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1 ZIELE DER PLANAUFSTELLUNG

Die Gemeinde Rdvershagen ist aufgrund der guten naturrdumlichen Lage am Rande der
Rostocker Heide, nach wie vor sowchl fur dltere Blrger als auch fur die nachste Generation
der im Ort wohnenden Blrger dullerst attraktiv. Hierbei spielt auch die im Ort vorhandene
Infrastruktur (Grundschule, Regionalschule und Gymnasium, Kindertagesstatte, Sportlerheim
und Sportplatz, freiwillige Feuerwehr, Dienstleistungsgebiude, Bibliothek, Arztehaus, Jugend-
¢lub, Familien- und Freizeitzentrum, Nahversorger und Kaufhaus) eine wichtige Rolle. Die Ge-
meinde liegt unmittelbar an der Bahnstrecke Rostock-Stralsund und ist von daher gut mit 6f-
fentlichern Nahverkehr erreichbar. Diese Grunde haben dazu gefihrt, dass die Nachfrage
nach Wohngrundstlcken in den vergangenen Jahren unverdandert anhalt. Nach Abschluss der
Besiedelung des B-Plan Gebietes ,Im Wiesengrund" stehen jedoch keine baureifen Flachen
fur den Wohnungsbau mehr zur Verfliigung.

Ein langfristiges Flachenpotenzial fur die Abdeckung des perspektiv zu erwartenden Woh-
nungsbedarfs besteht sowohl ndrdlich als auch dstlich des Wohngebietes ,Im Wiesengrund®
(B-Plan Nr. 8) innerhalb der im Flachennutzungsplan dargestellten Wohnbaufldche W 2. Das
Wohngebiet ,Im Wiesengrund” sowie die nérdlich und &stlich angrenzenden Flachen stellen
zugleich den Schwerpunkt der Wohnbauflichenentwicklung in der Gemeinde dar. Bei Aufstel-
lung des Bebauungsplans Nr. 8 ist nachgewiesen worden, dass an keiner anderen Stelle im
Gemeindegebiet noch ein vergleichbares Flachenpotenzial fir die Wohnbauflichenentwick-
lung verfigbar ist.

Das innerhalb der Wohnbauflache W 8 verflgbare Flachenpotenzial, soll durch die Aufstellung
des Bebauungsplans Nr. 8.1 nunmehr planerisch umgesetzt werden, Hierbei soll eine bedarfs-
gerechte Weiterentwickiung des Angebotes an bebauungsfahigen Grundstlicken fiir die Er-
richtung von ein- bis zweigeschossigen Einfamilienh&usern realisiert werden.

2 BERUCKSICHTIGUNG DER UMWELTBELANGE

Mit der Neubebauung im Bebauungsplangebiet werden ca. 2,8 ha bisher unversiegelte Bo-
denfldchen daverhaft versiegelt. Die natlirlichen Bodenfunkticnen gehen in diesen Bereichen
vollstandig verloren. Aufgrund der eher lockeren Bebauungsstruktur (Beschrankung auf Ein-
zelhduser, GRZ 0,3) ist von mittleren Beeintrachtigungen auszugehen. Flachen, die als Aus-
gleich entsiegelt werden kénnten, sind nicht vaorhanden.

Der in der Grunlandflache verlaufende kiinstlich angelegte Graben geht durch die Bebauung
vollstdndig verloren. Das im Geltungsbereich befindliche temperdr wasserflihrende Kieinge-
wasser wird erhalten und durch die Schaffung eines adaquaten Umfeldes aufgewertet.

Die Ableitung des im Baugebiet anfallende Regenwassers erfolgt tiber den sdlich verlaufen-
den Radelbach Uber eine ausreichend grolle Regenwasserrickhaltung. Der Radelbach ist
auch Gber den Ablauf aus der Klaranlage Rovershagen betroffen. Hier sorgt die seit dem Jahr
2016 wieder in Betrieb genommene Phosphatfillung flr eine sichere Einhaltung der Uberwa-
chungs- und Erkldrungswerte. Weitere verfahrenstechnische Optimierungen der Anlage sind
in Folge der hinzukommenden Abwassermengen vorgesehen. Negative Auswirkungen (im
Sinne der WRRL) auf den Wasserkérper des Radelbachs kénnen voraussichtlich ausge-
schlossen werden.
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Mit der Versiegelung von Bodenfldchen kommt es zu einer Reduzierung der Grundwasser-
neubildung. Unter Beachtung der verbleibenden Offenlandflachen sind diese Auswirkungen
aber als mittel einzuschétzen. Bei der Nutzung der Grundsticke entsteht eine gewisse Ge-
fahrdung aus der Gartennutzung, hier speziell durch den Einsatz von Diinger- und Schadlings-
bekdmpfungsmitteln. Aufgrund der eher geringen Mengen kdnnen die Auswirkungen hier als
mittel eingeschatzt werden.

Wirkungen auf das Kleinklima ergeben sich durch die Bebauung, die Versiegelung und die
Entwicklung weiterer vertikaler Strukturen. Durch die befestigten Fldchen und Gebaude ergibt
sich eine stérkere Erwarmung, eine Verdnderung der Strahlungsbilanz und der Oberfldchen-
temperatur. In Verbindung mit den weiteren vertikalen Strukturen werden die Kaltluftentste-
hung und der Horizontalluftaustausch stark vermindert. Aufgrund der geringen klimatischen
Bedeutung ergeben sich jedoch nur geringe Beeintrachtigungen.

Durch die neue Wohnbebauung kann es zu Schadsloffernissionen aus den Heizungsanlagen
kommen. Die Emissionen durch den Verkehr sind aufgrund des geringen \erkehrzaufkom-
mens zu vernachlassigen. Die Intensitat dieser Wirkungen ist aufgrund des heutigen Standes
der Technik als gering einzuschatzen,

Durch die Bebauung und Umnutzung der Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
gehen teilweise intensiv genutzte, aber auch extensiv genutzte Lebensrdume von Pllanzen
und Tieren vollsténdig verloren. Innerhalb der Garten entstehen aber in klginerem Umfang
neue, strukturreiche Lebensrdume. Aullerdem werden der Bereich des tempordren Kleinge-
wassers mit seinem Umfeld sowie norddstlich gelegene Flachen aus der intensiven Nutzung
herausgenommen und zu extensiven Lebensraumen entwickel.

YVon den im Untersuchungsgebiet nachgewiesenen Brutvogelarten ist die Feldlerche (Alauda
arvensis) die einzige gefihrdete Art. Aufgrund der intensiven Nutzung der Grinlandflachen ist
das Revier jedoch nicht erfolgreich genutzt worden.

Mit der Neubebauung kommt es zu einem Verlust von Grunlandflachen, die als Nahrungsha-
bitat eine Bedeutung besitzen. Ein unmittelbarer Verlust von Lebensstatten artenschutzrele-
vanter Brutvogelarten ist aber nicht zu erwarten, da die Habitatauspragung nur suboptimal ist.
Mit der Reduzierung der Grinlandflachen wird ein Nahrungsraum des Weillstorches reduziert.
Dieser hat aufgrund der Entfernung zum aktiven Horst nur eine nachgeordnete Bedeutung.

Fur die Artengruppe der Repfilien konnten keine artenschutzrechtlich relevanten Arten nach-
gewiesen werden. Aufgrund des begrenzten Arteninventars kommt es eventuell zu geringfii-
gigen baubedingten Beeintrachtigungen einzelner Individuen. Eine artenschutzrechtliche Be-
troffenheit ergibt sich nicht.

Im Zuge der Umsetzung der Planung kommt es zum teilweisen Funktionsverlust eines tempo-
raren Stillgew&ssers, da die Habitatfunktion fur Amphibien durch das Vorriicken der Bebauung
eingeschrankt wird. Es bleibt jedoch erhalten und an den nérdlich angrenzenden Grinland-
komplex angebunden, sodass auch die Wanderung der Amphibien zwischen den verschiede-
nen Lebensrdumen erhalten bleibt. Aulierdem bekommt es in Form einer naturbelassenen
Gronflache ein gerade auch fur Amphibien gut nutzbares Umfeld. Als Ausgleich fur Eingriffe
ist eine Aufwertung des Kleingewd&ssers durch Entschlammung und die Anpflanzung von vers-
chattenden Gehdlzen vorgesehen.

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes entstehen mit der Umsetzung der Be-
bauung und Erschlieung Eingriffe in Natur und Landschaft. Diese entstehen insbesondere
durch den Verlust von Lebensrdumen durch Versiegelung und Umnutzung.
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Neben der Entwicklung einer naturnahen, extensiv genutzten Wiesenflache innerhalb des Gel-
tungsbereiches des Bebauungsplanes wird eine Fliche am Ortseingang von Révershagen zu
giner naturnahen Grinflache mit Gehélzpflanzung entwickelt. Das verbleibende Defizit wird
durch Abbuchung von einem Okokonto ausgeglichen.

Durch die Neubebauung wird der Ortsrand von Révershagen nach Norden in den offenen
Landschaffsraum ausgedehnt. Damit geht ein Teil des Landschaftsbildraumes verloren. Auf-
grund der vorhandenen baulichen Pragung dieses Randes sind die Auswirkungen auf den
Bildraum aber eher gering.

Mit der neuen Wohnbebauung kommt es zu einer Zunahme des Verkehrs auf der Heidestrafie
und dem Kréuterweg im Geltungsbereich des benachbarten Bebauungsplanes Nr. 8 sowie auf
der Kohlerstrat und der Graal-Muritzer Stralie. Durch das insgesamt geringe Verkehrsaufkom-
men und die angestrebte Verteilung des Verkehrs auf mehrere Strallenabschnitte sind die
Auswirkungen im Hinblick auf Larmimmissionen und Abgase jedoch gering.

Bei Nicht-Durchfihrung der Planung bleibt es bei der bisherigen Nutzung des Gebietes mit der
intensiven landwirtschaftlichen Bewirtschaftung. Damit bleibt es bei den heute vorhandenen
Beeintrachtigungen und Belastungen, die sich im Wesentlichen aus den Flachennutzungen
aufierhalb des Geltungsbereiches ergeben.

Die Umsetzung der Mallnahmen zum Schutz, zur Pfleg und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft sollen Ober einen Zeitraum von 5 Jahren im Rahmen des Moniforings gem. §
4c BauGB Uberwacht werden.

3 ERGEBNISSE DER OFFENTLICHKEITS- UND BEHORDENBETEILIGUNG

Hochwasserschutzrisikogebiet

Der sldliche Teil des Plangebietes liegt in einer Senkenlage und gemalk Hochwasserschutz-
konzeption Radelbach-Einzugsgebiet (Institut Biota, Ingenieurblro Voss & Muderack 2012) im
Hochwasserrisikogebiet. Laut Konzept wird im Risikobereich keine Bebauung empfohlen.

Die Hochwasserschutzkonzeption bericksichtigte bei der Bewertung des Hochwasserrisikos
die vorhandenen Gelandehdhen. Im Zuge der Planverwirklichung ist eine Erhdhung des Ge-
landes vorgesehen, um den hthenmaliigen Anschiuss der Regenwasserleitungen an die vor-
handene Vorflut verwirklichen zu kénnen. Mit der héhenmaRigen Gelandeanpassung befindet
sich der sidliche Teil des Plangebietes auf einer Héhe, die nicht mehr dem Hochwasserrisiko
ausgesetzt ist.

Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Flachen

Der Entzug bzw. die zeitweilige Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Flachen sollen auf den
absolut notwendigen Umfang begrenzt werden. Flr Ausgleichs- und Ersatzmalnahmen sind
nach Méglichkeit landwirtschaftlich nicht nutzbare oder landwirtschaftlich weniger wertvelle
Flachen vorzusehen.

Die Gemeinde hat die Notwendigkeit der Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Flachen im
Vorfeld der Planung gepriift. Bereits bei Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 8 ,Im Wieseng-
rund” sind die Méglichkeiten der Innenentwicklung analysiert worden. Fur den Wohnungsbau
stehen keine baureifen Fldchen mehr zur Verfigung. Die Inanspruchnahme landwirtschaftli-
cher Flachen umfasst nur die Bereiche, die im FNP schon als Wohnbauflachen dargestellt
sind. Fir Malnahmen zum Ausgleich wird ein Okokonto herangezogen, so dass hierfilr keine
értlichen Landwirtschaftsflachen in Anspruch genommen werden milssen.
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EU-Wasserrahmenrichtline

Uber die Abwasserentsorgung und die Regenwassereinleitung ist der nach Wasserrahmen-
richtlinie (WRRL) berichtspflichtige Radelbach betroffen. Der natirliche Wasserkdrper wurde
in der Bestandsaufnahme 2013 mit schlecht (Klasse 5) bewertet. Die Ursachen liegen nach
der umfangreichen Renaturierung des Gewassers vor allem in der schlechten Wassergualitat,
Dies betrifft Abwassereinleitungen im Raum Révershagen, die ungeklat sind und die
schlechte Reinigungsleistung der KA Révershagen insbesondere flr Phosphat. Im B-Plan war
zu prifen, ob das Verschlechterungsverbot bei Erhéhung des Anschlussgrades eingehalten
wird.

Seit dem Jahr 2016 sorgt die wieder in Betrieb genommene Phosphatfallung in der Klaranlage
Révershagen fur eine sichere Einhaltung der Uberwachungs- und Erklarungswerte. Weitere
verfahrenstechnische Optimierungen im Betrieb der Anlage sind bei Erh8hung des Anschluss-
grades vorgesehen. Vor diesem Hintergrund kénnen aus wasserwirtschaftlicher Sicht zusatz-
liche negative Auswirkungen (im Sinne der WRRL) auf den Wasserkdrper des Radelbachs
voraussichtlich ausgeschlossen werden.

Naturschutzbelange

MNérdlich an das Plangebiet angrenzend ist eine Flache filr Maknahmen zum Schutz, zur Pflage
und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft im Fléchennutzungsplan dargestellt.
Die Gemeinde sollte prifen, ob im Rahmen eines freiwilligen Flachentauschs auf diese Fl&-
chen zugegriffen werden kann um hier eine Nahrungsfliche fur den Weillstorch und einen
hochwertigen Lebensraum fir Amphibien zu entwickeln. Diese Flache ware dann gleichzeitig
als externe Kompensationsmafinahme flr den B-Plan anrechenbar. Weiterhin scllte gepriift
werden, ob die Flache WA 1 mit einem Teil der Flache fur Maltnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Natur und Landschaft getauscht werden kann, damit die ausgewie-
sene Biotopflache nicht von zwei Seiten bebaut wird. Der nicht lberplante 20 m breite Karridor
zwischen der dstlichen B-Plan Grenze und dem Zaun des Gymnasiums sollte als Verbindung
zwischen der Kompensationsflache des B-Plans Nr. 8 und der cifenen Landschaft erhalten
bleiben, damit die dortige Kompensationsflache nicht isoliert wird und an Wert verliert.

Die Gemeinde hat die vorgebrachten Belange gepriift. Die Inanspruchnahme der ndrdlich ge-
legenen Flachen fur Maltnahmen des MNaturschutzes ist derzeitig nicht méglich, da die Ge-
meinde keinen Zugriff auf die erforderlichen Flachen hat. Die Gemeinde verflgt auch nicht
Uber geeignete Tauschflachen. Es ist vorgesehen den Ausgleich fir Eingriffsfolgen durch Ab-
buchung von einem bei der unteren Naturschutzbehérde gefuhrten Okokonto vorzunehmen,
welches die Schaffung von Granland zum Inhalt hat. Dadurch kann die Inanspruchnahme von
Grunlandflachen entsprechand an anderer Stelle ausgeglichen werden.

Die Inanspruchnahme der im Bebauungsplan fesigesetzten Flache fir Malnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft als Wohnbauflache
anstelle des WA 1 ist nicht méglich, weil eine entsprechende Darstellung im Flachennutzungs-
plan fehit. Der Bebauungsplan kdnnte so nicht aus dem FNP entwickelt werden. Als Puffer zur
benachbarten Weohnbebauung sind die an das Biotop angrenzenden Flachen als Flachen fur
Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB festgesetzt worden. Hier ist gine Wiesen-Weideflache mit An-
lage von Lesesteinhaufen zu entwickeln. Eine Verbindung des Biotops zum landschaftlichen
Freiraum ist zwar eingeschrénkt, aber im Norden zur Landwirtschafisflache gegeban.

Fur den 20 m Streifen zwischen dem Plangebiet und der jetzigen Flache des Gymnasiums
besteht eine Kaufoption des Landkreises Rostock flr die Neugestaltung des Gymnasiums (Ab-
riss und Neubau). Eine Nutzung als Kempensaticonsflache ist nicht méglich.
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Belange der Nachbargemeinden

Die Hansestadt Rostock hat in ihren eingegangenen Stellungnahmen mitgeteilt, dass sie als
Oberzentrum und Siedlungsschwerpunkt durch die Planung in ihren Belangen wesentlich be-
eintrachtigt wird und ihre Interessen nicht gewahrt sisht. Mit der vorliegenden Planung wiirde
die Gemeinde Roévershagen ihren Eigenbedarf unverhiltnismalig Uberschreiten. Die Hanse-
stadt Rostock wiirde durch die vorliegende Planung als Oberzentrum und Regiopole erheblich
in ihrer Funktion als Siedlungsschwerpunkt beeintréchtigt, zumal die Planung auch auf einen
weiteren bergemeindlichen Zuzug abzielt.

Die Gemeinde Rovershagen halt an ihrer Planungsabsicht fest. Im Stadt-Umland Entwick-
lungsrahmen z&hit die Gemeinde Rovershagen zu den privilegierten Standorten, an denen
neben der vorrangigen Sicherung der Entwicklung der Kernstadt und der Eigenentwicklung
der Umlandgemeinden Uber den Eigenbedarf hinaus Wohnbauflachen ausgewiesen werden
kénnen. Die Gemeinde Rovershagen hat die Wohnbaufliche W 2 bergits 1999 bauleitplans-
risch im Flachennutzungsplan gesichert und bislang nur 2. T. mit dem Bebauungsplan Nr. 8 fur
das Wohngebiet .Im Wiesengrund® ausgeschopft. Die jetzt fir den B-Plan Nr. 8.1 in Aussicht
genommene Flache ist aus dem Flachennutzungsplan entwickelt und stellt somit die Aktivie-
rung eines noch bestehenden Potenzials im Sinne noch vorhandener Flachenreserven dar. In
der aktuellen Fassung der Fortschreibung des SUR-Entwicklungsrahmens im Kapitel Wohn-
entwicklung (Stand: August 2017) ist die Gemeinde Rovershagen weiterhin Standort (Sied-
lungsschwerpunk) fir eine Ober den Grundbedarf hinausgehende Wohnbauentwicklung.

Die Gemeinde Révershagen hat durch die damalige Funktion als landlicher Zentralort nach
wie var wichtige Versorgungsaufgaben und ist immer noch Siedlungsachsenendpunkt. Die
vorliegende Planung zielt daher auch darauf ab, die auf der Grundlage der Privilegierung ge-
tatigten Investitionen langfristig zu sichern.
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1 ERFORDERLICHKEIT DER PLANUNG
1.1 Ziel und Zweck der Planung/Grundziige

Die Gemeinde Rovershagen ist aufgrund der guten naturrdumlichen Lage am Rande der
Rostocker Heide, nach wie vor sowohl fir dltere Burger als auch fir die nachste Generation
der im Ort wohnenden BlUrger dullerst attraktiv. Hierbei spielt auch die im Ort vorhandene
Infrastruktur (Grundschule, Regionalschule und Gymnasium, Kindertagesstétte, Sportlerheim
und Sportplatz, freiwillige Feuerwehr, Dienstleistungsgeb&ude, Bibliothek, Arztehaus, Jugend-
club, Familien- und Freizeitzentrum, Nahversorger und Kaufhaus) eine wichtige Rolle. Die Ge-
meinde liegt unmittelbar an der Bahnstrecke Rostock-Stralsund und ist von daher gut mit &f-
fentlichem Mahverkehr erreichbar. Diese Griinde haben dazu gefilhrt, dass die Nachfrage
nach Wohngrundstiicken in den vergangenen Jahren unverandent anhalt. Nach Abschluss der
Besiedelung des B-Plan Gebietes ,Im Wiesengrund" stehen jedoch keine baureifen Flachen
fur den Wohnungsbau mehr zur Verfligung.

Ein langfristiges Flachenpotenzial flr die Abdeckung des perspektiv zu erwartenden Woh-
nungsbedarfs besteht sowohl nérdlich als auch &stlich des Wohngebietes ,Im Wiesengrund”
(B-Plan Nr. 8) innerhalb der im Flachennutzungsplan dargesteliten Wohnbauflache W 2. Das
Wohngebiet ,Im Wiesengrund® sowie die nérdlich und ostlich angrenzenden Flachen stellen
zugleich den Schwerpunkt der Wohnbauflachenentwicklung in der Gemeinde dar. Bei Aufstel-
lung des Bebauungsplans Nr. 8 ist nachgewiesen worden, dass an keiner anderen Stelle im
Gemeindegebiet noch ein vergleichbares Flachenpotenzial fur die Wohnbauflachenentwick-
lung verfliigbar ist.

Das innerhalb der Wohnbauflache W 8 veriligbare Flachenpotenzial soll durch die Aufstellung
des Bebauungsplans Nr. 8.1 nunmehr planerisch umgesetzt werden. Hierbei soll eine bedarfs-
gerechte Weiterentwicklung des Angebotes an bebauungsfahigen Grundstlcken fur die Er-
richtung von ein- bis zweigeschossigen Einfamilienhdusern realisiert werden.

Im Aufstellungsbeschluss (Ober den Bebauungsplan Nr. 8.1 werden folgende Planungsziele
genannt:

- Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Errichtung eines
Einfamilienhausgebietes, bestehend aus ein- bis zweigeschossigen Einzelhdusern,

- Herstellung der strallenseitigen Anbindung sowohl an das bestehende Wohngebiet ,lm
Wiesengrund® als auch an die K&hlerstrat,

- Herstellung einer fultlaufigen Verbindung in Richtung des bestehenden Fullweges zwi
schen dem Wohngebiet ,Im Wiesengrund® und dem Gymnasium,

- Planung fur eine spétere Parzellengréfe im Regelfall nicht unter 750 m?2.

2 GELTUNGSBEREICH DES BEBAUUNGSPLANES

Das Gebiet des Bebauungsplanes Nr. 8.1, Im Wiesengrund II" befindet sich nordlich der Graal-
Maritzer Stralie, dstlich des Wohngebietes ,Im Wiesengrund” und westlich des Gymnasiums.

Der raumliche Geltungsbereich wird ortlich begrenzt:

m Morden: durch freie Feldflur,

im Osten : durch eine gedachte Linie im Abstand von 20 m zur jetzigen Grundsticksgrenze
des Gymnasiums,

im Sdden : durch die nérdliche Grenze des Wohngebietes Im Wiesengrund® bzw. durch den
Fulweg zwischen dem Krauterweg und der Kdhlerstrat,

im Westen: durch eine Grinflache
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Das Plangebiet hat eine Gréfie von ca. 7,2 ha und umfasst die Flurstiicke bzw. Teile der Flur-
stucke 7/17, 7/29 und 7/52 der Flur 1 Gemarkung Rovershagen. Der Geltungsbereich des
Bebauungsplans Nr. 8.1 ist in der nachfolgenden Ubersicht dargestellt.

| o yd

aa /// 0 N 0

Abb.1: Ubersicht Uber den Geltungsbereich des B-Plans Nr. 8.1 mit topografischer Karte
{Quelle:https./fnww.gaia-mv.delgaiaigaia.php)

Abb. 2: unerslcht uber den Geltungsberemh de:s B Plans Nr 8.1 auf digitalem Luftbnd
(Quelle:hitps:iwww . gaia-mv.defgaiafgaia. php)
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3 PLANUNGSGRUNDLAGEN

3.1 Planungsrechtliche Grundlagen

Grundiagen des Bebauungsplanes und des Aufstellungsverfahrens sind inshesondere;

¢« Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004

(BGBI. | S. 2414), das durch Artikel 2 Abs. 3 des Gesetzes vom 20. Juli 2017 (BGBI. | S.
2808) gedndert worden ist,

» Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990
(BGBI | 5. 132), die durch Artikel 2 des Gesetres vom 04. Mai 2017 (BGBI. | 3. 1057)
geandert worden ist,

« Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV/90) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGEI | 5. 1509) gedndert worden ist.

» | andesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauQO M-V} in der Fassung der Bekannt-
machung vom 15. Oktober 2015 (GVOBI. M-\ 2015, S 344) die durch Artikel 4 des Geset-
zes vom 07. Juni 2017 (GVOBI. M-V 5. 108) gedndert worden ist,

« Kommunalverfassung fir das Land Mecklenburg-Yorpommern (KY M-V vom 13. Juli 2011
(GVOBI. M-V 2011, S. 777)

3.2 Planunterlage

Planunterlage flr den Entwurf des Bebauungsplans ist der Lage- und Héhenplan Gemar-
kung Réwvershagen, Flur 1, Flurst. 7/17 und 7/29 vom 02.12,2016,

- Bezugssystem Lage: ETRS 89 UTM33
- Bezugssystem Héhe: DHHMN92

Vermessungsbiiro Hansch & Bernau, ObVI, Telliner Str. 1, 18107 Rostock, Tel. 0381-776710
4 VORGABEN UBERGEORDNETER PLANUNGEN
4.1 Ziele der Raumordnung

Nach dem Regionalen Raumentwicklungsprogramm Mittleres Meckienburg-Rostock ist in den
Gemeinden ohne zentralértliche Einstufung die Neuausweisung von Wohnbauflachen nur im
Rahmen des Eigenbedarfs zulassig. Als Eigenbedarf wird eine Flachenentwicklung definiert,
die eine Zunahme des Wohnungsbestandes um bis zu 3% ermoglicht. (Z 4.1 (2) RREP MM/R).

Der Eigenbedarf einer Gemeinde resultiert aus der natlrlichen Bevélkerungsentwicklung, stei-
genden Wohnflachenansprichen, Veranderungen der Haushaltsgrélie, Verbesserungen von
Wohn- und Arbeitsverhaitnissen, Umnutzung bestehender Grundstlicks- und Gebaudeflachen
sowie stédtebaulichen Neuordnungs- und Sanierungsmalinahmen,

Im derzeitig noch glltigen ,Entwicklungsrahmen Stadt-Umland-Raum Rostock" wurde die
Maglichkeit eréffnet, an bestimmten, geeigneten Standorten eine dber den Eigenbedarf hin-
ausgehende Wohnbaufldchenentwicklung zu erméglichen. Geeignete Standorte hierfir sind
die Orte Révershagen, Kritzmow und Ostseebad Nienhagen. Die Gemeinde Révershagen ist
in der Karte zum Entwicklungsrahmen flr den Stadt-Umland-Raum Rostock als Schwerpunkt
flir das Wohnen dargestellt.

1 Arpaitskreis  Stadt-Umland-Raum Rostock”, Mavember 2011
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Auch in der derzeit laufenden Fortschreibung des Kapitels Wohnentwicklung im Stadt-Umland-
Entwicklungsrahmen (SUR-ER) ist die Gemeinde Roévershagen als Standort fir eine Giber die
Eigenentwicklung hinausgehende Wohnbauentwicklung dargestelit.

4.2 Bodenschutzklausel / Umwidmungssperrklausel

Zentrale Vorschrift fir den Bodenschutz in der Bauleitplanung ist § 1a Abs. 2 BauGE. Zielset-
zung dieser Yorschrift ist die Begrenzung der Flacheninanspruchnahme durch eine vorrangig
auf Innenentwicklung ausgerichtete Bauleitplanung sowie eine flachensparende Bauweise,
Die Bodenschutzklausel bestimmt einen sparsamen und schonenden Umgang mit Grund und
Boden (§ 1a Abs. 2 5.1 BauGRB). Zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von
Flachen fir bauliche Nutzungen sind daher die Moglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde
insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und andere Malk-
nahmen zur Innenentwicklung zu nutzen und Bodenversiegelungen auf das notwendige Malk
Zzu begrenzen. Der in der Bodenschutzklausel geforderte sparsame Umgang mit Grund und
Boden bedeutet eine Reduzierung der erstmaligen Inanspruchnahme unversiegelten Bodens.
Zum einen muss der Flachenbedarf in der Bauleitplanung begrindet, zum anderen muss ge-
prift werden, inwieweit neben der Neuinanspruchnahme von Fldchen auch Innenentwick-
lungspotenziale zur Verflgung stehen. In Betracht kommt die Wiedernutzbarmachung von Fla-
chen in Form des Flachenrecyclings und die Nachverdichtung.

Die Mdglichkeiten der Innenentwicklung sind im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans
MNr. 8 _Im Wiesengrund® bereits gepriift worden. Das nachfolgend dargestellte Ergebnis ist
auch heute nahezu unverandert zutreffend:

1. In Révershagen stehen derzeitig nur in Purkshof Bebauungsmaglichkeiten nach § 34
BauGB in einer Groftenordnung von 4 Grundsticken zur Verfigung. Es handelt sich
um Privatflachen. Ob eine Bebauung tatsachlich erfelgt ist unsicher.

2. Die urspriinglich noch verhandenen Baulandreserven im B-Plan Gebiet ,Swager sin
Grund" sind aufgebraucht.

3. Fir die dbrigen im FNP dargestellten Wohnbauflachen ist die Aufsiellung von Bebau-
ungsplénen erforderlich. Innenbereichsentwicklungen sind dabei nur in den Bauflachen
W 3 und W 4 mdglich. Bei der Flache W 3 handelt es sich um Dauerkleingarten nach
dem Bundeskleingariengesetz. Eine Umsetzung ist dulterst problematisch und derzei-
tig nicht wahrscheinlich. Bei der Flache W 4 handelt es sich um die hinteren Grund-
stlcksflachen der straltenbegleitenden Bebauung entlang der B 105. Die Flachen sind
nicht erschlossen und haben keine Anbindung an eine &ffentliche Stralie. Es handelt
sich um mehr als 10 Eigentimer auf einer relativ kleinen Flache. Die Herstellung des
Planungsrechts ist derzeitig nicht wahrscheinlich. Die hinteren Flachen der Wohnbau-
flache W 7 haben sich zu einem Wald entwickelt. Hier wire eine Waldumwandiung
erforderlich, die derzeit nicht absehbar ist.

4. |n den Wohnbauflachen W B, W 9 und W 12 sind nutzbare einzelne Flachenreserven
vorhanden, die aber alle im Aulienbereich liegen. Die Reserven in den Wohnbaufla-
chen W 8 und W 12 befinden sich in Behnkenhagen. Hier ist ein entsprechender Bedarf
nicht gegeben. Auflerdem soll vorrangig der Gemeindehauptort entwickelt werden.

5. Eine tatsachliche Entwicklung kann nur innerhalb der Wohnbauflache W 2 realisiert
werden. Es handelt sich Gberwiegend um Gemeindeland mit Zugang zur Graal-Mrit-
zer Strafie, so dass die Herstellung der ErschlieBungsaniagen maglich ist. Ein ausrei-
chender Larmschutz zur Graal-Moritzer Strafle kann durch entsprechende Abstande
gesichert werden. Bei Aufstellung des Flachennutzungsplans Nr. 8 war die ehemalige
Stallanlage noch im Bestand vorhanden und stelite sich als stadtebaulicher Missstand
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dar. Die Flache ist ausgewiesen worden, als Rovershagen nach landlicher Zentralort
war. Sie ist zwischenzeitlich weitestgehend von der Gemeinde erworben worden.

Die Umwidmungssperrklausel (§ 1a Abs. 2 5.2 BauGB) stellt darauf ab, dass landwirtschaft-
lich. als Wald oder flr Wohnzwecke genutzte Fldchen nur im notwendigen Umfang umgenutzt
werden sollen. Zielsetzung der Regelung ist insbesondere die Erhaltung der land- und forst-
wirtschaftlichen Produktionsbasis.

Mach Abschnitt 4.5 LEP M-V darf die landwirtschaftliche Nutzung von Flachen ab einer Wert-
zanl 50 nicht in andere Nutzungen umgewandelt wearden (Z 4.5(2)). Hiervon ausgenommen
sind u.a. die in Flachennutzungsplanen dargestellten Baufldchen, Da der wirksame Flachen-
nutzungsplan der Gemeinde Rovershagen im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 8.1
bereits eine Wohnbauflache darstellt, ist der Bebauungsplan Nr. B.1 von der Anwendung des
Ziels 4.5(2) LEP M-\ ausgenommen.

Eei der Bodenschutzklausel und der Umwidmungssperrklausel handelt es sich weder um eins
Baulandsperre noch um ein Versiegelungsverbot. Vielmehr soll sich dig Inanspruchnahme auf
das notwendige Mall beschrédnken und muss entsprechend begriindet werden. Derzeitig sind
nachweisbar keine Innenentwicklungspotenziale mehr verfigbar.

4.3 Fldchennutzungsplan

Mach § & Abs. 2 BauGB sind Bebauungspléne aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln.
Der Bebauungsplan Nr. 8.1 kann aus dem wirksamen Flachennuizungsplan entwickelt wer-
den. Im wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Révershagen ist im Geliungsbereich
des Bebauungsplans MNr. 8.1 eine Wahnbaufldche dargestellt.

B 2.1 “12.1 i, %

0

Abb. 3: Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 8.1 auf Basis Flachennutzungsplan und
des B-Plans Nr. B Im Wiesengrund"

Damit wird dem Entwicklungsgebot des § 8 Abs. 2 BauGE Rechnung getragen.
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5 ANGABEN ZUM BESTAND

5.1 Stadtebauliche Ausgangssituation und Umgebung

Das Plangebiet befindet sich im zentralen Bereich der Gemeinde Roévershagen, nordlich der
Graal-Maritzer Strafie, ostlich des Wohngebietes ,Im Wiesengrund' und westlich des Gymna-
siums.

Das Plangebiet muss neu erschlossen werden. Dia verkehrlichen Weraussetzungen hierflr
sind durch Freihaltung von Trassen im bisherigen Wohngebiet ,Im Wiesengrund" geschaffen
warden. Zusétzlich soll das Gebiet an die &stlich gelegene Kéhlerstrat angebunden werden.
Das Gebiet wurde hisher landwirtschaftiich genutzt.

5.2 Nutzung und Bebauung

Das Gelande ist unbebaut. Bis zum Ende der 9Cer Jahre war das Gelande noch mit den Stall-
anlagen des ehemaligen VEG Révershagen bebaut. Die nachfolgende Abbildung zeigt die
ursprungliche Bebauung

e L ST E,

ROversha

SRR ©

/E-S

_J — - L \ J. I-__ .. i

Abb, 4. Ausschnitt aus der topografischen Karte TK 25 um 1980
5.3 Soziale, verkehrliche und stadttechnische Infrastruktur

Das Plangebiet muss vollstandig neu erschlossen werden. Soziale ader technische Infrastruk-
tur ist nicht vorhanden.
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5.4 Eigentumsverhiltnisse

Das Plangebiet in der Flur 1 Gemarkung Révershagen umfasst ausschlielllich Flurstiicke die
sich im Eigentum der Gemeinde Révershagen befinden. Fur die Herstellung des Regenriick-
haltebeckens, der Ubrigen Erschlielungsanlagen sowie der Ausgleichsfliche ist kein Flachen-
erwerb notwendig.

6 PLANUNGSINHALTE
6.1 Art der baulichen Nutzung
6.1.1 allgemeine Wohngebiete (WA / § 4 BauNVO)

Die Baugebiete innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 8.1 sind als allge-
meine Wohngebiete (WA) festgesetzt worden.

Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen. Neben reinen Wohngebéuden
kénnen im Bedarfsfalle auch kleinere Laden, gastronomische Einrichtungen oder nicht sté-
rende Handwerksbetriebe zugelassen werden. Da sich diese Einrichtungen jeweils auf die
Versorgung des Gebietes ausrichten miissen, kann es sich hierbei nur um kleine, gebietsbe-
zogene Anlagen handeln. Im Ausnamefall kénnen auch Betriebe des Beherbergungsgewer-
bes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe
und Tankstellen im Bebauungsplan zugelassen werden.

Durch die Festsetzung von Aligemeinen Wohngebieten werden die Vorschriften der §§ 4 und
12 bis 14 Baunutzungsverordnung (BauNVO) Bestandteil des Bebauungsplans. Ausgehend
von denin § 4 Abs. 2 und 3 BauNVO aufgelisteten allgemein oder ausnahmsweise zul&ssigen
MNutzungen kdnnen auf der Grundlage von § 1 Abs. 5 und 6 BauNVQO abweichende Zulédssig-
keitsregelungen im Bebauungsplan getroffen werden. Hiervon ist beim B-Plan nr. 8.1 gebrauch
gemacht worden.

Gemal textlicher Festsetzung Nr. 1.1 im Bebauungsplan sind In den allgemeinen Wohnge-
bieten WA 1 bis WA 7 nur zuldssig
-  Wohngebaude,
— die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht storenden Handwerksbetriebe,
— Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und spartliche Zwecke.

Nicht Bestandteil des Bebauungsplans werden
— Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
— sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
— Anlagen fir Verwaltungen,
- Gartenbaubetriebe,
- Tankstellen.

Mit der Beschrankung der zulassigen Nutzungen auf Wohngebaude, gebietsversorgende Ver-
sorgungs- und Dienstleistungseinrichtungen sowie Gemeinbedarfseinrichtungen soll erreicht
werden, dass das zur Verfiigung stehende Flachenangebot (berwiegend dem Wohnungsbau
vorbehalten bleibt.

Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fiir
Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen sollen entgegen § 4 Abs. 3 Nr. 1 bis 5
BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplans werden. Diese Nutzungsarten wéren in An-
wendung der Regelungen in § 4 Abs. 3 Nr. 1 bis 5 BauNVO chnehin nur als Ausnahme zulas-
sungsfahig.
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Beiriebe des Beherbergungsgewerbes

Die Beherbergungsbetriebe umfassen begrifflich alle gewerblichen Betriebe, die Raume un-
terschiedlicher Art und Gréle teils mit zuséatzlichen Aufenthaltsrdumen zur Ubernachtung mit
unterschiedlichem zusatzlichem Service anbieten. Raume, die einem stindig wechselnde
Kreis von Gasten gegen Entgeld vortibergehend zur Unterkunft zur Verflgung gestellt werden
und die zur Begrindung einer eigenen Hauslichkeit geeignet und bestimmt sind (Ferienwoh-
nungen) kénnen insbesondere bei einer baulich untergeordneten Bedeutung gegendber der
in dem Gebaude vorherrschenden Hauptnutzung ebenfalls zu den Betrieben des Beherber-
gungsgewerbes gezdhlt werden (§ 13a BauNVO in der Fassung vom 23.01.1990, gefndert
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 09. Marz 2017). Beherbergungshbetriebe sind ausgeschlos-
sen worden, weil die hierfir bendtigten Flachen fir den Wohnungsbau bereitgestellt werden
sollen. Aullerdem wirde der An- und Abreiseverkehr die Aufenthaltsqualitat in den allgemei-
nen Weohngebieten stark beeintrachtigen.

Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe

Bei den sonstigen nicht stérenden Gewerbebetrieben kénnte es sich z.B. um nicht stérende
Handwerksbetriebe handeln, die zwar nicht direkt der Versorgung des Gebietes dienen, die
aber flr die Instandhaltung der Wohngeb&gude hiufiger und regelmanig bendtigt werden, wie
etwa ein Maler- oder Sanitérbetrieb. Es ist zu beflrchten, dass in dem Wohngebiet solche
Handwerksbetriebe [Fremdkdrper” darstellen. Auch der magliche Kundenverkehr kénnte die
gewinschte Wohnruhe im Gebiet stéren. Zu den sonstigen nicht stérenden Gewerbebetricben
gehdren nach § 13a BauNVO auch Raume oder Gebiude, die einem standig wechselnden
Kreis von Gasten gegen Entgeld voriibergehend zur Unterkunft zur Verfiigung gestellt werden
und die zur Begrindung einer eigenen Hauslichkeit geeignet und bestimmt sind (Ferienwoh-
nungen). Stadtebauliches Ziel ist die Bereitstellung von Wohngrundstilcken. Bei der Zulassung
von sonstigen nicht stérenden Gewerbebetrieben ist zu befirchten, dass Wohnungen fir die
Freizeitvermietung genutzt und damit dem Wohnungsmarkt entzogen werden.

Anlagen flir Verwallungen

Unter die Anlagen far Verwaltungen fallen alle Nutzungen im Zusammenhang mit verwaltender
Tatigkeit, soweit das ,Verwalten" einem erkennbaren selbststindigen Zweck dient. Zu diesen
Anlagen zahlen Gebaude und Einrichtungen der dffentlichen Hand, von Energieversorgungs-
unternehmen oder Verkehrsunternehmen. Anlagen fir Verwaltungen sind ausgeschlossen
worden, weil mit Ihnen oftmals ein hohes Besucheraufkommen verbunden ist, welches Sta-
rungen im Plangebiet hervorrufen kann.

Tankstellen

For Tankstellen und deren besondere Standoribedingungen ist das Plangebiet ungeeignet.
Sie wlrden sich in die geplante Baustruktur nicht einfigen. Die geplanten ErschlieBungsstra-
ten sind filr den zu erwartenden Verkehr von und zur Tankstelle nicht ausgelegt. Das gilt
insbesondere fiir die Belieferung von Tankstellen.

Garfenbaubetriebe

Garenbaubetriebe benétigen fir ihren Betrieb Oblicherweise eine erhebliche Grundstlicks-
gréfe. Die Einordnung einer solchen Flache im Plangebiet wére sowohl unwirtschafilich als
auch bezlglich der tGbrigen Bebauung stadtebaulich unerwinschi.

6.1.2 Garagen

In den allgemeinen Wohngebieten sind offene und geschlossene Garagen erst in einem Ab-
stand von 3 m zur Strallenbegrenzungslinie zuldssig. Mit dieser auf § 12 Abs. 6 BauNVO ge-
stitzten Regelung sollen Sichtbehinderungen bei der Auffahrt auf 6ffentliche Stralien verhin-
dert werden. Gleichzeitig soll eine Beeintrachtigung der éffentlichen Strallennutzung durch
unmittelbar angrenzende Garagen verhindert werden.
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Insbesondere dort, wo kein dffentlicher strallenbegleitender Gehweg vorhanden ist, wiirden
unmittelbar angrenzende Garagen den flieenden Verkehr behindern.

6.1.3 Windkraftanlagen (§ 14 Abs. 1 Satz 3 BauNVO)

In den allgemeinen Wohngebieten sind Windkraftanlagen zur Erzeugung von Strom aus Wind-
energie als Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO unzulassig.

Windkraftanlagen kénnen insbesondere bei Errichtung in dicht bebauten Wohngebieten zur
Stérung der Wohnruhe flhren. Insbesondere der mit dem Betrieb von Windkraftanlagen ver-
bundene Schattenschlag sowie die von den Anlagen ausgehenden Gerauschemissionen kén-
nen in dicht bebauten Gebieten den Grad der Unzumutbarkeit erreichen.

Die beabsichtigten Baugrundstiicke im B-Plan Nr. 8.1 sind im Durchschnitt ca. 750 m? grof3.
Eine baugebietsvertragliche Einordnung von Windkraftanlagen l&sst sich in einem Gebiet mit
einer derartigen Baudichte kaum realisieren. Auch die Gefahr der gegenseitigen Beeintrachti-
gung der Windkraftanlagen |asst sich auf Grund der Grundstiicksgriien kaum vermeiden. Um
von vornherein Konflikilagen nicht entstehen zu lassen, sind Windkraftanlagen als Nebenan-
lagen auf der Grundlage von § 14 Abs. 1 Satz 3 BauNVO ausgeschlossen werden.

6.2 MaB der baulichen Nutzung
Grundfldchenzah!

Bei Festsetzung des Maltes der Nutzung im Bebauungsplan ist stets die Grundflachenzah|
(GRZ) oder die Grundfliche der baulichen Anlagen (GR) festzusetzen. Nach § 17 BauNVO
darf in allgemeinen Wohngebieten eine GRZ von 0,4 nicht aberschritten werden.

Im Bebauungsplan Nr. 8.1 ist flr die festgesetzten allgemeinen Wohngebiete eine GRZ von
0,3 festgesetzt werden. Damit wird das zuldssige Héchstma® nicht ausgeschipfi. Mit einer
GRZ von 0,3 soll sowohl eine Ubliche Einfamilienhausbebauung erméglicht, gleichzeitig aber
auch die Flachenversiegelung zur Vermeidung unnétiger Eingriffe in Natur und Landschaft auf
ein durchschnittliches Mal begrenzt werden,

Nach § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO darf die zuldssige Grundfliche durch die Grundfldchen von
o Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten
o Nebenanlagen im Sinna des § 14
o bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick le-
diglich unterbaut wird

um bis zu 50 % Uberschritten werden. Von dieser Regelung sind keine abweichenden Fast-
setzungen im Bebauungsplan getroffen worden.

Zahl der Vollgeschosse

Mit Ausnahme des Baugebietes WA 3 ist in allen Baugebieten jeweils ein Vollgeschoss zu-
ldssig. Das Dachgeschoss kann nach den Vorschriften der Landesbauordnung Mecklenburg -
Vorpommern zu Wohnzwecken ausgebaut werden, wenn hierbei kein Vollgeschoss entsteht.
Das wéare dann der Fall, wenn das Dachgeschoss (ber mindestens zwei Drittel seiner Grund-
flache eine lichte Héhe von 2,30 m aufweist (§ 87 Abs. 2 LBauQO M-V).

Da aus der Umsetzung des Wohgebietes ,An den Weiden" auch ein Bedarf nach zweigeschos-
sigen Gebauden bekannt is, sind diese im WA 3 zugelassen worden. Das WA 3 grenzt unmit-

telbar an das Gymnasium. Dort sind Pléne zur Erneuerung des Gebdudes bekannt.
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Durch die zweigeschossige Bebauung im angrenzenden WA 3 wird eine mdgliche erdril-
ckende Wirkung des geplanten neuen Schulgebaudes gemindert. Im WA 3 ist eine zweige-
schossige Bauweise zwingend festgesetzt worden. Dadurch soll eine méglichst einheitliche
héhenmalige Bebauung erreicht werden, chne individuelle Gestaltungsmdglichkeiten einzu-
schranken.

Hdhe bhaulicher Anlagen

Die Firsthdhen

Die Firsthéhen wurden in Abhangigkeit der Zahl der Vollgeschosse unterschiedlich festgesetzt.
Im Bereich der zweigeschossigen Gebaude mit 10 m (WA 3) im Ubrigen Plangebiet mit 9 m.
Die héheren Gebaude wurden dabei in Richtung Gymnasium mit den dortigen Baukérpern und
den geplanten Ersatzbauten zugelassen. Bezugspunkt flr die Hohenfestsetzung nach § 18
Abs. 1 BauNVO ist die Hohenlage der Strallenbegrenzungslinie der anbaufdhigen und zur
Grundstiickserschlieung dienenden Verkehrsflache in der Achse der Grundstlickszufah.

6.2 Bauweise, liberbaubare Grundstiicksfliche

Im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplans sind nur Einzelhauser in offener Bauweise
zugelassen werden. Auf die Zuldssigkeit von Doppelhdusermn und Hausgruppen ist aus stdd-
tebaulichen Grinden verzichtet worden. Planungsziel ist die Errichtung eines aufgelockerten
Einfamilienhausgebietes in Fortsetzung des bestehenden Gebietes .Im Wiesengrund® chne
verdichtete Wohnformen. Diese sind in den Baugebieten  Elsterstrat® und ,Swager sin Grund®
bereits zulassig.

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen sind durch die Festsetzung von Baugrenzen bestimmit
worden. Die Festsetzung erfolgte so, dass die Baukérper in Stralennshe errichtet werden
milssen, gleichzeitig aber noch angemeassene und ausreichende individuelle Gestaltungsmaég-
lichkeiten gegeben sind. Auf die Festsetzung von Baulinien wurde verzichtet, weil fir solche
Jstrengen” Regelungen keine stadtebaulichen Griinde benannt werden kénnen.

Die Einzelhduser in der offenen Bauweise sind mit seitlichem Grenzabstand zu errichten.
6.4 MindestgriBe von Baugrundstiicken

Die vorliegende Planung zielt darauf ab, dass im Regelfall eine Grundsticksgrofe von 750 m?
nicht unterschritten wird. Diese Grofte resultiert aus den Erfahrungswerten des Bedarfs im
benachbarten Wohngebiet .Im Wiesengrund® und sichert eine aufgelockerte Bebauungsstruk-
tur.

6.5 Zahl der Wohnungen in Wohngebauden (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauNVO)
In Wohngeb&uden sind nicht mehr als zwei Wohnungen zuldssig.

Mit der Festsetzung der Zahl der Wohnungen in Wohngebauden nach § 9 Abs. 1 Nr. 6
BauNVO soll einerseits das Wohnen von mehreren Generationen unter einem Dach ermég-
licht werden. Gleichzeitig soll eine (bermaRige Ausnutzung der Gebaudelangen-Regelung in
der offenen Bauweise (§ 22 Abs, 2 Satz 2 BauNVQ) vermieden werden, ohne die Uberbauba-
ren Grundstlcksflachen zu sehr einzuengen. Nach § 22 Abs. 2 Satz 2 BauNVO sind in der
offenen Bauweise Gebdudeldngen von bis zu 50 m zuldssig. Um solche Gebdudeldngen zu
verhindem aber gleichzeitig Grenzabsténde vorzuschreiben ist die Zahl der Wohnungen ent-
sprechend begrenzt worden.
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6.6 Verkehrsflichen
B6.6.1 doffentliche Stralkenverkehrsflichen

Das zukinftige Plangebiet wird sowohl in Richtung Wohngebiet ,Im Wiesengrund® als auch in
Richtung Kohlerstrat verkehrlich erschlossen. Hierzu werden Verkehrsflachen in einer Breite
von 7,50 m im Bebauungsplan festgesetzt. Neben einer 5,0 m breiten Fahrbahn werden je-
weils einseitige, 1,5 m breite Gehwege vorgesehen. Zur Aufnahme von z.B. Stralenleuchten,
Grenzsteinen bzw. Rickenstitzen ist ein beidseitiger Bankettstreifen von 0,5 m vorgesehen.

Am Ende der Planstrale B ist eine Wendeanlage nach Bild 57 der Richtlinie fir die Anlage
von Stadtstrallen (RASt 0,6) vorgesehen, die fur das Befahren mit dreiachsigen Mallfahrzeu-
gen geeignet sind.

Entlang der Erschlieffungsstrafen sind an 7 Stellen offentliche Parksténde in Parallelaufstel-
lung mit jeweils 3 bis 5 Parkflachen, als Bestandteil der Verkehrsflache, festgesetzt worden.
Zusatzlich wurden im Bereich der Kehre, am Sidende den Planstrafie C, 5 Parkfldchen in
Senkrechtaufstellung festgesetzt. Daraus ergibt sich ein dffentliches Parkfldchenangebot von
30 Platzen.

Die privaten Stellplatze sind auf den jeweiligen Baugrundstiicken unterzubringen. Bei derzeit
58 geplanten Baugrundstiicken ergibt sich ein Stellplatzbedarf von 116 Pflichtstellpldtzen. Die
im éffentlichen Bereich vorgesehenen 30 Parkflichen machen einen Anteil von ca. 26 % des
Pflichtstellplatzbedarfs aus.

6.6.2 Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung

Im Bebauungsplan ist eine Verkehrsflache mit der besonderen Zweckbestimmung ,Fulweg"
festgesetzt worden. Der Fulweg dient insbesondere der fulldufigen Verbindung aus dem
Plangebiet in Richtung Gymnasium. Er soll im Stden an den bestehenden Ful3- und Radweg
zwischen dem bestehenden Wohngebiet ,Im Wiesenweg” und dem Gymnasium angebunden
werden.

6.7 Riickhaltung von Niederschlagswasser (§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB})

Im Westen des Plangebietes ist eine Flache fir Versorgungsanlagen mit der Zweckbestim-
mung ,Regenwasserrlickhaltung" festgesetzt worden. Sie befindet sich im 30 m Bauverbots-
streifen zum westlich angrenzenden Wald. Eine Ableitung von Regenwasser in das &ffentliche
Netz des Warnow-Wasser- und Abwasserverbandes ist nur mit geringen Einleitmengen von 5
Is bzw. 10 I/s méglich. Der vorhandene Vorfluter kann ebenfalls nur geringe Wassermengen
aufnehmen. Daher ist die ROckhaltung des anfallenden Regenwassers im Plangebiet erforder-
lich.

Zum Schutz vor von den angrenzenden Landwirtschaftsflachen wild abflieRendem Oberfla-
chenwasser bei Starkregen ist innerhalb der Baugebiete WA 1 und WA 2 am nérdlichen Rand
eine 0,5 m tiefe durchgangige Mulde auszubilden. Der Erdaushub ist zu einer durchgéngigen
Verwallung mit einer Hhe von mindestens 0,8 m auszuformen. Hierauf kann verzichtet wer-
den, wenn durch Geléndeaufhthung im WA 1 und WA 2 ein Zuflieien von Oberflachenwasser
von den angrenzenden Landwirtschaftsflachen ausgeschlossen werden kann.

Derzeitig ist eine Gelandeaufhthung im nérdlichen Bereich des Plangebietes vorgesehen, um
den hohenmabigen Anschluss an die vorhandene Vorflut gewahrleisten zu kénnen. Soweit
dadurch das Eindringen von wild abflieRendem Oberfldchenwasser von den Landwirtschafts-
flachen verhindert werden kann, kann auf die ansonsten vorgeschriebene Verwallung verzich-
tet werden.
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6.8 Flichen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft

Im Nordosten des Plangebietes, westlich angrenzend an den Bolzplatz, ist eine ca. 1 ha groie
Flache fir Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft festgesetzt worden. Die Fléche liegt aulterhalb der im FNP dargesteliten Baufliche
und ist von daher flr eine bauliche Mutzung nicht vorgesehen.

Innerhalb dieser Flache eine naturnahe Wiesen-/Weidefldche zu entwickeln. Die Flache ist
mindestens alle 2 Jahre, maximal zweimal pro Jahr zu mahen. Die 1. Mahd darf frihestens
nach dem 1. Juli erfolgen. Das anfallende Mahgut ist zu beseitigen. Bei einer Beweidung ist
maximal eine GroRvieheinheit pro Hektar zulassig. Im nérdlichen Randbereich sind 3 Le-
sesteinhaufen mit einer Grundflache von mindestens 5 m? anzulegen.

Die Flache dient damit dem teilweisen Ausgleich von Eingriffsfolgen.

Das Kleingewasser innerhalb der Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Naturbelassene
Grinflache ist zu entschlammen. Die Uferbdschungen sind mit einer maximalen Neigung von
1. 3 auszubilden. Auf der Sldseite sind im Abstand von 3 m von der B&schungsoberkante 2
Weiden (Salix alba) als Heister anzupflanzen. Die verbleibenden Flachen sind mindestens alle
2 Jahre, maximal 2-mal pro Jahr zu mahen. Das Mahgut ist zu entfernen.

Auch diese Mallnahme dient dem teilweisen Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft.
6.9 Grinflachen
6.10 naturbelassene Griinfliche

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich ein gesetzlich geschitztes Biotop. Es
handelt sich um ein permanentes Kleingewé&sser mit der laufenden Nr. DBR04755 beim Land-
kreis Rostock mit einer Grélie von 156 m* Es befindet sich im nordwestlichen Bereich des
Plangebietes, nordlich der Erschliefungsstralie, und wird von der Bebauung ausgenommen.
Hierflr ist eine naturbelassene Grinflache im Bebauungsplan festgesetzt worden. Das ge-
setzlich geschiitzte Biotop wurde nachrichtlich in den Bebauungsplan tibernommen.

6.11 Hohenlage baulicher Anlagen

Zur Vermeidung von Gebaudeschaden durch Hochwasserereignisse ist festgesetzt worden,
dass die Erdgeschossfuflbodenhéhe mindestens 0,3 m Uber Strale betragen muss. Bezugs-
punkt ist gemal Festsetzung Nr. 2.1 die Héhenlage der Straltenbegrenzungslinie der anbau-
fahigen und zur Grundstiickserschliefung dienenden Verkehrsfliche in der Achse der Grund-
stlckszufahrt.

Gleichzeitig ist die Héhenlage des Erdgeschoffubodens auf ein Maf von 0,5 m (iber Stralle
begrenzt worden. Damit sollen negative Auswirkungen auf das Ortsbild durch unangemessene
h&haenmafige Einordnungen der zuklnftigen Baukdrper vermieden werden.

6.12 Ubernahme von Rechtsvorschriften
6.12.1 Ortliche Bauvorschriften/ Gestaltung
In den Bebauungsplan sind zur Sicherung ausreichender Stellplatzflachen auf den Privat-
grundstlicken und zur Gestaltung des Orisbildes (§ 1 Abs. 5 Nr. 5 BauGB) folgende Festset-

zungen als drtliche Bauvorschriften auf der Basis von § 86 Abs. 4 LBauQ M-V aufgenommen
werden.
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Dachneigungen

Im Baugebiet WA 3 sind nur Dachneigungen bis zu 23 Grad zur Waagerechten zuléssig.

In den Baugebieten WA 1, WA 2 und WA 4 bis WA 7 sind nur Dachneigungen zwischen 23
Grad und 48 Grad zur Waagerechfen zulissig.

Die Vorschriften zu Dachneigungen gemaR Festsetzungen Nr. 8.1 und 8.2 gelten nicht fir
Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowije offene und geschiossene Garagen.

Die Festsetzungen zur Dachneigung unterstiitzen die Festsetzung zur Zahl der Vollgeschosse
und zur Firsthéhe. Im WA 3 sind damit nur zweigeschossige Bauké&rper mit Dachneigungen
bis 23 Grad und Firsthéhen bis zu 10 m zuldssig. In den Ubrigen Baugebieten sind eingeschos-
sige Gebaude mit einer grofleren Bandbreite der Dachneigungen (23 bis 48 Grad) und First-
héhen bis zu 9 m zulassig. Eine mégliche Bebauung reicht vom eingeschossigen Bungalow
mit flachem Dach bis zum ausgebauten Steildach.

Dachflachen

Dachffachen diirfen nicht aus glasierten oder glasuréhnlichen Materialien hergestelit werden.
Dachziegel/Dachsteine diirfen nur in den Farben Rot, Braun, oder Anthrazit verwendet wer-
den.

Mit dieser Festsetzung sollen unerwiinschte Fernwirkungen durch Reflexionseffekten an
Dachflédchen vermieden werden, die sich negativ auf das Orts- und Landschaftsbild auswirken
kinnten. Das betrifft insbesondere glasierte Dachziegel sowie engobierte Dachziegel mit glas-
bildenden Zusatzen (sog. Edelengobe). Gleichzeitig sollen Dachfarben ausgeschlossen wer-
den, die als Fremdkérper wirken und das Landschaftsbild dadurch beeintrichtigen kénnten
{z.B. Blaue, Grine, Tirkisfarbene Dachflachen).

Grundstickseinfriedungen

Grundstickseinfriedungen zu den Verkehrsfidchen sind nur bis zu einer Héhe von 1,2 m zu-
ldssig.

Mit dieser Regelung soll die freie Sicht auf den Verkehrsraum bei Ausfahrt aus den Privat-
grundstlicken gesichert werden,

Zahl der Stellplatze

in den aligemeinen Wohngebieten sind je Wohnung 2 Steflpldtze oder Garagen zu errichten.

Damit soll vermieden werden, dass der private Stellplatzbedarf auf dffentlichen Verkehrsfla-
chen abgedeckt wird. Durch das Zuparken von é&ffentlichen Verkehrsflachen kénnte es zu
Sichteinschrankungen im dffentlichen Verkehr kommen. Aulkerdem kénnte es zu Einschran-
kungen bei der ordnungsgemalien Abfallentsorgung kommen.

7 ERSCHLIESSUNG DES PLANGEBIETES

7.1 verkehrliche ErschlieBung

Die verkehrliche Erschlieung des Plangebietes erfolgt durch Anbindung an die Heidestralte
und an die Kéhlerstraat. Hieriber erfolgt auch die fulaufige ErschlieRung des Gebietes. Eine

weitere fultlaufige Anbindung erfolgt in sldliche Richtung. Hier ist eine Verbindung mit dem
Full- und Radweg zwischen Wohngebiet .Im Wiesengrund® und dem Gymnasium vorgesehen.
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7.2 leitungsgebundene ErschlieBung
7.2.1 Wasserversorgung

Die Wasserversorgung erfoigt aus dem éffentlichen Trinkwassemetz der Gemeinde Réversha-
gen. Die wasserwirtschafilichen Anlagen befinden sich im Eigentum des Warnow-Wasser- und
Abwasserverbandes und werden durch die Eurawasser Nord GmbH bewirtschaftet.

7.2.2 Loschwasser/ Brandschutz

Der Loschwasserbedarf fur den Grundschutz betragt gemal DVGW, W 405 Bereitstellung
von Léschwasser durch die &ffentliche Trinkwasserversorgung" 98 m*h. Der Léschwasserbe-
darf muss in der Regel fir 2 Stunden zur Verfligung stehen.

Uber das Trinkwassernetz ist im Plangebiet die Bereitstellung von Léschwasser tiber 48 m*h
iber einen Zeitraum von 2 Stunden realisierbar. Das Mitfihren von Léschwasser im Trinkwas-
sernetz ist jedoch nur moglich, wenn keine andere Moglichkeit der Léschwasserbereitstellung
besteht und wenn die dadurch notwendigen Leitungsdimensionierungen zu keinen Qualitats-
beeintrachtigungen flhren. Alternativ ist die Entnahme aus einem gesonderten Léschwasser-
reservoire (Loschwasserteich, Ldschwasserbehalter) vorstellbar. Zwischen Heidestralke/Krau-
terweg und Kéhlerstrat (Gymnasium) ist ein Ringschluss herzustellen.

Gemall DVGW Arbeitsblatt W 405 erfasst der Léschbereich bei Entnahme von Loschwasser
aus dem offentlichen Trinkwassernetz samtliche Léschwasserentnahmemiéglichkeiten in ei-
nem Umkreis (Radius) von 300 m um das Brandobjekt, soweit nicht uniiberwindbare Hinder-
nisse wie Bahntrassen, mehrstreifige Schnellstralen oder lang gestreckte Gebiudekomplexe
die Laufstrecke unverhaltnismalig verlangem.

Zur L 6schwasserversorgung steht der Hydrant am Gymnasium (48 m3h) sowie der Hydrant in
der Heidestralle (48 m*h) zur Verfigung. Beide Hydranten decken mit einem Radius von 300
m das gesamie Plangebiet ab.

7.2.3 Abwasserableitung

Die Abwasserableitung erfolgt im Trennsystem. Das Schmutzwasser wird in das éffentliche
Schmutzwassersystem der Gemeinde Révershagen eingeleitet und in der zentralen Kldran-
lage Rovershagen behandelt. Die Ableitung des anfallenden Schmutzwassers ist nur Uber den
Schmutzwassersammler DN 200 KG in der Heidestralle maoglich, da der Schmutzwasser-
sammler in der Kdhlerstraat ausgelastet ist. Soweit die Errichtung eines Abwasserpumpwerks
notwendig ist, ist bei der Standortwahl darauf zu achten, dass es bei der angrenzenden und
geplanten Wohnbebauung zu keiner Geruchsbeléastigung kommt. Dies gilt auch bei der Anord-
nung von Druckunterbrecherschachten.

Das anstehende unbelastete Niederschlagswasser soll in geeigneten Fallen auf den Grund-
stilcken versickert werden. Bei unginstigen Bodenverhaltnissen ist im Einvernehmen mit dem
WAWAV eine zentrale Regenentwasserung vorzusehen.

Das anfallende Regenwasser soll nach Retention in die &rtliche Vorflut eingeleitet werden.
Fir die Rackhaltung von anfallendem Regenwasser bei Starkregen, ist im Plangebiet ein Re-
genruckhaltebecken vorgesehen.

7.2.4 Elektroenergieversorgung

Die Elektroenergieversorgung erfolgt aus dem &ffentlichen Stromnetz der Gemeinde Ro-
vershagen. Konzessionstrager ist die E.DIS AG.
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7.2.5 Erdgasversorgung

Eine Erdgasversorgung ist grundsatzlich maglich, da die Gemeinde Révershagen gasseitig
erschlossen ist. Hierzu ist die Erweiterung des Orisnetzes erforderlich. Die Gasversorgungs-
leitungen kénnen im &ffentlichen Bauraum untergebracht werden. Konzessionstrager ist die
E.ON Hanse AG.

7.2.6 Anlagen der Telekommunikation

Das Plangebiet muss telekommunikationsseitig véllig neu erschlossen werden. Anlagen befin-
den sich derzeitig im Plangebiet nicht.

7.3 Miillentsorgung/ Abfallwirtschaft

Die Gemeinde Révershagen ist an die zentrale Abfallentsorgung des Landkreises Rostock
angeschlossen. Die Abfallbeseitigung erfolgt nach der jeweils giltigen Satzung GOber die Ab-
fallentsorgung im Landkreis Rostock und der dazu erlassenen Geblhrensatzung.

Die im Bebauungsplan festgesetzten Verkehrsflachen sind fur das Befahren mit Entsorgungs-
fahrzeigen geeignet. Am Ende der Planstralle B ist eine Wendeanlage nach Rast06 festge-
setzt worden. Fir die Grundstlicke, die nicht von Entsorgungsfahrzeugen erreicht werden kon-
nen (hinterliegende Grundsticke im WA 2), sind Bereitstellungsplatze in einer Grifke von je-
weils 1,10 m 6,70 m als Teil der &ffentlichen Verkehrsfliche festgesetzt worden. Sie ermaagli-
chen das Aufstellen von 8 Stek. 120 | Malltonnen (50 x 55 cm).

|

Abb. 5 Milltonnenbereitstellungsplatz fir acht Abfallbehdlter 1,10 m x 870 m

8 UMWELTBERICHT
8.1 Einleitung des Umweltberichtes

Nach § 2 BauGB ist im Rahmen der Aufstellung von Bauleitplanen eine Umweltprifung durch-
zufihren, Grundlage bilden § 2 Abs. 4, § 2a sowie die Anlage 1 BauGB. Die Ergebnisse der
Prifung werden im Umweltbericht dargestellt. Zweck des Berichts ist die Ermittiung, Beschrei-
bung und Bewertung der Belange des Umweltschutzes und der erheblichen Umweltauswir-
kKungen.

8.1.1 Beschreibung der Festsetzungen des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan weist ndrdlich und westlich angrenzend an das Wohngebiet ,Im Wieseng-
rund" Allgemeine Wohngebiete mit einer GRZ von 0,3 aus. Fur diese Gebiete werden eine
offene Bauweise und eine eingeschossige Bebauung mit Einzelhdusern festgesetzt. Die Er-
schliefung erfolgt Uber Verkehrsflachen, die an die Heidestrale und den Wiesenweg im
Waohngebiet Im Wiesengrund” sowie im Osten an die Kéhierstrat sidlich des Gymnasiums
anbinden. Im westlichen Bereich wird eine Flache fir Entsorgungsanlage zur Regenwasser-
ruckhaltung festgesetzt. Um ein verhandenes Kleingewsdsser wird eine Grinflache mit der
Zweckbestimmung ,MNaturbelassene Grinflache" dargestellt. Im norddstlichen Bereich wird
eine Flache fur Mafnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft ausgewiesen.
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8.1.2 Umfang des Bedarfs an Grund und Boden

Mit der Ausweisung der Wohngebiete werden ca. 4,6 ha bisher unbebauten Flachen fir eine
Bebauung vorbereitet. Davon kénnen ca. 2 ha dauerhaft Uberbaut bzw. versiegelt werden.
Weitere Versiegelungen werden durch die Verkehrsflachen mit einer Grélke von ca. 0,8 ha
ermaglicht.

B.1.3 Darstellung der Ziele des Natur- und Umweltschutzes

Bundesnaturschutzgesetz (ENatSchG) / Naturschutzausfihrungsgesetz (NatSchAG M-V}
Das BNatSchG nennt in § 1 die Ziele des Naturschutzes und der Landschaftspflege. Danach
sind Natur und Landschaft so zu schiitzen, zu pflegen, zu entwickeln und ggf. wiederherzu-
stellen, dass die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts, die Regenerationsfa-
higkeit und nachhaltige Nutzungsfédhigkeit der Naturgliter, die Tier- und Pflanzenwelt ein-
schliellich ihrer Lebensstatten und Lebensrdume sowie die Vielfalt, Eigenart und Schénheit
sowie der Erholungswert von Natur und Landschaft auf Dauer gesichert sind.

In der Bauleitplanung werden diese Ziele u.a. durch die Anwendung der § 14 (Eingriffe in Natur
und Landschaft) und § 15 (Verursacherpflichten) beriicksichtigt.

Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG)

Dieses schreibt in § 1 die nachhaltige Sicherung oder Wiederherstellung der Funktionen des
Bodens fest. Begintrachtigungen seiner natUrlichen Funktionen sollen soweit wie maglich ver-
mieden werden.

Bundes-lmmissionsschutzgesetz (BImSchG)

Das BImSchG regelt im Zusammenhang mit den Durchfihrungsverordnungen den Schutz der
Umwelt und ihrer Bestandteile vor schadlichen Einwirkungen.

Malgeblich fir die Bewertung der Larmbelastung in der Bauleitplanung ist die DIN 18005
Schallschutz im Stadtebau. Im Beiblatt 1 sind Orientierungswerte genannt, die bei der Flanung
anzustreben sind.

Gutachterlicher Landschaftsrahmenplan Mittleres Mecklenburg/ Rostock
Die erste Fortschreibung des gutachterlichen Landschaftsrahmenplanes Mittleres Mecklen-
burg/ Rostock enthalt flr den Geltungsbereich des Bebauungsplanes keine Darstellungen.

8.1.4 Abgrenzung von Untersuchungsraum und —umfang

Fur die betroffenen Schutzglter nach § 2 des Gesetzes Uber die Umweltvertraglichkeitspriu-
fung (UVPG) i.V.m. & 1 Abs. 6 Nr. 7 des BauGB werden die Anderungsbereiche des Flachen-
nutzungsplanes als Untersuchungsraum herangezogen. Untersuchungsgegenstand und —um-
fang resultieren aus dem folgenden Untersuchungsrahmen:

Schutzgut Boden
Flachenbilanzierung im Hinblick auf natlidiche Bodenfunktionen und veranderten Versiege-
lungsgrad

Schutzgut Wasser
Auswirkungen auf das Grundwasser

Schutzgut Klima
Beurteilung der kleinklimatischen Folgen der geplanten Festsetzungen

Schutzqut Pflanzen, Tiere, Biodiversitat
Beurteilung des Eingriffs im Hinblick auf der Grundlage einer groben Bictoptypenbenennung;
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Schutzgul Landschaltstld
Verdnderung des Erscheinungsbildes der Landschaft, Darlegung von Gestaltungsmalnah-
men

Schutzgut Kultur- und Sachgiiter
Yorkommen von Bodendenkmalen

Schutzgut Mensch
Larmauswirkung auf die Bebauung in der Umgebung

8.1.5 Methodisches Vorgehen

Fir die Einschétzung der Beeintrdchtigung van Schutzgiitern durch dis Flachennutzungspla-
nung bzw. die Einschatzung der Umwelterheblichkeit stehen zwei Informationsebenen zur Ver-
filgung: die Funktionseignung (&kologische Empfindlichkeit) des Schutzgutes und die Intensi-
tdt der geplanten Mutzung. Werden beide Infarmationen miteinander verschnitten, ergikt sich
der Grad der Beeintrachtigung oder das dkologische Risiko gegenuber der geplanten Nutzung.

Um die Funktionalitat der Beweriung zu gewahrleisten, wird eine Beschrankung auf die Fak-
teren vorgenommen, die am ehesten geeignet sind, die Wirkungszusammenh#nge zu verdeut-
lichen. Sie sind auch unter dem Begriff Indikatoren bekannt. Dariiber hinaus muss die Wah!
der Indikatoren an die Datenverfugbarkeit angepasst werden. Gemessen an der wenig hohe-
ren Aussagequalitat vielstufiger Modelle gegenuber einfacheren Varianten. der besseren Da-
tenverfugkarkeit bei weniger differenziert zu treffenden Aussagen und der fur Planer und Be-
arbeiter erforderlichen infarmation wird fir das Bewertungskonzept im Fladchennutzungsplan-
verfahren die dreistufige Variante gewahit.

Die Aussagen werden in der Form gering, mittel, hach bzw. in der Entsprechung Stufe 1, Stufe
2, Stufe 3 getroffen. Nachfolgende Tabelle veranschaulicht die fur alle Bewertungsschritte zu-
treffende Matrix.

Funktionseignung des Inlensitét der Mutzung >
Schutegutes Siufe 1 Stufe 2 Stufe 3
Stufe 1 GGeringe Beeintrdchtigung  Geringe Beeintrachtigung Mitdere Bealntréchtigung
Stufe 1 Stufe 1
Stufe 2 Mitllere Beeintrdchtigung  Mittlere Besintridchtigung
Sure 2
Stufe 3 Mittlere Beaintrachtigung
i Stufe 2

Beispiel fir die Lesart;
Hohe Furktionseignung des Schutzgutes (Stufe 3) und miltlere Intensitit der Nutzung durch die Fla-
nung (Stufe 2) fuhrt zu hoher Beeintrachtigung fir das Schutzgut (Stufe 3).

Eei dieser Vorgehensweise wird berlcksichligt, dass die Bewerlung iber logische Verknlp-
fungen erfolgt und dass der inhaltliche und rdumliche Aussagewert malgeblich von der Aus-
sagekraft und Korrektheit der Indikataren abhangig ist. Zur Bestétigung der Bewertung werden
Abstimmungen mit dem zustindigen Sachgebiat gefihrt. Die Wah! der Bewertungsstufen ist
das Ergebnis eines Erfahrungs- und Abstimmungsprozesses der beteiligten Planer und Fach-
leute, Far den Fall van Planungen chne gravierande Nutzungsanderungen erfolgt eine verbal-
argumentative Einschatzung. Weitere Informationen sind in der Anlage ,Bewertungsmethodik
zur Umweltprifung® enthalten.
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8.2 Schutzgutbezogene Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkun-
gen und Ableitung von MaBnahmen

8.21 Schutzgut Boden

Bestandsaufnahme/ Vorbelastung

Die Geologie im Untersuchungsgebiet wird von Sanden der Hochfldche Uber Geschisbemer-
gel bestimmt. Dabei handelt es sich um pleistozane Bildungen nach der Weichseleiszeit. Die
Bodenverhaltnisse bestimmen Sand-Gley und Tieflehm-Braunstaugley mit Tieflehm-Staugley,
geprégt von Staundsse durch anstehendes Grundwasser. Das Bodenpotenzial dieser Stand-
orte ist gering bis mittel. Der Bodenrichtwert flr das Grinland betragt 0,8. Altlasten oder Alt-
lastenverdachtsflachen sind nicht bekannt.

Die Schutzwirdigkeit des Bodens wird als gering bis mittel bewertet. Die geclogischen Ver-
haltnisse bedingen eine mittlere Bedeutung des Bodens im Untersuchungsgebiet — Stufe 2.

Prognose der Umweltauswirkungen

Mit der Neubebauung im Bebauungsplangebiet werden ca. 2,8 ha bisher unversiegelte Bo-
denflachen dauerhaft versiegelt. Die natUrlichen Bodenfunktionen gehen in diesen Bereichen
volistandig verloren. In den weiteren Bereichen kommt es durch die gartnerische Nutzung zur
Umwandlung des nattrlichen Bodens in unterschiedlicher Intensitat. Aufgrund der eher locke-
ren Bebauungsstruktur ist von mittleren Auswirkungen - Stufe 2 auszugehen. Fur das Schutz-
gut Boden ergeben sich damit mittlere Beeintrachtigungen - Stufe 2.

Vermeidung, Minderung und Ausgleich

Die Beeintrdchtigungen kinnen durch eine Begrenzung der GRZ gemindert werden. Diese
wird in den Baugebieten mit 0,3 festgesetzt, sodass eine Reduzierung der méglichen Versie-
gelung bereits erfolgt. Ein Ausgleich durch eine Entsiegelung bisher unversiegelter Fldchen ist
nicht moglich.

8.2.2 Schutzgut Wasser

Oberflachenwasser

Im westlichen Bereich des Bebauungsplangebietes verlduft ein Graben, der am Westrand in
einen weiteren in Nord-Sud-Richtung verlaufenden Graben einmundet. Dieses Grabensystem
dient der unmittelbaren Flachenentwésserung und fuhrt nur tempordr Wasser. Eine Verbin-
dung zum Ubergeordneten Wassemnetz ist nicht erkennbar, aber eine Ableitung in das System
des sidlich verlaufenden Radelbach ist wahrscheinlich.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich ein temporér wasserfithrendes Klein-
gewasser mit einer Wasserfliche von maximal 200 m?. Dieses Kleingew&sser ist vollstandig
in die Weidenutzung der umgebenden Griinlandfléche einbezogen und daher stark mit N&hr-
stoffen belastet und verschlammt. Die Funktionseignung des Oberfléchenwassers kann ins-
gesamt mit gering — Stufe 1 eingeschétzt werden.

Grundwasser

Das Gemeindegebiet befindet sich in einem Bereich der Grundmorine des Pommerschen
Stadiums der Weichselkaltzeit. Oberflichernah stehen Sande und Geschiebelehm/-mergel
an.

In den nérdlichen Bereichen des Bebauungsplangebietes betrdgt der Grundwasserflurabstand
=2 — 5 m. Hier ist das Grundwasser gegenuber flachenhaft eindringenden Schadstoffen weni-
ger geschitzt. Die sidlichen Baugebiete befinden sich in einem Bereich mit einem Grundwas-
serflurabstand von =10 m. In Verbindung mit den dartberliegenden lehmigen Bodenschichten
ist das Grundwasser relativ geschiitzt. In diesen Bereichen befindet sich auch ein potenziell
nutzbares Grundwasserdargebot, aber mit hydraulischen und chemischen Einschrénkungen.
Die Grundwasserneubildungsrate ist mit gréBer 100-150 mm/a nur mafkig.

Insgesamt kann das Grundwasserpotenzial fir den Geltungsbereich mit mittel — Stufe 2 ein-
geschéatzt werden.
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Prognose der Umweltauswirkungen

Oterflachengewasser

Der in der Grinlandflache verlaufender Graben geht durch die Bebauung vollstandig verloren.
Das Kleingewasser wird erhalten und durch die Schaffung eines adédquaten Umfeldes aufge-
wertet,

Die Ableitung des im Baugebiet anfallende Regenwassers muss Gber den Radelbach erfolgen,
der stdlich des Plangebietes verlauft. Dieser wurde in den vergangenen Jahren in grokem
Umfang renaturiert, womit auch ahnlich erhebliche Auswirkungen auf den Ort Révershagen
wie durch das Sommerhochwassers 2011 vermieden werden sollen.

Damit durch die zusatzlichen Wassermengen aus dem neuen Baugebiet keine Uberlastung
des Abflusssystems entsteht, ist eine ausreichend dimensionierte Rickhaltung des anfallen-
den Regenwassers vorgesehen. Die Bodenverhaltnisse lassen eine Versickerung des Regen-
wassers eher nicht zu.

Der Radelbach ist auch Uber den Ablauf aus der KA Révershagen betroffen. Hier sorgt die seit
dem Jahr 2016 wieder in Betrieb genommene Phosphatféllung fur eine sichere Einhaltung der
Uberwachungs- und Erklarungswerte.

DarGber hinaus gelangt die KA mit dem Anschluss von zusétzlich 190 Einwohnern aus dem
zukinftigen Wohngebiet an ihre wasserrechtlich begrenzte Ausbaugrafte von 4.999 Einwoh-
nern (GK 2). Eine erferderliche Anpassung an die Grifienkiasse 3 zieht weitere verfahrens-
technische Optimierungen im Betrieb der Anlage nach sich, um die dann geltenden strengeren
Grenzwerte der Abwasserentsorgung sicher einzuhalten. Vor diesem Hintergrund kénnen aus
wasserwirtschafilicher Sicht zusatzliche negative Auswirkungen (im Sinne der WRRL) auf den
Wasserkirper des Radelbachs voraussichtlich ausgeschlossen wearden.

Zusammenfassend kdnnen die Auswirkungen auf Oberflaichengewasser als mittel - Stufe 2
eingeschatzt werden. Es ergeben sich damit geringe Beeintrachtigungen - Stufe 1.

Grundwasser

Mit der Versiegelung von Bodenfldchen koemmt es zu einer Reduzierung der Grundwasser-
neubildung. Unter Beachtung der verbleibenden Offenlandflachen sind diese Auswirkungen
als mittel einzuschatzen. Bei dem heutigen Stand der Technik sind Gefahrdungen des Grund-
wassers durch austretende Schadstoffe als gering einzuschétzen. Bei der Nutzung der Grund-
sticke entsteht eine gewisse Gefahrdung aus der Gartennutzung, hier speziell durch den Ein-
satz von Dinger- und Schadlingsbekampfungsmitteln. Aufgrund der eher geringen Mengen
konnen die Auswirkungen hier als mittel eingeschatzt werden. In gréfteren Teilen ist es Grund-
wasser gegeniber flachenhaft eindringenden Schadstoffen geschiitzt. Insgesamt ergeben
sich mittlere Auswirkungen auf das Grundwasser - Stufe 2 und damit mittlere Beeintrachtigung
— Stufe 2 - flr das Schutzgut.

Vermeidung, Minderung und Ausgleich

Die Auswirkungen kénnen durch eine weitere Begrenzung der GRZ sowie das Festsetzen der
Verwendung von versickerungsfahigem Material fur Stellplatze und Nebenanlagen gemindert
werden. Ein unmittelbarer Ausgleich der Beeintrachtigungen ist nicht méaglich.

8.2.3 Schutzgut Klima

Bestandsaufnahme

Das Untersuchungsgebiet wird maritim beeinflusst und ist dem Klimagebiet der Mecklenburg-
Vorpommerschen Kiste und Westriigen zuzuordnen. Dieses Klimagebiet zeichnet sich im
Vergleich zum angrenzenden Binnenland durch einen relativ ausgeglichenen Gang der Luft-
temperatur, eine starke Luftbewegung, eine hohe Luftfeuchte und haufige Bewdlkung aus. Das
Land-Seewind-System, welches fir einen grofen Luftaustausch und die Wirksamkeit des
Warmepufiers Ostsee sorgt, reicht ca. 10 -15 km landeinwérts. Die mittlere Niederschlags-
menge der meteorologischen Station Warnemiinde (1981 bis 2010) betrégt 616 mm, die mitt-
lere Jahrestemperatur betragt 8.2 °C (Deutscher Wetterdienst — Climate Data Center).
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Der Plangeltungsbereich ist durch offenes Griinland gepragt. Dieses ist ein Kaltluftentste-
hungsgebiet. Bodenart, Bodenzustand, Bodenfeuchte und die Art der Bodenbedeckung be-
einflussen den Temperaturverlauf. Durch die ausgeprégte Vegetationsschicht sind Tempera-
turschwankungen gedampft. Eine entlastende Wirkung der entstehenden Kaltluft ist nicht er-
forderlich, da belastete Flachen in der eher locker bebauten Ortslage von Révershagen fehlen.
Die Leistungsfahigkeit/ Empfindlichkeit des Untersuchungsbereiches wird als gering einge-
schatzt.

Daher wird dem Plangeftungsbereich nur eine geringe klimatische Bedeutung -Stufe 1 zuge-
ordnet.

Prognose der Umweltauswirkungen

Wirkungen auf das Kleinklima ergeben sich durch die Bebauung, die Versiegelung und die
Entwicklung weiterer vertikaler Strukturen. Durch die befestigten Flachen und Gebaude ergibt
sich eine starkere Erwarmung, eine Verdnderung der Strahlungsbilanz und der Oberflachen-
temperatur. In Verbindung mit den weiteren vertikalen Strukturen werden die Kaltluftentste-
hung und der Horizontalluftaustausch stark vermindert. Aufgrund der insgesamt noch lockeren
Bebauungsstruktur kénnen die Auswirkungen als mittel - Stufe 2 eingeschatzt werden. Auf-
grund der geringen klimatischen Bedeutung ergeben sich geringe Beeintrachtigungen - Stufe
1.

8.2.4 Schutzgut Luft

Die Ermittlung der vorhandenen Immissionsvorbelastung durch das Landesmessnetz zeigt fir
die néchstgelegene und fur Révershagen reprasentative Landesmessstation Rostock — Stut-
hof, dass die Konzentrationen der gasférmigen Luftschadstoffe Schwefeldioxid (SO2) und
Stickstoffmonaoxid (NO) auf einem sehr niedrigen Belastungsniveau liegen. Die mafgeblichen
Immissionswerte der TA Luft bzw. der 39. BimSchV fiir SO- und NO; zum Schutz der mensch-
lichen Gesundheit werden sicher eingehalten bzw. deutlich unterschritten. Neben den Immis-
sionswerten zum Schutz der menschlichen Gesundheit wurden im betrachteten Zeitraum auch
die Immissionswerte zum Schutz der Vegetation und von Okosystemen aus Nr. 4.4.1 der TA
Luft unterschritten.

Parameter 2011 2013 2014 2015 Grenzwert
SO[pg/m?] 2 2 2 1 125

NO: [ug/m?] 14 11 11 110 40

O3 [pg/m?] | 141 153 167 196 180
Feinstaub PM 10 [pa/m?] | 21 16 19 16 50

| Tage grofter als 50 pg/m® | 22 3 b 7 35

Beziiglich Feinstaub (PM1o) und dessen Inhaltsstoffen liegt das Belastungsniveau an der Lan-
desmessstation Stuthof auf einem niedrigen Niveau. Damit bestehen bezlglich Feinstaub
(PMig) und dessen Inhaltsstoffen keine Anzeichen fir nachteilige Beeintrachtigung der
menschlichen Gesundheit.

Die Ergebnisse der Messungen zeigen fir gasférmige, partikelférmige und deponierende Luft-
schadstoffe ein typisches Hintergrundbelastungsniveau von vorstadtisch gepragten Gebieten.
Fur alle dargestellten Luftschadstoffe liegt die Vorbelastung deutlich unter den TA Luft Grenz-
werten und den Werten der 39, BImSchV.

Fur das Schutzgut Mensch ergibt sich in Bezug auf die Lufiqualitat eine geringe Empfindlich-
keit — Stufe 1.

Prognose der Unmweltauswirkungen

Durch die neue Wohnbebauung kann es zu Schadstoffemissionen aus den Heizungsanlagen
kommen. Auch die Emissionen durch den Verkehr sind aufgrund des geringen Verkehrsauf-
kommens zu vernachldssigen. Die Intensitat dieser Wirkungen ist aufgrund des heutigen Stan-
des der Technik als gering - Stufe 1 einzuschatzen. Damit ergeben sich nur geringe Beein-
trachtigungen - Stufe 1.

Seite - 23 -



Gemeinde Révershagen  +  Bebauungsplan Nr. 8.1 Im Wiesengrund I = Begrlndung

8.2.5 Schutzgut Flora / Fauna

Bestandsaufnahme

Flora/Biotope

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird von Grunlandflachen, die zum Teil brachge-
fallen sind, gepragt. Die intensiven Landwirtschaftsflichen haben nur eine geringe Bedeutung
als Lebensraum fir Pflanzen und Tiere. Die Brachflachen besitzen eine mittiere Bedeutung.
Das Kleingewasser ist an sich hochwertig, aber aufgrund der Einbeziehung in die weitere Nut-
zung erheblich beeintrachtigt.

Die Biotoptypen im Untersuchungsgebiet sind in der folgenden Tabelle aufgefihrt.

Biotoptyps

Erlauterung zum Kompansationserfordernis Art der Beeintrichtigung

Biotopwert
saticnswert

Kompan-

Freiraumbeein=
tréchtigungsgrad

453

(Graben, zeitweise wasserflhrend, ex- 3 40 | Bebauungsrand 0,75
tensiv

Entwasserungsgraben, nur zeitweise wasserfahrend, geringe bis keine Bewirtschaftung, teil-
WEISE ZUgeWwaCchsen

5.4 Nahrstoffreiches Stillgewésser | 3 ] 50 | Bebauungsrand | 0,75
Geschifzies Kleingewasser innerhalb der Weideflache, durch fehlende Abgrenzung ver-
schlammt, kein typischer Ufersaum, tempordr wasserflihrend, nahrstoffreich, Abwertung auf-

| grund der Verschiammung und Nutzung durch die Rinder

9.2.3 |Arenarmes Frischgrunland | 1 | 15 |Bebauungsrand | 0.75-1,00
Cauergrinland, im Geltungsbereich und dardber hinaus dominierend, Mutzung als Rinder-

| weide, malkige Intensitit, geringer Krautanteil, dauerhaft kurz gehalten

24 |Aufgelassenes Frischgriinland | 2 [ 20 | Bebauungsrand | 0,75-1,00
Dauergrinland, Mutzung seit mehr als einem Jahr aufgelassen, maliger Krautanteil, Graser
dominigren, Abwertung aufgrund Ablagerungen von Baumaterial

10.1.4 | Ruderaler Kriechrasen | 2 | 25 [Bebauungsrand | 075
Graserdominierte Brache, Quecke, Landreitgras, in einem kleinen Bereich Binsen, geringer
Krauteranteil dabei Brennnessal, vereinzelt Goldrute, sporadische Stdrungen durch Ablagerun-
gen und Mahd in Teilfidchen, daher Abwertung

13.3.2 | Artenarmer Zierrasen | 0 | 0,9 | Bebauungsrand | 0,75
als Granflache ohne Zweckbestimmung ausgewiesene Flache im Bebauungsplan Nr. 8, sira-
Renbegleitenden Rasenflachen im Bereich des Sportplatzes, arten- und strukfurarm, intensive
Mutzung, keine Versiegelung

13.8.4 | Ziergarten I 0 | 0,9 | Bebauungsrand | 0,75
Randbereiche des Baugebietes, von den angrenzenden Grundstlucken mitgenutzt, haufig ge-
mahter Rasen, Ablagerungen

13.9.1 |Sportplatz 0 | 0,8 | Bebauungsrand | 0,75
Randbereich des Sportplatzes arm Gymnasium Révershagen, intensiv gemiahter Rasen, ge-
ringe Versiegelung durch Mebeneinrichtungen

14.7.3 | Wirtschaftsweg unversiegeilt | 0 | 0.8 | Bebauungsrand | 0,75
Zuwegung weitgehend unversiegelt, stark verdichtet

Tabelle 8-1: Bictoptypen im Untersuchungsgebiet
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Das Stillgewasser ist ein geschitztes Biotop nach § 20 NatSchAG M-V und als Solches beim
LUNG M-V erfasst.

Fauna

In den Jahren 2015 und 2016 erfolgte eine Erfassung relevanter Tierartengruppen im Gel-
tungsbereich sowie der Umgebung des Bebauungsplanes durch das Gutachterblro Martin
Bauer [1].

Brutvige!
Im Untersuchungsgebiet konnten in den Jahren 2015 und 2016 insgesamt 4 Brutvogelarten

nachgewiesen werden. Dabei handelt es sich um die Feldlerche {Alauda arvensis), den
Sumpfrohrsanger (Acrocephalus palustris), den Hausrotschwanz (Phoenicurus ochropus) und
die Amsel (Turdus merula). Es handelt sich jeweils um vereinzelte Brutreviere, wobei aufgrund
der intensiven Weidenutzung keine klare Abgrenzung erfolgen konnte bzw. keine erfolgreiche
Mutzung des Reviers stattfand.

Nahrungsgdste
Das Gebiet wird von verschiedenen Vogelarten als Nahrungshabitat genutzt. Dabei ist das

Grunland als Nahrungsflache fur den Weilkstorch von besonderer Bedeutung.

In der Nahe des Bebauungsplangebietes befand sich ein Horst des Weilistorchs auf einem
Schornstein. Dieser Horst ist seit 2004 nicht mehr besetzt. Die Nisthilfe direkt an der Kihlers-
trat wird nicht angenommen. Der néchstgelegene, genutzte Horst Standort befindet sich in
Volkenshagen mit einer Entfernung von ca. 3 km. Die Nutzung des Grinlandes als Nahrungs-
raum wurde in den Jahren 2014, 2015 und 2016 mehrfach becbachtet. Aufgrund der Entfer-
nung zum Horststandort besitzt der Raum aber nur eine nachgeordnete Bedeutung.

Reptilien

im Untersuchungsgebiet konnten 2 Reptilienarten festgestellt werden, die Ringelnatter (Matrix
natrix) und die Waldeidechse (Lacerta vivipara). Diese Arten sind als besonders geschitzt und
in der Roten Liste Mecklenburg-Vorpommern als gefahrdet eingestuft. Aufgrund der fehlenden
Habitatqualitidt scheint es sich aber nur um eine sporadische Nutzung als Nahrungsraum zu
handeln. Eine Reproduktion konnte nicht nachgewiesen werden.

Amphibien

In dem im Plangeltungsbereich liegenden temporaren Kleingewésser wurden der Teichfrosch
{Rana kl. esculenta) und der Teichmolch (Triturus vulgaris) nachgewiesen. Auf den weiteren
Fl&dchen im Plangeltungsbereich sowie in der weiteren Umgebung konnten weitere Amphibien-
arten beobachtet werden, die das Gebiet als Wanderkorridor nutzen.

Insgesamt besitzt der Geltungsbereich des Bebauungsplanes in Hinblick auf das Schutzgut
Flora/Fauna eine mittlere Funktionseignung - Stufe 2.

Prognose der Umweltauswirkungen

Flora/Biotope

Durch die Bebauung und Umnutzung der Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
gehen teilweise intensiv genutzte, aber auch extensiv genutzte Lebensrdume von Pflanzen
und Tieren vollstdndig verloren. Innerhalb der Garten entstehen aber in kleinerem Umfang
neue, strukturreiche Lebensraume. Aulierdem werden der Bereich des temporéren Kleinge-
wassers mit einem Umfeld sowie norddstlich befindliche Flachen aus der intensiven Nutzung
herausgenommen und zu extensiven Lebensriumen entwickelt.

Vdgel
Mit der Neubebauung kommt es zu einem Verlust von Grinlandflichen, die als Nahrungsha-

bitat eine Bedeutung besitzen. In unmittelbarer Verlust von Lebensstétten artenschutzrelevan-
ter Brutvogelarten ist aber nicht zu erwarten, da die Habitatauspragung nur suboptimal ist.
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Mit der Reduzierung der Griinlandflachen wird ein Nahrungsraum des Weillstorches reduziert.
Dieser hat aufgrund der Entfernung zum aktiven Horst nur eine nachgeordnete Bedeutung.
Aufgrund der generellen Gefdhrdung der Art ist aber trotzdem eine gewisse Kompensation
dieses Verlustes erforderlich.

Replilien
Aufgrund des begrenzten Arteninventars kommt es eventuell zu geringflgigen baubedingten
EBeeintrachtigungen einzelner Individuen. Eine artenschutzrechiliche Betroffenheit ergibt sich

nicht,

Amphibien

Das Kleingewasser innerhalb des Plangeltungsbereiches wird erhalten und es wird ein Umfeld
entwickelt, das sich insbesondere als Sommerlebensraum fir verschiedene Amphibienarten
eignet. Es bleibt doch an den nérdlich angrenzenden Grinlandkomplex angebunden, sodass
auch die Wanderung der Amphibien zwischen den verschiedenen Lebensrdumen erhalten
bleibt.

Die Nutzungsintensitat ist insgesamt als hoch - Stufe 3 einzuschétzen. In Verbindung mit der
insgesamt mittleren Bedeutung als Lebensraum ergibt sich eine hohe Beeintriachtigung
— Stufe 3.

Vermeidung, Minderung und Ausgleich

Das Kleingewasser als geschitztes Biotop bleibt erhalten und bekommt in Form einer natur-
belassenen Grinflache ein gerade auch flr Amphibien gut nutzbares Umfeld. Als Ausgleich
fur Eingriffe ist eine Aufwertung des Kleingewassers durch Entschlammung und die Anpflan-
zung von verschattenden Gehdlzen vorgesehen.

8.2.6 Eingriffe in Natur und Landschaft

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes entstehen mit der Umsetzung der Be-
bauung und Erschlielbung Eingriffe in Natur und Landschaft nach Paragraf 14 Bundesnatur-
schutzgesetz. Diese entstehen insbesondere durch den Verlust von Lebensrdumen durch Ver-
siegelung und Umnutzung.

Die Eingriffe in die verschiedenen Schutzglter werden als Eingriffe in die Biotop-und Nut-
zungstypen zusammenfassend betrachtet. Die Bilanzierung der Eingriffe sowie des Ausgleichs
ist in dem entsprechendan Kapitel detailliert dargestellt.

Insgesamt entsteht ein Kompensationsbedarf von 89,303 m? Flachenaquivalent. Innerhalb des
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes werden Kompensationsmalnahmen mit einerm Um-
fang von 12.004 m? Flachendquivalent umgesetzt. Auf einer Teilfldche des Flurstlicks 145/4
der Flur 1 Gemarkung Réivershagen {Oriseingang, dstlich der B 105) wird ein Kompensations-
defizit in Héhe von 6.860 m? Flachenaquivalent durch Entwicklung einer naturnahen Grinfla-
che mit Gehdlzpflanzung ausgeglichen. Das verbleibende Defizit in Hihe von 80,435 m* Fla-
chensguivalent wird durch Abbuchung von einem Okokonto ausgeglichen.

8.2.7 Schutzgebiete

Der Plangeltungsbereich befindet sich nicht in oder in der Nahe von Europaischen oder natio-
nalen Schutzgebieten. Zu beachten ist das nach § 20 NatSchAG M-V geschiizte Biotop, wel-
ches erhalten bleibt. Auf die Bedeutung wurde bereits um oberen Kapitel eingegangen.

8.2.8 S{:hutzgut Landschaftshild
Bestandsaufnahme

MNach physisch = geographischen Gesichtspunkten lisgt das Untersuchungsgebiet in der Land-
schaftszone Osiseekistenland.
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Der Landschaftskildraum ist eine gréfere Grinlandflache, die im Norden und Westen durch
Wald bzw. waldahnliche Geholzstrukturen, im Siiden und Osten durch die Bebauung der Orts-
lage Rovershagen begrenzt ist. Der Charakter ist damit bedingt naturnah, aber auch relativ
ausgeraumt.

Insgesamt ergibt sich eine mittlere Bedeutung — Stufe 2 als landschafilicher Freiraum.

Prognose der Umweltauswirkungen

Durch die Neubebauung wird der Ortsrand von Révershagen nach Norden in den offenen
Landschaftsraurm ausgedehnt. Damit geht ein Teil des Landschaftsbildraumes verloren. Auf-
grund der vorhandenen baulichen Prigung dieses Randes sind die Auswirkungen auf den
Bildraum eher gering - Stufe 1. Damit ergeben sich geringe Beeintrédchtigungen - Stufe 1.

8.2.9 Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Im Plangeltungsbereich gibt es keine denkmalschutzrelevanten Objekie. Bereiche mit Bodendenkmalen
sind nicht bekannt.

8.2.10 Schutzgut Bevélkerung und Gesundheit

Bestandsaufnahme

Die Umgebung des Plangeltungsbereiches ist durch Wohngebiete und im Osten der Schule
mit Sportanlagen als Larmquelle gepragt. Die Erschliefung des gesamten Ortsteils arfolgt
Uber die Graal-Muritzer-Strale (L221). Fir das vorhandene Wohngebiet im Geltungsbereich
des Bebauungsplanes Nummer 8 ergibt sich eine hohe Empfindlichkeit - Stufe 3. Fir die west-
lichen Bereiche der Orislage ergibt sich eine mittlere Empfindlichkeit - Stufe 2.

Prognose der Umweltauswirkungen

Mit der neuen Wohnbebauung kammt es ein zu einer Zunahme des Verkehrs auf der Hei-
destralle und dem Krauterweg im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Mummer 8 sowie
auf der Kéhlerstrat. Anhand dieser Aufzahlung ist bereits erkennbar, dass eine Verteilung des
Verkehrs angestrebt wird. Fir das vorhandene Wohngebiet ergibt sich damit nur eine relativ
geringe Zunahme des Verkehrs und damit auch nur eine geringflgige Erhdhung der Larmbe-
lastung. Die Grenzwerte werden eingehalten. Auf der Kohlerstrat ist die Verkehrszunahme
gegeniiber der heutigen Situation ebenfalls gering, da diese das Gymnasium anbindet. Die
Zunahme des Verkehrs auf der Graal-MUritzer Strafie fallt aufgrund der relativ geringen Anzahl
an Wohngebauden und der bereits vorhandenen Verkehrsbelastung auch nur gering aus. Die
Auswirkungen auf das Schutzgut kénnen damit als gering - Stufe 1 eingeschétzt werden. Ins-
gesamt ergeben sich mittlere Beeintrachtigungen - Stufe 2.

8.3 Entwicklung des Umweltzustandes bei Nicht-Durchfiihrung der Planung

Eei Nicht-Durchfiinrung der Planung bleibt es bei der hisherigen Nutzung des Gebietes mit der
intensiven landwirtschaftlichen Bewirtschaftung. Damit bleibt es bei den heute vorhandenen
Beeintrachtigungen und Belastungen, die sich im Wesentlichen aus den Flachennutzungen
aulierhalb des Geltungsbereiches ergeben.

8.4 Monitoring

Die erheblichen Umweltauswirkungen, die auf Grund der DurchfUhrung der Planung eintreten,
sind durch die Gemeinden gemaR § 4c BauGB zu Uberwachen, um insbesondere unvorher-
gesehene nachteilige Auswirkungen friihzeitig zu ermitteln und in der Lage zu sein, geeignete
Malnahmen zur Abhilfe zu ergreifen,

Ferner sind die Informationen der Behorden, insbesondere der Fachbehdrden zu vorhandenen
Monitoring — Instrumenten im Rahmen der Behordenbeteiligung nach § 4 Abs. 3 BauGBE auf
Eighung zu prifen und gaf. zu nutzen.
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Im Leitfaden zur Durchfiihrung der Umweltprifung in der Bauleitplanung (Umweltministerium
und Ministerium fiir Arbeit, Bau und Landesentwicklung Mecklenburg — Vorpommern, 2005)
wird empfohlen, die Uberwachung und Dokumentation des Erfolges der Kompensations- und
Ersatzmafinahmen nach Umsetzung des Vorhabens in das Monitoring zu Gbernehmen.

Das betrifft hier die Umsetzung der Mafinahmen zum Schutz, zur Pfleg und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft Uber einen Zeitraum von 5 Jahren, Bei der Abbuchung von
einem Okokonto ist das Monitoring bereits bei der Umsetzung dieser Matnahmen abgesichert.

8.5 Zusammenfassung

Die Gemeinde Révershagen plant die Erweiterung der Wohnbebauung im Bereich des Wohn-
gebietes ,Am Wiesengrund' in nérdliche Richtung. Dazu wird flir eine Flache von ca. 7 ha
nordlich der Bebauung der Bebauungsplan Nr, 8.1 aufgestelit.

Die Auswirkungen auf die Schutzgiiter sind im Folgenden tabellarisch dargestelit

| Schutzgut / Teilbereich Funktionseignung | Nutzungsintensi- | Beeintrachtigung
| Stufe 1-3 tat Stufe 1-3
Stufe 1-3
Boden [Mittel -2 | Mittel - 2 [ Mittel - 2
"Wasser
Oberflachenwasser Gering — 1 _ Mittel — 2 Gering — 1
- Grundwasser Mittel = 2 Mittel — 2 Mittel — 2
Klima Gering — 1 Mittel -2 Gering — 1
Luft o Gering — 1 Gering — 1 Gering — 1
Flora / Fauna Mittel - 2 [Hoch-3 Hoch — 3

Eingriffe in Natur und Land- | Die Eingriffe in Natur und Landschaft kénnen durch Mafinah-
schaft men im Gebiet und die Abbuchung von einem Okokonto
kompensiert werden

_Echutzgebiete Keine betroffen

Landschaftsbild | MWittel — 2 | Gering — 1 | Gering — 1

Kultur- und Sachgiiter | Gering —1 |Gering—1 [ Gering - 1

Ee:;ﬁ]karung und Gesund- | Mittel — 2 Gering — 1 ittel — 2
ei

Insgesamt ergeben sich durch die Umsetzung des Bebauungsplanes zumeist geringe bis mitt-
lere Beeintrachtigungen fir die Schutzgater. Fir das Schutzgut Flora/Fauna sind die Beein-
trachtigungen hoch, aber bei Betrachtung der Ortsrandlage und der vorgesehenen MaRnah-
men im Gebiet vertretbar.
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9 STAND DES AUFSTELLUNGSVERFAHRENS

Die Gemeindevertretung hat am 07.11.2018 beschlossen, den Bebauungsplan Nr. 8.1 aufzu-
stellen. Im Rahmen der frihzeitigen Unterrichtung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 1 BauGB) lag
der Vorentwurf des Bebauungsplans in der Zeit vom 09.01.2017 bis zum 10.02.2017 zur Ein-
sichtnahme im Amt Rostocker Heide bereit. In dieser Zeit wurde den Birgermn Gelegenheit zur
Auferung und Erdrterung gegeben. Die Méglichkeit zur Einsichtnahme in den Vorentwurf des
Bebauungsplans wurde in der Zeit vom 23.12.2016 bis zum 08.01.2017 durch Aushang an
den Bekanntmachungstafeln sowie vom 22.12.2016 bis zum 14.02.2017 auf der Homepage
des Amtes Rostocker Heide unter www.amt-rostocker-heide.de ortstblich bekannt gemacht.

Mit Schreiben vom 13.01.2017 wurden die Behtrden und sonstigen Trager éffentlicher Be-
lange, deren Aufgabenbereich durch die Planung beriihrt werden kann, unterrichtet und zur
AuRerung auch im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umwelt-
prafung nach § 2 Abs. 4 aufgefordert.

Am 24.04.2017 ist der Entwurf des Bebauungsplans von der Gemeindevertretung gebilligt und
zur éffentlichen Auslegung bestimmt worden.

Die Entwirfe des Plans und der Begriindung sowie die wesentlichen umweltbezogenen Stel-
lungnahmen werden nach § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 15.05.2017 bis zum 16.06.2015
zu Jedermanns Einsichtnahme &ffentlich ausgelegt.

Die offentliche Auslegung wird in der Zeit vom 28.04.2017 bis zum ...................... durch
Aushang sowie am 27.04.2017 auf der Homepage des Amtes Rostocker Heide unter
www.amt-rostocker-heide.de ortsiblich bekanntgemacht worden.

Die Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die
Planung berdhrt werden kann, wurden mit Schreiben vom 26.05.2017 nach § 4 Abs. 2 BauGB
gleichzeitig mit der &ffentlichen Auslegung beteiligt.

Am 25.08.2017 hat die Gemeindevertretung die eingegangenen Stellungnahmen geprift und
in die Abwagung eingestellt. Gleichzeitig ist der Satzungsbeschluss iber den Bebauungsplan
Nr. B.1 gefasst worden.

10 ERGEBNISSE DER OFFENTLICHKEITS- UND BEHORDENBETEILIGUNG

Die nachfolgenden Ausfihrungen enthalten eine Zusammenfassung der im bisherigen Betei-
ligungsverfahren eingegangenen Belange mit einer kurzen Bewertung fur das weitere Verfah-
ren.

Hochwasserschutzrisikogebiet

Die EURAWASSER Nord GmbH hat darauf hingewiesen, dass der stdliche Teil des Plange-
bietes in einer Senkenlage und geméak Hochwasserschutzkonzeption Radelbach-Einzugsge-
biet (Institut Biota, Ingenieurbliro Voss & Muderack 2012) im Hochwasserrisikogebiet liegt,
Laut Konzept wird im Risikobereich keine Bebauung empfohlen.

Die Hochwasserschutzkonzeption beriicksichtigte bei der Bewertung des Hochwasserrisikos
die vorhandenen Geldndehthen. Im Zuge der Planverwirklichung ist eine Erhéhung des Ge-
landes vorgesehen, um den héhenmafigen Anschluss der Regenwasserleitungen an die vor-
handene Vorflut verwirklichen zu kdnnen. Mit der héhenmaRigen Gelandeanpassung befindet
sich der stdliche Teil des Plangebietes auf einer Héhe, die nicht mehr dem Hochwasserrisiko
ausgesetzt ist.
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Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Flachen

Das staatliche Amt fiir Landwirtschaft und Umwelt Mittleres Mecklenburg hat darauf hingewie-
sen, den Entzug bzw. die zeitweilige Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Flachen auf den
absolut notwendigen Umfang zu begrenzen. Fir Ausgleichs- und Ersatzmafnahmen sind
nach Moglichkeit landwirtschaftlich nicht nutzbare oder landwirtschaftlich weniger wertvolle
Flachen vorzusehen.

Die Gemeinde hat die Notwendigkeit der Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Flachen im
Vorfeld der Planung gepriift. Bereits bei Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 8 ,Im Wieseng-
rund” sind die Moglichkeiten der Innenentwicklung analysiert worden, Die Ergebnisse sind im
Abschnitt 4.2 der Begriindung — Bodenschutzklausel / Umwidmungssperrklausel — dargelegt
worden. Die Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Flachen umfasst nur die Bereiche, die im
FNPF schon als Wohnbauflachen dargestelit sind. Fur MaRnahmen zum Ausgleich wird ein
Okokonto herangezogen, so dass hierfir keine értlichen Landwirtschaftsflachen in Anspruch
genommen werden milssen.

EU-Wasserrahmenrichtline

Das Staatliche Amt fur Landwirtschaft und Umwelt hat darauf hingewiesen, dass tber die Ab-
wasserentsorgung und die Regenwassereinieitung der nach WRRL berichtspflichtige Radel-
bach betroffen ist. Der Radelbach bildet den Wasserkdrper WAUN-0300. Der natliriche Was-
serkbrper wurde in der Bestandsaufnahme 2013 mit schlecht (Klasse 5) bewertet. Die Ursa-
chen liegen nach der umfangreichen Renaturierung des Gewéassers vor allem in der schlech-
ten Wasserqualitat. Dies betrifft Abwassereinleitungen im Raum Révershagen, die ungeklart
sind und die schlechte Reinigungsleistung der KA Révershagen insbesondere filr Phosphat.
Die Orientierungswerte der OgewV/' fir Orthophosphat, Gesamiphosphat und Ammonium
werden an der Landesmessstelle im Radelbach zum Teil sehr deutlich Gberschritten. Es be-
steht erheblicher Handlungsbedarf. In der Bewirtschaftungsplanung bis 2021 wurden entspre-
chende Maflnahmen festgelegt.

Da der negative Einfluss der KA Révershagen nachgewiesen ist, wurde die Mallnahme
WAUN-0300_05 Verbesserung der P-Elimination in der Bewirtschaftungsplanung bis 2021 der
KA festgelegt. Bei einer weiteren Erhdhung des Anschlussgrades ohne Verbesserung der Ab-
wasserreinigung ist mit einem verstarkien Stoffeintrag in den Radelbach zu rechnen. Daher
sollte im B-Plan geprift werden, ob das Verschlechterungsverbot bei Erhdhung des An-
schlussgrades eingehalten wird. Dabei ist zu beriicksichtigen, dass bei einem mit schlecht
bewertetem Wasserkdrper, jede Verschlechterung einer Qualititskomponente eine Ver-
schlechterung des Wasserkorpers bedeutet (Weserurteil EUGH).

Ein Grund flr das Renaturierungsprojekt Radelbach waren die erheblichen Auswirkungen des
Sommerhochwasser 2011 auf den Ort Révershagen. Es sollte gepriift werden, ob die Oberfla-
chenentwasserung des neuen Baugebietes zu einer Erhdhung der Hochwassergefahrdung
fahrt. Malinahmen zum Wasserrtckhalt sollten vorgesehen werden.

Der Warnow-Wasser- und Abwasserverband als Trager der Abwasserbeseitigungspflicht ist
im Planverfahren beteiligt worden. Bezlglich der schlechten Reinigungsleistung der KA Ré-
vershagen im Hinblick auf die Phosphatbestandteile ist mitgeteilt worden, dass seit dem Jahr
2016 die wieder in Betrieb genommene Phosphatféllung fur eine sichere Einhaltung der Uber-
wachungs- und Erkldrungswerte sorgt,

DarUber hinaus wurde darauf hingewiesen, dass die KA mit dem Anschluss von zusétzlich 190
Einwohnern aus dem zukinftigen Wohngebiet an ihre wasserrechtlich begrenzte Ausbau-
grofbe von 4.999 Einwohnern (GK 2) gelangt. Eine erforderliche Anpassung an die Grifken-
klasse 3 zieht weitere verfahrenstechnische Optimierungen im Betrieb der Anlage nach sich,
um die dann geltenden strengeren Grenzwerte der Abwasserentsorgung sicher einzuhalten.
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Vor diesem Hintergrund konnen aus wasserwirtschaftlicher Sicht zusatzliche negative Auswir-
kungen (im Sinne der WRRL) auf den Wasserkérper des Radelbachs voraussichilich ausge-
schlossen werden.

Naturschutzbelange

Die untere Naturschutzbehérde hat darauf hingewiesen, dass nérdlich an das Plangebiet an-
grenzend eine Flache fir Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft im Flachennutzungsplan dargestellt ist. Die Gemeinde Révershagen
sollte prlifen, ob im Rahmen eines freiwilligen Flachentauschs auf diese Fldchen zugegriffen
werden kann um hier eine Nahrungsfldche flir den Weistorch und einen hochwertigen Le-
bensraum fir Amphibien zu entwickeln. Diese Flache wére dann gleichzeitig als externe Kom-
pensationsmafnahme fir den B-Plan anrechenbar. Weiterhin sollte gepriift werden, ob die
Flache WA 1 mit einem Teil der Flache fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Natur und Landschaft getauscht werden kann, damit die ausgewiesene Biotopfla-
che nicht von zwei Seiten bebaut wird.

Weiterhin werden Hinweise zum Artenschutzgutachten und zum Untersuchungsbedarf flr
Zauneidechsen gegeben (Machkartierung April — Mitte Mai). Der Verlust des Griinlands als
Lebensraum fir Amphibien und Nahrungsflache zahlreicher VVogelarten ist durch Neuanlage
von Grinland im Sinne der Eingriffsregelung auszugleichen.

Der nicht Gberplante 20 m breite Korridor zwischen der dstlichen B-Plan Grenze und dem Zaun
des Gymnasiums sollte als Verbindung zwischen der Kompensationsflache des B-Plans Nr. 8
und der offenen Landschaft erhalten bleiben, damit die dortige Kompensationsfliche nicht iso-
liert wird und an Wert verliert. Inwieweit hier eine externe Kompensationsmalnahme méglich
ist, sollte die Gemeinde prifen.

Die Gemeinde hat die Hinweise der Naturschutzbehérde gepriift. Die Inanspruchnahme der
nordlich gelegenen Flachen fiir MaBnahmen des Naturschutzes ist derzeitig nicht méglich. Die
Gemeinde hat keinen Zugriff auf die erforderlichen Flachen. Die Gemeinde verfligt auch nicht
Uber geeignete Tauschflachen. Es ist vorgesehen den Ausgleich fir Eingriffsfolgen durch Ab-
buchung von einem bei der unteren Naturschutzbehérde gefiihrten Okokonto vorzunehmen,
welches die Schaffung von Grinland zum Inhalt hat. Dadurch kann die Inanspruchnahme von
Grinlandflachen entsprechend ausgeglichen werden.

Die Inanspruchnahme der im Bebauungsplan festgesetzten Fliche fir MaRnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft als Wohnbaufldche
anstelle des WA 1 ist nicht méglich, weil eine entsprechende Darstellung im Flachennutzungs-
plan fehlt. Der Bebauungsplan kéinnte so nicht aus dem FNP entwickelt werden. Als Puffer zur
benachbarten Wohnbebauung sind die an das Biotop angrenzenden Flachen als Flachen fir
Mafinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB festgesetzt worden. Hier ist eine Wiesen-Meideflache mit An-
lage von Lesesteinhaufen zu entwickeln. Eine Verbindung des Biotops zum landschaftlichen
Freiraum ist zwar eingeschrankt, aber im Norden zur Landwirtschaftsflache gegeben.

Fur den 20 m Streifen zwischen dem Plangebiet und der jetzigen Flache des Gymnasiums
besteht eine Kaufoption des Landkreises Rostock fur die Neugestaltung des Gymnasiums (Ab-
riss und Neubau). Eine Nutzung als Kompensationsfldche ist nicht méglich.
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verkehrliche Belange

Seitens der unteren Verkehrsbehdrde sind folgende Anregungen vorgebracht worden:
- prifen, ob eine Anbindung nur an Kdhlerstrat ausreicht

Eine Anbindung des neuen Plangebietes an das bestehende Plangebiet im Wiesengrund wird
flr zweckmalig und erforderlich gehalten. Dadurch kann der Verkehr in mehrere Richtungen
aufgeteilt werden.

Die geringen Querschnitte im bestehenden Wohngebiet sind gewollt und tragen damit auch
zur Verkehrsberuhigung bei. Das Uberfahren straienbegleitender Gehwege muss im Rahmen
der verkehrlichen Uberwachung weiter beobachtet werden, um gaf. MaRnahmen festiegen zu
kénnen.

- prifen, ob ein Kreisel mit 15 m Aufendurchmesser den Anforderungen genigt, Mittelinsel
muss Uberfahrbar sein

Im Entwurf des Bebauungsplans ist auf den Kreisverkehr zugunsten von zwei dreiarmigen
Knotenpunkten verzichtet worden. Die an den Kreisel angrenzenden Grundstiicke hatten nur
schwer vermarktet werden kénnen. Mit den beiden Knotenpunkten kann das Befahren der
Erschlieungsstralie auch mit grofteren Fahrzeugen gewéhrleistet werden.

- pro 3 - 6 WE einen Stellplatz im &ffentlichen Bereich vorsehen (8 bis 17 Stellplatze)

Im Bebauungsplan sind Verkehrsflachen fiir die Einordnung von &ffentlichen Parkstianden fest-
gesetzt worden. Insgesamt ist dort die Unterbringung ven 30 &ffentlichen Parkstanden mag-
lich. Nach dem aktuellen Parzellierungsplan sind 58 Grundstiicke vorgesehen. Damit ist je 2
WE ein éffentlich nutzbarer Stellplatz verfligbar.

- Anbindung an Kéhlerstrat darf keine Auswirkung auf Anbindung der Stellplatzflache haben
(Ineinandergreifen von Ausrundungen)

Die Bordausrundung der geplanten ErschlieRungsstraie (Planstrafe A) ist im Bebauungsplan
ohne MNormcharakter dargestellt worden. Sie greift nicht in die danebenliegende Bordausrun-
dung des Parkplaizes ein.

- Auf § 3 Garagenverordnung wird beztglich der Zulassigkeit von Garagen und Carports
aulierhalb der Baugrenze hingewiesen (3 m Abstand zur ffentlichen Verkehrsflache),

Im Bebauungsplan ist festgesetzt worden, dass offene und geschlossene Garagen erst in ei-
nem Abstand von 3 m zur Straltenbegrenzungslinie zuldssig sind.

- Hohe strallenseitger Einfriedungen auf max. 0,8 m begrenzen zur Sicherstellung ausreichen
der Sichtbeziehungen bei Ausfahrt und an Einmandungen

Der Hinweis zur Hohe strallenseitiger Einfriedungen wird berlicksichtigt. Im Bebauungsplan
wird festgesetzt, dass strallenseitige Einfriedungen, die Gber ein Maf von 0,8 m hinausgehen,
blickdurchlassig auszufihren sind (z.B. Maschendraht).

Belange der Nachbargemeinden

Die Hansestadt Rostock hat in thren Stellungnahmen vom 22.02,.2017 zum Vorentwurf und
vom 24.07.2017 zum Entwurf des Bebauungsplans mitgeteilt, dass sie als Oberzentrum und
Siedlungsschwerpunkt durch die Planung in ihren Belangen wesentlich beeintrachtigt wird und
ihre Interessen nicht gewahrt sieht.
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Wohnentwicklungen seien im Stadt-Umland-Raum Rostock generell auf den Programmsatz
RREP 4.1 (2) - Wohnbauflachenentwicklung aullerhalb zentraler Orte - abzustellen. Die fest-
gelegte Eigenbedarfsgrenze von 3 Prozent soll dabei, bezogen auf eine Zunahme des Woh-
nungsbestandes mit Stichtag 31.12.2009, fur die Gemeinden ohne zentraldrilichen Status
nicht Uberschritten werden. Abweichend hiervon wird die Gemeinde Révershagen im SUR
Entwicklungsrahmen als ein geeigneter Standort fur eine iiber den Eigenbedarf hinausge-
hende VWohnflachenentwicklung festgelegt, wobei die Inanspruchnahme des zusatzlichen
Wohnflachenbedarfs jedoch nur im Rahmen interkommunaler Abstimmungen und Vereinba-
rungen realisiert werden darf.

MNach § 1 Abs. 4 BauGB bestinde die Pflicht, die kommunalen Bauleitplane den Zielen der
Raumordnung anzupassen. Die Ziele der Raumordnung seien von den Gemeinden zu beach-
ten und wirden nicht der bauleitplanerischen Abwagung unterliegen.

Mit der vorliegenden Planung sollen 4,68 ha Nettobauland planungsrechtlich vorbereitet wer-
den. Bei einem Orientierungswert von 20 Wohneinheiten je Hektar Wohnbaufliche kénnten
somit 84 Wohneinheiten neu entstehen. Nach dem Wohnflachenmonitoring des Amtes flr
Raumordnung und Landesplanung Region Rostock wurde der Eigenbedarf der Gemeinde Ré-
vershagen bereits heute um rund 70 Wohneinheiten Uberschritten. In Summation hatte die
Gemeinde Révershagen damit ihren Wohnungsbestand seit dem Stichtag 31.12.2009 um rund
20% (197 Wohneinheiten) erhtht. Dies sei eine wesentliche und damit — auch mit Blick auf die
weiteren Gemeinden des Stadt-Umland-Raumes Rostock — unverhéltnisméRige Uberschrei-
tung des Eigenbedarfs. Die Hansestadt Rostock wirde durch die vorliegende Planung als
Oberzentrum und Regiopole erheblich in ihrer Funktion als Siedlungsschwerpunkt beeintrach-
tigt (LEP Ps. Z 3.2(3), RREP Ps. G 4.1 (1)}, zumal die Planung auch auf einen weiteren iber-
gemeindlichen Zuzug abzielt. Die Hansestadt Rostock rat der Gemeinde Réivershagen des-
halb von der Flanung Abstand zu nehmen.

Hierzu ist folgendes festzustellen.

Der Bebauungsplan Nr. 8.1 der Gemeinde Révershagen setzt auf einer Fliche von insgesamt
ca. 4,68 ha Nettobauland allgemeine Wohngebiete fest. Planungsziel des Bebauungsplans Nr.
8.1 ist die Errichtung eines aufgelockerten Einfamilienhausgebietes, bestehend aus freiste-
henden Einzelhdusern. Um dies zu verwirklichen sind Doppel- und Reihenhduser ausge-
schlossen worden, Der Bebauungsplan setzt Uberdies eine GRZ von 0,2 fest. Die Grundstiicke
sollen eine Grofie von 750 m?* moglichst nicht unterschreiten. Diese Grilke resultiert aus den
Erfahrungswerten des Bedarfs im benachbarten Wohngebiet ,Im Wiesengrund® (siehe Be-
grundung Abschnitt 6.4). Das sind rechnerisch 62 Einzelgrundstlicke. Nach den jetzigen Par-
zellierungsvorstellungen sind 58 Einzelgrundstiicke geplant, da in Teilbereichen des Plange-
bietes auch griélere Grundstiicke sinnvoll sind. Die Gemeinde ist EigentUmerin aller Fldchen
im Plangebiet und kann die Parzellierungsvorstellungen im Rahmen des Planvollzugs sichern.
94 Wohneinheiten, wie von der Hansestadt Rostock befurchtet, sind nicht das Planungsziel
der Gemeinde Révershagen. Hinzu kommt, dass der von der Hansestadt Rostock angesetzte
Rechenansatz von 20 Wohneinheiten je ha Wohnbauflache viel zu hoch gegriffen ist. Unklar
ist auch welche Bezugsflache diesem Wert im Rahmen der Bebauungsplanung zugrunde zu
legen ist, weil der Begriff Wohnbauflache der Flachennutzungsplanung entnommen ist {vgl. §
1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO). Selbst wenn die festgesetzte Baugebietsflache (§ 1 Abs. 2 Nr. 3
BauNVO) gemeint sein sollte, wirde dies eine durchschnittiche GrundstiicksgréRe von 500
m? bedeuten. Eine solche dichte Gebietsentwicklung strebt die Gemeinde Révershagen nicht
an. Auch in der Flachennutzungsplanung kann ein Dichtewert von 20 Wohneinheiten je ha
Wohnbaufidche allenfalls im Gescholfwehnungskau Anwendung finden, weil Wohnbauflachen
die notwendigen Verkehrs-, Griin-, Versorgungs- und Gemeinbedarfsflachen beinhalten und
in der Regel den Geltungsbereich des Bebauungsplans umfassen.

Im Stadt-Umland Entwicklungsrahmen zahlt die Gemeinde Révershagen zu den privilegierien
Standorten, an denen neben der vorrangigen Sicherung der Entwicklung der Kernstadt und
der Eigenentwicklung der Umlandgemeinden Uber den Eigenbedarf hinaus Wohnbauflachen
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ausgewiesen werden koénnen. Mit der Leitlinie 1 im Kapitel Il. A1 Wohnentwicklung des Ent-
wicklungsrahmens Stadt-Umland-Raum Rostock vom November 2011 ist die Gemeinde R&-
vershagen im Sinne des RREP-Programmsatz Z 3.1.2(3) — Wohnbauflachenentwicklung im
Stadt-Umland-Raum, als Standort fir eine Gber den Eigenbedarf hinausgehende Wohnbaufla-
chenentwicklung privilegiert worden.

Im Entwicklungsrahmen wird hierzu ausgefihrt: “Uber den Eigenbedarf hinausgehende Neu-
ausweisungen von Wohnbaufldchen sind auf Grund der Flidchenreserven in den Bauleitpldnen
und in den innenbereichen auf die in Leitlinie 1 benannten Orte Révershagen, Kritzmow und
Ostseebad Nienhagen zu beschrianken.”

«Die ermitteften Fldchenreserven (vgl. Tabellen Il A1-8 und ll. A1-9 und Kapitel 1.2) resultiert
aus den_Bauleitplanungen und der verfiigharen Innenbereichsflachen der Gemeinden®.

Die Gemeinde Révershagen hat die Wohnbauflache W 2 bereits 1999 im seit dem rechtswirk-
samen Flachennutzungsplan bauleitplanerisch gesichert und bislang nur z.T. mit dem Bebau-
ungsplan Nr. 8 fur das Wohngebiet .Im Wiesengrund" ausgeschopft. Die jetzt fir den B-Plan
Nr. 8.1 in Aussicht genommene Flache ist aus dem Flachennutzungsplan entwickelt und stellt
somit die Aktivierung eines noch bestehenden Potenzials im Sinne der vorstehend themati-
sierten Flachenreserven dar. Diese im Stadt-Umland-Forum interkommunal abgestimmte Vor-
gehensweise hat auch die Hansestadt Rostock mit der Unterzeichnung der gemeinsamen Er-
klarung zum Stadi-Umland-Entwicklungsrahmen und den darin enthaltenen Leitlinien legiti-
miert.

In der aktuellen Fassung der Fortschreibung des SUR-Entwicklungsrahmens im Kapitel Woh-
nentwicklung (Stand:August 2017) ist die Gemeinde Rdvershagen weiterhin Standort (Sied-
lungsschwerpunk) fir eine Uber den Grundbedarf hinausgehende Wohnbauentwicklung.

Die Gemeinde Rovershagen hat durch die damalige Funktion als l&ndlicher Zentralort nach
wie vor wichtige Versorgungsaufgaben und ist immer noch Siedlungsachsenendpunkt. Die
vorliegende Planung zielt daher auch darauf ab, die auf der Grundlage der Privilegierung ge-
tatigten Investitionen langfristig zu sichern. Die Gemeinde Révershagen verflgt Gber eine
Grundschule, Gber eine Regionalschule sowie Gber ein Gymnasium. Weiterhin existieren in
der Gemeinde eine Kindertagesstatte sowie ein Hort. In Révershagen gibt es ein Freizeit- und
Familienzentrum mit Bibliothek, ein Altenhilfezentrum, Arzte sowie ein Gemeindehaus mit Apo-
theke und Dienstleistungen. Diese infrastrukturelle Ausstattung, die nicht zuletzt durch den
urspringlichen Status der Gemeinde als l@ndlicher Zentralort entstanden ist, muss langfristia
gesichert werden.

Die Hansestadt Rostock sieht sich als Oberzentrum und Regiopole und mithin als Siedlungs-
zentrum (LEP Z 3.2 (3), RREP MMR G 4.1 (1) durch die Planung in ihren Belangen wesentlich
beeintrachtigt. Nach Programmsatz LEP Z 3.2(3) wird die Hansestadt Rostock als Oberzent-
rum mit den zugehdrigen Verflechtungsbereichen (Mittelbereich und Oberbereich) festgelegt.
Der Programmsatz RREP MMR G 4.1(1) bestimmt, dass die liber den Eigenbedarf hinausge-
hende oder (berdrtliche Neuausweisung von Siedlungsflichen auf die zentralen Orte kon-
zentriert werden soll. Gleichzeitig bestimmt Programmsatz RREP MMR Z 3.1.2 (3) aber auch,
dass auflerhalb des Oberzentrums Rostock im Stadt-Umland-Raum Rostock eine weitere
Wohnbauflachenentwicklung Ober den kommunalen Eigenbedarf hinaus, nur durch interkom-
munale Abstimmungen zul3ssig ist. Diese interkemmunalen Abstimmungen zur Ausweisung
von Wohnbaufldchen in der Gemeinde Révershagen haben bei der Aufstellung des Flachen-
nutzungsplans Rovershagen stattgefunden. Auch die Privilegierung der Gemeinde Réversha-
gen im SUR-Entwicklungsrahmen und die damit verbundene Ausweisung von Wohnbaufl&-
chen hat die Hansestadt Rostock mit der Unterzeichnung der gemeinsamen Erklarung mitge-
tragen.

Die Hansestadt Rostock hat mitgeteilt sie sei bereit, nach einer Losung zu suchen, die einen
angemessenen Interessenausgleich beinhalten wirde. Wie diese Lésung aussehen soll, ist im
4. Stadt-Umland-Forum zwischen der Hansestadt Rostock und den Umlandgemeinden aus-
fihrlich erértert worden.
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Bis 2020 wolle die Stadt 6.000 neue Wohnungen bauen, dies decke aber auch aus Sicht der
Hansestadl Rostock nicht den regionalen Bedarf. Den Umiandgemeinden sei daher ein
Wachstum analog zur Hansestadt zuzugestehen, wobei aber ein finanzieller Ausgleich in Hohe
von 700— 1.500 € (durchschnittlich 1.000 €) je neu angesiedeltem Einwohner pro Jahr zukiinf-
tig an die Hansestadt zu zahlen sei fiir Leistungen, welche die Stadt fiir die Einwohner der
Umfandgemeinden erbringe.

Dieser Ausgleich solf bitateral mit jeder Umlandgemeinde festgelegt werden, und sich an den
zusdfziichen Einnahmen der Gemeinde fir jeden neuen Einwohner orientieren. Einbezogene
Berechnungsgrundlage seien das Realstever-Ist-Aufkommen, der Gemeindeanteil an der Ein-
kommenssteuer, die Steuereinnahmekraft sowie die FAG-Zuweisungen. Bei ca. 1.500 neuen
Einwohnern im Umiand sei von einer Zahlung in Héhe von ca. 1,5 Mio € pro Jahr auszugehen.
Dies entspréche in etwa der Hohe der ehemaligen Stadt-Umfand Umlage. (Auszug aus dem
Protokoll der 4. Stadt-Umland-Forums v. 05.12.20186)

11 FLACHENBILANZ

Auf der Grundlage vorliegender Planung ergikt sich folgende Flichenbilanz:

Gebiet Flachengroie Anteil an Gesamt-
inm?* flache
in %

WA 1 | 2.543

Wa 2 14.848

WA 3 6.282

WA 4 9.563

WA 5 4.704

VWA & b.625

WA 7 3.228

allgemeine Wohngebiete 46,793 65,9
Verkehrsflichen ~ 9.856 12,4
Flachen fiir die Regenwasserrickhaltung 3.295

MaBnahmefliche 8.933 -
Griinflichen _ 1.499| 21,7
Geltungsbereich gesamt 70.376 100

12 SICHERUNG DER PLANDURCHFUHRUNG
12.1 Bodenordnende MaBnahmen

Bodenordnende Maltnahmen sind nicht erforderlich. Alle Flachen im Geltungsbereich des Be-
bauungsplans befinden sich im Eigentum der Gemeinde Révershagen.

12.2 Vertrage
Zwischen der Gemeinde Rovershagen, dem Warnow-Wasser- und Abwasserverband und der

EURAWASSER Nord GmbH ist ein Erschliefungsvertrag hinsichtlich der abwasser- und trink-
wassertechnischen Erschlietung des Plangebietes abzuschlieen.
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12.3 Kosten und Finanzierung

Die Herstellung der Erschliefungsanlagen erfolgt durch die Gemeinde Révershagen. Die hier-
fir anfallenden Kosten werden auf den Grundstiicksverkaufspreis umgelegt.

13 HINWEISE ZUR PLANVERWIRKLICHUNG

Bodenschutz/Altlasten

Die ehemalige Stallanlage ist vollstandig zuriickgebaut worden. Hinweise auf Altlasten beste-
hen nicht. Werden dennoch bei Bauarbeiten Anzeichen fur bisher unbekannte Belastungen
des Untergrundes wie abartiger Geruch, anormale Farbung, Austritt von verunreinigten Flis-
sigkeiten, Ausgasungen oder Reste alter Ablagerungen (Hausmiill, gewerbliche Abfille ete.)
angetroffen, ist der Grundsticksbesitzer als Abfallbesitzer zur ordnungsgemafien Entsorgung
des belasteten Bodenaushubes nach § 15 Kreislaufwirtschafts- und Abfallgesetz (KrWG) vom
24.02.2012 (BGBI. | S. 212), das zuletzt durch Artikel 4 des Gesetzes vom 4. April 2016 (BGBI.
| S. 569) geandert worden ist, verpflichtet. Er unterliegt der Nachweispflicht nach § 50 KrwWe.
Soweit im Rahmen von Baumafinahmen Uberschussbéden anfallen bzw. Bodenmaterial auf
dem Grundstiick auf- oder eingebracht werden soll, haben die nach § 7 BBodSchG Pflichtigen
Vorsorge gegen das Entstehen schadlicher Bodenverdnderungen zu treffen. Die standorttypi-
schen Gegebenheiten sind hierbei zu beriicksichtigen. Die Forderungen der §§ 10 bis 12 der
Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) sind zu beachten. Auf die Einhal-
tung der Anforderungen der DIN 19731 (Ausgabe 5/98) wird besonders hingewiesen.

Sollten bei Tiefbauarbeiten kontaminierte Bereiche — im Sinne des Gefahrstoffrechts — festge-
stellt werden, sind diese dem Landesamt fir Gesundheit und Soziales Mecklenburg-Vorpom-
mern, Abteilung Arbeitsschutz und technische Sicherheit, Dezernat Rostock (LAGUS M-V) um-
gehend anzuzeigen.

Fir das bei der geplanten Entschlammung des gesetzlich geschiitzten Biotaps anfallende Se-
diment ist eine Untersuchung in Abhangigkeit zur beabsichtigten Verwertung, erforderlich. Die
Untersuchungsergebnisse sind bei der unteren Bedenschutzbehérde zur Prifung vorzulegen.

Asbesthelasfungen
Sollten Asbestbelastungen vorgefunden werden, darf die Beseitigung nur durch Fachbetriebe

— unter Einhaltung der Forderungen der Gefahrstoffverordnung (GefStoffV) und der techni-
schen Regeln fur Gefahrstoffe ,Askbest, Abbruch-, Sanierungs- oder Instandhattungsarbeiten
(TRGS 519) — erfolgen. Diese Arbeiten sind dem Landesamt fir Gesundheit und Soziales
Mecklenburg-Yorpommern, Abteilung Arbeitsschutz und technische Sicherheit, Dezernat
Rostock (LAGUS M-V) spatestens 7 Tage vor Beginn der Tétigkeiten anzuzeigen (GefStoffVv §
8 Abs. 8i.V.m. Anh. I Nr. 2.4.2 und TRGS 519 Nr. 3.2(1)).

zeilweilige Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Béden

Auf landwirtschaftlichen Boden, die fur Baumalnahmen zeitweilig in Anspruch genommen
werden, ist die landwirtschaftliche Nutzung nach Abschluss der BaumaRnahmen vollstandig
wiederherzustellen.

vorhandene Drainagesysieme

Es ist darauf zu achten, dass die Funktionstlichtigkeit evtl. vorhandener Drainagesysteme er-
halten bleibt. Evtl. aufgefundene Leitungssysteme von landwirtschaftichen Entwésserungs-
systemen (meliorationsanlagen in Form von Dranagerohren oder sonstigen Rohrleitungen)
sind ordnungsgemdfl aufzunehmen, umzuverlegen bzw. anzubinden.
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Vorschriften zum Schutz des Wassers

Fir die Einleitung von gefasstem Niederschlagswasser in die Vorflut ist bei der unteren Was-
serbehérde eine Wasserrechtliche Erlaubnis® gem. § 8 des Wassergesetzes des Landes
Mecklenburg-Vorpommern (LWaG) zu beantragen.

Im Hinblick auf den vorbeugenden Gewdsserschutz ist die Lagerung von wassergefahrdenden
Stoffen {(u.a. Heizél) gemal § 20 Abs. 1 LWaG sowie die Errichtung von Erdwarmesondenan-
lagen gemarn § 49 Abs, 1 WHG bei der unteren Wasserbehdrde gesondert anzuzeigen.

Evt. notwendige Grundwasserabsenkungen im Rahmen der durchzufihrenden Baumalinah-
men stelien eine Gewdsserbenutzung im Sinne des § 3 Abs. 2 Punkt 1 WHG dar und bediirfen
ebenfalls einer Erlaubnis gemal § 8 LWaG der unteren Wasserbehorde des Landkreises
Rostock.

Kampimittel
Es konnen jederzeit Kampfmittelfunde auftreten. Aus diesem Grunde sind Tiefbauarbeiten mit

entsprechender Vorsicht durchzufiihren. Sollten bei diesen Arbeiten kampfmittelverddchtige
Gegenstinde oder Munition aufgefunden werden, ist aus Sicherheitsgrinden die Arbeit an der
Fundstelle und der unmittelbaren Umgebung sofort einzustellen und der Munitionsbergungs-
dienst zu benachrichtigen. Nétigenfalls ist die Polizei und ggf. die ortliche Ordnungsbehirde
hinzuzuziehen.

Bodendenkmale

Es kénnen unvermutet Bodendenkmale auftreten. Wer Sachen, Sachgesamtheiten oder Teile
von Sachen entdeckt, von denen anzunehmen ist, dass an ihrer Erhaltung ein offentliches
Interesse besteht, hat dies unverziglich anzuzeigen. Anzeigepilicht besteht fir den Entdecker,
den Leiter der Arbeiten, den Grundeigentimer, zufallige Zeugen, die den Wert des Gegen-
standes erkennen. Die Anzeige hat gegeniber der unteren Denkmalschutzbehdrde zu erfol-
gen. Der Fund und die Fundstelle sind in unverandertem Zustand zu erhalten. Die Verpflich-
tung erlischt finf Werktage nach Zugang der Anzeige, bei schriftlicher Anzeige spétestens
nach einer Woche.

Die untere Denkmalschutzbehdrde kann im Benehmen mit dem zusténdigen Landesamt die
Frist im Rahmen des Zumutbaren verlangern, wenn die sachgerechte Untersuchung oder die
Bergung des Denkmals dies erfordert.

Der Genehmigung der unteren Denkmalschutzbehérde bedarf, wer:

a) Denkmale beseitigen, verandern, an einen anderen Ort verbringen oder die
bisherige Nutzung dndern will

B) in der Umgebung von Denkmalen Malnahmen durchfihren will, wenn hie
durch das Erscheinungsbild oder die Substanz des Denkmals erheblich beeintrachtigt wird
Bei genehmigungspflichtigen Vorhaben ersetzt die Baugenehmigung die Genehmigung der
unteren Denkmalschutzbehdrde.

Wenn wahrend der Erdarbeiten Funde oder auffillige Bodenverfarbungen entdecki werden,
istgemal § 11 Denkmalschutzgesetz Macklenburg-Vorpommern (DSchG M-V) die zustandige
untere Denkmalschutzbehérde zu benachrichtigen und der Fund und die Fundstelle bis zum
Eintreffen von Mitarbeitern oder Beauftragten des Landesamtes fir Kultur und Denkmalpflege
in unverandertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich sind hierfur der Entdecker, der Leiter
der Arbeiten, der Grundeigentimer sowie zufillige Zeugen, die den Wenrt des Fundes erken-
nen. Die Yerpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeige.

Baugrundbohrungen

Sofern im Zuge der Baugrunderschliefung bzw. der Bebauung Bohrungen niedergebracht
werden, sind die ausfihrenden Firmen gegendber dem Landesamt far Umwelt, Naturschutz
und Geologie entsprechend den §§ 4 und 5 des Lagerstittengesetzes vom 14.12.1934 (RGE|.
| 8. 1223) in der im Bundesgesetzblatt Teil 1l Gliederungsnummer 750-1, verdffentlichten be-
reinigten Fassung, geandert durch Gesetz vom 02.03.1974, BGBI. | 5. 469, meldepflichtig.
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Lage des Plangebietes im grenznahen Raum

Das Plangebiet befindet sich im grenznahen Raum. Mach § 14 Abs. 2 ZollVG bestehen im
grenznahen Raum Betretungs- und Befahrungsrechte von Grundstlicken, mit Ausnahme von
Gebéuden, fur Zollbedienstete. Das gilt auch wéhrend der Bauphase.

Weitere Rechte bestehen flUr das Hauptzollamt u.a. in der Freihaltung von Grenzpfaden sowie
in der Einrichtung von Durchidssen oder Ubergdngen an Einfriedungen durch Grundsticksei-
gentiimer. Auch kann das Hauptzollamt auf eigene Kosten solche Einrichtungen selbst errich-
ten oder verbessern.

Die entsprechenden Befugnisse sind im § 14 ZolMG geregelt und gelten bundesweit.

Bepflanzungen im Bereich von Leitungstrassen

Die Trassen der Leitungen dirfen auf keinen Fall mit starkwiichsigen Gehtlzen oder Baumen
bepflanzt werden. Der Mindestabstand zwischen Stammachse des Baumes und Rohraulten-
wand der Versorgungsleitung muss 2,50 m betragen. Kann die Einhaltung der Abstande nicht
gewshrleistet werden, ist geman Merkblatt Gber Bdume und unterirdische Leitungen und Ka-
nale (DVGW GW 125, Ausgabe Februar 2013) zu verfahren.

14 ANLAGEN

Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung
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Eingriffe in Natur und Landschaft und Ausgleichsmalinahmen

Die Gemeinde Rovershagen hat die Aufstellung des Bebayungsplanes Nr. 8.1 fiir die Erweiterung des Wohngebietes "Im
Wiesengrund" beschlossen. Damit soll eine Erweiterung der Wohnbebauung in ndrdlichen Richtung erméglicht werden.
Mit der Umsetzung des Bebauungsplanes kénnen Eingriffe in Matur und Landschaft nach & 14 BMNatSchG entstehen, die
gemdi § 1a BauGE auf der Ebene der Bauleitplanung auf ihre Zuldssig- Vermeid- und Ausgleichbarkeit geprift werden
missen.

Methodik:

Die Untersuchung der Eingriffsregelung erfolgt fir die Flichen-/ Biotopverluste auf der Grundlage "Hinweise zur
Eingriffsregelung”, erstellt vom Landesamt fir Umwelt, Naturschutz und Geologie Mecklenburg-Vorpommern {Heft 3/
1999).

1. Ausgangsdaten
1.1 Kurzbeschreibung des Eingriffs

Der Geltungsbereich umfasst eing Flache von insgesamt ca. 7.4 ha. In 7 Teilflachen werden Allgemeine Wohnge-biete
mit einer GRZ won 0,3 und einer Gesamtflache von ca. 5,5 ha ausgewiesen. Die Erschlieffung erfolgt Uber eine Strale,
die an das angrenzende Waohngebiet im SUden anbindet, Zusdtzlich entsteht einge Strafienanbindung nach Osten an die
Kohlerstrat. Fir die gefahrlose Ableitung des anfallenden Regenwassers wird eine Fldche flur die
Regenwasserriickhaltung ausgewiesen,

Eingriffe in Matur und Landschafl entstehen durch die Bebauung und Versiegelung bisher unversiegelter Fliche und
durch die Umnutzuneg van Flichen.

Lammel Landschoftsarchitekdur Stand: O7 082017 Al
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1.2 Art und Wert der direkt betroffenen Biotoptypen

=
: ¥
[ 5 =1 E ot
3| ¢ E 3
Biotoptyp/ 2 25 C§
Erlauterung aum Kompensationserfordernts 2 8 5 |Artder Beeintrichtigung e
453 Graben, zeitweise wasserfihrend, extensiv 3 4,0 |Bebauungsrand 0,75
Entwisserungsgraben, nur zeitweise wasserfihrend, geringe bis keine Bewirtschaftung, teilweise
rugawachsen
5.4 Mihrstoffreiches Stillgewisser ] 3 | 5,0 [Eebauungsrand 0,75
Geschitztes Kleingewasser innerhalb der Weidefldche, durch fehlende Abgrenzung verschlammt, kein
typischer Ufersaum, tempordr wasserfilhrend, ndhrstoffreich, Abwertung aufgrund der Verschlammung und
Mutzung durch die Rinder
923 Artenarmes Frischgrunland l 1 | 15 lBeha uungsrand l 0,75-1,00
Dauergriintand, im Geltungsbereich und dariiber hinaus dominierend, Nutzung als Rinderweide, midRige
Intensitat, geringer Krautanteil, daverhaft kurz gehalten
9.24  [Aufgelassenes Frischgrinland | 2 | 20 [Bebauungsrand | 0,75-1,00
Dauergriinland, Mutzung seit mehr als einem Jahr aufgelassen, makiger Krautanteil, Grdser dominieren,
Abwertung aufgrund Ablagerungen von Baumaterial
10.1.4  |Ruderaler Kriechrasen J_ 2 | 2,5 IBebau ungsrand ] 0,75
Graserdominierte Brache, Quecke, Landreitgras, in einem kleinen Bereich Binsen, geringer Kriuteranteil
dabel Brennnessel, vereinzelt Goldrute, sporadische Storungen durch Ablagerungen und Mzhd in Teilflachen,
daher Abwertung
13.3.2 Artenarmer Zierrasen I 0 [ 0.9 IBEbauungsr:a nd l 0,75
als Grinfliche ohne Zweckbestimmung ausgewiesene Fliche im Bebauungsplan Nr. 8, stralenbegleitenden
Rasenfldchen im Bereich des Spertplatzes, arten- und strukturarm, intensive Nuizung, keine Versiegelung
13.8.4 Ziergarten ] 1] | 0,9 iBEbauungsra nd l D.J5
Randbereiche des Baugebietes, von den angrenzenden Grundstiicken mitgenutzt, hdufig gemahter Rasen,
Ablagerungen
13291 Sportplatz ! a 1 0.8 |Eebau ungsrand | 0,75
Randbereich des Sportplatzes am Gymnasium Rivershagen, intensiv gemahter Rasen, geringe Versiegelung
durch Nebeneinrichtungen
14.7.3  |Wirtschaftsweg unversiegelt [ o | 06 [Bebauungsrand ]— 0,75
Zuwegung weitgehend unversiegelt, stark verdichtet

Lammel Landschofsarchitaktur Stond: OF 082017 A F




Gemeirds Révershogan
B-Flan Mr. 8.1 “Im Wiessngrund'

Anlage

Eingriths- und Ausglaichsbilanzierung

2. Eingriffsbewertung und Ermittlung des Kompensationserfordernisses

2.1 Biotopbeseitigung durch Flichenversiegelung oder Funktionsverluste

=
tle| 2| = .
ol . = = } B e " c
Biotoptyp E:En :‘: E = = = E E E5

Kompensationsflachenbedarf gesamt 54.808 m® Fliche 99,303
Kompensationsflichenbedarf Wohngebiete 46.307 m® Baufliche 80.155
Wohnpgebiet WA 1 GRZ 0,30 2.545 m? Baufliche 4,383
Artenarmes Frischgrinland 9.2.3 2.526

Biotopverlust durch Ve rsie[;;elunE 1137 1 15| 05 1 2,274

Biotopwverlust durch Nutzungsdnderung 1.389 15| 00 1 1,5 2.084
Artenarmes Frischgriinland 9.2.3 19

Blotopwerlust durch Wersiegelung al 1| 15 05 075 1,5 14

Bictopverlust durch Nu’rzungs?i'nderung_ 10 1,5 o0 0,75 1,125 11
Wohngebiet WA 2 GRZ 0,30 14.632 m? Bauflache 24177
Artenarmes Frischgriinland 8.2.3 12.165

Biotopwverlust durch ‘u'ersiegeiu ng 5.474 1,5] 0.5 1 2 10,548

Biotopverlust durch Nutzungsinderung 6.691 1.5 0,0 1 1,5 10.037
Artenarmes Frischgrinland 0.2.3 2467

Biotopwerlust durch Versiegelu ng 1.110] 1 1,5] 0,51 4,75 1,5 1.665

Biotopwerlust durch Nutzungsinderung 1.357 15| o0 075 1,125 1.527
Wohngebiet WA 3 GRZ 0,30 6.281 m* Baufliche 10.672
Artenarmes Frischgriinland 9.2.3 4717

Biotopverlust durch Versiegelung_ 215| 1 1.5 0,5 075 1,5 323

Biotopvertust durch Nutzu ngsénderung 262 15| 0,0 0,75 1,125 295
Aufgelassenes Frischgriinland 9.2.4 4,821

Biotopverlust durch Versiegelung 2169 2| 200 05 0,75 1,875 4.067

Bigtopverlust durch Nutzungsénderung 2652 2| 20| 00| 075 1,5 3.978
Ruderaler Kriechrasen 10.1.4 5R3

Biotopwerlust durch Versiegelunp a4z) 2 2,51 05 0,75 2,25 995

Bictopverlust durch Mutzungsdnderung 541 25 000 0,75 1,875 1.014
Wohngebiet WA 4 GRZ 0,30 9.561 m* Baufliche 18.071
Artenarmes Frischgrinland 9.2.3 1.673

Biotopverlust durch Versiegelung 753 1 1.5 0.5 1 1.506

Biotopverlust durch Nutzungsdnderung ozol 1| 1.5] 0.0 1 1,5 1.380
Artenarmes Frischgrilinland 923 574

Bigtopwerlust durch ‘u"EFSiEEE:UI‘IE 258 1 1,5 05 075 1.5 387

Bintopwerlust durch Nutzungsdnderung 316 15| 00| 4,75 1,125 156
Aufpelassenes Frischeriinland 9.2.4 4,030

Biotopwverlust durch Verﬁlegelung 1.809) 2| 20| 05 1 2.5 4,523

Biotopverlust durch Nutzungsdnderung 2.211] 2 20| 0.0 1 2 4,422

Lésrminel Landschaftsarchitekiur Stond: 07 08,2007 A-3



Gameinde Révarshogen

B-Plan Mr. 8.1 "lm Wissangrond'

Anlage

Eimgriffs- und Ausgleichsbionzierung

ile| 2| = 5.
£ ! s|lz|25| & g5
Biotocptyp & b = | = R = T 2
Aufgelassenes Frischgriinland 9.2.4 3.294
Biotopverlust durch Versiegelung 1482 2 | 2,0/ 05| 0,75 1,875 2779
Biotopverlust durch Nul_zungsénderu ng 1812 2 200 00 07% 1,5 2.718
Wohngebiet WA S GRZ 0,30 4,548 m? Baulliche B8.427
Aufgelassenes Frischgrinland 9.2.4 2.2319
Biotopverlust durch ".-’Ersi_egal_ung 1.044 2,00 05 0,75 1,875 1.558
Bictopverlust durch Nutzungsinderung 1.275 2,00 ool 0,75 15 1.913
Ruderaler Kriechrasen 10.1.4 2.229
Blotopverlust durch Uersle_ge-l_ung 1.003] 2 2,5 05 0,75 2,25 2.257
Biotopverlust durch Nutzungsidnderung 1226 2| 2,5 o0l 0,75 1,875 2.299
Wohngeblet WA 6 GRZ 0,30 5.576 m* Baufliche 9.603
Graben, zeitweise wasserflihrend, extensiv 4.5.3 442
Bictopverlust durch Uersiegelung 199) 3 40| 05 075 3,375 672
Bictopverlust durch Nutzungsdnderung 243 2| 40| 0,0 0,75 3 729
Artenarmes Frischgriinland 923 976
Biotopverlust durch Versiegelung 439 1,5 05 075 15 659
Biotopverlust durch Nutzungsdnderung 537] 1| 15 60 095 1,125 G04
Aufgelassenes Frischgriinland 924 4158
Blotopverlust durch Yersiegelung 1871 2,00 05 0,75 1,875 3.508
Biotopverlust durch Nutzung,sﬁnderung_ 2257 20 00 0,75 1,5 3.431
Wohngebiet WA 7 GRZ 0,30 3.164 m? Baulldche 4.822
Graben, zeitwelse wasserfiihrend, extensiv 4,53 342
Biotopverlust durch Versiegelung 154] 0 0,9 0,5 0,75 1,05 162
Biotopverlust durch Nutzung&nderung 188| 0 0,8 00| 075 0,675 127
Artenarmes Frischgriinland 923 471
Biotopverlust durch Versiegelung 2121 1 1,5 051 075 1,5 318
Biotopverlust durch Mutzungsinderung 259 1 15| 0,0 0,75 1,125 291
Aufgelassenes Frischgriinland 9.2.4 2.351
Blotopverlust durch Versiegelung 1.058 2,00 05 0,75 1,875 1.984
Biotopverlust durch Nutzungsinderung 1.293) 2| 20| 0,0 0,95 1,5 1.940
Verkehrsfliche Strafle GRZ 0,90 5.426 m* Flache 14.744
Graben, zeitweise wasserfiihrend, extensiv 4,53 147
Biotopverlust durch Versiegelung 132 3 | 40| 051 0,75 3,375 446
Biotopverlust durch Mutzungsinderung 15| 3| 4,0] 00| 0,75 3 45
Artenarmes Frischgriinland 023 3.993
Biotopverlust durch Versisgelung 3.594 1,2 051 0,75 1,2 5.391
Biotopverlust durch Nutzungsﬁnl:lerung_ 399| 1 1,5 0,0 075 1,125 442
Lammel Landschaftzarchitekiur Stand: 07 082017 A4



Gemainde Révershogen Arlage

B-Plan Mr, 8.1 "lm Wiesengrund' Eingriffs- und Ausgloichabilaniarung
3
£ 2
- - 5.
Bigtophyp [ T =] = 2| = £ = il

Artenarmes Frischgrinland 923 588

Biotopverlust durch Versiegelung 529 1| 1,5] 0,5 1 2 1.058

Biotopverlust durch Nutzungsanderung 91 15| 00 1 1,5 89
Aufgelassenes Frischgrinland g.2.4 2,759

Bictopverlust durch Versiegelung 2483 2 2,01 0,5 0,75 1,875 4.656

Biotopverlust durch Nutzungsanderung 276) 2| 2,0 0,0] 0,75 1,5 414
Ruderaler Kriechrasen 10.1.4 330

Bictopverlust durch Uersiegelung 297 2 25 05 0,75 2,25 GLE

Biotopverlust durch Nutzungsanderung 33 2| 25| 0,0 0,75 1,875 62
Artenarmer Zlerrasen 13.3.2 04

Bictopverlust durch Versiegelung 4541 0| 0,9] 0.5 0,75 1,05 477

Biotopverlust durch Nutzungsinderung 501 0| 09 00] 075 0,675 34
Sportplatz 1391 230

Bictopverlust durch Versiegelung 8370 0| 0,8 05 075 0,975 816

Biotopverlust durch Nutzungsﬁnderur‘_tg, 93| 0| 0,8 00] 0,75 0,6 =1
Wirtschaftsweg unversiegelt 14.7.3 105

Blotopverlust durch Yersiegelung az) 0| 06| 05 075 0,825 8

Bictopwerlust durch Nutzung&ﬁnderung 100 0| 06 0,01 075 0,45 ]
Verkehrsfliche FuBweg GRZ 0,90 75 m?* Ffliche 166
Ruderaler Kriechrasen 10.1.4 75

Biotopverlust durch Versiegelung 68l 2| 25| 05| 0,75 2,25 153

Bictopverlust durch Nutzungssnderung /1 2] 25 00 0,75 1,875 13
Fléche fiir Versorgungsanlagen 3.285 m? Fldche 4.238
Graben, zeitweise wasserflihrend, extensiv 453 A7

Bioctopverlust durch Nutzungsanderung 470] O I D,D|| D.{!I D,?5|| DI 1]
Artenarmes Frischgriinland 9.2.3 2.004

Biotopverlust durch Nutzungsinderung 2.004] 1 | 1,5] L},ﬂ[ 1| 1,5| 3.006
ﬂelasser‘le& Frischgriinland 8.2.4 221

Bictopverlust durch Mutzungsénderung #821) 2 | 2,[}] D.ﬂl [},?51 1,5|_ 1.232

2.2 Biotopbeeintrachtigungen

Vom Worhaben kennen in unterschiedlicher Intensitdt auch Einwirkungen auf die Umgebung bzw. umgebende
Biotoptypen ausgehen. Es sind projektbezogene negative Randeinfliisse, wie z.B. Larm, stoffliche Immissionen,
Stérungen, optische Reize, Futrophierungen u.a.m. Die Stérungen sind mit dem Intensititsgrad definiert.

Im Mormalfall sind nur Werthlotope mit einer Wertstufe == 2 zu berlicksichtigen. Derartige Biotope sind im
Wirkungsbereich nicht vorhanden.

2.3 Zusammenfassung des Kompensationsflichenbedarfs

Flachendquivalent fir Biotopverluste durch 80.155 m?
Flichendquivalent fir die Biotopbeeintrachtigungen (2.2): 0 m?
|Die Summe des Kompensationsflichenbedarfes betrigt 80.155 m=[

Lammal Landschoftsarchilektur Stond- OF D827 A5



Gemeinde Rivershagen Anlage

B-Plan Mr. 8.1 "lm Wiesengrund' Eingrits- und ﬁusg!aichsbﬂurzicrunﬂ

3. Geplante Malinahmen fiir die Kompensation

i -~ = k=
E E o E — 2 = % %
& £ EREE ER L S 4
Kempensationsmalinahmen E K £ < = =] ZE
E ] a ﬁ al 5 = - [ £
i = E 2|2 B b= =
3 o = = E E =
Malnahmen innerhalb des Geltungsbereiches 12.004

Entwicklung einer naturnahen, extensiv genutzten
Wiesenflache innerhalb der Malnahmeflache mit
Lesesteinhaufen 8.934 11 15| 0,7 1,05 9.381
Aufwertung des Umfeldes des Kleingewassers,

Bepflanzung und Entschlammung des Kleingewissers
innerhalb der naturbelassenen Grinfldche 1.49% 2 25 0.7 1,75 2.623

MaBnahmen aulerhalb des Geltungsbereiches 87.299

Entwicklung einer naturnahen Grinflache auf einer
Teilfliche des Flurstickes 145/4, Flur 1 Gemarkung
Rivershagen, geringe Abwertung aufgrund hoherer
Ausgangswertigkeit in Teilbereichen, andererseits

Berlcksichtigung der urdckzubavenden VErsiegelungen 4,900 2l 20| 0.7 1,40 6,860

Abbuchung vam Okokonto LRO-027 'Sandmagerrasen an

der Mebel bei Kirch Rosin' 80.4329
99.303

4. Eingrifis- und Ausgleichsbilanzierung

Gesamtkompensationsflachenbedarf (Pkt. 2) 99,303
Gesamtumfang der Kompensation 99,303
Uberschuss{+) / Differenz(-) 0

Die Eingriffe in Matur und Landschaft, die sich aus der Umselzung des Bebauungsplanes ergeben, kinnen mit der
Abbuchung von einem Okokonto vallstindig ausgeglichen werden,

Lammal Lardschaftsarehiteldur Stand: OF 08,2017 A b
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Seholiplamurg

Zeschreibung der Malrabme:

Awf den Furstick 14542, Flur | Gemerkung Rovarshagan, planl der Wesser- amd
Booerverbond "Linlare Warnow - Kisha' den sushau das im Merden bef nelichen Grabans
‘m Zuge des Bauvarhobers Varbasserusg des Hoghwosserschuizes in Bevershogen,

Drig varkleikenee Flizhe des im Egentam dor Gomei-de Rovershagen bedindl chen
Flu-shircsas soll ols Auglac- von Bingnffzn in Modus und Loncsch oft dienen, die mit oer
Umselzurs saz B-Flonazfoe 8.1 Mle Wizzenprond' enrdahen,

Die als Auzgleichemelnek renuzk ere Fléchs saar den GebElbestand enllary der Gleise
im Cslen cus oo hier kdne Au'werbang im Sinne cet Malaschuizas méglich 5.

Drie als Auzgleizhemelnek me verfogaene F acha belrégl 2,500 me,

Auf windeslens 10 % de Fléche soller harische, sl ndorgerachie Bauve und Sréucher
in Gruppen ozer mehrahiger Hecken ongeollons werdsn, Die Gropper missan sire
Minzestgrofie wan 100 m* haset. Je 2 m? isbein Gehile 2o plloneen, Bie Plonzung st
gegan Wildrerbizs cu schllzan,

Dz werblaice-de HEche sl nach Rickbou dar worhoneenan Teil- und Voilversiegalungen
inur Klaivlachigl mit kriuterreic-am Lancschafis-azen anzussen. Die Wiesentliche s
mndestens ale ? Jara, mes mel eweir ol pre Jain rech gem 1. Juli 2ue=3700, Doz
Mahgat st eu beseitigen.

Fiir mie gesamte Malnobme i eine Enteics urgspllege ver 3 Janran durchzufiicren.
FHanzenliste

Pliaare
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Eingriffe in Notur und Londschoft
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