GEMEINDE STRALENDORF

Begriindung
zum

Bebauungsplan Nr. 9 fiir das Gebiet "An der Pampower StraBe - 6stlich des Birkenweges und westlich
des Gewerbegebietes Am Heidenbaumberg“

Vorentwurf Juni 2022



Gemeinde Pampow
Bebauungsplan Nr. 9 "An der Pampower Strale - 6stlich des Birkenweges und westlich des Gewerbegebietes Am Heidenbaumberg®

Inhaltsverzeichnis

PLANGELTUNGSBEREICH, GROSSE DES PLANGEBIETES, PLANUNTERLAGE ......... 3
PLANUNGSANLASS, ZIELE DER PLANUNG
STADTEBAULICHES KONZEPT
RECHTSGRUNDLAGEN
EINORDNUNG IN UBERGORDNETE UND ORTLICHE PLANUNGEN
BESTANDSBEWERTUNG
INHALT DES BEBAUUNGSPLANES 10

8.1 Artder baulichen NUIZUNG...........ccoooviiiiee e 10
8.2 Mald der baulichen NULZUNG...........coov i 12
8.3 Bauweise, Uberbaubare Grundsticksflache ............ccccecveiiiiiininieiceeee, 13
8.4 Garagen und SElIPIAIZE..........ccvovieeeeeeeeeeee e 13
8.5 Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden...............cccooooveieiiieneanne. 14
8.6 VErkehrSTIACNEN ........c.o i 14
8.7 Griunflachen und Erhaltung von GehOIZen ..o 14
9 ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN 14

10 VER- UND ENTSORGUNG 15
11 FLACHENBILANZ, ANZAHL MOGLICHER WOHNGEBAUDE 15
12 HINWEISE 15

= IS I - N N

0 O O A WON =

Anmerkung: der noch zu erstellende Umweltbericht wird gesonderter Teil der Begrliindung.

Anlage:

Auswirkungsanalyse zur geplanten Entwicklung eines Wohn- und Handelszentrums in Stralendorf, GMA, Hamburg, Ja-
nuar 2022
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1 PLANGELTUNGSBEREICH, GROSSE DES PLANGEBIETES, PLANUNTERLAGE

Das Plangebiet liegt 6stlich des gewachsenen Siedlungsgebietes von Stralendorf, nérdlich der Pampower Stralle
und dstlich des Birkenweges.

Der Geltungsbereich des Plangebietes hat eine Grofke von ca. 9,5 ha und wird wie folgt begrenzt:

+ im Norden durch landwirtschaftliche Nutzflachen
« im Westen und Slden durch eine Wohnbebauung mit eingestreuten gewerblichen Nutzungen entlang der Pam-

power stralle und dem Birkenweg
« im Osten durch das Industrie- und Gewerbegebiet Am Heidenbaumberg

Der raumliche Geltungsbereich ist dem Ubersichtsplan zu entnehmen.
Abb. 1: Plangebiet

Plangebiet Bebauungsplan Nr. 9
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Die Planunterlage fir den Bebauungsplan Nr. 9 wurde von dem Vermessungsbiiro Apolony, Rehna, mit dem Hohensystem
DHHN 2016 (NHN) und dem Lagesystem ETRS89 (Zone 33) erstellt (Stand: August 2021).

Anmerkung: Das Plangebiet liegt innerhalb eines Gebietes, das einem Flurneuordnungsverfahren unterliegt. Fr
die vorliegende Planung werden bereits die (noch nicht rechtsgliltigen) Flurstiicksgrenzen aus dem Flurneuord-
nungsverfahren berticksichtigt (in der Planunterlage rot dargestellt).
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Abb. 2: Planunterlage fiir den Bebauungsplan

2 PLANUNGSANLASS, ZIELE DER PLANUNG

Fur die Begrlindung des Planungsanlasses sowie die Zielsetzung zum Bebauungsplan Nr. 9 bedarf es zunachst
einer Betrachtung der 6rtlichen Gegebenheiten sowie des moglichen stadtebaulichen Entwicklungsrahmens.

Gemeindliche Infrastrukturausstattung und Entwicklungsansatz

Die Gemeinde Stralendorf ist der Amtssitz fir 9 Gemeinden und nimmt mit dem Gymnasialen Schulzentrum eine
Versorgungs-/Bildungsfunktion fir die Umlandgemeinden wahr. Dem Schulzentrum ist sogleich ein Sportkomplex
raumlich angegliedert, der u. a. auch von dem értlichen Sportverein genutzt wird. Die Gemeinde verfligt zudem
uber ein erschlossenes Gewerbegebiet und beheimatet eine Vielzahl von Handwerksbetrieben. Darliber hinaus
verfligt die Gemeinde Stralendorf (iber Einrichtungen der Kirche sowie der Daseinsvorsorge (u. a. KiTa, arztliche
Versorgung, stationar angelegtes Pflegeheim, Dorfbibliothek, Kultureinrichtungen usw.). Das soziale Zusammen-
leben / Milieu wird zudem durch zahlreiche Aktivitaten in der Gemeinde und durch ortsansassige Vereine beférdert.

Entsprechend dieser zugrunde zulegenden und entsprechend zu gewichtenden qualitativen Bewertungsmafstabe
plant die Gemeinde insbesondere den Hauptort Stralendorf zu einem attraktiven Verwaltung-, Bildungs- und Wohn-
standort mit der daflir notwendigen Infrastruktur weiterzuentwickeln.

Eine erkannte Schwéache beziiglich der ortlichen Infrastrukturausstattung liegt in einer fehlenden Nahversorgungs-
einrichtung begriindet.

Wohnbauentwicklung

Die Gemeinde Stralendorf hat sich hinsichtlich ihrer Wohnbauflachenentwicklung in den letzten Jahren ,zuriickge-
halten®. Die wohnbauliche Entwicklung vollzog sich zuletzt auf eine Bebauung im Innenbereich, sei es im Rahmen
von Liickenbebauungen oder die Reaktivierung / Bebauung kleinerer, innerértlicher Flachen. Damit sind die in-
nerdrtlichen Baulandflachen/-reserven aktuell ausgeschépft. Fir innerortliche Entwicklungen oder auf der Grund-
lage von Wohnbauflachen-Darstellungen im wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde ist mindestens mittel-
bis langfristig keine erkennbare Flachenverfiigbarkeit / Umsetzungsfahigkeit gegeben. Dennoch zeichnet sich ein
offensichtlicher Bedarf an Wohnbaugrundstiicken fiir Einzel- und vereinzelt Doppelhauser ab.
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Die Anzahl an Wohnungen in Stralendorf ist seit 2016 von 602 Wohnungen auf 619 Wohnungen in 2020 gestiegen.
Dennoch ist ein leicht riickl&ufiger Bevolkerungsriickgang seit 2015 von rd. 2,3 % zu beobachten, der augenschein-
lich auch in einen Zusammenhang mit der Ermangelung von Wohnbaugrundstlicken steht und unter Berticksichti-
gung dessen, dass zudem die durchschnittliche Pro-Kopf-Wohnflache gestiegen ist.

Gem. dem aktuellen LEP M-V 2016 gehort die Gemeinde Stralendorf nicht zum Stadt-Umland-Raum des Ober-
zentrums Schwerin, allerdings zu deren Nahbereich.

Das Regionale Raumentwicklungsprogramm Westmecklenburg (RREP WM) wird derzeit hinsichtlich des Kapitels
,Siedlungsentwicklung® teilfortgeschrieben (hier vorliegend: Grobkonzept Stand Mai 2021). Ausgehend von einem
angenommenen Basisjahr 2019 stehen nunmehr unterschiedliche Vorschlage zur zukiinftigen Steuerung der Sied-
lungsentwicklung im Fokus der Betrachtung. Es sind dies:

+ quantitative Steuerung unter Zugrundelegung mengenoriertierter Steuerungsanséatze
« qualitative Steuerung

Die Gemeinde Stralendorf macht sich die 0. g. Vorschlage zu Eigen und geht anhand des derzeitigen Anwendungs-
modus von einem Entwicklungsansatz von 6 % aus. Sie begrindet dieses wie folgt:

+  Steuerung der Siedlungstatigkeit und des Einwohnerwachstums in einem nicht zentralen Ort

«  Gewichtung der vorhandenen Rahmenbedingungen der Gemeinde im Zusammenhang mit der Infrastruk-
turausstattung, der Lage im Nahbereich des Oberzentrums Schwerin und einer Nachfrage nach ,alters-
gerechtem Wohnen*

Demzufolge rechnet die Gemeinde Stralendorf mit einer Entwicklung ab dem Basisjahr 2019 (hier 616 Wohnein-
heiten-Bestand?) mit rd. 40 Wohneinheiten fir den Eigenbedarf im Entwicklungszeitraum bis 2030.

Das geplante Wohngebiet soll nunmehr der aktuellen und mittelfristigen Eigenbedarfsdeckung zwecks Wohnungs-
versorgung dienen.

Weitere Wohnbauflachen, die im wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde dargestellt sind, werden hinsicht-
lich ihrer baulichen Umsetzung zurlickgestellt. Diese Flachendarstellungen zeigen insofern nur einen langfristig
maoglichen Entwicklungsrahmen auf (hier i. S. einer nicht rechtsverbindlichen Bevorratungsplanung).

Darlber hinaus soll ein Standort fiir eine (teil-)stationare Pflegeeinrichtung mit einem Angebot an seniorengerech-
tem Wohnraum geschaffen werden (hier: Pflegeeinrichtungen / betreutes Wohnen i. S. einer gesonderten Wohn-
form).

Der demografische Wandel, die Frage nach der richtigen Wahl des Wohnortes und einer angemessenen individu-
ellen Wohnform beschaftigt gegenwartig immer mehr Menschen in unserer Gesellschaft. Vordergriindig stellt die
Abwanderung in die Stadt eine Alternative dar. Verkehrsanbindung, Infrastruktur, medizinische Versorgung, kultu-
relle Angebote, Einzelhandel und weitere Faktoren sprechen fiir eine Abwanderungsentscheidung. Jedoch gibt es
viele altere Blirgerinnen und Biirger sowie Familien, die in einer eher dorflich gepragten Umgebung ihren weiteren
Lebensmittelpunkt sehen und dort ihren Lebensabend verbringen méchten.

Dafiir kann es viele personliche, sehr differenzierte Griinde geben, u. a.:

« Lebenim Alter in der angestammten Heimatgemeinde oder zumindest in dem regionalen Umfeld, in dem
man bisher gelebt hat und dafiir bereit ist, innerértlich oder regional umzuziehen

+  Leben in Naturndhe bzw. in einem naturrdumlichen Umfeld

+  Wohnen in einer iberschaubaren Gemeinschaft, lange selbst bestimmt und aktiv

+  Wohnen mit Haustieren; Ausliben von Hobbys und sportlichen Aktivitaten, z.B. Wandern, Radfahren usw.

+  Betreuung von pflegebedirftigen Familienmitgliedern und Absicherung anderer schwieriger Lebensum-
stande im Alter, jedoch in einem nachbarschaftlich gepragten Umfeld

+  Bedarf nach Ruhe

! aus: Statistisches Amt M-V, Statistische Berichte / Wohnungswesen, Bestand an Wohngebduden und Wohnungen in M-V (hier:

Wohnungsbestand 31.12.2016 und 31.12.2020)

2 gem. ermittelte Anzahl WE-Bestand seitens des Amtes Stralendorf
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Fur diese Zielgruppen méchte die Gemeinde Stralendorf ein (gesondertes) Wohnangebot bereitstellen lassen, wel-
ches nicht ausschlieBlich auf die stationare Pflege in einem Pflegeheim ausgerichtet ist. Sie sieht dabei grundséatz-
lich eine Nachfrage aus der Einwohnerschaft der Gemeinde und aus umliegenden Dérfern, die Uber keine ange-
messene Infrastruktur verfligen.

Nahversorgung

Im Gemeindegebiet gibt es keinen Nahversorgungsmarkt mit dem Sortiment ,Nahrungs- und Genussmittel*. Die
Einwohnerinnen / Einwohner sind deshalb auf nachstliegende Angebote / Mérkte in Pampow oder im weiter ent-
fernten Umland angewiesen.

Im Zusammenhang mit der Zielsetzung der Entwicklung eines direkt angrenzenden Wohngebietes an der Pam-
power StralRe verstarkt sich das stadtebauliche Erfordernis einer ortsintegrierten, fuBlaufigen Nahversorgung mit
dem Kernsortiment ,Nahrungs- und Genussmittel*. Fahrten mit dem Kfz kénnen und sollen mit der Ansiedlung
sogleich vermindert werden. FuBlaufig und per Fahhrad ist der vorgesehene Standort (iber die Pampower Strafle
an den Siedlungskern angebunden.

Die Gemeinde méchte eine 6rtlich angemessene Versorgung i. S. d. der Nahversorgung und Daseinsvorsorge
konsequent beférdern und hat deshalb aufgrund ihrer stadtebaulichen Zielsetzung sowie aufgrund einer Investiti-
onsabsicht eines Marktanbieters Anfang 2022 eine Auswirkungsanalyse erstellen lassen (siehe Anlage). Die Ana-
lyse kommt - in Bewertung der Kongruenz-, Konzentrations- und Integrationsgebote - zu dem Ergebnis, dass die
Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes in Stralendorf zu keinen negativen stadtebaulichen Auswirkungen im Un-
tersuchungsraum filhrt. ,Durch das Neuansiedlungsvorhaben tragt der Lebensmittelmarkt als neuer integrierter
Nahversorgungsstandort vielmehr zu SchlieRung von den im REHK 2017 identifizierten Versorgungsliicken bei.
Nachhaltig schadliche Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche im SUR Schwerin sind ferner auszu-
schlielen.”

Gemeindliche Zielsetzung

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Stralendorf hat in Abwéagung der o. g. Aspekte am 01.06.2021 folgende
Planungsziele fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 9 formuliert:

« Ausweisung von Gebieten fiir eine abschnittsweise Wohnbauentwicklung

+ Ausweisung eines Standortes zwecks Errichtung einer Anlage fiir das Seniorenwohnen mit Betreuungs-
ansatz

+  Ausweisung eines Standortes fiir einen Nahversorgungsmarkt nebst zusétzlicher, értlich und regional ge-
pragter Dienstleistungs-und Kleinhandelsangebote im westlich angrenzenden Gebaude

Anmerkung: Das westlich des geplanten Nahversorgungsmarktes angrenzende, denkmalgeschiitzte Gebaude an
der Pampower Strale wurde nach Beratung in den politischen Gremien im Juni 2022 aus dem vormals festgelegten
Plangeltungsbereich wieder herausgenommen. Das Gebaude ist nach Aussage des Eigentiimers stark sanierungs-
bediirftig und weist erhebliche bauliche Mangel auf, so dass hier eine perspektivische Entwicklung zu Gunsten
eines Dienstleistungs- und Kleinhandelsangebotes zunachst nicht zweifelsfrei bestimmt werden kann. Es liegt zu-
dem innerhalb einer Abrundungssatzung und in einer gemischten Bauflache gem. des wirksamen Flachennut-
zungsplanes, kann also entsprechend planungsrechtlich und unter Berlicksichtigung der Denkmalschutzbelange
kiinftig bewertet werden.

3 STADTEBAULICHES KONZEPT

Auf der Grundlage des Aufstellungsbeschlusses der Gemeindevertretung zum Bebauungsplan Nr. 9 vom
01.06.2021 wurde ein stadtebauliches Ideenkonzept entwickelt und mit den betroffenen Planungsbeteiligten bera-
ten und abgestimmt.

3 vgl. hierzu: Auswirkungsanalyse zur geplanten Entwicklung eines Wohn- und Handelszentrums in Stralendorf, GMA, Hamburg,
2022, Seite 36
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Abb. 3: Stadtebauliches Ideenkonzept

GEMEINDE
STRALENDORF

STADTEBAULICHES
IDEENKONZEPT

Fir das Gebiet:
Bebauungspian Nr. 8

il An der Pampower Strafie -
| tatllich des Birkenweges und westlich des

STADTEBAULICHES IDEENKONZEPT
STADTPLANUNGSBORO BEIMS / Schwerin, 03.11.2021

Das Konzept stellt eine grundsatzliche ErschlieRungskonzeption fiir das Plangebiet, die Standortverteilung von
maglichen Wohnbaugrundstiicken, den geplanten Standort eines Nahversorgungsmarktes an der Pampower
StralRe sowie den geplanten Standort fir eine altersgerechte Wohneinrichtung im norddstlichen Plangebiet dar.

Es wurde alsdann als Grundlage fir die weitere planungsrechtliche Bearbeitung sowie die erschlieRungsbedingte
Vorplanung herangezogen.

4 RECHTSGRUNDLAGEN

Die Bauleitplanung findet inre konkreten Rechtsgrundlage in folgenden Gesetzen und Verordnungen, wobei jeweils
die aktuelle Gesetzesfassung gilt:

+  Baugesetzbuch (BauGB)

+  Baununtzungsverordnung (BauNVO)

*  Planzeichnenverordnung (PlanZV)

* Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V)

Dariber werden die fir die Planung relevanten Fachgesetzgebungen zu beachten sein.

5 EINORDNUNG IN UBERGORDNETE UND ORTLICHE PLANUNGEN

Landesraumentwicklungsprogramm

Im aktuellen Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern (LEP M-V) von 2016 sind verbindliche
Ziele sowie Grundséatze der Raumordnung festgehalten. Die Kommunen haben ihre Bauleitplanung den Zielen der
Raumordnung und Landesplanung anzupassen.

Die Gemeinde Stralendorf hat keine zentralortliche Bedeutung. Insofern ist die Ausweisung neuer Wohnbaufléachen
auf den Eigenbedarf zu beschrénken.
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Das LEP definiert die Gemeinde Stralendorf darliber hinaus nicht als Teil von Vorbehalts- und Vorranggebieten
und ordnet die Gemeinde als Teil des I&ndlichen Raumes zu.

Das LEP M-V legt in Programmpunkt 3.3.1 die Eigenschaften und Aufgaben der Landlichen Raume fest. Diese
sollen so entwickelt werden, dass sie einen attraktiven, eigenstandigen Lebens-und Wirtschaftsraum bilden sowie
der dort lebenden Bevdlkerung einen bedarfsgerechten Zugang zu Einrichtungen und Angeboten der Daseinsvor-
sorge ermdglichen. Ihre typische Siedlungsstruktur sowie das in regionaler kulturlandschaftlicher Differenzierung
ausgepragte kulturelle Erbe sollen bewahrt werden.

Regionales Raumentwicklungsprogramm

Nach dem Regionalen Raumentwicklungsprogramm Westmecklenburg von 2011 (RREP WM) gehorte die Ge-
meinde Stralendorf seinerzeit noch zum Stadt-Umland-Raum des Oberzentrums Schwerin. Diese Festlegung
wurde aufgehoben. Wie bereits oben dargelegt, wird das RREP WM derzeit hinsichtlich des Kapitels ,Siedlungs-
entwicklung* teilfortgeschrieben (hier vorliegend: Grobkonzept Stand Mai 2021). Hier wird auf die o. g. Darlegungen
verwiesen.

Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde stellt das Plangebiet als gemischte Bauflache dar. Dieses kor-
respondiert nicht mit den aktuellen Zielen der Gemeinden. Insofern wird der Flachennutzungsplan parallel gean-
dert, so dass sich der Bebauungsplan alsdann aus dem Flachennutzungsplan entwickeln wird.

Landschaftsplan

Die Gemeinde Stralendorf verfiigt Giber keinen fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 9 giiltigen Land-
schaftsplan.

6 BESTANDSBEWERTUNG

Stadtebauliche Situation

Bei dem Plangebiet handelt es sich um einen ehemaligen Standort einer Agrargenossenschaft. Die mittlerweile
leerstehenden Gebaude und die teilweise brachgefallenen, groRflachig versiegelten Flachen stellen einen auler-
ordentlichen stadtebaulichen Missstand dar. Das Plangebiet stellt sich demzufolge als orts- und landschaftsbild-
stérend in unmittelbarer Anlehnung an das vorhandene Siedlungsgefiige dar.

So gesehen handelt es sich bei der Planung um eine Wiedernutzbarmachung eines ehemals genutzten und zu
groRen Teilen bebauten und versiegelten Gebietes, fiir das zudem eine aktuelle Flachenverfigbarkeit fiir die ge-
plante stadtebauliche Entwicklung gegeben ist.

Aktuell werden unversiegelte bzw. liberwachsene versiegelte Teilflachen des Plangebietes als Pferdekoppel einer
ansassigen Pferdepension genutzt.

Immissionsschutz

Aufgrund des 0stlich an das Plangebiet angrenzenden Gewerbe-/Industriegebietes und der geplanten heranri-
ckenden Wohnnutzung bedarf es im weiteren Planverfahren der Erstellung eines Schallimmissionsgutachtens, wel-
ches zugleich auch die larmrelevanten Auswirkungen des geplanten Nahversorgungsmarktes betrachten muss.
Grundlage hierfir ist die DIN 18005-1 -Schallschutz im Stadtebau-.

Aus artenschutzrechtlichen Griinden spielen zugleich Aspekte der auBen wirksamen Beleuchtung eine Rolle.
Altlasten

Angesichts der vormaligen Nutzung des Plangebietes kénnen Altlasten nicht ausgeschlossen werden. Deshalb soll
ein bereits beauftragtes Bodengutachten Aufschluss dariiber bringen, ob sich ein Altlastenverdacht bestatigt und
evtl. altlastenbeseitigende Mafinahmen vorzusehen sind.

Faunistische Kartierung

Im Rahmen einer ersten faunistischen Betrachtung des Plangebietes durch das Biro Umweltplanung Enderle,
Schwerin, konnten zunachst 31 Brutvogelarten nachgewiesen werden, wobei 5 Arten nach der Roten Liste M-V
gefahrdet sind. Uberwiegend handelt es sich um typische Vogelarten der Siedlungen und Ruderalflachen. Auf der
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Flache des Plangebietes wurden weiterhin 13 Waldeidechsen nachgewiesen. Die streng geschitzte Zauneidechse
wurde auf der Untersuchungsflache nicht erfasst.

Abb. 4: Faunistische Kartierungen - Brutvigel und Reptilien

Reviermittelpunkte der Brutvogel

O srutvogel

© Rote Liste V M1 unfoer Devtschand
(O Rote Liste 3 M-V und/oder Deutschland

 Vorpommern: Ver et al. 2014
Rysawyctal 2000

Reptilien
© Waldeidechse (RL M-V: 3)
Nachrichtlich

L2 Untersuchunggebiet

Naturrdumlicher Bestand

Der naturrdumliche Bestand im Plangebiet wurde von dem Biiro BHF LandschaftsArchitekten GmbH untersucht.
MaRgeblich wurden - neben erhaltenswerten Gehdlzstrukturen - geschitzte Bdume / Baumgruppen und geschitzte
Biotope kartiert.
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Abb. 5: Geschiitzte Bdume und Biotope

Legende
@ geschiitzte Badume nach §18 NatSchAG M-V
geschiitzte Biotope nach § 20 NatSchAG M-V
[ ] Geltungsbereich (vorlaufig)

Am westlichen Rand des Plangebietes liegen naturbelassene Flache mit einem Gehdlzaufwuchs, in die die o. g.
Biotope eingebunden sind bzw. damit verbunden sind. Sie bieten u. a. eine ,naturrdumlichen Abstandszone* zum
ostlich benachbarten, gewerblich genutzten Baugebiet.

Die Flachen sind in ihrer natiirlich gewachsenen Auspragung und Funktion dauerhaft zu erhalten. Die durch Abriss
der Stallanlagen frei werdenden Flachen sollen zudem einer nattirlichen Entwicklung / Vegetation zugefiihrt wer-
den.

Topografie

Das Gelande des Plangebietes ist topografisch relativ gering bewegt. Es fallt vom Nordosten nach Westen und
Siden hin ab. Die héchsten Punkte liegen im Nordosten bei rd. 59 (NHN, die niedrigsten im Westen und Siiden
bei rd. 55 GNHN.

Eine Besonderheit stellen zwei ehemalige Glillebecken dar, deren Béschungsoberkanten bei rd. 60 GNHN liegen.
8 INHALT DES BEBAUUNGSPLANES
8.1 Art der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet

Zwecks Umsetzung der Wohnentwicklungsziele der Gemeinde wird ein allgemeines Wohngebiet ausgewiesen.

Hier gilt grundsatzlich der Nutzungskatalog gem. § 4 BauNVO. Er wird jedoch i. S. d. Feinsteuerung wie folgt
gegliedert bzw. spezifiziert:

Allgemein zulassig sind:

*  Wohngebaude
+  die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden und Schank- und Speisewirtschaften
* nicht stdrenden Handwerksbetriebe

Architektur und Stadplanung Schwerin | Stadtplanungsbiiro Beims 10



Gemeinde Pampow
Bebauungsplan Nr. 9 "An der Pampower Strale - 6stlich des Birkenweges und westlich des Gewerbegebietes Am Heidenbaumberg®

Ausnahmsweise zulassig sind:

+ Anlagen fir kirchliche, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke
+  Betriebe des Beherbergungsgewerbes

Nicht Bestandteil des Bebauungsplanes sind:

+  sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe (und damit auch Ferienwohnungen i. S. d. § 13a BauNVO)
*  Anlagen fir Verwaltungen

+  Gartenbaubetriebe

+  Tankstellen

Zulassig sind auch Raume fiir freie Berufe.

Die 0. g. allgemein und ausnahmsweise zulassigen Nutzungen lassen neben dem Dauerwohnen in Wohngebauden
zugleich Nutzungsmoglichkeiten zu, die der allgemeinen Wohngebietstypik entsprechen und ein Nebeneinander
von Wohnen mit erganzenden gebietsvertraglichen Nutzungen ermdglichen.

Die o. g. ausnahmsweise zulassigen Nutzungen werden nicht Bestandteil des Bebauungsplanes. Diese stehen
aufgrund ihres hohen Flachenbedarfs dem stadtebaulichen Charakter des geplanten Wohnquartiers entgegen. Zu-
dem kénnen die von diesen Nutzungsarten ausgehenden Immissionen der beabsichtigten Zielsetzung eines
wertigen Wohnquartiers widersprechen. Fir die vorgenannten Nutzungen bestehen aus stadtebaulicher Sicht an
anderer Stelle des Gemeindegebiets besser geeignete Ansiedlungsmdglichkeiten.

Réaume fiir Freiberufler und solchen Gewerbetreibenden, die ihre Tatigkeit in ahnlicher Weise austiben, ist ebenfalls
zulassig und zugleich zeitgemaR, da mit dem Fortschreiten der Telekommunikationstechnik der Arbeitsplatz zu-
nehmend ortsunabhangiger wird und das so genannte ,homeoffice” beférdert wird.

Insbesondere sollen im Zusammenhang mit der allgemeinen Zulassigkeit von Anlagen und Einrichtungen fiir ge-
sundheitliche Zwecke zugleich sichergestellt werden, dass z. B. einer Arztpraxis oder eine Physiotherapiepraxis
mit ambulanter Betreuung etabliert werden kann oder die Unterbringung eines Dienstes zur Pflege und Betreuung
der Bewohner im Gebiet méglich ist.

Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Pflegeeinrichtungen / betreutes Wohnen*

Da ein Bedarf fiir die Errichtung einer (teil-)stationaren Pflegeeinrichtung mit einem Angebot an seniorengerechtem
Wohnraum vorhanden ist, soll eine entsprechende Einrichtung im Plangebiet etabliert werden. Die Nutzer der
seniorengerechten Wohnungen sollen immer auch Dienstleistungsangebote in Anspruch nehmen kénnen.
Wohngebaude mit ,normaler” Wohnnutzung sind hier hingegen ausgeschlossen.

Mit der Festsetzung eines sonstigen Sondergebietes werden die Voraussetzungen fiir ein Betreuungszentrum
geschaffen, das einen ansprechenden Wohnkomfort fir alte Menschen mit Absicherung erforderlicher
Betreuungsleistungen bietet.

Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,GroRflachiger Einzelhandel / Nahversorgungsmarkt”

Wie aus der anliegenden Auswirkungsanalyse hervorgeht, kann ein Nahversorgungsmarkt im Plangebiet etabliert
werden, ohne dass negative Auswirkungen auf die Funktionsfahigkeit anderer, zentraler Versorgungsbereiche zu
erwarten sind. Es wird hier inshesondere auf die Bewertung stadtebaulicher Auswirkungen auf den Seiten 30 bis
32 verwiesen.

Aufgrund der vorgesehenen Uberschreitung der Geschossflache von 1.200 qm und der Verkaufsfldche von 800
gm ist die Ausweisung eines sonstigen Sondergebietes i. S. d. § 11 BauNVO erforderlich.

Die 0. g. GroRenordnung resultiert aus der Uberlegung heraus, dass aktuelle Konzepte fiir Nahversorgungsmarkte
eine grolere, kundenfreundliche Warenprasentation vorsehen, ohne dabei den zuldssigen Sortimentsrahmen zu
verlassen.

Im vorliegenden Fall ist das Kernsortiment ,Nahrungs- und Genussmittel“ auf einer Verkaufsflache von hdchstens
1.100 gm zulassig. Dies entspricht der Zielsetzung, eine wohnungsnahe Versorgung der Bevdlkerung mit Waren
des taglichen Bedarfs zu gewahrleisten.

Zwecks Abrundung des Warenangebotes besteht zugleich die Méglichkeit, so genannte zentrenrelevante
Sortimente als Randsortimente (hier: i. d. R. Aktionsware, die nicht kontinuierlich gefiihrt wird) auf bis 10 % der
zulassigen Verkaufsflache anzubieten. Hierzu z&hlen u. a. Haushaltswaren/Glas/Porzellan, Biicher/Zeitschriften,
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Papier/Schreibwaren/Biiroartikel, Bekleidung/Lederwaren/Schuhe, Unterhaltungselektronik/Computer/HiFi/Elekt-
roartikel, Foto/Optik, Einrichtungszubehor (ohne Mabel), Textilien/Heimtextilien, Bastelartikel, Uhren/Schmuck,
Spielwaren/Sportartikel, Blumen, Fahrradzubehdr Zooartikel usw.

Innerhalb des sonstigen Sondergebietes ist auch ein Backer mit Café auf héchstens 120 gm Nutzflache zuléssig.
Ein derartiges Angebot ist heutzutage als Annexnutzung standortliblich und bietet sich im Zusammenhang mit dem
Café als Treffpunkt und als verweilorientierte Einrichtung fiir Bewohner an.

Weitere erforderliche betriebsbedingte Anlagen und Einrichtungen sind ebenfalls zulassig.
8.2 Mal} der baulichen Nutzung

In der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B) sind folgenden Festsetzungen zum Mal} der baulichen Nutzung
getroffen:

«  Grundflachenzahl (GRZ)
«  Zahl der Vollgeschosse
+  Hohe der baulichen Anlage

Grundflachenzahl

Die festgesetzten Grundflachenzahlen werden in Abhéngigkeit der geplanten Nutzung und der stadtebaulichen
Nutzung festgesetzt. Zuldssig sind

+ fir das allgemeine Wohngebiet (hier WA1 bis WAG) 0,3

« fir das sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Pflegeeinrichtungen / betreutes Wohnen* 0,4

+ flrdas sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Grofflachiger Einzelhandel / Nahversorgungs-
markt“ 0,8

Die festgesetzten GRZ bewegen sich im Rahmen dessen, den § 17 der BauNVO als Orientierung fiir die Bestim-
mung des Mafes der baulichen Nutzung vorgibt. Insofern kommen hier Malle zur Geltung, welche zum einen
stadtebaulich vertretbar sind und zum anderen eine wirtschaftliche Ausnutzbarkeit von Baugrundstiicken ermég-
licht.

Durch textliche Festsetzung wird in dem sonstigen Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,GroRflachiger Einzel-
handel / Nahversorgungsmarkt* eine Uberschreitung der in der Nutzungsschablone eingetragenen Grundfléchen-
zahl durch Stellplatze mit ihren Zufahrten und Nebenanlagen i. S. d. 14 BauNVO bis zu einer GRZ von 0,85 zuge-
lassen. Damit wird das Regelungsmodell des § 19 Abs. 4 BauNVO situationsgerecht verandert. Nach § 19 Abs. 4
BauNVO ist die Uberschreitung der festgesetzten ,reguldren” Grundfléchenzahl durch die in § 19 Abs. 4 Satz 1
genannten Anlagen (also u. a. Stellplatze und ihre Zufahrten und Nebenanlagen) um bis zu 50 % bzw. bis zu einer
aufsummierten Grundflachenzahl von 0,8 (hier Kappungsgrenze) zulassig. Wegen der erforderlichen Stellplatze
und Nebenanklagen und der begrenzten Grundstlicksgréfie wird diese Zahl im vorliegenden Fall bis zur GRZ 0,85
erhoht. Damit wird zwar die Kappungsgrenze (iberschritten; dies ist jedoch nach § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO in
begriindeten Fallen zulassig.

Zahl der Vollgeschosse

Die als Hochstmal? festgesetzte Zahl der Vollgeschosse betragt zielorientiert in dem allgemeinen Wohngebiet zwei
Vollgeschosse. Damit wird ein zeitgemaRes Bauen moglich.

In dem sonstigen Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Pflegeeinrichtungen / betreutes Wohnen* sind drei
Vollgeschosse zuldssig. Begriindet wird die hohere Vollgeschossigkeit hier durch die besonderen Anforderungen
an die geplante Nutzung.

In dem sonstigen Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Grofflachiger Einzelhandel / Nahversorgungsmarkt
ist ein Vollgeschoss zulassig, da Einzelhandelsmérkte i. d. R. nicht Gber weitere Vollgeschosse verfiigen und ihre
Nutzflachen ebenerdig anordnen.

Die Definition der Vollgeschosse richtet sich im Ubrigen nach § 2 Abs. 6 der Landesbauordnung (LBauO M-V).

Hohe baulicher Anlagen

Der Begriff des Vollgeschosses ist hohenvollzugsmaRig zunachst unbegrenzt. Die Festsetzung der Zahl der zulas-
sigen Vollgeschosse gewahrleistet noch nicht, dass unter Ausnutzung der bauordnungsrechtlichen Mdglichkeiten
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mit der értlichen Situation unvertragliche Gebaudehdhen ausgeschlossen bleiben. Hierfiir bedarf es der erganzen-
den Festsetzung von Gebaudehohen. Die jeweils festgesetzten Hohe der baulichen Anlagen (hier: Oberkante)
orientiert sich dabei an tblichen Gebaudehdhen.

Die Oberkante der Gebaude in den allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis WA 6 darf hdchstens 9,50 m (iber den
bestimmten Bezugspunkten (BP) liegen.

Die Oberkante der Gebaude in dem sonstigen Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Pflegeeinrichtungen / be-
treutes Wohnen® darf hdchstens 12,50 m tiber dem Bezugspunkt (BP) liegen.

Die Oberkante der Gebaude in dem sonstigen Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Grofflachiger Einzelhan-
del / Nahversorgungsmarkt* darf hochstens 10,50 m (iber dem Bezugspunkt (BP) liegen.

Bei Festsetzung der Hohe der baulichen Anlagen sind gemal § 18 Abs. 1 BauNVO die erforderlichen Bezugs-
punkte zu bestimmen. Angesichts dessen, dass das Plangebiet eine bewegte Topografie aufweist, greift die Bau-
leitplanung hier auf vermessungstechnisch ermittelte Hohenpunkte mit Héhenbezug DHHN 2016 (NHN) zurlick,
die sogleich in der Planunterlage dargestellt / abgebildet sind. Entsprechend der Planzeichnung ist der jeweils
anzuwendende (untere) Bezugspunkt in den einzelnen Bau-/Ordnungsbereichen unterschiedlich festgesetzt (BP 1
bis BP 8).

8.3 Bauweise, uiberbaubare Grundstcksflache

Bauweise

Innerhalb des Plangebietes wird die offene Bauweise festgesetzt. Dies bedeutet, dass die Gebaude mit einem
seitlichen Grenzabstand zur errichten sind und die Lange der Hausformen maximal 50 m betragen darf.

In den sonstigen Sondergebieten darf die Lange von Gebauden auch mehr als 50 m betragen, da hier nutzungsbe-
dingt langere Gebaudeformen zu erwarten sind.

Die Festsetzungen bezieht sich nicht auf die ,Bauart* der Geb&ude, sondern regelt die Art und Weise, wie die
Gebaude in Bezug auf die seitlichen Nachbargrenzen auf den Baugrundstlicken anzuordnen sind. Dabei beziehen
sich die Festsetzungen nur auf die Gebaude der Hauptnutzung; die Zulassigkeit von Garagen, liberdachte Stellplatze
und Nebenanlagen im seitlichen Grenzabstand richtet sich nach den einschlagigen landesrechtlichen
Abstandsflachenvorschriften.

Uberbaubare Grundstiicksflache

Der Bebauungsplan sieht so genannte Baufenster vor, die mit Baugrenzen umfasst sind. Sie begrenzen den Bereich,
in dem ein (Haupt-)Gebaude errichtet werden darf. Die Baugrenzen sind so festgesetzt, dass fiir Bauwillige ein
Spielraum fiir die Lage der kiinftigen Geb&ude in Abgleich mit einem entsprechenden Zuschnitt der Grundstiicke
besteht.

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis WA 6 und in dem sonstigen Sondergebiet mit der Zweckbestimmung
Pflegeeinrichtungen / betreutes Wohnen* sind Nebengebaude i. S. v. § 14 Abs. 1 BauNVO sowie Garagen und
Uberdachte Stellplatze i. S. v. § 12 BauNVO erst ab einem Mindestabstand von 3,00 m ab der dffentlichen Verkehrs-
oder offentlichen Griinflache zulassig. Damit soll ein direktes, mitunter allzu ortshildstérendes Heranbauen an &f-
fentliche Flachen verhindert werden.

8.4 Garagen und Stellplatze

Stadtebaulicher Grundsatz ist, dass die erforderlichen (privaten) Stellplatze auf den Baugrundstiicken selbst
unterzubringen sind. Dies gilt auch fiir Besucher- und Kundenstellplatze in den sonstigen Sondergebieten.

Im allgemeinen Wohngebiet sind je Wohnung jeweils 2 Stellplatze vorzuhalten, um den 6ffentlichen Straflenraum
von parkenden Kfz der Anwohnern zu entlasten. Garagen und Carports sind hierbei auf die Anzahl der Stellplatze
anzurechnen.

Im 6ffentlichen StraRenraum sollten im Regelfall bis zu 1/3 der Anzahl der privaten Stellplatze fiir Besucher der
Anwohner geschaffen werden. Dies ist im Rahmen der weiteren technischen ErschlieBungsplanung zu beriick-
sichtigen.
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8.5 Hochstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden

Unter Ber(cksichtigung des landesplanerischen Rahmens fiir die Schaffung von Wohnungen ist u. a. die Anzahl
der neu entstehenden Wohnungen zu begrenzen.

Die Zahl der Wohnungen je Einzelhaus bzw. je Doppelhaus wird auf hdchstens eine Wohnung begrenzt. Dadurch
kann auch die notwendige technische Infrastruktur minimiert bzw. darauf ausgelegt werden.

Grundsatzlich geht man von der so genannten Zwei-Wohnungsklausel aus, die besagt, dass je Wohngebaude
mindestens 2 Wohnungen geschaffen werden kénnen. Aufgrund der landesplanerischen Begrenzung von Woh-
nungen setzt sich die Gemeinde hier jedoch das Ziel, die Wohnungen in Einzel- und Doppelhausern entsprechend
der 0. g. Regelung zu begrenzen.

8.6 Verkehrsflachen

Im Bebauungsplan Nr. 9 werden die fiir die ErschlieBung des Plangebiets erforderlichen Flachen gemal § 9 Abs. 1
Nr. 11 BauGB als 6ffentliche Strafllenverkehrsflachen bzw. als Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung ,Ver-
kehrsberuhigte Bereiche® festgesetzt.

Straflenanbindung und StraRencharakter

Das Plangebiet soll an die Pampower Stralte angebunden werden. Eine zweite Anbindung soll in Form eines Not-
weges an den Birkenweg erfolgen, falls z. B. die Hauptzufahrt durch erforderliche Baumalinahmen an der techni-
schen Infrastruktur blockiert ist. Ansonsten soll diese Anbindung lediglich dem Ful- und Radverkehr dienen, was
durch eine entsprechend Beschilderung zum Ausdruck gebracht werden muss.

Das sonstige Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Grolflachiger Einzelhandel / Nahversorgungsmarkt® soll
dariiber hinaus eine eigenstandige Zufahrt von der Pampower Strale erhalten, um das Plangebiet bzw. deren
Hauptzufahrt nicht zusatzlich mit dem Kundenverkehr des Marktes zu belasten.

Das Plangebiet ist liberwiegend als Wohngebiet ausgewiesen. Gebaude in dem ausgewiesenen Sondergebiet mit
der Zweckbestimmung -Pflegeeinrichtungen / betreutes Wohnen-, zéhlen im baunutzungsrechtlichen Sinne so-
gleich zu den Wohngebauden. Der kiinftige Verkehrs-/Strakencharakter im Plangebiet entspricht insofern dem
eines wohnanliegerbezogenen Verkehrs.

Die inneren PlanstralRen sollen gem. einer ersten Vorplanung des Ingenieurbliros INROS Lackner, Schwerin, wei-
testgehend mit einer Querschnittsbreite von 7 m errichtet werden. An geeigneten Stellen sollen - mit Badumen un-
tergliederte - 6ffentliche Parkplatze langsseits zum Fahrbahnbereich angeordnet werden.

Gemaf RASt06 kénnen die Planstrafien als Wohnstralien eingestuft werden. Angestrebt werden so genannte Spiel-
straflen mit einer Mischnutzung. Dies wird durch die Ausweisung als Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestim-
mung ,Verkehrsberuhigter Bereich“ dokumentiert.

Wege / Wegebeziehungen

Erganzend zu den Stralenflachen sollen Fuld- und/oder Radwege zu vorhandenen Wegen auRerhalb des Plange-
bietes sowie innerhalb von 6ffentlichen Griinflachen geschaffen werden. Mit den o. g. Wegeverbindungen kann ein
Beitrag zur Beforderung des nichtmotorisierten Verkehrs geleistet werden.

8.7 Griinflachen und Erhaltung von Geholzen

Im Plangebiet soll Raum fiir das Spielen von Kindern geschaffen werden. Die Ausweisung 6ffentlichen Kinderspiel-
platze im Bebauungsplan stellt dieses mit sicher.

Eine vorhandene Griinstruktur mit Gehdlzen im nérdlichen Plangebiet soll erhalten bleiben. Der dortige Gehdlz-
streifen wird durch eine 6ffentliche Griinflache mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage” griinstrukturell abgerundet.

9 ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Die Gemeinden kénnen durch Satzungen iber die im Abs. 1 des § 86 LBauO M-V aufgefihrten Inhalte &rtliche
Bauvorschriften erlassen.

Baulichen Anlagen miissen grundsatzlich nach Form, Malistab, Verhaltnis der Baumassen und Bauteile zueinan-
der, Werkstoff und Farbe so gestaltet sein, dass sie nicht verunstaltet wirken. Der Bebauungsplan bestimmt in
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diesem Zusammenhang ortliche Bauvorschriften zur Gestaltung in Bezug auf Dacher, Werbeanlagen, Einfriedun-
gen und die Gestaltung der nicht iberbauten Grundstiicksflachen (hier: Vorgarten). Dabei werden auch dkologi-
sche Aspekte (hier: Dachbegriinung) sowie klimabewusste Aspekte (hier: Solaranlagen) berticksichtigt.

10 VER- UND ENTSORGUNG

Die notwendige technische Infrastruktur fiir die Ver- und Entsorgung mit Strom, Wasser, Abwasser, Telekommuni-
kation usw. ist auf der Grundlage geltender Regelwerke und Vorschriften neu zu schaffen.

Die Ver- und Entsorger werden hierzu im Bauleitplanverfahren beteiligt.

11 FLACHENBILANZ, ANZAHL MOGLICHER WOHNGEBAUDE

Fur den Bebauungsplan ergibt sich folgende Flachenverteilung:

+  Allgemeines Wohngebiet rd. 40.900 gm
+  Sonstiges Sondergebiet rd. 19.200 gm
+  Verkehrsflachen rd. 11.260 gm
+  Flache fir die Rickhaltung von Niederschlagswasser rd. 4.630gm
«  Grinflachen rd. 8.470gm
+  Flachen nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 und Biotope rd. 10.570 gm

Die ausgewiesenen Flachen des allgemeinen Wohngebietes sind als so genannte Nettowohnbauflache zu werten.
Unter der Annahme, dass kiinftigen Baugrundstiicke eine GréRe von durchschnittlich 850 gm aufweisen sollen/kon-
nen, ergibt sich eine Anzahl méglicher Wohngeb&ude von Uberschlagig 45 bis 50. Diese Zahl ist im Weiteren in
Abgleich mit den landesplanerischen Vorgaben zu stellen.

12 HINWEISE

Umweltbericht

Ein Umweltbericht nebst einer Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung wird im weiteren Verlauf der Planung erstellt. Hier-
fur wird im friihzeitigen Beteiligungsverfahren sogleich der erforderliche Detaillierungsgrad der Umweltpriifung ab-
gefragt.

Bodendenkmalpflegerischer Aspekt

Das Vorhaben berlhrt nach gegenwartigem Kenntnisstand im Vorhabenbereich keine Bodendenkmale. Daher ist
lediglich folgender Hinweis zu beachten:

Wenn bei Erdarbeiten neue Bodendenkmale oder auffallige Bodenverfarbungen entdeckt werden, sind diese ge-
mal § 11 Abs. 1 DSchG M-V der unteren Denkmalschutzbehérde unverziiglich anzuzeigen und der Fund und die
Fundstelle bis zum Eintreffen eines Mitarbeiters oder Beauftragten des Landesamtes fir Kultur und Denkmalpflege
in unverandertem Zustand zu erhalten. Die Anzeigepflicht besteht fiir den Entdecker, den Leiter der Arbeiten, den
Grundeigentiimer sowie zuféllige Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen.

Die Verpflichtung erlischt flinf Werktage nach Zugang der Anzeige, bei schriftlicher Anzeige spatestens nach einer
Woche. Die untere Denkmalschutzbeh6rde kann die Fristim Rahmen des Zumutbaren verlangern, wenn die sach-
gerechte Untersuchung oder die Bergung des Denkmals dies erfordert (§ 11 Abs. 3 DSchG M-V).

Mogliche Munitionsfunde

In Mecklenburg-Vorpommern sind Munitionsfunde nicht auszuschlieen.
GemaR § 52 LBauO ist der Bauherr fiir die Einhaltung der 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften verantwortlich.

Insbesondere wird auf die allgemeinen Pflichten als Bauherr hingewiesen, Gefahrdungen fir auf der Baustelle
arbeitende Personen so weit wie moglich auszuschliefen. Dazu kann auch die Pflicht gehdren, vor Baubeginn
Erkundungen iber eine mdgliche Kampfmittelbelastung des Baufeldes einzuholen.

Konkrete und aktuelle Angaben iber die Kampfmittelbelastung (Kampfmittelbelastungsauskuntft) der in Rede ste-
henden Flache erhalten Sie gebuhrenpflichtig beim Munitionsbergungsdienst des LPBK M-V.
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