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1. Ziel und Zweck der Planung:

In der Gemeinde Lambrechtshagen besteht Wohnungsbedarf.

Erschlossenes Bauland fir den  Wohnungsbau steht nicht in
ausreichender Weise zur Verfligung und eine Lickenbebauung ist nur
noch in Einzelfallen moéglich. Um die Wohnungssituation im Ort zu

verbessern, im  Ort ansdssige Arbeitskrafte zu halten und
dariberhinaus neue ansiedeln zu kénnen, ist es erforderlich, Bauland
fur den Wohnungsbau bereitzustellen. Fir das Wohngebiet

"Steinfulgen" ist die Ausgangslage besonders glinstig, da auf der
siidlich angrenzenden Wohnbaufldche der Bau von ca. 100 Wohnungen
begonnen hat.

2. Planungsrechtliche Grundlagen:

Grundlage des Bebauungsplans ist das Baugesetzbuch in der Fassung
vom 8. Dezember 1986 (BGBl. I S. 2253) sowie die Baunutzungsverord-
nung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. 01. 1991
(BGBL. I S. 132), =zuletzt gedndert durch Anlage I Kapitel XIV
Abschnitt II Nr. 1 und 2 des Einigungsvertrages vom 31. August 1990
in Verbindung mit Artikel 1 des Gesetzes vom 23. September 1990
(BGBl1. 1990 II S. 885, 1122 und 1124), sowie der § 83 der Bauord-
nung vom 20. Juli 1990 (GBL I Nr. 50 S. 929). Das Planverfahren
wurde durch den AufstellungsbeschluB vom 04. 07. 1991 eingeleitet.
Der Bebauungsplan wurde aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Die friihzeitige Blirgerbeteiligung nach § 3 (1) BauGB erfolgte in
Form von Einwohnerversammlungen. Nach BeschluB der Gemeinde-
vertretersitzung vom 17. 12. 1992 fand die offentliche Auslegung des
Planentwurfs und der Begriindung nach § 3 (2) BauGB vom

12. 01. 1993 bis zum 12. 02. 1993 statt. GemdB § 4 (1) und (2) BauGB
fand gleichzeitig mit der 6ffentlichen Auslegung die Beteiligung der
Trager o6ffentlicher Belange und die Abstimmung mit den
Nachbargemeinden statt (Parallelverfahren).

3. Geltungsbereich und Bestand:

Der Geltungsbereich umfaft das Flurstiick 6/4 und Teilflachen der
Flurstiicke 2; 3/5; 14 und 105/1 der Flur 1 Gemarkung Sievershagen
sowie eine Teilflache der StraBe "Fulgen"

Der Flachennutzungsplan weist folgende Nachbarschaften aus:

im Norden: Flachen fir Landwirtschaft (Obstplantage)

im Osten: vorhandene Mischbebauung

im Sliden: Wohngebiet (Bebauungsplan Nr. 5.1 "Hahnenkamp')
im Westen: Flachen fir Landwirtschaft (Obstplantage)

Das Geldnde f&llt in noérdlicher Richtung um ca. 3 m ab. Der
Geltungsbereich wird im noérdlichen Teil durch eine 0,4 kV-
Freileitung gekreuzt. Diese Leitung wird verkabelt.

Das Geldnde wurde als Obstplantage (Apfelbaume) genutzt.

Altlasten sind im Plangeltungsbereich nicht bekannt.

Das Gebiet befindet sich auBerhalb von Trinkwasserschutzgebieten.

Zu erhalten sind eine Birkenreihe und eine groRe Kastanie.
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Im geplanten Wohngebiet steht Geschiebemergel in einer Michtigkeit
von Uber 20 m an. Oberflachlich 1 bis 2 m ist dieser zu Geschiebe-
lehm verwittert. Geschiebemergel und Geschiebelehm in steif-plasti-
scher Zustandsform stellt einen generell tragfihigen, gering
setzungsempfindlichen, aber stark frostveranderlichen Baugrund dar.
Im stddstlichen Teil des Planungsraumes wird der Geschiebemergel von
einer 0 bis 2 m madchtigen Lage von Feinsand bedeckt, der ebenfalls
einen generell tragfdahigen Baugrund bildet. An der Grenzfliche
Sand/Geschiebemergel ist mit temporarem Stauwasser zu rechnen.

Der Grundwasserspiegel wird bei 3 bis 4 m unter Geliandeoberfliche
(= +15 m NN im Norden bzw. +16 m NN im Siiden des Planungsraumes)
angetroffen. Durch die zwar geringmdchtige, jedoch schwer durch-
ldssige Versickerungszone (= Geschiebelehm und Geschiebemergel) ist
das Grundwasser vor flachenhaft eindringenden Schadstoffen relativ
gechiitzt.

4. Art und MaB der baulichen Nutzung:

Die im Fl&chennutzungsplan ausgewiesene Wohnbaufliache ist im
Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 5.2/3 als Allgemeines Wohn-
gebiet festgesetzt.

Zulassig sind in Allgemeinen Wohngebieten entsprechend § 4 BauNVO
sowohl Wohngebdude und die der Versorgung des Gebietes dienende
Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stdrende Hand-
werksbetriebe als auch Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Um die stddtebauliche Eigenart des Gebietes zu wahren, sind die in
§ 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen ausgeschlossen
(Herbergen, Gewerbebetriebe, Verwaltungen, Gartenbaubetriebe,
Tankstellen).

Fir die Grundfldchenzahl wurde die Obergrenze GRZ fiir Allgemeine
Wohngebiete = 0,4 festgesetzt. Die GeschoBzahl betridgt je Baufeld
max. II oder III, wodurch das DachgeschoB als VollgeschoB genutzt
werden kann. Einerseits soll mit Grund und Boden sparsam umgegangen
werden und andererseits soll eine gute Wohnqualit&dt erreicht werden.

Die Hohen der Gebdude wurden je Baufeld durch HéchstmaBe fir Traufe
und First begrenzt und damit eine stadtebauliche Ordnung
vorgenommen.

5. Stadtebauliche und architektonische Gestaltung:

Die stddtebauliche Gestaltung berilicksichtigt die Gegebenheiten,
insbesondere die vorhandene Bebauung der Umgebung und die
vorhandenen Baumbestdnde. Durch die weitgehende Parallelfithrung der
ErschlieflungsstralBe mit der Birkenreihe und der Verbindung zum
Hahnenkamp im Siden durch die Weiterfilhrung der Gockelgasse entlang
der vorhandenen Hofflachen entstehen relativ kleine Baufelder, die
:"ch gut stadtebaulich gestalten lassen.

i& neuen Wohngebaude erhalten zur Angleichung an die vorhandene
uung der Umgebung Sattelddcher. -Krippelwalmdicher—sind——als
>rform—des—Satteldaches —zulidssig,—wenn—alle—Wohngebiude—im-
333 = g Die Dachneigungen
2n von 38 ° bis < 49 ° festgesetzt, damit die Dachriume fiir
zwecke ausgebaut werden konnen. Die AuBlenwdnde sind vorzugsweise
Farbkombination rot/weifl zu gestalten.
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Die Erdgeschoffifulbodenhéhe so0ll nicht mehr als 0,5 m iber dem
anliegenden offentlichen Gehweg liegen. Eine Unterkellerung wird

nicht empfohlen. Kellerrdume milten, wenn gebaut,
Kellerlichtschachte erhalten. Bei durchschnittlich 514 m? grofen
Parzellen konnen 67 neue Wohnungen entstehen (wobei
Einliegerwohnungen nicht mitgezidhlt werden). AuBerdem sind ca. 38

Mietwohnungen méglich.
Die Mehrzahl der Wohngeb&dude ist nach Siiden ausgerichtet.

Die stadtebauliche Ordnung der Bebauung wurde durch Baulinien,
Baugrenzen und Firstrichtungen festgesetzt.

Der neue Ortsrand wurde durch die Stellung der Wohnhiuser bewuBt
gestaltet.

Wesentliche Auswirkungen auf das Netz der sozialen Infrastruktur
ergeben sich nicht.

Gesamtflachenuberblick:

Fachen ca. m? %
private Flachen 42.500 100 70
private Wohnbauflachen 38.300 90

private Griinflachen 4.200 10
offentliche

Stralenfléachen 12.700 100 21
befestigte Flachen 11.000 87
Straflenbegleitgriin 1.700 13
offentliche Grunflachen 5.400 100 9
Teichgebiet 3.300 61
Kinderspielplatz 1.200 22
Birkengruppe 900 17
offentliche Flachen 18.100 30
Grunflachen 11.300 19
Geltungsbereichsfldche 60.600 100
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Wohnbauflachen-Ubersicht:
Baufeld Grofe davon Hausform Wohnnungs- | g wohnbau-
ca. m? private einheiten |fj35chen-
Grinflache ohne Ein- |parzellen-
lieger- grofbe
wohnung ca. m?

1 4.500 700 E + D 6 633

2 5.800 1) 650 offen (Rh) 1 468

3 8.000 1) 1.700 offen 38 166

Geschofi-
Met-WE

4 4.500 = E % B 9 500

5 9.400 1) — E + D 18 522

6 2.400 450 E 4 488

i} 2.800 700 Rh 8 263

8 5.800 1) 4.200 E+D 11 527

1 ~ B 42.500 4.200 105 g 365
ohne 3 43.500 2.500 67 g 514
Anmerkungen:

1) Fahrrechtsstreifen eingerechnet

@ 405 m? Wohnbauflache/Wohnungseinheit
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6. Landschaftspflegerische Einbindung und ékologische
MaBnahmen:

Das geplante Baugebiet grenzt an ein durchgriintes Dorfgebiet mit
Garten und GroBgriinbestand.

Dem Vorhaben stehen keine grundsadtzlichen Einwdnde aus der Sicht des
Naturschutzes und der Landschaftspflege gegeniiber, weil keine
Schutzgebiete i1i.S. der §§ 12 - 18 BNatSchG verindert werden.

Die Uberbauung dieses Gebietes stellt gem. § 8 BNatSchG einen
Eingriff in ©Natur wund Landschaft dar. Laut § 1 Abs. 5 Pkt. 7 und
§ 9 Pkt. 20 BauGB sind die Belange des Umwelt- und Naturschutzes und
der Landschaftspflege zu beriicksichtigen und Flachen fiir MaBnahmen
zum Schutz und zur Pflege von Natur und Landschaft festzusetzen
sowie AusgleichsmaBnahmen gem. § 8 BNatSchG und § 1 des
Naturschutzgesetzes von Mecklenburg-Vorpommern vorzusehen. Die
einzelnen MaBlnahmen sind in der Planzeichnung Teil A bzw. im Teil B
festgesetzt.

Im Baugebiet soll die Flachenversiegelung mdglichst gering gehalten
werden. Diesem Ziel dienend, sollen alle PKW-Stellplatze
wassergebundene Decken oder Rasenfugenpflaster erhalten. Zur
Anreicherung des Grundwasserspiegels sollen auf jedem Grundstiick
Regenwasser-Sickerschachte eingebaut werden.

Entlang der Grundstlicksgrenzen sind natirliche, freiwachsende Hecken
anzupflanzen. Auf den Grundstlcken gréBer als 350 m? ist mindestens
ein Groflbaum standortgerechter Arten anzupflanzen, sofern nicht
Bestand zu erhalten ist.

Die MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege wund zur Entwicklung der
Landschaft sowie der Grin- und Freiflachengestaltung sind im Zuge
der Erschliefung und Bebauung zeitgleich zu realisieren.

Der Baumbestand entlang der PlanstraBe B ist weitgehend zu erhalten
und zu erganzen (Birken).

Entlang der Westseite ist zur Abgrenzung zur offenen Landschaft und
fir den Windschutz Pflanzgebot fiir Baume und Straucher auf privaten
Flachen festgesetzt.

Der Kinderspielplatz liegt einerseits =zentral, andererseits in
Verbindung mit Schutzpflanzung.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist eine Ausgleichsfl&che zu
realisieren. In dieser Griinanlage kann ein Teich als Regen-
wasserriickhaltebecken mit Sandfang und Olauffang angelegt werden.
Die Grilinanlage kann sich zu einem Biotop entwickeln, entsprechend
sind die Bdschungen des Teiches und die Bepflanzung anzulegen.

Mit dieser Ausgleichsflache kann der verursachte Eingriff in die
Natur gemildert werden. Es ist eine angemessene, rdumlich zusammen-
hangende Durchgriinung vorgesehen. Es ergédnzen sich die Pflanzungen
im 6ffentlichen Bereich mit den Pflanzungen auf Privatflachen. Damit
wird das Kleinklima positiv beeinfluBt. Besonders dicht ist der
Plantagenweg zu bepflanzen, um eine Grunverbindung zwischen der
Birkenreihe und der solitdr stehenden Kastanie herzustellen.
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7. StraBenverkehrsflachen, Wege und Stellplatze:
Das Gebiet erhalt StraBenanbindungen iber die vorhandene StraBe
"Fulgen™ an der DorfstraBe und mit der PlanstraBe E AnschluB zur

Gockelgasse des Wohngebietes Hahnenkamp.

Die StraBRenbreiten der PlanstraBlen A bis F wurden so gewahlt, daB

ein Aneinandervorbeifahren von ZoBs Millfahrzeugen und Pkw
problemlos moglich ist. Die erforderlichen Parkstidnde koénnen im
Wechsel mit Baumpflanzungen auf einem 2,0 m breiten

Park/Grinstreifen neben der Fahrbahn gebaut werden.

Bei dem Sichtdreieck an der StraBeneinmindung auf die Strafe
"Fulgen" wurde die Annadherungssicht entsprechend den
Strallenkategorien beachtet.

Die Anzahl der PKW-Stellplatze in den offentlichen Verkehrsflichen
betragt ein Drittel der entstehenden Wohnungen. Die Anzahl der
privaten Stellpldtze soll bei den Einzelhdusern mindestens 2,0 je
Haus betragen.

Die StraBe "Fulgen" kann nicht wesentlich verbreitert werden, da der
Baum- und Strauchbestand an der Nordseite erhalten werden mul}.

8. Stadttechnische Ver- und Entsorgung:
Die Verlegung der Leitungen erfolgt im 6ffentlichen Bereich.
B8.1. Wasserversorgung:

Die Wasserversorgung erfolgt aus dem zentralen Trinkwassernetz mit
Anschlufl an die vorhandene Trinkwasserleitung.

Die Wasserversorgungsbedingungen sind mit dem Betreiber der o&ffent-
lichen Wasserversorgung vertraglich zu regeln. Vorgesehen ist eine
Ringleitung DN 150.

8.2. Loschwasser:

Das Loschwasser ist dem ¢ffentlichen Versorgungsnetz zu entnehmen;
der Abstand der Hydranten darf hochstens 100 m betragen. Die Ldsch-
wasserbereitstellung ist mit dem Betreiber der wasserwirtschaft-
lichen Anlagen abzustimmen. Sollte die Entnahme aus dem Netz nicht
moglich sein, kann das Regenriickhaltebecken genutzt und entsprechend
hergerichtet werden. Die Loschwasserversorgung filir die Feuerwehr
hat gemaBl TRW 405 und den Hydrantenrichtlinien =zu erfolgen.
Bei einer Nutzung von Regenriickhaltebecken als Loschwasserreserve
mul die Anfahrt der Feuerwehrfahrzeuge bis 10 t Achslast gewahr-
leistet sein bzw. ein Saugschacht mit Saugstutzen vorhanden sein.
Verkehrsberuhigte Bereiche miissen so gestaltet werden, dal fir Fahr-
zeuge mit Sondersignalen eine schnelle und ungehinderte Anfahrt zu
den Wohneinheiten gewdhrleistet ist. Der Standort der Hydranten muB
so gewahlt werden, daB eine effektive Nutzung des Loschwassers
erfolgen kann.
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8.3. Schmutz- und Regenwasserbeseitigung:

Die Abwasserbeseitigung erfolgt im Trennsystem. Das Schmutzwasser
wird Uber eine neue Entsorgungsleitung zur Kldranlage in Rostock
entsorgt. Aus der Gesamtplanung fiir den Bereich Sievershagen ist ein
optimaler Standort £fir ein Abwasserpumpwerk zu ermitteln. Vor-
geschlagen wird ein Standort im Bereich der Einmiindung der StraRe
"Fulgen" in die Strafe "Alt-Sievershagen”.

Als Voraussetzung filir die Nutzung des Wassers und der Gewasser sind
die erforderlichen Entscheidungen bzw. Erlaubnisse bei der unteren
Wasserbehorde gemdf Wassergesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern
(LWaG) einzuholen. Zum Schutz des Wassers und der Gewdsser ist der
Umgang mit wassergefdhrdenden Stoffen/Wasserschadstoffen gemdf § 20
LWaG in Verbindung mit §§ 19 g bis 19 1 des Wasserhaushaltgesetzes
anzuzeigen.

Das Regenwasser soll nach Moglichkeit auf den Privatgrundstiicken
versickern. Nur wenn der Baugrund es nicht zulaBt, ist die Regen-
wasserkanalisation entsprechend auszubauen.

8.4. Elektroenergieversorgung:

Die Versorgung erfolgt durch die HEVAG. Die Verkabelungen erfolgen
im Offentlichen Bereich. Fiir einen neu erforderlichen Trafo ist ein
Standort im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ausgewiesen. Nach
Aussage der HEVAG ist die Stromversorgung vom Trafo im benachbarten
Wohngebiet ,Hahnenkamp"“ aus moéglich.

8.5. StraBenbeleuchtung:

Die StralBenbeleuchtung ist den Erfordernissen entsprechend neu
anzulegen. Es sind insektenschonende Natriumdampf-Niederdrucklampen
zu verwenden (§ 1 (5) Satz 7 BauGB und in Anlehnung an BNatschG
§ 2 (9)).

8.6. Heizung:

Flir Heizzwecke steht Erdgas zur Verfligung. Die Gasleitungen konnen
in 6ffentlichen Flachen verlegt werden.

Anlagen zur Nutzung von Solarenergie sind grundsatzlich zulassig,
weil die Solartechnik den Naturhaushalt schont und gestalterisch
gute Losungen (Einpassung in die Dachflachen) angeboten werden.

8.7. Fernsprechanlagen:
Telekom erschlieft das Gebiet.
8.8. Millentsorgung und Abfallwirtschaft:

Die Millentsorgung filir die Gemeinde ist gewdhrleistet. An allen
erforderlichen Platzen werden Miillbehdalter aufgestellt. Milllentsor-
gungsfahrzeuge kénnen die StraRen befahren.

Die Miullentsorgung erfolgt gemdR Abfallgesetz wund Satzung des
Kreises iiber Vermeidung, Verwertung und Entsorgung von Abfdllen.
Stellplatze filir Abfall- und Recyclingbehdalter sind mit Sicht-, Larm-
und Staubschutz zu versehen sowie mit zusatzlicher Bepflanzung zu
umgeben.
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Uber eine entsprechende Massenbilanz ist durchzusetzen, daf im
Rahmen des Baugeschehens anfallender Bodenaushub einer Wiederver-
wendung zugefithrt wird, so daB kein Bodenaushub zu Abfall wird.

Alle BaumaBnahmen sind so vorzubereiten und durchzufithren, daB
sowohl von den Baustellen als auch von den fertigen Objekten eine
vollstdndige, geordnete Abfallentsorgung entsprechend der Abfall-
satzung erfolgen kann.

Es ist jedoch darauf hinzuweisen, daB im Rahmen der Schaffung von
Baufreiheit Holzabfdlle, insbesondere Baustubben, evtl. auch wild
entsorgter Haus- oder Sperrmiill, als Abfall anfallen koénnen. 1In
diesem Falle ist der Grundstiicksbesitzer als Abfallbesitzer ver-
pflichtet, diese Abfdlle entsprechend der geltenden Abfallsatzung
des Kreises bzw. der §§ 2, 3 Abfallgesetz vom 27. 08. 1986 (BGBl. I
S. 1410) ordnungsgemdfl zu entsorgen.

9. Immissionsschutz:

Der Immissionsrichtwert nach TA Larm bzw. die schalltechnischen
Orientierungswerte betragen fir die Allgemeinen Wohngebiete 55/40 dB
(A) Tag-/Nachtwerte.

Im Baugebiet sind die Immissionsgrenzwerte einzuhalten, die sich aus
der 16. Verordnung zZur Durchfihrung des Bundes-Immissions-
schutzgesetzes ergeben (Verkehrslarmverordnung).

Die Heizanlagen haben die Bedingungen der Kleinfeuerungsanlagen-
verordnung einzuhalten.

10. Bodenordnende MaBnahmen:

Die im Geltungsbereich des Bebauungsplanes erfallten Flurstilicke sowie
die Eigentumsverhaltnisse sind in einem Eigentiimerverzeichnis
aufgefilhrt. Die erforderlichen Flachen stehen filir die Bebauung zur
Verfiliigung.

Alle erforderlichen Verkehrs- und Griinanlagen im Geltungsbereich des
Bebauungsplans sowie der Kinderspielplatz werden vom
Erschlieungstrédger gebaut und danach einschlieflich der
Grundfldchen in kommunales Eigentum iliberfiihrt.

10
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11. ErschlieBungsaufwand:

Die durch diesen Bebauungsplan entstehenden beitragsfahigen
Erschliefungskosten sind wie folgt Uberschldglich ermittelt:

1. Erschliefungsstrafie:

TDM TDM
a) 11.000 m? StraBen- und Gehwegfldchen
a DM 100,-- = L 100
b) 1.100 m StraBenbeleuchtung
a DM 90,-- rund = 99, ——
c) 1.700 m StraBengrunfldchen
a DM 20,-- rund = 34— 1.233;——
2. Regenwasserableitung:
a) Regenrlickhaltebecken 30,00
b) Vorflutleitung 10,00 40, -
3. Grundstiicksflachen:
ca. 18.100 a DM 2,-- rund = 36, ~—= 36,——
4. Planungs- und Nebenkosten:
angenommen mit ca. 10 % = EF L= 131,
Beitragsfiahiger ErschlieBungsaufwand
TDM 1.440,—-

(33,90 DM/m? private Flache)
Die Gemeinde tradgt gemaBl § 129 Abs. 1 BauGB mindestens 10 % des
beitragsfahigen ErschlieBungsaufwandes.

Die Aufbringung der tUubrigen Anteile ist iber einen ErschlieBungs-
vertrag zu regeln.

11



N
Wohngebiet Steipfuigen: égyﬁfg 275
Bg?guuggsplap f,éf{

Wgh_n_g_e__b__‘/w - - v ’__,_J- O
% Bebauungsp|an: Nr. §:1:: J ® / N R |
A o 5 s | :
h - /—/ o = .'V*ﬂ,_ @ W o |5
v R , i o ® s (o) % o] }
LI 1. oulle ~e 8 [
- {Sievershagen = Frs==d =2l
s D L TR ] Y L oMy
§. 5240 o < T hvd )
f 0‘3\\\? !Dv Gko w VQC//N ?',
N o (] [#.] o o o a [#.} (7
' o A A I L
: : jp T @ a o o [T < vl
o C\ <] o oo IDVVD\/OD : o O‘a“oz,;-;’r <=
£ o W ; >, R e )Ib
Lageplan, topographischer Kartenauszug, M. 1:5 000




