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1.  Planungsanlass und Geltungsbereich

Gemeinden haben nach § 1 (3) BauGB Bebauungsplane aufzustellen, sobald und soweit es
fur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.

Am 27.06.2022 hat die Gemeindevertreterversammlung den Beschluss zur Aufstellung des
Bebauungsplans Nr. 6 Wohngebiet an der Dorfstral3e gefasst. Planungsziel ist die Schaffung
von Baurecht flir Wohnbebauung in der zweiten Reihe entlang der Dorfstralde in Poppendorf.
Die geplante ErschlieRung erfolgt von der Dorfstral3e.

Der Plangeltungsbereich ist 16.286 m? groRR und umfasst die Flurstiicke 423, 424, 425, 426,
427, 428, 429, 430 sowie 349 (tw.) Flur 1 der Gemarkung Poppendorf.

In Anwendung von § 13a BauGB wird das beschleunigte Verfahren gemafl § 13 BauGB
durchgeflihrt. Erlauterungen dazu in Kapitel 2.1.

2. Verfahren

2.1. Planungsrechtliche Grundlagen

— Baugesetzbuch (BauGB)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt
geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 20. Juli 2022 (BGBI. 1 S. 1353)

Verordnungen zum BauGB:

* Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes
vom 14. Juni 2021(BGBI. | S. 1802)

* Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18. Dezember 1990, zuletzt gedndert durch
Art. 2 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802)

— Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 15. Oktober 2015 =zuletzt geéandert durch Gesetz vom
19. November 2019 (GVOBI. M-V S. 682)

— Flachennutzungsplan der Gemeinde Poppendorf (wirksam in der Fassung der
1. Anderung seit 21.01.2012)

Der Plangeltungsbereich liegt innerhalb der im wirksamen Flachennutzungsplan der
Gemeinde dargestellten Wohnbauflache W1.

Laut § 13a BauGB konnen Bebauungsplane der Innenentwicklung im beschleunigten
Verfahren aufgestellt werden, wenn es sich um eine Mallhahme innerhalb der
Siedlungsstruktur handelt und die im Bebauungsplan festgesetzte zuldssige Grundflache
20.000 m? nicht Ubersteigt.

Das Plangebiet liegt innerhalb der Grenzen der Innenbereichssatzung.

Der Plangeltungsbereich umfasst eine Flache von insgesamt 16.286 m2. Damit liegt die im
Bebauungsplan festgesetzte Grundflache zwangslaufig weit unter dem nach
§ 13a Abs.1 Nr.1 BauGB zuléassigen Wert von 20.000 m?,

Nach § 13a Abs.1 Satz 5 BauGB ist das beschleunigte Verfahren ausgeschlossen, wenn
Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr.7 Buchstabe b BauGB
genannten Schutzguter (Natura 2000-Gebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes)
bestehen. Das Landschaftsschutzgebiet Billenh&ger Forst beginnt in einer Entfernung von ca.
1,3 km ostlich vom Plangebiet. Innerhalb des Landschaftsschutzgebietes liegt das
Natura2000-Gebiet Billenh&ger Forst mit dem Naturschutzgebiet Freienholz (Kriegholz). Die
Entfernung vom Plangebiet betragt mehr als 5 km.
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In einer Entfernung von mehr als 3km in noérdlicher Richtung beginnt das
Landschaftsschutzgebiet Rostocker Heide und Wallbach. Das im LSG liegende Natura2000-
Gebiet Wélder und Moore der Rostocker Heide mit dem Naturschutzgebiet Radelsee hat eine
Entfernung von mehr als 7 km zum Plangebiet.

Auf Grund der grol3en Entfernungen des Plangebiets zu den in der weiteren Umgebung
vorhandenen Natura-2000-Gebieten kann eine Beeintrachtigung dieser durch die Planung
ausgeschlossen werden.

Das beschleunigte Verfahren ist auch ausgeschlossen, wenn bei der Planung Pflichten zur
Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind. Im Zusammenhang mit dem
Planungsziel, Baurecht fir Wohnbebauung zu schaffen, sind die zuvor genannten Pflichten
nicht zu bertcksichtigen. Die nach §§ 3, 4 BauNVO zulassigen baulichen Anlagen in reinen
oder allgemeinen Wohngebieten kénnen keine Storfalle verursachen, die ein Abstandsgebot
zu schutzwurdigen Nutzungen begrinden.

Wie in den vorangegangenen Ausfuhrungen dargestellt, sind die Voraussetzungen nach
§ 13a BauGB (Bebauungsplan der Innenentwicklung) gegeben und die Aufstellung des
Bebauungsplans Nr. 6 kann im beschleunigten Verfahren durchgefihrt werden. Damit kann
gemal § 13 BauGB von der Umweltprifung nach § 2 (4) BauGB, vom Umweltbericht geman
§ 2a BauGB und von der zusammenfassenden Erklarung zu den Umweltbelangen abgesehen
werden. Die Belange von Natur, Landschaft und Umwelt sind trotzdem sachgerecht
darzustellen und zu prufen.

Gemall § 13a Abs.2 Nr.4 BauGB gelten fir Bebauungsplane, in denen die zuldssige
Grundflache weniger als 20 000 m? betragt, die Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des
Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs.3 Satz 6 BauGB vor der
planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig. Eine Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung ist
deshalb nicht erforderlich.

2.2. Ubergeordnete Planungen

Bauleitplane sind den Zielen der Raumordnung und Landesplanung anzupassen, es sind die
Vorgaben des Landesraumentwicklungsprogramms (LEP) wund des Regionalen
Raumentwicklungsprogramms Mittleres Mecklenburg (RREP MM) zu beachten.

Nach Programmsatz Z 3.3.3 (1) LEP ist Poppendorf als sonstige Umlandgemeinde des
Oberzentrums Rostock dem Stadt-Umland-Raum Rostock zugeordnet und unterliegt einem
besonderen Kooperations- und Abstimmungsgebot auf Grundlage eines Stadt-Umland-
Konzeptes' (Z 3.3.3 (2)/ Z 3.3.3 (3) LEP).

Sonstige Umlandgemeinden sind Gemeinden des sogenannten 2. oder 3. Rings, die starke
raumliche Verflechtungen zur Kernstadt aufweisen. Neben dem suburbanen Charakter der
sonstigen Umlandgemeinden begrinden insbesondere starke Berufspendlerverflechtungen in
die Kernstadt und eine Entwicklung als Gewerbe- und / oder Wohnbaulandstandort eine
Zuordnung zum Stadt-Umland-Raum.

Die Zuordnung von Poppendorf zu den sonstigen Umlandgemeinden wird im Landesraum-
entwicklungsprogramm damit begrindet, dass enge Verflechtungen nach Rostock als
Gewerbestandort bestehen, es einen Anteil von mehr als 50% Berufspendler in die Kernstadt
gibt und die Gemeinde suburbanen Charakter aufweist.

Die Ausweisung von Wohnbauflachen in den Gemeinden ohne zentral6rtliche Einstufung ist
entsprechend LEP (Programmsatz Z 4.2 (2)) bzw. RREP MM/R (Programmsatz Z 4.1 (2)) nur
im Rahmen des kommunalen Eigenbedarfs zuldssig, wobei der Nutzung erschlossener
Standortreserven sowie der Umnutzung, Erneuerung und Verdichtung bebauter Gebiete der

I'sur -Entwicklungsrahmen, Arbeitskreis ,,Stadt-Umland-Raum-Rostock®, November 2011,
Erste Fortschreibung vom Juni 2018 — Kapitel Wohnentwicklung (Leitlinien)
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Vorrang vor der Ausweisung neuer Siedlungsflachen einzuraumen ist (RREP-Programmsatz
Z 4.1 (3)).

Von der Eigenbedarfsregelung kann in den Stadt-Umland-Raumen in geeigneten Gemeinden
unter der Voraussetzung eines interkommunal abgestimmten Wohnungsbau-
entwicklungskonzeptes des jeweiligen SUR abgewichen werden (LEP-Programmsatz Z 4.2

(3))-

Im Rahmen der frihzeitigen Behdrdenbeteiligung weist das Amt fur Kreisentwicklung/Bereich
Regionalplanung darauf hin, dass mit der Fortschreibung des Kapitels Wohnentwicklung
(2018) im Stadt-Umland-Entwicklungsrahmen Rostock den Gemeinden zusatzliche
Wohnbaukontingente fur den Zeitraum 2017-2025 ermdglicht wurden. Die Gemeinde
Poppendorf kann danach flr den Eigenbedarf 12 WE in Anspruch nehmen. In der
Stellungnahme wird auch festgestellt, dass dieses Kontingent mit dem seit 18.03.2022
rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 3 - 2 Gebietserweiterung des Wohngebiets Poppendorf-
Fasanenberg bereits ausgeschopft ist.

Bebauungsplan Nr. 3-2 Gebietserweiterung des Wohngebiets Poppendorf Fasanenberg

Die Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 3 - 2 nimmt Bezug auf die Bevdlkerungsprognose
2030 Stadt-Umland-Raum Rostock (SUR) von 2016. Demnach gibt es in der Gemeinde
Poppendorf im Verhaltnis zur Einwohnerzahl eine groRe Anzahl sozialversicherungspflichtiger
Arbeitsplatze. Nach den Gemeinden Bentwisch und Roggentin weist Poppendorf die
dritthdchste SV-Arbeitsplatzdichte (Arbeitsplatze je 1.000 Einwohner im Alter von 15 bis 65
Jahren) der Gemeinden im Stadt-Umland-Raum auf und stellt fur die umliegenden
Gemeinden, inklusive der Hanse- und Universitatsstadt Rostock einen wichtigen
Arbeitsstandort dar. Die Zahl der beruflichen Einpendler lag zur Zeit der Prognose bei 456.
Damit zahlt Poppendorf neben der Gemeinde Bentwisch zu den beiden einzigen Gemeinden
des SUR mit einem positiven Pendlersaldo.

Die grolde Nachfrage nach Wohnbauland in der Gemeinde Poppendorf resultiert zu einem
nicht unerheblichen Teil aus dem Wunsch, kurze Arbeitswege zu haben. Auch im Interesse
der ansassigen Firmen ist es sinnvoll, gesuchten Fachkraften die Moglichkeit zu geben, in
Arbeitsplatzndhe wohnen zu kénnen.

Bislang ist eine Erschlielung im Bereich des Plangeltungsbereichs des Bebauungsplans
Nr. 3 - 2 noch nicht erfolgt, die dort vorhandenen 15 Wohnbaugrundsticke werden aber
mittelfristig verfligbar sein. Die Flursticke im Plangeltungsbereich des Bebauungsplans
Nr. 3 - 2 sind im Eigentum der Gemeinde. Die Gemeindevertretung hat mit Beschluss vom
04.10.2021 eine Prioritatenliste fir die Vergabe der Grundstlcke erlassen. Diese stellt sicher,
dass Grundstlicke zunachst nur an diejenigen verauliert werden, die ihren Arbeitsplatz in der
Gemeinde Poppendorf haben. Erst wenn dieser Bedarf abgedeckt ist, gelten weitere Kriterien
wie z.B. familiare Bindungen zur Gemeinde.

Bebauungsplan Nr.6 Wohngebiet an der Dorfstralle

Mit dem Bebauungsplan Nr.6 plant die Gemeinde Poppendorf durch Verdichtung im
Innenbereich Baurecht flr weitere 8 Einfamilienhduser in der zweiten Reihe zu schaffen.
Innerhalb des Plangeltungsbereichs befinden sich 7 sehr grofle Flursticke, die eine
Wohnbebauung in der ersten Reihe haben. Eine Bebauung in der zweiten Reihe, die von
Familienangehdrigen einzelner Eigentumer im Plangebiet angestrebt wird, ist bislang
baurechtlich nicht zuldssig. Die Gemeinde beabsichtigt, mit der Aufstellung des
Bebauungsplans Nr. 6 das Bauen in der zweiten Reihe zu ermdglichen und den Eigentimern
der Grundstiicke im Plangebiet langfristig eine Perspektive zu geben. Im Unterschied zu der
Prioritatenliste fur die Vergabe der Grundstiicke im Bereich des Bebauungsplans Nr. 3 — 2 zielt
das Baurecht im Bebauungsplan Nr. 6 auf Bauwillige mit familidrer Bindung zur Gemeinde.
Die Gemeinde geht davon aus, dass eine Umsetzung Stick fir Stick Uber einen
langerfristigen Zeitraum erfolgen wird.

Das Plangebiet liegt im Innenbereich des Ortes. Die geplante Nachverdichtung von
Innenbereichsflachen entspricht dem LEP-Programmsatz Z4.1(5), Vorrang der

5
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Innenentwicklung bzw. dem RREP-Programmsatz Z 4.1 (3), Innen- vor Aul3enentwicklung. In
der Stellungnahme des Amtes flir Raumordnung vom 24.06.2022 heillt es, dass die
Nutzbarmachung eines innerdrtlichen Flachenpotentials zu Wohnzwecken vor dem
Hintergrund der Nationalen Nachhaltigkeitsstrategie aus raumordnerischer Sicht ausdricklich
begrifit wird. In der Stellungnahme wird darauf hingewiesen, dass die mit dem vorliegenden
B-Plan in Aussicht genommenen, Uber die bisher giltige Eigenbedarfsregelung
hinausgehenden Wohneinheiten auf die der Gemeinde noch zur Verfligung stehenden
Kontingente anzurechnen sein werden.

2.3. Verfahrensablauf

Nr. | Aktivitaten: Zeitraum:

1 Beschluss der Gemeindevertretung zur Aufstellung des

Bebauungsplans 27.06.22

2 frihzeitige Beteiligung der Behdrden und TOB nach

§ 4 Abs.1 BauGB 06-07/22

3 Behandlung des Entwurfs- und Auslegungsbeschlusses in

- 29.08.22

der Gemeindevertretung

4 Bekanntmachung der Auslegung im Mitteilungsblatt des
Amtes Carbik (Nr.07-22) 16.09.2022
Offentliche Auslegung 26.09.-25.10.22
Beteiligung der Behérden und ToB nach § 4 Abs.2 BauGB 09-10/22
Behandlung des Abwagungs- und Satzungsbeschlusses in 16.01.2023

der Gemeindevertretung

8 Inkraftsetzung durch Bekanntmachung
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3. Stadtebauliche Ausgangssituation

Das Plangebiet grenzt im Osten an die 6ffentliche Verkehrsflache Dorfstralle. Jenseits der
Dorfstral3e flieRt der Peezer Bach.

Entlang der Dorfstralle ist einseitig alte Wohnbebauung, Uberwiegend in Form von
Doppelhausern vorhanden. Im hinteren Bereich der Wohnbebauung liegen grof3zlgige
Garten. Bislang ist eine Bebauung in zweiter Reihe baurechtlich nicht zulassig, weil diese nicht
der Eigenart des Gebietes entspricht.

Westlich grenzt das Plangebiet an den Plangeltungsbereich des rechtskraftigen
Bebauungsplans Nr. 1 Wohngebiet Fasanenberg. Unmittelbar an der Grenze des
Plangeltungsbereichs befindet sich ein 6ffentlicher FuRweg.

Im Osten steigt das Gelande ausgehend von der Dorfstralle rasch um ca. 1-2 Meter an, um
dann in Richtung Westen nur noch wenige Hohendifferenzen zu zeigen.

4. Inhalte und Auswirkungen der Planung

4.1. Art und MaR der baulichen Nutzung

Gemal} § 8 (2) BauGB sind Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln.
Im wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Poppendorf ist im Plangeltungsbereich
des aufzustellenden Bebauungsplans Nr. 6 Wohnbauflache (W1) dargestellt.

Die Gemeinde plant, die Bauflache im Plangeltungsbereich als Reines bzw. Allgemeines
Wohngebiet gemal® §§ 3,4 BauNVO festzusetzen. Der Bebauungsplan ist aus dem
wirksamen Flachennutzungsplan entwickelt.

Die Differenzierung in ein Allgemeines und ein Reines Wohngebiet tragt der Tatsache
Rechnung, dass die vorhandene Wohnbebauung bestandssichernd in den Bebauungsplan
integriert werden soll und von der Bebauung in der zweiten Reihe keine Nutzungskonflikte
ausgehen dirfen.

Far die Wohnbebauung in der zweiten Reihe wird ein Reines Wohngebiet (§3 BauNVO)
festgesetzt. Gemall §3 Abs.2 BauNVO sind in Reinen Wohngebieten Wohngebdude sowie
Anlagen zur Kinderbetreuung, die den Bedurfnissen der Bewohner des Gebietes dienen,
allgemein zulassig.

Die gemall §3 Abs.3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen werden mit der
Festsetzung 1.1 nicht Bestandteil des Bebauungsplans. Damit sind

— Laden und nicht stdrende Handwerksbetriebe, die zur Deckung des taglichen Bedarfs fur
die Bewohner des Gebiets dienen, sowie kleine Betriebe des Beherbergungsgewerbes
und

— sonstige Anlagen fUr soziale Zwecke sowie den Bedurfnissen der Bewohner des Gebiets
dienende Anlagen fir kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und sportliche Zwecke

innerhalb dieses Baugebiets nicht zuldssig. Auf Grund der geplanten ErschlieBung der

Wohnbebauung in der zweiten Reihe von der Dorfstralle, die an der vorhandenen

Wohnbebauung entlangflihren wird, sieht die Gemeinde Konfliktpotential in diesen Nutzungen.

In Anwendung von § 1 Abs. 6 Nr.1 BauNVO kann festgesetzt werden, dass alle oder einzelne

Ausnahmen die nach BauNVO in den jeweiligen Baugebieten vorgesehen sind, nicht

Bestandteil des Bebauungsplans werden.

textliche Festsetzung
1.1 Reine Wohngebiete
Die in § 3 Abs.3 BauNVO genannten ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen werden
nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

Nicht stérende Gewerbegebiete sind in Reinen Wohngebieten generell nicht zulassig, damit
sind hier Ferienwohnungen im Sinne von §13a BauNVO ausgeschlossen.
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FUr die vorhandene Wohnbebauung an der Dorfstralle wird ein Allgemeines Wohngebiet
festgesetzt. Die gemall § 4 Abs. 3 BauNVO in Allgemeinen Wohngebieten ausnahmsweise
zuldssigen Betriebe des Beherbergungswesens, Gartenbaubetriebe und Tankstellen werden
nicht Bestandteil des Bebauungsplans. Diese Anlagen sind auf Grund der sehr begrenzten
Flache weder von der Gemeinde gewlinscht noch realisierbar. Aus der geplanten Bebauung
ergibt sich kein Bedarf fur derartige Anlagen.

textliche Festsetzung
1.2 Allgemeine Wohngebiete
Die  ausnahmsweise  zulédssigen Betriebe des  Beherbergungswesens,
Gartenbaubetriebe und Tankstellen werden nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

Nicht stérende Gewerbebetriecbe sind in allgemeinen Wohngebieten gemal
§ 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassig. Sie werden im Plangeltungsbereich auch nicht
generell ausgeschlossen. Es werden aber mit der Festsetzung Nr. 1.3 Ferienwohnungen, die
gemal § 13a BauNVO zu den nicht stérenden Gewerbebetrieben gehdren, unter Anwendung
von § 1 Abs. 9 BauNVO als unzulassig festgesetzt.

Ferienwohnungen werden einem standig wechselnden Kreis von Gasten gegen Entgelt
vorubergehend zur Verfugung gestellt und sind zur Begrindung einer eigenen Hauslichkeit
geeignet und bestimmt.

Eine Durchmischung von Dauerwohnnutzung und Ferienwohnnutzung kann zu
Nutzungskonflikten, insbesondere bezuglich des nachtlichen Larms fuhren. Die Gemeinde
beabsichtigt mit der Festsetzung Nr. 1.3 diesem Problem vorzubeugen:

textliche Festsetzung
1.3 Ferienwohnungen im Sinne von § 13a BauNVO sind im Plangeltungsbereich
unzuléssig.

In Anwendung von § 9 (1) Nr. 1 BauGB wird im Bebauungsplan das Mal} der baulichen
Nutzung festgesetzt, um so die beabsichtigte Nutzungsdichte zu regeln.

Grundflachenzahl

In § 17 BauNVO werden fir das Mal der baulichen Nutzung als Orientierungswerte fur die
Obergrenze der Grundflachenzahl (GRZ) 0,3 flir Reine Wohngebiete und 0,4 flr Allgemeine
Wohngebiete vorgegeben. Gemal § 19 Abs. 5 BauNVO darf die zulassige Grundflache durch
die Grundflachen von Garagen, Stellplatzen im Sinne von § 12 BauNVO und deren Zufahrten
sowie Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauNVO um bis zu 50% Uberschritten werden, sofern
im Bebauungsplan das nicht ausdricklich ausgeschlossen ist.

Die Gemeinde Ubernimmt flir das Reine Wohngebiet den in § 17 BauNVO genannten
Orientierungswert der GRZ von 0,3. Die gemal § 19 Abs.5BauNVO zulassige
Uberschreitung der festgesetzten Grundflachenzahl wird nicht ausgeschlossen, weil absehbar
ist, dass auf Grund der zu erwartenden GrundstiicksgroRen eine Uberschreitung
unvermeidbar ist. Bei einer angenommenen GrundstiicksgroRe von 500 m? und einer GRZ
von 0,3 diurfen bauliche Anlagen der Hauptnutzungen (Wohngebaude inkl. Terrasse) eine
Flache von bis zu 150 m? einnehmen. Unter Anrechnung der zuldssigen Uberschreitung von
50% stehen fir Garagen, Carports, Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauNVO oder
versiegelte Wegeflachen weitere 78 m? zur Verfiigung.

Im festgesetzten Allgemeinen Wohngebiet ist Wohnbebauung bereits vorhanden. Die
Uberschlagige Ermittlung von Bebauung und versiegelter Flache ergab, dass der
Orientierungswert fur die GRZ von 0,4 zuzuglich der gemal § 19 Abs. 5 BauNVO zulassigen
Uberschreitung im Wesentlichen dem Bestand entspricht.
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Hausform

Fir die Bestandsbebauung im Allgemeinen Wohngebiet wird keine Festsetzung zur Hausform
getroffen. Im Reinen Wohngebiet sind Doppelhduser oder Hausgruppen nicht erwiinscht.
Deshalb wird in der Nutzungsschablone fur das Reine Wohngebiet das Einzelhaus als einzig
zulassige Hausform festgesetzt.

Geschossigkeit
Fur die Bestandsbebauung im Allgemeinen Wohngebiet wird keine Festsetzung zur
Geschossigkeit getroffen.

Im Reinen Wohngebiet wird die Geschossigkeit auf ein Vollgeschoss beschrankt. In
§ 2 Abs.6 LBauO M-V sind Vollgeschosse folgendermalen definiert:
Vollgeschosse sind Geschosse, deren Deckenoberkante im Mittel mehr als 1,40 m (ber
die Geldndeoberflache hinausragt und die (lber mindestens zwei Drittel ihrer
Grundflache eine lichte Héhe von mindestens 2,30 m haben.

Ausgebaute Dachgeschosse, deren fir Wohnraum erforderliche Raumhdhe auf nicht mehr als
zwei Drittel ihrer Grundflache vorhanden ist, sind demnach keine Vollgeschosse und im
Plangebiet zuldssig. Staffelgeschosse sind entsprechend der Definition in
§ 2 Abs.6 LBauO M-V Vollgeschosse und im Plangebiet nicht zulassig.

Firsthéhe

Die Firsthéhen der Bestandsgebadude reichen bis ca. 9,50 m Uber Geldnde. Die Héhen der
Bestandsgebaude sind der Malstab fur die Festsetzung im Allgemeinen Wohngebiet. Hohere
Gebaude sind in der ndheren Umgebung nicht vorhanden und von der Gemeinde nicht
beabsichtigt. Da als Bezugspunkt fir die Hohe der Gehweg im Bereich der Grundstlickszufahrt
an der Dorfstral3e festgesetzt wird und im Bereich der Zufahrt ein starker Gelandeanstieg um
ca. 1 m vorhanden ist, wird die maximale Firsthohe im Allgemeinen Wohngebiet mit 11 m
festgesetzt.

Die Gemeinde beabsichtigt, die Bebauung in der zweiten Reihe im Mallstab an die
vorhandene Bebauung anzupassen. Die absolute Firsthéhe soll ebenfalls nicht mehr als 10
Meter betragen. Da als Bezugspunkt fir die Firsthdhe ebenfalls der Gehweg im Bereich der
Zufahrt an der Dorfstral’e festgelegt wird und das Geldnde um ca. 2 m ansteigt, wird die
maximale Firsthéhe im Reinen Wohngebiet mit 13 m festgelegt.

Bei einer Firsthéhe von 10 m ist ein Dachgeschoss Uber dem Vollgeschoss realisierbar. Die
Firsthdhe von 10 m ergibt sich aus der folgenden Uberschlagigen Berechnung (Abb.1):

©

Te}
Dachgeschoss

o

0 Vollgeschoss

™

A Sockel

L _ — — |

Abb. 1: Schematische Schnittdarstellung eines zuldssigen Gebaudes

Von der Festsetzung einer Traufhdhe wird abgesehen, um den Bauherren
Gestaltungsspielraum zu lassen. Da im Obergeschoss kein Vollgeschoss entstehen darf, d.h.
das Obergeschoss nur auf weniger als zwei Drittel seiner Grundflache eine lichte Héhe von
2,30 m haben darf, sind keine hohen Drempel moglich.
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4.2. Bauweise, uberbaubare Grundstiucksflache, Stellung baulicher Anlagen

Bauweise

Entsprechend der das Plangebiet umgebenden, vorhandenen Bebauung wird flr beide
Wohngebiete die offene Bauweise festgesetzt. Offene Bauweise bedeutet, dass Gebaude mit
seitlichem Grenzabstand als Einzelhduser, Doppelhduser oder Hausgruppen errichtet werden.

uberbaubare Grundstucksflache

Die festgesetzten Baugrenzen bestimmen die Uberbaubaren Grundstucksflachen.

Im Reinen Wohngebiet setzt ein grofl3es, von den Flurstlicksgrenzen unabhangiges Baufenster
die Uberbaubare Grundstucksflache fest. Die nach Landesbauordnung einzuhaltenden
Abstandsflachen vor AuRenwéanden von Gebauden bleiben davon unberthrt. Mit der
Festsetzung 2.1 sind Stellplatze, Carports und Garagen sowie Nebenanlagen
i.S.v. § 14 BauNVO nur innerhalb des mit den Baugrenzen markierten Baufensters zu
errichten. Das Gleiche gilt fur bauliche Anlagen, soweit sie nach Landesrecht in den
Abstandsflachen zulassig sind oder zugelassen werden kdénnen. Die Gemeinde beabsichtigt
damit, den westlichen Teil des Plangebiets von Bebauung freizuhalten und als Gartenflache
zu nutzen.

Um kunftigen Eigentimern bei der Gartennutzung Spielraum 2zu geben, werden
Gartenschwimmbecken mit einer maximalen GréRe von 100 m* und Gewéachshéuser mit einer
Grundflache von maximal 20 m? sowie ortsfeste Kinderspielgerdte von dieser Regelung
ausgenommen. Die maximal zulassige GroRe des aulerhalb der Uberbaubaren Flache
zulassigen Schwimmbeckens orientiert sich an Vorgaben des § 61 LBauO M-V fur
verfahrensfreie Bauvorhaben.

textliche Festsetzung:

2.1 Im Reinen Wohngebiet sind Stellpldtze, Carports und Garagen, Nebenanlagen
i.S.v. § 14 BauNVO sowie bauliche Anlagen, soweit sie nach Landesrecht in den
Abstandsfldchen zuldssig sind oder zugelassen werden kénnen, nur innerhalb der
Uiberbaubaren Grundstiicksflache zuldssig.

Davon ausgenommen sind Gartenschwimmbecken mit einem maximalen Beckeninhalt
von 100 m®, Gewéchshéuser mit einer maximalen Grundfidche von 20 m? und ortsfeste
Kinderspielgeréte (z.B. Schaukel, Sandkasten, Klettergeréate, Kinderspielhaus).

Im Allgemeinen Wohngebiet werden die Hauptnutzungen in der Bestandsbebauung mit
Baugrenzen gefasst. Diese werden so groRzlgig angelegt, dass eventuelle Vorbauten, Erker
0.a. moglich bleiben. Stellplatze, Carports und Garagen, Nebenanlagen i.S.v. § 14 BauNVO
sowie bauliche Anlagen, soweit sie nach Landesrecht in den Abstandsflachen zulassig sind
oder zugelassen werden kénnen, sind auch aul3erhalb der Gberbaubaren Grundsticksflache
zuldssig, da im Bebauungsplan keine anderweitige Festsetzung getroffen wird.

Mit der Festsetzung 2.2 wird einschrankend festgesetzt, dass Stellplatze, Carports und
Garagen einen Abstand von 3 m zur 6ffentlichen Verkehrsflache einhalten missen. Damit wird
§ 3 Abs.1 der Garagenverordnung des Landes (GarVO M-V) entsprochen. Von dieser
Regelung sind nicht Gberdachte Stellplatze ausgenommen.

textliche Festsetzung:

2.2 Im Allgemeinen Wohngebiet sind Stellpldtze, Carports und Garagen aullerhalb der
tiberbaubaren Grundstiicksflache mit einem Mindestabstand von 3 m zur Verkehrsfldche
zuldssig. Nicht tiberdachte Stellplétze sind von der Abstandsregelung ausgenommen.

Von der Bebauung freizuhaltende Flachen

Fur die Erschliefung der kinftigen Baugrundstiicke im Reinen Wohngebiet ist geplant,
Zufahrten Uber die jeweiligen Bestandsgrundsticke zu nutzen. Um diese Flachen
planungsrechtlich zu sichern, werden im Allgemeinen Wohngebiet Flachen, die von Bebauung
freizuhalten sind, festgesetzt.
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Bauliche Anlagen, die sich z.Zt. auf diesen Flachen befinden, haben Bestandsschutz, solange
eine Bebauung in der zweiten Reihe nicht realisiert wird. Bevor eine Bebauung in der zweiten
Reihe realisiert werden kann, ist die ErschlieBung auch dinglich zu sichern, d.h. auf diesen
Flachen sind Geh-, Fahr- und Leitungsrechte im Grundbuch einzutragen.

In der textlichen Festsetzung Nr. 2.3 wird der Nutzungszweck der von der Bebauung
freizuhaltenden Flachen definiert.

textliche Festsetzung:

2.3 Die von der Bebauung freizuhaltenden Fldchen dienen der ErschlieBung der jeweiligen
Baugrundstiicke im Reinen Wohngebiet.

4.3. VerkehrserschlieBung

Das Plangebiet grenzt im Osten an die DorfstralRe. Die Dorfstralde ist eine 6ffentlich gewidmete
Stralde. Die vorhandene Bestandsbebauung wird von der Dorfstral’e erschlossen.

Die ErschlieBung der geplanten Bebauung in der zweiten Reihe innerhalb des Reinen
Wohngebiets wird ebenfalls von der Dorfstralle erfolgen. Innerhalb des Allgemeinen
Wohngebiets werden daflir entsprechende von Bebauung freizuhaltende Flachen festgesetzt,
die jeweils eine 3 m breite Zufahrt ermdglichen.

Bevor eine Bebauung in der zweiten Reihe realisiert werden kann, ist die Erschlieung dinglich
zu sichern, d.h. auf den jeweiligen von Bebauung freizuhaltenden Flachen sind entsprechende
Geh-, Fahr- und Leitungsrechte im Grundbuch einzutragen. Da die Realisierung von
Bebauung in der zweiten Reihe nur auf Initiative der jeweiligen Grundstlckseigentimer
erfolgen kann, steht der Sicherung der Geh-, Fahr- und Leitungsrechte nichts im Wege.

Ruhender Verkehr

In § 49 LBauO M-V ist geregelt, dass die notwendigen Stellplatze und Garagen auf dem
Baugrundstick herzustellen sind. Die Gemeinde Poppendorf hat keine Stellplatzsatzung, die
die Anzahl der herzustellenden PKW-Stellplatze auRerhalb der offentlichen Verkehrsflachen
festsetzt. Erfahrungsgeman sind bei Errichtung von Wohngebauden mit bis zu 2 Wohnungen
2 Stellplatze auf dem privaten Grundstlick herzustellen.

4.4. Technische Infrastruktur

Alle Medien sind in der Dorfstralle vorhanden. Die Bestandsgrundstlicke sind an die Medien
angeschlossen. In der friihzeitigen Behdrdenbeteiligung wurden die Versorger um Auskunft
gebeten, ob der Anschluss der geplanten zusatzlichen Nutzungen maoglich ist.

Die im Bebauungsplan festgesetzten Flachen, die von Bebauung freizuhalten sind, dienen
nicht nur der verkehrlichen Erschliefung der neuen Baugrundstlicke im Reinen Wohngebiet,
sondern auch der Verlegung aller erforderlichen Ver- und Entsorgungsleitungen fir das
jeweilige Baugrundstuck im Reinen Wohngebiet.

4.41 Trink-, Schmutz- und Loschwasser

In der Dorfstral’e liegt eine Trinkwasserversorgungsleitung, an die die vorhandenen
Wohngebaude bereits angeschlossen sind und die kiinftigen Baugrundstlicke angeschlossen
werden konnen. Der Warnow-Wasser- und Abwasserverband hat gegen die Planung keine
grundsatzlichen Einwande oder Bedenken.

Der WWAV weist in seiner Stellungnahme vom 20.06.2022 darauf hin, dass zum Anschluss
des jeweiligen Grundstiicks bei der Nordwasser GmbH ein Antrag auf Anschluss bzw.
Anderung von Grundstiicksanschliissen einzureichen ist. Der Anschluss an die
wasserwirtschaftlichen Anlagen erfolgt nach MalRgabe der gultigen Satzungen.
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Der WWAV gibt zu beachten, dass in den privaten Zufahrtsbereichen (von Bebauung
freizuhaltende Flachen) kein o6ffentliches Trink- und Schmutzwassernetz errichtet wird. Die
Anlagen dort sind privat.

4.4.3 Niederschlagswasser

GemaR § 55 WHG? soll Niederschlagswasser ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder
Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet
werden, soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften
oder wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.

Im Allgemeinen Wohngebiet ist Bebauung und Versiegelung bereits vorhanden. Die
Festsetzungen zum Mal} der baulichen Nutzung sind so getroffen, dass der Bestand gefasst,
aber keine wesentliche Erweiterung moglich ist.

Im geplanten Reinen Wohngebiet konnen entsprechend der festgesetzten Grundflachenzahl
von 0,3 zuzuglich einer zuldssigen Uberschreitung um 50% bis zu 45% der
Grundstucksflachen versiegelt werden.

Ein offentliches Niederschlagswassernetz ist im Plangebiet nicht vorhanden.

Dem Geodatenviewer GDI-MV kann entnommen werden, dass es sich bei dem anstehenden
Boden um lehmigen Sand handelt.

Fir das Flurstick 427 im Plangeltungsbereich wurde in Vorbereitung der spateren
BaumaRnahme eine Baugrunduntersuchung® durchgefiihrt. Es wurde festgestellt, dass das
am Standort anfallende Niederschlagswasser maRig im Sinne des DWA-A 138 versickern
kann. In der Auswertung der Baugrunduntersuchung heil3t es, dass der fir eine Versickerung
von Niederschlagswasser erforderliche Durchlassigkeitsbeiwert voraussichtlich grenzwertig
erfullt sein wird. Die gema DWA-A 138 erforderliche Machtigkeit des Sickerraums von
mindestens 1,0 m ist im untersuchten Baufeld Uberwiegend erfilllt.

Auch wenn die Baugrunduntersuchung nur auf einem Baufeld vorgenommen wurde, kann
davon ausgegangen werden, dass die Bodenverhaltnisse im Ubrigen Plangeltungsbereich
ahnlich sind und eine Versickerung des Niederschlagswassers moglich ist.

Um bei Starkregen eine Retention von Niederschlagswasser zu erreichen, wird festgesetzt,
dass eingeschossige Nebengebaude, Garagen und Carports mit begrinten Dachflachen
herzustellen sind. Begrinte Dacher kdnnen den Abfluss von Niederschlagswasser verzogern,
durch Verdunstung muss ein Teil des Niederschlags gar nicht abgefihrt werden. Au3erdem
bieten Grindacher Lebensraum und Nahrungsquelle fir verschiedene Tier- und
Pflanzenarten.

textliche Festsetzung:
3.1 Eingeschossige Nebengebdude, Garagen und Carports sind mit begriinten Dachfldchen,
die einen verzégerten Niederschlagswasserabfluss bewirken, herzustellen.

4.5. Bodenschutz

Die Uberplante Flache liegt im Innenbereich und wurde bislang als Hausgarten genutzt.

Aus Sicht der Unteren Bodenschutzbehdrde des Landkreises Rostock bestehen keine
Bedenken gegen die Planung. In der Stellungnahme vom 08.06.2022 heil3t es, dass Altlasten
oder Altlastenverdachtsflachen im Vorhabensgebiet nicht bekannt sind.

In der Stellungnahme werden folgende Hinweise gegeben:

2 Wasserhaushaltsgesetz vom 31. Juli 2009 (BGBI. I S. 2585, zuletzt geiindert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
18. August 2021 (BGBI. I S. 3901
3 Geotechnischer Bericht vom 28.07.2022, M. Sc. Julius Pitzold

Grund Auf Ingenieurbiiro, Geschwister-Scholl-Str.5, 18069 Rostock
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Sollten bei den Baumalnahmen verunreinigter Boden oder Altablagerungen (Hausmiill,
gewerbliche Abfélle, Bauschutt etc.) angetroffen werden, so sind diese Abfélle vom
Abfallbesitzer bzw. vom Grundstiickseigentiimer einer ordnungsgeméfen Entsorgung
zuzufiihren. Diese Abfélle diirfen nicht zur erneuten Bodenverfiillung genutzt werden.

Soweit weiterhin im Rahmen von BaumaBnahmen Uberschussbéden anfallen bzw.
Bodenmaterial auf dem Grundstiick auf- oder eingebracht werden soll, haben die nach
§ 7 BBodSchG Pflichtigen Vorsorge gegen das Entstehen schadlicher Bodenverdnderungen
zu treffen. Die Forderungen der §§ 19 bis 12 Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung
(BBodSchV) vom 12.07.1999 (BGBI. | S. 1554) sind zu beachten. Auf die Einhaltung der
Anforderungen der DIN 19731 (Ausgabe 5/98) wird besonders hingewiesen.

Bei allen MalBnahmen ist Vorsorge zu treffen, dass schédliche Bodenverdnderungen, welche
eine Verschmutzung, unnétige Vermischung oder Verdnderung des Bodens, Verlust von
Oberboden, Verdichtung oder Erosion hervorrufen kbnnen, vermieden werden.

Das StALUMM teilt in seiner Stellungnahme vom 19.10.2022 mit, dass keine
bodenschutzrechtlichen Belange, die vom StALUMM zu vertreten sind, durch das
Planvorhaben berlhrt werden.

4.6. Immissionsschutz

Laut Aussage des StALU MM sind in der Umgebung des Plangebiets folgende nach dem
BImSchG genehmigungspflichtige Anlagen vorhanden:

Entfernung vom Plangebiet:
- Agrar-Union GmbH Poppendorf & Co.KG: 500 m norddstlich

- YARA GmbH & Co.KG: 780 m nordostlich

- Windenergieanlagen der Energiepark 1.400 m nordostlich bzw. 2.200 m 6stlich
Poppendorf GmbH & Co. Erste Betriebs KG

- Windenergieanlagen der e.disnatur 1.800 m ostlich

Erneuerbare Energie GmbH

Die Anregung des StALU MM, im Sinne der Entwicklungsmoglichkeiten der vorhandenen
Windenergieanlagen vorsorglich ein Allgemeines Wohngebiet anstelle des Reinen
Wohngebiets festzusetzen, hat die Gemeinde geprift. Planungswille der Gemeinde ist die
Festsetzung eines Reinen Wohngebiets fur die Bebauung in der zweiten Reihe. Auf Grund der
ErschlieBungssituation kdnnen die in einem Allgemeinen Wohngebiet zulassigen Nutzungen
in der zweiten Reihe zu nicht unerheblichen Nutzungskonflikten mit der vorhandenen
Bebauung der ersten Reihe fuhren. Ein Ausschluss aller storenden, in einem Allgemeinen
Wohngebiet allgemein oder ausnahmsweise zulassigen Nutzungen lasst sich nicht plausibel
begrinden und fuhrt zwangslaufig zu einem Reinen Wohngebiet.

Zwischen dem Plangebiet und den angesprochenen Windenergieanlagen befindet sich
Wohnbebauung im Innenbereich, die faktisch einem Reinen Wohngebiet entspricht. Auf Grund
des groReren Abstands des Plangebiets zu den Windenergieanlagen im Vergleich zur
vorhandenen Wohnbebauung sieht die Gemeinde die Entwicklungsmoglichkeiten der WEA
nicht eingeschrankt und bleibt bei der Festsetzung eines Reinen Wohngebiets.

4.7. Denkmalschutz

Die untere Denkmalschutzbehdrde schreibt in Ihrer Stellungnahme vom 08.06.2022 zum
Vorentwurf, dass im Plangebiet nach gegenwartigem Kenntnisstand keine Bodendenkmale
bekannt sind. Es kénnen jedoch jederzeit archdologische Funde und Fundstellen entdeckt
werden.

Laut Stellungnahme sind folgende Hinweise zu beachten:
Wenn wahrend der Erdarbeiten archaologische Funde oder auffallige Bodenverfarbungen
entdeckt werden, ist gemaR § 11 Denkmalschutzgesetz M-V (DSchG M-V) die zustandige
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untere Denkmalschutzbehdrde unverziglich zu benachrichtigen und der Fund und die
Fundstelle bis zum Eintreffen von Mitarbeitern oder Beauftragten des Landesamtes flir Kultur
und Denkmalpflege in unverandertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich hierfur sind der
Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der Grundeigentimer sowie zufallige Zeugen, die den Wert
des Fundes erkennen. Die Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeige.

Diese Hinweise wurden in den Text/Teil B Ubernommen.

5. Belange des Umweltschutzes

Gemal § 13a Abs.2 BauGB kann im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 6
Wohngebiet an der Dorfstralle von einer Umweltprifung abgesehen werden, da keine
Vorhaben vorbereitet werden, die einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen. Wie in
Kapitel 2.1 bereits erlautert, sind durch die Planung keine erheblichen Auswirkungen auf die
Umwelt zu erwarten. Gleichwohl werden die relevanten Umweltbelange berlcksichtigt und in
der Begriindung dargestellt.

Artenschutz

Um baubedingte Tétungen insbesondere von Nestlingen oder Jungvdgeln zu vermeiden,_ist
eine Baufeldfreimachung aul3erhalb der Brutperiode der Végel vorzusehen. Dies gilt sowohl
fir Gehdlz- als auch fiur Bodenbriter.

Zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft wird auf
Grundlage von § 9 Abs.1 Nr. 20 BauGB folgende textliche Festsetzung getroffen:

textliche Festsetzung
4. MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft (§ 9 Abs.1 Nr.20 BauGB)

4.1 Zum Schutz von Brutvbgeln darf eine Baufeldfreimachung nur aul8erhalb der Brutzeit,
d.h. zwischen dem 01. Oktober und dem 28. Februar des Folgejahres begonnen
werden.

Schottergarten

Zunehmend beliebt sind in der Gartengestaltung sogenannte Schottergérten. Unter
Schottergarten versteht man eine Gartenflache, die grofflachig mit Steinmaterial (Schotter,
Gerdll, Kies etc.) bedeckt ist. Unterhalb der Schotterschicht ist die Humusschicht i.d.R.
grofltenteils abgetragen, eine Vlieslage verhindert den Aufwuchs von Pflanzen. Derartige
Schottergarten reduzieren die Artenvielfalt und kénnen keinen Niederschlag speichern.

Nach § 8 Abs.1 Satz 1 LBauO M-V sind die nicht mit Gebauden oder vergleichbaren baulichen
Anlagen Uberbauten Flachen der Baugrundstiicke wasseraufnahmefahig zu belassen oder
herzustellen und zu begriinen oder zu bepflanzen. Die sogenannten Schottergéarten sind also
bauordnungsrechtlich unzulassig. Da in der Praxis trotzdem viele dieser Garten entstehen, soll
durch eine entsprechende textliche Festsetzung im Bebauungsplan eine eindeutige Regelung
getroffen werden.

Auf Grundlage von § 9 Abs.1 Nr. 25a BauGB wird folgende textliche Festsetzung in die
Satzung aufgenommen:

textliche Festsetzung
4.2 Zum Schutz der Biodiversitdt und des Bodens sind die nicht (iberbauten
Grundstticksflédchen, soweit sie nicht fiir andere zuldssige Nutzungen wie Zufahrt,
Stellplatze, Abstellflichen, Terrassen oder Wege bendtigt werden, dauerhaft zu
begriinen und zu bepflanzen. Schoftter- oder Kiesgérten sind nicht zuléssig.
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Anpflanzen von Bdumen

Wie in Kapitel 2.1 bereits ausgefihrt, gelten fir Bebauungspléne, in denen die zulassige
Grundflache weniger als 20 000 m? betragt, die Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des
Bebauungsplans zu erwarten sind, gemafl § 13a Abs.2 Nr.4 BauGB als im Sinne des
§ 1a Abs.3 Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig. Eine
Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung ist deshalb nicht erforderlich.

Um einen Beitrag zu Biodiversitat und Klimaschutz zu leisten und langfristig eine hohe
Wohnqualitdt durch die Eingrinung des Gebiets zu erreichen, setzt die Gemeinde als
gestalterische MalRnahme fest, dass innerhalb des Reinen Wohngebiets auf jedem
Baugrundstiick ein Baum zu pflanzen ist. Das Pflanzgebot ist eine gestalterische Malinahme.

6. Flachenzusammenstellung

Baugebietsflache WA 7.730 m?

mégliche Uberbauung bei festgesetzter GRZ von 0,4 | 3.092 m?
zuléssige Uberschreitung der GRZ nach § 19 Abs.4 Satz 1 BauNVO | 1.546 m?
maximal zuldssige Uberbauung / Versiegelung | 4.638 m?

Baugebietsflache WR 7.557 m?

mégliche Uberbauung bei festgesetzter GRZ von 0,3 | 2.267 m?
zuléssige Uberschreitung der GRZ nach § 19 Abs.4 Satz 1 BauNVO | 1.134 m?
maximal zuldssige Uberbauung / Versiegelung | 3.401 m?

offentliche Verkehrsflache (Dorfstrale/Bestand) 999 m?

gesamt | 16.286 m?

15



