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Satzung der Gemeinde Miihl Rosin zum Bebauungsplan Nr. 4 fiir das
Gebiet ,,Am Inselsee” mit 6rtlichen Bauvorschriften iiber Gestaltung
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1. Rechtsgrundlagen

Als Rechtsgrundlagen fir den Bebauungsplan gelten:

— das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
08. Dezember 1986 (BGBI. | S. 2.253), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des
Gesetzes zur Erleichterung von Investitionen und der Ausweisung und Bereit-
stellung von Wohnbauland (Investitionserleichterungs- und Wohnbauland-
gesetz) vom 22. 04. 1993 (BGBI. | S. 466), .

— die Baunutzungsverordnung (BauNVOQ) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geandert durch Artikel 3 des
Gesetzes zur Erleichterung von Investitionen und der Ausweisung und Bereit-
stellung von Wohnbauland (Investitionserleichterungs- und Wohnbauland-
gesetz) vom 22. 04. 1993 (BGBI. | S. 466),

— die Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpldane und die Darstellung
des Planinhalts (Planzeichenverordnung 1990) vom 18. Dezember 1990,

— Malnahmegesetz zum Baugesetzbuch (BauGB-MaRnahmenG) in der Fassung
der Neubekanntmachung aufgrund des Artikels 15 des Gesetzes zur Erleichte-
rung von Investitionen und der Ausweisung und Bereitstellung von Wohnbau-
land (Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz) vom 28. 04. 1993
(BGBI. I S. 622),

— Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) GS Meckl.-Vorp.
GIl. Nr. 2130-3.

2. Erfordernis der Planaufstellung

Die Gemeinde MUhl Rosin gehdrt infolge ihrer unmittelbaren Nihe (4 km) zum
Mittelzentrum Glstrow zum regionalen Ordnungsraum dieser Stadt. Innerhalb
dieses Ordnungsraumes gehért die Gemeinde Miihl Rosin zu den privilegierten
Siedlungsschwerpunkten, in denen unter Berlicksichtigung der Entwicklung der
Stadt Glstrow eine Uberdrtliche Siedlungsﬂéchehplanung zulassig ist.

Es bestehen enge Verflechtungen zur Stadt Giistrow - sie ist Arbeitsort, Schul-
standort, Versorgungsschwerpunkt und anderes fiir die Einwohner von Miihl
Rosin. Andererseits ist die Gemeinde bevorzugter Wohnstandort fiir die Stadt
Glstrow, zumal die Ortsteile in einem sehr attraktiven Naturraum mit dem
LSG Inselsee und dem NSG Nebeltal liegen.

SchwerpunktmaRig soll sich in der Gemeinde der Ort Miihl Rosin entwickeln.

Mit der Realisierung des Eigenheimstandortes ,Am Schaulmeistersoll” konnte
der Bedarf der Eigenentwicklung der Gemeinde gesichert werden und ein
Grof3teil der zahlreich in der Gemeinde vorliegenden Bauantrage von Biirgern aus
anderen Gemeinden bewilligt werden. -

Das Planungsgebiet an der SeestraRe liegt etwa mittig im Ort und ist auch in
unmittelbarer Nachbarschaft zum Inselsee und zur Badestelle fiir die Schaffung
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eines Dorfzentrums aus dorfgestalterischer und stadtebaulicher Sicht besonders
gut geeignet. ’

Als Ergadnzung zu den Funktionen des Dorfzentrums, wie kleinere Liden, ein
Café sind ca. 40 Wohnungen vorgesehen, desweiteren noch Biiroflichen.

Die Gemeinde MuUhl Rosin verfligt z. Zt. (iber keine weiteren baurechtlich
gesicherten komplexen Neubaufldchen fiir die Errichtung von Wohnungen und
fur die Ansiedlung von ergénzenden Einrichtungen.

Anla® flr die Aufstellung des Bebauungsplanes sind die weiterhin in der
Gemeinde vorliegenden zahlreichen Antrige fiir den Bau von Eigenheimen, die
Absicht der Gemeinde, den erschlossenen Bereich SeestraRe baulich aufzu-
werten und hier die Médglichkeit fir die Ansiedlung von Versorgungsein-
richtungen (z.B. Béacker, Schlachter u.a.) und ein Angebot fir Biroflachen zu
schaffen.

3. Planungsinhalt

3.1. Planungsinhalt

Gemalk § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB sind Bebauungspldne aus dem Flichennut-
zungsplan zu entwickeln.

Da sich der F-Plan der Gemeinde Mihl Rosin noch in der Bearbeitung befindet,
wird nach § 8 Abs. 4 BauGB ein vorzeitiger Bebauungsplan aufgestellt.

Der sich im Entwurf befindliche Flachennutzungsplan sieht fiir die Flache
zwischen L Il O 53 und dem Inselsee (8stlich der SeestraRe) die Nutzung als
Wohnbaufldche vor, so daR damit dem stidtebaulichen Ziel Rechnung getragen
wird, hier das Dorfzentrum zu schaffen. Weitere groRere Entwicklungsflachen
fir Wohnungsbau sind im Gemeindegebiet in absehbarer Zeit nicht geplant.
Langerfristig wurde im Flachennutzungsplan noch eine Wohnbaufliche am Heid-
berg flr ca. 20 EH ausgewiesen.

Die westlich an das Planungsgebiet ,Inselsee” angrenzenden Bauflichen sind als
Wohnbaufldchen, die stdlich der L Il O befindlichen als gemischte Bauflachen
ausgewiesen.

Der sich Richtung Inselsee anschlieBende Sportplatz soll verlagert werden.
Ausgewiesen wurde im Flachennutzungsplan eine neue Sportflache im Bereich
der Schule/Waldsiedlung, mit deren ErschlieBung (1. Teilabschnitt) 1995
begonnen wird. Bis zur Realisierung wird der alte Sportplatz genutzt.

Die angrenzenden Naturrdume sind als Flachen fiir MaRnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft (§ 5 Abs. 2 Nr. 10
BauGB) ausgewiesen. Das Gebiet befindet sich im LSG ,Inselsee” und in der
Trinkwasserschutzzone lll Inselsee.
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Bereits beantragt wurde die Anderung der Landschaftsschutzgebietsverordnung
~Inselsee” - Herausnahme der Flurstiicke 16/1 und 16/2.

3.2. Lage, Grenze des Planungsqebietes

Das Planungsgebiet befindet sich etwa mittig in der Ortslage M(ihl Rosin.

Es umfalt eine Flache von ca. 5,4 ha und wird im Siden von der L I O 53 -
Bolkower StraRe - und im Westen von der SeestraRe begrenzt. Die 6stliche
Grenze bildet der Graben mit dem sich anschlieRenden feuchten Niederungs-
bereich.

Die SeestraBe und die Bdlkower StraBe sind mit eingeschossigen
Wohngebduden bebaut.

In ndrdliche Richtung zum Inselsee bildet die 100-m-Uferschutzzone mit dem
Sportplatz die Grenze.

Das Baugebiet - Flurstiicke 16/1 und 16/2 - ist Privateigentum, die Flachen fir
die landschaftspflegerischen MaRnahmen im Norden und im Osten Eigentum der
Gemeinde.

Uberplant werden die Flurstiicke 16/1, 16/2, 17/1 und teilweise das Flur-
stick 15, ebenso wie die angrenzenden Flurstiicke der SeestraRe (24) und der
Bolkower StraRe (14). Alle Grundstiicke befinden sich in der Flur 1 der
Gemarkung Muhl Rosin.

3.3. Zustand, Nutzung des Planungsgebietes

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich ein Gehdft an der Ecke
Bolkower StralBe/SeestraBe, bestehend aus einem Wohngebdude und einer
massiven Scheune. Das Wohngebaude ist 1994 abgebrannt.

Auf dem Sportplatz befindet sich ein kleines Mehrzweckgebdude, das nach der
Verlagerung des Sportplatzes abgerissen werden soll.

Die restlichen Fldchen wurden bis 1989 landwirtschaftlich genutzt, in den
letzten Jahren zur Grinfuttergewinnung.

Entlang der Bdlkower StraRe verlauft auf der ndérdlichen StraRenseite eine
Trinkwasserleitung. In der SeestraRe verlduft eine Fernmeldefreileitung
(Holzmaste) zum Gelande des Sportplatzes, die abgebaut werden muR.
Desweiteren befinden sich auf der Westseite der SeestraRe Elektrofreileitungen
auf Betonmasten.

Far die L Il O 53 liegt eine Planung von Mai 1991 ,Instandsetzung der L [I O 53
Bélkow - Mahl Rosin” vor, die eine StraRenausbaubreite von 5,50 m vorsieht.
Ein 2,00 m breiter Gehweg ist im Bereich des Geltungsbereiches des B-Planes



|

L L3 L L

TR | L L3

B-Plan Midhl Rosin ,Am Inselsee” 4

von der Einmindung SeestralRe bis zum Ende des Grundstlickes an der L Il O 53
(ca. 35 m) in &stliche Richtung ausgewiesen. -

Auf dem Flurstilick 16/1 befinden sich an der Grenze zum Sportplatz ein Einzel-
baum sowie eine Gehdlzgruppe am Graben. In der SeestraBe stehen zwei
Linden. Das Flurstiick 16/2 wird zur SeestraRe durch Gehélzbestand begrenzt.
Entlang der B&lkower StraBe stehen StraRenbdume - (iberwiegend Obstbaume.
Zwischen Sportplatz und Wiese befindet sich eine Junganpflanzung.

Das Planungsgebiet fallt von der SeestraRe (18,50 m) in Richtung Graben
(13,50 m) um ca. 5 m ab. Die tiefsten Punkte liegen in der norddstlichen Spitze
bei 12,80 m.

Der Ubergang von der L Il O zur Planungsflache ist abgebdscht, H&henunter-
schied bis 1,50 m.

Das Flurstiick 16/2 mit dem ehemaligen Wohngeb&ude und der Scheune ist auf-
geschuttet.

Vorlaufige Baugrunduntersuchungen im Planungsgebiet ergaben, daR nach einer
bis zu 1,10 m machtigen Mutterbodenschicht gewachsener Baugrund ansteht.
Er besteht Uberwiegend aus gut tragfdhigen Feinsanden, die von Geschiebe-
mergel unterlagert sind. In Nahe des Baches im Osten treten organische Bei-
mengungen bis maximal 2,30 m unter Geldndeoberkante auf.

Wasser wurde in Tiefen von 0,80 - 1,00 m angeschnitten. Werden die
wassergesattigten Feinsande nicht angeschnitten, entfallen samtliche Wasser-

haltungsmaRnahmen (Grundwasserabsenkung).

3.4. Bodendenkmalpflege

Innerhalb des Planungsgebietes befinden sich zwei ur- und frithgeschichtliche
Fundplatze. Unmittelbar angrenzend an das Gehéft sind steinzeitliche Funde -
Werkzeuge - dokumentiert. Die weiter norddstlich dokumentierte Fundstelle ist
mit slawischen Siedlungsresten (Tonscherben) als archdologisch wertvoller ein-
zustufen.

Die durch das Planvorhaben zu erwartenden notwendigen Erdeingriffe haben
eine partielle Verénderung bzw. Beseitigung von Bodendenkmalen zur Folge und
ist daher gemaR § 7 DSchG M-V genehmigungspflichtig. Eine Genehmigung
erfolgt nur, wenn durch eine vorherige wissenschaftliche Untersuchung des
betreffenden Areals der Uberlieferte Bodendenkmalbestand dokumentiert und
geborgen wird.

Alle durch diese MaBnahmen entstehenden Kosten hat der Verursacher des
Eingriffs zu tragen (8§ 6 Abs. 5 DSchG M-V).
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4.. Planungsziel

Die stadtebauliche Zielstellung besteht darin, eine gréRere, zusammenhangende
Flache in der Ortslage fir die Schaffung eines Dorfzentrums mit Wohnungen so
auszuweisen, dal3 es sich in die landliche Situation einfligt und eine schonende
Eingliederung in die Landschaft gewahrleistet.

Die Flache 6stlich der Seestrafe ist bisher, bis auf ein Wohngeb&ude, unbebaut.

Der Ort Miihl Rosin ist mit seinen drei nicht miteinander verbundenen Siedlungs-
bereichen sehr weit auseinandergezogen, so daR durch die Uberplanung dieses
Standortes insbesondere der westliche Bereich von Muahl Rosin baulich
zusammengefthrt wird. '

Die Planungsflache ,Am Inselsee” ist von der Lage innerhalb des Ortes und auch
durch ihre gute Beziehung zum Inselsee mit der Badestelle besonders geeignet
fur die Schaffung eines Dorfzentrums.

Da die Seestralle auch nur einseitig bebaut ist, stellt die unbebaute Seite -
Planungsgebiet - potentiell erschlossenes Bauland im Innenbereich dar.

In diesem Gebiet soll die Funktion Wohnen mit den sonstigen und ausnahms-
weise zulassigen Nutzungsarten eines allgemeinen Wohngebietes eine sinnvolle
stadtebauliche Funktionsmischung ergeben. Mit diesem Standort kann die
Gemeinde kurzfristig Bauflachen zur Verfligung stellen.

5. Inhalt des Bebauungsplanes

5.1. Bauliche Nutzung

Um das vorgenannte Planungsziel zu erreichen, wird das Plangebiet als
~Allgemeines Wohngebiet” nach § 4 BauNVO ausgewiesen.

Aufgrund des zu erwartenden hohen Verkehrsaufkommens und der damit
verbundenen Larmbelastung sowie der groRen Flacheninanspruchnahme werden
die ausnahmsweise nach § 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5 zuldssigen Gartenbaubetriebe
und Tankstellen ausgeschlossen.

Erganzend zu der geplanten vorwiegenden Wohnnutzung sind solche nach § 4
BauNVO zulassigen Nutzungen vorgesehen, die dem Anliegen - Dorfzentrum -
entsprechen. So sind kleinere Laden, ein Café, Blros flr freie Berufe geplant.
Diese Funktionen sind vorrangig in den Baubldcken 1, 2 und 3 anzusiedeln,
wahrend der Baublock 4 ausschlieRlich dem Wohnen vorbehalten sein soll.

Dementsprechend sind die GrundstlicksgréRBen im gesamten Plangebiet sehr
variabel und grofRzligig vorgesehen.
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Die Grundflachenzahl wurde in den einzelnen Baublécken unterschiedlich fest-
gesetz. Fir die Baublécke 1, 2 und 3, die unmittelbar an die vorhandenen
StralRen - Bélkower StraRe und SeestraRRe sowie an die geplante StraRen A und
B angrenzen, wurde die Grundflichenzahl mit 0,3 festgesetzt. Eine Reduzierung
der nach BauNVO § 17 zulassigen Obergrenze von -0,4 erfolgte, um eine
lockere, dem dérflichen Charakter angepaldte Bebauung zu erreichen.

Durch Baugrenzen wurden die Baufelder in den Baublécken 1 und 2 eindeutig zu
den jeweiligen ErschlieRungsstraRen orientiert.

Im Baublock 1 sind ein- und zweigeschossige Gebdude méglich, wobei der
Bereich der mdglichen Zweigeschossigkeit von der StraRe zurickgesetzt einen
stadtebaulichen Akzent als Auftakt in das neue Wohngebiet darstellt. In diesem
Bereich sind im EG z.B. Liden vorgesehen. Mit der Festsetzung ,offene Bau-
weise” ist die max. Ladnge dieses Baukdrpers begrenzt.

Im Gbrigen Bereich des Baublocks 1 wird eine Eingeschossigkeit festgesetzt.
Hier sind Einzel- und Doppelhiuser mit einer Wohnung pro Wohngebiude
zulassig. Im Baublock 2 ist in Fortsetzung des Baublocks 1 im Bereich entlang
der Bdlkower StraRe eine eingeschossige Bebauung mit Einzel- und Doppel-
hausern (pro Wohngebiude eine Wohnung) zuldssig. Es schlieRBt sich nérdlich
ebenfalls eine eingeschossige Bebauung an, bei der mit der Festsetzung ,offene
Bauweise” auch die Einordnung von Hausgruppen (z.B. jeweils 3 Hauser)
maglich ist.

Fdr den eingeschossigen Bereich SeestralRe/Bdlkower StraRe ist pro Wohnge-
baude eine Wohnung zulgssig.

Zur StraRe B hin ist die Mdglichkeit offengelassen, bis zweigeschossig zu bauen.
Mit den Festsetzungen der Geschossigkeit, der Grundflachenzahl, der Bauweise
und den Baugrenzen nimmt die baulich rdumliche Gestaltung der Baublécke 1

und 2 weitestgehend Bezug auf die angrenzende vorhandene Bebauung.

Im Baublock 3 sind die Baugrenzen grof3ztigiger festgelegt, um hier die geplante

-Einordnung eines Cafés bzw. eines Blro- und Wohngebiudes im Ubergangs-

bereich zum Landschaftsraum variabel zu lassen und unterschiedliche Gebiude-
formen zu ermdglichen. Innerhalb dieses Baublocks wird die offene Bauweise
festgesetzt. Damit wird die max. Lange der Hausfront mit max. 50 m bestimmt.
Als max. Geschossigkeit wird die Zweigeschossigkeit festgesetzt, mit Ausnahme
eines Teiles des Baublocks 3. Hier ist innerhalb des Gebdudes ein h&herer
mittiger Baukdrper vorgesehen. Eine h6henmaRige Beschrinkung ist durch die
festgesetzten maximal zulassigen Firsth6hen gegeben. Damit bildet der Baublock
Nr. 3.2. einen markanten baulich-rdumlichen AbschluR des Rondells.

Der Baublock 4 als Ubergangsbereich zum nérdlich und &stlich angrenzenden
Landschaftsraum soll locker bebaut und stark durchgriint werden. Dieses An-
liegen ist durch die Festsetzungen zur reduzierten Grundflachenzahl auf 0,2, nur
Einzelhduser und pro Wohngebiude nur eine Wohnung zuldssig, gegeben. Die
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gesamte Flache des Baublocks 4 betrégt ca. 7.200 m2. Bei einer Grundflichen-
zahl von 0,2 ist eine bebaute Flache entsprechend § 19 (1) BauNVO von ca.
1.440 m? zuléssig. Bei geplanten 9 Eigenheimen wire das eine (iberbaubare
Grundflache von ca. 170 m2. Unterstiitzt wird die gestalterische Absicht der
Durchgriinung durch.die festgesetzten Baumpflanzungen pro Grundstiick sowie
far die Flache Nr. 5 und dem Spielplatz zwischen den Baublécken 3 und 4.

Die maximale Sockelhéhe fiir die Baublécke 1, 2 und 4 wird mit 0,50 m Uber
Mitte des dazugehérigen Abschnitts der ErschlieBungsstraRe festgesetzt. Fir
den Baublock Nr. 3 wird die max. Sockelhdhe mit 1,00 m festgesetzt, um hier
die Anordnung von Stellpldtzen im KellergeschoB zu ermdéglichen.

Auf eine Festsetzung der GeschoRflachenzahl wird verzichtet, da die ubrigen
getroffenen Festsetzungen (ber das MaR der baulichen Nutzung sowie die
Bauweise ausreichend sind. Die (iberbaubaren Grundstiicksflichen werden
durch die Baugrenze festgesetzt.

Die Baugrenze zur Bélkower StraRe nimmt den bisherigen Bauabstand (Gehdft)
auf, wurde aus gestalterischen Griinden im Bereich der StraRe A jedoch weiter
zuruckgesetzt.

Entlang der PlanstralRen sowie zur SeestraRe wird der Abstand der Baugrenze
zur Stralenbegrenzungslinie mit ca. 3,00 m festgesetzt, so daR noch aus-
reichend Vorflache fiir z. B. Ladeneingangsgestaltung, Sitzmdglichkeiten, Grin-
flache u. a. zur Verfligung steht.

Zum Ostlich angrenzenden Graben ist ein Abstand von 8,00 m bis zur
Baugrenze bericksichtigt, um die Pflege des Grabens zu gewahrleisten.

Durch die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen zur Gestaltung hinsichtlich
Sockelhdhe, Ausbildung der Dachlandschaft sowie zum Materialeinsatz soll sich
das Gebiet als gestalterische Einheit prasentieren. Die gestalterischen
Festsetzungen sind aus der Gestaltungssatzung der Gemeinde MUihl Rosin
abgeleitet.

Diese gestalterischen Festsetzungen sehen jedoch nur einen Rahmen fir die
Gestaltung und lassen dem Bauherrn ausreichend Raum fir eigene
Vorstellungen.

Die Flache im Rondell wurde als Gemeinbedarfsfliche fiir die Errichtung von
kulturellen Zwecken dienenden Gebiuden (z.B. fiir Ausstellungen) festgesetzt.
Die Bauflache wurde durch die Baugrenze und die Grundflichenzahl definiert.
Zur Zeit werden noch verschiedene Varianten der maoglichen Nutzung und
Baukdrpergestaltung gepriift. Der in diesem Rondell nachzuweisende Griin-
flachenanteil wurde mit 50 % festgesetzt.
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5.2. Verkehrserschlie®ung

Das Baugebiet wird einmal von der Bdlkower StraRe und einmal von der
Seestrale aus erschlossen.

Fir die Bolkower Strafze (L Il O 53) wurde aus dem vorliegenden StraRenprojekt
von 1991 die Trassierung und der Querschnitt innerhalb des Geltungsbereiches
ibernommen, ebenso die Anbindung der SeestraRe. In Erganzung des
StraRenprojektes wird entlang der L I O innerhalb des B-Plangebietes ein
kombinierter Rad-/Gehweg ausgewiesen, der sich in das Gesamtkonzept des
Kreises Giistrow zur Schaffung eines um den Inselsee fiihrenden Rad-/Geh-
weges einfugt.

Das Sichtdreieck im Einmindungsbereich  der PlanstraRe ,A” in die
{ibergeordnete Landesstrake I O B3 ist mit einer Schenkellange von 60 m
vorgesehen. Bei der Bemessung der Sichtfelder wurde fur die L Il O eine
Geschwindigkeit von 50 km/h zugrunde gelegt.

Ab 01.01.1995 wird die L 11 O 53 als KreisstraRe umgestuft. StraRenlasttrager
ist dann der Landkreis Glstrow. :

Da die PlanstraRe ,B” und die SeestraRe als gleichrangige StraRen eingestuft
werden, erfolgt hier kein Nachweis der Sichtdreiecke.

Die PlanstraRen ,A” und ,B* fihren in einem Rondell zusammen, von dem die
ErschlieRungsstrae ,C” in die nérdliche Planungsflache fahrt.

Das Rondell soll neben der verkehrlichen Erschliefdung als Dorfplatz genutzt
werden kénnen.

Entsprechend EAE wurde eine StraRenbreite von 4,75 m vorgegeben, bei der
der Begegnungsfall von LKW/PKW gegeben ist. Die nach der EAE geforderte
Aufweitung fir den Begegnungsfall LKW/LKW nach ca. 100 m ist bei der
geplanten Verkehrsldsung im Bereich des Rondells gegeben, SO daR keine
separaten Aufweitungen notwendig sind.

Das ErschlieRungskonzept sieht zur Verkehrsberuhigung die Ausweisung als
Mischverkehrsflache vor, wobei die Planstralde ,C” als Wohn- und Spielstralde
vorgesehen ist, da hier ausschlieRlich gewohnt wird. Eine Wendemaglichkeit fur
die StraRe ,C" wurde ausgewiesen.

An den Planstraen ,A” und ,B“ fihrt einseitig ein Gehweg entlang. Eingefaldt
werden die Planstraf3en JA“ und ,B” beidseitig von Griinstreifen und Straf3en-
bidumen. Auch entlang der Bolkower Stralde sind Baumpflanzungen
ausgewiesen. : '

Die erforderlichen privaten Stellplatze sind auf den Grundstticken nachzuweisen,
z.T. sind konzentriert zusammengefalite Stellplatzaniagen vorgesehen. Uber die
PlanstraRe A werden die geplanten Stellplatzanlagen zwischen der Bolkower
Strake und den Baugrenzen der Baublécke 1 und 2 erschlossen. Hier sollen z.T.



S~

B-Plan Miihl Rosin ,,Am Inselsee” 9

auch &ffentliche Parkplatze angeboten werden. In den Baubldcken 1 und 3
sollen bei entsprechenden Baugrundverhaltnissen Madglichkeiten angeboten
werden, Stellplatze im KellergeschoR zu schaffen.

Zusatzlich zu den privaten Stellpldtzen sind als 6ffentliche Parkplatze 25 % der
Pflichtstellplatze auszuweisen. Diese wurden im Plangebiet ebenerdig im
StraRenraum berlcksichtigt.

Auf der 6stlichen StraRenseite der SeestraRe sind innerhalb des Straenbe-
gleitgriins weitere &ffentliche Parkplatze zu schaffen. Die konkrete Anordnung
erfolgt innerhalb der ErschlieBungsplanung, da diese abhéngig ist von den
Zufahrten/Wegen zu den geplanten Grundstlicken entlang der Seestralle im
Baublock 2. :

Die entlang der SeestraRe geplanten Parkplatze sollen auch in den Sommer-
monaten fiir die Badestelle genutzt werden. Insgesamt wurden bei ca. 40
Wohnungen 10 &ffentliche Parkplatze vorgesehen. Fur die geplanten Biros und
Geschifte sind ca. 10 weitere 6ffentliche Parkpldtze ausgewiesen.

5.3. Ver- und EntsorgungsmaRnahmen

Wasserversorgung

Die Versorgung erfolgt (iber Anschliisse an das vorhandene Trinkwassernetz, an
die auf der Nordseite der Bélkower StraRe entlangfiihrende 150-AZ-Leitung. Die
Trinkwasserhauptversorgungsleitung fiir das Planungsgebiet sollte in der Stral3e
A in DN 100 mm, PN 10 (PVC- oder PE-HD-Rohr) ausgefiihrt werden und in der
StralRe B in der SeestraRe anbinden. In der StraRe C und entlang der Strae vom
Rondell von der StraRe B beginnend sollte die Hauptversorgungsleitung in DN
80 mm verlaufen und am Ende der StraRe C mit einem Unterflurhydranten DN
80 mm enden. Die HausanschluRleitungen sollten mittels. Ventilanbohrarmatur
erfolgen und im PE-HD-Rohr 32 x 3,0 PN 10 ausgefihrt werden. Die Trink-
wasserhauptversorgungsleitungen sind grundsatzlich im o6ffentlichen Grund zu
verlegen.

Abwasser

Mih! Rosin ist (ber eine Abwasserdruckrohrleitung an die Klaranlage Glstrow
angeschlossen. In der Bdlkower StraBe liegt die Abwasserleitung auf der
stidlichen StraRenseite. Das Abwasser ist (iber ein Pumpwerk dem Abwasser-
netz zuzuleiten.

Regenwasser

Unbelastetes Regenwasser von Dach- und Freiflachen ist auf den Grundsttcken
zu versickern. Nach den vorlaufigen Baugrunduntersuchungen steht versicke-
rungsfahiger Boden an. Die Ableitung des anfallenden Regenwassers der
StraRen/Parkplatze erfolgt tiber neu zu verlegende Regenwasserkanale.
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Loschwasserversorgung

Die L&schwasserversorgung kann z.Zt. nicht Uber die Offentliche Trink-
wasserleitung erfolgen. Fiir das Bebauungsgebiet ist eine Léschwassermenge
von mindestens 49 m3/h nachzuweisen. Die Kldrung der L&schwasserbereit-
stellung ist innerhalb der ErschlieBungsplanung nachzuweisen.

Die Bebauung der Grundstiicke und die Gestaltung 6ffentlicher Verkehrsflachen
sind so vorzunehmen, daR der Einsatz von Feuerldschern und Rettungsgeraten
ohne Schwierigkeiten méglich ist. GemaR § 5 LBauO M-V sind entsprechende
Zugange, Zufahrten und Bewegungsfldchen einzuhalten.

Elektroenergie

Die Stromversorgung erfolgt Uber das regionale Energieversorgungsunternehmen
WEMAG. Im Rahmen der Ausfiihrungsplanung fiir die ErschlieBung des Wohn-
gebietes sind Abstimmungen mit der WEMAG zu flhren. Die Verlegung der
Kabel erfolgt im &ffentlichen Raum, entsprechende Trassen sind freizuhalten. Ein
Standort fiir eine Trafostation (falls notwendig) und die Leitungstrassen sind
gemalR DIN 1998 auBerhalb des Stralenkorpers und befahrbarer Wohnwege
freizuhalten.

Gas

Mihl Rosin ist mit Erdgas erschlossen, so daR die Versorgung mit Erdgas
gegeben ist.

Fernmeldeversorgung

Die ErschlieRung des Plangebietes mit Fernmeldeanlagen obliegt der Deutschen
Bundespost - TELEKOM.

Abfallentsorgung

Die Entsorgung des Plangebietes unterliegt der Abfallentsorgungssatzung des
Landkreises Giistrow. Die Abfuhr des anfallenden Haus- und Sperrmdills erfolgt
durch den entsorgungspflichtigen Trager.
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6. Natur und Landschaft

6.1. Grinflaichen

Im Zentrum des Planungsgebietes ist innerhalb der Gemeinbedarfsflache die
Halfte als 6ffentliche Griinflache zu gestalten.

Bis auf einen neuen Spielplatz wurde auf die Ausweisung weiterer &ffentlicher
Grlinflachen innerhalb der Flurstiicke 16/1 und 16/2 verzichtet, da die in
nordlicher Richtung (Inselsee) und in Richtung Osten (Graben) angrenzenden
wertvollen Landschaftsrdume in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes
einbezogen wurden. Die Aufwertung insbesondere der ndrdlichen Flachen
(Sportplatz) garantieren einen landschaftlichen guten Ubergang zu der Ufer-
bepflanzung und der Badestelle am Inselsee.

Mit der Ausweisung einer Liegewiese wird dem Anliegen der Gemeinde
Rechnung getragen, die Nutzung der Badestelle zu verbessern und in geringem
Umfang zu erweitern.

An der PlanstraRe C wurde ein Kinderspielplatz flr das Plangebiet ausgewiesen
(ca. 270 m?).

Mit der Verlagerung des Sportplatzes ist auch die Schaffung eines grof3eren
Spielplatzes in der Gemeinde im Bereich der Schule/neuer Sportplatz vor-
gesehen.

In Verbindung mit der geplanten Gestaltung der Badestelle (ca. 100 m entfernt
vom Plangebiet) sollen auch Mdglichkeiten fiir Spiel und Sport in diesem Bereich
geschaffen werden (Spielgerate, Flache fir Federball/Ballspiel).

Desweiteren wird davon ausgegangen, daf der Bedarf an Spielplatzflache fur die
Kinder bis 6 Jahre auf den Grundsticken abgedeckt wird.

Die einzelnen Baublécke (Nr. 1, 2 und 3) werden durch das Straenbegleitgrin
eingefaldt.

GroRBere zusammenhangende, nicht (berbaubare Flachen sind zwischen den
Baubldécken Nr. 3 und 4 ausgewiesen und im Baublock 1 zum Graben hin.

In allen nichtlberbaubaren Fldchen zur Strale orientiert, sind weitere bauliche
Anlagen wie z. B. Garagen und Carports ausgeschlossen. Diese Flachen sind als
Hausgarten bzw. private Grinflachen zu nutzen. Stellplatze sind jedoch zulassig.

Entlang der L Il O ist eine straBenbegleitende Baumpflanzung vorgesehen.
Innerhalb des StraRenbegleitgriins entlang der PlanstraRen ,A” und ,B” sind
ebenfalls Baumpflanzungen ausgewiesen. Die Planstrale fihrt mit der allee-
artigen Baumpflanzung auf die zentrale Gemeinbedarfsflache zu.
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Innerhalb des StraRenbegleitgriins sind Laubbdume entsprechend der textlichen
Festsetzungen zu pflanzen.

6.2. Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierunqg

Die nachfolgende Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung ist Bestandteil des Land-
schaftspflegerischen Begleitplans Mihl Rosin. Vorliegende Aussagen beziehen
sich deshalb ausschlieRlich auf den Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,,Am
Inselsee”. Grundlage fiir die Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung bildet der Bebau-
ungsplan von Dezember 1994, welchem notwendige Aussagen.wie Bebauungs-
grenzen, Grundfldchenzahl, Nutzung etc. entnommen werden.

Bei erheblichen Differenzen zwischen stadtebaulichem Entwurf und Bebauungs-
plan sind Abweichungen von- der vorliegenden Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung
maglich.

Bestand und Eingriff

Die zur Bebauung vorgesehene Fliche liegt zwischen der L [ O 53 und dem
Inselsee in der Gemarkung MUhl Rosin und besteht vorrangig aus einer extensiv
genutzten Grinlandflache. Futtergridser dominieren, wobei einige Hochstauden
vereinzelt auftreten. Wenn auch keine geschiitzten Arten auf der Fliche zu
finden waren, ist dieser Bereich als Lebensraum/Nahrungsquelle von einer
Vielzahl von Insekten zu werten.

Bebauung ist in Form eines Privatgrundstiickes im siidwestlichen Planungsraum
vorhanden. Dieses wird von Strduchern umsiumt. Im sidlichen Teil befindet
sich eine Weide mit ca. 30 cm Stammdurchmesser, welche unbedingt erhalten
bleiben sollte.

An der L Il O 53 als siidliche B-Plangrenze stehen Obstgehdlze (8) in Hoch-
stammform, mittleren Alters mit Stammdurchmessern zwischen 10 und 25 cm.
Aufgrund der voraussichtlichen StralRenerweiterung inkl. Radweg wird die Ab-
nahme der Obstgehdlze notwendig.

Westlich begrenzt die SeestraRe den Planungsraum. Die zwei die StraRe
saumenden Linden sind unbedingt in die Planung zu integrieren und zu erhalten.
Ostliche Grenze ist ein Graben (Teufelsbach), an welchem sich Feuchtgriinland
anschliel3t.

Erhalten und in das Bebauungskonzept zu integrieren sind der GroRbaum am
Sportplatz sowie die Holunder-Eschengruppe in der Nihe des Grabens.

Da mit der Uberbauung des Extensivgriinlandes ein relativ starker Eingriff auf
den Naturhaushalt (Verlust von geschlossener Vegetationsdecke, Lebensraum
etc.) verbunden ist und die Forderung nach Ausgleichsflichen wiachst, wurden
die ndrdlich angrenzenden Bereiche: Sportplatz und Wiese (Extensivgriinland im
Brache-Stadium) als Flachen fiir AusgleichsmaRRnahmen in den Geltungsbereich
des Bebauungsplanes aufgenommen.
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Bewertung des Bestandes nach Biotopwerttabelle (Stand 20.07.1994)

Fliche (m?)

N

Art Wertfaktor Biotopwert
LIl OB3 ] ~1.000 0.0 0
dabei 8 Obstbdume a 10 m? 100 0.8 80
{iberbaute Grundstlcksflache ~ 450 0.0 0
Hausgarten ~1.050 0.4 420
extensive Grunlandnutzung, ~ 25.800 0.5 12900
nahrstoffreich
Graben und umgebende ~ 4.800 0.6 2880
Vegetationsflache
Wiese ~11.500 0.7 8050
Sportplatz ~9.200 0.2 1840
>, 53.800 >. 26170
Bewertung des Eingriffs
Flache (m?) Wertfaktor Biotopwert
iberbaute Grundstlcksflache u. 5.867 0.0 0
50 % der Gemeinbedarfsflache 250
Verkehrsflache (Pflasterung)
StralRen 2.300 0,1 230
Parkplatze, Gehwege 1.300 0,1 130
bereits vorhandene Verkehrs- 1.000 0, 0,0
flache
Verkehrsgriin (Pflanzstreifen mit 1.200 0.6 720
GroRgehdlzen)
Hausgarten 16.133 0,4 6.453
offentliche Grinflache als 250 0.4 100
Gemeinschaftsanlage
Pflegemal3nahmen - Wiese 11.500 0.75 8625
Aufwertung des Grabenbe- 4.800 0.8 3840
reiches durch einseitige Graben-
bepflanzung
Riickbau des Sportplatzes:
parkartige Gestaltung, 8.200 Q.7 5.740
Liegewiese mit Grol3gehdlzen 1.000 0.5 500
>, 53.800 Y, 26.338
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Bewertung

Um eine Vergleichsmdglichkeit der ékologischen Wertigkeit der Bestandsflachen
mit den Fliachen nach dem Eingriff zu erhalten, wird eine Biotopwerttabelle
(Rheinhessen-Pfalz) verwendet. Es wird davon ausgegangen, daf} Aspekte, wie
Artenvielfalt, Seltenheit und Biotopverbund, im Bewertungsmodell enthalten
sind.

Abweichungen ergeben sich aus dem Zustand und dem Grad der menschlichen
Nutzung der Flachen. Um den Biotopwert der jeweiligen Fldche zu erhalten, wird
die Eliche mit dem Wertfaktor multipliziert. In der Bewertung des Eingriffes sind
die AusgleichsmaRnahmen eingeflossen (kursiv geschrieben).

Durch die Reduzierung der (iberbauten Flachen - in allen Baubldcken wurden die
Grundflachenzahlen gegeniiber dem Entwurf des Bebauungsplanes von Juli
1994 vermindert - konnte der Versiegelungsgrad auf 20 % minimiert werden.

~ 10.720 m? (iberbaute, vegetationslose Flache, inkl. Verkehrsflache
~ 43.080 m? unversiegelte, bepflanzte Flachen, inkl. Ausgleichsflachen

Die rechnerische Bewertung des Eingriffs und die Gegeniberstellung der Biotop-
werte:

Biotopwert vor dem Eingriff: 26170
Biotopwert nach dem Eingriff: 26338

verdeutlicht, daR eine Kompensierung des Eingriffs durch die entsprechenden
Pflege- und AusgleichsmaRnahmen erreicht wird.

Davon unberiihrt bleiben Elemente des Naturhaushaltes wie Landschaftsbild und
Wasserhaushalt, welche nicht in das Biotopwertmodell integriert sind. Eine
Beeintrachtigung des Landschaftsbildes - Blick von der SeestralBe Uber die Grin-
landflache zum Bruchwald - sowie die Erhéhung des Oberflachenabflusses durch
Versiegelung ist nicht kompensierbar.

Entwicklungskonzept und AusgleichsmaBnahmen

Um den Eingriff hinsichtlich des Wasserhaushaltes zu minimieren, ist das als
nicht schadlich verunreinigt geltende Niederschlagswasser der Dachflachen
durch z.B. Schacht-/Muldenversickerung auf den Grundstlicken zu versickern.
Als oberflachiger AbfluR verbleibt das Niederschlagswasser der Strafden.
Gehwege sollten nach Méglichkeit zu mindestens 30 % in die angrenzenden
Grundstiicke und Pflanzstreifen entwassern.

Zur Bepflanzung im bebauten Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird die Be-
pflanzung der L Il O 53 mit Spitzahorn - als Ausgleich fir die Entnahme der
Obstgehdlze - vorgeschlagen; flr die PlanstraRen ,A“ und ,B“ die Bepflanzung
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mit einer schmalkronigen Linde (Tilia cordata ~Greenspire’). Baumscheiben
sollten mindestens 3 x 2 m ausgebildet werden und vor Uberfahren geschatzt
werden.

Eine Abdeckung der Baumscheiben kann mit Rindenmulch erfolgen. Denkbar
wére aber auch ein ,Offenlassen der Baumscheibe” mit Entwicklung von
Ruderalflora (Pflegeaufwand) oder die Ansiedlung von Bodendeckern.

Baumpflanzungen sind in dem als ‘privates Griin’ festgesetzten Bereich vorge-
schlagen. In Anlehnung an die Grabenbepflanzung (Salix alba), welche im
Abstand von max. 10 m oberhalb der Béschungskante ausgefiihrt werden soll,
wird auf der privaten Griinfliche die Anpflanzung von Alnus glutinosa -
Schwarzerle - sowie Salix alba - WeilRweide - festgesetzt. -

Zur Aufwertung/Bepflanzung des Baublockes Nr. 4 wird die Anpflanzung von
mindestens 1 Baum (Hochstamm) je Grundstiick festgeschrieben. Beispiele
hierflr sind in der Artenliste Nr. 3 angegeben.

Als Ausgleichsfliche dient vorrangig der Sportplatz. Ein Rickbau desselben
(AbriR und Umbruch) und die Schaffung einer Parkanlage mit einheimischen
GroRgehdlzen wird vorgeschlagen. Etwa 1.000 m? der jetzigen Sportplatzflache,
zum Inselsee hin soll als Mahdwiese angelegt und zusatzlich als Liegewiese
genutzt werden. Eine Bepflanzung der Liegewiese mit GroRgehdlzen (in An-
lehnung an Artenliste Nr. 1) wird empfohlen. Eine Trennung der Flachen erfolgt
durch die Pflanzung einer dreireihigen Hecke. Die Realisierung der Ausgleichs-
maBnahme ist allerdings erst nach Fertigstellung des neuen Sportplatzes
maoglich.

Die angrenzende Wiese ist als AusgleichsmalRnahme zweischiirig ab dem 15.06.
zu mahen. Gemaht wird abschnittsweise, um den Lebensraum fir die zahl-
reichen Kleinlebewesen zu erhalten.

Ein Einsatz von Diinge- und Pflanzenschutzmitteln ist auf sdmtlichen Flachen,

auf denen AusgleichsmaBnahmen durchgeflihrt werden, nicht erlaubt.

7. Wechselwirkungen zwischen Planungsgebiet und Nachbargrund-
stiicken

Durch die Verwirklichung der Planung sind negative Belastungen auf die Nach-
bargrundstlicke nicht zu erwarten.

Der nach dem 1. Gesetz zum Naturschutz im Land Mecklenburg-Vorpommern
festgesetzte Bebauungsabstand von 100 m zum Inselsee wurde bei der
Ausweisung des Planungsgebietes eingehalten.

Negative Auswirkungen auf das Planungsgebiet von den Nachbargrundsticken
bestehen durch den StraRenverkehr der Bolkower Stral3e.
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7.1. Larmschutz

Das vorliegende Larmschutzgutachten, vom 10.06.1994 geht von einer
Verkehrsbelegung im Jahre 2010 von DTV = 2710 Kfz/24 h und einem LKW-
Anteil von 5 % (unglinstige Annahme) aus.

Diese zu erwartende Belegung fiihrt in einem Abstand von ca. 30 m (StraRen-
mitte) zu einer Uberschreitung des Orientierungswertes fiir ein Allgemeines
Wohngebiet von knapp 2 dB am Tag und

3 dB in der Nacht.

Entsprechend der Aussagen des Larmschutzgutachtens wire angesichts der Un-
sicherheiten in der Verkehrsprognose, die nach Ricksprache mit dem StraRen-
bauamt eher als gro3zligig angesehen werden kann (besonders bei dem
angenommenen LKW-Verkehr in der Nacht), eine Abwagung mit einem Mindest-
abstand von 30 m ein moglicher und tragbarer KompromiR.

Der Abstand von StraBenmitte der Bélkower StralRe bis zur__Baugrenze betragt im
Bebauungsplan teilweise 25 m, so dal3 eine noch hdhere Uberschreitung auftritt
(+ 1,1 dB).

Um den Schutz vor gesundheitlichen Beeintréachtigungen weitestgehend zu
garantieren, ist dem primaren Anliegen des Schallschutzes - die Sicherstellung
der Nachtruhe - zu entsprechen.

Demzufolge sind in dem 30 m-Bereich Schlaf- und Kinderschlafrdume an der
larmabgewandten Seite anzuordnen. Da davon auszugehen ist, daR Aufent-
haltsrdume (z.B. Wohnzimmer) in dem Bereich zur ~Larmseite” orientiert werden,
sind hier MaRnahmen an den Fenstern notwendig. Mafgeblich fir die zu
gewahrleistende Schallminderung sind Anhaltswerte fiir Innengerduschpegel
nach DIN 4109. Danach sind bei einem maRgeblichen Aulenlarmpegel an
diesem Standort von 56 - 60 dB (A) in den Aufenthaltsrdumen 30 dB
einzuhalten. Diese kénnen bei einem Einsatz von Fenstern mit einem max.
SchallddmmaR von R'wres = 30 dB eingehalten werden. Je nach Fensteran-
ordnung und FenstergréRe ist das jeweilig notwendige FensterschallddmmaR fiir
das Einhalten der 30 dB innen Zu bestimmen.
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8. Stidtebauliche Werte

* Geltungsbereich des Bebauungsplanes 5,38
(planimetriert auf der Kartengrundlage in ha)

e LIl O 53 mit Gehweg, Sichtdreieck 0,10

e Verkehrsflachen
- StraRen 0,23
- Parkflachen 0,03
- Gehweg 0,07
- StraRenbegleitgriin G153
e Nettobaugebiet (WA) 2,20
davon z.Zt. bebaut 0,26
e Gemeinbedarfsflichen 0,05
e Offentliche Griinflachen
- 50 % der Gemeinbedarfsfliche 0,03
- Spielplatz 0,03
- Flachen nach § 9 Abs.1 Nr. 20 BauGB 0,92
Sportplatz 2)4112
Wiese '
Graben
e Anzahl der geplanten Wohnungen ca. 40 WE
zu erwartende Einwohnerzahl
(~ 45 WE x 2,5 EW/WE) max. 45 WE
ca. 120

9. Finanzierunqg

Die bebaubaren Flachen - Flurstiicke 16/1 und 16/2 - sind Privateigentum.
Durch den Investor/Eigentiimer des Flurstiickes 16/1 wird die ErschlieBung und
Bebauung der Flachen durchgefiihrt, einschlieRlich der ausgewiesenen Aus-
gleichsmaRBnahmen auf den &ffentlichen Griinflichen. Der Ausbau der L Il O 53
geht zu Lasten des Baulasttriagers der LandesstraRe.

Die zukiinftigen 6ffentlichen Flachen (StraBen) wird der Investor - nach Durch-
- fihrung der ErschlieRungs- und SiedlungsmalRnahmen - der Gemeinde (ber-
tragen.

Die anfallenden Kosten der Versorgungstrager fir Elektro, Wasser, Abwasser
und Telefon werden anteilig, gesondert von den Versorgungstragern auf alle
betroffenen Grundstiickseigentimer der Bauflichen umgelegt.
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Zusammenfassende Kostenschétzung fiir AusgleichsmaBnahmen und Bepflan-

zungen:

Park- und Liegewiesebepflanzung:

StraBenbaumoflanzuriqen
(PlanstraRe A und B)

einseitige Grabenbepflanzung

Bepflanzung privater Griinflichen Baublock 4

dreireihige Heckenpflanzung

Rickbau des Sportplatzes
33 m? Abbrucharbeiten - Gebiude
Baustelle

Abbruch Tore & 100,00 DM

PflegemaRnahmen
Mahdwiese zweischlirig
Liegewiese 4 x Mahd
(1.000 m? 3 0,2 DM/m?)

Gesamtsumme:

21.000,00 DM

~ 25.000,00 DM

~ 9.000,00 DM
4.600,00 DM
10.500,00 DM
~ 7.300,00 DM
1.000,00 DM

200,00 bm

2. 8.500,00 DM

400,00 DM
200,00 DM

2. 600,00 DM

79.200,00 DM

bei Pflanzungen von Holzapfel oder Wildbirne als AusgleichsmalRnahme
aulerhalb des Bebauungsplangebietes (70 Bdume a 150,00 DM):

10.500,00 DM

Gesamtsumme: 89.700,00 DM




