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1.0 Vorbemerkungen

1.1 Allgemeine Rechtsgrundlagen

Aufgrund des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3.
November 2017 (BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20.12.2013 (BGBI.
2023 Nr. 394) geandert worden ist, und die Baunutzungsverordnung in der Fassung der
Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), die durch Artikel 2 des Gesetzes vom
2.7.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 1760) geandert worden ist sowie die Landesbauordnung MV in der
Fassung der Bekanntmachung vom 15. Oktober 2015 (GVOBI. MV S. 344), zuletzt gedndert durch
Gesetz vom 26. Juni 2021 (GVOBI. MV S. 1033), wird nachfolgender Bebauungsplan, bestehend aus
der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B) mit értlichen Bauvorschriften erlassen.

1.2 Beschliisse und Planverfahrensablauf

Ein Beschluss zur Aufstellung des vorstehenden Bebauungsplans muss von der Gemeindevertretung
Eixen erst noch gefasst werden. Dieser wird erfolgen, wenn die hierfiir grundlegenden Abstimmungen
mit den von der Planung Betroffenen sowie den Behorden und Tragern offentlicher Belange erfolgt
sind. Die hier vorliegende Plan soll hierfiir als erste Grundlage dienen.

Nach dem Aufstellungsbeschluss soll das herkémmliche Planablaufsverfahren nach den
Bestimmungen des Baugesetzbuches, hier dem § 3 des BauGB (Beteiligung der Offentlichkeit) und
dem § 4 des BauGB (Beteiligung der Behdrden), erfolgen

1.3 Uberplanung eines bestehenden Ortsteils und einer AuRenbereichs-
Arrondierungsflache

Die vorliegende Planung ist zum weitaus Uberwiegenden Teil eine Planung im bestehenden bebauten
Innenbereich bzw. im Bestand. Dieser Innenbereich bezieht sich auf die zwischen sudlich der
Stormsdorfer Strale und noérdlich der Stralle Zum See befindlichen Flachen. Davon betroffen sind die
Flursticke 16/6 (gemeindeeigene Teilflache) sowie das Flurstick 102 (Teil Verkehrsflache).

Zur Arrondierungsflache gehdéren die nérdlich der Stormsdorfer StralRe befindlichen Flachen. Dies sind
hier Teile des Flurstiicks 102 (Teil Verkehrsflache) sowie des Flurstiicks 116 (Teil der ehemaligen
Bahntrasse)

1.4 Sonstige rechtliche und tatsédchliche Gegebenheiten im Plangebiet und in der
Nachbarschaft

Fir das einschlieBlich der einbezogenen Wasserflachen rund 4,5 ha umfassende Plangebiet gelten
bislang hauptséachlich die Bestimmungen des § 34 BauGB. Schlie3t man die Wasserflache des Sees
aus, hat die Innenbereichsflache einen Umfang von rund 3 ha.
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Die jenseits der Stormsdorfer Strafl’e befindliche Arrondierungsflache hat einen Umfang von rund
0,7 ha.

Von daher beziehen sich rund 80 % der beplanten Flache auf den bisherigen Innenbereich. Die
Innenbereichsflachen befinden sich mit dem Flurstiick 16/6 vollstadndig im Eigentum der Gemeinde.

Die beiden sonstigen beplanten Arrondierungs-Flurstiicke 102 (Teil Verkehrsflache) und 116 (Teil der
ehemaligen Bahntrasse) sind sonstige Flachen im Eigentum der 6ffentlichen Hand. Noch bis nach der
Wende in den 1990er-Jahren wurde der Bereich als Bahntrasse und Bahnhaltepunkt genutzt, und war
somit planungsrechtlich dem Innenbereich zuzuordnen.

Auf der derzeitigen Innenbereichsflache befinden sich ein dreieinhalbgeschossiger Wohnplattenbau
mit einer Sammelgarage und einer eigenen riickwartigen VerkehrserschlieBung. Der Wohnplattenbau,
er stammt noch aus DDR-Zeiten, soll aus wohnungsstrukturellen und wirtschaftlichen Griinden
abgerissen und durch ortsangemessene und zeitgemalie neue Wohnbaustrukturen ersetzt werden.
Des Weiteren befinden sich auf dem jetzigen Geldnde ein sukzessiv gewachsener Kleingarten-
zusammenhang, eine Wiese, sowie der Uferrandbereich des Sees mit einem Wiesenstreifen,
partiellen Gehdlzen, Strauchern und einem rund 20 m breiten Réhrichtgurtel. In den Uferbereich
eingebunden sind zudem 2 Angelstege, die mitsamt dem Gewasser an einen Anglerverband
verpachtet sind und auch dementsprechend genutzt werden.

Die Kleingartenparzellen sind von der Gemeinde an verschiedene einzelne Nutzer verpachtet und
vertraglich jederzeit kiindbar.

Das Gelande ist im Grundsatz vollumfénglich Uberplanbar. Engere flachige Bindungen bestehen
lediglich im Erhalt eines vor kurzem errichteten Kinderspielplatzes von Gber 0,1 ha Umfang sowie in
der Beibehaltung der Verkehrstrassierung entlang der Stormsdorfer Stral3e.

1.5 Plangrundlagen

Uber das GeoPortal des Landes Mecklenburg-Vorpommern (siehe https://geoportal-mv.de) konnte mit
Stand April 2024 eine entsprechende Flurkarte einschlieBlich der hier relevanten Gewasserrandlinie
heruntergeladen werden. Dies Karte wurde entsprechend wurde auf den Maf3stab 1: 1000 aufbereitet
und der betreffenden Bebauungsplanzeichnung als Grundlage unterlegt.

In Hinblick auf die Baumstandorte und weiteren detaillierenden Angaben wurde zudem ein
entsprechendes Luftbild des GeoPortals MV herangezogen.

Im Laufe des weiteren Planverfahrens sollen die betreffende Flurstlickskarte durch eine amtlicherseits
bestatigte Flurstiickskarte ersetzt beziehungsweise neu unterlegt werden. In diesem Zusammenhang
sind auch Konkretisierungen beziehungsweise nadhere Einmessungen der Baumstandorte sowie
detaillierende Bestimmungen der sonstigen Gelande- und Héhenverhaltnisse vorgesehen.

Zum Zeitpunkt der Vorentwurfserstellung waren seitens des zustandigen Landkreis-Fachdienstes
aufgrund dortiger digitaltechnischer Probleme leider keine entsprechenden digitalen amtlich
autorisierten Flurstiickskarten verfugbar.
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2.0 Planungsanlass

21 Erforderlichkeit der Planung

Die Gemeinde Eixen beabsichtigt fir den Planbereich im Ortsteil Kavelsdorf einen Bebauungsplan
aufstellen zu lassen. Grundlegendes Ziel des Planes ist die Bereitstellung von attraktiven und
infrastrukturell glinstig gelegenen Wohnbauflachen an einem gesamtgemeindlich geeigneten Standort.
Neue Wohnbauflachen werden schon seit mehreren Jahren in Gesamtgebiet der Gemeinde Eixen
nachgefragt.

Der Untersuchungs- und Planbereich innerhalb des Ortsteils Kaveldorf umfasst gemafe in Ost-West-
Richtung zwischen dem Ortskern und dem See sowie in Stid-Nord-Richtung die zwischen der Stralle

Zum See und den landwirtschaftlich genutzten Fluren befindlichen Flachen. Deren Gesamtumfang
betragt rund 3,7 ha; unter Einbeziehung eines auch gewasserseitigen Streifens rund 4,5 ha.

15

Eixen

34

Abbildung 1: Planbereich innerhalb der engeren Ortslage am Ortskern von Kavelsdorf
(Liegenschaftskartenauszug aus dem Geoportal MV vom Marz 2024)
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Der Standortbereich liegt unmittelbar am Ortskern bis rund 200 m von diesem entfernt. Aufgrund
seiner glnstigen Lage bietet er Potentiale zur Starkung und Aufwertung vorhandener Infrastrukturen,
sowie zur Starkung der Ortsmitte sowie des o6rtlichen Gemeinschaftslebens.

Die intendierte wohnbauliche Entwicklung kann auch in Abschnitten vollzogen werden: in einem
1. nérdlichen Bauabschnitt in Zuordnung zur Stormsdorfer StralRe und danach folgend in einem
2. sudlichen Bauabschnitt in Zuordnung zu den derzeit noch bestehenden Wohnbauflachen des
Wohnplattenbaus.

Erforderlich werden die Planung und die Umsetzung der zu Grunde liegenden Wohnraumbedarfe
auch aus Verlagerungsanspriichen des betreffenden aus bauzustandsbedingten, wohnungs-
strukturellen und 6konomischen Griinden abgéangigen dreieinhalbgeschossigen Wohnplattenbaus an
der Stralte zum See (vergleiche auch Pl Architekten 2021, 6-7). Fir die derzeit dort noch
vorhandenen 22 Wohneinheiten gilt es zeitgemalie Ersatzldsungen zu schaffen, die sich in das
gewachsene durch stattdessen eineinhalb Geschosse gepragte Ortsbild einfligen, barrierearm und
freiraumnah sind, und dabei auch vergleichsweise glinstig realisiert werden kdnnen. Die betreffenden
Ersatzflachen werden dabei einen groRen Teil der Gesamtwohnbauflachen in Anspruch nehmen.

Der sonstige Wohnraumbedarf resultiert unter anderem aus einem in der Gemeinde seit Jahrzehnten
gewachsenen diesbeziglichem Investitionsstau. Abgesehen von der Bebauung einzelner Wohnhaus-
grundstiicke wurde in der Gemeinde Eixen bislang noch kein Wohngebiet, auch kein partielles oder
kleinflachiges, realisiert.

Die L6sungsmdglichkeiten sollen aufzeigen, wie der Planbereich fir eine Wohnbebauung
einschlieBlich der Freirdume und des Seeufersaums entwickelt werden kann. Einer Erhaltungsbindung
unterliegt dabei der vor kurzem von der Gemeinde realisierte Kinderspielplatz sowie der engere
Ufersaum des Sees. Ein zentrales Ziel dabei ist, die kiinftige wohnbauliche Gesamtanlage auf den
Ortskern auszurichten, diesen fur die Zukunft zu starken und diesbeztigliche Entwicklungschancen
offenzuhalten.

Die Planung ist erforderlich, um fir den Eigenbedarf und auch fur Nachfragen der Nachfolge-
generationen Alteingesessener, die einmal in jungen Jahren aus Ausbildungsgriinden weggezogen
sind und nun wieder zurlickziehen mdchten, addquate Angebote bereitzustellen. Durch die Planung
lassen sich knapp 50 Prozent der fir Eixen langfristig prognostizierten Wohnbaulandbedarfe decken.
Nach den betreffenden Prognosen werden in der Gesamtgemeinde aufgrund der Eigenentwicklungs-
bedarfe bis dahin Flachen fir zusatzlich knapp 90 Einwohner bendtigt. Durch das Gebiet kann dem
zusatzlichen Bedarf von rund 40 Einwohnern entsprochen werden. Eine weitere Flache durch eine vor
kurzem im Ortsteil in Kraft getretene stadtebauliche Ergédnzungssatzung wiirde den Bedarf von rund
15 Einwohnern decken. Damit ergibt sich in der Summe ein Gesamtangebot fiir rund 55 Einwohner.

Fur die verbleibenden 35 Einwohner der Gemeinde Eixen sollen die Wohnraumbedarfe auf sonstigen
Standorten gedeckt werden. Fur den Ortsteil Kavelsdorf wurde ein diesbezlgliches sonstiges
Innenentwicklungspotential von rund 10 Einwohnern ermittelt. Damit verbleiben fir die sonstigen
Ortsteile der Gemeinde Eixen noch Potentiale fir rund 20 bis 25 Einwohner.

Eine sonstige Nutzbarmachung von im ortsteiligen Innenbereich befindlichen Flachen scheidet
aufgrund einzuhaltender Mindestabstande zu landwirtschaftlichen Produktionsstatten (hier den
Tierhaltungen der Landwirtschafts-GmbH Kavelsdorf und Co.KG), potentiellen Immissionskonflikten im
Zuge der LandesstralRe L 23, Erfordernissen der Freiraumerhaltung sowie aufgrund begrenzter
Verflugbarkeiten aus.
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2.2 Allgemeine Ziele und Zwecke der Planung

Die Gemeinde Eixen mdchte fir den Planbereich eine neues Wohngebiet schaffen, welches
nachfolgenden allgemeinen Zielen entspricht:

- Deckung des auch langfristigen Eigenentwicklungsbedarfs der Gesamtgemeinde Eixen

- Vollstandiger Ersatz der 22 entfallenden Wohneinheiten des Plattenbaus in dafiir baulich und
sozial weitestgehend barrierefreier Form

- Vielfalt an Hausformen mit einer Mischung aus Einzelhausern, Doppelhausern und Hausgruppen
sowie einer Mischung aus Einfamilien- und Mehrfamilienhausern

- Schaffung grof3ziigiger und gut besonnter Wohngrundstiicke

- Sowohl funktionale als auch gestalterische Wirdigung der bestehenden Seerandlage mit
entsprechenden baulichen Abstadnden zum See sowie Entwicklung der Seeuferbereiche

- Anpassung der Neubebauungen und der neuen Freiflachen an die umgebenden vorhandenen
ortsbaulichen Strukturen

- Auspragung und Strukturierung des neues Siedlungsgebildes als Teil des Ortskerns und des
Ortskernrandbereichs

- Umsetzung neuer attraktiver privater und offentlicher Grinflachen
- Zumindest teilweise Nutzbarmachung des Seeufers auch fiir 6ffentliche Freizeitaktivitaten, als

Treffpunkt und zur Erholung, sowie gleicherweise Ermdglichung von privaten Rickzugs-
mdglichkeiten am See

- Strukturierung der Verkehrsflachen auch zu Gunsten der Belange von Fuligangern, fir
Kinderspiel und Aufenthalt, und zur Forderung eines insgesamt sozialen und kommunikativen
Gesamtcharakters des Gebietes

- FuRlaufige Langs- und Quervernetzungen innerhalb des Gesamtgebietes

- Einbindung des Wohngebietes durch pragende Eingrinungen an den Ortsrandern sowie
Aufwertung durch Begriinungsmafinahmen im Wohngebietsinneren
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3.0 Planvorgaben

3.1 Planvorgaben Regionales Raumentwicklungsprogramm

Die hier betreffenden Vorgaben beziehen sich auf das derzeit immer noch rechtsgiltige Raum-
entwicklungsprogramm Vorpommern 2010 in seiner gemafRen Grundfassung aus dem Jahr 2010.
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Abbildung 2: Naheres regionales Umfeld der Gemeinde Eixen mit dem Ortsteil Kavelsdorf (Ausschnitt aus dem

Regionalen Raumentwicklungsprogramm Vorpommern 2010)
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- Die von Kavelsdorf nachstgelegenen Grundzentren sind die rund 1800 Einwohner zahlende Stadt
Bad Siilze in 4 km Entfernung, die Stadt Tribsees in 6 km Entfernung und die Stadt Marlow in
11 km Entfernung. In Tribsees befindet sich eine Autobahnanschlussstelle. Eine weitere
Autobahnanschlussstelle befindet sich 6 km sidlich von Bad Siilze.
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Abbildung 3: Die Gemeinde Eixen mit ihrem Ortsteil Kavelsdorf im Gberdrtlichen Raumgeflige (Ausschnitt aus
einer Stralenkarte)

- Auf der Gesamtgemarkung der Gemeinde Eixen sind zu weitaus iberwiegenden Teilen
»Vvorbehaltsgebiete Landwirtschaft“ dargestellt. Auch der Ortsteil Kavelsdorf liegt inmitten solch
eines Vorbehaltsgebietes.

- Am Sudrand des Planbereiches angrenzend verlauft ein bestehendes ,Regional bedeutsames
Radroutennetz®. Nach Suden folgt das Netz weiter Richtung Landsdorf, nach Norden Richtung
Stormsdorf. Das Radroutennetz erstreckt sich groRtenteils am Ostrand eines den Recknitz-
Griinzug bestimmenden ,Vorbehaltsgebietes Naturschutz und Landespflege®.

- Das ,Vorbehaltsgebiet Naturschutz und Landespflege® liegt in rund 100 m stddstlicher bis 500 m
westlicher Entfernung vom Planbereich.

- In knapp 1 km sudostlicher Richtung des Planbereichs befindet sich ein ,Vorranggebiet
Trinkwasser*.
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- Der Ortsteil Kavelsdorf liegt am Nordrand eines groRraumigen , Tourismusraumes / Tourismus-
entwicklungsraumes*. Dieser erstreckt sich auch dem Recknitz-Griinzug folgend zwischen den
Grundzentren Tribsees, Bad Silze und Marlow.

- Eine nachrichtlich ibernommene ,Hochspannungsleitung® in Form einer 220 kV-Trasse zieht sich
rund 1,5 km norddstlich des Ortsteils Kavelsdorf quer durch das Gesamtgemeindegebiet von
Eixen.

- Ein ,Eignungsgebiet Windenergieanlagen“ mit gleicherweise errichteten Bauwerken befindet sich
knapp 3 km nérdlich des Planbereichs.

- Des Weiteren ist in dem Regionalplan ein ,Uberregionales Schienennetz®, welches von Tribsees
Uber Kavelsdorf und Stormsdorf bis nach Velgast flihrt, dargestellt. Das Schienennetz ist
allerdings nicht mehr vorhanden.

- Die Landesstrale L 23 fihrt unter anderem an die Autobahn A 20 anschlieRend liber das
Grundzentrum Bad Siilze und die Eixener Ortslagen Kavelsdorf, Bisdorf, Eixen, Spiekersdorf, Alt-
Ravenhorst und Ravenhorst bis in das Grundzentrum Barth sowie die Ostseegemeinden von
Fischland, Dar® und Zingst. Die Stral3e ist in der Planzeichnung des Raumentwicklungs-
programms als Teil des bestehenden ,Uberregionalen StraRennetzes* wiedergegeben. Die L 23
wiederum ist mit der BundesstralRe B 105 vernetzt. Von Kavelsdorf ist der betreffende
Knotenpunkt rund 20 km entfernt. Von Kavelsdorf bis in den Ortskern von Bad Siilze sind es
rund 4 km, bis nach Barth knapp 30 km.

- Die die Recknitz und ihr Tal unmittelbar bis mittelbar sdumenden Bereiche sind als ,Vorrang-
gebiete Naturschutz und Landespflege” dargestellt. Von der Ortslage Kavelsdorf liegen sie in
jeweils knapp 2 km sudlicher (siehe auch entsprechende Naturschutzgebietsausweisung) und
westlicher Richtung entfernt. Mithin gepragt sind die Vorranggebiete auch durch entsprechende
Waldflachen beziehungsweise Grolivegetationsbestande.

3.2 Planvorgaben Landschaftsrahmenplan

Die nachfolgenden Aussagen basieren auf der ersten Fortschreibung des ,Gutachterlichen
Landschaftsrahmenplans Vorpommern® vom Oktober 2009 (Herausgeber: Landesamt flir Umwelt,
Naturschutz und Geologie Mecklenburg-Vorpommern). Da Landschaftsrahmenplane als Teil der
Regionalplanung planungsrechtliche Bedeutungen haben, dies auch, wenn sie alteren Datums sind,
werden deren fur die Gemeinde und den Ortsteil zentrale Inhalte hier stichwortartig wiedergegeben.

Im naturrdumlichen Gliederungssystem Mecklenburg-Vorpommerns (Karte 1) ist die Gemeinde Eixen
der Landschaftszone ,Vorpommersches Flachland® beziehungsweise der GroRRlandschaft
svorpommersche Lehmplatten“ mit der Landschaftseinheit ,Grenztal zugeordnet (vergleiche auch
Karte 17a).

Den hier zitierten Kartenteilbezeichnungen des Landschaftsrahmenplans sind fiir die Gemeinde Eixen
sowie dem Ortsteil Kavelsdorf und seiner Umgebung nachfolgende Darstellungen, Klassifizierungen
und Bewertungen zu enthnehmen:

- ,Schutzwirdigkeit des Bodens* (Karte 4): Westlich und sudlich der Ortslage Kavelsdorf ,Bereiche
mit sehr hoher Schutzwirdigkeit®, nérdlich und éstlich entsprechende ,Bereiche mit mittlerer bis
hoher Schutzwirdigkeit“ sowie ,Bereiche mit hoher bis sehr hoher Schutzwurdigkeit®,

- ,Landschaftliche Freirdume in der Funktionenbewertung“ (Karte 9): Westlich des Ortslage
Kavelsdorf ,sehr hohe Schutzwiirdigkeit®, nordwestlich angrenzend des Planbereichs ,geringe
Schutzwirdigkeit”, sowie westlich angrenzend der Ortslage ,mittlere Schutzwirdigkeit",
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- ,Grundwasser aufgrund unglinstiger Schutzfunktionen der Deckschichten“ (Karte 6): Stidlich der
Ortslage Kavelsdorf ,mittlere bis hohe Schutzwirdigkeit (Schutzfunktion mittel)*, nérdlich der
Ortslage ,geringe bis mittlere Schutzwiirdigkeit (Schutzfunktion glinstig)“.

- ,Klimaverhaltnisse® (Karte 7): Sudlich der Ortslage Kavelsdorf ,niederschlagsbeglinstigt‘ und
ndrdlich ,niederschlagsreich®,

- ,Landschaftsbild (Karte 8): Sidlich und sidwestlich der Ortslage Kavelsdorf ,sehr hohe
Schutzwirdigkeit®, 6stlich ,mittlere bis hohe Schutzwirdigkeit®, sowie nordwestlich der Ortslage
~geringe bis mittlere Schutzwirdigkeit®.

- ,FlieBgewasserstrukturgiten® (Karte 5): Entlang der im Westen und Stiden der Ortslage von
Kavelsdorf befindlichen Recknitz zwischen ,stark geschadigt (Klasse 6)“ und ,deutlich

beeintrachtigt (Klasse 4),
- ,Klassifizierung Nitrat-N der Flieligewasser nach LAWA-Richtlinie* (Karte 5): Fir das
FlieRgewasser der Recknitz insgesamt ,Klasse II-11l“, sowie im zentralen Bereich des

Gesamtgemeindegebietes Eixen entsprechend ,Klasse IV*.

- ,Ziele der Raumentwicklung / Anforderungen an die Raumordnung® (Karte 1V): Stdlich und
westlich der Ortslage Kavelsdorf ,Bereiche mit besonderer Bedeutung fiir die Sicherung
Okologischer Funktionen®, sowie ,Bereiche mit herausragender Bedeutung fur die Sicherung
Okologischer Funktionen®,

- Ziele der Raumentwicklung / Anforderungen an die Raumordnung® (Karte 1V): Sidlich und
westlich der Ortslage Kavelsdorf ,Bereiche mit besonderer Bedeutung zur Sicherung der
Freiraumstruktur und gleicherweise ,sehr hoher Funktionsbewertung®.

- ,Bereiche mit regionaler Bedeutung flr die Sicherung der Erholungsfunktion der Landschaft"
(Karte 13): Sudlich und westlich der Ortslage Kavelsdorf ,Bereiche mit herausragender oder
besonderer Bedeutung fir die landschaftsgebundene Erholung unter Beachtung des Vorrangs
Okologischer Funktionen gemaf Karte IV*, sowie ,Bereiche mit besonderer Bedeutung®,

- LAnforderungen an die Wasserwirtschaft* (Karte 14): Gemaf der Karte werden die Recknitz und
der Recknitz-Griinzug als ,Gebiete nach der Fauna-Flora-Habitatrichtlinie“ sowie als
»,Grundwasserabhangiges Landokosystem*“ dargestellt. Dabei wird der Zustand der Recknitz bis
2015 in partiellen Abschnitten als ,wahrscheinlich gut®, partiell als ,erheblich verandert (stark
morphologisch Uberpragt) und Uberwiegend als ,wahrscheinlich nicht gut prognostiziert. Stdlich
und peripherer nérdlich der Ortslage Kavelsdorf sind ,Européische Vogelschutzgebiete
(Vorschlag zur Neuausweisung nach Kabinettsbeschluss vom 29.01.2008)“ im Rahmen des
Schutzgebietssystems NATURA 2000 wiedergegeben.

- LArten und Lebensraume® (Karte 3): Bereiche stidlich und westlich der Ortslage Kavelsdorf
,Bereiche mit hoher Schutzwirdigkeit“ sowie ,Bereiche mit sehr hoher Schutzwurdigkeit‘, ndrdlich
der Ortslage entsprechend partiell gleichfalls ,Bereiche mit sehr hoher Schutzwirdigkeit®,

- ,Regionale Mindestdichte von Landschaftselementen im Sinne von § 5 Abs. 3 BNatschG* (Karte
17¢): Westlich und sudlich der Ortslage Kavelsdorf ,Klassifizierte Darstellung der mittleren
Strukturdichten bezogen auf die Landschaftseinheiten” 3,24 Prozent, nérdlich und éstlich der
Ortslage entsprechend 3,00 Prozent.

- ,Nationale Schutzgebiete® (Karte 11): Stdlich und westlich der Ortslage Kavelsdorf ,Landschafts-
schutzgebiet mit der Nummer L62 laut Schutzgebietsverzeichnis®, sowie peripherer siidlich der
Ortslage Kavelsdorf ,Naturschutzgebiet mit der Nummer N80 laut Schutzgebietsverzeichnis®,

- ,Koharentes europaisches 6kologisches Netz Natura 2000“ (Karte 10): Stdlich und westlich der
Ortslage Kavelsdorf ,Gebiete nach der Fauna-Flora-Habitatrichtlinie sowie ,Europaische
Vogelschutzgebiete (SPA)*“ gemal ,Vorschlag zur Neuausweisung nach Kabinettsbeschluss vom
29.01.2008 und der EU-Nummer DE 1941-301“. Am Standortbereich Kavelsdorf befindet sich
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gemal der Karte auch ein ,Horststandort des Weil3storchs als Bestandteil der SPA-Gebiets-
kulisse.

3.3 Planvorgaben Gesamtoértliche Planung

Uber einen Flachennutzungsplan verfiigt die Stand Ende 2022 rund 730 Einwohner zéhlende
Gemeinde Eixen nicht, dafir allerdings Uber einen Landschaftsplan mit einer Endfassung aus dem
Jahr 2008. In bauleitplanerischer Hinsicht gibt es flir den Planbereich keine unmittelbaren
Planvorgaben. Dies auch nicht in Bezug auf den Landschaftsplan.
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Abbildung 4: Einbindung der Gesamtgemarkung Eixens in ihre Umgebung (Karte aus dem Geoportal MV, 3/2024)

Da die Gemeinde ansonsten Uber keine flachenrelevanten Bebauungsplane fir wohnbauliche
Nutzungen verfugt, wirde der Bebauungsplan Nr. 3 ,Wohngebiet am See" insoweit auch eine
Ersatzfunktion fir die diesbezlglichen gesamtgemeindlichen Wohnbauflachenbedarfe Gbernehmen.
Diese sollen durch den Bebauungsplan einen gemafien planungsfachlichen Rahmen erhalten.

34 Planvorgaben Fachplanungen

Sonstige Vorgaben von tragerbezogener Fachplanungsseite (zum Beispiel technische Infrastrukturen,
Telekommunikation und Entwasserung) werden im Zuge des noch ausstehenden friihzeitigen
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Beteiligungsverfahrens nach § 3 Absatz 1 Baugesetzbuch (Beteiligung der Offentlichkeit)
beziehungsweise der Beteiligung der Behdrden nach § 4 Baugesetzbuch eingeholt.

Ansonsten erscheinen nachfolgende bestehende Situationen, Gegebenheiten und Anforderungen von
mdglicher Relevanz:
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Abbildung 5: Einbindung des Planbereichs in die bebaute und unbebaute Ortsteillage von Kavelsdorf
(Liegenschaftskartenauszug aus dem Geoportal MV, 3/2024)

Kavelsdorf und Planbereich:

- Waldbestande in rund 900 m Entfernung westlich des Planbereichs

23

00 m

- Die in der mittelbaren Nahe von Kavelsdorf befindlichen Naturschutzgebiete des Recknitztales

(z.B. auch einschlielllich des NSG Grenztalmoor) sind mit insgesamt in vierstelligen Hektar-
bereichen liegenden GréRenordnungen als sehr grof3flachig einzustufen (siehe auch Wester-

mann 2022, 22).

- Am Planbereichsrand befindet sich das Seeufer/Teichufer mit einem im Schnitt rund 10 bis 20 m
breiten Rohrichtgirtel, angrenzender niedriger Spontanvegetation (niedrige feuchtigkeitsliebende
Geholze und Straucher) sowie einer 2 m bis knapp 3 m hohen Geldndebdschung

- Ackerflachen nérdlich angrenzend des Planbereichs
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- Langgezogene Sukzessionsflachen entlang der dstlich der SalinenstralRe verlaufenden
ehemaligen Bahntrasse

- Innerhalb des Planbereichs befinden sich am Westrand des bestehenden Kleingarten-
zusammenhangs klein- bis mittelkronige Gehdlzbestande; dergleichen auch am Ostrand des
Kinderspielplatzes sowie am Sudostrand der Stormsdorfer StraRe. Des Weiteren befinden sich
noérdlich der Stormsdorfer StralRe eine derzeit noch kleinkronige Baumreihenpflanzung sowie am
norddstlichen Planbereichsrand ein alterer gewachsener Baumbestand. Im Siden des Plan-
bereichs stehen in Zuordnung zur Stral’e Zum See jeweils 5 gro3kronige und 5 mittelkronige
sowie mehrere kleinkronige Baume

- Bei Wohnungsausziigen aus dem Gebaude der Plattenbauwohnungen Zum See Nr. 2, 4 und 6
und gemaRen Neueinziigen in die neuen Wohnungen, sollte darauf geachtet werden, dass diese
moglichst direkt ohne sonstige Zwischenunterbringungen zu erfolgen

- Bei einem Abriss des Plattenbaus, der Garagen und der gewachsenen Kleingarten-Neben-
gebaude ist auf eine ordnungsgemale Lagerung und Entsorgung der Materialien zu achten

- Aufgrund von Larmemissionen im Zuge der Landesstrale L 23 beziehungsweise der Salinen-
strale ist auf eine geman schiitzende beziehungsweise immissionsmindernde Gebaudestellung

zu achten

- Der Kinderspielplatz im Stdosten ist mit seinem Gesamtumfang von rund 0,12 ha vollstandig zu

erhalten
4 Natur, Landschaft und Umwelt
4.2 Naturraumliche Gliederung, Boden und Relief, Wasser, Luft und Klima

Eixen gesamtdrtlich (Naturraum, Boden und Relief):

Die Gemeinde Eixen ist Teil der GroRlandschaft des Nordeutschen Tieflandes. Sie befindet sich auf
einem jungen Grundmoranengrund beziehungsweise Jungmoranengebiet der Weichsel-Eiszeit. Die
dort mittelbar befindlichen Vorrang- und Vorbehaltsgebiete Naturschutz und Landschaftspflege folgen
einem Urstromtal der Altmoranengebiete der Saale-Eiszeit (siehe auch Westermann 2022, 14).

Im Gesamtgemeindegebiet bestimmend sind als Béden des Higellandes Pseudogley beziehungs-
weise Stauwasserboden (Westermann 2022, 17). Der dortige Ackerbau vollzieht sich auf zwischen
sehr guten und guten Bdden sowie mittleren und armen Bdden. Im Nordwesten des Gebietes
befinden sich auf insgesamt knapp 10 km? auch Waldflachen beziehungsweise forstwirtschaftliche
Nutzungsstrukturen (Semlower Holz).

Die H6henlagen des Gemeindegebietes bewegen sich zwischen wenigen Meter Uber Normalhéhen-
null im Recknitztal bis zu maximal 30 m im Bereich des Semlower Holzes.
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Kavelsdorf und Planbereich (Boden und Relief):

In Kavelsdorf selber und seiner unmittelbaren Umgebung bewegen sich die Hohenlagen zwischen
knapp 20 m und maximal knapp 30 m tiber Normalhéhennull. Der Planbereich liegt auf einer Hoéhe
von etwas unter 25 m, der mittlere Wasserspiegel des Sees auf rund 22 m tiber Normalhéhennull. Der
See liegt in einer Senke.

Abbildung 6 : Die bebaute Ortslage von Kavelsdorf und des Planbereichs im naheren naturraumlichen Umfeld
(Karte aus dem Geoportal MV, 3/2024)

Das Planbereichsgelande weist ansonsten ein nahezu unmerkliches Gefalle auch in sudliche Richtung
aus. Parallel in rund 20 bis maximal 25 m Abstand zum See verlauft eine leichte Gelandebdschung
von rund 2 m bis maximal 3 m Héhenunterschied.

Da diese Bdschung gleichsam die Biotopbereichsabgrenzung in Richtung zum Gewasser darstellt,
sollten kunftige Bebauungen sich jenseits dieser Linie orientieren; also maximal rund 25 bis 30 m an
die Seeuferlinie heranreichen.

Von Seiten des Landesamtes fir Umwelt, Naturschutz und Geologie (siehe auch www.umwelt-
karten.mv-regierung.de) werden die bebaubaren Bereiche des Planbereichs hinsichtlich ihrer Boden-
funktionsbereiche als ,gering schutzwiirdig” kategorisiert. Eine hingegen ,erhéhte Schutzwiirdigkeit*
ist von diesen in einem gemaf 10 m bis 20 m breiten Streifen parallel zur Uferlinie dargestellt.
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Eixen gesamtortlich (Wasser):

Im Gemeindegebiet befinden sich mehrere stehende Gewasser in Form von Teichen und kleineren
Seen. Vom Ortsteil Kavelsdorf mit seinem kleinen See beziehungsweise grolieren Teich ausgehend,
ziehen sich die naturrdumlichen Entwasserungshauptrichtungen nach zwischen Sidwesten bis
Sudosten zum Recknitz- und zum Trebel-System.

Kavelsdorf und Planbereich (Wasser):

Der Kavelsdorfer See erstreckt sich tiber eine Flache von rund 6 ha; dies bei einer maximalen Ost-
West-Ausdehnung von 320 m und eine maximalen Nord-Siid-Ausdehnung von 290 m. Das
Binneneinzugsgebiet des Sees umfasst nach limnologischen Untersuchungen eine Flache von rund
38 ha. Darin ist auch die Flache des Planbereichs eingeschlossen. Von weiter her gespeist wird das
Wasser dem Gelandegefalle entsprechend auch aus nérdlicher Richtung. Die mittlere Tiefe betragt
rund 1,20 m, die maximale Tiefe rund 2,80 m.

Limnologische Untersuchungen des Sees haben ergeben, dass schon im Jahr 2002 dieser als ,stark
belastetes, polytrophes Gewasser* mit erheblichen 6kologischen Defiziten eingestuft werden musste,
und dass sich die Situation seither keineswegs verbessert hat (siehe Bioplan 2020, 69). Von daher
bestehen dessen derzeitige Eignungen primar darin, als Lebensraum fir Fische zu dienen. Eignungen
als Badegewasser sind im Moment weniger bis nicht gegeben.

Die naturrdaumliche Entwasserung des Planbereichs tritt rund 200 m sidlich in Form eines offenen
Gewassergrabens zutage. Dieser wiederum fiihrt das Wasser mitunter auch tber die Bereiche des
Naturschutzgebietes Grenztalmoor (zwischen Bad Silze und Tribsees) in die Systeme von Recknitz
und Trebel.

Die potentiellen Wassererosionsgefahrdungen des Planbereichs werden nach gemafien derzeitigen
Kartierungen des Landesamtes flir Umwelt, Naturschutz und Geologie (siehe www.umweltkarten.mv-
regierung.de) als zum weitaus tUberwiegenden Teil als nicht gegeben bis maximal gering eingestuft. Im
nordlichen Uferbereich wird die Gefahrdung als iberwiegend hoch bis sehr hoch bewertet.

Eixen gesamtortlich (Grundwasser):

Die Grundwasserstande der Gesamtgemarkung befinden sich im Schnitt rund 5 bis 10 m unter den
jeweiligen Gelandeoberflachen. Von daher liegen die Grundwasserhdhengleichen in Eixen zwischen
im Norden (Semlower Holz) rund 25 m tUber Normalhéhennull und im Stdwesten (Recknitztal) nur
wenigen Metern Gber Normalhéhennull.

Kavelsdorf und Planbereich (Grundwasser):

Auf der Hohe des Sees, dessen Wasserspiegel auf 22 m Uber Normalhéhennull liegt, sind die
Grundwasserhdhengleichen im Bereich von Werten zwischen 13 bis 14 m Uber Normalhéhennull
angegeben. Daraus resultierend kénnen die Geschutzheiten des Grundwassers als hoch eingestuft
werden (siehe auch www.umweltkarten.mv-regierung.de).

Eixen gesamtdrtlich (Luft und Klima):

Im langjahrigen Mittel betragen die Temperaturen in Eixen zwischen 8 bis 9 Grad Celsius. Die
Veranderungen der Jahresmitteltemperaturen in den letzten rund 100 Jahren (hier 1915 bis 2015)
betragen zwischen +0,6 bis 0,8 Grad Celsius.
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Die Temperaturen im Winterhalbjahr (Oktober bis Marz) betragen im langjahrigen Mittel zwischen 2,0
bis 2,5 Grad Celsius, im Sommerhalbjahr (April bis September) entsprechend zwischen 13,0 bis 14,0
Grad Celsius. Die Niederschlage betragen im langjahrigen Mittel zwischen 600 bis 700 mm im Jahr.
Die Anzahl der Eistage im Jahr umfassten im Durchschnitt 1886 bis 2015 rund 18 bis 20 Tage. Die
Veranderungen des Jahresniederschlags in den letzten 100 Jahren (hier 1915 bis 2015) umfassten
eine Zunahme von 0 bis +50 mm im Jahr (siehe Westermann 2022, 16, 39).

Kavelsdorf und Planbereich (Luft und Klima):

Durch die Grolke und Lage des Sees bedingt, sind im Planbereich klimatisch ausgleichende
Wirkungen zu erwarten. Diesbezlglich werden im Sommer die Temperaturen etwas niedriger und im
Winter die Temperaturen etwas hoher ausfallen als in der weiteren Umgebung.

Eixen gesamtortlich, Kavelsdorf und Planbereich (Verkehrslarmimmissionen):

Durch das Gemeindegebiet Eixens zieht sich in nordsidlicher Richtung der LandesstraRe L 23. Dabei
durchquert sie unter anderem die Ortsteile Kavelsdorf, Eixen, Spiekersdorf, Alt-Ravenhorst und
Ravenhorst. Die durchschnittlichen taglichen Verkehre pro Tag (DTV) liegen nach Angaben aus der
Website des Landesamtes fiir Umwelt, Naturschutz und Geologie bei einem Aufkommen von 635
Fahrzeugen. Die Stundenangabe liegt bei 31 Fahrzeugen.

Aus den betreffenden Zahlen kann ein Tagwert von rund 40 Kraftfahrzeugen pro Stunde abgeleitet
werden (DTV x 0,06). Geht man dabei von einem Lkw-Anteil von 4%, einer Hochstgeschwindigkeit
von 50 km/h, einem Abstand von 10 m zur Mitte des Fahrstreifens sowie einer Immissionsorthéhe von
1,5 m (Erdgeschosshohe) aus, so wiirde der daraus resultierende Mittelungspegel rund 54 dB(A)
betragen.

Die DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau® legt als schalltechnische Orientierungswerte fir Wohn-
gebiete einen maximalen Tagwert von 55 dB (A) zugrunde, fiir Dorf- und Mischgebiete entsprechend
60 dB (A). Die Immissionsgrenzwerte gemal der Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV)
sehen flir Wohngebiete einen Immissionsgrenzwert von tags 59 dB(A) und fliir Dorf- und Mischgebiete
tags 64 dB(A) vor.

Von daher I&sst sich aussagen, dass das wohnbauliche Gesamtvorhaben als grundsatzlich
verkehrsimmissionsvertraglich eingestuft werden kann. Dies ware zum Beispiel auch bei einer
Erhéhung des Verkehrsaufkommens von derzeit 40 Kfz/h auf 60 Kfz/h (siehe auch Verkehre in den
taglichen Spitzenstunden und in den saisonalen Urlaubszeiten) der Fall. In diesem Fall betrige der
entsprechende Mittelungspegel rund 56 dB(A) in 10 m Abstand zur Fahrbahnmitte.

Da auch ansonsten mehrere stadtebauliche Mdglichkeiten bestehen, die Larmimmissionswerte
moglichst gering zu halten - sei es durch gréRere Gebaudeabstande zur Strale, durch zwischen
Gebaude und Stralle eingefligte larmabschirmende Nebengebaude, durch Ausrichtung larmempfind-
licher Rdume zur stralRenabgewandten Seite und ahnliche Malnahmen - bedarf es augenblicklich hier
noch keiner vertiefenden Auseinandersetzung.
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4.3 Landwirtschaft

Eixen gesamtortlich:

Uber Zweidrittel der 56 Quadratkilometer umfassenden Gesamtflache Eixens werden landwirtschaft-
lich genutzt, sei es ackerbaulich oder als Griinland. Ein rundes Viertel umfassen Flachen fir die
Forstwirtschaft und sonstige Naturrdume. Lediglich bis maximal 2 % werden von Siedlungsflachen
einschlieBlich zugeordneter Garten in Anspruch genommen (vergleiche auch Boénsel 2008, 24).

Die fur die Landwirtschaft erforderlichen Bodeneignungsqualitaten lassen sich je nach Standortbereich
als gut bis mittelgeeignet einstufen.

Kavelsdorf und Planbereich:

Die naheren Umgebungen und Rander der bebauten Zusammenhange des Ortsteils Kavelsdorf sind
im Siiden und Osten durch Griinlandnutzungen gepragt, im Norden und weiteren Osten durch
ackerbauliche Nutzungen.

In Kavelsdorf befindet sich mit der Landwirtschafts-GmbH Kavelsdorf und Co.KG ein vergleichsweise
grofRer landwirtschaftlicher Betrieb im nordwestlichen értlichen Randbereich. Von diesem Betrieb
werden nach mundlichen Angaben nahezu die gesamten landwirtschaftlichen Flachen des Ortsteils
bewirtschaftet. Die GmbH betreibt unter anderem auch eine Rindertierhaltung sowie eine Putenauf-
zucht und -mastanlage (siehe auch Bioplan 2020,3). Das Betriebsgelande umfasst rund 4,5 ha mit
Uber einem Dutzend landwirtschaftlichen Betriebs-, Tierhaltungs- und Lagergebauden.

Die damit verbundenen oder in Frage kommenden Emissionen legen es flir wohnbauliche Nutzungen
nahe, nach Moglichkeit einen Abstand von 200 m einzuhalten. Von daher bleibt hier ein groRer Teil der
ndrdlichen Halfte der Ortslage von weitergehenden wohnbaulichen Entwicklungen ausgenommen.
Auch das ist ein Mitgrund, weswegen die bauliche Entwicklung Kavelsdorfs auf seinen sidlichen bis
sudostlichen Teil beschrankt beziehungsweise fokussiert werden soll.

Relevant fur das Plangebiet sind die im Norden an den Planbereich angrenzenden Ackerflachen der
Flur 15/1. So ist hier aus funktionalen sowie orts- und landschaftsgestalterischen Griinden darauf zu
achten, dass die entstehenden neuen Gebaude einen gewissen Mindestabstand zu den Ackerflachen
einhalten. In diesem Fall werden mindestens 5 m Abstand als ausreichend zugrunde gelegt. Dies
allerdings auch, um dort entsprechende ortrandeingriinende Ma3hahmen umsetzen zu kénnen.

Aus verkehrsbetrieblicher Sicht der Landwirtschafts-GmbH Kavelsdorf dirfte es zudem vorteilhaft
sein, wenn die Stormsdorfer Stral3e in ihrem ortskernnahen Bereich auf den Begegnungsfall Pkw/Lkw
ausgerichtet wird. Im Moment weist die Strale dort nur ein Breitenaquivalent fur ein gréleres
Fahrzeug beziehungsweise nur eine Fahrspur auf.

4.4 Landschaftsbild

Eixen gesamtdrtlich:

Das Landschaftsbild der Gesamtgemarkung Eixens kann als grundsatzlich vielfaltig beschrieben
werden. Allerdings weist der mittlere Bereich um den Ortsteil Eixen eine deutliche Pragung durch
vorrangig ackerbaulichen Strukturen auf, was insbesondere in den Wintermonaten visuell sehr
homogen wirken kann. Demgegeniber sind die Bilder im Norden und Stiden heterogener. Im Norden
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wirken die Waldbestande des Semlower Holzes diesbezliglich auflockernd, im Siiden entsprechend
die Groflivegetations- und Waldbestande im Zuge des Recknitztales. Landschaftsbildpragende Linien
sind unter anderem auch durch die die LandesstralRe L 23 sdumenden grofl3kronigen Alleen gegeben.

Kavelsdorf und Planbereich:

Gleichfalls kann auch die ndhere Umgebung der Ortslage von Kavelsdorf als landschaftsbild-
gestalterisch Gberwiegend vielfaltig beschrieben werden; zu untergeordneten Teilen allerdings auch
homogen. Visuell bereichernd wirken im Umfeld des Planbereichs insbesondere der See sowie die ihn
im Norden, Westen und Stden umgebenden Grofdvegetationen. Des Weiteren das Bild belebend
wirken die fiir eine innerértliche Lage groRRziigigen Griindlandnutzungen sowie die an die ortlichen
Wohn- und Wirtschaftsgebaudegebaude sich direkt anschlieRenden Garten.

Landschaftsgestalterisch homogen erscheinen die im Norden an den Planbereich anschlielsenden
Ackerflachen des Flurstiickes 15/1 und seiner nérdlich nachfolgenden Flurstlicke.

4.5 Erholung

Eixen gesamtortlich:

Gemal den Einstufungen des Landschaftsrahmenplans sind vor allem die im mittleren Teil der
Gemarkung befindlichen Flachen sehr weitlaufig strukturiert. Im Siiden ab der Ortslage Kavelsdorf
hingegen wird die Landschaft mit den GroRvegetationsbestanden des Recknitztales spannungs- und
abwechslungsreicher.

Von daher eignen sich die dortigen Bereiche mit den Ortsteilen Kavelsdorf, Stormsdorf und Wohsen
auch deutlicher fir erholungsbezogene und touristische Fortentwicklungen.

An dieser Stelle sei auf die diesbezlglich stitzenden entsprechenden Zielaussagen des
Landschaftsrahmenplans sowie des Regionalen Raumentwicklungsprogramms mit seinen
Tourismusentwicklungsrdumen hingewiesen.

Kavelsdorf und Planbereich:

Die Vorziige der Nahe von Kavelsdorf zum Recknitztal sowie die Nahe und kurze verkehrliche
Anbindung an die beiden Grundzentren Bad Sulze und Tribsees lassen es als geboten erscheinen,
am betreffenden Standort Kavelsdorf hier nicht nur die wohnbauliche Entwicklung zu fokussieren,
sondern auch die touristische. Die deckt sich mit den Aussagen des Raumentwicklungsprogramms,
welches auch Kavelsdorf in den groRrdumigen Tourismusentwicklungsraum mit einbezieht.

4.6 Potentielle natiirliche Vegetation

Eixen gesamtortlich:

Die Gesamtgemarkung betreffend wirden bei nicht anthropogenen Beeinflussungen Buchenwalder
mesophiler Standorte, Buchenwalder basen- und kalkreicher Standorte, Auenwalder und Niederungs-
walder sowie edellaubholzreiche Mischwalder vorherrschen (siehe auch www.umweltkarten.mv-
regierung.de).
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Kavelsdorf und Planbereich:

Im Planbereich und dessen unmittelbarer Umgebung waren bei nicht anthropogenen Einflissen
Buchenwalder mesophiler Standorte standortpragend. In dem &stlich der Ortslage befindlichen
Feuchtbiotop waren es betreffende Buchenwalder basen- und kalkreicher Standorte; entsprechend in
den Bereichen des Recknitztales und der zufiihrenden Rinnen gemaRe Auenwalder und Niederungs-
walder sowie edellaubholzreiche Mischwalder (ebd.).

4.7 Biotope

Eixen gesamtortlich:

Flachenhafte Biotopstrukturen finden sich in der Gemarkung vor allem im Norden und Siiden. Dazu
gehdren im Norden insbesondere die Waldbiotope des Semlower Holzes sowie im Siiden die
sonstigen Wald- und Feuchtbiotope einschlieRlich von Mooren im Zuge des Recknitztales und seiner
Randbereiche. Des Weiteren liegen in der Gemeinde an vielen Standorten verstreut verschiedenste
Feuchtbiotope in Form kleiner und sehr kleiner stehender Gewasser. Das davon flachengrofite ist der
Eixener See mit rund 10 ha. In den ansonsten pragenden Feldflurenlandschaften finden sich sonstige
Biotopstrukturen lediglich in punktueller, linearer oder kleinflachiger Form. Ein grofRraumig
durchgehendes beziehungsweise groRraumig vernetztes Biotop zieht sich mit einer durchschnittlichen
Breite von rund 2 km durch das Recknitztal. Auf Hohe der Ortsteiles Kavelsdorf hat der betreffende
Recknitztal-Griinzug eine Breite von rund 3 km.

Kavelsdorf und Planbereich:

Pragende grofiere Biotope in der Umgebung von Kavelsdorf bilden zum einen der schon benannte
Recknitztal-Grinzug in knapp 1 km Entfernung vom Planbereich, sowie ein am Ostrand der bebauten
Ortslage von Kavelsdorf befindliches Feuchtbiotop. Dessen Gesamtflache betragt rund 3 ha, wovon
das stehende Gewasser rund 0,3 ha einnimmt.

Das insoweit am Planbereich pragendste Biotop ist der See, der aufgrund seiner begrenzten Grole
von rund 6 ha auch als groRerer Teich eingestuft werden kann. Bestimmt wird der Feuchtlebensraum
vor allem durch seine ihn nahezu vollstandig umgebenden Roéhrichtstreifen von im Schnitt mindestens
20 m Breite, von nord- und westseitig sdumenden Baumbestanden, sowie einen das Ufer zu groen
Teilen umgebenden Grinlandgurtel. Im unmittelbaren Planbereich hat der Gurtel eine Breite von rund
10 bis 15 m, am gegenuberliegenden westlichen Ufer bis maximal rund 120 m.

Der im Planbereich befindliche Grinlandgurtel zieht sich von Stid nach Nord auf einer Lange von
knapp 200 m entlang des Ufers. In ihrem oberen Drittel weitet sich die bis dorthin 10 m bis 15 m breite
Flache auf sodann im Schnitt rund 50 m auf.

EinschlieBlich beiderseits begleitender Biische und Straucher und dort vorrangig kleinkroniger Baume
und Gehdlze weist das am Seeufer befindliche Grinland einen Gesamtumfang von knapp 0,8 ha auf.

Innerhalb des Planbereichs ansonsten pragende Baumbesténde finden sich unter anderem am
nordlichen und am westlichen Rand des bestehenden Kleingartenzusammenhangs in der Gestalt von
4 mittelkronigen sowie einem runden Duzend kleinkronigen Baumen. Des Weiteren am 6stlichen
Spielplatzbereich mit einer Baumgruppe von rund 400 m? Flachenumfang, am norddstlichen
Planbereichsrand mit einer Baumgruppe von gleichfalls rund 400 m? Flache, sowie entlang der
Stormsdorfer Stral’e im Zuge einer knapp 200 m langen Baumreihung. Dort begleiten rund 25
kleinkronige Baume den in die Ortsteillagen von Stormsdorf und Wohsen fiihrenden Verkehrsweg.
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Auch zu benennen sind rund 10 kleinkronige Baume sldseitig des bestehenden Wohnbauplattenbaus
sowie drei mittelkronige Baume vor dessen ostseitiger Fassade.

Die im Inneren des Planbereichs partiell mit kleineren Baumen und Blschen bestandene Wiese hat
einen Flachenumfang von insgesamt rund 0,8 ha; der nérdlich der Stormsdorfer Stralle anschlieBende
Wiesen- und Sukzessionsstreifen von rund 0,7 ha.

Was den Fischbestand des Sees anbelangt, so konnten im Zuge der limnologischen Untersuchungen
dort nachfolgende Arten gefunden werden: Karausche, Schleie, Heckt, Aal, Barsch, Karpfen, Rotfeder,
Guster, Moderlieschen, Ukelei, Blei und Pl6tze (siehe Bioplan 2020, 41). Bestimmte Fischarten
wurden dabei allerdings auch aus Fanggriinden von Seitens des dort wirkenden Angelverbandes
ausgesetzt, der aufgrund von Pachten an dem See auch gemale Rechte besitzt.

5.0 Raum, Siedlung und Infrastrukturen

51 Lage im Raum

Eixen gesamtortlich:

Das nachstgelegene groflte Oberzentrum ist die Hanse- und Universitatsstadt Rostock. Es befindet
sich in rund 40 km Entfernung von Kavelsdorf. Die Hansestadt Stralsund - sie weist teilweise die
Funktionen eines Oberzentrums auf - ist rund 35 km entfernt. Das Mittelzentrum Ribnitz-Damgarten
ist nach 25 km zu erreichen. Die nachstgelegenen Grundzentren sind Bad Siilze in 4 km, Tribsees in
6 km und Marlow in 12 km Wegeentfernung.

Die von Kavelsdorf aus beiden nachstgelegenen Autobahnanschlisse der A 20 sind Uber Tribsees
nach rund 8 km und Uber Bad Silze nach rund 9 km zu erreichen.

Die am Bodden liegende Stadt Barth, die wiederum als Einfallstor zur Dar3-Fischlander-Darf3er
Ostseekuste gelten kann, liegt knapp 30 km von Kavelsdorf entfernt. Die dorthin fiihrende
LandesstralRe L 23 erreicht von Kavelsdorf ausgehend nach rund 20 km auch einen Knotenpunkt der
Bundesstralle B 105. Von dort aus wiederum zieht sich die Stralle westseitig nach Ribnitz-Damgarten
und ostseitig nach Stralsund.

Die Gemarkungsgrenzen Eixens sind in administrativer Hinsicht in folgender Weise bestimmt:

Im Osten und Norden durch die Gemeinde Semlow, im Nordwesten durch die Gemeinden
Weitenhagen und Milienhagen-Oebelitz, im Westen durch die Gemeinden Drechow und Hugoldsdorf,
im Sudosten durch die Gemeinde Stadt Tribsees, im Stden durch die Gemeinde Stadt Bad Siilze
sowie im Sudwesten durch die Gemeinde Stadt Marlow.

Bedeutsame naturraumliche Grenzbereiche bilden in der nordwestlichen Halfte die Waldflachen des
Semlower Holzes sowie im Siiden die Waldflachen und abfallenden topografischen Linien im Zuge
des Recknitztales.

Ein baulich gepragter Grenzbereich wird im Westen durch einen Windenergieanlagenpark sichtbar.
Dieser reicht dort bis rund 500 m an bebaute Flachen der Gemeinde Semlow heran.
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Kavelsdorf und Planbereich:

Kavelsdorf selber ist eingebettet in einen sowohl agrarstrukturell gepragten, einen grinland-
bestimmten und einen naturnahen Raum. Im Norden Uberwiegen Ackerflachen. Im Osten, Westen und
Siden wechseln sich ackerbauliche und partielle griinlandgepragte Strukturen ab. Dem folgen im
Osten an der Hugoldsdorfer Stra’e das Feuchtbiotop sowie im Siden und Westen die Waldkulissen
des Recknitztal-Griinzuges. An die siidbebaute Ortslage von Kavelsdorf schlielen langgestreckte
Hausgartenparzellen an.

Die Planbereichsgrenzen sind wie folgt bestimmt: Die Nordgrenze durch die Ackerfluren des
Flurstickes Nummer 15/1, die Ostgrenze durch die Salinenstralle beziehungsweise die Landesstrale
L 23 Bad Silzer Strale mit den Flurstiicken 117 und 52/1 sowie das bauliche Flurstick 16/4, die
Sudgrenze durch die Stralle Zum See mit dem Flurstiick 19/1 und den beiden wohnbaulich genutzten
Grundstiicken 16/1 und 16/2, sowie die Westgrenze durch die wasserseitigen Uferbereiche der
Eixener Sees auf dem gemeindeeigenen Flurstiick Nummer 16/6.

Fir die Auswahl und Struktur des Planbereichs sehr bedeutsam ist, dass dieser im Osten an den
Ortskern im Umfeld des Flurstiickes 50 beziehungsweise an das StralRendreieck von Salinenstralle
und den beiden Tribseer Straflen angrenzt, und eng mit diesem verknupft ist.

5.2 Siedlungsflachen

Eixen gesamtortlich:

Auf der Gesamtgemarkung Eixens liegen, relativ dispers verstreut, mehrere kleine Ortsteile. Diese
zahlen jeweils nur wenige Einwohner, welche in der Regel in zweistelligen bis maximal knappen
dreistelligen Bereichen liegen. Die Ortsteile heiRen von Norden nach Suden folgend: Ravenhorst, Alt-
Ravenhorst, Spiekersdorf, Leplov, Forkenbeck, Eixen, Bisdorf, Wohsen, Stormsdorf, sowie Kavelsdorf.
Die maximalen Ausdehnungen der bebauten Siedlungseinheiten betragen zwischen 200 m, wie zum
Beispiel der von Alt-Ravenhorst, bis zu maximal rund 1000 m, wie zum Beispiel der des Ortsteiles
Eixen und so auch der des Ortsteiles Kavelsdorf. Die Einwohnerzahl von Kavelsdorf wurde 2020 um
die 170 Einwohner veranschlagt (siehe Bioplan 2020, 5).

Kavelsdorf und Planbereich:

Kavelsdorf ist siedlungsstrukturell insoweit eine Besonderheit, als sich dessen bebaute Lagen in drei
Schwerpunkten um den dortigen See gruppieren. Ein Schwerpunkt liegt im Nordwesten um den
grof¥flachigen knapp 4,5 ha umfassenden landwirtschaftlichen Produktionsbetrieb der Landwirtschafts-
GmbH Kavelsdorf und Co.KG, und ein weiterer Schwerpunkt im Sidwesten mit dort eher traditionellen
landwirtschaftlichen Pragungen.

Dabei liegt das bauliche Hauptgewicht mit dem Ortskern in dem Bereich um die SalinenstralRe
beziehungsweise die Landesstralie L 23 Bad Silzer Stral3e. Fir diesen Hauptschwerpunkt
bestimmend sind sowohl die Flachen des Planbereichs mit seinem Wohnungsplattenbau als auch die
dort gewachsenen alteren Bebauungen doérflicher und mischgebietlicher Pragungen.

Die bebaute maximale Nord-Sid-Ausdehnung des Ortsteils Kavelsdorf betragt rund 630 m, die Ost-
West-Ausdehnung rund 950 m. Der Siedlungskérper ist durch eine nord-sud-verlaufende Freiraum-
zasur, in deren Zentrum sich der See befindet, in zwei Teile gegliedert. Dessen Hauptschwerpunkt
wiederum liegt im Ostteil beziehungsweise 6stlich des Seeufers.
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In diesem Teil verdichteter ist die Bebauung stdlich der Stralle Zum See sowie beiderseits der
Tribseer Stralle in Form Strukturen, die denen von Straflenrandbebauungen ahneln. Auf den dort
aufderhalb des Planbereichs befindlichen Flachen gibt es Nachverdichtungspotentiale fiir
Neubauwohnungen lediglich auf 4 Grundstiicken. Dazu gehéren an der Saliner Stralle das Flurstlick
Nr. 50, an der StralRe Zum See das Flurstiick 48/2, an der Tribseer StralRe das Flurstick 114 sowie in
sehr eingeschrankter Form partiell auch das Flurstick 57/1. Abgesehen vom Ortskern, hier sollten
versorgungsbezogene, soziale, kulturelle und gemeinwesenorientierte Nutzungen vorrangig sein,
bieten sich auf den sonstigen Innenbereichs-Flurstiicken von daher nur Neubaupotentiale von rund 3
bis maximal 5 Wohneinheiten.

Innerhalb des Planbereichs in engerem Sinn baulich genutzt sind derzeit die Grundstulicksteile des
dreieinhalbgeschossigen Wohnplattenbaus einschlielich seiner riickwartigen eigenen Verkehrswege-
erschliefung sowie einer dem Plattenbau zugeordneten Sammelgaragenzeile. Der Gesamtflachen-
umfang dieses bebauten Bereichs betragt knapp 0,6 ha. Hinzu kommen ein neu erbauter
Kinderspielplatz von tber 0,1 ha sowie ein parallel am Seeufer gewachsener Kleingartenzusammen-
hang von rund 0,4 ha. Die ansonsten derzeit verbleibenden Freiflachen lassen sich in eine ostseitige
Wiese mit partiellen Baumbestanden, einen westseitigen Uferbereichs- und Griinlandstreifen mit
partiellen Gehdlz- und Baumbestanden, sowie einen nordseitigen offenen Sukzessionsflachenstreifen
mit einer pragenden Baumgruppe untergliedern. In Nord-Sid-Richtung verlaufend teilt eine knapp 3 m
breite Wegeverbindung den Planbereich, in Ost-West-Richtung verlaufend gliedert die knapp 4 m
breite Stormsdorfer Stralle den Planbereich in einen sidlichen Siedlungsschwerpunkt und eine
nordliche Siedlungsarrondierung.

Bis zur Gewasserverlaufslinie umfasst der zu beplanende Bereich rund 3,7 ha, einschliellich des
gewasserseitigen Rohricht- und Seebereichs rund 4,6 ha. Seine maximalen Nord-Siid-Ausdehnungen
betragen rund 270 m, die maximalen Ost-West-Ausdehnungen rund 220 m. Die Gelandehohen
bewegen sich im Bereich von 22 m bis maximal rund 25 m tGiber Normalhéhennull. Das Gelande weist
ein sehr leichtes ansonsten nicht merkliches von Nord nach Sud laufendes Gefélle sowie zum See in
auf. Rund 15 bis 20 m parallel von der Seeuferlinie entfernt verlauft eine leichte Geldndebdschung von
rund 2 m bis maximal 3 m Héhenunterschied. Diese Bdschung bestimmt gleicherweise auch die
Okologische Trennlinie in einerseits den Uferbereich und andererseits den sonstigen besiedelten
Bereichen einschliel3lich des bestehenden Kleingartenzusammenhanges.

5.3 Ortsbild

Eixen gesamtdrtlich:

Die vielzahligen kleinen Ortsteile Eixens lassen sich im Wesentlichen als eine Mischung locker bis
intensiver bebauter und gleichsam linearer bis kompakter Siedlungsstrukturgebilde beschreiben. Die
den Hauptgebauden zugeordneten hauslichen Garten orientieren sich vorrangig in zweiter Reihe der
vorhandenen Bebauungen beziehungsweise abseits zur Stral3e liegend. Von daher fligen sich die
Ortsrander in aller Regel auch starker begriint in die umgebenden Landschaftsrdume ein.

Der im Westen der Gemeinde befindliche Windkraftanlagenpark pragt das dort ansonsten offene
Landschaftsbild und setzt in seinem raumlichen Umfeld gemafie siedlungsstrukturelle Restriktionen.
Diese beschreiben bislang einen baulichen Mindestabstand von rund 500 m; bei zukiinftigen
Repowering-MalRnahmen tendenziell entsprechend mehr. Da die Windkraftanlagen Gber 2 km von den
bebauten Flachen Kavelsdorfs entfernt stehen, kdnnen deren Auswirkungen allerdings als vernach-
I&ssigbar eingestuft werden.
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Kavelsdorf und Planbereich:

Das Ortsbild Kavelsdorfs weist eine signifikante 3-Gliederung von Siedlungszusammenhéangen in
Zentrierung um den dortigen See auf.

Siedlungsstrukturell neueren Datum sind die nordwestlich gelegenen Produktionsstatten der
Landwirtschafts-GmbH Kavelsdorf und Co.KG mit einem Flachenumfang von knapp 4,5 ha sowie
einer dort unmittelbar zugeordneten ,Neusiedlung” insgesamt 1,2 ha Flachenumfangs. Die Gebaude
sind im Zusammenhang landwirtschaftlicher Neustrukturierungen zu DDR-Zeiten entstanden und
heben sich insoweit von den sonstigen historischen Ortsbildstrukturen Kavelsdorfs ab.

Abbildung 7: 3D-Modellskizze der bebauten Ortslage von Kavelsdorf mit Blick in stidwestliche Richtung: Der
Planbereich mit dem Wohnplattenbau liegt in der Mitte (Modell aus dem Geoportal MV, 3/2024)

Ansonsten pragend sind vereinzelte hofartige bauliche Grundstrukturen sowie iberwiegend
stralRenrandnahe Hauptgebaudeorientierungen. Im Zuge der Strallen Zum See sowie der Tribseer
Strale sind die jeweiligen Gebaudeeinheiten an einer gemeinsamen Grundstiicksseite aneinander
angebaut, so dass ein insgesamt doppelhausahnliches Ortsbild mit dahinter in zweiter Reihe
befindlichen hauslichen Garten vorherrschend ist. Die Gebaude weisen von daher eine eindeutige
Langenorientierung auf. Ortsbildbestimmend sind Satteldacher und Krippelwalmdacher mit niedrigen
Traufthdhen von rund 3 m sowie mittleren bis maximal héheren Dachneigungen bis maximal 45 Grad.
Aufgrund der somit relativen stralBenseitigen Geschlossenheiten der Bebauungen sind die Nach-
verdichtungsmaoglichkeiten entsprechend begrenzt.

Als im Planbereich sich nicht in das Ortsbild einfiigend ist der dort 45 m lange und bis zur Traufe rund
9 m hohe Wohnplattenbau zu beurteilen. In freirdumlicher Hinsicht hingegen sehr erhaltenswert ist der
dort rund 20 m breite das Seeufer sdumende Streifen bis zur Gelandebdschung. Des Weiteren sollten
im Planbereich auch die Uberwiegenden Teile der dort vorhandenen klein- bis mittelkronigen Baume
sowie der bestehenden Geholze erhalten bleiben; gleichfalls auch der grofite Teil des an der
Nordostecke des Planbereichs befindlichen Baum- und Gehdlzbestandes sowie der grote Teil der die
Stormsdorfer Stralle begleitenden momentan noch kleinkronigen Baumreihe.
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Siedlungsstrukturell zudem fortgedacht sollte das die alten Ortsbilder bestimmende Prinzip des hinter
die bestehenden Hauser in zweiter Reihe direkt angegliederten Hausgartens. Die Geschossigkeiten
neuer Gebaude sollten dem Bestand folgend eine Hohe von einem Vollgeschoss plus Dachgeschoss
nicht Gberschreiten. Die gemafen absoluten Firsthbhengrenzen wiirden von daher im Regelfall bei
rund 9 m bis in Einzelfallen maximal rund 10 m liegen. Um gestalterische Abwechslung in die
traufstdndig dominierten Ortsbildstrukturen zu bringen, erscheint es naheliegend, die partiell noch
vorhandenen gehdoftartigen Grundstrukturen mit einem Wechsel von trauf- und giebelstandigen
Gebdauden in eine neue ortsbauliche Form zu bringen beziehungsweise ortsbaulich neu zu
interpretieren.

Grundlegend sollte eine ausgewogene Durchgriinung des Wohngebietes mit ausreichend grof3en
Freiflachen sowie Baumen, Biischen und sonstigen Gehdlzen sein. Gleicherweise wichtig ist eine
ausreichende und gestalterisch wirksame Eingriinung des kunftigen nérdlichen Ortsrandes.

54 Nutzungen

Eixen gesamtortlich:

Flachennutzungsstrukturell sind fur die 56 km? umfassende und rund 730 Einwohner zahlende
Gemeinde Eixen sind in erster Linie die Landwirtschaft, partiell die Forstwirtschaft sowie das dérfliche
Wohnen bestimmend. Auf Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung (Flachennutzungsplanung) waren
die bestehenden bebauten Zusammenhange zum gréRten Teil als gemischte Bauflachen darzustellen,
beziehungsweise auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung entsprechend als Dorf- oder Misch-
gebiete festzusetzen. Der Gesamtumfang dieser baulichen Flachen wiirde deutlich unter der
2-Prozentmarke der Gesamtgemarkung Eixens liegen.

Die Besiedlungsdichte ist mit rund 13 Einwohnern pro km? auRerordentlich gering.

Was die AuRenbereichsflachen anbelangt, so waren diese in einem Flachennutzungsplan gréfitenteils
als bestehende Flachen fur die Landwirtschaft umzusetzen, im nordlichen Gemeindedrittel waren
auch die Flachen fur Wald ausgepragter. Im sudlichen Zehntel der Gemeinde, den Bereichen des
Recknitztales, waren es gleichfalls Giberwiegend Waldflachen sowie im Gbertragenen Sinn auch
Flachen fur Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft.

Weitergehende Potentiale fir gesamtgemeindliche Aufweitungen des Nutzungsspektrums werden in
naturnahen Bewirtschaftungsformen der Land- und Forstwirtschaft, der Landschaftspflege und
Landschaftsentwicklung sowie in Einbindungen auch sonstiger gewerblicher, kleingewerblicher,
dienstleistungsbezogener und touristischer Nutzungsfunktionen gesehen. Von daher liegt es nahe, fur
die Zukunft in bewussterer Form bauliche Strukturen zu schaffen, die mit dem Wohnen auch ein darin
integriertes Arbeiten und Wirtschaften ermdglichen.

Dies schlief3t mithin auch die Schaffung weitergehender Angebote der Freizeitgestaltung, des sozialen
und kulturellen Lebens, der Versorgung einschliel3lich der Grundversorgung mit Gutern des taglichen
Bedarfs mit ein.
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Kavelsdorf und Planbereich:

Noch in den 1980er-Jahren waren die baulich genutzten Flachen Kavelsdorfs im Vergleich zu heute
graduell ausgepragter. So fuhrte seinerzeit noch die Bahnlinie mit einem Haltepunkt Gber die nérdlich
der Stormsdorfer Stral3e befindlichen Flachen.

Abbildung 8: Kavelsdorf in den 1980er-Jahren mit Bahnlinie und Haltepunkt ndrdlich der Stormsdorfer Stralle
(Auszug aus der seinerzeitigen TK 25 aus dem Geoportal MV, 3/2024)

Hinsichtlich der augenblicklich bestehenden baulich genutzten Zusammenhange stellen sich die
Verteilungen in etwa folgendermallen dar:

Wohnbauliche und Gemischte Bauflachen (einschl. der Planbereichsflachen) 4,7 ha
Landwirtschaftlicher Gewerbestandort (hier der Landwirtschafts GmbH Kavelsdorf) 4.4 ha
Sonstige Flachenbereiche groRerer landwirtschaftlicher Gebaude 1,0 ha
Sonderstandorte (hier ehemalige Lagerflache sowie technische Versorgung) 0,8 ha
Gesamt 10,9 ha

Die sonstigen nichtbaulich gepragten Flachen der Ortslage umfassen Hausgarten im Umfang von
insgesamt rund 4 ha sowie den See mit insgesamt rund 6 ha Flachenumfang. Ansonsten bestimmen
im Inneren Grinlandnutzungen das Bild. In der unmittelbaren landschaftlichen Umgebung der
Ortslage wechseln landwirtschaftliche Grinlandnutzungen und ackerbauliche Nutzungen einander ab.

Die sonstigen Neubaupotentiale im osthalftigen Bestand des Ortsteils beschranken sich auf rund
maximal 5 Gebaude beziehungsweise Wohneinheiten. Eine kirzlich rechtskraftig gewordene
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Erganzungssatzung sudlich der Stralle Zum See wiirde im Grundsatz die Realisierung von rund 5
weiteren Wohneinheiten ermdglichen. Von daher beschrankt sich das derzeitige auRerhalb des
Planbereichs befindliche Potential auf insgesamt rund 10 Wohneinheiten.

Fokussiert man die Betrachtung der Nutzungen auf den derzeitigen Planbereich ostseits der
Seerandlinie, ergibt sich nachfolgende Verteilung:

Wohnbauliche Nutzungen (hier Plattenbaubereich einschl. nérdlicher Erschliefung) 0,6 ha
Kinderspielplatz 0,1 ha
Wiese einschliellich partieller Gehélzbestéande 0,8 ha
Kleingartenzusammenhang 0,4 ha
Grinland einschlief3lich partieller Gehodlzbestande am See 0,8 ha
Brache beziehungsweise Sukzessionsstreifen nordlich des Stormsdorfer StralRe 0,7 ha
Verkehrswege (Stormsdorfer Strafde einschliellich Grinrander, KleingartenerschlieRung) 0,3 ha
Gesamt 3,7 ha

Bezieht man in diese Flachen noch einen seeseitigen Gewasserstreifen einschlief3lich des dort
befindlichen Réhrichtgirtels mit ein (hier plus rund 0,8 ha) ergibt sich eine Gesamtplanbereichsflache
von rund 4,5 ha.

Die unmittelbare Umgebung des Planbereichs ist entsprechend bestimmt durch:

- Im Norden Ackerbauflachen

- Im Osten durch die Landesstralle L23, den Ortskern und ansonsten gemischten Bauflachen
- Im Stden durch die Stralle Zum See und ansonsten gemischten Bauflachen

- Im Westen durch den See und seine Wasserflachen

5.5 Verkehr

Eixen gesamtdrtlich:

Die dominierende verkehrliche Hauptbeziehung von Eixen ist die Landesstral’e L 23, die sich auf einer
Lange von insgesamt knapp 15 km von Suden nach Norden durch sowohl das Gesamtgemeinde-
gebiet als auch als Ortsdurchfahrt durch mehrere Ortsteile zieht. Zu diesen Ortsteilen gehdren
Kavelsdorf, Eixen, Spiekersdorf, Alt-Ravenhorst und Ravenhorst.

Uber die Landstrale und damit vernetzte zwischenértliche Ortsteilverbindungswege sind auch die
sonstigen peripheren Ortsteile Eixens verkehrstechnisch angebunden. Der Ausbaustandard dieser
sonstigen zwischenoértlichen Verbindungswege ist im Grundsatz auf die landwirtschaftlichen
Nutzungserfordernisse von lediglich einer Fahrspur ausgerichtet. Aufgrund des dort geringen
Verkehrsaufkommens lassen sich die betreffenden Wirtschaftswegebreiten von rund 3 m mit fur
Gegenverkehre partiellen Aufweitungen als verkehrsfunktional ausreichend einstufen.

Kavelsdorf und Planbereich:

Die enger bebauten Ortslagen von Kavelsdorf selber werden auf einer Gesamtlange von rund 230
Langenmetern von der LandesstralRe L 23 durchfahren.
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Das sonstige Verkehrsnetz von Kavelsdorf hat sich westseitig der Landesstrale L 23 in Form einer
ringartig geschlossen um den See flihrenden Verkehrserschlielung entwickelt; ostseitig der L 23 in
Form eines den Ortskern erfassenden Wegedreiecks mit einer daran angebundenen
strallendorfahnlichen Verkehrswegestruktur.

Der den westlich der L 23 erschlieRende Verkehrswegering hat einschlie3lich des betreffenden L 23-
Abschnitts eine Gesamtlange von knapp 1900 m. Die ostseitig befindlichen Verkehrswege sind, ohne
den L23-Abschnitt, insgesamt knapp 360 m lang.

Die Hierarchie des Verkehrswegegefliges stellt sich folgenderweise dar:

- Landesstralie L 23: zweispurig

- Ortsverbindungsstraf3en Tribseer Stral’e in Verbindung mit der Stormsdorfer Stralle: Tribseer
Stralle zweispurig, Stormsdorfer Stral3e einspurig

- Anliegerstralle Zum See: im ortskernnahen Teil einschlieflich des Planbereichs zweispurig,
ansonsten einspurig

- Landwirtschaftlicher Wirtschaftswege in Form eines Plattenweges zwischen der Stormsdorfer
Straflde und der Stralle zum See: einspurig

Dabei fuhrt die Tribseer Stral3e in Verbindung mit der Stormsdorfer Stralle suddstlich der Ortslage
weiter bis nach Tribsees und nordwestlich der Ortslage weiter bis in die Ortsteile Stormsdorf und
Wohsen.

Abgesehen von der Landesstralle L 23 sind die Stral’en Kavelsdorfs als grundsatzlich
erneuerungsbediirftig zu betrachten. Dies gilt insbesondere fir die Verkehrswege im Umreis von

200 m um das Ortskerndreieck. Als dabei grundsatzlich wiinschenswert werden eine starkere
Berlcksichtigung der Verkehrsteilnehmergruppen Fuldganger und Radfahrer gesehen. Dies auch im
Sinne der von der Regionalplanung intendierten deutlicheren touristischen Entwicklungen (siehe auch
Tourismusentwicklungsraume).

Innerhalb des Planbereichs sind die bestehenden Verkehrswegeinfrastrukturen in der Hierarchie und
den GréRenordnungen durch folgende Merkmale gekennzeichnet:

- Ortsverbindungsstral’e im Planbereichsabschnitt Stormsdorfer Stral3e: einspurig, Breite 3-4 m,
dortige Lange rund 220 m

- Anliegerweg an der Nordseite des Plattenbaus: einspurig, Langenabschnitte einschlieRlich
Wendeanlage, Garagenanbindungen und sonstige Aufweitungen rund 160 m; zuziglich Fuf3- und
Gehwegebereiche mit einer Gesamtlange von rund 150 m

- Wirtschaftsweg des Kleingartenzusammenhangs: einspurig, Breite 2-3 m, Lange rund 110 m

Da die im Suden an den Planbereich angrenzende Stralle Zum See dort grundsatzlich zweispurig

ausgelegt ist, und auch die Stormsdorfer Stral3e ein grundsatzliches zweispuriges Ausbaupotential
besitzt, bietet es sich an, die verkehrlichen Hauptanbindungen des Planbereichs auch weiterhin an
diesen beiden Stralien zu orientieren beziehungsweise dort vorzusehen.

Als fur die Planung grundsatzlich empfehlenswert wird eine durch die Mitte des Planbereichs fuhrende
den Ortskern und das Seeufer miteinander verbindende separate FuRwegebeziehung erachtet. Dies
auch zur Starkung des bestehenden Ortskerns.

Auch soll die értliche Schwerpunktsetzung kinftiger baulicher Aktivitdten auf den Planbereich dazu
dienen, nicht notwendige verkehrsinfrastrukturelle Malinahmen aufRerhalb eines 200 m-Umkreises um
den bestehenden Ortskern zu vermeiden.

Hinsichtlich der durch die Verkehre der Landesstral’e L 23 verursachten Emissionen werden je nach
Strukturierung der neuen wohnbaulichen Vorhaben Abstande von 10 bis 25 m von der Mittelachse der
Fahrbahn als grundséatzlich umsetzungsfahig erachtet. Unter Zugrundelegung der DIN 18005
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»Schallschutz im Stadtebau“ werden bei einem durchschnittlichen taglichen Verkehr (DTV) von
durchschnittlich knapp 650 Fahrzeugen am Tag die Orientierungswerte der DIN 18005 im Regelfall
nicht Uberschritten.

5.6 Wasserversorgung, Elektrizitat, Gas und Telekommunikation

Eixen gesamtortlich:

Ein gesamtortliches Verbundnetz der Wasserversorgung ist grundsatzlich vorhanden. Hierzu nahere
Ausfihrungen folgen nach Abschluss eines noch zu vollziehenden Beteiligungsverfahrens der
betreffenden fachlichen Trager und Behérden.

Kavelsdorf und Planbereich:

Die grundlegenden technischen Versorgungssysteme beziehungsweise Leitungen fiir die Wasser-
versorgung, Elektrizitat, Gas und Telekommunikation sind im Zuge der entsprechenden Verkehrs-
wegeinfrastrukturen Zum See, die Stormsdorfer Stralte und weiterflihrend Uber die LandesstralRe L 23
grundsatzlich vorhanden. Nahere Ausfiihrungen hierzu werden nach Abschluss des noch zu
vollziehenden Tragerbeteiligungsverfahrens erfolgen.

Aus ortsplanerischer Sicht sind derzeit keine Sonderbauwerke fur die Wasserversorgung erforderlich.
Dabei sollte das vorhandene Netz der technischen Versorgungsinfrastruktur moglichst weitgehend
ausgenutzt werden. Die geringsten Aufwendungen werden bei vorrangigen Anbindungen der
Versorgungssysteme Uber die Stralle Zum See sowie die Stormsdorfer Stralle erwartet.

5.7 Entwasserung

Eixen gesamtortlich:

Die Abflussrichtungen des Oberflachenwassers folgen in der Gesamtgemarkung Eixen den
topografischen Gegebenheiten gemaR vorrangig Richtung Stden und Sidosten.

Somit fliel3t das Wasser zu gro3en Teilen zur Recknitz und zur Trebel.

Nahere Aussagen zu den technischen Entwasserungssystemen, Sammlern, Vorflutern und
Klaranlagen erfolgen nach Abschluss des noch ausstehenden Tragerbeteiligungsverfahrens.

Kavelsdorf und Planbereich:

Das topografische Geflige der Ortslage Kavelsdorf fallt in seinem siidwestlichen bis stidlichen Bereich
Uber eine Rinnenlage zur Recknitz ab, im stddstlichen bis stidlichen Bereich zur Trebel.

Im Planbereich gibt es ein geringes Geféalle zum See und in sudliche Richtung. Dabei wird das Wasser
einem kleinen Wassergraben, der rund 150 m sudlich parallel der StralRe Zum See verlauft, zugefiihrt.
Der Graben wiederum knickt nach rund 200 m in zuerst stidwestliche und danach siddstliche
Richtung ab.
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Die vorrangige Schmutzwasserableitung des Planbereichs erfolgt nach derzeitiger Annahme tber
einen gemalfen Sammler in der Stral’e Zum See. Rund 500 m stidlich von Kavelsdorf befindet sich an
der Landesstralie L 23 eine Klaranlage. Nach gemalfien Beschreibungen von Bioplan sind alle
Haushalte der Ortslage an diese Anlage angeschlossen. Einzelldsungen wie zum Beispiel
Sickergruben und Pflanzenklaranlagen gibt es nicht. Weiter wird ausgefihrt: ,Gemal Wasserbuchblatt
1598 besteht die Erlaubnis zur Beseitigung des in der biologischen Klaranlage (Tropfkdrperanlage)
behandelten Abwassers in den Graben 31/15/1/2. Die Einleitmenge des Schmutzwassers fir die etwa
170 Einwohner betragt 11,90 m?®/d inklusive 4,08 m3*d Fremdwasser. Die Jahresschmutzwassermenge
belauft sich auf 4.000 m® ..." (Bioplan 2020, 5).

Nach augenbilicklicher Einschatzung sollte auch das kilinftige Schmutzwasser unter Ausnutzung des
natirlichen Gefalles dieser Klaranlage zugefiihrt werden. Hierdurch wird eine relative Minimierung des
Entwasserungsaufwandes erwartet.

Grundsatzlich allerdings sollte das nicht fiir Brauchwasserzwecke nutzbare Regenwasser moglichst
dezentral in Zisternen, offenen Graben und gegebenenfalls kleinen Teichen zuriickgehalten werden.

6.0 Konzepte

6.1 Konzept Nutzungen

Das Nutzungskonzept geht von nachfolgenden allgemeinen Anforderungen aus:

Das grundsatzlich bebaubare Gebiet leitet sich aus Flachen ab, die sich im unmittelbaren bis
mittelbaren Umfeld des Ortskerns beziehungsweise eines gemaflien 200 m-Umkreises um diesen
befinden, anthropogene Vornutzungen aufweisen, an vorhandene verkehrliche Infrastrukturen
angebunden werden kdnnen, sowie einen immissionsschutzbedingten Mindestabstand zu
gegebenenfalls beeintrachtigenden Nutzungen einhalten.

Das sind in diesem Fall die Produktionseinheiten beziehungsweise gewerblichen Nutzungen der
Landwirtschafts-GmbH Kavelsdorf und Co.KG mit einem im Augenblick hier zugrunde gelegten
Mindestabstand von 200 m. Zur Landesstral3e L 23 sollten nach augenblicklichem Stand
wohnbauliche Nutzungen je nach ihrer Strukturierung im Regelfall 10 m bis 25 m Entfernung zur
Mittelachse der Fahrbahn einhalten.

Was die Abstande von Wohnbebauungen zur Seeuferlinie anbelangt, so wird im hiesigen Fall ein
Uberwiegender Regelabstand von rund 20 bis 25 m als ausreichend eingeschéatzt.

Die Anforderungen begriinden sich aus allgemeinen Schutzanspriichen des Wohnens vor Larm- und
Geruchsimmissionen sowie vor Wassererosionen. Von daher entfallen fir ein neues Wohnen auch die
in der Nahe des landwirtschaftlichen Produktionsstandortes befindlichen Flachen, wie zum Beispiel
der gesamte Nordwestbereich der bebauten Ortslage von Kavelsdorf. Gleicherweise verbleibt auch
das im Ortskern befindliche Flurstiick Nr. 50 fur primare Wohnnutzungen vorerst nicht bebaubar, da
die LandesstralRe L 23 westseitig davon liegen wirde, und damit gemafe immissionsvertragliche
Wohnraumausrichtungen nur sehr eingeschrankt moglich waren.

Nach derzeitigem Kenntnisstand gibt es in dem Landwirtschaftsbetrieb der Landwirtschafts-GmbH in
erster Linie Rinderhaltungen sowie benannte Putenaufzucht- und Putenmastanlage; keine Schweine-
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haltungen. Dennoch dirften auch hier gewisse Mindestabstande zur Wohnbebauung erforderlich sein.
Dies dient zum einen dem Schutz der Wohnbevdlkerung vor Geruchsimmissionen. Zum anderen soll
dadurch auch dem landwirtschaftlichen Betrieb ein angemessener Entwicklungsspielraum gesichert
werden.

Bei der Entwicklung des Planbereichs soll der vorhandene vor kurzem errichtete Spielplatz erhalten
bleiben. Die in der Vergangenheit nicht selten gefiihrten Auseinandersetzungen wegen ,Kinderlarm-
beeintrachtigungen® wurden von Seiten der Gerichte zu Gunsten der Belange von Kindern
entschieden. Von daher sind hier keine grundsatzlichen Mindestabstande erforderlich.

Weitere an das Nutzungskonzept gestellte Anforderungen sind:

- Ausweisung eines allgemeinen Wohngebietes mit einer Mischung aus Einzelhauswohnen,
Doppelhauswohnen sowie einem sozial orientierten reihenhausahnlichen Wohnen als Ersatz fir
die entfallenden Plattenbauwohnungen (hier mindestens 22 Wohneinheiten).

Begriindung: Doppelhauser, Reihenhauser und Mehrfamilienwohnhauser leisten einen Beitrag zu
einem sowohl relativ flachensparenden als auch kostengtinstigen und sozialem Wohnen.

- Zumindest mittelgroRe Grundsticksgrofien.

Begrundung: Die Grundstuickspreise in Eixen sind als grundsatzlich sehr guinstig einzustufen.
Dadurch kénnen im Vergleich zu suburbanen Raumen groRRziigigere und besser orientierte
private Freiraumqualitaten ermdglicht werden.

- Andie Hausgrundsticke angliederungsfahige oder separat vermietbare Garten in Zuordnung
zum See und teilweise auch direkt am See.

Begriindung: Die Hausgarten- und Seegrundstlicke tragen zu einer Attraktivitatssteigerung der
neuen Wohngrundstiicke bei und unterstitzen zudem den dort naturnahen Charakter.

- Orientierung des Gebietes sowohl zum See als auch zum Ortskern mit dem Ziel zudem der
Ermdglichung und Férderung potentieller innerértlicher Einrichtungen (wie zum Beispiel
Treffpunkte, Dorfplatz, Laden zur Grundversorgung, Gasthaus u.a.); hierzu auch Schaffung einer
zentralen separaten FuRwegebeziehung zwischen dem Wohngebiet und dem Ortskern.

Begrindung: Durch die bewusste planerische Integration des neuen Siedlungsteils in das
vorhandene Gemeinwesen soll unter anderem auch zur einer gréf3eren Auslastung des
bestehenden Biirgerhauses und eventueller neuer Einrichtungen beigetragen werden. Ein hier
Ubergeordnetes Ziel ist die Festigung und Starkung des o6rtlichen Gemeinschaftslebens.

- Schaffung kleiner 6ffentlicher Bereiche am See sowie Einbindung kleiner 6ffentlicher Bereiche
und platzartiger Aufweitungen in die sonstigen Stralen- und Wegeraume.

Begrindung: Bedingt durch die grundsatzliche Attraktivitat der Lage am See sollten gerade auch
dort entsprechende Angebote offengehalten oder neu geschaffen werden. Die Einbindung auch
sonstiger offentlicher Bereiche im Plangebiet soll die soziale Kommunikation sowohl innerhalb
des Gebietes als auch in Bezug auf Gesamt-Kavelsdorf siedlungsstrukturell unterstitzen.
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6.2

Konzept Gestaltungen

Entwicklung eines Wohngebietes eigener ortsgestalterischer Identitat und Qualitat.

Begrindung: Die sonstigen bebauten Ortsteile Eixens weisen doérfliche Charakteristiken auf.
Durch Betonung, Entwicklung und Auspragung einer eigenen dorfspezifischen Gestaltung soll ein
Erganzungsangebot zu den ansonsten in suburbanen und auch landlichen Raumen
vorherrschenden ,Allerwelts-Wohngebieten* geschaffen werden. Durch die etwas grofieren
Grundstiicke soll einem von Nutzerseite nachgefragten besonderem und individuellen Wohnen
entgegengekommen werden.

Offnung und Orientierung des Wohngebietes zum Ortskern; Arrondierung des Gebietes hin zu der
im Norden befindlichen Ackerflache.

Begriindung: Ziele hierbei sind eine Starkung des Ortskerns am Knotenpunktbereich Landes-
stralle L 23/Tribseer StralRe sowie die Definierung eines deutlicheren Ortsrandabschlusses im
Bereich der ehemaligen Bahnlinie beziehungsweise des jetzigen Sukzessionsstreifens und der
Ackerflache.

Bewegte und abwechslungsreiche Formen der StralRen, Wege und Aufweitungen mit viel Griin im
Gebietsinneren als auch an den Ortsrandern.

Begriindung: Die Begriinungen und Eingrinungen dienen unter anderem der gestalterischen
Aufwertung der Gebietsinnenbereichs sowie der Definierung und Abrundung des zukiinftigen
Ortsrandes.

Gebaudehohen von in der Regel maximal zwei Vollgeschossen einschliellich ausgebautem oder
ausbaufahigem Dachgeschoss (I+D mit insgesamt maximal zwei Vollgeschosseen).

Begrindung: Die niedrigen Gebdudehdhen entsprechen der vorhandenen gesamtdrtlich
pragenden Gesamtsituation. Des Weiteren wird hierdurch ein weicher Ubergang des
Siedlungsgebildes in den umliegenden Landschaftsraum sowie ein visuell gro3zugig wirkendes
auch inneres Freiraumgeflige ermoglicht. Zudem steigt das Gelande, wenngleich auch nur
graduell, zum ndérdlichen Ortsrand hin an.

Wechselnde Gebaudestellungen und gruppenartige Gebaudezuordnungen.

Begrundung: Ziel ist ein vielfaltiges, abwechslungsreiches Erscheinungsbild sowie eine
raumstrukturelle Unterstiitzung kleinrdumlicher Nachbarschaften (,WWohnen um einen
gemeinsamen Bereich, einen gemeinsamen Hof oder eine gemeinsame Freiflache®)

Bauliche Freihaltung eines Seeuferstreifens.

Begrundung: Ziel ist die visuelle Erlebbarhaltung des Ufers sowie dessen Gestaltung als
pragendes Freiraumlinie.
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6.3

Konzept Natur- und Freiraumfunktionen

Nutzung der immissions- und gewasseruferbedingten freizuhaltenden Flachen und der sonstigen
unbebauten Freiflachen fir Begrinungs- und Eingrinungsmafinahmen.

Begrundung: Durch den zu erwartenden Versiegelungsgrad sind gemafe negative Auswirkungen
auf das Bodenpotential zu erwarten, die es durch andere Malinahmen auszubalancieren gilt.
Diese Balance kann erreicht werden, indem Maflinahmen ergriffen werden, die zum Beispiel zu
einer Erhéhung der Groldvegetationsanteils beitragen. In gleicher Weise fungieren betreffende
Grol3- und Geholzvegetationen als potentielle Lebensrdume fiir weitere Pflanzen und Tiere.

Innere und &uBere Ortsrandeingriinung als Ubergangsbereiche zur Seelandschaft und zur
Offenland-Landschaft.

Begriindung: Der nordliche und der westliche Ortsrand soll durch Vegetationserhaltungs- und
NeupflanzungsmaRnahmen so strukturiert werden, dass ein relativ weicher Ubergang zur
Seelandschaft und zur freien Landschaft gewahrleistet wird, und die Gebaudestrukturen sich
harmonisch in Freiraum und Landschaft einbetten kdnnen. Das Konzept beinhaltet in gleicher
Weise eine Vernetzung und Verbindung mit den vorhandenen Griin- und Grunlandstrukturen der
nordlichen Seeuferbereiche. Neben den raumgliedernden Funktionen kénnen so auch fir Arten
und Lebensgemeinschaften wichtige Vernetzungslinien mit bestehenden und neu zu schaffenden
Freiraumstrukturen erhalten und geschaffen werden.

Regenwasserriickhaltung dezentral auf den Privatgrundstiicken (Zisternen) und anderen hierfur
geeigneten Gebietsbereichen.

Begrindung: Eine direkte Versickerung von anfallendem Niederschlagswasser ist nicht immer
mdglich. Eine gegebenenfalls zusatzliche Belastung vorhandener Systeme soll, soweit es geht,
vermieden werden. Aus diesem Grund bietet sich gegebenenfalls ein kleinflachiges Regen-
rickhaltesystem im Bereich des stiddstlichen Kinderspielplatzrandes an. Hierdurch kdnnte ein
zeitlich verzdgerter Abfluss gesichert und das Wasser vor Ort dem natirlichen Wasserkreislauf
wieder zugefiihrt werden. Eine naturnahe Ausgestaltung wiirde sich zudem positiv auf das
Gesamtwohnumfeld auswirken und dabei auch Lebensraum fur Pflanzen und Tiere bieten. Als
weitere WasserhaushaltsmalRnahme bietet es sich an, dezentrale Riickhaltesysteme auf den
einzelnen Grundstiicken zu realisieren (Regenwasserzisternen).

Versiegelungsbeschrankungen fir Stellplatze und Zufahrten.

Begrundung: Beeintrachtigungen der Leistungsfahigkeit des Bodens und des Grundwassers
sollten so weit wie méglich auch direkt vor Ort minimiert werden. Durch Versiegelungs-
beschrankungen kann der oberflachige Abfluss von Niederschlagswasser reduziert und das
Wasser zumindest teilweise wieder direkt in den Naturkreislauf zurtickgefuhrt werden.

Gehdlzpflanzungen im Straflen- und Wegeraum sowie auf den Baugrundsticken.

Begriindung: Eine auch gebietsinterne Begriinung auf den Baugrundstlicken wirkt sich positiv auf
das Gesamterscheinungsbild des Wohngebietes und auch auf die Wohnumfeldqualitaten aus. Ein
gewisser Anteil an vertikalen Griinstrukturen steigert zudem auch die Leistungsfahigkeit des
Naturhaushaltes in Hinblick auf alle Naturraumpotentiale.
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6.4

6.5

Konzept Verkehr

Verkehrliche Anbindung des Gebietes sowohl an die Strale Zum See als auch an die
Stormsdorfer Stral3e.

Begrundung: Bei einer Anbindung an die Salinenstrale (LandesstralRe L 23) musste am
Ortskernbereich eine neue Einmiindung geschaffen werden. Dabei wiirde die Einmiindung
verkehrstechnisch ungiinstig sehr nahe am Knotenpunkt Salinenstraflte/Stormsdorfer Stral3e
liegen. Zudem liegt die StralRe Zum See im topografischen Gefiige graduell etwas niedriger. Dies
lasst einen geringeren Aufwand wegen der mdglichen Blindelung von Verkehrsweg und
Schmutzwasserleitung erwarten.

Orientierung der ErschlieBungssysteme auf gegebenenfalls zwei bis drei Bauabschnitte.

Begriindung: Prioritar ist die Entwicklung eines ersten Bauabschnitts aulRerhalb beziehungsweise
nordlich des derzeitigen Wohnplattenbaus. Bei einer Erstrealisierung der Bereiche stdlich und
nordwestlich der Stormsdorfer Stral3e und einer dort gemaRen Einbindung der neuen sozialen
Wohnungen kénnten die derzeitigen Plattenbaumieter ohne ein sonstiges Zwischenwohnen direkt
in die neuen Ersatzwohnungen ziehen.

Minimierung des ErschlieBungsaufwandes beziiglich der ErschlieBungswegelangen und
ErschlieBungsflachen sowie mdglichst weitgehende Ausnutzung der vorhandenen Stormsdorfer
Stral3e.

Begriindung: Hierflr ursachlich sind vor allem Flachen- und Kostenersparnisgriinde. Durch eine
zweiseitige Bebauung der Stormsdorfer Stral3e kann eine relative Mehrflache fir circa 10 bis 15
Wohneinheiten geschaffen werden.

Minimierung verkehrlicher Stérwirkungen innerhalb des Gebietes mit maximal Tempo 30.

Begrundung: Durch eine gemafRe Minimierung der verkehrlichen Stérwirkungen werden
weitergehende Attraktivierungen des Wohnumfeldes wie zum Beispiel erweiterte
Aufenthaltsfunktionen, Kommunikation und auch Kinderspielen im 6ffentlichen StralRenraum
ermoglicht.

Kurze Wege fur FuRganger sowie separate Fulligangerquerverbindungen innerhalb des Gebietes.

Begrindung: Grundsatzliches Ziel hierbei ist, die Abhangigkeiten von motorisierten
Individualverkehren (MIV) zu minimieren sowie gute fulBlaufige Erreichbarkeiten sowohl zum
Ortskern als auch zu den Freiflachen des Seeufers zu gewahrleisten. Zudem befinden sich im
Ortskern auch bestehende zentrale Haltestellen des Offentlichen Personennahverkehrs.

Konzept Technische Versorgung und Entwasserung

Anbindung der Wasserversorgung, von Elektrizitdt, Gas und Telekommunikation Uber die
vorhandenen Versorgungsnetze in der Strafle zum See und der Stormsdorfer Stral3e.

Begrundung: Durch die gemafRe Anbindung wird eine relative Kostenersparnis im Vergleich zu
einer eventuellen sonstigen Sonderlésung erwartet.
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- Schmutzwasserableitung unter anderem Uiber den vorhandenen Sammler in der Stral’e Zum See.

Begrundung: Durch die Nutzung des vorhandenen Sammlers wird eine relative Kostenersparnis
im Vergleich zu einer eventuellen sonstigen Sonderldsung erwartet.

- Regenwasserriickhaltung und -ableitung Gber ein eigenes System dezentraler Zisternen auf den
Privatgrundstiicken sowie offener Graben und Teiche; weitestgehende Nutzung der Regenwasser
als Brauchwasser

Begrundung: Durch die Maflnahmen sollen der natirliche Wasserhaushalt so wenig wie moglich
beeintrachtigt, das Gebiet zumindest teilweise naturndher sowie sonstige Entwasserungssysteme
mdglichst wenig mitbeansprucht werden.

7.0 Modellvarianten

Nachfolgend wurden 4 Modellvarianten einschlieRlich der Bestandsvariante miteinander in Bezug
gesetzt. Gemeinsame Merkmale der neuen Varianten sind, dass:

- bauliche Mindestabstande zum Seeufer eingehalten und Beeintrachtigungen des Wohnens durch
Immissionen begrenzt werden,

- der Kinderspielplatz in seinem Bestand gesichert,

- bestehende Groflvegetationen und Gehdlze soweit es geht erhalten bleiben,

- mindestens 22 soziale mietkostenglinstige Wohneinheiten in Form von Reihenhauswohnungen
oder Mehrfamilienhauswohnungen als Ersatz fir den entfallenden Mehrgeschoss-Wohnplatten-
bau geschaffen werden,

- die neuen sozialen Wohnungen sich sowohl sldlich und nérdlich der Stormsdorfer Stral3e verteilt
in den Planbereich einbinden,

- insgesamt vielfaltige Mischungen aus Einzelhdusern, Doppelhdusern, Mehrfamilien- und
Reihenhdusern das Wohnnutzungsangebot mit Einbindungsmaoglichkeiten auch
wohnvertraglichen Arbeitens aufweiten,

- ausreichende und dabei flachensparend integrierte Stellplatze, Garagen, Carports,
Fahrradabstell-mdglichkeiten sowie Flachen zur Einpassung auch sonstiger Nebengebaude zur
Verfugung stehen,

- direkt an die neuen Wohngebdude angegliederte Hausgarten in Orientierung zum See als auch
direkte am See liegende ,Seegarten” das Freiraumnutzungsspektrum erweitern,

- Offentliche Grlin- und Platzflachen sowohl am Seeufer als auch im Wohngebietsinneren den
sozialen Austausch, Kommunikation und spielerische Aktivitaten fordern,

- die verkehrlichen Hauptanbindungen des neuen Gebietes Uber die Stralle Zum See und die
Stormsdorfer StralRe erfolgen,

- Wegeerschlielungen das Gebiet auch in Nord-Siid-Richtung vernetzen,

- fuBlaufige Querverbindungen das Seeufer, die Gebietsmitte und den Ortskern miteinander
verbinden,

- die Geschossigkeiten der Gebdude in barrierefreier oder zumindest barrierearmer Form auf
maximal zwei Geschosse einschlielich ausgebautem Dachgeschoss ausgerichtet bleiben,
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- Gebaudestellungen und Firstrichtungen sich abwechseln und somit auch gruppen- und hofartige
Gebaudeordnungsstrukturen entstehen,

- Die inneren und aueren Ortsbilder durch den Bestand erganzende Baumpflanzungen und
Gehdlze aufgewertet, sowie die Ortsrander zum See und zur nordseits gelegenen offenen
Landschaft begriint und landschaftsgestalterisch gefasst werden.

)\ Variante A = ). Variante B =
»Bestand* || »Maander” [|

2. Variante C = ~ . Variante D
' »,Hof*

hem.

Abbildung 9: Die 4 Modellvarianten "Bestand", "Maander", "Bogen" und "Hof" im Uberblick
(Verkleinerte Auszlige aus den Planzeichnungen der ,Ortsplanerischen Vorstudie* zum Bebauungsplan
vom 25. Marz 2025)
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7.1

7.3

Modellvariante ,,Bestand“

Gesamtflachenumfang des vorgesehenen Planbereichs bis zur Seeuferlinie rund 3,7 ha,
einschlieBlich eines seeseitigen Gewasserstreifens rund 4,5 ha

Lage am Seeufer mit umfanglichen Roéhricht- und partiellem Gehodlzbestand, einem im zentralen
Bereich rund 20 m breiten ufersdumenden Grunlandstreifen sowie zwei Anglerstegen

Dreieinhalbgeschossiger und 45 m langer Wohnplattenbau mit 22 Wohneinheiten, eigener
Verkehrserschliefung an der Nordseite sowie einer knapp 30 m langen Gemeinschaftsgarage;
Gesamtflachenumfang des bestehenden ortsbaulichen Wohnbereichs knapp 0,6 ha

Vor kurzem erbauter Kinderspielplatz im mittleren 6stlichen Bereich von tber 0,1 ha
Alterer Kleingartenzusammenhang parallel zum Seeufer von rund 0,4 ha
Wiese mit partiellen Gehdlzen im Osten des Planbereichs

Landwirtschaftlich nicht genutzter brachliegender Sukzessionsstreifen noérdlich der Stormsdorfer
Strafl3e mit einer Gesamtflache von rund 0,7 ha

Modellvariante ,,Maander*

Mindestens 50 m Bauabstand zur Gewéasseruferlinie

Von Norden nach Siiden durchgangig verlaufende ,leicht maandrierende” innere
Anliegerstraflenerschlielung

Nordlich orientierte durchgangige FuRwegequerbeziehung zwischen Seeufer und Ortskern mit
direkter Anbindung an die Salinenstraf3e (L 23)

Insgesamt 24 neue soziale Wohneinheiten (2 Vierer-Reihenhauser, 2 Finfer-Reihenhduser sowie
1 Sechser-Reihenhaus)

Ansonsten 12 Einzelhauser und 2 Doppelhduser mit insgesamt 16 sonstigen Wohneinheiten
Mittelhoher Hausgartenanteil sowie mittelhoher Seegartenanteil

2 kleine offentliche Griinflachen am See

Modellvariante ,,Bogen*

Mindestens 35 m Bauabstand zur Gewasseruferlinie

Von Norden nach Siden durchgangig verlaufende ,bogenférmige” innere
Anliegerstraflenerschlielung

Nordlich orientierte in sich versetzte FuRwegequerbeziehung zwischen Seeufer und dem
bestehenden Ortskernknotenpunktbereich Stormsdorfer StralRe/Salinenstraflie (L 23) mit
Anbindung an die Stormsdorfer Stralle
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Insgesamt 24 neue soziale Wohneinheiten (2 Dreier-Reihenhauser, 3 Vierer-Reihenhauser sowie
1 Sechser-Reihenhaus)

Ansonsten 14 Einzelhauser und 2 Doppelhauser mit insgesamt 18 sonstigen Wohneinheiten
Niedriger Hausgartenanteil und niedriger Seegartenanteil

2 kleine offentliche Griinflachen am See

Modellvariante ,,Hof*

Mindestens 50 m Bauabstand zur Gewasseruferlinie

2 AnliegerstrafRen-SticherschlieBungen, die jeweils ,hofartige” bauliche Ensembles begtinstigen;
eine im Norden an die Stormsdorfer Stral’e angebundene sowie eine im Siuden an die Stralde
Zum See angebundene Sticherschlielung

Mittig orientierte durchgangige FulBwegequerbeziehung zwischen Seeufer und Ortskern mit
direkter Anbindung an die Salinenstral3e (L 23)

Insgesamt 22 neue soziale Wohneinheiten (2 Flinfer-Reihenhduser sowie 2 Sechser-
Reihenh&user)

Ansonsten 8 Einzelhduser und 5 Doppelhauser mit insgesamt 18 sonstigen Wohneinheiten
Hoher Hausgartenanteil und niedriger Seegartenanteil

1 mittelgrof3e 6ffentliche und 1 kleine o6ffentliche Griinflache am See
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7.5 Variantenvergleich der ErschlieBungsaufwendungen

Variante A Variante B Variante C  Variante D

,Bestand* ,Maander* »Bogen* ,,Hof
Mehrgeschoss-Wohnplattenbau (Gebaudeanzahl) 1 - - -
6er-Reihenhduser (Gebaudeanzahl) - 1 1
5er-Reihenhauser (Gebaudeanzahl) - 2 -
4er-Reihenhauser (Gebaudeanzahl) - 2 -
3er-Reihenhauser (Gebaudeanzahl) - - 2 -
Wohneinheiten Reihenhduser gesamt (WE) - 24 24 22
Doppelhauser (Gebaudeanzahl) - 2 2
Einzelhduser (Gebaudeanzahl) - 12 14
Wohneinheiten Einzel- und Doppelhaduser gesamt (WE) - 16 18 18
Wohneinheiten insgesamt (WE) 22 40 42 40
Stormsdorfer Stral’e (Im) 216 216 222
Stormsdorfer StralRe (m?) 1296 1296 1332
Sonstige AnliegerstralRen (Im) 120 174 246 135
Sonstige Anliegerstral’en (m?) 720 870 1230 675
StralRenwegelangen gesamt (Im) 120 390 462 357
StralRenwegeflachen gesamt (m?) 720 2166 2526 2007
Sammelgaragen-Zufahrten (Im) 38 75 27 -
Sammelgaragen-Zufahrten (gqm) 608 413 149 -
ErschlieBungswegelangen pro Wohneinheit (Im/WE) 5 10 1 9
ErschlieBungswegeflachen pro Wohneinheit (m#*WE) 33 54 60 50

Bewertung:

Hinsichtlich des erschlielungstechnischen Aufwandes ist die Modellvariante D ,Hof* als die relativ
gunstigste Lésung einzustufen. Diese Einstufung basiert auf dem fiir eine durchschnittliche
Wohneinheit erforderlichen notwendigen Erschlielungsaufwand. So betragt bei der Variante ,Hof* der
im Schnitt fur eine Wohneinheit notwendige Erschlielfungswegelangenaufwand rund 9 Im pro
Wohneinheit. Der Wert bei der nachfolgenden Variante ,Maander” betragt rund 10 Im pro Wohneinheit.
Bei der Modellvariante ,Bogen® umfasst die Langenmeterzahl entsprechend circa 11 Im pro
Wohneinheit.
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Empfehlung:

Weiterentwickelt und konkretisiert werden sollte der Bebauungsplan auf der Grundlage des
ErschlieBungssystems der Modellvariante ,Hof“. Diese ist nicht nur hinsichtlich ihres relativ geringeren
erschlieBungstechnischen Aufwandes positiv zu bewerten. Die Einbindung der durch die beiden
SticherschlieBungen beglinstigten hofartigen Strukturen bietet die Méglichkeit zur Ausbildung
kleinraumlicher Nachbarschaften. Zudem verspricht die Variante hinsichtlich der ortsraumlichen
Gestaltung ein abwechslungsreiches und ansprechendes Erscheinungsbild. Auch wird die klare
fuBlaufige Beziehung zwischen Ortskern und Seeufer mit einem relativ grof3zligigen 6ffentlichen
Freiraumgeflige sowie die damit zusammenhangende Zentrierung auf die Wohngebietsmitte positiv
gesehen. Des Weiteren lasst die Variante eine vergleichsweise einfache und jeweils in sich
abgeschlossene Realisierung in zuerst einen nordlichen und dann folgend einen sidlichen
Bauabschnitt zu. Dies durfte unter anderem auch den Bedurfnissen der derzeitigen Wohnplatten-
bewohner nach moglichst geringen Beeintrachtigungen wahrend der Bauphase entgegenkommen.
Letztendlich bei der Modellvariante D ,Hof“ entscheidend jedoch sind deren allgemeine ortsgestal-
terische, funktionale und 6kologische Vorziige (siehe auch 50 m Bauabstand zum See).

4 Variante D —
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Abbildung 10: Modellvariante "Hof" (Auszug aus der Planzeichnung)
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8.0 Zahlenspiegel zur favorisierten Modellvariante

Bei einer Weiterfihrung der Planung auf Grundlage der favorisierten Modellvariante D ,Hof“ ergeben
sich nachfolgende gerundete ortsbauliche Kennwerte:

Planbereichsflache mit Einbeziehung eines gewasserseitigen Seestreifens 4,5 ha
Planbereichsflache ohne Einbeziehung eines gewasserseitigen Seestreifens 3,8 ha
Nettowohnbauflachen allgemeines Wohnen 2,4 ha
Hausgartenflachen 0,5 ha
Garten am See 0,1 ha
Offentliche Griinflachen einschlieBlich méglicher FuRwegebeziehungen und Begleitgriin 0,5 ha
Verkehrs- und AnliegerstraRenflachen einschlieRlich Verkehrsgrin 0,2 ha
Verkehrswege- und Anliegerstralenlangen 360 Im
FuRBwegebeziehungslangen 420 Im
Gesamtzahl der Wohneinheiten 40 WE
Reihenhausanzahl mit Anzahl der Wohneinheiten 4 Gebdude mit 22 WE
Doppelhausanzahl mit Anzahl der Wohneinheiten 5 Gebaude mit 10 WE
Einzelhausanzahl mit Anzahl der Wohneinheiten 8 Gebdude mit 8 WE
Durchschnittliche Nettowohnbauflache pro Wohneinheit 600 gm / WE
Durchschnittliche Verkehrswege- und AnliegerstraRenlangen pro Wohneinheit 9Im/WE
Durchschnittliche ErschlieRungswegeflachen pro Wohneinheit (ohne sep. FuRwege) 50 m?/ WE

Hinweis: Die in den Planzeichnungen dargestellten separaten Fullwegebeziehungen kdnnten bei
einer baulichen Realisierung zum Beispiel als sand-lehm-gebundene Wege realisiert werden. Das
mussen allerdings nicht. Konzepttragend fir die Planungen ist vielmehr, dass die dort betreffenden
Flachenbereiche als 6ffentlich zugangliche Freiflachen beziehungsweise unbebaute Flachen erhalten
bleiben. Fir erschlieBungstechnische Beurteilungen relevant ist das Verhaltnis der Verkehrswege- und
Anliegerstralienlangen zu den geschaffenen Wohneinheiten (siehe auch vorstehende Tabelle des
Variantenvergleichs). Was die vorgeschlagenen Hausgarten anbelangt, so sind deren Zuordnungen zu
Gebauden, Bewohnern oder Nutzergruppen im Grundsatz flexibel.
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9.0 Festsetzungen

9.1 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich umfasst in Ost-West-Richtung die zwischen Ortskern und See sowie in Sud-
Nord-Richtung die zwischen der Strale Zum See und den landwirtschaftlich genutzten Fluren
befindlichen Flachen. Die jenseits Ostlich der bestehenden Gewasserlinie befindlichen Flachen haben
einen Gesamtumfang von rund 3,8 ha; unter Einbeziehung eines auch gewasserseitigen Streifens
betragt der Gesamtumfang rund 4,5 ha.

Der Geltungsbereich wird wie folgt begrenzt:

- Im Nordwesten und Norden durch die Flurstiicke 16/6 (gemeindeeigenes grofles Grundstiick mit
dem See, Teilflache), 102 (Verkehrsflache, Teilflache) sowie 15/1 (Ackerbau, Teilflache)

- Im Osten durch die Flurstiicke 116 (ehemalige Bahntrasse, Teilflache), 117 (Verkehrsflache,
Teilflache), 102 (Verkehrsflache, Teilflache) sowie 16/4 (bebautes Grundstiick)

- Im Siden durch die Flurstiicke 16/4 (bebautes Grundstick), 19/1 (Verkehrsflache, Teilflache),
16/2 (bebautes Wohngrundstiick, Teilflache), 16/1 (bebautes Wohngrundstuck, Teilflache), 16/6
(gemeindeeigenes groRes Grundstiick mit dem See, Teilflache)

- Im Westen durch das Flurstiick 16/6 (gemeindeeigenes groRes Grundstiick mit dem See,
Teilflache)

Das Plangebiet stellt insoweit eine raumliche Einheit dar, als es zum einen im Osten an den Ortskern
angrenzt und dabei das raumliche Gefiige zwischen Ortskern und See umfasst, und gleicherweise
auch den an die Stormsdorfer Stralle angrenzenden ehemaligen Bahnlinienbereich einschlief3t.
Abgesehen von den Uferzonen des Sees stellte der Gesamtbereich damit noch bis vor Kurzem einen
auch von Norden nach Siuden reichenden in sich geschlossenen bebauten Zusammenhang dar.

Das Plangebiet ist das einzige Ortsteilgebiet innerhalb der Gemeinde Eixen, welches in Anbindung an
einen Ortskern ein kleinflachige Neubauentwicklung Giberhaupt ermdglichen kann. Das Plangebiet
nimmt von daher eine zentrale Funktion fir die Gesamtgemarkung Eixens mit ihren vielzahligen und
ansonsten dispers verstreuten Ortsteilen und weilerahnlichen Strukturen wahr.

9.2 Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

.Festgesetzt wird ein Allgemeines Wohngebiet nach § 4 der BauNVO. Allgemein dort zulassig sind des
Weiteren auch Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht storende Gewerbebetriebe,
Anlagen fur Verwaltungen sowie Gartenbaubetriebe. Tankstellen sind nicht zulassig.*

Die grundsatzliche Festsetzung des Plangebietes als Allgemeines Wohngebiet erfolgt entsprechend in
Orientierung an dem zuvor in der Variante ,Hof* vorgeschlagenen ortsplanerischem Grundkonzept.

Nach § 4 der Baunutzungsverordnung dienen Allgemeine Wohngebiete vorwiegend dem Wohnen. Es
sind allerdings auch ergdnzende Nutzungen méglich, die das Wohnen nicht stéren. Damit besteht hier
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ein Entwicklungspotential zur Starkung des vorhandenen Ortskerns und zur Einbindung von
Nutzungen, die in Zukunft auch in Hinblick fir Gesamt-Eixen bendtigt werden oder bendtigt werden
koénnten.

Im Sinne einer fir Gesamt-Eixen und den Ortteil Kavelsdorf erwiinschten Nutzungsmischung kénnen
in dem Allgemeinen Wohngebiet neben dem Wohnen auch andere Nutzungen zugelassen werden,
sofern der Gesamtgebietscharakter eines Allgemeinen Wohngebietes gewahrt bleibt.

Gemal § 4 Abs. 2 der BauNVO sind folgende Nutzungen allgemein zulassig:

- Wohngebaude,

- Die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht
stérende Handwerksbetriebe,

- Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Als ausnahmsweise zulassig umfasst der § 4 Abs. 3 der BauNVO nachfolgende Nutzungen:

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

- Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,

- Anlagen fur Verwaltungen sowie fur sportliche Zwecke,

- Gartenbaubetriebe,

- Tankstellen, sowie

- Stalle fur Kleintierhaltung als Zubehor zu Kleinsiedlungen und landwirtschaftlichen
Nebenerwerbsstellen.

Im § 1 Abs. 5 der BauNVO steht, dass im Bebauungsplan festgesetzt werden kann, dass Anlagen, die
in den einzelnen Baugebieten nach den §§ 2 bis 9 sowie 13 und 13a ausnahmsweise zugelassen
werden kénnen, in dem jeweiligen Baugebiet ganze oder teilweise allgemein zulassig sind, sofern die
Eigenart der Baugebietes im allgemeinen gewahrt bleibt.

Auch stehtin § 1 Abs. 6 der BauNVO, dass im Bebauungsplan festgesetzt werden kann, dass
+~Ausnahmen, die in den einzelnen Baugebieten nach den §§ 2 bis 9 vorgesehen sind, nicht
Bestandteil des Bebauungsplans werden.”

Von daher nimmt die in dem Bebauungsplan betreffende Wohngebietsfestsetzung mit den dort
allgemein zuldssigen als auch nicht zuldssigen Nutzungen die vorstehenden Festsetzungs-
moglichkeiten der §§ 1 Abs. 5 und 6 der BauNVO in Anspruch.

Gemal § 1 Abs. 4 der BauNVO ist von daher folgende Nutzung aus dem Katalog des § 4 Abs. 3 der
BauNVO grundsatzlich unzulassig:

- Tankstellen.

Eine Tankstelle, zumal in der heute Ublichen GréRe, wiirde die Grundidee des Plankonzeptes in Frage
stellen. Tankstellen wirden sich nicht in das geplante ortsbauliche Umfeld einfligen. Im Gebiet sollen
in erster Linie neue Wohngebaude gebaut und dabei zum Beispiel auch Einbindungen von
wohngebietsvertraglichen kleingewerblichen, touristischen und beherbergungsbezogenen Funktionen
ermoglicht werden.

9.3 MaRB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

»Als maximale Grundflachenzahl wird eine GRZ von 0,35 festgesetzt. Die Zahl der Vollgeschosse wird
auf maximal zwei Vollgeschosse begrenzt. Die Traufhdhe der baulichen Anlagen wird auf maximal
4,0 m festgesetzt. Hierbei jeweils unterer Bezugspunkt ist die nachstgelegene Verkehrsflache. Oberer
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Bezugspunkt fir die Taufhohe ist die Schnittlinie der Wandflache mit der oberen Dachhaut. Die
maximale Firsthéhe wird in Teilbereichen auf 9,0 m und in Teilbereichen auf 10,0 m festgesetzt.”

Das Mal} der baulichen Nutzung wird in Bebauungsplanen im Allgemeinen durch die Grundflachen-
zahl (GRZ), die Geschossflachenzahl (GFZ), die Zahl der Vollgeschosse (Z) und die Hohe der
baulichen Anlagen bestimmt. Die Festsetzungen erfolgen gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB.

Im hier vorliegenden Fall wird aufgrund nicht gegebener Erforderlichkeit die Festsetzung einer
Geschossflachenzahl verzichtet,

Wesentliche Grundlage fiir die Mal¥festsetzungen ist das im Wesentlichen in der Variante ,Hof*
dargestellte ortsbauliche Konzept. Die GrundstlicksgréRen fur die Einfamilienhauser liegen in der
Regel bei ca. 1000 m? und fir die Doppelhduser bei ca. 700 m2. Fir die als Ersatz flr den
entfallenden dreieinhalbgeschossigen Mehrgeschosswohnungsbau neu entstehenden
eineinhalbgeschossigen Mehrfamilienhduser betragen die Grundstiicksgrofien je nach Anzahl der
Wohneinheiten zwischen rund 1.800 bis 2.400 m2. Das diesbezugliche Mehrfamilienhauswohnen
umfasst einen durchschnittlichen Grundsticksanteil von rund 400 m? je Wohneinheit.

Damit entfallt das gesamte Wohngebiet betreffend im Schnitt auf eine Wohneinheit eine
durchschnittliche Grundstiicksflache von knapp 600 m?2.

Grundflachenzahl:

Im Baugebiet werden die Grundflachenzahlen (GRZ) einheitlich mit 0,35 festgesetzt. Die
Grundflachenzahlen sind so bemessen, dass die geplanten Bauvorhaben in angemessener Grolle
realisiert werden kénnen. Sie lassen eine im Grundsatz bis mittelhohe Verdichtung zu.

Abgeleitet ist die GRZ aus der GRZ der vorhandenen Bebauung der unmittelbaren Umgebung. Dabei
sind in der unmittelbaren Umgebung allerdings die Grundstiicksteile der bebauten Flursticke, die dem
AuRenbereich zugeordnet werden kdénnen, ausgenommen. Wirde man die Auf3enbereichsanteile mit
einbeziehen, waren die vorhandenen Grundflachenzahlen in aller Regel deutlich hdher. Im hiesigen
Fall maRpragend sind die vorhandenen Bebauungen sudlich der Strallen zum See und der Tribseer
Strale.

Bei der Ermittlung der Grundflache ist nicht nur die eigentliche Gebadudegrundflache malRgebend.
Gleichfalls missen auch die Gebdudegrundflachen von

- Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten,

- Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO,

- Und bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstick lediglich
unterbaut wird,

hinzugerechnet werden. Die zuldssige Grundflache darf allerdings durch diese Anlagen um bis zu

50 % uberschritten werden. Das wirde bedeuten, dass bei eine GRZ von 0,35 de facto dennoch
insgesamt Uber die Halfte eines Grundstiicks durch Haupt- und Nebengebaude, Garagen, Zufahrten
und Terrassen uberbaut werden kénnte. Die Festsetzung erfolgt auf Grundlage des § 19 der BauNVO.

Zahl der Vollgeschosse:

Fir das Baugebiet werden grundsatzlich bis zwei Vollgeschosse zugelassen. In Zusammenhang mit
den Gelandeverhaltnissen und den Festsetzungen zur Begrenzung der Trauf- und Firsthéhen sowie
den nachfolgenden bauértlichen Vorschriften zu den Dachformen und Dachneigungen soll in visueller
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Hinsicht allerdings nur ein Vollgeschoss deutlich als solches Erscheinung treten (siehe auch
sogenannte Bezeichnung 1+D).

Die festgesetzten Héhenfolgen orientieren sich an den Umgebungsbebauungen. Dort visuell pragend
sind nur ein Vollgeschoss zuzuglich das hinzukommende Dachgeschoss.

Die Festsetzungen bezliglich der Zahl der Vollgeschosse gelten als Hochstmal3. Die Festsetzungen
erfolgen auf Grundlage der §§ 16 und 20 der BauNVO.

Hohe baulicher Anlagen:

Um ein behutsames Einflgen in das Orts- und Landschaftsbild zu erreichen, wird fur alle Gebaude
neben der Zahl der Vollgeschosse auch eine Traufhdhe und eine Firsthdhe, und damit gleicherweise
auch die Héhenlage der Gebaude festgesetzt.

Vom nattrlichen Gelandeverlauf ausgehend wird eine maximale Traufhéhe von 4,0 m zugrunde
gelegt. Dies entspricht ungefahr der Hohe von einem Vollgeschoss einschlieBlich Sockel und
Drempel.

Fir die Firsth6hen werden 5,00 m bis 6,00 m H6he hinzugerechnet. Bei einer Dachneigung von rund
45° entspricht dies einer Gebaudebreite von zwischen rund 10 m bis 12 m. Das ist fir Wohngebaude
auch in der Form von Doppelhausern, Mehrfamilienhausern und von Reihenhdusern in aller Regel
ausreichend.

Die festgesetzten Hohen der Traufen und Firste beziehen sich auf die jeweils nachstgelegenen
Verkehrsflachen. Dabei maRgebend ist das mittlere Niveau, also die aus dem héchsten Punkt und
dem niedrigsten Punkt gemittelte Hohe.

Die Traufhdhe wird bestimmt durch den duReren Schnittpunkt der AuRenwand mit der dulReren
beziehungsweise oberen Dachhaut. Die Firsthohe ist der oberste Punkt des Daches.

Durch die Kombinationen von festgesetzten maximalen Geschossigkeiten, Traufhéhen und Firsthdhen
wird eine soweit ruhige Hohenabfolge der Gebaude im Plangebiet gewahrleistet. Zudem wird damit
die Einbindung des Baugebietes in die umgebende gebaute Ortsstruktur unterstitzt.

Die Festsetzungen sind als Hochstmal} zu verstehen. Das bedeutet, dass jederzeit niedriger, nicht
aber hoher gebaut werden darf. Die Festsetzungen erfolgen auf der Grundlage des § 16 Abs. 2, 3 und
5 der BauNVO in Verbindung mit dem § 18 Abs. 1 der BauNVO.

9.4 Bauweise, iliberbaubare Grundstiicksflachen, Stellung baulicher Anlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

-ES wird eine offene Bauweise festgesetzt. In Teilbereichen sind nur Einzelhduser, in Teilbereichen nur
Einzel- oder Doppelhauser, und in anderen Teilbereichen nur Einzelhduser oder Hausgruppen
zulassig.”

Die grundsatzlich offene Bauweise beinhaltet, dass in dem Gebiet sowohl Einzelhduser, als auch
Doppelhduser und Hausgruppen realisiert werden kénnen. Das Konzept soll damit relativ grof3e
individuelle Freiheiten des Bauens ermdglichen.

Vor dem Hintergrund des immer noch anhaltenden Trends zum Einfamilienhaus werden planerisch die
verdichteten Formen der Mehrfamilienhauses sowie des Doppel- und Reihenhauswohnens tendenziell
unterstutzt. Damit wird hier ein entsprechender Beitrag zu einem im Vergleich zum herkémmlichen
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Einfamilienhaus-Wohngebiet flachenschonenderem und kostenglinstigerem Bauen geleistet. Des
Weiteren sollen dadurch mdéglichst viele Nutzungs- und Gestaltungsoptionen eréffnet und damit
einhergehend auch die Vermarktungschancen erhéht werden.

Die Festsetzungen erfolgen auf der Grundlage des § 9 Abs. 1 Nr. 2 des BauGB in Verbindung mit dem
§ 22 Abs. 2 der BauNVO.

Zu den uberbaubaren Grundstuicksflachen sind in der Bebauungsplanzeichnung Baugrenzen
beziehungsweise sogenannte ,Baufenster festgesetzt. Hauptgebaude dirfen diese Baugrenzen
grundsatzlich nicht Uberschreiten. Allerdings gibt es dort auch nachfolgende textliche Festsetzung:

.Nebengebaude und Garagen sind auch auf3erhalb der in diesem Plan festgesetzten Baugrenzen
zulassig.”

Die uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch die Baugrenzen in einem mittelrestriktivem
Rahmen festgesetzt. Hauptintention dabei ist, ein sowohl abwechslungsreiches als auch
gruppenartiges Gebaudestrukturbild zu erméglichen, welches sich am Charakter der Grundvariante
,Hof" orientiert. Dabei sind die Hauptgebaude innerhalb der Baugrenzen zu errichten. Untergeordnete
Nebenanlagen im Sinne des § 14 der BauNVO sowie Stellplatze und Garagen im Sinnes des § 12 der
BauNVO koénnen auch auflerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen zugelassen werden, wobei
Bebauungen innerhalb der festgesetzten Pflanzflachen und Baumstandorte allerdings ausgeschlossen
sind. Das gleiche gilt fir Garagen und Stellplatze sowie flr sonstige bauliche Anlagen, welche nach
der Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern in den Abstandsflachen zugelassen werden
kénnen. Die Zulassigkeit erfolgt nach dem pflichtgemaRen Ermessen der Bauaufsichtsbehérde im
Einzelfall.

Hinsichtlich der Stellung baulicher Anlagen gibt der Bebauungsplan in der Zeichnung ungefahre
Hauptfirstrichtungen vor. Erganzend hierzu trifft er nachfolgende textliche Festsetzung:

»von den in diesem Plan festgesetzten Hauptfirstrichtungen sind Abweichungen bis zu 20° zulassig.
Garagen und Nebenanlagen sind von den festgesetzten Hauptfirstrichtungen ausgenommen*

Die vorstehenden Festsetzungen zur Baukoérperstellung ermoéglichen einen Wechsel von trauf- und
giebelstandigen Strukturen und unterstitzen damit die Umsetzung des angestrebten hof- und
gruppenartigen Gesamterscheinungsbildes. Damit hier anvisiert werden entsprechende dérflich
gepragte Anmutungs- und Gestaltungsqualitaten, die sich von andernorts oftmals additiv gepragten
Wohngebietsstrukturen (siehe auch ,Wohnen in der Reihe®) unterscheiden.

9.5 Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

Der Bebauungsplan unterscheidet zwischen herkdmmlichen Stralenverkehrsflachen (siehe Storms-
dorfer StralRe), Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung in Form von verkehrsberuhigten
Bereichen sowie reinen, separat gefihrten FulRwegeflachen.

Des Weiteren trifft der Plan nachfolgende textliche Festsetzung:

.Fur die Verkehrsflache der Stormsdorfer Stralle wird eine Breite von 6,5 m festgesetzt. Der
Anliegerweg Nord und der Anliegerweg Sud haben als verkehrsberuhigte Mischflachen eine Breite
von jeweils 4,5 m.*

Dipl.-Ing. Stefan Fuchs, Freischaffender Stadtplaner AKMV / Raum- und Umweltplaner
Krabbenweg 2, 18181 Graal-Muritz, Tel. 01577-2958417, info@fuchs-pb.de, Stand 6. Mai 2024 Seite 50 von 61


mailto:info@fuchs-pb.de

Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 3 ,Wohngebiet am See“ Gemeinde Eixen-Kavelsdorf (Phase Vorentwurf)

Die Verkehrsflachen, die sowohl fiir den motorisierten Individualverkehr und den 6ffentlichen
Personennahverkehr als auch flr Fulganger vorgesehen sind, sind als StralRenverkehrsflachen
festgesetzt. Im hiesigen Fall ist dies die Stormsdorfer Stralle mit einer gemaf festgesetzten
Gesamtbreite von 6,5 m. Sie ermdglicht damit im Maximalfall auch das Begegnen von zwei Bussen
oder zwei Lkw’s. Das ist auch von daher wichtig, als die Stormsdorfer Straf3e nicht nur die
landwirtschaftsgewerblichen Flachen der Kavelsdorfer Landwirtschafts-GmbH & Co.KG und die
Wohnflachen der benachbarten Neusiedlung andient, sondern auch Verbindungfunktionen zu den
benachbarten Ortsteilen Stormsdorf und weiter folgend Wohsen wahrnimmt.

Die Stralenverkehrsflachen werden durch Strallenbegrenzungslinien eingefasst beziehungsweise
gegeniber den Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung abgegrenzt. Eine weitergehende
Differenzierung der Verkehrsflachen in zum Beispiel Fahrbahnen, Gehwege und Verkehrsgriin wird im
Bebauungsplan nicht vorgenommen. Die genaue Ausgestaltung kann und soll erst im Zuge der
ErschlieBungsplanung vorgenommen werden.

Bei den Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung handelt es sich um zwei Anliegerwege in
Form von Sticherschliefungen und hier jeweils 4,5 m Breite. Sie sind somit flir den Begegnungsfall
Pkw/Pkw in einem verkehrsberuhigten Bereich beziehungsweise bei verminderten Geschwindigkeiten
ausgerichtet. Eigens ausgebildete Wendeanlagen werden aufgrund der geringen Wegestichlangen
von und den jeweils maximal 10 angebundenen Wohneinheiten als hier nicht unbedingt erforderlich
erachtet.

Bei der an die Stormsdorfer Stral3e anschlieBenden SticherschlieBung (AW Nord) ist an deren
Nordwestecke eine Aufweitung von rund 40 m? zeichnerisch festgesetzt. Die Flache dient unter
anderem dazu, einem durch das Neubaugebiet entfallenden Bushaltebereich einen neuen Standort
mit gemafen funktionalen und aufenthaltsbezogenen Qualitaten zu ermdéglichen.

Die Verkehrsflachen, welche nicht dem motorisierten Individualverkehr zur Verfigung stehen, werden
als FuRwege mit dem Beschriftungszeichen ,FW* festgesetzt. Dieses Fullwegenetzt sorgt fiir eine
gute Quer- und Langsvernetzung sowie geeignete Durchlassigkeit des Plangebietes. Sowohl der
Ortskern, die Seeuferbereiche, die privaten Garten, der vorhandene Kinderspielplatz als auch die
jenseitigen Landschaftsrdume sind so auf kurzem Wege zu erreichen. Ihre Wegebreiten von knapp

2 m ermdglicht noch ein Nebeneinandergehen von 2 Personen einschlief3lich einer auch mobilitats-
eingeschrankten Person.

Als Teil eines adaquaten offentlichen griinbegleitenden Verbindungssystems weist das FuBwegenetz
auch soziale und kommunikative sowie freizeitbetonende Funktionen auf. Die Festsetzungen erfolgen
auf der Grundlage des § 9 Abs. 1 Nr. 11 des BauGB.

9.6 Flachen fiir Versorgungsanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 12, 14 und Abs. 6 BauGB)

An der sidwestlich gelegenen Ecke des Planbereichs, an der Grenze zum Flurstiick 16/2 befindlich,
ist eine punktuelle Flache flr eine Versorgungsanlage mit der Zweckbestimmung Elektrizitat
einschliellich einem damit verbundenem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht festgesetzt. Die Festsetzung
gibt einen derzeit dort noch vorhandenen Standort wieder. Im Laufe des noch durchzufiihrenden
Tragerbeteiligungsverfahrens wird eine gemafie Klarung erfolgen, ob die Anlage nicht generell
verzichtbar ist und die Festsetzung somit auch wieder entfallen kann.

Die Festsetzung soll auf eventuelle kleinrdumliche Restriktionen des hiervon betroffenen geplanten
Wohngrundstiickes hinweisen.
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9.7 Grunflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 und Abs. 6 BauGB)

Im Plangebiet sind insgesamt 2 &ffentliche Grinflachen und 3 private Griinflachenteile festgesetzt. Die
offentlichen Grinflichen umfassen das betreffende FuBwegesystem beziehungsweise beiderseitige
Wegegriin sowie den bestehenden Kinderspielplatz. Die privaten Griinflachen umfassen die geplanten
privaten Garten in Orientierung sowohl zu den geplanten Wohngrundstticken als auch zu den direkten
Uferlagen des Sees.

Des Weiteren wird hierzu nachfolgende textliche Festsetzung getroffen:

.Die festgesetzten 6ffentlichen und privaten Grinflachen sind dauerhaft zu pflegen. Als erganzende
Bepflanzung sind ausschlieRlich standortgerechte Gehdlze heimischer Artenauswahl zu pflanzen®

Die offentlichen Griinflachen sind in der Form einer langs- und quervernetzten Doppelspange
strukturiert. Sie sdumen in linearer Form das entsprechende FuBwegesystem einschliellich zweier
punktueller Aufweitungen; einer zentraleren Aufweitung im mittigen Uferbereich und einer Aufweitung
am bestehenden Kinderspielplatz. Dieses o6ffentliche Wegegrin stellt insoweit auch das strukturelle
Grundgerist der Gesamtwohnanlage dar.

Der festgesetzte Kinderspielplatz gibt die Bestandssituation wieder. Den Spielplatz zu erhalten, ist
bindende Vorgabe der Gemeinde. Aus funktionalen Griinden wurde allerdings die bisherige Nordecke
des Spielplatzes in einem Umfang von hier rund 5 m? etwas abgerundet.

Der insgesamt relativ umfangliche Griinflachenanteil griindet zum einen in den realen und potentiellen
Attraktivitdten der Uferlagen, gewiinschten baulichen Mindestabstanden zum Ufer, der Wahrung
Okologischer Funktionen sowie einer angestrebten guten Vermarktbarkeit des Wohnbauvorhabens.

Hinsichtlich der privaten Grunflachen mit der Zweckbestimmung private Garten ist eine grundsatzliche
Zweigliederung vorgesehen: in einen direkt den Wohngrundstiicken zugeordneten Teil, und einen
direkten dem Ufer zugeordneten Teil. Die betreffenden Gartenparzellen sollen unter anderem auch
den kiinftigen Mietern und Wohnenden zur Verfligung stehen und damit das dortige Wohnen
nochmals angenehmer und schoner gestalten.

Bindungen in Hinblick auf die privaten Uferparzellen sollen allerdings darin bestehen, dass deren
gewassersdumende Straucher in zumindest halboffener bis partieller Form erhalten bleiben, und der
angrenzende Rdéhrichtgirtel des Sees maglichst wenig beeintrachtigt wird. Gleichsam sollen die
Parzellen als punktuelle und geschuitzte Rickzugsorte der Ruhe und Erholung dienen.

Am Ufer befinden sich derzeit noch zwei bestehende Angelstege, die von einem an ihn verpachteten
Angelverband genutzt werden. Die Stege sind in der Planzeichnung zwar nicht direkt wiedergegeben
oder als zwingend bindend festgesetzt, sie kbnnen allerdings dennoch erhalten bleiben. Auch hier gilt
ein grundsatzlicher Bestandsschutz. Dies jedenfalls so lange, wie es die derzeitigen und kunftigen
Nutzer wiinschen.

Festgesetzt ist allerdings ein hinzukommender 6ffentlicher Steg in Form einer einfach fortgesetzten
FuRwegeflihrung. Der betreffende Bereich soll allen Bewohnern der Gemeinde Eixen und seines
Ortsteils Kavelsdorf einschlieRlich der neuen Bewohner als Treffpunkt und kleiner Riickzugsort zur
Verfugung stehen.

Hinsichtlich der ostseitigen Garten sollen grof3ere Gestaltungsmoglichkeiten sowohl in der idealen
Form als Natur- oder Nutzgarten oder einfach nur als baumbestandene Wiesen offenstehen. Die
betreffenden Flachen kénnten optional sowohl von den angrenzenden Wohngrundstiicksnutzern als
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auch sonstigen Bewohnern des neuen Wohngebietes genutzt, kauflich erworben, mitgemietet oder
gepachtet werden.

9.8 Wasserflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 16 und Abs. 6 BauGB)

Die in der Bebauungsplanzeichnung dargestellte Wasserflache gibt die Bestandsituation der
Gewasseruferlinie nach den kartografischen Darstellungen des GeoPortals des Landes Mecklenburg-
Vorpommern wieder (siehe https://geoportal-mv.de vom Stand April 2024). Die Wasserflache folgt der
Darstellung des entsprechenden Planzeichens 10.1 der Planzeichenverordnung und ist in diesem Fall
als nachrichtliche Ubernahme einzustufen.

Die Wasserflache lasst sich als gemaler Teil eines so bezeichneten kleinen Sees oder grof3en Teichs
bezeichnen. Unter anderem auch wegen seiner geringen Tiefe von im Durchschnitt unter einem Meter
ist die Wasserflache als fir Badenutzungen nur bedingt nutzbar einzustufen. Hierzu bediirfte es
zudem einer 6kologisch weitergehenden Sanierung.

Sonstige weitergehende Festsetzungen werden fiir die Wasserflachenbereiche bewusst nicht
getroffen, um kinftige Nutzungsoptionen nicht unnétig einzuschranken.

Allerdings zu beachten ist der dort vorhandene rund 20 m breite Réhricht- beziehungsweise
Schilfufergirtel. Dieser beinhaltet auch gemafe Potentiale als Lebensraum fiir Vogel. Er ist deswegen
auch teilweise als Flache fir MaBnahmen zum Schutz von Natur und Landschaft, siehe nachfolgend,
festgesetzt.

9.9 Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen fiir MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 15
und Abs. 6 BauGB)

Im textlichen Festsetzungsteil des Bebauungsplans ist nachfolgend formuliert:

,Der innerhalb des festgesetzten MalRnahmenflache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft befindliche Rohricht- und Strauchgeholzgtirtel ist zu erhalten und vor
Beeintrachtigungen zu schitzen.”

Das nicht nutzbare, versickerbare oder Uberschissige Wasser ist auf den Privatgrundstiicken zu
versickern.

Es ist eine grundsatzlich versiegelungsarme Bauweise vorzusehen. Die FuBwegeverbindungen,
Privatwege, Garagenzufahrten, Stellplatze und Terrassen sind ein einer Form auszufuhren, die eine
weitestgehende Versickerung der Niederschlagswasser ermdglichen (z.B. durch grof3¢fugige Pflaster,
wassergebundene Decken u.a.). Durchgangig vollversiegelnde Beldge sind hier unzulassig.”

In Hinblick auf bestehende Baumstandorte sind in der Planzeichnung entsprechende punktuelle und
flachenhafte Bindungen erfolgt. Des Weiteren sind darin auch neue Baumpflanzungen festgesetzt und
entsprechend im textlichen Festsetzungsteil ,Bindungen fir Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25
BauGB)“ konkretisiert:

,Die in der Planzeichnung festgesetzten Einzelbdume sind als standortgerechte Laubgehdlze
heimischer Artenauswahl mit einem Stammumfang von mindestens 16 cm anzupflanzen. Die exakte
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Lage der Pflanzung kann wahrend der Realisierung den ortlichen Erfordernissen angepasst werden.
Als erganzende Bepflanzungen sind ausschliellich Gehodlze heimischer Artenauswahl vorzusehen®

Die hier getroffenen Festsetzungen umfassen den im Grundsatz Ublichen Teil der in derartigen
Bebauungsplanen vorzusehenden Malinahmen.

Noch weitergehende Malinahmenflachen fir Natur und Landschaft gemaf dem Planzeichen 13.1 der
Planzeichenverordnung sind in dem hier vorliegenden Bebauungsplan vorerst nicht festgesetzt.
Eventuelle spatere Einbindungen sollen erst nach Abschluss entsprechender naturschutzfachlicher
Stellungnahmen erfolgen. Sie kommen insbesondere fiir weitere Teile des Uferrandbereichs, der
bisher festgesetzten 6ffentlichen und privaten Grinflachen oder gegebenenfalls auch auRerhalb des
Plangebiets entlang den beiderseitigen Flachen der Stormsdorfer Stral3e (Teile der Flurstiicke Nr. 102
und/oder der Nr. 16/6 ) folgend in Frage. Eine weitere potentielle Malnahmenflache befindet sich
westlich angrenzend des bestehenden Wohnflurstiickes 16/1 auf Teilen des Flurstlickes 16/6.

Ansonsten sind in der Planzeichnung umfangliche Festsetzungen zur Erhaltung und zum Anpflanzen
von Baumen und Strauchern vorgesehen. Hierzu werden nachfolgende Planzeichen der Planzeichen-
verordnung verwendet:

- Anpflanzen Bdume gemaR Planzeichen 13.2.

- Erhaltung Baume gemal Planzeichen 13.2.

- Umgrenzung von Flachen mit Bindungen fiir Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewassern gemal Planzeichen 13.2.2

Dabei werden die im Plangebiet vorhandenen Baume soweit es geht erhalten und zudem durch neue
Baumpflanzungen erganzt. Durch die Malitnahmen wird ein insgesamt hoher Grofl3vegetationsanteil im
Plangebiet erreicht.

In Erhaltungshinsicht sind dabei insbesondere die Baumbesténde auf dem bestehenden
Kinderspielplatz sowie diverse einzelne Solitdre nordlich angrenzend der Stralle Zum See von
Relevanz. Hinzu kommt eine vor kurzem neugepflanzte die Stormsdorfer Stralle sdumende
Baumreihung mit hier insgesamt knapp 20 derzeit noch kleinkronigen Baumen. Durch hier
naheliegende Einflilgungen von Garagen werden sich punktuelle Baumentfernungen nicht ganz
vermeiden lassen. Diese allerdings sollen durch geméafie Baumneupflanzungen am kinftigen
nordlichen Ortsrand wieder ausgeglichen werden.

Die sonstigen Baumneupflanzungen erfolgen in erster Linie im Zuge der neuen Verkehrsflachen
entlang der Stormsdorfer Stra3e und der beiden neuen WegesticherschlieBungen (AW Nord und AW
Sid). Die Baume sind auf den privaten Wohngrundstiicken vorgesehen. Sie gliedern und strukturieren
sowohl die StralRen- als auch die privaten Wohngrundstlicksraume.

9.10 Sonstiges

Eine Umgrenzung von Flachen fur Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und Gemeinschaftsanlagen
im Sinne des § 9 Abs. 1 Nr. 4 und 22 des BauGB wird hier nicht vorgenommen. Dies vor allem
deshalb nicht, um dafiir andernorts Uber moglichst hohe Wahimdéglichkeiten der Standorte zu
verfligen. Hierfir sind die Grundstlicke auch grof3 genug strukturiert. Stattdessen sind in der
Bebauungsplanzeichnung Vorschlage fir entsprechende Garagenzuordnungen wiedergegeben.
Demgemal kénnen sie so zugeordnet, missen es allerdings nicht.

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans (Planzeichen 15.13.):
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Hierzu gemafe Ausfliihrungen sind dem Gliederungspunkt ,9.1 Geltungsbereich® zu entnehmen.

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung oder unterschiedlicher Malle der Nutzung (Planzeichen
15.14.):

Die betreffende ,Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung oder unterschiedlicher MalRe der Nutzung*
(Planzeichen 15.14.), auch als ,Perlschnur® bezeichnet, findet in der Bebauungsplanzeichnung in
zweierlei Hinsicht Anwendung:

- Innerhalb der Wohngebietsbauflachen zur Abgrenzung der Kombinationen a) Einzelhaus, b)
Einzelhaus oder Doppelhaus, sowie c) Einzelhaus oder Hausgruppe, sowie

- innerhalb der Griinflachen zur Unterscheidung von ,6ffentlichen Griinflachen® und ,privaten
Grunflachen®.

Im § 22 Abs. 2 der BauNVO ist entsprechend definiert, dass hinsichtlich der Bauweise im
Bebauungsplan Flachen festgesetzt werden kdnnen, in denen ,nur Einzelhauser, nur Doppelhauser,
nur Hausgruppen oder nur zwei dieser Hausformen zulassig sind*.

Im hier vorliegenden Bebauungsplan werden nachfolgende Hausform-Kombinationen fir jeweils
unterschiedliche Teilbereiche festgesetzt: ,Nur Einzelhduser zulassig®, ,Nur Einzelhduser oder
Doppelhauser zulassig®, ,Nur Einzelhduser oder Hausgruppen zulassig“. Durch die Kombinationen
soll insbesondere das Mehrfamilien- und das Reihenhaushauswohnen (siehe auch soziales Wohnen)
und das Doppelhauswohnen gegentber dem herkdmmlichen Einfamilienhauswohnen priorisiert
werden. Dies allerdings auch ohne zu enge Vorgaben zu machen und dafiir entsprechende
Flexibilitaten zu gewahrleisten.

10.0  Ortliche Bauvorschriften (§ 86 LBauO MV)

Der § 86 Abs. 3 der Landesbauordnung MV eréffnet Gemeinden die Moglichkeit, entweder tber eine
eigene Satzung oder auch Uber einen Bebauungsplan ,Ortliche Bauvorschriften* zu erlassen. Zu
diesen ortlichen Bauvorschriften im Sinne des § 86 Abs. 1 der Landesbauordnung MV kdnnen zum
Beispiel (hier nicht abschlieRend) Vorschriften gehoéren tber:

- die Anforderungen an die duRere Gestaltung baulicher Anlagen zur Erhaltung und Gestaltung von
Ortsbildern,

- die Zahl, GréRRe und Beschaffentheit der Stellplatze oder Garagen

- die Gestaltung der unbebauten Flachen der bebauten Grundstlicke

- die Notwendigkeit, Art, Gestaltung und Hoéhe von Einfriedungen

Von dieser landesgesetzlichen Mdglichkeit wird hier auch im Bebauungsplan Gebrauch gemacht; hier
in Form von Gestaltungsvorschriften tber Dachformen und Dachneigungen sowie zu Einfriedungen.
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10.1 Dachformen und Dachneigungen

Im Textteil des Bebauungsplans festgesetzt ist unter ,Ortliche Bauvorschriften (§ 86 LBauO MV)*
festgesetzt:

-Fur Hauptgebaude sind nur Satteldacher und Krippelwalmdacher mit einer Neigung zwischen 35°
und 50° zuldssig. An der Nordwestecke der Stormsdorfer Strale (AS Stormsdorfer Strale) sowie an
der Sudwestecke des geplanten Anliegerweges Nord (AW Nord) sind auch Walmdacher
entsprechender Neigung zuldssig.

Nebengebaude und Garagen sind in Material und Farbe auf das Hauptgebaude abzustimmen.*

Die festgesetzten Dachformen und Dachneigungen entsprechen den in der ndheren Umgebung
vorhandenen Gebaudestrukturen; dies vor allem entlang der Stralen Zum See sowie der Tribseer
Stralle.

Ohne eine zumindest einfache Regelung zur Gestaltung von Nebengebauden und Garagen ist damit
zu rechnen, dass industrielle Fertiggaragen den vorstehenden ortsbaulichen Gestaltungsbemihungen
zuwiderlaufen.

10.2 Einfriedungen

Textlich festgesetzt ist:

+Als Einfriedungen zur Strale sind nur Holzzdune, Trockenmauern oder Hecken aus Laubgehdlzen
bis 1,50 m Hohe zulassig.”

Ohne eine entsprechende Einfriedungsvorschrift ware die Wahrscheinlichkeit relativ hoch, dass an
den o6ffentlich wirksamen StralRenrdumen - hier entlang der Stormsdorfer Stralle, des Anliegerweges
Nord, des Anliegerweges Sud, der Stralle Zum See sowie entlang der Landesstral’e L 23 - zum
Beispiel auch Maschendrahtzaune, Gabionen oder Betonmauerwerk als Einfriedungen Verwendung
finden kénnten konnten. Diese wirden den alteren dorflichen Einfriedungsstrukturen widersprechen.
Von daher dient die Vorschrift auch der Wahrung eines zu den 6ffentlichen Strallenrdume hin relativ
ruhigen und zurlickhaltenden Gesamterscheinungsbildes.

11.0 Kennzeichnungen, Nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise

11 Kennzeichnungen

Kennzeichnungen, dazu kénnten zum Beispiel ,Flachen, bei deren Bebauung besondere bauliche
Sicherungsmalinahmen gegen Naturgewalten erforderlich sind“ gehéren, sind nach gegenwartigem
Stand noch nicht bekannt. Nahere Angaben hierzu kdnnen erst nach Abschluss eines ersten
informellen oder formellen Behdérden- und Tragerbeteiligungsverfahrens erfolgen.
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11.2 Nachrichtliche Ubernahmen

Zu den nachrichtlichen Ubernahmen eines Bebauungsplans kénnten zum Beispiel fiir das Plangebiet
schon vorab geltende gesamtértliche Gestaltungssatzungen auf der Grundlage des § 86 der
Landesbauordnung MV, Erhaltungssatzungen (§ 172 BauGB), Gehdlzschutzsatzungen (§ 14 Abs. 3
NaturschutzausfiihrungsG MV), Stellplatzsatzungen (§ 5 Kommunalverfassung MV) oder auch
Denkmale (siehe auch §§ 5 und 11 DenkmalschutzG MV) gehdren. Nahere Angaben hierzu kénnen
erst nach Abschluss eines ersten informellen oder formellen Behdrden- und Tragerbeteiligungs-
verfahrens erfolgen.

Als schon derzeit sinnvoll diirften nachrichtlichen Ubernahmen in Hinblick auf geschiitzte Baume auf
der Grundlage des § 18 des Naturschutzausfiihrungsgesetzes MV oder in Hinblick auf im Plangebiet
eventuell vorkommende besonders geschitzte Tier- und Pflanzen auf der Grundlage des § 44 des
Bundesnaturschutzgesetzes sein. In diesem Zusammenhang bietet es sich zum Beispiel auch an,
darauf hinzuweisen, dass Baumfallarbeiten und Baumpflegearbeiten gemal Bundesnaturschutz-
gesetz zum Beispiel nur zwischen dem 1. Oktober und dem 28. November zulassig sind.

1.3 Hinweise

Der Teil ,Hinweise" der Bebauungsplanzeichnung bietet sich an, um auf fir das Plangebiet ansonsten
noch relevante Sachverhalte aufmerksam zu machen. Nahere Angaben hierzu kdnnen erst nach
Abschluss eines ersten informellen oder formellen Behérden- und Tragerbeteiligungsverfahrens
gemacht werden.

Als schon derzeit naheliegend und sinnvoll dirften nachfolgende Hinweise sein:

»1. Sonstige gesetzliche Reglungen, Satzungen und Rechte Dritter bleiben von diesem
Bebauungsplan unberthrt. In dieser Hinsicht wird insbesondere auf die Landesbauordnung MV
hingewiesen.

2. Bestehende genehmigte Gebaude, genehmigte Nutzungen und genehmigte sonstige Anlagen
genielen grundsatzlichen Bestandschutz.

3. Als bauliche Mindestabstande der neuen Hauptgebdude zum See werden 50 m zu Grunde gelegt
(siehe auch die festgesetzten Baugrenzen). Regelungen zum naturschutzrechtlichen Eingriff und
Ausgleich und Ersatz werden im weiteren Fortgang des Bauleitplanverfahrens in den Plan
eingebunden.

4. Regenwasser muss auf den Grundstlicken, wo es anfallt, versickert werden. Der entsprechende
Nachweis ist im Baugenehmigungsverfahren zu erbringen.

5. In der ErschlieBungsphase ist eine Loschwasserversorgung nach den entsprechenden Mengen-,
Zeit- und Raumvorgaben der hierfiir zustandigen Behérden umzusetzen.

6. Die in diesem Plan vorlaufig verwendete Flurstiickskarte wird im Laufe des weiteren Planverfahrens
durch eine amtlicherseits digital erstellte und amtlicherseits bestatigte Flurstiickskarte ersetzt.

7. Bei der Planung von Anlagen des ruhenden Verkehrs ist die ,Empfehlung fiir Anlagen des ruhenden
Verkehrs® (EAR 91, erganzter und berichtigter Nachdruck 1995) zu beachten. Bei weiteren
StraRenentwurfsplanungen sollte die Strallenverkehrsbehdrde friihzeitig einbezogen werden.
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8. Fur BaumaRnahmen an &ffentlichen Verkehrsflachen ist eine Genehmigung geman § 10 des
Strallen- und Wegegesetzes MV einzuholen

9. Die Entsorgung der Abfalle wird gemaR der ,Satzung Uber die Abfallbewirtschaftung im Landkreis
Vorpommern-Riigen® vom 9.10.2017 im Eigenbetrieb beziehungsweise durch von ihm beauftragte
Dritte durchgefuhrt.

10. Das Plangebiet ,Wohngebiet am See* wird durch die Auldenrander und Teile nachfolgender auf der
Flur 1 und der Flur 2 der Gemarkung Eixen liegenden Flurstlicke begrenzt: Im Nordwesten und
Norden durch die 16/6, 102 sowie 15/1; im Osten durch die 116, 117, 102 sowie 16/4; im Suden durch
die 16/4, 19/1, 16/2, 16/1 und 16/6; im Westen durch die 16/6.

Durch die Hinweise soll vermieden werden, dass der Bebauungsplan falschlicherweise als
abschlielendes Rechtsinstrumentarium verstanden werden kénnte Von daher ist es fiir Vorhaben im
Plangebiet gleichermalen wichtig, diese auf ihre sonstigen Ubereinstimmungen insbesondere mit der
Landesbauordnung MV, des Naturschutzauffiihrungsgesetzes MV, des Bundesnaturschutzgesetzes
und anderen gesetzlichen Bestimmungen zu Gberprifen. Giltigkeit haben dabei diejenigen
Fassungen, welche zum Zeitpunkt des Inkrafttretens dieses Bebauungsplans bestanden.

Im Fall bestehende Gebaude, bestehende Nutzungen, bestehende Anlagen oder bestehende
Stellplatze nicht mit den Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 3 ,Wohngebiet am See*
korrespondieren, bleibt der Bestand dennoch geschutzt.

Die Hinweise sind zu grof3en Teilen Anliegen insbesondere der jeweiligen Fachdienste des
betreffenden Landkreises.

12.0 Sonstige Planzeichen und Plandarstellungen

Die Bebauungsplanzeichnung enthalt auch sonstige Planzeichen und Plandarstellungen, welche nicht
in der Planzeichenverordnung enthalten sind, sowie auch Planzeichen ohne Normcharakter. Hierzu
gehdren zum Beispiel vorhandene Flurstlicksbezeichnungen beziehungsweise Flursticksnummern,
vorhandene Flurstlicksgrenzen, geplante beziehungsweise vorgeschlagene Grundsticksgrenzen,
vorhandene Gebaude, bei der Umsetzung der Planung gegebenenfalls entfallende Gebaude,
Bezeichnungen von FuRwegen, MalRe beziehungsweise Breiten von Verkehrswegen oder auch die
festgesetzten Firstrichtungen. Des Weiteren enthalt die Planzeichnung auch Vorschlage, in welcher
Form neue Gebaude einschlielllich Garagen in die festgesetzten Strukturen und Baufelder
eingebunden werden kénnten.

Die sonstigen Plandarstellungen und Plandarstellungen einschliellich der Planzeichen ohne
Normcharakter tragen zu einem weitergehenden Verstehen der Planung, ihrer Grundlagen und ihrer
Zielvorstellungen bei.
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13.0 Anmerkung zu sonstigen Entwicklungsoptionen

Die Vorzlge kleiner Iandlicher Gemeinden im gering verdichteten peripheren Raum gegenuber
sonstigen Stadten und Gemeinden liegen vor allem darin, dass hier mehr Raum, eine gréf3ere
Naturndhe und mehr individuelle Gestaltungsmoglichkeiten bestehen.

Die oftmals auch in alten Dérfern umgesetzten Einfamilienhaus-Wohngebiete additiver Grundstruktur
und mit einer einheitlichen Verdichtung nach dem GRZ-0,4-Schema stehen nicht selten den
Anspruchen nach mehr Baukultur, Regionalitat, dorflicher Spezifika und Individualitat entgegen.

Von daher erscheint es auch fir die Gemeinde Eixen naheliegend, hier nicht auf derartige Muster
zurtickzugreifen.

Das gegenuber klassischen suburbanen Strukturen hier etwas umfassendere Raumangebot eréffnet
neben dem Wohnen zudem auch weitergehende Mdéglichkeiten der eigenen Arbeitsfeldgestaltung und
des selbststandigen Wirkens. Des Weiteren kann die Planung zu einer weitergehenden
Okologisierung des Umfeldes beitragen.

Hierflr allerdings durfte es sinnvoll sein, von Modellen monofunktionalen Wohnens etwas mehr
Abstand zu nehmen, und dafiir wieder mehr raumliche, nutzungsbezogene und soziale Vielfalt
zuzulassen.
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14.0 Flachenanteile zur Bebauungsplanzeichnung

Vorab-Hinweis: Die vorliegenden Angaben sind gerundete Angaben. Die Zahlen werden sich nach
Einbindung einer amtlicherseits digital erstellten und bestatigten Flurstiickskarte sowie im Laufe des
weiteren Planverfahrens noch entsprechend andern beziehungsweise naher konkretisiert.

Flachenanteile

Allgemeine Wohngebietsflachen 2,4 ha
VerkehrserschlieBungsflachen 0,2 ha
Offentliche Griinflachen einschlieBlich eingebundene FuBwege

(hier Spielplatz und Wegegriin) 0,5 ha
Private Grinflachen

(hier private Garten) 0,6 ha
Wasserflachen 0,8 ha
Gesamitflache 4,5 ha

Anteile der Wohneinheiten:

- 25 Wohneinheiten in insgesamt 5 Mehrfamilienhdusern oder alternativ 5 Reihenhdusern (soziales
Wohnen)
- 8 Wohneinheiten in insgesamt 4 Doppelhausern

- 8 Wohneinheiten in insgesamt 8 Einfamilienhausern

Von den durch den Plan insgesamt ermdglichten rund 41 Wohneinheiten sind 22 Wohneinheiten
Ersatzwohneinheiten infolge des abgéngigen dreieinhalbgeschossigen Wohnplattenbaus. Zu den
22 Ersatzwohneinheiten kommen durch die Planung insoweit 19 Wohneinheiten dazu.

Die im Durchschnitt auf eine Wohneinheit entfallende Wohngrundstiicksgrofie betragt knapp 600 m?
pro Wohneinheit.

Die GrundstiicksgroRRen fur die Einfamilienhauser liegen im Durchschnitt bei rund 1000 m? und fir die
Doppelhauser bei rund 700 m? je Einheit. Das Mehrfamilien- oder alternative Reihenhauswohnen
umfasst einen durchschnittlichen Grundstlcksanteil von rund 400 m2.

Die ErschieRungswegelangen (AS Stormsdorfer Stralle, AW Nord, AW Sud) betragen im Schnitt etwas
Uber 9 Langenmeter pro Wohneinheit, die ErschlieBungsflachen entsprechend etwas Giber 50 m?2.

Die in die Grinflachen eingebundenen FuRwege umfassen insgesamt rund 470 Langenmeter.
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Internet-Quellen:
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Anlage

Bebauungsplanzeichnung im A1-Format mit den zeichnerischen und textlichen Festsetzungen im
Mafstab 1: 1.000, Stand 6. Mai 2024
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