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1. ALLGEMEINES UND GELTUNGSBEREICH

1.1 Einfihrung und Erfordernis

Planungsanlass fur die Aufstellung des Bebauungsplanes "Allgemeines Wohngebiet 6stlich des Wen-
delstorfer Sees" der Gemeinde Dalberg-Wendelstorf ist die Absicht der Gemeinde, die Flache im Wes-
ten des Ortes fur eine Bebauung in einem geringen Umfang zu entwickeln.

Ziel der Planung ist die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen flir maximal drei Woh-
nungsbauvorhaben in Form von Ein- bis Zweifamilienhdusern im westlichen Gemeindegebiet.

Vor diesem Hintergrund stellt die Gemeinde den Bebauungsplan (im Weiteren BPlan WA genannt) nach
8 2 Abs. 1 BauGB auf, um die stadtebauliche Entwicklung in diesem Bereich des Gemeindegebiets zu
steuern und auf die Umsetzung der eigenen Planungsziele im Rahmen eines ganzheitlichen Planansat-
zes (gemal dem Flachennutzungsplan) hinzuwirken.

Wandelstorf BRI

BPlan-Gzebiat |

Wendelstorfer
See

Abbildung 1: Luftbild, unmalBstablich, Quelle: QGis 2025

1.2 Aufstellungsbeschluss

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Dalberg-Wendelstorf hat am xx.xx.xxxx die Aufstellung des
Bebauungsplans "Allgemeines Wohngebiet ostlich des Wendelstorfer Sees" der Gemeinde Dalberg-
Wendelstorf beschlossen.

Der Aufstellungsbeschluss wurde am xx.x.xxxx im Internet unter www.luetzow-luebstorf.de Uber den
Link ,Bauleitplanung" ortstiblich bekannt gemacht.
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Die Gemeinde hat sich inhaltlich mit dem Bedarf der Entwicklung eines geeigneten Standortes fir die
Wohnnutzung auseinandergesetzt und diesen impulsgebend fur die Aufstellung des Bebauungsplanes
genutzt. Das Vorhaben entspricht den stadtischen Entwicklungszielen.

1.3  Verfahrensverlauf

Die Gemeindevertreter der Gemeinde Dalberg-Wendelstorf hat am xx.xx.2025 den Aufstellungsbe-
schluss Uber den Bebauungsplan "Allgemeines Wohngebiet dstlich des Wendelstorfer Sees" der Ge-
meinde Dalberg-Wendelstorf gefasst.

GeméR § 3 Abs. 1 BauGB ist die Offentlichkeit moglichst friihzeitig tber die allgemeinen Ziele und Zwe-
cke sowie die voraussichtlichen Auswirkungen der Planung dffentlich zu unterrichten. Der Offentlichkeit
ist Gelegenheit zur AuBerung und Erdrterung zu geben.

GemalR § 4 Abs. 1 BauGB sind die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange, deren Aufga-
benbereich durch die Planung berthrt werden kann, Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke sowie die
voraussichtlichen Auswirkungen der Planung zu unterrichten und zur AuBerung auch im Hinblick auf
den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung nach § 2 Absatz 4 BauGB auf-
zufordern.

Die Gemeindevertreter der Gemeinde Dalberg-Wendelstorf haben in lhrer Sitzung am ............. den Vor-
entwurf des Bebauungsplanes, bestehend aus Planteil, Begrindung und Umweltbericht mit Anlagen
zur frihzeitigen Beteiligung der Nachbargemeinden gemal § 2 Abs. 2, zur Beteiligung der Behdrden
und Trager dffentlicher Belange nach § 4 Abs. 1 BauGB und zur Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3
Abs. 1 BauGB bestimmt.

Die friihzeitige Beteiligung der Behorden und Trager 6ffentlicher Belange und der Nachbargemeinden
erfolgte vom ......cccccco.. DIS o,

Der Vorentwurf des Bebauungsplanes, bestehend aus Planteil, Begriindung und Umweltbericht wurde
auf der Internetseite der

Die offentliche Auslegung (Beteiligung der Offentlichkeit) erfolgte vom ... bis einschlieBlich

Der Vertahrensablauf wird entsprechend dem Verfahrensstand forigeschrieben.

1.4  Kartengrundlage

Als Grundlage flr die Darstellung der Planzeichnung dient der amtliche Katasterauszug (ALKIS-
Datenbestand des Landkreises Nordwestmecklenburg, Kataster- und Vermessungsamt, Rostocker
StraBBe 76, 23970 Wismar vom 05.12.2024.

Lagesystem: ETRS89/UTM Z33N
Hohensystem: DHHN 2016
Stand Kataster: 05.12.2024

1.5 Rechtsgrundlagen

Grundlagen des Bebauungsplanes sind:
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- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S.
3634), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394)

- Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017
(BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr.
176)

- Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des Planinhalts (Plan-
zeichenverordnung PlanZV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt geandert
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802).

- Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz-BNatSchG) vom 29.
Juli 2009 (BGBI | S. 2542), zuletzt gedndert durch Artikel 5 des Gesetzes vom 3. Juli 2024 (BGBI.
2024 | Nr. 225)

- Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V), in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 15. Oktober 2015 (GVOBI. M-V S. 344, 2016 S. 28), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 9.
April 2024 (GVOBI. M-V S. 110)

- Gesetz Uiber die Raumordnung und Landesplanung des Landes Mecklenburg-Vorpommern (Lan-
desplanungsgesetz - LPIG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 05. Mai 1998 (GVOBI. M-V S.
503), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 13. Mai 2024 (GVOBI. M-V S. 149)

- Gesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern zur Ausflihrung des Bundesnaturschutzgesetzes
(Naturschutzausflihrungsgesetz-NatSchAG M-V) vom 23. Februar 2010 (GVOBI. M-V S. 66, zuletzt
gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 24. Marz 2023 (GVOBI. M-V S. 546)

- Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung in Mecklenburg-Vorpommern (Landes-UVP-
Gesetz - LUVPG M-V) in der Fassung der Bekanntmachung vom 18. Marz 2021 (BGBI. | S. 540), zuletzt
gedndert durch Artikel 13 des Gesetzes vom 8. Mai 2024 (BGBI. 2024 | Nr. 151)

- Landeswaldgesetz (LWaldG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 27. Juli 2011 (GVOBI. M-
V201, S5.870), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22. Mai 2021 (GVOBI. M-V S. 790)

- Gesetz zum Schutz vor schadlichen Bodenverdnderungen und zur Sanierung von Altlasten (Bun-
des-Bodenschutzgesetz - BBodSchG vom 17. Marz 1998 (BGBI. | S. 502), zuletzt gedndert durch
Artikel 7 des Gesetzes vom 25. Februar 2021 (BGBI. | S. 306)

- Gesetz Uiber den Schutz des Bodens im Land Mecklenburg-Vorpommern (Landesbodenschutz-
gesetz- LBodSchG M-V) vom 4. Juli 2011 (GVOBI. M-V 2011 S. 759, zuletzt gedndert durch Artikel 1
des Gesetzes vom 05. Juli 2018, (GVOBI. M-V S. 219)

- Denkmalschutzgesetz (DSchG M-V) in der Fassung der Bekanntmachung vom 06.01.98 (GVOBI. M-
V S.12, 247), gedndert durch Gesetz vom 12.07.2010 (GVOBI. M-V S. 383, 392)

- StraBen- und Wegegesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern (StrWG - MV) vom 13. Januar
1993 (GVOBI. M-V S. 42; GS Meckl.-Vorp. Gl. Nr. 90-1), Zuletzt geandert durch Artikel 8 des Gesetzes
vom 14. Mai 2024 (GVOBI. M-V S. 154)

- Kommunalverfassung des Landes Mecklenburg-Vorpommern (KV M-V) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 16. Mai 2024 (GVOBI. M-V S. 270, 351)

- Hauptsatzung der Gemeinde Dalberg-Wendelstorf
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Die Gesetze und Verordnungen gelten jeweils in ihrer letztglltigen Fassung zum Zeitpunkt der Aufstel-
lung des Planes.

1.6 Bestandteile des Bebauungsplanes

Die Planzeichnung des Bebauungsplans besteht aus:
-Teil A Planzeichnung im MaBstab 1: 500 mit der Zeichenerkldrung und
-Teil B Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan sowie der
- Verfahrensibersicht

Dem Bebauungsplan wird diese Begriindung gemal § 2a BauGB beigeflugt, in der Ziele, Zweck und
wesentliche Auswirkungen des Planes dargelegt werden.

1.7 Raumlicher Geltungsbereich

Grenze und GroBe des Plangebietes

Die Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans ist gem. 8§ 9 Abs. 7 BauGB in der
Planunterlage zeichnerisch dargestellt.

Das zukilinftige Baugebiet befindet sich westlich der Ortslage Wendelstorf.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst in der Gemarkung Wendelstorf, Flur 1, die
Flurstlicke 41/13, 4116 sowie 41/18 bis 41/30 und teilweise auf das Flurstlick 41/34. Die GroBe des B-Plan-
Geltungsbereichs betragt ca. 3.500 m2.

Der Geltungsbereich wird wie folgt begrenzt:

Im Norden: durch Wohnbebauung

im Suden: durch Wohnbebaauung

im Osten: durch den Siedlungsbereich Wendelstorf
im Westen: durch den Wendelstorfer See

Eigentumsverhaltnisse

Die Flachen befinden sich im Eigentum der Gemeinde sowie in privatem Eigentum.
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2. PLANUNGSABSICHT, ZIELE DER VOHABENPLANUNG / NUTZUNGSKONZEPT

2.1 Ziele der Vorhabenplanung/Nutzungskonzept

Eine konkrete Vorhabenplanung z.B. in Form eines Vorhaben- und ErschlieBungsplanes besteht nicht.
Die Gemeinde mdchte Bauwilligen Burgern und Familien die Moglichkeit bieten, westlich der Ortslage
bis zu drei Einfamilienhdauser zu errichten.

Mit der Planung sind folgende Ziele verbunden:

1. Erweiterung des bestehenden Wohnstandortes im Gemeindegebiet am Ende der Gemein-
destraBe ,Am Hof*

2. ErschlieBung und Entwicklung von 3 Baugrundstiicken
Abrundung des im Zusammenhang besiedelten Bereichs im westlichen Gemeindegebiet

4. Kompensation des Eingriffs durch geeignete MaBnahmen innerhalb des Gemeinde- bzw. des
Landschaftsschutzgebietes ,Stepenitztal®

2.2 Ziel und Zweck des Bebauungsplanverfahrens

Nach geltendem Planungsrecht ist das beabsichtigte Vorhaben gemaR § 34 oder § 35 BauGB am vor-
gesehenen Standort nicht zuldssig. Aus diesem Grund ist die Durchfihrung eines Bauleitplanverfahrens
gemah 8 1 Abs. 3 BauGB erforderlich, um die stéddtebauliche Zielstellung -einen Wohnstandort zu ent-
wickeln- erreichen zu kdnnen.

Die Aufgabe der Bauleitplanung ist es, die bauliche und sonstige Nutzung der Grundstlicke der Ge-
meinde nach MaBRgabe des BauGB vorzubereiten und zu leiten.

Bauleitplane sind der Flachennutzungsplan (vorbereiteter Bauleitplan) und der Bebauungsplan (ver-
bindlicher Bauleitplan). Sie sind den Zielen der Raumordnung und der Landesplanung anzupassen.

Das Planungsinstrument des Bebauungsplanes gewahrleistet, dass ein planungsrechtlich untersetztes
Angebot zur Entwicklung des Gebietes in einer stadtebaulichen Einheit formuliert wird. Der Bebau-
ungsplan ist folglich stadtebaulich so angelegt, dass flr die geplanten Nutzungen Flachen nach der Art
ihrer baulichen Nutzung festgesetzt werden, die insbesondere den baulichen Vorhaben bzw. Gemein-
decharakter gerecht werden kdnnen. Stadtebauliche Restriktionen erfolgen in dem Male, wie sie fur
eine prinzipielle Ordnung im Bebauungsplangebiet erforderlich sind.

Der vorliegende Bebauungsplan hat sich das stadtebaupolitische Ziel gesetzt, die Wohnnutzung im
westlichen Gemeindegebiet zu stdrken und diese Nutzungen zugleich mit den ortlichen Gegebenhei-
ten (Wald- und Seendhe, Landschaftsschutzgebiet, Boden, etc.) zu vereinbaren.

Erforderliche AusgleichsmaBnahmen sowie die daflr notwendigen Flachen werden festgesetzt. Im
Zuge des Bauleitplanverfahrens ist zu klaren, inwieweit Einwirkungen auf die Schutzglter bestehen.

2.3 Gemeindliche Entwicklungsziele/Eigenbedarf

Die Aufstellung des Bebauungsplans wird erforderlich, da die Gemeinde den Eigenbedarf an woh-
nungsbaulich nutzbaren Flachen, aufgrund der Nahe zum Ballungsraum der Hansestadt Wismar und
der Landeshauptstadt Schwerin als gegeben betrachtet und daflir geeignete Flachen aktivieren will.
Klassische Baullicken, als mogliche Bebauungsalternativen bestehen im Gemeindegebiet. Sie stehen
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jedoch nicht zur Verfigung, da sie (und das ist eigenartig fir Wendelstorf) z.B. ackerbaulich genutzt
werden (s. Abbildung 1).

Hierfur nutzt sie die, mittels Flachennutzungsplan als Wohnbauland ausgewiesene, Flache im westli-
chen Gemeindegebiet.

Die Gemeinde hat sich im Zuge der Planaufstellung mit den Zusammenhangen zur Entwicklung des
gesamten Gemeindegebietes auseinandergesetzt. Sie begrit und fordert die Planungsabsichten ei-
nes regionalen Bauunternehmens, einen durch die Auflassung der ehemaligen Gutshofstelle, bereits
baulich vorgepragten Bereich zu reaktivieren. Durch die Reaktivierung werden bauliche Anlagen (Rui-
nen) entfernt und bestehende Versiegelungen abgebrochen.

Es wurden bereits Anfragen Uber die Verfligbarkeit der Flachen seitens bauwilliger Blrger an die Ge-
meinde gerichtet.

2.4 Beitrag zum Klimaschutz

Der § 1a Abs. 5 BauGB konkretisiert die in § 1 Abs. 5 als Leitvorstellung enthaltenen Forderung, den
Klimaschutz und die Klimaanpassung auch in der Stadtentwicklung zu férdern. Ein wesentlicher Beitrag
kann hierbei durch die Nutzung erneuerbarer Energien geleistet werden, welche auf den Dach- und
Nebenflachen der einzelnen Gebaude zulassig sind.

Daruber hinaus beabsichtigt die Gemeinde Dalberg-Wendelstorf bei nachgelagerten Verfahren auf die
Moglichkeiten der Nutzung erneuerbaren Energien hinzuwirken und auch weitere Klimaanpassungs-
maBnahmen zu berlcksichtigen und MaBRnahmen der Klimaanpassung ggf. auch tUber einen stadtebau-
lichen Vertrag zu regeln.

Weitere Anforderungen kénnen sich zudem aus den Vorschriften des Energierechts ergeben.

Erhebliche Auswirkungen auf das Klima sind mit der Planung nicht zu erwarten. Die allgemeinen Aus-
wirkungen wurden im Rahmen der Umweltprifung ermittelt und im Umweltbericht beschrieben und
bewertet.

Die Versiegelung der Flachen innerhalb des Geltungsbereichs wird so gering wie moglich gehalten.
Hinsichtlich der verkehrlichen ErschlieBung greift die Gemeinde auf bestehende Infrastruktur zu.
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3. NATURSCHUTZRECHTLICHE UND OKOLOGISCHE BELANGE

Bei der Planung spielen die dkologischen Belange und die Belange des Umwelt- und Naturschutzes
sowie der Landschaftsschutzgebietsverordnung des LSG Stepenitztal eine entscheidende Rolle.

Die Planung zielt darauf ab, hohe dkologische Anspriche mit den 6konomischen Forderungen zu ver-
einbaren und zu einer umwelt- und stadtvertraglichen Planung zu kommen. Das Baugebiet soll sich gut
in die vorhandene naturraumliche Situation einfligen, aber sich auch an der bestehende Bebauungs-
struktur im Umfeld orientieren.

Durch die mit der Wohnnutzung einhergehenden flachenhaften Versiegelung und Baufeldfreimachung,
wird die aktuell durch Sukzession gepragte Flache in vertretbarem MaBe verandert. Damit wird auch
die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes beeinfluf3t.

Die differenzierte Aufteilung von versiegelten und unversiegelten Flachen im Plangebiet mit den Pflanz-
festsetzungen soll zur Verschattung und Wasserhaushaltsregulierung beitragen und damit einer Erwar-
mung entgegenwirken und dementsprechend zur Verbesserung des Kleinklimas beitragen.

Fir diesen durch die zukinftige Bebauung moglichen Eingriff, sind AusgleichsmaBnahmen durchzufih-
ren. Diese MaBRnahmen werden im Bebauungsplan festgesetzt und werden zum groBen Teil innerhalb
des Gemeinde- und Landschaftsschutzgebiets umgesetzt.

Bereits friihzeitig wurde eine Umweltprifung in Bezug auf das Vorhaben und seine Auswirkungen vor-
genommen. Es wurden dabei die relevanten Belange, wie die Eingriffe in Natur und Landschaft ebenso
wie der Artenschutz und weitere Schutzglter umfassend ermittelt und in einem Umweltbericht als Be-
standteil der Begriindung erlautert.

Es wird an dieser Stelle auf die vertiefende Analyse und Bewertung des mit der Planung verbundenen
Eingriffs auf Natur- und Landschaft sowie auf die Schutzglter im Umweltbericht Teil Il verwiesen.
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4. RAHMENBEDINGUNGEN / UBERGEORDNETE PLANUNGEN

41 Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern (LEP M-V)

Im Landesraumentwicklungsprogramm M-V vom Juni 2016 wird in Abschnitt 4.1 Siedlungsstruktur, Ab-
satz 6 und 7 begrindet, dass die Wohnbauflachenentwicklung auf die Zentralen Orte und Siedlungs-
schwerpunkte zu konzentrieren ist und sich am Eigenbedarf, der sich aus GroBe, Struktur und Ausstat-
tung des Ortes ergibt, orientieren sollte.

.Die Ausweisung neuer Wohnbaufldchen hat in Anbindung an bebaute Ortslagen zu erfolgen. Der Ent-
stehung neuer Splittersiediungen sowie der Erweiterung vorhandener Splittersiedlungen soll entge-
gengewirkt werden. Neue Wohngebiete sollen sich in einer guten Erreichbarkeit zu Arbeitsstatten, Ver-
sorgungs- und Freizeiteinrichtungen und zu Haltestellen des Offentlichen Personennahverkehrs etab-
lieren“(Punkt 4.2 Absatz 4 Stadt- und Dorfentwicklung).

Im LEP M-V ist das Gemeindegebiet als Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft ausgewiesen. Durch das Vor-
habengebiet wird eine aufgelassene Siedlungsflache (ehemaliger Standort einer Gutsanlage) reakti-
viert. Im Plangebiet reicht diese Flache in die Bauliicke innerhalb des Ortes hinein und wird durch die
GemeindestraBe am Hof nordlich und sudlich begrenzt (s. Abbildung 1).

Die Wohnbauflachenentwicklung istin Bezug auf die Gemeindeentwicklung insgesamt bei diesem Vor-
haben sehr gering. Es ist beabsichtigt, dass maximal drei Wohngebaude/Bauparzellen entstehen.
Raumlich wirde eine Bebauung die bestehende Siedlungslicke zwischen den bebauten Baugrund-
sticken nordlich und stdlich der GemeindestraRe Am Hof schlieBen und somit den Siedlungsbereich
abrunden. Die ErschlieBung ist gesichert.

4.2 Regionales Raumentwicklungsprogramm Westmecklenburg (RREP WM)

GemalB 81 Abs. 4 BauGB sind Bebauungspldne den Zielen der Raumordnung und Landesplanung an-
zupassen. Im Regionalen Raumentwicklungsprogramm Westmecklenburg aus dem Jahr 2011 hei3t es,
dass der Siedlungsflachenbedarf vorrangig innerhalb der bebauten Ortslagen durch Nutzung erschlos-
sener Standortreserven sowie Umnutzung und Verdichtung von Siedlungsflachen abzudecken ist.

Die Wohnbauflachenentwicklung ist bedarfsgerecht auf die Zentralen Orte zu konzentrieren. In den
anderen Gemeinden ist die Wohnbauflachenentwicklung auf den Eigenbedarf der ortsansdssigen
Wohnbevdlkerung auszurichten.

.Die Siedlungsentwicklung soll sich unter Berdicksichtigung sparsamer Inanspruchnahme von Natur
und Landschaft vollziehen. Ein fidchensparendes Bauen soll angestrebt, eine Zersiedelung der Land-
schalt vermieden und die Siedlungstatigkeit auf die Hauptorte der Gemeinden gelenkt werden. Der
Entstehung neuer Splittersiedlungen sowie der Erwejterung vorhandener Splittersiedlungen soll ent-
gegengewirkt werden. Das stadtebauliche Konzept, das dieser Planung zu Grunde liegt, erfiillt die Ziele
des RREP WM (Punkt 4.7 (5) RREP MW).*

In der Karte des RREP WM st der Planungsbereich als Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft und Vorbe-
haltsgebiet Tourismus dargestellt. Die Planung hat dahingehend keine Auswirkungen.

Dalberg-Wendelstorf hat keine zentralortliche Funktion. Die Bauflachenentwicklung resultiert aus der
LEigenentwicklung“ der Gemeinde. Das Vorhaben soll eine Wohnbebauung in sehr geringem Umfang
darstellen, es sind maximal drei Wohngebaude geplant.
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4.3 Zielsetzung gemaB Flachennutzungsplan/ Sonstige Planungen

431 Bezug zum Flachennutzungsplan, FNP

Die Bauleitplane sollen eine geordnete stddtebauliche Entwicklung und eine dem Wohl der Allgemein-
heit entsprechende sozial gerechte Bodennutzung gewahrleisten und dazu beitragen, eine menschen-
wirdige Umwelt zu sichern und die naturlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln. Bei
der Aufstellung der Bauleitplane sind insbesondere zu berlcksichtigen (8 1 BauGB):

- die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und die Sicherheit
der Wohn- und Arbeitsbevolkerung,

- die Erhaltung, Erneuerung und Fortentwicklung vorhandener Ortsteile sowie die Gestaltung des
Orts- und Landschaftsbildes,

- die Belange des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege sowie die erhaltenswerten Ortsteile,
StraBBen und Platze von geschichtlicher, klinstlerischer oder stadtebaulicher Bedeutung,

- die Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege, insbesondere
des Naturhaushalts, des Wassers, der Luft und des Bodens einschlieBlich seiner Rohstoffvorkom-
men sowie das Klima,
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Abbildung 2: Auszug aus dem Flachennutzungsplan Dalberg-Wendelstorf
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Die genannten Leitziele werden mit der Aufstellung des Bebauungsplanes eingehalten bzw. berlck-
sichtigt.

Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden. Landwirtschaftlich, als Wald
und fur Wohnzwecke genutzte Flachen sollen nur im notwendigen Umfang fir andere Nutzungsarten
vorgesehen und in Anspruch genommen werden.

Bei der Aufstellung der Bauleitplane sind die offentlichen und privaten Belange gegeneinander und
untereinander gerecht abzuwagen.

Bebauungspléane sind gemalB 8 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln. Der Fla-
chennutzungsplan Dalberg-Wendelstorf, rechtsgultig seit April 1998, stellt den Bereich des Bebauungs-
planes ,Allgemeines Wohngebiet* als Wohnbauflache dar (siehe Abbildung 2). Der Bebauungsplan gilt
somit als aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Der Nahbereich des Planvorhabens wird auch als Altlastenverdachtsflache gekennzeichnet (s. hierzu
Punkt 10.1 der Begriindung).

43.2 Bezug zu bestehenden Bebauungsplanen der Gemeinde

Rechtsverbindliche Bebauungsplane/Satzungen sind im Rahmen der Aufstellung des vorliegenden Be-
bauungsplans zu berlicksichtigen, soweit diese betroffen bzw. erhebliche Auswirkungen erwartbar
sind.

Im Umfeld des Vorhabenbereichs wurden folgende Bebauungspléne abschlieBend aufgestellt oder
befinden sich in Aufstellung:

1. Bebauungsplan Dalberg-Wendelstorf OT Dalberg Allgemeines Wohn- und Mischgebiet Nr. 1
2. Bebauungsplan Dalberg-Wendelstorf OT Dalberg Gewerbe- und Mischgebiet stdl. Str. nach
Hof Meteln Nr. 2 sowie 1. Anderung )
3. Bebauungsplan Dalberg-Wendelstorf OT Dalberg Wohnbebauung Zum Kamp Nr. 3 sowie 1. An-
derung
Die Bebauungsplane befinden sich alle im Ortsteil Dalberg stdlich von Wendelstorf. Die Planungen
des Bebauungsplans Nr. 1 ,Allgemeines Wohn- und Mischgebiet® und Nr. 3 ,Wohnbebauung Zum
Kamp® sind bereits umgesetzt worden. Der Planbereich wurde bereits vollstandig bebaut. Es sind keine
Baulandreserven vorhanden.

Der Bebauungsplan Nr. 2 ,Gewerbe- und Mischgebiet sudl. Str. nach Hof Meteln® schlieBt sich direkt
ostlich sowie stdlich der beiden vorgenannten Bebauungsplane an. Der Bebauungsplan sieht vorran-
gig die Ansiedlung von Gewerbe im dstlichen Bereich an. Im Bereich des Mischgebiets sind Wohnge-
baude und das Wohnen nicht storende Gewerbenutzungen zuldssig. In diesem Bereich verfligt der
Ortsteil Dalberg Uber Flachenreserven. Es ist jedoch nicht absehbar, welche zuldssigen Nutzungen sich
dort mittel- bis langfristig ansiedeln werden.

Es ist zu erwarten, dass der Bebauungsplan "Allgemeines Wohngebiet dstlich des Wendelstorfer Sees"
keine Auswirkungen auf die umliegenden Planvorhaben, welche mit den Aufstellungsverfahren der
genannten Bebauungsplane einhergehen, haben wird.
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5. DIE GEMEINDE DALBERG-WENDELSTORF - GEMEINDEPORTRAIT

Die Gemeinde befindet sich im Landkreis Nordwestmecklenburg. Die Landeshauptstadt Schwerin liegt
ca. 15 Kilometer sudostlich und Wismar ca. 20 Kilometer norddstlich von Dalberg-Wendelstorf.

Die Gemeinde besteht aus den beiden Ortsteilen Dalberg und Wendelstorf und wird verwaltet vom
Amt Lutzow-Libstorf mit Sitz in Litzow.

Dalberg-Wendelstorf verfiigt tiber eine Gebietsflache von 9,50 km?mit 556 Einwohnern www.luetzow-
luebstorf.de) und befindet sich bei einer mittleren Hohe 58 m 4. NHN.

SMittelpunkt des dorflichen Lebens in Dalberg-Wendelstorf ist die ehemalige Schule mit dem neuge-
bauten Kindergarten und der Gemeindesitz in Dalberg. Gleich gegentiber befindet sich der Sport-
platz mit dem angeschlossenen Sportlerheim, in dem die meisten Veranstaltungen des Ortes stattfin-
den. Zwei groBziigig angelegte, wunderschone Wohngebiete und ein kleines Gewerbegebiet runden
aas Doribild ab. Die Gemeinde liegt 14 Kilometer nordlich von Schwerin. Neben den beiden namens-
gebenden Dorfern gehort auch Seefeld zur Gemeinde. Heute haben sich hier zahlreiche kileinere Un-
ternehmen niedergelassen. Die Freizeit vieler Menschen im Ort wird von Vereinsaktivitaten gepragt.
Die Freiwillige Feuerwehr, der Sportverein, die frohlichen Dalberger und der Dorfclub Wendelsdorf
organisieren das gesellschaftliche Leben mit “www. Amt Litzow-LUbstorf - Gemeinde Dalberg-Wen-
delstorf.de

Durch die Gemeinde Dalberg-Wendelstorf verlauft die LandesstraBe L 03 zentral in nord-Stid-Ausrich-
tung.
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6. GROBE BESTANDSANALYSE INNERHALB UND IM UNMITTELBAREN UMKREIS DES
GELTUNGSBEREICHS

Es erfolgt eine grobe Ubersicht. Im Umweltbericht wird umfangreicher auf die im Folgenden grob er-
lauterten Punkte eingegangen. Es wird an dieser Stelle auf den Umweltbericht verwiesen.

6.1 Lage des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich ca. 200 Meter westlich des Wendelstorfer Ortskerns. Der Ortsteil Dalberg
beginnt in ca. 800 m Entfernung stdlich des Vorhabenbereichs.

Die Planflache bindet an die GemeindestraBe Am Hof an. Die befestigte Fahrbahn der StraRe endet ca.
50 Meter vor dem Plangebiet und erschlieBt die bestehenden Bebauungen sowie das Plangebiet Uber
einen unbefestigten Sandweg. Somit ist die verkehrstechnische ErschlieBung gegeben und nach § 30
Abs. 1 BauGB gesichert.

6.2 Naturrdumliche Gegebenheiten

Die Aussagen werden im weiteren Verfahren erganzt.
6.3 Vorhandene Bestandsstrukturen

Gegenwartige Nutzungen

Der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes umfasst fast ausschlieBlich Flachen einer
ehemaligen Gutshausnutzung (Hauptgeb&ude, Nebenanlagen, versiegelte Flachen). Die Flachen sind
bereits seit vielen Jahren aufgelassen. Daher hat sich sukzessive bereits einen Geholzbestand entwi-
ckelt. Im ostlichen Teil des Geltungsbereichs befindet sich eine Ruine, welche im Zuge der Baufeldfrei-
machung abgerissen wird.

Nachbarschaftliche Belange

In der Nachbarschaft befinden sich weitere Wohngebéaude. Teilweise sind auch hier ruindse Strukturen
zu finden (stdlich angrenzend).

Vorbelastungen / Emissionsquellen

In der Umgebung des Plangebietes sind keine Anlagen bekannt, die nach dem Bundesimmissions-
schutzgesetz (BImSchG) genehmigt oder angezeigt wurden.

Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Lebensverhaltnisse sind gegeben.

6.4 Schutzgebiete/Schutzobjekte

Das Plangebiet befindet sich fast ganzlich im 100-m Uferschutzstreifen des Wendelstorfer Sees. Zwi-
schen dem See und dem Plangebiet erstreckt sich ein Waldsaum. Nach § 20 Landeswaldgesetzt M-V
ist zur Sicherung vor Gefahren durch Windwurf oder Waldbrand ist bei der Errichtung baulicher Anlagen
ein Abstand von 30 Metern zum Wald einzuhalten. Der Abstand wird in der Planung berucksichtigt.
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Das Plangebiet ist allumschlieBend vom Landschaftsschutzgebiet ,Stepenitztal® umgeben. Direkt west-
lich angrenzend erstreckt sich zudem das Europdische Vogelschutzgebiet (EVG) ,Stepenitz-Po-
ischower Muhlenbach-Radegast-Maurine®.

Fur den Plangeltungsbereich ist eine Ausgliederung aus dem LSG erforderlich. Der Antrag uber die
Herausnahme aus dem LSG wird parallel zum Bebauungsplanverfahren gestellt.

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine nach § 20 NatSchAG gesetzlich geschltzten Biotope.
In der naheren Umgebung des Geltungsbereichs sind gesetzlich geschiitzte Biotope vorhanden auf
die das Vorhaben keinen Einfluss hat.

Zwischen der befestigten Fahrbahn Am Hof und dem Planbereich befinden sich 2 gesetzlich ge-
schutzte Baumreihen.

Wasserschutzgebiete

Das Plangebiet befindet sich nicht innerhalb eines Wasserschutzgebiets. Der Schutz des Grundwassers
hat bei Gestaltung und Bebauung des Allgemeinen Wohngebietes oberste Prioritat.

Auswirkungen auf Oberflachengewadsser und das Grundwasser

Entsprechend dem Sorgfaltsgebot des 85 WHG ist bei allen Vorhaben und MaBnahmen, mit denen
Einwirkungen auf ein Gewdsser (Oberflachenwasser, Grundwasser) verbunden sein kénnen, die nach
den Umstanden erforderliche Sorgfalt anzuwenden, um Beeintrachtigungen sicher auszuschlieBen. Ins-
besondere ist zu gewahrleisten, dass keine wassergefahrdenden Stoffe in den Untergrund eindringen
konnen, die zu einer Beeintrachtigung des Grundwassers fihren kdnnen.

Das im Plangebiet anfallende Niederschlagswasser versickert zum kleineren Teil direkt vor Ort und
stellt keine Beeintrachtigung der Grundwasserneubildung dar. Weiterhin ist geplant das anfallende Nie-
derschlagswasser von den Gebduden und versiegelten Flachen in den westlich angrenzenden Wen-
delstorfer See einzuleiten. Hierflr ist die Wasserrechtliche Genehmigung bei der Unteren Wasserbe-
horde des Landkreises sowie bei der Unteren Naturschutzbehorde in Bezug auf die Betroffenheit des
LSG Stepenitztal einzuholen.

Die Aussagen werden im weiteren Verfahren erganzt.
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7. VEHRKEHRSANBINDUNG/ TECHNISCHE VER- UND ENTSORGUNG
7.1 Verkehrliche ErschlieBung

711 AuBere ErschlieBung

Als duBere ErschlieBung erfolgt ausgehend von der LO3 Uber die GemeindestraBe Am Hof bis zum
Plangebiet, wobei ca. 50 Meter Uiber Sandwege flhren. Die festgesetzte Verkehrsflache mit besonde-
rer Zweckbestimmung: offentlicher ErschlieBungsweg dient als Zufahrtsbereich zu den drei geplanten
Grundstlicken. Sie wird als Schotterflache ausgebildet mit den erforderlichen Belastungsanforderun-
gen fur Feuerwehr- und Rettungsfahrzeuge sowie Mllfahrzeuge.

7.1.2 Innere ErschlieBung und Feuerwehrzufahrt

Die Ausgestaltung der ErschlieBung ermdoglicht und sichert die uneingeschrankte Erreichbarkeit der
Baugrundstlicke/Wohngebé&ude fir die Feuerwehr.

7.2 Brandschutz

Die Loschwasserbereitstellung und Entnahme kann Uber den Wendelstorfer See gewdhrleistet werden.
Zusatzliche Loschwasserbereitstellungen sind nicht erforderlich.

Wird im weiteren Verfahren erganzt.

7.3 Technische Ver- und Entsorgung

Anlagen der technischen Ver- und Entsorgung sind im Wesentlichen nur fur die baulichen Anlagen in
der jeweiligen Bauparzelle/Grundstiicken innerhalb des Gewerbegebiets erforderlich. Die konkrete
technische ErschlieBung ist im Rahmen der Baugenehmigungsplanung mit den zustandigen Ver- und
Entsorgungsbetrieben abzustimmen.

Trinkwasser

Die Aussagen werden im weiteren Verfahren ergénzt.
Abwasser

Die Aussagen werden im weiteren Verfahren ergénzt.

Elektroenergie/Stromversorgung

Die Aussagen werden im weiteren Verfahren erganzt.

Telekommunikation

Die Aussagen werden im weiteren Verfahren ergénzt.

Niederschlagsentwasserung

Anfallendes Niederschlagswasser ist nach Moglichkeit auf den Grundstlicken vor Ort zu versickern.
Zusatzlich wird den Grundstickseigentimern empfohlen, das anfallende Regenwasser von den Dé&-
chern in Zisternen zurickzuhalten, und als Brauchwasser zu nutzen.

Weiterhin ist beabsichtigt, dass auf den Dachern und befestigten Flachen anfallende Wasser in den
Wendelstorfer See zu leiten.
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Die Aussagen werden im weiteren Verfahren ergénzt.

Abfallentsorgung

Die ErschlieBung fur Mullfahrzeuge erfolgt ausgehend von der L 03 tber Am Hof bis hin zur Erschlie-
BungsstraBe (Verkehrsflache). Diese PlanstraBe bildet zusammen mit den bestehenden Sandwegen
eine kreisformige Umfahrung, welche das ungehinderte Bewegen fur das Mullfahrzeug ermaoglicht.

Die Aussagen werden im weiteren Verfahren erganzt.

Ldschwasserversorgung

Die Aussagen werden im weiteren Verfahren ergénzt.

Gasversorgung

Die Aussagen werden im weiteren Verfahren ergénzt.
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8. PLANINHALT UND FESTSETZUNGEN GEMASS § 9 ABS. 1 BAUGB

8.1 Art und MaB der baulichen Nutzung [8 9 Abs.1 Nr. 1 BauGB]

Die im Folgenden kurs/v gefassten Texte dienen der Erlauterung und Begriindung der Festsetzungen.

8.1 Art der baulichen Nutzung
Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen (§ 4 Abs. 1 BauNVO).

Entsprechend den Planungszielen der Gemeinde und gemal § 1 Abs. 3 der Baunutzungsverordnung
(BauNVO) wird im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ein Allgemeines Wohngebiet (WA) gemals §
4 BauNVO festgesetzt,

Im Allgemeinen Wohngebiet (WA) sind Wohngebdude gemaR § 4 Abs. 2 Nr. 1. BauNVO zulassig.

Der § 1Abs. 9 der BauNVO bestimmt, dass wenn besondere stddtebauliche Grinde dies rechtfertigen,
kann im Bebauungsplan bei Anwendung der Absédtze 5 bis 8 festgeseizt werden, dass nur bestimmte
Arten der in den Baugebieten allgemein oder ausnahmsweise zuldssigen baulichen oder sonstigen
Anlagen zuldssig oder nicht zuldssig sind oder nur ausnahmsweise zugelassen werden konnen.

Ausnahmsweise zuldssig sind sonstige nicht stdrende Gewerbebetriebe (§ 4 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO).
Der Ausschluss begriindet sich in dem Planungsziel der Gemeinde, hier Wohngebdude anzusiedein.

Dennoch soll die Méglichkeit gewahrt bleiben, dass der Hauptnutzung untergeordnete Ferienwohnun-
gen auch im Rahmen von nicht storendem Gewerbe zugelassen sind.

Die klare Abgrenzung der zuldssigen baulichen Anlagen verhindert eine liber die festgesetzte Zweck-
bestimmung hinaus gehende Bebaubarkeit.

8.2 MaB der baulichen Nutzung - Hohe baulicher Anlagen [8 9 Abs.1 Nr. 1 BauGB]

8.2.1 MalB der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung ist ein die stadtebauliche Planung pragendes Element. Wie hoch, wie
dicht und in welcher Art gebaut werden dart, bestimmt nicht nur das aulBere Erscheinungsbild eines
Gebietes, sondern auch die Moglichkeiten und Grenzen, ein bestimmtes Investitionsvorhaben im Flan-
gebiet zu realisieren.

Das MaB der baulichen Nutzung wird durch die Grundflachenzahl bestimmt. Der § 19 Abs. 4 Nr. 3 Satz
2 kann Anwendung finden und wird daher nicht ausgeschlossen. Die Kompensationsermittiung im Um-
weltbericht beachtet diesen Sachverhalt.

Fur das Allgemeine Wohngebiet wird eine GRZ von 0,2 gem. § 17 Abs. 1 BauNVO festgesetzt.

8.2.2 Hohe baulicher Anlagen

Es wird ein unterer Bezugspunkt bestimmt. Dieser Punkt wird durch die Oberkante der bestehenden
Fahrbahn im Bereich der StraBe Am Hof gekennzeichnet. Der Hohenpunkt wurde durch das Vermes-
sungsbliro Siwek, Wismar am 08.02.2016 vor Ort aufgenommen.

Unterer Bezugspunkt fiir die Hohe der baulichen Anlagen ist die Hohe 58.02 der angrenzenden
erschlieBenden GemeindestraBe Am Hof (NHN nach Hohenbezugssystem DHHN 2016).
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In dem allgemeinen Wohngebiet (WA) wird eine maximale Firsthohe von 9,50 festgesetzt.

Die maximale Gebdudehdhe darf durch technische Anlagen wie z.B. Antennen, Schornsteine, LUf-
tungs- und Klimaanlagen usw. bis zu einer Héhe von 1,50 m Uberschritten werden.

Es wird maximal ein Vollgeschoss festgesetzt.

Aus Grinden der Erhaltung und Ricksichinahme des Orits- und Landschaftsbildes, wurde die maximal
zuldssige Gebaudehohe auf 9,5 m festgeseizt.

AuBerdem orientiert sich die Stadt mit der Hohenfestsetzung an den bestehenden Gebauden im Um-
feld.

8.3 Bauweise/Baugrenzen/Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflache [§ 9
Abs.1 Nr. 2 BauGB]

8.3.1 Bauweise
Es wird eine offene Bauweise festgesetzt (§ 22 Abs. 4 BauNVO).
Innerhalb der Gberbaubaren Grundsticksflache sind nur Einzel- und Doppelh&user zuldssig.

Die Gemeinde orientiert sich an den Hausformen um Umkreis des Plangebiets. Sie gewéahrt somit die
Siedlungstypologie des Ortes.

Die Errichtung der Wohngebdude und der Wohnnutzung zughdrigen Nebenanlagen ist grundsétziich
innerhalb der (berbaubaren Grundstiicksflidache zuldssig. Dieser Bereich ist durch Baugrenzen be-
stimmt.

Es wurden Baugrenzen in einem Abstand von 3 Metern zu der nordlichen, sddlichen und oOstlichen
Geltungsbereichsgrenze des Bebauungsplanes festgesetzt. Das entspricht dem Minimum der Ab-
standstlidchen gemals der Landesbauordnung. Nach Westen ist die Baugrenze durch den 30 Meter
breiten erforderlichen und einzuhaltenden Abstand zum Wald bestimmt.

8.3.2 Uberbaubare und nicht tiberbaubare Grundstiicksflache

Im Bebauungsplan wird eine GRZ von 0,2 festgesetzt. Der Bebauungsplan legt diesen Wert abwel-
chend vom § 17 Orientierungswerte fiir die Bestimmung des Malses der baulichen Nutzung fest, um den
Eingriff in das Schutzgut Boden zu verringern.

Eine Uberschreitung der GRZ gem. § 19 Abs. 4 Nr. 3 Satz 2 um 50 vom Hundert ist zuldssig und ermaég-
licht somit eine maximale Versiegelung von 30% bezogen auf die Fldche des Allgemeinen Wohnge-
biets bei den beabsichtigten ParzellengréBen/Grundstiicksfidchen von circa im Mittel 1.150 m~? ergeben
sich circa 345 m? versiegelbare Fléche pro neu zu bildendem Grundstiick.

Dennoch sollte bei der Genehmigungsplanung im Rahmen des Bauantrags die Versiegelung aur das
notwendigste reduziert werden.

8.4 Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung (8 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

Die Flache des Flurstiicks 41/34 wird auf einer Breite von fuinf Metern als Verkehrsflache mit be-
sonderer Zweckbestimmung: &ffentlicher ErschlieBungsweg festgesetzt.
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Diese Flache dient als Zufahrtbereich zu den einzelnen Grundstiicken und wéahrend der Bauphase
auch als Aufstellfidache fur Bautahrzeuge. Die Planung sieht eine Befestigung als Schotterfiache vor. Die
Schotterfldche wird nach den Regel der Technik hergestellt, um den Feuerbekdmpifungs- und Ret-
tungsfahrzeugen, als auch den Mdllfahrzeugen die erforderliche Standfestigkeit zu gewdahrieisten.

8.5 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft [§ 9 Abs.1 Nr. 20 und Abs. 6 BauGB]

Nach § 1a Abs. 3 BauGRB ist im Rahmen der Bauleitplanung zu beachten, dass erhebliche Beeintrdchii-
gungen des Landschaftsbildes sowie der Lelstungs- und Funktionsidhigkeit des Naturhaushaltes ver-
mieden und ausgeglichen werden.

8.5.1 VermeidungsmaBnahmen

Vi Das anfallende unverschmutzte Niederschlagswasser ist vor Ort zu versickern oder in den
westlich angrenzenden Wendelstorfer See einzuleiten.

V2 Die Durchfiihrung der Baufeldfreimachung hat ausschlieBlich in der Zeit vom 01.10. bis
28./29.02. des Folgejahres erschitterungslos zu erfolgen. AuBerhalb dieses Zeitfensters
ist die Baufeldfreimachung in Abstimmung mit der uNB nur nach unmittelbar vor Baubeginn
erfolgter fachgutachterlicher Kontrolle durch eine 6BB mdglich.

V3 Die Ausflihrung der Arbeiten ist in den Tageszeitraum einzuordnen, um Stérungen durch
kiinstliche Lichtquellen und Baufahrzeuge auf die nachtaktive Fauna zu vermeiden.

V4 Vor der Baufeldfreimachung ist ab spéatestens 01.04 ein Uberklettersicherer Amphibien-
schutzzaun mit einseitiger Ausstiegsmaoglichkeit (um eine Wiederbesiedelung der Flache
zu verhindern) durch eine 6BB zu errichten. Der Amphibienschutzzaun kann fur die Zeit der
Baufeldfreimachung entfernt werden, ist dann aber wieder bis spatestens 01.11 aufzustellen
und bis zum Abschluss der gesamten Bauarbeiten aufrecht zu erhalten.

85.2 Schutz besonders und streng geschtzter Tierarten

Sollten wédhrend der bauvorbereitenden Arbeiten Nist-, Brut- oder Wohnstatten der besonders
oder streng geschiitzten Tierarten vorgefunden werden, sind die Arbeiten unverziiglich zu unter-
brechen und eine Abstimmung mit der uNB bzw. der 6kologischen Baubegleitung durchzufihren.
Der Sachverhalt und die Ergebnisse sind der uNB anzuzeigen. Erst nach Freigabe durch die be-
nannten Personen durfen die entsprechenden Arbeiten wiederaufgenommen werden.

8.5.3 Geplante MaBnahmen zum Ausgleich - KompensationsmaBnahmen

MaBnahme M 1. Auf dem Flurstiick 67, Flur 1 der Gemarkung Dalberg-Wendelstorf sind standort-
heimische und gebietseigene Baumarten 31 Bdume als Baumreihe, 3x verpflanzter Hochstamm,
StU 16/18 cm, ungeschnittener Leittrieb straBenbegleitend parallel zur L 03 zu pflanzen und dauer-
haft zu erhalten. Pflanzabstand 6m, Abstand vom Fahrbahnrand mind. 1,5m, Sicherung der Pflan-
zung durch Schutzeinrichtung gegen Wildverbiss.

MaBnahme M 3: Auf dem Flurstick 65/17, Flur 1 der Gemarkung Dalberg-Wendelstorf ist zusatzlich
eine 700 m? groBe Feldheckenpflanzung unter Verwendung standortheimischer Gehdlzarten aus
moglichst gebietseigenen Herkinften zu pflanzen und dauerhaft zu pflegen. Zur Verwendung
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kommen Pflanzenqualitdten und- GroBen fur Straucher 60/100 cm, 3-triebig sowie Pflanzung von
einzelnen groBkronigen Baumen als Uberhélter (Baume I. Ordnung) in Abstdnden von ca. 15-20
untereinander (Stammumfang 12/14 cm) mit Zweibocksicherung., Pflanzenabstande: Straucher im
Verband 1,0 m x 1,5 m, Sicherung der Pflanzung durch Schutzeinrichtung gegen Wildverbiss, Min-
destreihenzahl: 3 im Abstand von 1,5 m incl. Beidseitiger Saum von 2 m Abstand vom Stammfuf3,
Mindestbreite der Heckenpflanzung: 7 m

MaBnahme M 3: Auf dem Flurstick 67, Flur 1 der Gemarkung Dalberg-Wendelstorf ist zusatzlich
eine 1.253 m? groBe Feldheckenpflanzung unter Verwendung standortheimischer Gehdlzarten aus
moglichst gebietseigenen Herkinften zu pflanzen und dauerhaft zu pflegen. Zur Verwendung
kommen Pflanzenqualitdten und- GroBen fur Straucher 60/100 cm, 3-triebig sowie Pflanzung von
einzelnen groBkronigen Baumen als Uberhilter (Bdume I. Ordnung) in Abstdnden von ca. 15-20
untereinander (Stammumfang 12/14 cm) mit Zweibocksicherung., Pflanzenabstdande: Straducher im
Verband 1,0 m x 1,5 m, Sicherung der Pflanzung durch Schutzeinrichtung gegen Wildverbiss, Min-
destreihenzahl: 3 im Abstand von 1,5 m incl. Beidseitiger Saum von 2 m Abstand vom StammfuB,
Mindestbreite der Heckenpflanzung: 7 m

8.6 Realisierungszeitraum fir PflanzmaBnahmen in Verbindung mit § 9 Abs. 1 Nr. 20 und Nr.
25 a) und Abs. 6 BauGB

Die PflanzmaBnahmen sind spéatestes in der Pflanzperiode nach Baubeginn vorzunehmen. Die
Durchfiihrungsbestimmungen der MaBnahme sind durch eine Vereinbarung zwischen dem Grund-
stiickseigentimer und der Gemeinde Dalberg-Wendelstorf festzuschreiben, in der die Art der MaB3-
nahme, der zeitliche Ablauf der Umsetzung, Kostenumfang und Zahlungsmodus zu regeln sind.

8.7 Ortliche Bauvorschriften iber Anforderungen an die duBere Gestaltung der baulichen
Anlagen gemaB & 86 Abs. 1 Nr. 1 Abs. 3 Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern
(LBauO M-V) i.V.m. § 9 Abs. 4 Baugesetzbuch (BauGB)

8.7.1 Fassaden

Fir die Fassadengestaltung sind zuldssig:

- Putzoberflachen

- Klinkeroberflachen bzw. Verblendmauerwerk in Klinkeroptik

- fir untergeordnete Gestaltungselemente der Fassade: Holz

Nicht zuldssig sind grine und schwarze Farben zur Fassadengestaltung.

Durch diese VVorgaben wird dem typischen Landschaltsbild der Region entsprochen und eine mogliche
negative Auswirkung aur das Landschaftsbild ausgerdumt.

87.2 Dacher und Dacheindeckung

Als Dachform fiir Gebdude und bauliche Anlagen sind nur geneigte Sattel-, Walm- oder Kriippel-
walmdacher mit einer Neigung von 22° bis 45° zulassig.

Alle Dacheindeckungsmaterialien sind nur in roten und Anthrazitfarbenen Farbtonen zuléssig.
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PV-Anlagen oder Solarthermieanlagen zu errichten ist auf Dachern zuldssig, wenn diese Uber die
Dachflache nicht hinausgehen und sich der Dachform- und dem Neigungswinkel anpassen.

Glanzende oder gemusterte Dacheindeckungen, hochglanzende Baustoffe und unbeschichtete
Metalldachflachen sind nicht zuldssig. Nicht zuldssig sind griine und schwarze Farben zur Dachge-
staltung.

Durch diese Vorgaben wird dem typischen Landschaltsbild der Region entsprochen und eine mogliche
negative Auswirkung aur das Landschafltsbild ausgerdumt.

8.7.3 Hervorspringende Bauteile

Hervorspringende Bauteile, insbesondere Dachiberstande inkl. Dachrinne, dirfen bis zu einer
Tiefe von 50 cm (iber die Baugrenze hinausragen. Die Uberdachung des Eingangsbereichs darf
diese Vorgabe um bis zu einen Meter liberschreiten.

874 Begrinung

Pro angefangenen 400 m? Grundstiicksflache ist ein einheimischer, standortgerechter Laubbaum,
3 x verpflanzt, StU 14-16 cm zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.

875 Vorgarten
Schottergérten sind unzul&ssig

Diese Bauvorschrift verringert zusatzliche Flachenbefestigungen und minimiert somit die Auswirkun-
gen von Flachenversiegelungen auf das Mikroklima und den Naturhaushalt.
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9. HINWEISE ALS TEIL DES PLANINHALTS / NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

Die nachfolgend aufgeflihrten Hinweise wurden in die Planzeichnung/ textliche Festsetzungen Teil B
aufgenommen und sind bei der weiteren technischen Planung und deren Umsetzung zu beriicksichti-
gen.

Hinweise wurden entsprechend der Inhalte der Stellungnahmen der Trager offentlicher Belange er-
ganzt, die im Zuge der Beteiligung mitgeteilt wurden und im Zuge des Abwdgungsprozesses in die
Bauleitplanung einflieBen.

9.1 Bodendenkmalpflege

Die Aussagen werden im weiteren Verfahren ergénzt. Bei Nichtbetroffenheit werden sie entfallen
und als weitere Hinweise allgemeingeltend aufgefiihrt.
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10. WEITERE HINWEISE

Die weiteren Hinweise sind bei der technischen Planung und deren Umsetzung zu berlcksichtigen.
Vor allem wird mit der Aufnahme in diese Begriindung auf Hinweise aus den Stellungnahmen verwie-
sen. Diese Hinweise werden entsprechend der Inhalte der Stellungnahmen der Trager offentlicher Be-
lange erganzt, die im Zuge der Beteiligung mitgeteilt werden und im Zuge des Abwagungsprozesses
in die Bauleitplanung einflieBen.

Sie sind flr die nachfolgende weitere Planungen relevant.

Bei Nichtbetroffenheit werden sie entfallen.

10.1 Altlasten und Bodenschutz
Fur Ihr Plangebiet liegen im Altlastenkataster dBAK keine Erkenntnisse vor.

Von der sudlich des Plangebiets verzeichneten Altablagerung AA_Z_74 0157 ist keine Beeinflussung
des Plangebiets zu erwarten.

Aufgrund der intensiven baulichen Nutzung des Plangebiets in Vergangenheit und Gegenwart ist mit
Vergrabungen aller Art sowie Fundamentresten zu rechnen.

Die Aussagen werden im weiteren Verfahren ergénzt.

10.2 Abfall- und Kreislaufwirtschaft

Sollten bei Erdarbeiten Auffalligkeiten wie unnaturliche Verfarbungen bzw. Gerliche des Bodens auf-
treten, ist der Landrat zu informieren. Der Grundstickbesitzer ist als Abfallbesitzer nach 8§ 10 und 11
Kreislaufwirtschafts- und Abfallgesetz (KrW-/ AbfG) zur ordnungsgemaBen Entsorgung des belasteten
Bodenaushubs verpflichtet.

Die Verwertung bzw. Beseitigung von Abféllen hat entsprechend der Vorschriften des Kreislaufwirt-
schaftsgesetzes (KrWG) und der auf Grund dieser Gesetze erlassenen Rechtsverordnung zu erfolgen.

Bei Abbruch- und BaumaBnahmen anfallender unbelasteter Bauschutt ist einer zugelassenen Bau-
schuttaufbereitungsanlage zuzufihren. Eine Verbringung auf eine fir Hausmull oder hausmulldhnliche
Gewerbeabfédlle zugelassene Deponie ist untersagt.

Die bei der geplanten BaumaBnahme anfallenden Abfalle sind ordnungsgemal und schadlos zu ver-
werten (8 7 KrWG) oder, soweit eine Verwertung technisch nicht moglich oder wirtschaftlich nicht zu-
mutbar ist, unter Wahrung des Wohls der Allgemeinheit zu beseitigen (§ 15 Kr'WG).

10.3 StraBenverkehrswesen

Bei BaumaBnahmen ist der Veranlasser verpflichtet, solche Technologien anzuwenden, mit denen flur
den Verkehrsablauf die glinstigste Losung erzielt wird. Eine Gewahrleistung des Anliegerverkehrs, des
Schilerverkehrs und der Rettungsfahrzeuge missen gegeben sein. Der Verkehrsablauf und die Si-
cherheit im StraBenverkehr besitzen gegeniber den BaumaBRnahmen, die zur Einschrankung bzw. zeit-
weiligen Aufhebung der 6ffentlichen Nutzung von StraBen flihren, den Vorrang. Die Grundsatze sind
bereits in der Phase der Vorbereitung der BaumaBnahme zu beachten.

Bei der Anbindung an das offentliche StraBennetz und bei Bauarbeiten im &ffentlichen Verkehrsraum
(Gehweg, StraBen, usw.) durch den Bau ausfuhrenden Betrieb entsprechend § 44 Abs. 1und § 45 Abs.
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1 StVO die Genehmigung auf Verkehrsraumeinschrankung beim StraBenverkehrsamt des Landkreises
einzuholen ist. Der Antrag ist mind. 14 Tage vor Baubeginn einzuholen.

10.4 Festpunkte der amtlichen geodatischen Grundlagennetze in Mecklenburg-Vorpommern
und Vermessungsmarken

Die Aussagen werden im weiteren Verfahren erganzt.

10.5 Kampfmittel

Die Aussagen werden im weiteren Verfahren ergénzt.

10.6 Wald- und Forstwirtschaft

Das Allgemeine Wohngebiet riickt im Westen bis fast an die Waldkante heran. Die Bestimmungen des
Landeswaldgesetzes werden in der Planung bertcksichtigt. Der gesetzliche Waldabstand wird einge-
halten.

Die Aussagen werden im weiteren Verfahren erganzt.

10.7 Bau- und Kunstdenkmale

Die Aussagen werden im weiteren Verfahren ergénzt.
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1. FLACHENBILANZ
Gesamtflache ca. 3.796 m? 0,380 ha
Allgemeines Wohngebiet 3.555 m? 0,36 ha
Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung 241 m? 0,02 ha
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Teil Il

Umweltbericht

zum Bebauungsplan ,Allgemeines Wohngebiet Ostlich des Wen-
delstorfer Sees” der Gemeinde Dalberg-Wendelstorf
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