gebiet wird auf ZurlickstoBen der
Fahrzeuge orientiert, da Wendeanlagen unverhdlinismaRig viel Platz
beanspruchen wirden. Zusatzlich wird iber Geh-, Fahr- und
Leitungsrechte auf das Gebiet M| 4 gesichert, daB in Ausnahmefillen
ein Durchfahren mdglich ist. Das Ml 4-Gebiet ist {iber einen verkehrs-
beruhigten Bereich an die Dorfstraie angebunden,

An den o.9. Anbindungen an die DorfstraRe sind Sichtdreiecke
dargestellt. Sichtbehinderungen durch bauliche Anlagen - unter
Bericksichtigung der Anfahrsicht - ergeben sich nicht.

Der verkehrsberuhigte Bereich im MI 4-Gebiet ist in einer Breite von
5,00 m festgesetzt und miindet in einen Platz von 14 m Kantenlsinge.
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Begleitend befinden sich Stellplitze zur Aufnahme des ruhenden
Verkehrs,

Begleitend zur DorfsiraBe ist innerhalb des Plangebietes Fliche fir
einen stralenbegleitenden Geh- und Radweg festgesetzt.

Fir die DorfstraBe und die Schulstrae werden keine Angaben zur
Ausbaubreite getroffen. Wihrend StraBenbaulasttriger fiir die
LandesstraBe das StraBenbauamt Schwerin ist, sollte fiir die
SchulstraBe zu gegebenem Zeitpunkt eine gesonderte Fachplanung
durch die Gemeinde erfolgen.

Geh- und Radwege, die innerhalb des Plangebietes dargestelit sind,
sollen der guten fuBl&ufigen Erreichbarkeit des vorgesehenen Alien-
und Pflegezentrums und der besseren Einbindung in die bestehende
Orislage sowie als Spazierwege flir die Anwohner dienen.

Ruhender Verkehr

Stellplatznachweise sind im Rahmen der Baugenehmigungsverfahren
zu flhren,

Fir die Gebiete WA 1 und M| 4, fir die umfangreichere bauliche
MaBnahmen vorbereitet werden, werden Nebenanlagen fir Stellplitze
in der Planzeichnung festgesetzt; ebenso werden die bestehenden
Stellflichen vor dem bzw. am Amisgeb3ude festgesetzt. Die
festgesetzten Flédchen fiir Stellpldtze sind durch Einzelbdume in
Abschnitte zu gliedern,

Flr die anderen Grundstiicke wird eingeschitzt, daR auf den
Baugrundstiicken ausreichende Mdglichkeiten fur die Einordnung von
Stellplétzen bestehen.

Bei der Gestaltung der offentlichen Verkehrsfliche besonderer
Zweckbestimmung vor dem Amtsgebdude sind einzelne Parkplitze
einzuplanen.

Offentlicher Personennahverkehr

Zur Aufrechterhaltung des Offentlichen Personennahverkehrs wird
norddstlich des Gebietes M4 &ffentliche Verkehrsfliche zur Aufnahme
einer Bushaltestelle - unter Berlicksichtigung der gegenwirtigen
Situation - festgesetzt.

Ver- und Entsorgun
Wasserversorgung

Die Orislage Stralendorf ist durch die Trinkwasserleitung DN 150, die
vom Wasserwerk Walsmilhlen kommt und durch den Pappelweg,
Obere Bergsirae, SchulstraBe und siidlich des Sporpiatzes zur
DorfstraBe und dann bis Ortsausgang Richtung Pampow veriuft,
erschlossen.
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Mit Erweiterung des Abwassernetzes ist fir 1995 die Verlegung einer
Wasserleitung in der Dorfstrale geplant. Mit Emichtung der neuen
Leitung geht die Gemeinde davon aus, da die Wasserversorgung fir
das Gebiet sichergestellt werden kann.

Die Gemeinde $Stralendorf geht zum Zweckverband Schweriner
Umland. Die Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung wird durch
die Aqua Service Schwerin GmbH fiir den Zweckverband geregeit.

Versorgung mit elektrischer Energie

Die Gemeinde Stralendorf wird durch die WEMAG mit elektrischer
Energie versorgt.

Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes werden, soweit
erforderlich, Fldchen fiir Transformatorenstationen in Abstimmung mit
dem Versorgungstréiger bei der ErschlieBungsplanung festgesetzt.

Vor Beginn der Tiefbauarbeiten ist die genaue Kabellage der
Versorgungsleitungen mit dem Versorgungsunternehmen abzu-
stimmen. Das Versorgungsunternehmen soll rechtzeitig vor Beginn der
ErschlieBungs- und Bauarbeiten unterrichiet werden.

Im Bereich der vorhandenen Bebauung verlaufen Freileitungen. Da die
Baugrenzen im Bereich vorhandener Bebauung - Bereich des Verlaufs
von Freileitungen - eng an die vorhandene Bausubstanz gesetzt
wurden, ist ein Heranriicken der Bebauung an die vorhandenen
Freileitungen ausgeschlossen; die bereits vorhandene Situation wird
nicht verénderi. Im Bereich der Neubsebauung befinden sich keine
Freileitungen, die zu beachten wédren. Lediglich im Bereich der
Verkehrsheruhigten Fléche, die der Anbindung des WA 1-Gebietes an
das iibergeordnete Verkehrsnetz dient, befinden sich 2 Masten, die bei
der ErschlieBungsplanung hiareichend zu beachten sind.

Gasversorgung

Die Gemeinde Stralendorf wird durch die HGW HanseGas GmbH,
Betriebsverwaltung Parchim, mit Erdgas versorgt.

Die Gemeinde wird bereits mit Erdgas versorgt. Die Méglichkeiten zur
Versorgung weiterer Baugebiete ist nach Aussage der HanseGas
GmbH gegeben,

Fernsprechversorgung

Die Fernsprechversorgung durch die Deutsche Telekom AG ist derzeit
noch nicht sichergestelll.

Die Deutsche Telekom AG ist vor Beginn der ErschlieBungsarbeiten
und vor Errichiung baulicher Anlagen von den beabsichtigten Bau-
malnahmen zu unterrichten.

Entlang von Straen und Wegen verlaufen die vorhandenen Leitungen
der Telekom. Auf die Darstellung von Leitungen im Plan wird aus
Grinden der Ubersichislichkeit verzeichtet. Vor Baubeginn sind
Abstimmungen zu fihren, so daB es nicht zu Beeintrachtigungen fiir
die Fernmeldeversorgung kommi.
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Feuerschutzeinrichtungen

Der Feuerschutz in der Gemeinde Stralendorf ist durch die Freiwillige
Feuerwehr sichergestellt. In Abstimmung mit der Freiwilligen
Feuerwehr und dem Ordnungsamt der Verwaltung des Landkreises
wird bei der Planung der ErschlieBungsanlagen eine ausreichende
Anzahl an Hydranten vorgehalten. Zudem ist nach Méglichkeit
Léschwasser aus dem vorhandenen Gewésser und den vorgesehenen
Regenwasserriickhaltebecken hereitzustellen.

Zur Gewdhrleistung des Grundschutzes der Biirger durch die
Kommune ist eine L&schwasserbereitstellung wvon mindestens
800l/min. Uber 2 Stunden in Wohngebieten und 1600 I/min. in
Gewerbegebieten zu garantieren. Zur Gewdhrleistung der Ableitung
anfallenden Oberflichenwassers in der Ortslage Stralendorf ist siidlich
des Plangebietes  die Emichiung  eines  Systems Zur
Regenwasserrickhaltung vorgesehen, Dieses soll innerhalb des
geplanten Innerbrtlichen Landschaftsparks integriert werden, Das dort
aufgestaute Wasser stehl auch filr Léschzwecke zur Verfigung. Die
Gemeinde geht davon aus ,daR mit Léschwasser aus dem &dffentlichen
Netz und aus genannten Rlckhaltungen ausreichend Menge zur

Verfligung steht.

Abwasserentsorgung - Schmutzwasser

Die Gemeinde Stralendorf ist dem Zweckverband Schweriner Umland
angeschlossen, der durch die Aqua Service Schwerin GmbH vertreten

wird.

Fiir Stralendorf ist geplani, eine zentrale Abwasserentsorgung mit
AnschluB an die Klédranlage Schwerin-Sdd zu errichten,

Im Jahr 1994 wurde bereils ein Teil des Schmutzwasserkanales in der
Pampowcr StraBe realisiert. Fir 195 ist dis Fortflihrung der
Abwasserkanalisation von der Kreuzung Schweriner StraBe bis
Ortsausgang Richtung Walsmihlen vorgesehen. Mit der Ferligstellung
des Hauptsammlers in der DorfsiraBe wurde fiir Ende 1995 gerechnet,
so daB Ubergangsidsungen nicht mehr zugestimmt wird.

Solange der Anschlu des Plangebietes an das zentrale System der
Schmutzwasserentsorgung noch nicht realisierl werden kann bzw. das
zentrale System der Abwasserentsorgung noch nicht funktioniert, sind
Ubergangsitsungen fir die Schmutzwasserentsorgung vorzusehen,

Im siidwestlichen Teil des WA 1-Gebietes befindet sich eine
Kleinkléranlage, die derzeit noch zur Aufrechterhaltung der
Schmutzwasserentsorgung dient. Die Fliche ist zum Teil bepflanzi.
Bei Inbetriebnahme des zentralen Abwasserentsorgungssystems jst die
Slillegung der Anlage vorgesehen. Nach entsprechender Berdumung
der Fldche sind Bepflanzungen der Fldche in heimischen
standorigerechten Gehdlzarten unter Einbindung des Bestandes
vorzusehen. Uber den derzeitigen Leitungsbestand besteht derzeit nur
ungenaue Kenntnis.

Die Realisierung der Planungsabsichten - Neubauten, insbesondere
des Alten- und Pflegeheimes - soll in zeitlicher Abstimmung mit der
Fertigstellung der Abwasserkanalisation erfolgen. Es ist davon
auszugehen, da zum Zeitpunkt der Fertigstellung der Einrichtung ein
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Anschlu@ an das zentrale Entsorgungssystem erfolgen bzw.
gewdhrleistet werden kann.

Abwasserentsorgung - Oberflichenwasser

Die Gemeinde Stralendorf gehdrt zum Wasser- und Bodenverband
"Schweriner See / Obere Sude", Sitz Schwerin.

Das im Plangebiet auf den versiegelten Grundsticksflichen und auf
den Verkehrsflichen anfallende Oberflichenwasser soll iber ein
naturnah gestalietes System zur Oberflichenwasserableitung
abgeleitel werden. Regenwasserriickhaltebecken sind mit Sandfang
und Olsperre auszustatten. In das System der
Oberfldchenwasserableitung sind der Kleinweiher und der vorhandene
Graben einzubeziehen, Eine Wiederherstellung des Teiches an der
DorfstraBe in verkleinerter Form soll langfristig angestrebt werden. Die
Errichtung des Kleingew#ssers ist jedoch erst realistisch, wenn das
zentrale Schmutzwasser-Entsorgungssystem funktionstiichtig ist, und
die Vielzahl an Leitungen, die derzeit Uber diese Fliche veriaufen,
aufgenommen und beseitigt werden kann.

Die Erreichbarkeit sdmtlicher der Regenwasserriickhaltung dienenden
Flachen ist sicherzustelien,

Uber den vorhandenen Leitungsbestand besteht derzeit nur ungenaue
Kenntnis. Insbesondere das WA 1-Gebiet ist vom WVerlauf wvon
Vorflutleitungen betroffen. Als Voraussetzung fir die Bebauung ist die
Umveriagerung der Vorflut zu Lasten des Verursachers vorzunehmen,
Im Plan enthaltene Schichte sind als entfallend dargestellt.

Bei der detaillierten Entwésserungsplanung sollen alle Mdéglichkeiten
ausgeschopft werden, anfallendes Oberflichenwasser auf den
Grundstilicken zu versickern,

Millbeseitigung

Die Beseitigung von Mill hat aufgrund der glltigen gesetzlichen
Vorschrifien zu erfolgen.

Einzuhalten sind das Abfallgesetz (AbfG), die Abfall-Reststoff-
Uberwachungs-Verordnung (AbfRestUberV), das Abfaliwirtschaft- und
Altiastengesetz fiir Mecklenburg-Vorpommern (AbfAIG M-V) und die
Satzung liber Abfallentsorgung im Landkreis Ludwigslust.

Griinordnung, Gestaltung von Natur und Landschaft
Wasserfldchen

Beschreibung der AusgleichsmaBnahmen

Mit der Bereitstellung von Flachen fiir die vorgesehene Bebauung ist
die Inanspruchnahme von gértnerisch genutzen Flichen, Griinland
sowie- Ruderalstandoten und damit unversiegelter Flidchen
uneriaBlich. Unter dem Gliederungspunkt 5 "Lage des Plangebietes
und vorhandene Bestandsstrukturen" dieser Begrindung ist eine
Beschreibung des derzeitigen Zustandes im Plangebiet erfoigt.
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Unter Beachtung der Planungsgrundséitze des § 1 Abs. § BauGB
werden Fldchen nur in solchem Umfang in Anspruch genommen, wie
es entsprechend dem Bedarf der Errichtung des WA 1-Gebietes und
der stidiebaulichen Neuordnung dieses Bereiches erforderlich ist.
Damit soli der unvermeldbare Eingriff in Natur und Landschaft so
gering wie mdglich gehalten werden.

Da Eingriffe und damit Beeintrichtigungen des Gebietes erfolgen, sind
zur Minimierung des Eingriffs bzw. als Ausgleich und Ersatz fir den
Eingriff MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft erforderdich. Dariliberhinaus werden
Festsetzungen zur grinordnerischen Gestaltung des Baugebietes

getroffen.

Der Bebauungsplan Nr. 4 der Gemeinde Stralendorf wird diese
Erfordemisse berticksichtigen und trifft entsprechende Festsetzungen.

Die vorhandenen Einzelbdume und Baumreihen innerhalb des
Plangebietes sind mdglichst zu erhalten und bei Abgang
nachzupflanzen.

Anpflanz- und Erhaltungsgehbote

Fir die mit Anpflanzgeboten festgesetzten Flidchen ist eine
Bepflanzung mit standorigerechten heimischen Arten in artspezifischen
Pflanzabstinden vorzunehmen. Es sind folgende Arten zu verwenden:
Eiche, Esche, Feldahorn, WeiRdorn, Hasel, Eberesche, Schiehe,
Gemeiner Schneeball, Pfaffenhiitchen, Zaunrose, Hartriegel,
Brombeere. Einzelbdume sind in den Arten Sommer-Linde, Stiel-Eiche,
Eberesche, Esche, Erle, Weide oder WeiRdorn zu verwenden.

Flr die Gehdlzpflanzung sind 2xv. Striucher und Heister, filr die
straBenbegleitende Baumpflanzung sind 2xv. Hochstdmme mit einem
STU von 14 - 16 cm und fiir die Baumpflanzungen auf Freiflichen sind
3x Hochstdmme mit einem STU von 18 - 20 cm zu verwenden. Auf die
Angabe eines Mischungsverhilinisses wird verzichtet. Dies soll bei der
Ausfithrung vor Ort durch den Landschaftsgériner bestimmt werden.

Die mit Erhaltungsgeboten festgesetzten Einzelbdume, Striucher bzw.
Fldchen sind bei Abgang einzelner Elemente unter Verwendung der
genannten heimischen standortgerechten Arten und Pflanzqualititen
nachzupflanzen.

Die norddistlich in der Wiesenfliche (ehemaliger Pflanzgarten)
fesigesetzte Fliche zum Anpflanzen ist mit den o.g. genannten Arten
und Pflanzqualitdten in einer Breite von mindestens 10m zu bepflanzen
und in den Randbereichen mit einem Krautsaum auszubilden;
vorhandene Gehdize sind in die Gestaltung einzubinden. Die Gehdlze
sind als Hochstdmme bzw. St#ucher in Pflanzabstéinden von 1m,
versetzt zu pflanzen. Fir die vorhandenen Gehdlzbestidnde ist in den
Randbereichen zum WA 1-Gebiet eine geringflgige Ausdiinnung
vorgesehen, die jedoch als unerheblich betrachtet wird und in der
Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung nicht gesondert betrachtet
werden soll,
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In dem WA 1-Gebist sind mindestens 6 grokronige Laubbiume in den
Arten Sommer-Linde oder Stiel-Eiche zu pflanzen.

Auf den Fldchen, die den Gehweg begleiten, ist eine Bepflanzung mit
kleinkronigen Einzelbdumen in den Arten Eberesche oder WeiBdorn

vorzunehmen.

Stellplétze sind durch anzupflanzende Einzelbdume in Abschnitte zu
gliedem. Mindestens nach jedem &, Stellplatz ist ein Einzelbaum
heimischer standortgerechter Arten und entsprechender Pflanzqualitit

Zu pflanzen,

Das innerhalb des WA 1-Gebietes in Verldngerung und in der Ergén-
zung des Grabens vorgesehene Kleingewdsser zur Aufpahme bzw.
Riickhaltung anfallenden Oberflichenwassers ist mit flachen B&schun-
gen auszubilden.

Die auf den (brigen Grundstiicksflichen mit Anpflanzgeboten festge-
legten Flachen sind mit den unter 1.1 genannten heimischen standort-
gerechten Arlen und Pflanzqualitten in artspezifischen Pflanzabstin-
den zu bepflanzen. Es wird darauf orintier, je m?* 1 Pflanzung vor-
zunehmen; bei mehrreihiger Hecke in versetzter Pflanzung.

Griinflichen

Die mit der Zweckbestimmung Parkanlage festgesetzte 6ffentliche
Griinfliche im dstlichen Teil des Plangebietes ist parkartip zu
gestalten. Mil Erhaltungsgeboten versehene Gehdlzstrukturen sind zu
erhalten und zu pflegen. Auf der Fliche sind zusétzlich mindestens 3
groBkronige Laubbdume als Einzelbdume oder Baumgruppe zu

pflanzen.

Innerhalb der im n&rdlichen Teil des Plangebietes mit der
Zweckbestimmung Parkanlage festgesetzten Griinfliche ist die Anlage
eines Teiches als Regenwasserriickhaltebecken zuléssig. Der Teich ist
naturmah mit flachen Ufern und uferbegleitenden Gehblzbestidnden
heimischer standorigerechter Arten auszubilden. Es sind mindestens 5
Einzelb&dume zu pflanzen. Strafenbegleitend sind mindestens 3 Linden
zu pflanzen. Die Anlage des Teiches ist jedoch erst méglich, sofern das
System der zentralen Schmutzwasserbeseitigung in vollem Umfang
funktionstlchtig ist, da die Flidche derzeit noch von einer Vielzahl von
Leitungen gekreuzt wird.

Die mit der Zweckbestimmung Parkanlage festgesetzte private
Grinfliche im norddstiichen Planbereich ist auch zukinftig als
Rasenfliche zu erhalten.

Der nérdliche Teil der mit der Zweckbestimmung Wiesenfliche
ausgewiesenen &ffentlichen Griinfliche - nordéstlich der fiir
Ma@nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft festgesetzten Fldchen - ist unter Vervollstidndigung
vorhandener Gehdlzstrukturen parkartig 2zu geslalten. Die
Wiesenfléchen sind maximal 2 x j&hrlich, frihestens ab Mitte Juli, zu

méhen.
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Fiir die Ableitung des anfallenden Oberflichenwassers ist der
vorhandene Graben natumah auszubauen und zu erweiten. Ufer sind
mit flachen Bbschungen auszubilden.

Die vorhandenen Gehdlzbestéinde sind zu pflegen und durch
Anpflanzung von Weiden und Erlen zu ergénzen.

Die als Fliche fUr MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft mit der Zweckbestimmung
Wiesenfldiche feslgesetzten #ffentlichen Griinflichen sind als
Dauergriinland zu pflegen., Das Grinland ist maximal 2 x j&hrlich,
frithestens ab Mitte Juli, zu mihen,

Auf der als Feuchlgebiet festgesetzten &ffentlichen Griinfliche im
sid-

lichen Teil des Plangebietes ist durch Anlage welterer Kleingewisser
-neben den Kleinweiher- einschlieBlich einer natumnahen Uferzonierung
ein Mosaik aus offener Wasserfldche, Réhricht und Feuchtgrinland zu
gestalten. Die Biotopqualitit des Kleinweihers ist zu verbessern.
Vorhandene Ablagerungen sind zu entfernen, vorhandene Gehblzbe-
stdnde sind zu pflegen, die Ufer sind mit Weiden zu bepflanzen und
Néhrstoffeintrdge sind zu verhindern. Die Weiden sind als Stecklinge
zu pflanzen und als Kopfweiden zu pflegen.

Geplante Kleingewdsser sind mit flachen Béschungen und leicht aus-
gebuchteten Ufem auszubilden. Ein Minimal-Wasserstand ist stindig
zuhalten. Als Initialpflanzung ist der natirliche Samenflug zu nutzen.

Die Flichen zwischen den Gew#ssern sind je nach Grundwasserndhe
und Nutzung als Réhrichtflichen der frelen Sukzession zu (berlassen
oder als Feuchtgrinland maximal 2x j4hrlich zu m#hen.

Die mit der Zweckbestimmung Gartenland festgesetzten privaten
GriinflAdchen sind g&rtnerisch zu nutzen.

Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung

Zur Bewertung des mit dem Bebauungsplan vorbereiteten Eingriffs
werden anhand der Bewertungskriterien der Bezirksregierung
Rheinland Pfalz der Biotopwert des Ist-Zustand und der Biotopwert, der
die Realisierung der festgesetzten AusgleichsmaBnahmen bereits
beriicksichtigt, gegenibergestelit.

Nach der Bewertung ergibt sich ein geringfigiger Uberhang flir den
Biotopwert nach Realisierung oben dargesteliter
AusgleichsmaBnahmen gegenlber dem Biotopwert des Bestandes.

Die Gemeinde Stralendorf geht aufgrund der Gegentiberstellung der
Biotopwerte vor und nach dem Eingriff davon aus, dal der mit
Realisierung der Planungsabsichten verbundene Eingriff durch die
fesigesetzten MaBnahmen ausglelchbar ist.

Der vorhandene Baumbestand wird durch die Planungsabsichten
weitestgehend bericksichtigt. Die Aufgabe bzw. Verdnderung des
vorhandenen Gehtlzbestandes tritt in 2 Fallen auf:

- zum einen fiir die Realisierung der Zufahrt zum Gebiet WA 1,

- zum anderen bei der Einbeziehung des augegebenen Pflanzgartens
in den Innerdrtlichen Landschafispark.
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An der Zufahrt zum WA 1 Gebiet ist die Abnahme von 2 Weiden
unerl&Blich. Die Gemeinde geht davon aus, daR durch die Anpflanzung
geplanter B3ume, die in der Bilanzierung nicht gesondert
beriicksichtigt wurden, ein verhdltnismé&Biger Ersatz geschaffen wird.
Deshalb wurde die Abnahme der Bdume im Bereich der Zufahrt bei
der Bilanzierung auBer Betracht gelassen,

Die Ziergehdlze innerhalb des Pflanzgartens, der aufgegeben wurde,
sind durch heimische standortgerechte Arten zu ersetzen. Deshalb wird
die Verdinderung nicht als Eingriff betrachtet.

Die Anlage des frither vorhandenen Teiches wurde nicht in die

Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung einbezogen, da ein Realisierungs-
zeitraum nicht bestimmt werden kann,

Biotopwert fiir Flachenbilanz der 8rilich vorhandenen Situation

Nutzungsart der Fi&che | FidichengrbBe | Wertfaktor Biotopwert

bebaute Fléche, Teile 11.229 0,0 0,0

der Hofgrundstiicke,

Geh- und Radweg

Landesstralle

wassergebundene 1.850 0,1 185,0

Fléchen (Plitze, Wege)

Gartenflidchen 8.505 0,3 2.551,0

Acker/Grabeland 4.525 0,3 1.357,0

ehem. Pflanzgarten 625 0.5 . 312,0

Rasenflichen 4,346 0,2 869,0

Geblisch/Gehblzstreif, 1.364 0,8 818,0

Ruderaiflichen 1.131 0,5 565,0

Graben mit Ufersaum 472 0.6 283,0

Kleinweiher, beeintr. 255 0,6 153,0

Giinland/Wiesenfuchs- 7.652 0,5 3.826.,0

schwanzwiese

Griinl./Honiggraswiese 1.950 0,5 975.,0

Feuchtgriinland/Méde- 790 0.6 474.,0

siRflur, beeintréichtigt

Intensivgrinland 3.794 0,4 1.517,0
48.488 13.885,0
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fiir Baugebiete
Baugebiet | GRZ | Flachengr, | versiegelte | privates Woertfaktor | Biotopwert
in ha Fliche mit | Grin in m?
Fidche * 50 % Uber-
(GRZ + schreit. GRZ
GRZ*05) [inm?
M1 04 [015%x086 900 600 03 180,0
M2 05 Jop9x075 | 675 225 0,3 67,5
M3 04 l032x06 |1.820 1.280 03 3840
M4/M5 104 loesxo6 |3.900 2.600 0,3 7800
WA 1 04 [067x06 |4.020 2.680 0.4 1.072,0
WA 2 0,3 0,06 x 0,45 270 330 03 990
WA 3 0,3 1037x045 |1.665 2.035 03 6105
WA 4 025 |031x0375(1.1625 1.937,5 03 581,25
2,62 ha 2.702,5
fir sonstige Fldchen
Nutzungsart der Flache | Fldchengre | Wertfaktor Biotopwert
Verkehrsfliche incl. 2.500 m? 0,0 0,0
befestigte Geh- und
Radwege
wassergebundene 900 m* 0,1 90,0
Fl&chen in dffentliche
Griinfliche
Parkanlage naturnah 1.400 m? 0,6 840,0
{ohne Gehweg)
Gartenfiiche privat 2.800 m? 0,3 840,0
Rasenflichen 900 m? 0,2 180,0
fidichiger Gehdlz- 6800 m? 0,7 4200
bestand, ehemaliger
Pflanzgarten
Graben mit natumaher 410 m? 0,8 728,0
Uferausbildung und
Ufersaum
Kleinweihe, 255 m? 0,8 204.,0
unbeeintrichtigt
Anlage Regenwasser- 200 m? 0,0 0,0
rlickhaltebecken
natumah
Extens, Griinland 3.280 m* 0,6 1.874,0
(ohne Gehweg)
Extens. Griinland, 7.615m* 0,7 5.330,0
Flache fir Maknahmen
zum Schutz, zur Pflege
und Entwicklung von
Natur und Landschaft
Feuchtgrinland, 760 m? 0,8 608,0
unbeeintréchtigt ‘
22,130 m? 11.214,0
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Der Biotopwern fir die Realisierung der Malnahmen geméR
vorliegender Planungsziele betriigt 13.916,25.

MaBnahmen zum Schutz vor Immissionen

Fir den B-Plan Nr. 4 der Gemeinde Stralendorf wurde eine
Lirmtechnische Untersuchung durch die Ingenieurgesellschaft
MASUCH + OLBRISCH, 22113 Ostsleinbek, erstellt.

Der Plangeltungsbereich des B-Planes Nr. 4 ist Belastigungen durch
Verkehrsldrm von der Dorfstrale, L 042, ausgesetzt. Da fiir die L 042
fiir den Ortsbereich von Stralendorf keine Daten zur Verflgung stehen,
wurde in Abstimmung mit dem StraBenbauamt eine Verkehrszéhlung
in Ddmmer herangezogen, da die dortigen Belastungen { Richtung
Schwerin ) denjenigen in Stralendorf im Bereich des Plangebietes
vergleichbar sind. Die genannte Verkehrszéhlung erfolgte am 7.
Februar 1995 am Knotenpunkt Hauptstrafe (L 042)/Dorfstrale in
Dimmer. Die Verkehrszdhlung in Dimmer ergab eine tigliche
Verkehrsstdrke von 1710 Kiz. Im Rahmen der L&rmuntersuchung fir
den B-Plan Nr. 5 der Gemeinde Stiralendorf wurden Belastungen auf
der K €2 (Stralendorf - Pampow) ermittelt. Es ergab sich eine
durchschnittliche tégliche Verkehrssiirke von etwa 6000 Kfz, der im
Bereich der Ortslage im wesentlichen {ber die L 042 abflieBt. Der
GrofBiteil des verkehrs von der K 62 flieBt nach Bestétigung durch das
SBA Schwerin (iber die L 042 nach Schwerin ab, Die K 62 wird als
Umgehung aus Richtung Schwerin liber GroR Rogahn und Stralendorf
nach Pampow genutzt.

Unter Berlicksichtigung von Prognosebelastungen auf der L 042 ergibt
sich, da nahezu im gesamien Plangeebiet die jeweils geltenden
Orientierungswerte des Beiblatts 1 zur DIN 18005, Teil 1, fdr
Mischgebiete bzw. allgemeine Wohngebiete eingehalten werden.

Lediglich in den straBennahen Bereichen der Mischgebiete M 1 bis M 5
werden die Orientierungswerte (60 dB(A) tags, 50 dB(A) nachts) tags
bis zu einem Abstand von der Stralenmitte von 10 m bzw. nachts bis
Zu einem Abstand von 18 m (Uberschritten. Da die
Orientierungswertiiberschreitungen jedoch nur in einem Kkleinen
Teilbereich auftrelen, sind ausreichend Flichen vorhanden, wo der
Orientierungswert tags eingehalten wird. Diese Fl4chen bieten sich als
AuBenwohnbereiche an, Aktiver Lirmschutz ist auffgrund der
Grundstlckszufahrten von der Dorfstrale her nicht méglich und im
vorliegenden Fall auch nicht angemessen.

In den Bereichen, wo die Orientierungswerte (iberschritten werden,
sind zum Schutz der Wohn- und Bironutzung folgende
Larmschutzmanahmen vorzusehen (in der Rangfolge der
Aufzéhlung}:

- Anordnung der AuBenwohnbereiche vorzugsweise unter Ausnutzung
der Abschirmwirkung von Gebiuden in durch Verkehrslarm weniger
belasteten Bereichen,

- Orientierung von dem stindigen Aufenthalt von Personen dienenden
Raumen soweit méglich zu den straBenabgewandten Seiten,

- Ergdnzend zu den Festsetzungen zur Oorientierung von R#umen
passiver Schallschutz nach den Kriterien der DIN 4109.
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Auf den Fldchen WA 1 bis WA 4, die als allgemeines Wohngebiet
ausgewiesen sind, werden die Orientierungswerte des Beiblatts 1 zur
DIN 18005 , Teil 1 fUr allgemeine Wohngebiete (55 dB({A) tags, 45
dB(A) nachts) sowohl tags als auch nachts eingehalten.

Im Mischgebiet zuldssige Gewerbebetriebe sind so anzusiedeln, dal
eine Beeintrichligung vorhandener bzw. geplanter Wohnbebauung
ausgeschlossen wird. Auf die Gewihrleistung eines ausreichenden
Nachbarschafisschutzes ist insbesondere im Baugenehmigungs-
verfahren zu achten,

Sonstige Festsetzungen

Umgrenzung von Fldchen, die von Bebauung freizuhalten sind -
Sichtflichen

Da die ermittelten Sichtflichen klein sind, wurde in der Planzeichnung
auf eine Umrandung verzichtet. Anstelle der Randsigantur erfolgt die
Kennzeichnung mit "S$" fir die SichtflAche.

An der Einmiindung des Platzes vor dem Amisgebiude und an der
Anbindung des verkehrsberuhigten Bereiches des Gebietes M| 4 an die
DorfstraBe wurden unter Beriicksichtigung der Anfahrsicht

Sichtdreiecke konstruiert.

Innerhalb der wvon Bebauung freizuhaltenden Sichtflichen sind
Sichtbehinderungen mit einer Héhe von mehr als 0,70 m iiber der
Fahrbahnhéhe unzulsissig.

Zuldssig sind einzelne hochstimmige BHume mit einer
KronenansatzhShe tber 2,50 m.

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten belastete Flichen

Innerhalb des Plangebietes werden Fldchen sowohl mit Geh-, Fahr-
und Leitungsrechten - im Gebiet Ml 4 - als auch mit Geh-Rechten - in
den Gebieten Ml 4 und WA 1 festgesetzt.

Die mit ,GFL-R* gekennzeichneten Flichen innerhalb des M| 4-
Gebietes werden flir Geh-, Fahr- und Leitungsrechte zugunsten der
Anlieger des WA 1-Gebietes und fir die Nutzung durch die Ver- und
Entsorgungstréiger festgesetzt. Die mit ,G-R* gekennzeichneten
Flachen innerhalb der WA 1- und M| 4-Gebiete werden flir Geh-Rechte
zugunsten der Gemeinde Stralendorf festgesetzt.

Umgrenzung von Fldchen fiir Nebenanlagen zur Anordnung
von Stellpldtzen

Auf Stellpldtze wird insbesondere in Gliederungspunkt 9.2 der
Begriindung .Ruhender Verkehr* eingegangen.

Umgrenzung von Fldchen zur Regelung des Wasserabflusses
fiir Regenwasserriickhaltebecken

Auf die Ableitung anfallenden Oberflichenwassers und Regen-
wasserriickhaltebecken wird in Gliederungspunkt 10.7 ,Abwasser-
beseitigung - Oberflichenwasser” eingegangen.
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Bodenordnung

Die Gemeinde Stralendorf strebt an, alle MaBnahmen zur Ordnung des
Eigentums an Grund und Boden auf dem Wege gutlicher Einigung mit
dem Bodeneigentimer, sofern sie es nicht schon selbst ist, zu regeln.

Realisierung des Bebauungsplanes

Die Realisierung des Bebauungsplanes der Gemeinde Stralendorf fiir
das Gebiet ,Am Amt' soll unmittelbar nach Rechtskraft des
Bebauungsplanes erfolgen.

Es sollen ggf. alle Mdglichkeiten zu einem vorzeitigen Baubeginn
genutzt werden. Insbesondere fir die Realisierung der MaBnahmen im
WA 1-Gebiet ist ein vorzeitiger Baubeginn nach § 33 BauGB
beabsichligt. Ein vorzeitiger Beginn der ErschlieBungsarbeiten nach
§ 125 BauGB in Verbindung mit § 127 BauGB ist beabsichtigt.

Hinweise
Archéologische Funde und Anzeige von Erdarbeiten

Wenn widhrend der Erdarbeiten Funde oder auffillige
Bodenverfdrbungen entdeckt werden, ist das Landesamt fiir
Bodendenkmalpflege zu benachrichtigen und die Fundstelle bis zum
Eintreffen der Vertreter zu sichern.

Verantwortlich hierfiir sind der Finder sowie der Leiter der Arbeiten,
Der Beginn der Erdarbeiten soll den fiir Bodendenkmalpflege
zustindigen Behdrden rechizeitig angezeigt werden. Entsprechende
nachrichtliche Ubernahmen erfolgen unter IV.1 und IV.2 Teil B - Text

des Bebauungsplanes.

Munitionsfunde

Um erforderliche SondierungsmaBnahmen durchfihren zu kénnen, ist
bis ca. 4 Wochen vor Baubeginn das Landesamt fiir
Katastrophenschutz fiir Absprachen zu technischen Details und
entsprechenden Vereinbarungen zu benachrichtigen. Werden bei
Erdarbeiten Kampfmittel gefunden, ohne dal der
Munitionsbergungsdienst eingeschaltet war, ist umgehend die értliche
Ordnungsbehtirde oder die zustindige Polizeidienststelle und der
Munitionsbergungsdienst Mecklenburg-Vorpommern zu benachrich-

tigen.
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17. Beschluf Uber die Begriindung

Die Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 4 der Gemeinde Stralendorf

wuzrde ggbilligt in der Sitzung der Gemeindevertretung am

Stralendorf, den J7. (73 J(

dod(
et




