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1. ALLGEMEINES

Die Gemeindevertreterversammiung der Gemeinde Glasewitz hat in ihrer Sitzung am
die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 01/94 ,Am Habichtsberg* beschlos-

Der Bebauungsplan wird von der Gemeinde Glasewitz unter Beachtung der Bestim-
mungen des Baugesetzbuches (BauGB), der Baunutzungsverordnung (BauNVO), der
Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommemn (LBauOM-V) sowie der Planzeichen-
verordnung (PlanzV 90), jeweils in der zur Zeit gultigen Fassung, aufgestellt.

Als Planunterlage dient der im Jahre 1993 vom Vermessungsburo Dipl.-Ing. Jargen
Gudat, Pappelgrund 6, 19055 Schwerin erstellte Lageplan im MaRstab 1:1.000.

Der ca. 4,9 ha groRe Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt in der Gemarkung
Glasewitz, Flur 3 und ist im einzelnen in der Planzeichnung (Teil A) genau gekenn-
zeichnet.

Da die Gemeinde Glasewitz aber noch keinen Flachennutzungsplan aufgestellt hat,
Bebauungspldne aber aus einem genehmigten Flachennutzungsplan zu entwickeln
sind (§ 8(2) BauGB), wird der hier vorliegende Bebauungsplan gemafl § 246a Abs. 1
Nr. 3(4) BauGB i.d.F.d. Investitionserleichterungs- und Wohnbaugesetzes aufgestellt.

Die im Rahmen des hier vorliegenden Bebauungsplanes getroffenen Festsetzungen
stehen der beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung des Gemeindegebietes bzw.
den kunftigen Darstellungen und den Zielen und Zwecken des Flachennutzungsplanes

nicht entgegen.

Ohne die Aufstellung dieses Bebauungsplanes, mit dem die Gemeinde Glasewitz den
mittelfristigen stadtebaulichen Rahmen nicht Gberschreiten wird, kann der Wohnraum-
bedarf in der Gemeinde nicht gedeckt werden.
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2. HEUTIGE SITUATION

2.1 Stidtebauliche Situation

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt am sadlichen Siedlungsbereich der
Gemeinde Glasewitz. Der gesamte Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist noch
unbebaut und wird zur Zeit noch landwirtschaftlich als Ackerland genutzt. An den nérd-
lichen Geltungsbereich grenzt altere Wohnbebauung, die von Hausgarten umgeben ist,
an. Landwirtschaftliche Betriebsstatten und andere stérende Emissionstréger tangieren
den Geltungsbereich nicht.

2.2 Immissionen

Wegen der Gberértlichen Bedeutung und der damit verbundenen Verkehrsbelastung
der Landesstrale L 14 sind die vom Kfz-Verkehr auf die kinftige Bebauung einwirken-
den Larmimmissionen zu ermittein, zu bewerten und bei der Planung zu bertcksichti-
gen.

Berechnungsgrundlage:

StralRenverkehrszahlung 1993, Zahistelle 2139/0247
Streckenabschnitt GUstrow - A 19
DTV 4329 Kfz/24 h davon 458 Schwerverkehr/24 h (10,6 %)

Nachweis (DIN 18005, Schallschutz im Stadtebau)

Die maRgebenden stundlichen Verkehrsmengen M auf der Basis der 0.g. Zahiung und
unter Berticksichtigung der in Tabelle 4, Zeile 3 (DIN 18005), angegebenen Werte be-
tragen:

tags: M = 0,060 x 4329 Kfz = 260 Kfz
nachts: M = 0,008 x 4329 Kfz= 35 Kifz

Auf der Basis der 0.g. Verkehrsmengen und Lkw-Anteile, einer Héchstgeschwindigkeit
von 50 km/h und einem Mindestabstand der Wohnbebauung von 25 m von der Fahr-
bahnachse ergeben sich unter Verwendung der Diagramme (Bild 3, 4 und 19) die fol-
genden Werte:

Tag: 260 Kfz/h Nacht 35 Kfz/h
Mittelungspegel (v = 80/100 km/h, Abstand 25 m): 64,0 dB 55,0dB
Minderung wegen Vma,= 50 km/h: - 41dB - 41dB
Minderung wegen 90 m Abstand von der L 14 - 7,0dB -7,0dB
Gesamt 52,9dB 43,9 dB

Die ermittelten Werte zeigen, daR durch den Verkehr auf der L 14 die Orientierungs-
werte gemaR DIN 18005 fur ein allgemeines Wohngebiet (WA) von 55 dB(Tag) und
45 dB(Nacht) bei einem Abstand von 90 m von der StraRe eingehalten werden, so daR aktive
bzw. passive Larmschutzmalnahmen nicht erforderlich werden.
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3. ZIEL UND ZWECK DER PLANUNG

Ziel der Gemeinde ist es, im Rahmen dieses Bebauungsplanes neue Wohnbauflachen
zu erschlieRen, da in der Gemeinde Glasewitz ein unmittelbarer, dringender Wohnbau-
landbedarf besteht, der aber nur durch die Ausweisung neuer Flachen gedeckt werden
kann.

Darcber hinaus ist durch die Ausweisung von Wohnbauland in diesem Bereich eine
Arrondierung der Ortslage bei gleichzeitiger Einbindung der Bebauung in den Land-
schaftsraum unter Einbeziehung der bestehenden naturrdumlichen Strukturen beab-
sichtigt. Fener sollen durch geeignete Festsetzungen im Bebauungsplan die Bebau-
ungsmdglichkeiten so gesteuert werden, daf} gestalterische Belange und landschaftli-
che Gegebenheiten angemessen berlcksichtigt werden. Ziel der Gemeinde ist es u.a.
auch, das Wohnen nahe am Hauptort der Gemeinde unter Einbeziehung der dérflichen
Strukturen zu férdern und in einer dem Ortsbild angemessenen Weise zu entwickeln.

Bei allen Manahmen muR es daher grundsétzlich das Ziel sein, die begrenzte Belast-
barkeit von Natur und Landschaft zu bertcksichtigen und deren natdrliches Potential
zu sichern. Planungen und MaRnahmen mussen unter diesem Gesichtspunkt gesehen
und beurteilt werden.

Die Aufstellung dieses Bebauungsplanes ist unter diesem Aspekt zu sehen und bedarf
deshalb in besonderem MaR der Erarbeitung sehr sorgfaitiger Planungsvorgaben, um
auf der einen Seite den Belangen des Wohnens in der erforderlichen Weise Rechnung
zu tragen, auf der anderen Seite aber auch den landschaftspflegerischen Aspekten
ausreichend entsprechen zu kénnen.

4, INHALT DES BEBAUUNGSPLANES

Aus den Planungsvorgaben und den sich daraus ergebenden Zielsetzungen der Ge-
meinde wurde der vorliegende Bebauungsplan entwickelt. Die Festsetzungen werden
nachfolgend detailliert erlautert.

41 Aligemeines Wohngebiet (WA) gemé&R § 4 BauNVO

Die zur Zeit noch landwirtschaftlich genutzten Ackerflachen sollen entsprechend den
stadtebaulichen Zielen der Gemeinde einer Wohnbebauung mit maximal 35 Wohnein-
heiten (entspricht den Zielvorstellungen der Raumordnung und Landesplanung) zuge-
fuhrt werden. Dementsprechend werden die Bauflachen im gesamten Geltungsbereich
des Bebauungsplanes als allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt. Es darfen bei
einer offenen Bauweise nur eingeschossige Einzel- und Doppelhduser errichtet wer-
den.

Die GréRe der uberbaubaren Grundstiicksflachen wie auch die festgesetzte Grundfla-
chenzahl von 0,25 entsprechen dem nutzungsbedingten Bedarf. Sie lassen einerseits
den kinftigen Grundstickseigentimern einen ausreichenden Gestaltungsspielraum,
erméglichen andererseits aber die gewlnschte stadtebauliche Ordnung und gewahr-
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leisten, daR der Eingriff in Natur und Landschaft méglichst gering gehalten werden
kann. Zusatzlich wurden entlang den PlanstraBen A und B Baulinien festgesetzt, um
eine weitgehend einheitliche Bauflucht am Straenrand zu erhalten. Besonders in Kur-
venbereichen, in denen die StraRenflihrung an den Geb&udefronten ablesbar ist, wir-
ken sich diese Festsetzungen positiv auf den raumlichen Geltungsbereich des Wohn-

gebietes aus.

In Verbindung mit der textlichen Festsetzung Nr. 2 ,Auf den nicht Uberbaubaren
Grundsticksflachen sind Garagen gemaR § 12 und Nebenanlagen gemaR
§ 14 BauNVO nicht zuldssig.* sowie der textlichen Festsetzung Nr. 3, wonach die zu-
lassige Grundflachenzahl durch die Grundflachen der in § 19(4) BauNVO bezeichneten
Anlagen lediglich bis zu 30 % Uberschritten werden darf, wird eine geordnete stadte-
bauliche Entwicklung sichergestellt. Nach der Anderung der Baunutzungsverordnung
sind gemaR § 19(4) BauNVO Stellplatze und Garagen mit ihren Zufahrten sowie Ne-
benanlagen bei der Grundflache mit anzurechnen.

Durch die o0.g. Festsetzungen (insbesondere die Freihaltung der nicht Gberbaubaren
Bereiche von jeglicher Bebauung) und durch die niedrige Grundflachenzahl werden die
Méglichkeiten einer dem landlichen Siedlungsraum entsprechenden Gartengestaltung
insbesondere der Vorgarten, verbessert, die Versiegelung der Grundstticke auf ein an-
gemessenes Verhéltnis zur GrundstlicksgréRe begrenzt und die pragenden naturraum-
lichen Strukturen von einer Bebauung freigehalten (insbesondere im Bereich der fest-
gesetzten Parkanlage).

Auch die unter |l beschriebenen értlichen Bauvorschriften Gber Gestaltung erfolgen in
Anlehnung an die bestehende ortstypische Bebauung mit der Zielsetzung, den Charak-
ter der fur diesen Landschaftsraum typischen Dachformen, Dacheindeckungen, Fassa-
den und Einfriedungen zu erhalten.

Auf die Festsetzung einer GeschoRflachenzahl kann verzichtet werden, da die Ge-
schofflache nach den AuRenmaRen der Gebaude in allen Vollgeschossen ermittelt
wird. Durch die Festsetzung nur eines Vollgeschosses entspricht die Geschol3flachen-
zahl der Grundflachenzahl, da nach der Anderung der BauNVO Aufenthaltsréume in
anderen als den sogenannten Vollgeschossen auf die zulédssige GeschoRflache nicht

mehr angerechnet werden.

Stérende Emissionstrager, insbesondere landwirtschaftliche Betriebe mit Maststallen,
Siloplatzen oder Gullebehaltern sowie emissionstrachtige Freizeitstatten oder stérende
Gewerbebetriebe, die die Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes in diesem Be-
reich planungsrechtlich nicht zulieRen, tangieren den Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes nicht. Zwar grenzen an das kinftige Wohngebiet landwirtschaftliche Fla-
chen an, von ihnen gehen aber lediglich die bei einer normalen Bewirtschaftung unum-
ganglichen Emissionen (L&rm beim Bestellen und Ernten, Geruch bei Dungen) aus, die
zu einem landlich gepragten Raum dazugehéren und somit zumutbar sind. Beschwer-
den seitens der angrenzenden Bewohner sind der Gemeinde nicht bekannt.
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4.2 Verkehrsflichen gemaR § 9(1) 11. BauGB

Aufgrund der vorgesehenen Verdichtung durch Wohnbebauung wird die Erstellung
neuer ErschlieRungsstralen (Planstraf’e A und B) mit Anschlul an die Dorfstralle er-
forderlich.

Entsprechend der reinen Anliegerfunktion der Stralen ist ein verkehrsberuhigter, dem
landlichen Raum entsprechender Ausbau vorgesehen (Detail siehe Planzeichnung).

Die Wendeanlagen erhalten einen Durchmesser von 18 m so daR® Mullfahrzeuge in
einem Zug wenden kénnen.

Die erforderlichen privaten Stellplatze werden auf den jeweiligen Grundstticken bereit-
gestellt. Die erforderlichen 6ffentlichen Parkplatze (pro 5 Wohneinheiten ein &ffentli-
cher Parkplatz) werden in den Planstrafen A und B angelegt (7 Parkplatze als Langs-
parkstreifen).

Die vorgesehene Rad-/Gehwegverbindung, zwischen der Planstrate A und der L 14,
dient der Durchlassigkeit des Baugebietes fur FuRganger und Radfahrer und der Er-
reichbarkeit der Bushaltestelle an der LandesstraRe. Der Weg wird in einfachster Art in
einer maximalen Breite von 2,50 m aus wasserdurchldssigem Material hergestellt.

4.3 Offentliche Griinfliche gemé&R § 9(1) BauGB

4.3.1 Kinderspielplatz

Um den Kindern, die kanftig im Geltungsbereich des Bebauungsplanes aufwachsen,
ausreichende Spielméglichkeiten zu bieten, wurde am nérdlichen Geltungsbereich des
Bebauungsplanes (abgesetzt von jeglichem Fahrverkehr) ein Kinderspielplatz in einer
GroRe von ca. 2.300 m? festgesetzt. Beim Anlegen des Spielplatzes wird darauf geach-
tet, daR keine Giftpflanzen wie Gewohnliches Pfaffenhitchen, Stechpalme, Seidel-
bastarten und Gewshnlicher Goldregen verwendet werden.

Da bei den getroffenen Festsetzungen auf den Baugrundstlcken noch ausreichend
Freiflachen vorhanden sind, wurde auf die Festsetzung eines Spielplatzes fur Kleinkin-
der (bis zu 6 Jahren) verzichtet.

4.3.2 Parkanlage

Um e:ne Bebauung auf der héchsten Erhebung des Planbereiches auszuschliefien und
um das Orts- und Landschaftsbild nicht GberméaRig zu beeintrachtigen, wurde der Be-
reich dstlich der Wendeanlage der PlanstraRe A von der Bebauung freigehalten und
als 6ffentliche Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage“ festgesetzt. Diese
ca. 1.100 m? groRe Flache soll als natumahe Grunflache hergerichtet und erhalten
werden.
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4.4 Flichen fiir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Natur und Landschaft gemaR § 9(1) 20. BauGB

Um AusgleichsmaRnahmen fur die zu erwartende Flachenversiegelung planungsrecht-
lich abzusichern und um zu gewéhrleisten, dal diese MaRnahmen bei der Erschlie-
Rung des Baugebietes auch realisiert werden, werden neben den unter 4.5 zusétzlich
festgesetzten MaRnahmen zwei Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft in einer GesamtgréRe von ca. 1 ha planzeichnerisch festge-
setzt (nahere Ausfuhrungen hierzu siehe 4.6 sowie textliche Festsetzung Nr. 11).

4.5 Flichen mit Bindungen fiir das Anpflanzen von Baumen, Striu-
chern und sonstigen Bepflanzungen gemagR § 9(1) 25.a) BauGB

Das Planungsgebiet befindet sich in Ortsrandlage. Deshalb ist es erforderlich, fUr eine
entsprechende Einbindung in die Landschaft und far eine rdumliche Gliederung des
Bereiches zu sorgen. Im Bebauungsplan sind deshalb BepflanzungsmaRnahmen im
Randbereich des Planungsgebietes vorgesehen und entsprechende Festsetzungen
gemaR 3 9(1) 25.a) BauGB getroffen worden mit der MaRgabe, daR fur die Anpflan-
zungen nur standortgerechte und landschaftstypische Laubgehdize verwendet werden
durfen (siehe textliche Festsetzungen Nr. 8 und Planzeichnung). Diese Pflanzflachen
werden mit Baubeginn der Planstralen bepflanzt, spatestens jedoch mit Beginn der
nachfolgenden Pflanzperiode (September bis April).

Dartber hinaus wird textlich festgesetzt, dak auf jedem Baugrundsttick und entlang der
PlanstraRen heimische Laubbiume zu pflanzen und zu erhalten sind (siehe textliche
Festsetzung Nr. 9, 10 und 12).

Diese MaRnahmen sind nicht zuletzt auch als Ausgleich fur die vorgesehene Wohn-
baunutzung und die damit verbundenen Eingriffe in Natur und Landschaft anzusehen
(siehe 4.6).

4.6 Auswirkung der Planung auf Natur und Landschaft
(Eingriffsregelung)

Die Realisierung des Bebauungsplanes stellt einen Eingriff in die Leistungsfahigkeit
des Naturhaushaltes und eine Beeintrachtigung des Landschaftsbildes dar. Den Anfor-
derungen von Natur und Landschaft mu im Abwagungsprozel3 entsprechend ihrer
landschaftsékologischen Wertigkeit Rechnung getragen werden. GemaR § 8a
BNatSchG mussen diese Eingriffe soweit wie méglich minimiert bzw. durch geeignete
MaRnahmen kompensiert werden. Nachfolgend werden die innerhalb des Plangebietes
vorgefundenen Elemente von Natur und Landschaft beschrieben und bewertet, um ab-
schlieRend Art und Umfang der erforderlichen KompensationsmaRnahmen hinreichend
genau bestimmen zu kénnen.
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Anhand des Modells, das von der unteren Naturschutzbehdrde beim Landkreis Osna-
briick (Bundesland Niedersachsen) entwickelt wurde, erfolgt eine Ermittlung des der-
zeitigen 6kologischen Wertes und der 6kologischen Wertverschiebung im Bereich des
hier anstehenden Bebauungsplanes.

4.6.1 Nutzungen

Der Planbereich umfat ausschlieRlich landwirtschaftlich intensivst genutzte Ackerfla-
chen mit entsprechendem Diinge- und Pestizideinsatz. Auf den Fl&achen wird in wech-
selnder Folge Getreide bzw. Raps angebaut.

Dartber hinaus weisen diese sehr intensiv bewirtschafteten Flachen ein dulerst armes
Artenspektrum auf. Es sind weder Ackerrandstreifen noch Feldgehdlze vorhanden.
Diese Flachen sind aus der Sicht des Natur- und Landschaftsschutzes von geringer
Bedeutung.

Das Ackerland ist daher als ,wenig empfindlich“ zu bewerten und erhalt aufgrund der
geringen Auspragung den Wertfaktor 1,0 (nach dem Osnabrlcker Modell fur weniger
empfindliche Bereiche, Acker: Bewertungsrahmen 0,6-1,5 WE).

4.6.2 Fauna

Faunistische Untersuchungen sind fur das Plangebiet nicht durchgefihrt worden. Auf-
grund der Nahe zu bebauten Flachen kann aber angenommen werden, daR das Areal
fur die in diesem Landschaftsraum vorkommenden Vogelarten als Rast- und Futterplatz
nur von untergeordneter Bedeutung sind. Daher ist dem Geltungsbereich aus avifau-
nistischer Sicht keine besondere Bedeutung beizumessen.

4.6.3 Landschaftsbild

Von der DorfstraRe wird das geplante Wohngebiet nicht bzw. nur eingeschrankt zu se-
hen sein, da die Bebauung entlang der Strale die Sicht auf die im rickwartigen Be-
reich entstehende Bebauung behindert bzw. verhindert. Der Eingriff wird aus dieser
Richtung als gering bis nicht wahrnehmbar beurteilt. Dasselbe gilt fur die Blickmdglich-
keit von der LandesstraRe. Lediglich von den stdéstlich angrenzenden landwirtschaft-
lichen Flachen ist das Baugebiet optisch wahrnehmbar. Unter der Voraussetzung einer
Gebietseingriinung und der Freihaltung der héchsten Erhebung im Planbereich von
jeglicher Bebauung ist die Eingriffsbewertung jedoch ,nicht erheblich®.

4.6.4 Zusammenfassung

Die Ackerflachen, die an die Ortsrandbebauung angrenzen, sind nicht aufgrund ihrer
Artenvielfalt, aber als Freiflachen von Bedeutung. Eine weitere Ausdehnung des Sied-
lungsbereiches nach Siiden sollte nur im Rahmen des erforderlichen Bedarfs erfolgen,
um diese durch die Landwirtschaft gepragte Struktur so weit wie mdglich aufrecht zu
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der Randbereich) ist der durch die geplante Wohnbebauung zu erwartende Eingriff in
Natur und Landschaft kompensierbar.

4.6.5 Beschreibung der ékologischen Werteverschiebung

Mit der Realisierung des anstehenden Bebauungsplanes wird nunmehr die landwirt-
schaftliche Nutzung im Plangebiet aufgegeben und die Flache einer Bebauung zuge-
fahrt.

Die geplante Umnutzung betrifft aber ausschlieRlich landwirtschaftlich genutzte Acker-
flachen und damit einen weniger empfindlichen Bereich. Dennoch wird durch die bauli-
che Nutzung mit entsprechender Fléchenversiegelung die Leistungsfahigkeit des Na-
turhaushaltes beeintrachtigt.

Zusammenfassend ist festzustellen, daR die zukunftige Nutzung eine Beeintrachtigung
der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes bedeutet. Des-
halb sind Ausgleichsmafnahmen durchzufthren.

Um die notwendigen Ausgleichsmanahmen innerhalb des Geltungsbereiches zu rea-
lisieren, ist vor allem eine intensive Eingrinung des Baugebietes vorgesehen. Dane-
ben wird durch die Beschrankung der Grundflachenzahl und der zusatzlich méglichen
Versiegelung sichergestellt, daf® neben den versiegelten Flachen groe Freiflachen
(Hausgarten) erhalten bleiben, die zusammen mit den Pflanzstreifen ein kleinraumiges
Okosystem bilden sollen. In Verbindung mit den nachfolgend dargestelliten Aus-
gleichsmaRnahmen wird soweit maéglich, den Zielen von Naturschutz und Land-
schaftspflege entsprochen. Im einzelnen sind folgende MaRnahmen vorgesehen:
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4.6.6 Ubersicht tiber die kiinftige Flachennutzung im Geltungsbereich

Die kinftigen Nutzungen im Geltungsbereich verteilen sich wie folgt:

- Regenrickhaltebecken
- Flachen fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Natur und Landschaft
- Kinderspielplatz
- Parkanlage
- Gehélzpflanzungen
- Verkehrsflachen
davon: unbefestigte (Grinstreifen)
versiegelte Flachen (Fahrbahn/Gehweg)
- Geh- und Radwegverbindung

0,4300 ha

- Bauflachen (WA) (brutto) 2.2640 ha
davon maximal versiegelbar:
Nachweis:
2.2640 ha x 0,25 (GRZ) = 0,5660 ha
zuzigl. 30 % geman textl.
Fests. Nr. 3 0,1698 ha
0,7358 ha
- Hausgérten

4.6.7 Okologische Bilanz durch Quantifizierung

Die in den vorhergehenden Abschnitten dargestellte Gesamtsituation soll nachfolgend
durch modellhafte Berechnungen ergénzt werden. Dabei werden die folgenden Para-

meter verwendet:

- Flachen der verschiedenen Nutzungen (Ermittlung: graphisch-rechnerisch aus

dem Bebauungsplan)

0,2920 ha

1.0220 ha
0.2300 ha
0.1100 ha
0,5390 ha

0,1300 ha
0,3000 ha
0,0500 ha

0,7358 ha

1.5282 ha

e

4,9370 ha

- Nutzungsarten (Ermittlung: Bestandsaufnahme/Planungsinhalt)

- Wertfaktoren (Ermittlung: Biotopbewertung anhand relevanter Eigenschaften

entsprechend dem Kompensationsmodell des Landkreises Osnabrtick)

Zunéachst wird der Eingriffsflachenwert als Ergebnis der Multiplikation der jeweiligen
Flachen mit den entsprechenden Wertfaktor ermittelt. Danach erfolgt die Ermittlung des
Kompensationswertes auf der Eingriffsflache (siehe folgende Tabellen). Es handelt
sich hier um einen ,weniger empfindlichen Bereich* (Wertfaktor gemafl Kompensati-

onsmodell 0,6 - 1,5 WE/ha).
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Ermittlung des Eingriffsflachenwertes

Biotoptyp Flacheinha | Wertfaktor | Werteinheit =
‘Ackerland : - 49370 - ‘ e L I Ry ST
Eingriffsfliche ¢ - 4,93700 - | : e, T
?iEingLriﬁsﬁﬁchenwert L T e e ] 4,9370.0 .0

Der Eingriffsflachenwert betragt 4,9370 Werteinheiten (WE).

Ermittlung des Kompensationswertes

*' Bei der Ermittlung des Versiegelungsgrades der 8,50 m breiten Verkehrsflachen wird von einer befestigten Stra-
Renbreite von 6,00 m ausgegangen (StraRenquerschnitt siehe Planzeichnung).

Fahrbahn und Gehweg Wertfaktor 0,0
Grunstreifen Wertfaktor 0,8

*2 Bei der Ermittlung der im Wohnbaugebiet zu erwartenden Versiegelung sind die festgesetzten Grundflachenzahl
(0,25) und die textliche Festsetzung Nr. 3 von Bedeutung.

Bebauung (einschlieRlich Zufahrten, Stellplatze und Terrassen: ~ Wertfaktor 0,0
Hausgarten: Wertfaktor 1,2

Aus der Gegenuberstellung des Eingriffsflachenwertes und des Kompensationswertes
ergibt sich folgende Flachen- bzw. Werteinheitenbilanz:
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Die vorstehende Bilanz macht deutlich, daR die Eingriffe in Natur und Landschaft auf
der Eingriffsfliche demnach kompensiert werden. Es ist zwar ein geringflgiger Rest-
wert in Héhe von 0,0007 WE zu verzeichnen, der aber vernachlassigt werden kann.
Externe Kompensationsmalnahmen sind daher nicht erforderlich.

4.6.8 Schluf¥folgerung

Die Erlauterung der geplanten Nutzungsverteilung zeigt, dall eine Veranderung der
derzeitigen 6kologischen Situation erfolgen wird. Eingriffe in Natur und Landschaft sind
dann unzuléssig, wenn nach Abwagung aller Anforderungen untereinander die Belan-
ge des Naturschutzes vorgehen. Mit der Aufstellung dieses Bebauungsplanes soll die
Voraussetzung geschaffen werden, den dringenden Wohnraumbedarf in der Gemeinde

zu decken.

Das gewahlte Areal wird als geeigneter Standort daflir angesehen, da hier an bereits
bestehende Bebauung angeschlossen wird, so daR keine neue ,Insellage” in der freien
Landschaft entsteht. AuRerdem liegt der Bereich in raumlicher Nahe zur Ortslage mit
den erforderlichen Infrastruktureinrichtungen. GemaR 6kologischer Bestandsaufnahme
sind von der Umnutzung ,weniger empfindliche Bereiche* betroffen, so dal} insgesamt
die zu erwartenden Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes durch die Bebauung zu
rechtfertigen sind. Auch die Tatsache, daR die zerstérten Werte und Funktionen durch
entsprechende AusgleichsmalRnahmen wiederhergestellt werden kénnen, macht den
Eingriff insgesamt vertraglich.

Das Landschaftsbild andert sich insofern, als die vorhandenen Freiflachen durch eine
Wohnbebauung ersetzt werden. Da es sich dabei aber um eine Arrondierung handelt
und auRerdem MaRnahmen festgesetzt werden (Bepflanzungen), die landschaftsas-
thetisch wirksam sind, kénnen die Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes kompen-
siert werden.

In Abwagung der Belange des Naturschutzes und der Notwendigkeit, die Nachfrage
nach Wohnbauland in der Gemeinde zu befriedigen, ist die Gemeinde Glasewitz auf-
grund der Lage des Plangebietes und der Tatsache, daR nur 6kologisch weniger emp-
findliche Bereiche herangezogen werden, der Ansicht, dal bei der Realisierung des
Bebauungsplanes die Belange von Natur und Landschaft und die Notwendigkeit der
Ausweisung eines neuen Wohnbaugebietes ausreichend aufeinander abgestimmt sind
und der Eingriff in Natur und Landschaft durch die verschiedenen AusgleichmaRnah-
men zuldssig ist.
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4.7 Fiihrung von Versorgungs- und Entsorgungsleitungen gemag
§ 9(1) 13. BauGB

Energieversorgung:

Die Energieversorgung erfolgt durch die WEMAG Schwerin. Fur die Versorgung des
kiinftigen Baugebietes sind Netzerweiterungen notwendig. Dazu sind im Rahmen der
weiteren Bebauungsplanung ggf. ein Standort fur die Transformatorenstation und Lei-
tungstrassen gemaf DIN 1998 aulerhalb des StraRenkérpers freizuhalten.

An der westlichen Geltungsbereichsgrenze des Bebauungsplanes befinden sich 0,4 KV
Kabel der WEMAG. Bei Naherung mit BaumaRnahmen jeder Art an die Anlagen ist die
WEMAG vorher zu konsultieren.

Jeder Grundstiickseigentimer muf3 gesondert einen Antrag auf Energiebereitstellung
bei der Abteilung Stromvertrieb stellen. Bereitzustellen sind ein Lageplan M. 1:500 und
GeschoRzeichnung mit Angabe des Hausanschiulraumes.

Hinweise zum Schutz der Versorgungsanlagen

1. Aligemeines

1.1 Bei Arbeiten am oder im Erdreich (z.B. Aufgrabung, Bohrung, Baggem, Setzen von Masten und
Stangen, Eintreiben von Pféhien) ist immer mit der Méglichkeit zu rechnen, daf3 unterirdische
Versorgungsaniagen vorhanden sind.

1.2 Versorgungsanlagen der WEMAG (aber auch anderer Versorgungsuntermehmen) liegen nicht nur
in oder an Gffentlichen Wegen, Straen und Plétzen, sondern werden auch durch private Grund-
stiicke aller Art (z.B. Gérten, Felder, Wiesen, Waélder) gefihrt.

1.3 Die Versorgungsleitungen der WEMAG werden in der Regel mit einer Uberdeckung von 0,5 bis
1,2 m verlegt. Eine abweichende Tiefenlage ist jedoch wegen Kreuzung anderer Anlagen, nach-
traglicher Verénderung der Oberfidche und aus vielen anderen Grtinden méglich.

1.4 Evitl. vorhandene Abdeckhauben, Mauersteine und Trassenbdnder weisen auf die Lage der Ver-
sorgungsaniagen hin und schiitzen nicht gegen mechanische Beschédigung. Sie sollen lediglich
als Wamung dienen.

2. Erkundigungspfiicht

2.1 Vor Beginn der Arbeiten am oder im Erdreich sind bei der WEMAG Erkundigungen tdber das
Vorhandensein von Versorgungsanlagen einzuholen.

2.2 Angaben in den Pldnen haben keinen Anspruch auf Genauigkeit und Vollstandigkeit. So sind z. B.
nach der Verlegung von Versorgungsanlagen etwa eingetretene 6rtliche Verdnderungen ein-
schlieRlich Anderungen von Bezugspunkten der Planmale nicht nachgetragen. Die WEMAG
haftet nicht bei Abweichungen des tatsdchlichen Verlaufs der Versorgungsaniagen von den Pla-
nen.

2.3 Unbeabsichtigtes Freilegen von Anlagen sind sofort der WEMAG zu melden.

3. Zugdnglichkeit B
Die vorhandenen Versorgungsanlagen missen stets zugénglich sein. Eine Uberbauung ist nicht
zuldssig. Es darf auf der Anlage kein Baumaterial, Baucontainer oder anderes gelagert werden.
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Fernmeldetechnische Versorgung:

Die fernmeldetechnische Versorgung des Geltungsbereiches erfoigt durch die DEUT-
SCHE TELEKOM AG, Direktion Rostock. Zur fernmeldetechnischen Versorgung des
Plangebietes ist die Verlegung neuer Fernmeldeanlagen erforderlich. Fur den rechtzei-
tigen Ausbau des Fernmeldenetzes sowie die Koordinierung mit dem StralBenbau und
den BaumaRnahmen der anderen Leitungstrager ist es notwendig, dal Beginn und
Ablauf der ErschlieRungsmaRnahmen im Planbereich dem Fernmeldeamt rechtzeitig
vor Baubeginn schriftlich angezeigt werden.

Wasserversorgung:

Die Trinkwasserversorgung erfolgt zentral Uber das &ffentliche Versorgungsnetz des
Wasser- und Abwasserzweckverbandes Gustrow-Butzow-Sternberg. Das Versor-
gungsnetz wird entsprechend dem Bedarf erweitert.

Abwasserbeseitigung:

Das im Geltungsbereich des Bebauungsplanes anfallende Schmutzwasser soll Uber
einen in den PlanstraRen A und B noch zu verlegenden der gemeindlichen Klaranlage
(wurde im Jahre 1995 modernisiert und auf den neuesten Stand der Technik gebracht)
zugefuhrt werden. Entsprechende Entwlrfe werden zur Zeit erarbeitet und mit den
Fachbehdrden abgestimmt.

Oberflachenentwésserung:

Das anfallende Oberflachenwasser von den Dach- und Verkehrsflachen muf3 aufgrund
der ungeeigneten Bodenverhaltnisse Uber einen in den Planstrafien zu verlegenden
Regenwasserkanal aus dem Plangebiet abgefihrt werden. Es soll in das im sudéstli-
chen Geltungsbereich geplante Regenriickhaitebecken eingeleitet und dann Uber eine
Drosselleitung dem vorhandenen Vorfluter zugefuhrt werden. Entsprechende Entwurfe
werden zur Zeit erarbeitet und mit den Fachbehérden abgestimmt. Ebenso werden die
erforderlichen Einleitgenehmigungen beantragt.

Abfallbeseitigung:
Die Abfallbeseitigung erfolgt iber den Landkreis Gustrow bzw. dessen Auftragnehmer.
Entsprechende Container fir die Wertstofferfassung befinden sich in zumutbarer Ent-

fernung in der Ortslage.

Bei der weiteren Planungsarbeit ist zur Realisierung des Abfallgesetzes folgendes zu
beachten:

1. Vor Beginn der Bauarbeiten ist der Bodenaushub zu beplanen. Erist tnlgitestgehend vor Ort wieder-
zuverwenden, so dal3 kein Bodenaushub als Abfall zu entsorgen ist. Uber den Verbleib von Uber-
schulmassen ist mit dem Abfallwirtschaftsamt des Kreises Glstrow abzustimmen.

2 Wihrend der Bautstigkeit ist die vollstandige Entsorgung bzw. Verwertung der Abfille und Reststof-
fe zu gewdhrleisten.

3. Es ist zu gewdhrieisten, dai fiir jedes Objekt im Planbereich eine geordnete Abfallentsorgung erfol-
gen kann. Die Zuwegungen zu den Grundstticken sind dementsprechend zu gestalten, bzw. konkre-
te Stellplatze fiir Mill- und Wertstofftonnen auszuweisen.

Altablagerungen:

Dem Landkreis Gustrow sind am geplanten Standort zur Zeit keine Altlastenverdachts-
flachen bekannt. Sollten wahrend der Bauarbeiten welche gefunden werden, ist Art und
Umfang festzustellen und dem Landkreis GUstrow, Abfallwirtschaftsamt, anzuzeigen.
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Sollten bei Bauarbeiten Anzeichen fir bisher unbekannte Belastungen des Untergrun-
des, wie abartiger Geruch, anomale Farbung, Austritt von verunreinigten Flussigkeiten,
Ausgasungen oder Reste alter Ablagerungen (Hausmuill, gewerbliche Abfalle usw.)
angetroffen werden, ist der Grundstlckseigentumer als Abfallbesitzer zur ordnungsge-
maRen Entsorgung des belasteten Bodenaushubes nach den §§ 2 und 3 Abfallgesetz
vom 27.08.1986 (BGBI. | S. 1410) verpflichtet. Er unterliegt der Anzeigepflicht nach §
11 Abfallgesetz.

Léschwasserversorgung:

Zur Gewahrleistung einer erfolgreichen Brandbekampfung muf sichergestellt sein, daf}
die erforderlichen Léschwasserentnahmestellen in den erforderlichen Absténden zur
Verfugung stehen. Die Léschwassermenge muR mindestens tber 2 Stunden vorhalten.
Die Entnahmestellen, in der Regel Unterflurhydranten nach DIN 3221, sind méglichst
im StraRenraum anzuordnen. lhre Lage ist mit dem Ortsbrandmeister der Ortsfeuer-
wehr und mit dem Wasserversorgungsverband abzustimmen. Sollte das &ffentliche
Wasserversorgungsnetz den Wasserbedarf nicht decken, sind unabhangige Entnah-
mestellen herzustellen.

5. ARCHAOLOGISCHE FUNDE

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich ein archéologischer Fundplatz.
Mit dem Auftreten weiterer Funde ist zu rechnen. Wenn wahrend der Erdarbeiten Fun-
de oder auffallige Bodenverfarbungen entdeckt werden, ist gemaR § 11 DSchG M-V die
untere Denkmalschutzbehdérde zu benachrichtigen und der Fund und die Fundstelle bis
>um Eintreffen des Landesamtes fur Bodendenkmalpflege oder dessen Vertreter in un-
verandertem Zustand zu erhalten. Die Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang
der Anzeige. Der Beginn der Erdarbeiten ist der unteren Denkmalschutzbehdrde vier
Wochen vor Termin schriftlich und verbindlich mitzuteilen.

6. SOZIALE, BODENORDNENDE UND SONSTIGE MASSNAHMEN,
FUR DIE DER BEBAUUNGSPLAN DIE GESETZLICHE GRUND-

LAGE BILDET
6.1 SozialmaRnahmen

Bei der Realisierung des Bebauungsplanes ist die Durchfihrung von SozialmalRnah-
men voraussichtlich nicht erforderlich.
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6.2 Bodenordnende MaRnahmen

Die stadtebauliche Neuordnung verlangt

Die Durchfilhrung der o0.g. MaRnahmen erfolgt im Rahmen der gemeindlichen Haus-
halts- und Finanzplanung durch entsprechende Investitionsansatze. Die Kosten fur die
Anschitisse an die Versorgungsnetze fur Gas, Strom, Telefon etc. belasten die Ge-
meinde nicht, da diese Manahmen von den Versorgungstragern direkt mit den Anlie-
gern abgerechnet werden.

Burgermeister

Glasewitz, den ijfq{? ............. (/S/W/Z <
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TEIL 1l

Gestalterische Festsetzungen

(6rtliche Bauvorschriften Uber Gestaltung gemaR § 86 Abs. 4 der Landesbauordnung
Mecklenburg-Vorpommern (LBauOM-V)

Da in den vergangenen Jahren in der Gemeinde einige Geb&ude entstanden sind, die
u.a. in der Auswahl der Materialien und in der Dachform den fur diesen Landschafts-
raum typischen Geb&uden nicht entsprachen, hat die Gemeinde Glasewitz sich zum
Ziel gesetzt, fur kinftige Neubaugebiete eine Gestaltung zu erreichen, die sich an dem
in der Gemeinde vorherrschenden Aussehen der Gebaude orientiert. Fur den gesam-
ten Geltungsbereich des Bebauungsplanes wurden deshalb gestalterische Festsetzun-
gen getroffen, um sicherzustellen, daR in diesem Bereich das bestehende Orts- und
Landschaftsbild in seinem Charakter keine weiteren Verdnderungen erfahrt und den
Belangen der stadtebaulichen und landschaftlichen Einbindung sowie der Ortsbildge-
staltung im erforderlichen MaRe Rechnung getragen wird. Gerade hinsichtlich der Lage
des Planbereiches im Ubergangsbereich zur freien Landschaft ist dies von besonderer
Bedeutung. Die vorgesehenen gestalterischen Manahmen betreffen u.a. Dachform
und Nachneigung sowie die Verwendung von Baumaterialien.

Dachform, Dachneigung

Unter Berticksichtigung der Ergebnisse der Bestandsaufnahme ist im Bebauungsplan
textlich festgesetzt, daR innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes nur
Déacher mit symmetrischen Neigungswinkeln von 30-50° zuldssig sind. Krippelwalmda-
cher durfen nur im oberen Drittel der Dachflache abgewalmt werden. Die Giebel sind
mit gleichen Dachneigungen symmetrisch zur Giebelachse auszubilden. Von diesen
Festsetzungen ausgenommen sind Garagen gemaR § 12 und Nebenanlagen gemafi
§ 14 BauNVO. Diese Festsetzung erfolgt in Anpassung an die den Planbereich be-
grenzende bestehende Bebauung mit dem Ziel, den Charakter der Bebauung mit den
typischen Dachformen zu erhalten und negative Einflisse (Flachdacher) zu vermeiden.
Die Festsetzung gilt nicht fir Garagen gemaR § 12 und fur untergeordnete Nebenanla-
gen geméan § 14 BauNVO.

Baumaterialien

In Anlehnung an die vorhandenen ortstypischen Gegebenheiten und im Hinblick auf die
Zielsetzung des Erhalts des dérflichen Charakters sind beztglich der zu verwendenden
Baustoffe im Geltungsbereich des Bebauungsplanes folgende Festsetzungen getroffen
worden:

- Fur die Eindeckung der geneigten Déacher im Geltungsbereich des Bebauungspla-
nes sind nur Tonziegel oder Beton-Dachsteine zulassig.

- Sichtbares Mauerwerk und Gefache sind im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
aus Verblendmauerziegeln herzustellen bzw. zu verputzen. Holzhéuser sind unzu-
lassig. Teilverbetterungen als Gestaltungselement sind im Giebel und in den Sturz-
und Brustungsbereichen zuldssig. Nebenanlagen gemaf § 14 BauNVO oder offene
Kleingaragen (Caports) kénnen auch aus Holz erstellt werden.
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Einfriedungen

Es wird festgestellt, daR im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes die stra-
Renseitigen Einfriedungen nur als lebende Hecke (unzulassig sind Nadelgehdlze), ggf.
mit Maschendraht an der Grundstiicksinnenseite, oder als senkrechter Lattenzaun bis
max. 1,00 m Hohe zulassig sind.

Durch diese Festsetzung soll verhindert werden, da® das Ortsbild durch untypische
Abgrenzungen oder Abpflanzungen (Jagerzaun, Beton-Fertigmauern, Omoriken 0.4.)
negativ beeinflult wird.

Dartber hinaus werden aus ortsgestalterischen Gesichtspunkten heraus noch folgende
Festsetzungen getroffen:

- Oberirdische Gas- und Olbehalter sind so aufzustellen, dal sie von &ffentlichen
Verkehrsflachen nicht sichtbar sind.

- Die Drempelhéhe als Héhe der AuRenwand Uber der Rohdecke - gemessen bis zum
Schnittpunkt mit der Unterseite der Unterdecke - darf bei Gebauden im Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes max. 50 cm betragen.

Die Gemeindevertreterversammiung der Gemeinde Glasewitz hat die 6rtlichen Bauvor-
schriften Uber Gestaltung in ihrer Sitzungam ..................... als Satzung beschlossen.

Glasewitz, den . ; 0.05:. CM ............................................
Blrgermeister

Bearbeitungsvermerk

Der Bebauungsplan r. 01/94 ,Am Habichtsberg* wurde im Auftrage der Gemeinde Gla-
sewitz ausgearbeitet von

Planungsgemeinschaft Architektur und Stadtebau
Johann H. Boner - Reinhard Meller

Am Eichberge 15

19395 PLAU am See
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