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Planungsanlal}

Die Gemeindevertretung Watzkendorf hat in ihrer Sitzung am 21.07.1995 den
Aufstellungsbeschluf fiir den Bebauungsplan (B-Plan) Nr. 1 der Gemeinde
Watzkendorf gefaf3t.

Rechtsgrundlagen

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
08.12.1986 (BGBI. I S. 2253) zuletzt geandert durch Gesetz vom
23.11.1994 (BGBI. 1 S. 3486)

- MaBnahmegesetz zum Baugesetzbuch (BauGB-Mafnahmen G)
in der Fassung vom 28.04.1993 (BGBI. S. 622)

- 4 Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Bau-
nutzungsverordnung BauNvo) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.01.1990 (BGBI. I S. 132), zuletzt gedndert durch das Gesetz vom
22.04.1993 (BGBI. I S. 466)

- 5. Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung
des Planinhaltes (Planzeichenverordnung 1990 - laut V 90) vom 18.12.1990
(BGBL. 1991/S. 58)

- § 86 der Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V)
vom 26.04.1994 (GS Mecklenburg.-Vorpommern Bl.-Nr. 2130-3)

ﬁbergeordnete Planungen/Planungsgrundlage

Fiir die Gemeinde Watzkendorf lag 1994 der Entwurf eines Flachennutzungsplanes
(F-lan) (entsprechend § 246a Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 BauGB) vor. Darin war das Plan-
gebiet als Dorfgebiet (MB) vorgesehen.

Entgegen den Entwurf des Flichennutzungsplanes wird das Gebiet fiir den zu er-
arbeitenden B-Plan als Allgemeines Wohngebiet (WA) ausgewiesen.

Der F-Plan ist im Parallelverfahren entsprechend zu dndern.

Lage und Umfang des Planungsgebietes

Das Planungsgebiet erstreckt sich an der westlichen Dorfgrenze innerhalb der
Gemarkung Watzkendorf. Es handelt sich um eine Teilflache des Flurstiicks 6

der Flur 1. Mit einbezogen in das Planungsgebiet ist das im Stiden gelegene Einzel-
gehoft.

Die westliche und nordliche Begrenzung des Plangebietes ist Ackerland. An der
siidlichen Grenze befindet sich die Ortsdurchfahrtsstrae. Die dstliche Begrenzung
ist durch eine befestigte DorfstraBBe festgelegt. Entlang dieser StraBenfiihrung sind
vereinzelte Bebauungen angesiedelt.



Das eigentliche Dorfzentrum mit typischer Bebauung befindet sich in siidostlicher
Richtung vom Plangebiet.
Eine befestigte Strale von Blankensee nach Mollenbeck fiihrt in abgewinkeltem

Verlauf durch das Dorf.
Die GrofBe des Planungsgebietes betragt ca. 1,25 ha.

Derzeitige Nutzung des Plangebietes, Baugrund

Der groBte Anteil der Fliche des Plangebietes ist Ackerland. Das Einzelgehoft ist
bebaut mit einem Wohngebdude und einem landwirtschaftlich genutzten Neben-
gebdude. Es handelt sich jeweils um ein eingeschossiges Gebdude mit Satteldach.
Erkundungen des Baugrundes liegen fiir das Plangebiet nicht vor.

Griinde fiir die Aufstellung eines Planes

Der Bedarf an Wohnstandorten aufSerhalb der Stadtgebiete hat in den letzten Jahren
zugenommen. Dabei steht der Wunsch nach Eigenheimen an vorderster Stelle.

Das Plangebiet flir die Realisierung von Wohngebauden befindet sich in einer
ruhigen Randlage in der Gemeinde Watzkendorf mit 234 Einwohnern. Es zeichnet
sich vorrangig aus durch die landschaftliche schone Gegend und den Ausblick in die
offene Natur.

Durch die Gemeinde Watzkendorf fiihrt die Landesstraie L 34, die die Ortschaf-
ten Blankensee und Mollenbeck, gelegen an der BundesstraBe F 198. verbindet.
Eine Station der Deutschen Bahn AG befindet sich in Blankensee.

Der Standort Watzkendorf hat verkehrstechnisch giinstige Stra3enverbindungen
nach Feldberg, Neubrandenburg, Burg Stargard und in die ca. 20 km entfernte
Kreisstadt Neustrelitz.

Innerhalb der Gemeinde ist eine unldngst fertiggestellte befestigte Dorfstral3e die
stliche Begrenzung des Plangebietes. Dadurch ist die optimale verkehrstech-
nische ErschlieBung der Grundstiicke des Plangebietes ermdglicht.

Parallel zum StraBenverlauf sind bereits unterirdische Versorgungsleitungen
(Elektro, Wasser, Abwasser) vorhanden.

Grundsitze der Planung, Flichennutzung

7.1

Art und Mal der baulichen Nutzung

Das gekennzeichnete Plangebiet wird als allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt.
Der Standort, fiir maximal 14 neu zu errichtende Eigenheimen an der Perepherie der
Dorfanlage, soll hauptsichlich dem Wohnen vorbehalten sein.

Neben Wohngebiuden sind die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden,
Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht storende Handwerksbetriebe zuléssig.
Ferner sollen Anlagen fiir kirchliche. kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke in dem neuzuschaffenden Wohngebiet gestattet sein.
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7.2

Als Ausnahmen konnen zugelassen werden Betriebe des Beherbergungsgewerkes
und sonstige nicht storende Gewerbebetriebe. Die genannten Einrichtungen sollen
die Wohnanlage beleben und zur Kommunikation innerhalb der gesamten Gemeinde
beitragen.

Der Bau von Anlagen flir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe sowie Tankstellen ist
in dem neu erschlossenen Wohngebiet nicht erlaubt.

Die laut § 17 BauNVO fiir allgemeine Wohngebiete festgesetzte Grundfldchenzahl
GRZ = 0,4 ist die maximale Obergrenze.

Sie stellt die mogliche prozentuale Uberbebauung der Grundfliche dar. Der ver-
bleibende Grundstiicksteil ist als private Griinflache zu gestalten.

Die GeschoBflachenzahl ist auf GFZ = 0,8 begrenzt.

Festgelegt sind eingeschossige Wohnhauser mit ausgebautem Dachgeschof3. Die
Trauth6he soll maximal 4 m betragen. Die Oberfléche des fertigen Erdgeschof3-
fuBbodens darf bis hochstens 0,5 m iiber der das Grundstiick erschlielenden Ver-
kehrsflache liegen.

Diese Festsetzungen sollen dazu dienen, die Wohngebiete in die topographisch ge-
wachsenen Gebiudebewegungen harmonisch einzubeziehen. Die hohenméBige Be-
grenzung der Gebiude soll ein Ubertragen von einzelnen Gebduden ausschlieBen.

Bauweise, iberbaubare Grundstiicksflichen

Die Bebauung der Grundstiicke im Plangebiet erfolgt mit Einzelhduser und mit Dop-
pelhduser in offener Bauweise. Die Stellung der Hauptfirstrichtung verlauft parallel
oder rechtwinklig zur Stralenbegrenzungslinie.

Die Baugrenze verliuft parallel zur ErschlieBungsstra3e im Abstand von 5,0 m

zur vorderen Grundstiicksgrenze. Die hintere (westliche) Baugrenze ist im Ab-
stand von 10,0 m zur westlichen Grundstiicksgrenze festgelegt, so daf sich eine
maximale Bautiefe von 15,0 m ergibt.

Gebidude und Gebaudeteile diirfen die Baugrenze nicht Giberschreiten. Ein vor-
treten von Gebdudeteilen mit geringfiigigen Ausmal kann gemaf3 § 23 BauNVO
gestattet werden. _

Dabei ist auch der § 6 Abs. 7 der Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern
zu beachten. '

Garagen und Carports, auch mit integriertem Abstellraum, sind im
Vorgartenbereich, das heift, zwischen Grundstiicksgrenze und vorderer Baugrenze,
zulissig. Der Abstand zur vorderen Grundstiicksgrenze mit 3,0 m darf jedoch nicht
unterschritten werden.

Weitere Nebenanlagen sind in diesem Bereich unzuléssig

Eingeschossige Nebenanlagen sind nur auf dem eigenen Grundstiick und hinter der
westlichen Baugrenze bzw. Bauflucht gestattet. Die Nebengebéude miissen dem
Nutzungszweck der im Plangebiet gelegenen Grundstiicke entsprechen. Hierzu
gehoren auch Nebenanlagen und Einrichtungen fur die Kleintierhaltung.

Die Versiegelung der Flichen der Stellplatze oder Garagenzufahrten ist auf
maximal 50% der Gesamtfliche zu begrenzen.
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7.3

7.4

7.3

Verkehrsflachen, ErschlieBung

Ostlich des Plangebietes ist eine befestigte Stralle, die an die Ortsdurchfahrt an-
bindet und nach zweimaliger rechtwinkliger Richtungsédnderung wieder auf die
Durchfahrtsstralle miindet.

Damit ist eine optimale verkehrstechnische ErschlieBung der Grundstiicke des
Plangebietes gewéhrleistet.

Parallel zur Straf3e verlaufen Schmutzwasserleitung, Wasserleitung und Elektro-
kabel.

Alle Versorgungsleitungen sind unterirdisch verlegt. Die Frischwasserleitung muf3
entlang des Plangebietes weitergefiihrt werden.

Fernsprechleitungen und Kabelfernsehanschliisse sind nach Vorschriften der
Telekom zu verlegen.

Am Einmiindungsbereich der Gemeindestraf3en in die LandstraBBe L 34 sind gemél3
RAS-K-1, Ziffer 3.4 Sichtflichen vorzusehen. Die Sichtflachen sind von jeglicher
Bebauung und Bepflanzung iiber 0,7 m Hohe tiber der Fahrbahnkante dauernd
freizuhalten

Mafnahmen zum Ausgleich von Eingriffen in die Natur

GemiB § 8a des BNatSchG ist ein verursachter Eingriff in die Natur ausgleich-
pflichtig.

Mit dem Bebauungsplan wird ein solcher Eingriff vorbereitet.

Bei der zur Verfligung stehenden Fliche, ausgenommen das Einzelgehoft, handelt

es sich um Ackerland mit niedriger Bodenwertzahl.

Die im nachfolgenden Punkt genannten griinordnerischen Festsetzungen sind deshalb
zu realisieren.

Die Gemeinde verzichtet auf die Erstellung eines gesonderten Grinplanes, da sie der
Meinung ist, daf3 die unter Punkt 7.5 aufgefiihrten und festgesetzten MaBnahmen ein
ausreichender Eingriff fiir die verursachten MaBBnahmen darstellen.

Anlage: Ausgleichbilanz - Bebauungsplan
Pflanzschema fir Sm breiten Feldgeholzstreifen

Grinordnerische Festsetzungen

Vorrangiges Ziel ist die Schaffung eines durchgriinten Wohngebietes. Diese Aufgabe
soll durch die Gemeinde als auch durch die zukiinftigen Bewohner gewahrleistet
werden.

Nach AbschluBB der BaumaBnahmen ist vom jeweiligen Grundstiickseigentiimer der
2 m breite straBenbegleitende Verkehrsgriinstreifen als Rasenflache zu gestalten.
Dieser darf je Grundstiick nur unterbrochen werden zur Schaffung einer maximal
3,50 m breiten Zu- und Ausfahrt.

Die Flachen fiir Stellplitze sowie Garagen- und Carportzufahrten sind in ihrer
Gesamtflache bis zu maximal 50% zu versiegeln.

Vom Bauherrn wird die girtnerische Gestaltung seines Grundstiicks erwartet, da sie
auch einen Beitrag zum Ersatz des durch die Bebauung verursachten Eingriffs
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7.6

darstellt. Der Abschnitt zwischen dstlicher Grundstiicksgrenze und Baugrenze ist
deshalb vom jeweiligen Eigentiimer als Griinfliche bzw. als Ziergarten zu gestalten.
Fir die Bepflanzung sind nur einheimische Geholze zu verwenden.

Als Beitrag zum Ersatz des durch die Bebauung verursachten Eingriffs ist je 200 m?
Grundstucksflache ein Laubbaum oder ein Obstbaum zu pflanzen.

Die offentlich zu nutzende Flache im Norden des Plangebiets ist als Rasenflache

zu gestalten. Als Abgrenzung und Abschirmung gegen die freie Landschaft ist in
nord-ostlicher Richtung eine einreihige, freiwachsende Feldgeholzhecke zu pflanzen.
Die Pflegearbeiten sind durch die Gemeinde sicherzustellen.

Am westlichen Rand des neu zu bebauenden Plangebietes ist ein 5 m breiter Griin-
streifen anzulegen. Dieser ist mit einer dreireihigen, freiwachsenden Feldgeholzhecke
zu bepflanzen. Der gestufte Anbau mit landschaftlich typischen Gehélzen 1aBt den
Ausblick in die Landschaft zu und stellt gleichzeitig eine optische Abschiermung

des Wohngebietes dar. Vorrangig dient diese Mafnahme als Ausgleich des im Zuge
des Bebauungsplanes verursachten Eingriffs.

Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

Die Gestaltungsvorschriften sollen dazu beitragen, den Charakter des neuen Wohn-
gebietes der Gemeinde Watzkendorf weiterhin zu pragen. Von jedem Bauherrn wird
erwartet, sich in die historisch gewachsenene Bebauung einzufiigen. Dabei sollen
aber auch Individualitat und gestalterischer Spielraum eingerdumt werden.

Die zur StraBe trauf- bzw. giebelstdndig angeordneten Wohnungsgebaude sind mit
einer maximalen Trauthéhe von 4.0 m festgelegt. Als Dachform fiir Wohngebaude
werden Sattelddcher, Satteldicher mit Krippelwalm oder Walmdacher bei einer
Dachneigung von 38° bis 48° gestattet. Entgegen dieser Festlegung kénnen Neben-
gebdude, Garagen und Carports, auch mit flachgeneigten Satteldachern oder mit
Pultdachern errichtet werden.

Als Dacheindeckung fiir die Wohngebédude sind Dachziegel oder Dachsteine zu ver-
wenden in roter, rotbrauner oder dunkeltoniger Farbe. Die Dachflachen von Doppel-
hdusern sind hinsichtlich von Material und Farbe einheitlich zu gestalten.
Flachgeneigte Dicher der Nebengebdude, Garagen und Carports erhalten eine Dach-
eindeckung. die dem Neigungswinkel der jeweiligen Dachform entspricht.
Dachaufbauten an Walmgebduden sind nur in Form von Dachgauben zulassig.
Dachgauben. Fenster und Tiiren an einem Doppelhaus sind immer einheitlich zu
gestalten.

Um eine optimale Nutzung der ausgebauten Dachgeschosse zu ermoglichen ist auch
der Einbau von liegenden Wohndachfenstern méglich.

Fiir die Fassadengestaltung werden Ziegelmauerwerk oder hell geputzte Wand-
flachen vorgeschrieben. Gestattet sind auch verbretterte Teilflichen. Diese Ge-
staltungskriterien gelten gleichermalen fur alle Nebengebaude.

Entlang der Grundstiicksgrenzen sind maximal 1,20 m hohe Einfriedungen zum
offentlichen Verkehr in durchlédssiger Gestaltung anzuordnen. Geschlossene, dichte
Ziaune und Mauern sind nicht gestattet.



7.7 Sonstige Festsetzungen

Es wird festgesetzt, daBl unbelastetes Niederschlagswasser von den Dachflichen
aufgefangen und als Brauchwasser zu nutzen ist.

Es ist weiterhin zu gewdhrleisten, daB3 keine wassergefihrdeten Stoffe in den
Untergrund eindringen konnen, die zu einer Beeintrachtigung des Grundwassers
fuhren konnen.

GemalB LWaG § 39 Abs. 3 soll Niederschlagswasser von demjenigen, bei dem es
anfallt, verwertet werden.

Dartiber hinaus soll es auf geeigneten Flachen versickert werden.

Wertvoller Bodenaushub darf nicht zu Abfall werden, sondern ist einer Wiederver-
wendung zuzuflihren.

Alle Baumalnahmen sind so vorzubereiten und durchzufiihren, daB von den Bau-
stellen und Objekten eine vollstindig geordnete Abfallentsorgung erfolgen kann.
Standorte flir die Hausmiillentsorgung sind auf privatem Grundstiick anzulegen.
Die Entsorgung der hduslichen Abfille erfolgt in Vereinbarung mit einem Miill-
entsorgungsbetrieb.

8. Nachrichtliche Ubernahmen

Nach gegenwirtigen Kenntnisstand sind im Bereich des Plangebietes keine
Bodendenkmale bekannt.

Jedoch sind die Erdarbeiten 4 Wochen vor Beginn der Unteren Denkmalschutz-
behorde des Landkreises Mecklenburg-Strelitz und dem Landesamt fiir Boden-
denkmalpflege schriftlich und verbindlich mitzuteilen.

Bei eventuellen Funden oder auffélligen Bodenverfarbungen wéhrend der Erd-
arbeiten ist gemalB3 § 11 DSchG M-V sofort die Untere Denkmalschutzbehorde

zu benachrichtigen.
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B-Plan Nr. 1 Gemeinde Watzkendorf
Anlage zur Begriindung

AUSGLEICHBILANZ - BEBAUUNGSPLAN

,BEWERTUNG VON EINGRIFFEN"

gemél § 1 des Ersten Gesetzes zum Naturschutz im Land M-V sowie die Festlegung von
geeigneten AusgleichmalBnahmen vom 03.05.1993 (Bewertung nach
Hessischem Modell)

Das Planungsgebiet umfaf3t eine Gesamtfliche von

F =12450m* = ca 1,25 ha
davon sind

Fi = 9750m? Ackerfliche

F2 = 2700m? Einzelgehoft mit vorh. Bebauung
Schutzwert S = 1,00 d.h., keine besonderen Schutzvorschriften oder

Schutzabsichten

Biotopwert B (Werte siehe Auszug Hessischer Staatsanzeiger)

Fx = GrofBe der Kompensationsflache

F = Flache des Ausgangsbiotops laut Planung

Fa = Flédche fiir Ausgleichmaf3nahmen im B-Plan

Fk=FxBxS)-(FaxBxS)
Fk= X (FxBxS)-¥ (FsxBxS)

"BEWERTUNG DER FLACHEN DES AUSGANGSBIOTOPS

F B S
F1 (Ackerflache) 9750 m* x 13 Pkt/m?® x 1 = 126.750
F2 (allgem. Grunflache) 2200m* x 10Pkt/m* x 1 = 22000
F2 (Versiegelung) 500 m* x 3 Pkt./m?* x 1 = 1.500

Y F=12450 m? > (FxBxS) = 150.250 Pkt



BEWERTUNG DER FLACHEN FUR AUSGLEICHMASSNAHMEN
INNERHALB DES BEBAUUNGSPLANES

F B S
Fia (Rasen) 3900 m* x 10Pkt/m*x 1 =39.000
F1A (Gehslzttichen) 750 m* x 27 Pkt/m* x 1 =20.250
F1a (Obstgehslze) 200m* x 31Pkt/m*x 1 = 6.200
Fi\ (Nuzgarten) 1000 m* x 14Pkt/m* x 1 =14.000
Fia (Versiegelung) 3900 m* x 3 Pkt./m? x 1 =11.700
F2. (Versiegelung) 1080m?> x 3Pkt/m*x 1 = 3240
Faa (allgem. Griintliche) 1520m* x 10Pkt/m2 x 1 = 15.200

F2. (Nutzgarten)

100 m?

X

14 Pkt/m2 x 1 = 1400

Fk = 2 (FxBxS) - X (FAxBxYS)
= 150.250 - 110.990
Fx = 39.260 Pkt.

> (Fax B xS)=110.990 Pkt.

Die 39.260 Wertpunkte werden auf die Anpflanzung einer Gehélzfliche an der west-
lichen Grundstiicksgrenze umgerechnet

) lf Geholzflachen = 30.260 Wertpunkte

27 Wertpunkt/m?

F Geholzflache 1454 m*= ca. 0,15 ha

Gewiahlte Flache zur Anpflanzung:
ca.Smx320m = 1.600m* = 0,16 ha

Anpflanzung einer dreirethigen Feldgeholzhecke



Pflanzschema fir 5m breiten Feldgehodlzstreifen
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Sciamischer Name

=a e " .'\[,.Am ng:
Acer campesue
Carcinus betuius
Maius syivests
Prunus manaleo

Cn—nnm-c

Clematis vitalba
Comus mas
Cecmus sangumea
Ceryllus aveilana
Crataegus monogyna
Sucnymus europaus
Ugustrum vuigare
Prynus spincsa

Raosa c3nina
Reosa corymbifera
Rusus fruticosus
Ruous idaus
Salix purpurea
Sambuces nigra
Vibumum cpulus

[ovel an- S
auf der SGdwest-Seite:
Campanula rapunculodes
Cichonum intyous
Echium vulgare
Heitanthus ‘uberosus
Lthospermum bugicssoides
Cenothera biennis
Papaver dubium
Saconana officnafis
Vica cacza”

Zeuischer Name Qualitaten
k' Vogenihrpenda
3 Sienennuigends
s eddarw Frocme
3G acracove 30teFrct

Felcahom 3

Hainpuche

Wiktaofel V.3

Steinweichsel V.3

‘Nakirete -3la

Komeikirsche v

Hartiege! v

Haselnu@ V.B.Fr

Weidom V.8.310

Pfaffenhitchen V.21

Uguster v

Schlehe 3.313

Hundsrose Zig

Hecken-Rose 313

Brombeere V. Fr

Himbeere V.t

Purpur-Weide 3

Helunder V.Fr.81a

Schneeball V.2l

Acker-Glockenblume

Wegwane

Nattemkoof

Topinambur

Stemsame

Nachtkerze

Saat-Mohn

Serfenkraut

VogelWicke



