e

Gemeinde Jordenstorf

LLandkreis Rostock

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 4

~Peenehof Koppen® Klein Wustenfelde
gemal § 1 Abs. 3 BauGB)
Satzung vom 30.Juni 2016

Begrundung zum Bauleitplan

| Ubersichtskarte 1: 2000 | B e s
— e X xluamﬁluzgu D‘u’gazlﬂ.l‘bsshm Scannen sow

Herr Képpen im Einvernehmen mit der
Gemeinde Jérdenstorf
Von-Pentz-Alle 7
17166 Teterow
Auftragnehmer: @ms A &S GmbH Neubrandenburg
P¥  architekten . stadtplaner . ingenieure
August — Milarch — Straf3e 1
17033 Neubrandenburg
& 0395-581020
& 0395 -5810215
X architekt@as-neubrandenburg.de
B www.as-neubrauder%
o N
Bearbeiter: Dipl.-Ing. (FH)'E raud-MaBm:
Architektin far lanung -
edeltraud.mas rﬁalm@as-n;éubrandenburg.de
Datum: 06/2016 D\ % S :



7S

# A&S GmbH Neubrandenburg Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 4
Gemeinde Joérdenstorf

architekten . stadtplaner . ingenieure ~Peenhof Képpen“ Klein Wiistenfelde
INHALT

1. Planungsanlass / AufstellungsbhesChlUSS ........ooiiiiiiiiiiiiiiiieee e 3

2. GIUNGIAGEN oottt e e e et e e e e et e e aaaas 4

2.1 ReChtSgrundIagen .........cceii it e e e 4

2.1 PlanungSgrundlagen.......coooiiiiieieeeeiieeeeeeeeeeee e e e annnnnnennnnes 4

T V=T - o1 €T o ISP TP PPPPOTRRR R 4

3:2 Raumlicher GeltUNGSDErEICN, : i sruessss snsws was csvsanas savesvs snvsasnsss vws wsinn i35 5 Smamasassaisans 5

3.3 Ubergreifende PIANUNGEN...........cvoeiiveeieeeeeeeeeeeeseees e eesee s sessessse e sesressseseeesesaeaes 6

4= BEslandssillaliEn s s i e R S S A 7

4.1 Lage im Raum und Gebietscharakiter ... 7

4.2 ErsChlIEBUNG ...cooeeeeeeee e et e e e e e e e e e e e e e neeeaeees 8

5. Inhalt des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes..........ccims 9

5.1 PIANUNGSZIEIE ...ttt e e e e s aee e e e e e e e e e e nnnrnes 9

5.2 Mal3 der baulichen NUIZUNG.........coorrimieeee e e e e e 9

5.3 Bauweise / Uberbaubare GrundsticksflAchen. .......xs s ssmsiesims ssssssniesssscassssasans 10

5.5 ErSCRIIEBIING wssussusrsssmsssssscmomumsssonssmsssmmssmsssssss dsasssssmsssmsm s siasss s sy mma e s s s ssmms 10

5.6 Grunordnung/ Ausgleich UNd Ersatz..........eeeeeiieiiiiiiiiieieiieiiiiiieeeeeee e 11

5.7 IMMISSIONSSCRULZ ... e e e e e e e e e eeaeeeseneeaes 12

6.0 Bertcksichtigung der Belange des Artenschutzes in der Bauleitplanung.........cccoe.eo.c.... 13

7.0 Hinweise fur die weitere Planung und BauausfUhrung.........ccoeeoveeveeiiiiiiiiiiiiiiieiee e, 13

8.0  DUIChIUNIUNGSYEITIAT . ..ttt eeeeeeie e e e e e e e et e e e e e 15

N:\2015B105\docx\Satzung-Begriindung-6-16.docx Seite 2 von 15



& A&S GmbH Neubrandenburg Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 4
Gemeinde Jérdenstorf
architekten . stadtplaner . ingenieure +Peenhof Képpen® Klein Wiistenfelde

T Planungsanlass / Aufstellungsbeschluss

Der Vorhabentrager Herr Kdppen betreibt auf seinem Grundstick in Klein Wistenfelde Dorf-
straBe Nr. 9a seit dem 1. September 2015 im Nebenerwerb eine Angelteichanlage. Dazu hat
er bereits die vorhandenen Teiche saniert.

Zur Entwicklung einer touristischen Nutzung beabsichtigt er die Angelteichanlage durch
Ubernachtungs- und Freizeitmdglichkeiten zu ergdnzen und das Vorhaben ,Peenehof Kép-
pen® als Erlebnishof zu entwickeln.

Auf dem Peenehof sollen westlich der Angelteichanlage drei Ferienhduser und ein Kleintier-
stall errichtet werden. Desweiteren ist auch noch ein Eigenheim geplant, das der Familie des
Vorhabentragers ermdglicht, zusammen mit dem bereits vorhandenen Eigenheim ein gene-
rationsverbundenes Wohnen zu ermdéglichen. Nebenanlagen wie Stellflachen, sandge-
schlammte Wege und ein Spielplatz sind hier bereits vorhanden.

Da das Gelande des Peenehofes gemaB der rechtswirksamen Klarstellungs- und Ergén-
zungssatzung von 2002 nicht innerhalb des im Zusammenhang bebauten Ortsteiles liegt,
sind derzeit keine baurechtlichen Voraussetzungen fiir die geplanten BaumalBnahmen vor-
handen.

Um sein Vorhaben durchfiihren zu kénnen, hat der Vorhabentrdger am 17.09.2015 einen
Antrag an die Gemeinde Joérdenstorf zur Aufstellung eines vorhabenbezogenen Be-
bauungsplanes nach § 12 BauGB gestellt.

Die Gemeindevertretung steht dem Vorhaben positiv gegenilber und hat am 05.11.2015 den
Aufstellungsbeschluss gefasst.

Im Sinne einer geordneten, strukturvertrdglichen Entwicklung soll der vorhabenbezogene
Bebauungsplan die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Umsetzung der zuvor ge-
nannten Planungsziele schaffen. Der Planbereich umfasst nur den westlichen Bereich des
Peenhofes in dem die geplanten BaumaBnahmen realisiert werden sollen. Die Angelteiche

befinden sich im &stlichen Bereich, hier erfolgen keine Veranderungen.

Mit der Ausarbeitung des vorhabenbezogenen B-Planes Nr. 4 ,Peenehof Képpen® Klein
Woistenfelde wurde durch den Vorhabentrager im Einvernehmen mit der Gemeinde Jérdens-
torf die A&S GmbH Neubrandenburg beauftragt. Planungskosten entstehen der Gemeinde

nicht.
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2. Grundlagen

2:1 Rechisgrundlagen

Rechtsgrundlage fir die Aufstellung des Bebauungsplanes ist das Baugesetzbuch i.d.F. der
Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt gedndert durch Art.
118 der Verordnung vom 31. August 2015 (BGBI. | S. 1474).

Weitere Rechtsgrundlagen fir die Aufstellung des Bebauungsplanes sind:
- die Baunutzungsverordnung (BauNVO)

- die Planzeichenverordnung (PlanzV)

- die Landesbauordnung (LBauO) M-V

2.1 Planungsgrundlagen

- der Aufstellungsbeschluss der Gemeindevertretung

- die Klarstellungs- und Ergdnzungssatzung Klein Wistenfelde

- Regionales Raumordnungsprogramm Mittleres Mecklenburg / Rostock vom
26.09.2011

- Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern vom 03.05.2005

- Auszug aus dem Liegenschaftkataster Landkreis Rostock M 1: 1.000 erstellt am
03.09.2015.

3. Verfahren

Laut Aufstellungsbeschluss vom 05.11. 2015 wird der vorhabenbezogene Bebauungsplan
Nr. 4 geméan § 12 BauGB im beschleunigten Verfahren nach § 13 a ohne Durchfiihrung einer
Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und Umweltbericht nach § 2a BauGB aufgestellt. Die
Anwendung des beschleunigten Verfahrens ist méglich, da der Planbereich an den durch die
Klarstellungssatzung festgelegten Innenbereich angrenzt, die GréBe der Grundflachen ge-
maBn § 19 Abs. 2 BauNVO weniger als 20.000 m2 betragen und keine Anhaltspunkte fir eine
Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB genannten Schutzglter bestehen.

Von der frihzeitigen Unterrichtung und Erérterung nach § 3 Abs. 1 wurde abgesehen. Die

Offentlichkeit hatte gemaR Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses Gelegenheit, sich
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Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung im Bekanntmachungsblatt des Amtes
Mecklenburgische Schweiz zu informieren und zu &uBern.

Auf die frihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstige Trager offentlicher Belange ge-
maf § 4 Abs. 1 wird verzichtet.

Der Offentlichkeit wurde durch Auslegung des Entwurfs vom 08.02.2016 gemaB § 3 Abs. 2
BauGB in der Zeit vom 07.04.2016 bis zum 12.05.2016 Gelegenheit zur Stellungnahme ge-
geben. Die Beteiligung der Behérden und sonstige Trager 6ffentlicher Belange erfolgt geméan
§ 4 Abs. 2 BauGB.

Die Abwagung der eingegangenen Stellungnahmen zum Entwurf erfolgte in der Gemeinde-
vertretersitzung am 14.07.2016.

Vor dem Abwéagungs- und Satzungsbeschluss wurde gemaB § 12 Abs. 1 der Durchfih-

rungsvertrag geschlossen.

3.2 Raumlicher Geltungsbereich

Der Peenehof Képpen liegt am nordéstlichen Rand der kleinen Ortslage Klein Wistenfelde
landschaftlich sehr attraktiv. Insgesamt nimmt er eine Flache von 1,13 ha mit folgenden

Flurstiicken der Flur 1 Gemarkung Klein Wistenfelde ein: Flurstlicke 45/2, 45/3, 50/2, 20/3,
25/2 und 51/2 ein.

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 4 ,Peenehof Képpen“
soll von diesen Flurstiicken jedoch aus Kostengriinden nur folgende Flurstiicke des westli-
chen Teils des Peene umfassen: Teilflache von Flurstiick 45/2 und 50/2 und das Flurstiick
45/3, da auf den nicht einbezogenen Flurstiicken, Teilflurstiicken keine planerischen Absich-
ten bestehen bzw. eine Baugenehmigung vorliegt.
Das Plangebiet wird im Einzelnen begrenzt:
- Im Norden durch Ackerflache
- Im Osten durch die Bérnungskuhle mit den Angelteichen und Ubergang in die Land-
schaft mit higeliger Grunlandflache
- Im Siidosten das Eigenheim des Vorhabentragers und Ubergang in die Landschaft
mit Gehdlz- und Grunlandflachen
- Im Westen und Sidwesten mit der doérflichen Bebauung.
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Abb. Auszug aus der Liegenschaftskarte mit Darstellung des Geltungsbereichs des Vorhabenbezoge-

nen B-Planes

zogener Bebauungsplan Nr.4
Gemeinde Jord nstorf. :
"peenehof Képp n{ Klein Wiistenfelde
Gemarkung Klein Wii tenfelde, Flur 1
Geltungs’ﬂereich . 7

\,

i 1

3.3 Ubergreifende Planungen

Die Gemeinde Joérdenstorf hat fir den Ortsteil Klein Wistenfelde eine Klarstellungs- und Er-
ganzungssatzung aufgestellt, die seit dem 17.03.2013 rechtskréaftig ist.

Der Bereich des Peenehofes Képpen gehdrte danach nicht zur im Zusammenhang bebauten
Ortslage sondern grenzte direkt an, so dass flr das Vorhaben derzeit keine baurechtlichen
Voraussetzungen vorhanden sind.

Die Gemeinde Jérdenstorf hat keinen Fldchennutzungsplan.
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Ziele der Raumordnung
Gemal § 1 Abs.4 BauGB sind Bebauungsplédne den Zielen der Raumordnung und Landes-

planung anzupassen. GemaB Regionalem Raumentwicklungsprogramm Mittleres Mecklen-
burg / Rostock (RREP MMR) gehért die Gemeinde Jérdenstorf zum Verflechtungsbereich
des Mittelzentrums Teterow. Die Gemeinde ist dem ,strukturschwachen l&ndlichen Raum®
und als Tourismusentwicklungsraum zugeordnet, so dass die Entwicklung des Peenehofes
mit der touristischen Nutzung mit den Zielen der Raumordnung vereinbar ist.

Gemdl3 Landesplanerischer Stellungnahme vom 10.Mai 2016 wird nach Abwégung aller
raumordnerischen Belange festgestellt, dass der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 4
der Gemeinde Jdrdenstorf zur touristischen Entwicklung des sogenannten ,,Peenehof Kép-
pen“in Klein Wiistenfelde als Sonstiges Sondergebiet mit den Erfordernissen der Raumord-

nung vereinbar ist und aus landesplanerischer Sicht beflirwortet wird.

4. Bestandssituation

4.1 Lage im Raum und Gebietscharakter

Die Gemeinde Jordenstorf liegt im Ostteil des Landkreises des Landkreises Rostock zwi-
schen dem Mittelzentrum Teterow und dem Unterzentrum Gnoien.

Sie wird vom Amt Mecklenburgische Schweiz mit Sitz in Teterow verwaltet. Klein Wstenfel-
de ist ein kleiner Ortsteil der Gemeinde Jérdenstorf, ca. 3 km norddstlich von Jérdenstorf in
landschaftlich schéner Umgebung, gelegen.

Das Plangebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 4 liegt am nordoéstlichen
Rand von Klein Wistenfelde, ein kleines ehemaliges Bauerndorf mit wenig alter urspringli-
cher Bebauung. Erg&nzungen fanden in den 1950-er Jahren statt.

Auf dem Real mit den Flurstlicken 45/2, 45/3, 50/2, 20/3, 25/2 und 51/2 Flur 1 Gemarkung
Klein Wistenfelde als Peenehof bezeichnet, befindet sich das Eigenheim des Eigentiimers
mit Nebenanlagen die alten Teiche, die als Angelteiche saniert und ausgebaut wurden und
ein Pavillon der zu kleinen Veranstaltungen genutzt wird. Ein Spielplatz, mit sandge-
schlammter Schotterdecke befestigte Wege und Stellflachen sind bereits vorhanden.
Ehemals vorhandene Gewdachshéauser, Schuppen und Hihnerstall im Planbereich wurden
bereits in Vorbereitung der Entwicklung des Peenehofes abgebrochen und die Flachen ent-
siegelt. Die unbebauten Fladchen sind mit Rasen begrint und durch B&dume und Straucher
werden Akzente gesetzt, die auch einen sanften Ubergang in die umgebene Landschaft
vermitteln. An der nérdlichen Grenze des Geltungsbereichs befindet sich eine Reihe nach §
18 NatSchAG M-V geschutzte Ba&ume (Eschen), die bei der Planung zu berlicksichtigen sind.

Die Baume wurden nachrichtlich in die Planzeichnung tbernommen.
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Die Angelteiche sind Uber einen Meliorationsgraben an die Vorflut Peene angeschlossen.

7 : [ gy

Im Planbereich befinden sich nach gegenwértigem Kenntnisstand keine Bau- und Boden-

denkmale.

4.2 ErschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung des Peenehofes erfolgt Uber die vorhandene DorfstraBe.
Parkmdglichkeiten sind auf dem Grundsttick vorhanden.

Die Wasserversorgung erfolgt Gber das 6ffentliche Netz.

Die Abwasserentsorgung erfolgt Uber Kleinklaranlagen bzw. abflusslose Gruben, da keine
zentrale Entwéasserung vorhanden ist. Im Bereich des Peenehofes ist eine Kleinklaranlage
norddstlich des Geltungsbereichs in der Nahe des Pavillons vorhanden.

Die Versorgung mit Elektroenergie und die telekommunikationstechnische Versorgung wird
durch 6ffentliche Anlagen der Betreiber E.DIS AG und Deutsche Telekom AG abgesichert.
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8. Inhalt des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes

5.1 Planungsziele

Am nordwestlichen Dorfrand von Klein Wistenfelde hat der Vorhabentréager auf seinen Ei-
gentumsflachen (Flursticke 45/2, 45/3, 50/2, 20/3, 25/2 und 51/2, Flur 1 Gemarkung Klein
Waistenfelde) den Peenehof gegriindet. Der Name resultiert aus der Lage zur Peene, die
norddstlich des Peenehofes flieBt. Auf dem Peenehof betreibt der Vorhabentrager gewerb-
lich Fischteiche im Nebenerwerb. Er beabsichtigt, den Peenehof touristisch zu einem Erleb-
nishof zu entwickeln mit dem Angebot eines naturverbundenen Familienurlaubs, Ausrichtung
von kleineren Veranstaltungen und Festen sowie besondere Events.

Dazu sollen neben den bereits vorhandenen Anlagen, Angelteiche, Feierraum im Pavillon,
Spielplatz und Stellflachen mit dem vorhabenbezogenen B-Plan Baurecht fiir 3 Ferienhdu-
ser, ein Wohnhaus sowie ein Stallgebdude fir Kleintiere mit Streichelgehege geschaffen
werden. Fur die unterschiedlichen Funktionen werden 3 Baufelder festgelegt. Die nach § 18
NatSchAG M-V geschitzten Baumreihe an der nérdlichen Grundstlicksgrenze sind durch die
BaumafBnahmen nicht zu beeintrachtigen. Zum Schutz der Bd&ume wurden die Baufelder 1

und 3 auBerhalb des Kronentraufbereichs festgelegt.

5.2 MaB der baulichen Nutzung

Gemal § 16 Abs. 3 BauNVO wird in dem Bebauungsplan das MaB der baulichen Nutzung
durch eine maximal zulédssige Grundflachenzahl sowie die Zahl der Vollgeschosse (als
Héchstmal3) festgesetzt.

Das Maf3 der baulichen Nutzung beschreibt somit im Wesentlichen die stéddtebaulichen Pa-
rameter, die die Dichte der geplanten Bebauung pragen.

Gemal § 17 BauNVO wird fir den Geltungsbereich des B-Planes eine Grundflachenzahl
von 0,4 festgesetzt.

Eine Uberschreitung der Grundflachenzahl nach § 19 Abs. 4 BauNVO wird nicht zugelassen,
um den lockeren Ortsrandcharakter in der Ubergangszone zwischen Siedlungsbebauung
und Landschaft gerecht zu werden. Die zulassige Uberbauung von 40 % tragt diesem Anlie-
gen Rechnung.

Die Zahl der Vollgeschosse wird mit maximal 2, wie die westlich angrenzende Bausubstanz

festgelegt.
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5.3 Bauweise / Uiberbaubare Grundstiicksflachen

Die durch Baugrenzen festgelegten Grundstlicksflachen kénnen gemaf § 23 BauNVO Uuber-
baut werden. Es wird offene Bauweise festgesetzt.

Auf eine Festsetzung der Firstrichtung flir die Gebaude wurde verzichtet, da somit eine hohe
Flexibilitdt und Individualitat bei der Grundstiicksbebauung erméglicht werden soll. Nebenan-
lagen sind auf den nichtuberbaubaren Grundstiicksflachen zuldssig. Dies gilt nicht fir Ne-

benanlagen, die Gebaude sind.

5.5 ErschlieBung

Verkehr

Der Peenehof ist verkehrstechnisch (ber die Dorfstral3e, an der keine Verédnderungen erfol-
gen, erschlossen. Der Peenehof verflgt Uber 2 Einfahrten. Die westlich gelegene Einfahrt ist
im B-Plan gekennzeichnet.

Die Wegeverbindungen innerhalb des Planbereichs sowie die Stellplatze fur die Besucher
werden aus sandgeschldmmter Schotterdecke hergestellt bzw. sind teilweise bereits vorhan-

den.

Regenwasser
Die Einleitung von behandeltem Abwasser und von Niederschlagswasser in die oberirdi-

schen Gewasser oder das Grundwasser bedirfen einer Erlaubnis geman §§ 2,3 und 7 des
WHG i. V. m. den §§ 5 und 8 des LWaG durch die zustédndige Wasserbehérde. Entspre-
chend dem Sorgfaltsgebot des § 1a WHG ist bei allen Vorhaben und MaBBnahmen, mit denen
Einwirkungen auf ein Gewéasser (Oberflachenwasser, Grundwasser) verbunden sein kénnen,
die nach den Umsténden erforderliche Sorgfalt anzuwenden, um Beeintrachtigungen sicher
auszuschlieBBen.

Niederschlagswasser kann ortsnah versickert oder als Brauchwasser auf dem Grundstiick
verwendet werden. Uberschiissiges Niederschlagswasser kann in die an den Geltungsbe-
reich angrenzenden Angelteiche abflieBen. Die Ableitung des Wassers aus den Angelteichen
erfolgt Gber einen Meliorationsgraben, der in die Vorflut Peene miindet. Soweit die gemeind-
liche Satzung eine genehmigungsfreie Versickerung gestattet, ist darliber geman § 32 Abs. 4

LWaG keine wasserbehodrdliche Erlaubnis erforderlich.
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Trinkwasser/ Abwasser

Die Trinkwasserversorgung des Peenehofes erfolgt Uber das 6ffentliche Netz vom Zweck-
verband ,Wasser/ Abwasser Mecklenburgische Schweiz". Die Hausanschliisse fir die Feri-

enhauser und das Wohnhaus sind im Rahmen der konkreten MaBnahmen zu beantragen.

Eine zentrale Abwasserentsorgung gibt es in Klein Wistenfelde nicht. Fiir die Abwasserent-
sorgung des Peenehofes wird die vorhandene Kleinklaranlage, die sich auf dem nordéstli-
chen Teil des Peenehofes im Bereich des vorhandenen Pavillons befindet genutzt. Da die
Kapazitat nicht fir das geplante Vorhaben ausreicht, wird eine neue Kleinklaranlage errich-

tet. Daflr ist die Genehmigung der unteren Wasserbehdrde einzuholen.

Léschwasser

GeméaB § 2 Gesetz Uber den Brandschutz und die Hilfeleistungen der Feuerwehren
(BrSchG) fur Mecklenburg-Vorpommern in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. Mai
2002 (GVOBI. M-V, S. 254), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 17. Marz 2009 (GVOBI. M-
V, S. 282), haben die Gemeinden die Léschwasserversorgung (Grundschutz) zu sichern.

Dieser erfolgt in Klein Wistenfelde vom Dorfteich der ca. 140 m entfernt liegt.

Telekommunikation
Der Telefonanschluss erfolgt durch Hausanschlisse an das Netz der Deutschen Telekom

AG. Die vorhandenen Telekommunikationslinien sind bei Bauarbeiten zu beachten.

Elektroversorgung / Gasversorgung
Der Peenehof wird mit Strom aus dem 6ffentlichen Netz des Betreibers E.DIS AG versorgt.

Die Hausanschlusse fur die Ferienhduser, das Wohnhaus und das Stallgebaude sind im

Rahmen der konkreten MaBnahmen zu beantragen.

5.6 Griinordnung

Die nicht Uberbaubaten Flachen der bebauten Grundstiicke sind geman LBauO M-V zu be-
grinen und als private Grinflaichen zu unterhalten. Diese Flachen sind ihrer Nutzung nach
private Grunflache, im baurechtlichen Sinne jedoch die nicht Gberbauten Teile der Baufléache.
Sie werden somit nicht als Griinflache dargestellt.

Bei einem B-Plan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB

Abs. 4 gelten in den Féllen des Absatzes 1 Satz 2 Nr. 1 Eingriffe, die auf Grund der Aufstel-
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lung/ Anderung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5
vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuléssig.

In Vorbereitung der Entwicklung des Peenehofes wurde vom Vorhabentrager das Grund-
stlick berdumt. Es wurden Abbruch- und EntsiegelungsmafBnahmendurchgefihrt.

Zur Begriinung und Abgrenzung werden PflanzmaBnahmen mit standortgerechten Strau-
chern nur im Bereich der westlichen Grundstlicksgrenze auf der in der Planzeichnung um-

grenzten Flache geménR Festsetzung 2.1 festgesetzt.

Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen der vorhandenen Reihe von geschutzten Baumen
an der nordlichen Grenze des Geltungsbereichs, wurde der Abstand der Baufelder 1 und 3
auBerhalb der Kronentraufe der Baume in stdliche Richtung verschoben. Die Baume wurden

als Schutzobjekte nachrichtlich dargestellt.

Bif Immissionsschutz

Immissionen sind im Sinne des BImSchG auf Menschen, Tiere, Pflanzen, den Boden, das
Wasser, die Atmosphéare sowie Kultur- und sonstige Sachguter einwirkende Luftverunreini-
gungen, Gerausche, Erschitterungen und &hnliche Umwelteinwirkungen, die von Bauflachen
und Verkehrsflachen ausgehen kénnen.

Besonders schutzbeduirftig gegenlber schadlichen Umwelteinfliissen sind Siedlungsflachen.
Eine der zentralen Aufgaben der Bauleitplanung ist es, dazu beizutragen, eine menschen-
wirdige Umwelt zu sichern. Nutzungen sind einander so zuzuordnen, dass schédliche Um-
welteinwirkungen auf dem Wohnen dienende und andere schutzbedurftige Gebiete so weit
wie moglich vermieden werden.

Das Plangebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Peenehof Kdppen" wird als
sonstiges Sondergebiet festgesetzt. Es liegt am norddstlichen Rand der kleine Ortslage Klein
Woistenfelde. Von dem Dorfgebiet wirken keine eventuell schadlichen Umwelteinwirkungen
auf das Plangebiet ein.

Durch die Nutzung im Plangebiet sind zum Schutz vor Larm die Orientierungswerte der DIN
18005 Schallschutz im Stadtebau fir das Dorfgebiet von 60 dB (A) tags und 50 bzw. 45 dB
(A) moglichst einzuhalten. Es entstehen zwar zuséatzliche Immissionen durch den geringfiigig
zunehmenden Verkehr auf der DorfstraBe und durch sporadische Veranstaltungen, jedoch
wird davon ausgegangen, dass keine eventuell schadlichen Umwelteinwirkungen auf das

Dorfgebiet einwirken.

N:\2015B105\docx\Satzung-Begriindung-6-16.docx Seite 12 von 15



& A&S GmbH Neubrandenburg Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 4
Gemeinde Jordenstorf
architekten . stadtplaner . ingenieure .Peenhof Képpen*“ Klein Wiistenfelde

6.0 Berucksichtigung der Belange des Artenschuizes in der Bauleit-

planung

Ein Bebauungsplan ist unwirksam, wenn seiner Umsetzung dauerhaft zwingende Vollzugs-
hindernisse entgegen stehen. Derartige Vollzugshindernisse kénnen sich aus den arten-
schutzrechtlichen Bestimmungen des § 44 Abs. 1 und 67 BNatSchG ergeben. Daher muss
die planende Gemeinde die artenschutzrechtlichen Verbote aus § 44 Abs. 1 BNatSchG in
ihre bauleitplanerischen Uberlegungen einbeziehen und vorausschauend ermitteln und be-
werten, ob die vorgesehenen planerischen Festsetzungen einen artenschutzrechtlichen Kon-
flikt entstehen lassen kénnen, der die Vollzugsfahigkeit dauerhaft unméglich erscheinen
|asst.

Mit dem vorhabenbezogenen B-Plan werden 3 Baufelder zur Errichtung von 3 Ferienh&u-
sern, 1 Eigenheim und 1 Stallgebdude festgesetzt. Lediglich im Baufeld des Eigenheimes
befindet sich noch ein alter offener Schuppen, der vor einer Neubebauung zu berdumen ist.
Nach Aussagen des Eigentimers sind hier keine geschutzten Tierarten wahrgenommen
worden. Trotzdem sollte der Schuppen vor dem Abbruch durch eine fachkundige Person auf
das Vorhandensein von Lebensstatten geschutzter Tierarten (hier insbesondere Fledermé&u-
se und Kleinvdgel) untersucht werden. Bei Nachweis derartiger Lebensstéatten darf ein Abriss
erst nach vorheriger Abstimmung mit bzw. mach Erteilung einer Ausnahmegenehmigung
durch die untere Naturschutzbehérde des Landkreises Rostock erfolgen. Ein entsprechender
Hinweis ist im Text-Teil B Punkt 3 enthalten.

Im Ergebnis dieser Prifung der artenschutzrechtlichen Belange wurde seitens der Gemeinde
Jordenstorf festgestellt, dass die mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Peenehof
Képpen“ geplanten Nutzungen bzw. die diese Nutzung vorbereitenden Handlungen bei Ein-

haltung der o.g. Festsetzungen die Verbotstatbestédnde des § 44 Abs. 1 BNaSchG nicht er-

fallen.

7.0 Hinweise fiir die weitere Planung und Bauausfuhrung

Im Verfahren der vorhabenkonkreten Planung und Bauausfiihrung sind neben den Festset-
zungen und Hinweisen des Bebauungsplanes die flr das Vorhaben zutreffenden Rechtsvor-
schriften einzuhalten und die Hinweise der Behérden und sonstiger Tréger o6ffentlicher Be-

lange zu beachten.
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Bei Arbeiten in der N&dhe und zum Schutz von Versorgungsanlagen sind die folgenden Hin-
weise und Richtlinien der E.DIS Aktiengesellschaft und der Deutschen Telekom AG zu be-
rlicksichtigen:
sHinweise und Richtlinien zu Arbeiten in der Nahe von Kabelanlagen der E.DIS Ak-
tiengesellschaft”
- ,Hinweise und Richtlinien zu Arbeiten in der N&he von Gasanlagen der E.DIS Aktien-
gesellschaft"
- ,Hinweise und Richtlinien zu Baumpflanzungen in der Nahe von Versorgungsanla-
gen der E.DIS Aktiengesellschaft®
- Richtlinien zum Schutz erdverlegter Gasleitungen der E.DIS Aktiengesellschaft und
Hinweise Uber das Verhalten bei Beschadigungen an Gasleitungen der E.DIS Aktien-
gesellschaft.
- Merkblatt Gber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen der
Deutschen Telekom AG

- Kabelschutzanweisung der Deutschen Telekom AG.

Bodenschutz:

Sollte bei den BaumaBnahmen verunreinigter Boden oder Altablagerungen (Hausmdiill, ge-
werbliche Abfélle, Bauschutt etc.) angetroffen werden, so sind diese Abfélle vom Abfallbesit-
zer bzw. vom Grundstickseigentiimer einer ordnungsgeméBen Entsorgung zuzufuhren. Die-

se Abfélle durfen nicht zur erneuten Bodenverflllung genutzt werden.

Sollte weiterhin im Rahmen von BaumaBnahmen Uberschussbdden anfallen bzw. Bodenma-
terial auf dem Grundstlck auf- oder eingebracht werden soll, haben die nach § 7 Bundes-
Bodenschutzgesetz Pflichtigen Vorsorge gegen das Entstehen schadlicher Bodenverande-
rungen zu treffen. Die Forderungen der §§ 10 bis 12 Bundes-Bodenschutz- und Altlastenver-
ordnung (BBodSchV) vom 12.7.1999 (BGBI. |.S. 1554) sind zu beachten. Auf die Einhaltung
der Anforderungen der DIN 19731 (Verwertung von Bodenmaterial, Ausgabe 5/1998) wird

besonders hingewiesen.
Wasserwirtschaft Gewésserschutz:

Entsprechend dem Sorgfaltsgebot des § 5 WHG ist bei allen Vorhaben und MafBnahmen,
mit denen Einwirkungen auf ein Gewasser (Oberflachengewésser, Grundwasser) verbunden
sein kénnen, die nach Umsténden erforderliche Sorgfalt anzuwenden, um Beeintréachtigun-

gen sicher auszuschlieBen. Insbesondere ist zu gewdhrleisten, dass keine wassergefahr-
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denden Stoffe in den Untergrund eindringen, die zu einer Beeintrachtigung des Oberflachen-

gewassers/ Grundwassers fihren kénnten.
Denkmalschutz:

Wenn wéhrend der Erdarbeiten Funde oder aufféllige Bodenverfarbungen entdeckt werden,
ist gemaf3 § 11 DSchG M-V die zustandige Untere Denkmalschutzbehdérde zu benachrichti-
gen und der Fund und die Fundstelle bis zum Eintreffen von Mitarbeitern oder Beauftragten
des Landesamtes in unverdndertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich sind hierflr der
Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der Grundeigentimer sowie zuféllige Zeugen, die den

Wert des Fundes erkennen. Die Verpflichtung erlischt 5 Tage nach Zugang der Anzeige.

StraBBenverkehr:

Sollten BaumaBnahmen erforderlich werden, die sich auf den o6ffentlichen StraBenverkehr
auswirken, hat die bauausfihrende Firma nach § 45 Abs. 6 StVO rechtzeitig vor Baubeginn
unter Vorlage eines Verkehrszeichenplanes von der zustdndigen StraBenverkehrsbehoérde
die Anordnung nach § 45 Abs. 1-3 StVO darlber einzuholen, wie ihre Arbeitsstelle abzusper-
ren und zu kennzeichnen ist, ob und wie der Verkehr, auch bei teilweiser StraBensperrung,
zu beschranken, zu leiten und zu regeln ist, ferner ob und wie sie gesperrte StraBen und

eventuelle Umleitungen zu kennzeichnen hat.

8.0 Durchfuhrungsverirag

Zwischen der Gemeinde und dem Vorhabentréger ist nach § 12 Abs. 1 BauGB fiir das durch
das Bauleitplanverfahren vorbereitete Vorhaben auf dem ,,Peenehof Képpen® in Klein Wiis-
tenfelde ein (6ffentlich-rechtlicher) Durchfuhrungsvertrag vor dem Satzungsbeschluss nach §

10 Abs. 1 BauGB zu schlieBen.

Hierin verpflichtet sich der Vorhabentrager zur Entwicklung des Peenehofes durch den Neu-
bau von 3 Ferienhdusern, 1 Eigenheim, 1 Stallgebdude sowie den notwendigen Nebenanla-
gen fur den ordnungsgemaéBen Betrieb der Anlage sowie zur ErschlieBung des Vorhabens
innerhalb einer bestimmten Frist.

Darlber hinaus Ubernimmt der Vorhabentrager laut Durchfiihrungsvertrag die Planungs- und
ErschlieBungskosten und weist nach, dass er bereit und in der Lage ist, das Vorhaben zu

realisieren.
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