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Begriindung zum
des Bebauungsplanes Nr. 2
“Eigenheimsiedlung Zahrensdorf West - nérdlich der B5”

Gemeinde Neu Giilze, Gemarkung Zahrensdorf, Flur 1

1. Anlass und Ziel der Planung

Die Gemeinde Neu Giilze beabsichtigt am westlichen Ortsausgang des Ortsteils Zahrensdorf die
Schaffung eines neuen Wohngebietes in der GréRe von ca. 25 Wohneinheiten. Planerisches Ziel ist die
Schaffung von preisglinstigem und bedarfsgerechtem Wohnbauland im Ortsteil Zahrensdorf.

Die Bereitstellung von Eigenheimgrundstiicken in ausreichender Anzahl dient sowohl einer vertraglichen
und behutsamen Einwohnerentwicklung als auch der Deckung des Eigenentwicklungsbedarfes der
Gemeinde und der Sicherung der vorhandenen gemeindlichen Infrastruktureinrichtungen (Kindergarten,
Breitensportangebot). Die Gemeinde beabsichtigt mit dieser Planung der bestehenden Nachfrage nach
preisgiinstigem Bauland fiir Familien mit Kindern gerecht zu werden.

Das Plangebiet ist im Flachennutzungsplan der Gemeinde als Wohnbauflache dargestellt. Es umfasst
einen Teilbereich der im Flachennutzungsplan dargestellten Wohnbauentwicklungsflachen der
Gemeinde, die ausschlieRlich im Ortsteil Zahrensdorf vorgehalten sind.

Im Sinne der Umsetzung der Ziele der Agenda 21 soll durch Schaffung neuer Baumédglichkeiten fiir
Familien die soziale Struktur des Ortsteils Zahrensdorf lebendig gehalten werden und hierbei
gleichzeitig der Flachenverbrauch durch Minimierung der notwendigen Versiegelung gering gehalten
und die angrenzende Landschaft geschont werden.

Nach den landesplanerischen Vorgaben sind zunéchst bis zu 15 Wohneinheiten zu realisieren, die dann
in den Folgejahren schrittweise auf 25 erweitert werden. Zur Sicherung des gesetzten Zieles —
preisglnstiges Wohnbauland - sind die Kostenfaktoren der Planaufstellung und der ErschlieBung von
zentraler Bedeutung. Aus diesen Griinden wird das Gebiet des Bebauungsplanes Nr. 2 trotz der
festgelegten schrittweisen Umsetzung und Inanspruchnahme nicht geteilt. Die Landesplanung hat
dieser Vorgehensweise zugestimmt.

Die Gemeinde Neu Giilze hat bereits im Dezember 2002 den Aufstellungsbeschluss fiir das
Planungsverfahren gefasst. Eine friihzeitige Beteiligung und Information entscheidender Trager
offentlicher Belange und der Landesplanung fand im Jahr 2003 im Rahmen von einberufenen
Planungsgesprachsrunden statt. Damit wurde die Planung vor der Anderung des Baugesetzbuches vom
Juni 2004 begonnen. Die Gemeinde schlieft das Planungsverfahren vor dem 20.07.2006 ab. Die
Erstellung eines Umweltberichtes ist somit nicht erforderlich. Der Bebauungsplan ist aufgrund der
ausgewiesenen GebietsgréRe nicht UVP-pflichtig.
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2. Rahmenbedingungen

21  Lage des Plangebietes

Das Bebauungsplangebiet schlieft direkt an den westlichen Ortsrand des Ortsteils Zahrensdorf an. Es
ist direkt von der BundesstraBe 5 im Bereich der bestehenden Ortsdurchfahrtsgrenzen zu erschlieRen.
Es erstreckt sich nordlich der Bundesstrafie 5 in einer Tiefe von ca. 140 m. Grundsatzlich besteht die
Mdglichkeit der Herstellung einer fuBlaufigen Verbindung zum jlingeren Wohngebiet um den Bretziner
Weg und weiter zum Areal der Grundschule mit den dortigen Sportanlagen. Zwischen dem geplanten
Wohngebiet und der Bundesstrafte 5 fiihrt ein neu angelegter Geh- und Radweg, der die Ortsteile Neu
Glilze und Zahrensdorf verbindet,

Das Plangebiet entspricht dem Flurstiick 34/11 in der Flur 1, Gemarkung Zahrensdorf mit einer
GesamtgroRe von ca. 2,9 ha.

Es wird wie folgt begrenzt:

- im Norden von derzeit brachliegendem Ackerland des Flurstiicks 34/10,

im Osten von Ackerflache des Flurstiicks 35, der bebauten Ortslage von Zahrensdorf und dem
Flurstiick 34/8,

- im Siiden durch den Verlauf der BundesstraRe 5 und
im Westen durch einen unbefestigten Weg mit angrenzendem Ackerland.

Im Kartenausschnitt auf dem Bebauungsplan sowie auf dem Deckblatt der Begriindung ist der
Geltungsbereich zeichnerisch dargestellt.

Das etwa 2,9 ha groRe Plangebiet hat in Nord-Siid-Richtung eine Tiefe von ca. 140 m und in Ost-West-
Richtung eine Ausdehnung zwischen 170 m und 250 m.

Die Flache ist eben und gehdlzfrei. Sie wurde iiber einen langeren Zeitraum als Bauerwartungsland
vorgehalten. Das Gebiet liegt nérdlich der Bundesstraie und somit auflerhalb des
Landschaftsschutzgebietes ,Mecklenburgisches Elbetal”,

2.2 Derzeitige Flachennutzung

Das gesamte Plangebiet besteht aus ehemaligem Ackerland. Die Flachen werden landwirtschaftlich
nicht mehr bewirtschaftet. Auf der Flache fanden Veranstaltungen wie z.B. ein Flohmarkt statt,

23 Ubergeordnete Planungen

Nach dem ,Ersten Landesraumordnungsprogramm Mecklenburg — Vorpommern" (LROP) vom Juli 1993
ist die Gemeinde Neu Giilze ebenso wie die nahe Stadt Boizenburg dem landlichen Raum zuzuordnen.
Die Flachen siidlich und 6stlich der Gemeinde Neu Giilze sind als Vorsorgeraum und Vorranggebiet fiir
Naturschutz und Landschaftspflege dargestellt. Dariiber hinaus ist der gesamte Bereich ein Raum mit
besonderer natiirlicher Eignung fiir Fremdenverkehr und Erholung.

Im Regionalen Raumordnungsprogramm (RROP) Westmecklenburg vom Dezember 1996 wird die
Gemeinde Neu Giilze dem landlichen Raum zugehorig im Nahbereich des Unterzentrums Boizenburg
festgesetzt. Aus diesen Griinden ist die Siedlungsentwicklung dem angemessenen Eigenbedarf der
Gemeinde anzupassen.

Neu Giilze liegt an zwei (iberregional bedeutsamen Entwicklungsachsen (Hamburg — Berlin und
Hamburg — Neubrandenburg). Durch die Ausweisung von Uberregionalen Achsen soll u.a. darauf
hingewirkt werden, dass die Freirdume durch eine Konzentration der Siedlungsentwicklung auf die
Achsen erhalten bleiben.
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Um eine Umverteilung der Bevélkerung aus den landlichen Gebieten hin zu den groReren Stadten und
Regionen zu verhindern, sieht es das RROP als dringliche Aufgabe an, u.a. die Wohnfunktion des
landlichen Raumes zu sichern und neben den zentralen Orten und értlichen Siedlungsschwerpunkten
auch geeignete landliche Siedlungen in ihrer Funktionsvielfalt zu starken. Die gewachsene dezentrale
Siedlungsstruktur der Region ist auf der Grundlage der gegebenen raumlichen Verteilung der
Siedlungen im Territorium und ihrer funktionalen Verflechtungen untereinander zu erhalten und unter
Bertcksichtigung der Bediirfnisse der Bevolkerung und Wirtschaftsstruktur weiterzuentwickeln.

Der gliltige Flachennutzungsplan der Gemeinde Neu Giilze vom 15.10.1999 stellt fiir die Flache des
Bebauungsplanes Wohnbaufldchen dar. Der Bebauungsplan ist nicht nur an die tibergeordneten
Planungen angepasst, er dient auch deren Umsetzung.

Um die Ausweisung von Wohnbauflachen im (berschaubaren Zeitraum auf den Eigenbedarf der
Gemeinde Neu Glilze auszurichten, erfolgt die Realisierung des Bebauungsplanes schrittweise mit
zunachst 15 Wohneinheiten. Die schrittweise Umsetzung der Planung ist im Rahmen eines
stadtebaulichen Vertrages, der Bestandteil der landesplanerischen Zustimmung war festgeschrieben.

Der Bebauungsplan entwickelt sich aus dem giiltigen Flachennutzungsplan der Gemeinde.

3.  Wesentliche Planinhalte

3.1 Stédtebauliches Konzept
Mit der Umsetzung des Bebauungsplanes werden folgende konkrete Ziele angestrebt;

- Abrundung des Ortsteils Zahrensdorf,
- Schaffung von Eigenheimgrundstiicken,
Durchgangigkeit des Plangebietes fiir FuRganger und Radfahrer,
- flachenhafte Versickerung des Oberflachenwassers innerhalb des Plangebietes,
- schonender Umgang mit vorhandener Natur und Landschaft
- Ausgleich der entstehenden Eingriffe.

Am Ostrand von Zahrensdorf in unmittelbarer Anlehnung an die bebaute Ortslage soll mit groRziigig
geschnittenen Grundstlicken ein neues Baugebiet fiir Einzel- und Doppelhéuser erschlossen werden.
Das Gebiet wird an die BundesstraBe 5 angebunden.

Mit der individuellen Gestaltung der Gebéude, der StraBenfiihrung, dem Spielplatz und der Lage am
Rand zur freien Landschaft erhalt das Gebiet seinen eigenstandigen Charakter und férdert somit die
Identifikation mit der neuen Umgebung. Die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen dienen der
Einfigung des neuen Baugebietes in die Umgebung. Das Gebiet wird zum neuen Ortsrand
griingestalterisch gefasst. Die innere ErschlieBung wird verkehrsberuhigt und kinderfreundlich
ausgebildet. GebietsgroRe und MaR der baulichen Nutzung sind dem Entwicklungsziel ,dérfliches
Wohnen" angepasst. Es entstehen - je nach Zuschnitt — bis zu 24 Grundstiicke mit einer
Grundstiicksgréfte zwischen 700 und 1.200 gm. Mittig im Plangebiet sind Grundstiicke fir eine
Doppelhaus- oder Einzelhausbebauung vorgesehen. Fiir die randliche Bebauung sollen nur
Einzelhduser zugelassen werden. Fiir die westlich das Gebiet abgrenzende Bebauung wird eine zum
neuen Ortsrand traufstandige Firstrichtung festgesetzt. Diese Festsetzung dient der landschaftiichen
Einbindung des Gebietes.

Insgesamt koénnen bis zu 25 Wohneinheiten entstehen. Durchschnittlich k&nnen 2,2 Personen je
Wohneinheit angesetzt werden, so dass circa 55 Einwohner das neue Plangebiet bewohnen werden.
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3.2 Art und MaB der baulichen Nutzung

Die dem Plangebiet benachbarten Flachen im Osten und Siiden sind durch vielfaltige Strukturen
gepragt (Wohnbebauung, ~Handwerksbetrieb, Nebengebaude unterschiedlicher Nutzungen).
Entsprechend der n&heren Umgebung und des geplanten Gebietscharakters wird das Plangebiet als
Allgemeines Wohngebiet (WA) gemdR § 4 BauNVO festgesetzt. Der Versorgung des Gebietes
dienende Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht storende Handwerksbetriebe werden nur
ausnahmsweise zugelassen, da sie mit erhhtem Verkehrsaufkommen verbunden sein kdnnen und die
Gemeinde Neu Giilze anhand des Bauantrags entscheiden kann, ob sich die Nutzung in die Umgebung
und den Gebietscharakter einfiigt. Die nach der BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen
Gartenbaubetriebe, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fiir Verwaltungen und
Tankstellen werden nicht Bestandteil des Bebauungsplanes. Sie entsprechen nicht dem geplanten
Gebietscharakter und lassen zusatzlich ein stark erhdhtes Verkehrsaufkommen befiirchten.

Im Plangebiet sind Einzelh&user in Ausnahmen mit zwei Wohnungen, davon eine Wohnung von
deutlich geringerer GroRe (Einliegerwohnung) und Doppelhduser mit héchstens einer Wohnung je
Doppelhaushélfte zuldssig. Hiermit soll durch eine aufgelockerte Bebauung der Ubergang zur freien
Landschaft und zur éstlich angrenzenden Bebauung gewahrleistet werden.

Um im Sinne einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung einen sparsamen Umgang mit Grund und Boden
und eine mafvolle Verdichtung in diesem Plangebiet zu erreichen, ist auch eine Doppelhausbebauung
zulassig. Die Gemeinde Neu Giilze mdchte hier die Mdglichkeit einer besseren Ausnutzung von Grund
und Boden bieten, um gleichzeitig auch preiswertes Bauen zu ermoglichen. Die festgesetzte
Grundfléchenzahl (GRZ) von 0,3 erméglicht eine Ausnutzung der Grundstlicke fiir durchschnittlich
grole Wohnhé&user, bietet jedoch auch die Méglichkeit einer Ausnutzung des Grundstiicks in einer
Grofenordnung, die bei Bedarf die Unterbringung von bis zu zwei Wohnungen je Einzelhaus zul&sst.
Hierdurch soll einerseits der Landschaftsverbrauch eingeschrankt werden, andererseits die Moglichkeit
auch fir groRere Familien zur Finanzierung eines Hauses im Eigentum geboten werden. Bei der
Ermittiung der GRZ sind gemaR § 19 BauNVO Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten sowie
Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO mitzurechnen. Der so ermittelte Wert darf die festgesetzte
GRZ um 50 % tiberschreiten. Dieser Wert gibt die maximale Versiegelung der Grundstiicke an. Um
darliber hinaus mit dem Ziel einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung (Umsetzung der Agenda 21) die
Funktionen des Bodenhaushaltes nur in unbedingt notwendigem Umfang zu beeintrachtigen und
insbesondere die Versickerung des Oberflachenwassers zu fordern, wird textlich festgesetzt, dass
Stellplatze und Zufahrten in wasser- und luftdurchlassiger Bauweise herzustellen sind.

Gerade in landlichen Gemeinden hat der Begriff der Familie noch eine andere Bedeutung als in
stadtischen Rgumen. Hier finden sich haufig noch mehrere Generationen unter einem Dach. Dies ist fiir
eine nachhaltige Siedlungsentwicklung sozial erwiinscht und soll - um Fehlentwicklungen zu verhindern
- keinesfalls durch stadtebaulich notwendige Festsetzungen unterbunden werden. Deshalb lasst der
Bebauungsplan eine Ausnahme von der Festsetzung "1 Wohneinheit’ zu (§ 31 (1) BauGB). Eine zweite
abgeschlossene oder nicht abgeschlossene Wohneinheit ist ausnahmsweise dann zulassig, wenn sie
gegentiber der Hauptwohnung von untergeordneter Bedeutung ist. GemaR textlicher Festsetzung ist
eine Wohnung untergeordnet, wenn sie héchstens 50 % der Wohnflache der Hauptwohnung hat. Diese
untergeordnete  Wohneinheit kann auch als Einliegerwohnung bezeichnet werden. Auch
bauordnungsrechtlich ist dieser Begriff hinreichend gesichert. Die Einliegerwohnung erhalt iiber den §
11 des Zweiten Wohnungsbaugesetzes (vom 27. Juni 1956; zuletzt geandert am 16.12.1997) ihre
Definition. Diese Ausnahme ermdglicht, dass GroReltern oder auch heranwachsende Kinder in
getrennten Wohnungen, aber unter einem gemeinsamen Dach wohnen kénnen. Somit kann das sozial
erwiinschte Leben von mehreren Generationen unter einem Dach geférdert werden.

Um einheitliche, der umgebenden Bebauung angepasste Gebaudehdhen zu erhalten, wird im
Plangebiet eine Bestimmung der zuléssigen Hohen der baulichen Anlagen vorgenommen.,
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Fir die jeweiligen Geb&udehdhen werden eine maximale Traufhhe von 4,00 m und eine maximale
FirsthShe von 9,00 m festgesetzt. Die Festsetzungen der Trauf- und Firsthohen sind auf die jeweilige
Oberkante des ErdgeschoRfubodens, d. h. geb&udebezogen festgelegt. Die jeweilige maximale
Sockelhohe ~der Geb&ude darf hdchstens 050 m betragen. Die Bezugshdhe der
Sockelhohenfestsetzung ist die Hohe der Fahrbahnmitte der zugehérigen Erschliefungsstrale. Damit
werden die planerischen Ziele, die Hohenbegrenzung und Dachformen der Gebzude, der ortlichen
Umbgebung einzufiigen erreicht.

Um den zukiinftigen Bauherren die Mdglichkeit zu geben, die eingeschossigen Hauser in den
Dachgeschossen entsprechend zu nutzen, kann das DachgeschoR durch Zwerchgiebel und Gauben
rechnerisch ein VoligeschoB sein, ist aber in seiner Wandhéhe (Traufseite) eingeschrénkt, so dass der
Charakter der Eingeschossigkeit (Volksmund 1-1/2-geschossig) sichergestellt ist.

Die Baugrenzen halten einen Mindestabstand von 5:m zu den ErschlieBungsanlagen. In den einzelnen
Baugebieten sind die Baugrenzen nicht unterteilt, so dass eine aufgelockerte Bebauung entstehen kann
und Bauwilligen bei der Stellung ihrer Gebaude auf den jeweiligen Grundstiicken ausreichenden
Spielraum belassen wird. Mit einer Bautiefe von in der Regel 17,0 m haben die Bauwilligen auf diesen
Flachen ausreichend Spielraum bei der Stellung ihrer Gebaude auf dem jeweiligen Grundstiick.
Lediglich im Bereich der Bundesstrale ist mit einer Bautiefe von 15 m der Gestaltungsspielraum
eingeschrénkt, da ein Mindestabstand von 20 m zum befestigten Fahrbahnrand einzuhalten ist
(BundesfernstraBengesetz). Unberiihrt hiervon sind im Einzelfall die Bestimmungen der Bauordnung zu
beachten.

3.3 Verkehrliche ErschlieBung
3.3.1 AuBere ErschlieBung

Das Plangebiet wird zum Zweck der Verkehrsvérmeidung durch eine kurze Anbindung an die
Bundesstrafle fiir den Kraftfahrzeugverkehr von Stiden (iber die B5 erschlossen, die durch einen
Linksabbiegerstreifen erweitert wird. Die technische Ausbildung und der Bau der neuen Einmiindung
sind mit dem StraBenbauamt Schwerin abzustimmen. Die Kosten fiir den Einmiindungsausbau tragt der
Investor. Weiteres regelt der stadtebauliche Vertrag.

3.3.2 Innere Erschliefung

Die innere Erschliefung des Plangebietes wird als Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung -
Verkehrsberuhigter Bereich - festgesetzt. Es ist der Ausbau als Mischverkehrsfléche geplant. Die
Verkehrsfldche wird im Eingangsbereich mit einem Regelquerschnitt von 8,00 m ausgefiihrt. Die
Fahrbahnbreite im Einfahrtrichter betragt 5,50 m. Auf einer Lange von 20 m muss problemlos
Gegenverkehr moglich sein, damit es nicht zu Riickstaugefahren auf der B 5 fiihren kann. Innerhalb der
weiteren Verkehrsflache werden wechselseitig 2,0 m breite Mulden angelegt, die zur Aufnahme des
Oberflachenwassers dienen. Die befestigte Mischverkehrsflache erhélt eine Breite von 6,00 m. Davon
wird eine Fahrbahnbreite von 4,50 m gestalterisch von einem 1,50 m breiten Gehwegbereich abgesetzt.
Der 2. Stralienquerschnitt wird mit einer Breite von insgesamt 7 m angelegt. Davon sind 4,50 m als
Fahrbahn vorgesehen und jeweils 1 m gestalterisch als FuBgéangerbereich abgesetzt. Wechselseitig
angelegte Versickerungsmulden dienen der Oberflachenentwasserung. Die seitlichen Restflachen
werden als Griinstreifen und Abgrenzungen zu den Grundstiicken angelegt. Im Bereich des
Griinstreifens kénnten auch die Versorgungsanlagen untergebracht werden. Dies hat den Vorteil, dass
bei einer Reparatur der Straenbelag nicht aufgebrochen werden musste.
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Im Plangebiet sind fiir Besucher insgesamt 12 Parkplétze im offentiichen StraBenraum vorgesehen.
Dies entspricht in etwa einem Stellplatz fiir 2 Wohneinheiten. Die Fahrzeuge der Anwohner sind
grundsatzlich auf dem jeweiligen Baugrundstiick abzustellen. Aus diesem Grund sind die Baugrenzen
mit einem Abstand von § m zum StraBenraum festgesetzt. GemaR textlicher Festsetzung ist je
Wohneinheit mindestens ein Stellplatz auf dem jeweiligen Baugrundstiick vorzusehen. Die Stellplatze
dirfen stralienseitig nicht geschlossen werden. Damit wird erreicht, dass auch fiir kurzfristige Halts die
Kfz auf dem jeweiligen Baugrundstiick abgestellt werden, da das Offnen von Garagentoren oder
Einfriedungen entfallt.

3.4 Oberflachenentwédsserung

Das anfallende Oberflachenwasser ist flachenhaft auf dem jeweiligen Baugrundstiick zur Versickerung
zu bringen. Diese Regelung ist durch das bestehende Wasserrecht gesichert. Die durchgefiihrte
Baugrunduntersuchung weist nach, dass dies bei normalen Witterungsverhaltnissen moglich ist. Geman

ATV Arbeitsblatt A138 ist fiir eine flachenhafte Versickerung ein Kf-Wert von mindestens 5 x 106 m/s
notwendig. Dieser Wert wird bei allen Probebohrungen eingehalten.

Es ist darauf hinzuweisen, dass bei Hochwasserfiihrung der Elbe, Wasserstande in der Schaale von
10,60 m (NN mdglich sind.

3.5 Larmschutz (Anlage 1)

Die Bundesstrafie 5 ist eine Hauptverkehrsverbindung mit Gberdrtlicher Bedeutung und verkehrlich stark
belastet. Das Baugebiet grenzt direkt an die Bundesstrale an. Trotz innerértliche Lage und damit einer
zulassigen Hochstgeschwindigkeit von 50 km/h ist mit Verkehrslarm zu rechnen, der die zuldssigen
Hochstwerte von 55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts fiir WA-Gebiete (iberschreitet.

Entlang der Bundesstrale 5 ist daher eine Fléche fiir die Errichtung von Schallschutzeinrichtungen
vorgesehen. Es ist an eine Kombination von Erdwall und aufgesetzter Mauer mit beidseitiger Begriinung
gedacht. Die erforderliche Ausbildung der Schallschutzeinrichtung und Festsetzungen passiver
SchallschutzmaRnahmen wiirde im Rahmen eines Schallschutzgutachtens ermittelt.

Auszug aus den Schallschutzgutachten:

Das Plangebiet des B-Plans Nr. 2 der Gemeinde Neu Giilze befindet sich im Ortsteil Zahrensdorf und
wird in erster Linie durch die Emissionen des Stralenverkehrs auf der Bundesstrale 5 belastet. Die
Emissionen von der ca. 1,9 km siidlich Zahrensdorf verlaufenen DB-Strecke Hamburg-Berlin haben
keine schallschutzrelevanten Auswirkungen auf das Plangebiet.

Die Emissionen von der B 5 fiihren an den sfraBenzugewandten und seitlichen Fronten der
ausgewiesenen Baugrenzen in der 1., 2. und 3. Baureihe bzw. in den mdglichen ebenerdigen und héher
liegenden AuBenwohnbereichen zur Uberschreitung der Orientierungs- und der Immissionsgrenzwerte
fir allgemeine Wohngebiete (WA) von 55 bzw. 59 dB(A) am Tage und 45 bzw. 49 dB(A) in der Nacht.
Dabei werden die zur Beurteilung des Verkehrslarms hilfsweise als Obergrenze heranziehbaren WA-
Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV innerhalb des Plangebiets am Tag (iberschritten.

Zum Schutz der nordwestlich der B5 von Grenzwertliberschreitungen betroffenen Bereiche wird eine
Larmschutzanlage mit einer Hohe von 3,0 m (iber Gelande (z.B. Ausfiihrung als Larmschutzwall = 1,5 m
mit Kronenbreite 0,5 m + Larmschutzwand = 1,5 m) nordwestlich des vorhandenen Rad-und Gehweges
an der B5 vorgesehen. Fiir die seitlichen Uberstande des Walls sind die Vorgaben nach RLS-90 zu
beachten.
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Durch den aktiven Lérmschutz wird in méglichen ebenerdigen Aufenwohnbereichen der WA-Tages-
Orientierungswert von 55 dB(A) lberwiegend und der WA-Tagesimmissionsgrenzwert von 59 dB(A)
generell eingehalten. Des Weiteren wird der WA-Tagesimmissionsgrenzwert von 59 dB(A) in
Erdgeschossempfangerhéhe der ausgewiesenen Baugrenzen eingehalten.

Eine Erhohung der Lérmschutzanlage zum Schutz der hoher liegenden Geschosse und
AuBenwohnbereiche wird nicht empfohlen, da die Aufwendungen auRer Verhaltnis zum angestrebten
Schutzzweck stehen. So lieBe sich in den betroffenen Bereichen der WA-Tagesimmissionsgrenzwert
erst mit einer bis zu 4,5 m hohen Larmschutzanlage (Angabe fiir héher liegenden AuRenwohnbereich,
z.B. Balkon) einhalten. Der WA-Nacht-Immissionsgrenzwert lieRe sich selbst mit einer bis zu 5,0 m
hohen Larmschutzanlage nicht an allen ausgewiesenen Baugrenzen einhalten. In der Konsequenz sind
Traufhohe und Firsthéhe der zul&ssigen Bebauung so festgesetzt, dass eine Zweigeschossigkeit nur
durch den Ausbau der Dachgeschosse mdglich sein wird. Zweigeschossige Gebaude zuziiglich Dach
sind nicht zulassig.

Ersatzweise werden zum Schutz der geplanten Bebauung passive Schallschutzmafinahmen
festgesetzt bzw. sind nach Osten, Stiden und Westen ausgerichtete AuRenwohnbereiche in oberen
Geschossen auf Grund der durch den vorzusehenden aktiven L&rmschutz verbleibenden Tages-
Immissionsgrenzwertiberschreitung bis zu einem Abstand von 33 m von der B5 aus nicht zulassig. Die
Ausflihrung von nicht beheizten Wintergarten innerhalb dieses Abstandes ist zul&ssig.

Innerhalb des Plangeltungsbereiches werden mit Beriicksichtigung des vorzusehenden aktiven
Larmschutzes (nordwestlich des vorhandenen Rad-und Gehweges an der B5) an den geplanten
Baugrenzen nachtliche Beurteilungspegel von 45 dB(A) im Erdgeschoss bis zu einem Abstand von 85
m, in den Obergeschossen bis zu einem Abstand von 99 m von der B5 (StraRenmitte) iiberschritten.
Zum Schutz der Nachtruhe sind in diesen Bereichen an allen stralenzugewandten und seitlichen
Fronten von Bebauung innerhalb der Baugrenzen fiir Schlaf- und Kinderzimmer schallgedammte
Laftungen vorzusehen, falls der notwendige hygienische Luftwechsel nicht auf andere geeignete Weise
sichergestellt werden kann. Die Larmpegelbereiche sind in der Planzeichnung dargestellt.

3.6 Ver- und Entsorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Strom, Wasser, Erdgas und Kommunikationsmedien wird im
Rahmen der Erschliefung sichergestellt.

Die Ver- und Entsorgungsanlagen sind im Bereich der Planstrafie zu verlegen.

Die Versorgungstrager werden friihzeitig in die Tiefbauplanung einbezogen, um eine untereinander
abgestimmte ErschlieBung des Plangebietes zu gewéahrleisten.

Die Trinkwasserversorgung erfolgt durch den Wasserbeschaffungsverband Sude-Schaale (WBV). Die
vertragliche Regelungen sind direkt mit dem WBV zu vereinbaren.

Die Abfuhr des anfallenden Haus- und Sperrmiills- erfolgt durch den Landkreis Ludwigslust. Fiir die
Wertstoffe ist das Duale System Deutschland (DSD) zustandig. Alle 6ffentlichen StraRen kénnen mit
Millfahrzeugen befahren werden. Das Abstellen der Miiligefalle erfolgt auf den privaten Grundstticken.

Die Wendeplatzanlagen werden mit einem Radius von 10 m ausgelegt.

Der Ortsteil Zahrensdorf ist an die Abwasserentsorgung der Gemeinde Neu Giilze angeschlossen. Das
Schmutzwasser ist an das zentrale Netz der Gemeinde Neu Giilze anzuschlieBen. Weiteres regelt der
ErschlieBungsvertrag.
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3.7 Grinordnung, Natur und Landschaft (Anlage 2)

Einzelheiten zu Natur und Landschaft sind dem anliegenden Griinordnungsplan zu entnehmen. Im
Folgenden werden lediglich die wichtigsten Belange erwahnt.

Durch die bauliche Nutzung werden Flachen dauerhaft versiegelt und damit dem Naturhaushalt
entzogen. Wertgebende Vegetationsstrukturen (hier: Ackerbrachen) werden durch den Bau von
Gebauden und ErschlieBung in Anspruch genommen, Gartenflachen werden umgenutzt,

Wie im anliegenden Grinordnungsplan ermittelt ist ein Ausgleich im Sinne der Eingriffsregelung des
Landesnaturschutzgesetztes innerhalb des B-Plangebietes nicht zu erbringen. Zum Nachweis der
Kompensation des Eingriffs sind Flachensicherungen im Umfang von 1,6 ha auRerhalb des
Plangebietes  erforderlich. Von den  urspriinglichen Vorhaben, Flachen fir exteme
Ausgleichsmalinahmen im Bereich des NSG »~>chaaleniederung von Zahrensdorf bis Bliicher"
festzulegen, wird nach Berticksichtigung der Stellungnahme des STAUN Abstand genommen. In
Abstimmung mit dem Landkreis und auf der Grundlage der Eingriffsbilanzierung ist eine
Ersatzgeldzahlung in Hohe von 25.897,58 € festgelegt worden. Das Ersatzgeld wird fir konkrete
MaBnahmen an der Boize verwendet. Trager der MaRnahme ist der Landkreis Ludwigslust. Es konnten
keine geeigneten Malinahmen und Flachen vor Ort gefunden werden. Der Kompensationsnachweis ist
vor Satzungsbeschluss zu erbringen.

Innerhalb des Bebauungsplangebietes sind zur Eingrlinung des Gebietes und zur Sicherung einer
landschaftsgerechten Gestaltung des neuen Ortsrandes Flichen zur Anpflanzung von Bidumen und
Strauchern gemaR § 9 (1) 25 a BauGB mit einem 5 m breiten Saumstreifen festgesetzt.

Fir StraBenbaume in den Verkehrsflachen wird eine MindestgréRe fiir die Baumscheiben von 12 gm
festgesetzt.

Die detaillierte Gegentiberstellung von Eingriff und Ausgleich wird im Griinordnungsplan dargestel.
(Anlage 2)

3.8 Sonstige Festsetzungen

Im Baugebiet wird im dstlichen Bereich ein Spielplatz mit einer Flache von ca. 600 m? fiir Kleinkinder
angelegt. Dieser Kleinkinderspielplatz wird im Bebauungsplan als &ffentliche Griinflache gemal § 9
(1) 15 BauGB mit Zweckbestimmung Kinderspielplatz festgesetzt.

Als Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung - FuBginger und Radfahrer — ist im
Nordwesten des Gebietes die Verbindung in die Feldmark, bzw. an den angrenzenden Feldweg
festgesetzt. Wegbegleitend werden dort drei StraRenbaume angepflanzt.

Die Durchgriinung des Neubaugebietes erfolgt durch Anpflanzung von StraBenbiumen, die die
offentlichen  Parkplétze begrenzen. Eine punkiuelle Begriinung wird wegen der groRen
Grundsticksflachen und den schmalen StraRenraumgestaltungen fiir ausreichend erachtet.
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3.9 Stiadtebauliche Werte

Gesamtflache des Plangebietes (Bruttobaugebiet) 29.000 gm
Straenverkehrsflache und Nebenanlagen 3.230 gm
davon befestigte Mischverkehrsflache 2.600gm
davon Verkehrsbegleitgriin 500gm
offentliche Parkplatze 130gm
Spielplatz, 6ffentliche Griinflache 600 gm
Grundflache Larmschutzvorrichtung 800 gm
Allgemeines Wohngebiet WA 23.850 gm
davon Fl&che mit Anpflanzgeboten 1.590gm
Nettowohnbauflache 7 22.260qm

4.  Auswirkungen der Planung

Soweit erkennbar, sind innerhalb des Plangebietes keine negativen Auswirkungen zu erwarten. Die
Larmimmissionen der Bundesstrale wurden gemaB der DIN 18005 “Schallschutz im Stidtebau”
abgeschatzt. Ein  Fachingenieurbiiro wurde mit der Ermittlung der erforderlichen
Schallschutzvorrichtungen beauftragt.

Im Bereich der vorhandenen Bebauung siidéstlich der B5 ergeben sich mit Beriicksichtigung der durch
den Bebauungsplan Nr. 2 bedingten Zusatzverkehre und / oder durch Schallreflexionen an den neuen
Baukorpern bzw. der Lé&rmschutzanlage im Nachher-Zustand im Vergleich zum Vorher-Zustand
Zunahmen der Beurteilungspegel aus Verkehrslarm von bis zu 0,8 dB(A) am Tage und in der Nacht
(Angabe fiir Obergeschoss).

Diese Pegelerhthung liegt unterhalb der Erheblichkeitsschwelle von 3 dB(A). Auch die
Wahrnehmbarkeitsschwelle von 1 dB(A) wird nicht erreicht. Zunahmen dieser GréRenordnung sind im
Allgemeinen subjektiv nicht wahrmehmbar. Da der Beurteilungspegel nachts mit Ber(icksichtigung der B-
Plan bedingten Pegelerhéhung jedoch knapp unter der Schwelle von 60 dB(A) liegt, wird empfohlen, die
Flache der auf den Larmschutzwall aufgesetzten Larmschutzwand zur B5 hin hochabsorbierend
auszufiihren. Somit ist insgesamt davon auszugehen, dass eine wahrnehmbare Verschlechterung der
Belastung aus Stralenverkehrslérm an der vorhandenen, benachbarten Bebauung siidéstlich des Plan-
gebiets nicht zu erwarten ist.

Der aus dem Plangebiet entstehende Verkehr wird das angrenzende Verkehrsnetz zusétzlich belasten.
Unter der Annahme, dass je Wohneinheit zwei Pkw vorhanden sind, entsteht in der morgendlichen
Spitzenstunde ein zusétzliches Verkehrsaufkommen von etwa 50 Pkw (Schatzformel aus den
Empfehlungen fir die Anlage von ErschlieBungsstralen - EAE 85/95, Anhang 2). Das bestehende
Strallennetz kann ohne AusbaumaRnahmen den aus dem Plangebiet abflieBenden Verkehr
aufnehmen.
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Durch die Realisierung des Bebauungsplanes sind negative Auswirkungen auf Boden, Wasserhaushalt,
Luft, Klima, Natur und Landschaft nicht zu erwarten bzw. werden diese durch Festsetzungen des
Bebauungsplanes ausgeglichen.

Mit der Schaffung familiengerechten Wohnraums werden dauerhaft die vorhandenen sozialen
Infrastruktureinrichtungen der Gemeinde gesichert und erhalten. Vom neuen Wohngebiet aus sind der
Kindergarten im Ortsteil Neu Gilze, die Grundschule im Ortsteil Zahrensdorf und die Sportstétten im
Ortsteil Zahrensdorf (iber gesonderte FuR- und Radwege zu erreichen.

9. Realisierung des Bebauungsplanes

Die Realisierung des Bebauungsplanes erfolgt schrittweise gemal den Festsetzungen im
stadtebaulichen Vertrag. In einem ersten Schritt werden maximal 15 Bauplatze verkauft. Die weitere
Inanspruchnahme des Baugebietes erfolgt nach 2007.

Zwischen der Gemeinde Neu Giilze und dem Vorhabentréger wird ein stadtebaulicher Vertrag

geschlossen. Dieser Vertrag wird eine kurzfristige Umsetzung des Bebauungsplanes sicherstellen. Der
Gemeinde entstehen keine mit diesem Bebauungsplan zusammenhangenden Kosten.

6.  Plananlagen

6.1 Larmprognose (Anlage 1)
6.2 Grinordnungsplan (Anlage 2)

26. 06. 006

Gemeinde Neu Glilze, den [Y.2.0.00..
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