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1.0 Allgemeine Grundlagen
1.1 Rechtsgrundiagen / Planverfasser

Die Gemeinde Eldena hat am 26.04.2012 die Aufstellung des Bebauungsplanes
,Wohnbebauung am T&pfergang” beschiossen.

Der Planung liegen zugrunde:
* das Baugesetzbuch (BauGB)
* die Baunutzungsverordnung (BauNVO) und
* die Planzeichenverordnung (PlanzV)
* di Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V)

in der zum Entwurfs- und Auslegungsbeschluss jeweils gliltigen Fassung. Auf § 233
BauGB wird hingewiesen.

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB durchge-
fihrt. Er dient einer MalRnahme der Innenentwicklung (hier Wiedernutzbarmachung /
Uberplanung brachgefallener Flachen sowie Nachverdichtung) und die zuldssige
Grundflache betragt unter 20.000 gm. Des Weiteren befindet sich der Geltungsbe-
reich innerhalb des Siedlungsbereiches von Eldena. Die raumliche Unterbrechung
der MUuritz-Elde-Wasserstralle ,verhindert” hierbei nicht den tUbergreifenden bauli-
chen Zusammenhang des Siedlungsbereiches.

Das beschleunigte Verfahren wére ausgeschlossen, wenn ein Vorhaben vorliegt, fur
das eine Priifung nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG)
durchfihrt werden muss, oder Anhaltspunkte dafiir bestehen, dass Schutzgliter gem.
§ 1 Abs. 6 Nr. 7 b (Flora-Fauna-Habitat- oder Vogelschutzgebiete) beeintrachtigt
werden. Beide Ausschlussfaktoren sind im Fall des vorliegenden Bebauungsplanes
nicht gegeben. Zwar beginnt in etwa 1 km nérdlich des Plangebietes das européi-
sche Vogelschutzgebiet ,Feldmark Eldena bei Grabow", Anhaltspunkte fiir eine Be-
eintrachtigung dieses Schutzgebietes liegen jedoch aufgrund der bereits vorhande-
nen Wohnnutzung entlang des T&épferganges (Vorbelastung), der raumlichen Distanz
sowie der Kleinteiligkeit bzw. der Nutzungsart der beabsichtigten Bebauung nicht vor.

Mit der Ausarbeitung der Planung ist das Biro Architektur + Stadtplanung
Baum Ewers Dérnen GmbH in Schwerin beauftragt worden.

1.2  Lage des Plangebietes und Bestand

Bei dem Plangeltungsbereich handelt sich um die Flurstiicke 9 und 10 der Flur 7 in
der Gemeinde Eldena. Er umfasst eine Flache von rd. 2.400 gm.

Das Ortsbild der naheren Umgebung ist wie folgt gekennzeichnet:

* Stdlich und westlich befinden sich eingeschossige, zum Teil aber auch zwei-
geschossige Wohn- und Nebengebéaude in offener Bauweise. Auch Scheunen
mit teilweise grofler Gebaudekubatur sind vermehrt anzutreffen. Aufgrund der
heterogenen BaukérpergrofRen und -stellungen sowie der unterschiedlich
Uberbauten Grundstucksflachen ist jedoch insgesamt keine einheitliche Be-
bauungstruktur erkennbar. Im Bereich der Dachformen dominieren Sattelda-
cher und Krippelwalmdacher. Zum Teil sind die Dacher durch Drempel und

Zwerchgiebel erweitert.
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= Der Topfergang endet an der stidwestlichen Grenze des Plangebietes und er-
schliel3t das geplante Wohngebiet bzw. das Wohngrundstick.

= Nordlich begrenzt ein Uferweg der Muritz-Elde-Wasserstralke das Plangebiet.
Auf der anderen Seite des an dieser Stelle etwa 15 bis 20 m breiten Kanals
schlief3en sich weitere Wohngeb&ude sowie ein Bootshafen an.

= Ander &stlichen Grenze des Geltungsbereiches befindet sich ein Graben. Da-
hinter schlieen landwirtschaftliche Nutzflachen an.

Im Plangebiet selbst sind derzeit ein leerstehendes Wohngebdude und ein leerste-
hendes Stallgeb&ude vorhanden. Die Gebadude befinden sich in einem baulich man-
gelhaften Zustand und erzeugen den Eindruck der Verwahrlosung.

Die Freiraumsituation ist geprégt durch eine aufgegebene Grundstiicksfreiflachen-
nutzung mit eingestreuten Baum- und Strauchbestand. Die Freiflachen wurden als
private Wiesenfldche genutzt.

Hervorzuheben ist die bestehende Baumgruppe aus zwei Kastanien und einer Birke
an der nordwestlichen Grenze des Plangeltungsbereiches, welche durch die jeweili-
gen Stammdurchmesser von 0,5 bis 0,6 m und Kronendurchmesser von etwa 14 m
an dieser Stelle besonders Orts- und Landschaftsbild pragend wirken.

2.0 Planungsziel, Planungserfordernis und stidtebauliches Konzept

Planungsziel ist die Schaffung eines Wohnraumangebotes in Eldena. Das Plangebiet
befindet sich in pradestinierter Ortslage. Aufgrund der momentanen Nichtnutzung
bedarf es allerdings einer baulichen und gestalterischen Aufwertung. Bei Umsetzung
der Planung wird der derzeit ortsbildstérende Gesamteindruck am Kanal behoben.
Dieses liegt u. a. im 6ffentlichen Interesse.

FUr das Plangebiet liegt eine Investitionsbereitschaft vor. Der Antragsteller beabsich-
tigt Wohnhé&user in Doppelhausbauweise zu errichten. Hierbei ist eine maximal zwei-
geschossige Bebauung mit Satteldach und einer giebelstandigen Ausrichtung der
Wohnhé&user zur Miritz-Elde-WasserstraRe vorgesehen. Carports sollen als verbin-
dende Elemente zwischen den Gebauden errichetet werden. Stidlich der Wohnge-
baude ist ein privater Weg vorgesehen, Uber den die ErschlieBung der einzelne
Hausgrundstiicke gewahrleistet wird.

3.0  Einordnung in die liberortliche und 6rtliche Planung

Der Bebauungsplan ,Wohnbebauung am Tépfergang" der Gemeinde Eldena ist mit
den Zielen der Raumordnung und Landesplanung vereinbar. Raumordnerische
Belange stehen dem Bebauungsplan nicht entgegen.

Das Regionale Raumentwicklungsprogramm Westmecklenburg (RREP-WM 2011)
weist Eldena als Siedlungsschwerpunkt aus.

Siedlungsschwerpunkte werden ergénzend zu den Zentralen Orten festgelegt. Sie
sollen als gréRere Hauptorte einer Gemeinde in den Landlichen Rdumen, die sich
aufgrund von Kriterien wie Einwohnerzahl, Beschéftigtenzahl und Einzelhandels-

kapazitat von anderen Siedlungen abheben, die ortsnahe Grundversorgung fiir die
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Bevdlkerung gewéhrleisten und zur Steuerung der raumlich geordneten Siedlungs-
entwicklung beitragen."

Gemal RREP-WM 2011 Punkt 4.1 Absatz 2 ist als Ziel der Raumordnung der Sied-
lungsflachenbedarf vorrangig innerhalb der bebauten Ortslagen durch Nutzung er-
schlossener Standortreserven sowie Umnutzung und Verdichtung von Siedlungsfla-
chen abzudecken. Mit der Umsetzung des Bebauungsplanes kann diese Siedlungs-
flache wieder in Nutzung gebracht werden. Die Planung steht diesem Ziel somit nicht
entgegen. Weiterhin ist es der Gemeinde Eldena méglich, durch die ErschlieRung
innerdrtlicher Siedlungsflachen eine Zersiedelung der Landschaft zu verhindern

(vgl. Pkt. 4.1 (5) RREP WM).

Die Muritz-Elde-WasserstraRe ist nach dem Bundeswasserstralengesetz (WaStrG)
eine Binnenwasserstralle des Bundes (Bundeswasserstralte) und geméan § 48 Abs.
1 Ziff. 1 des Wassergesetzes des Landes Mecklenburg-Vorpommern (LWaG) ein
Gewdsser erster Ordnung. GemaR § 10 WaStrG sind Anlagen am Ufer von Bun-
deswasserstrale so zu unterhalten und zu betreiben, dass die Unterhaltung und der
Betrieb der Bundeswasserstralie sowie der dazu gehérigen Schifffahrtsanlagen nicht
beeintrachtigt werden. In Hinblick auf die beabsichtigte Bebauung/Nutzung im Plan-
gebiet kann eine Beeintrachtigung der Schifffahrt auf der Muritz-Elde-Wasserstrafie
ausgeschlossen werden.

Zudem sieht § 61 des Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) fiir die Bebauung an
Bundeswasserstralen im AuBenbereich einen Abstand von mindestens 50 Meter
von der Uferlinie vor. Nach der rechtsgultigen Klarstellungs- und Ergénzungssatzung
von Eldena befinden sich etwa 70 % des Plangeltungsbereiches im planungs-
rechtlichen Innenbereich. Lediglich der 6stliche Teilbereich ist dem planungsrechtli-
chen Au3enbereich zuzuordnen. Allerdings sieht die momentane Rechtsauslegung
auch vor, dass Abrundungsflachen, die rdumlich in den Auzenbereich hineinragen,
Gegenstand eines B-Planes der Innenentwicklung nach § 13 a BauGB sein kénnen.
Damit wird auch dieses Teilsttick zukiinftig zum beplanten Innenbereich z&hlen. Die
in Rede stehende AuRenbereichsflache kann in diesem Zusammenhang als Abrun-
dungsflache im o.g. Sinne angesehen werden, da die Bebauung am Bootshafen auf
dem gegeniiberliegenden Ufer des Kanals zum insgesamt arrodierten baulichen Er-
scheinungsbild Eldenas beitrégt. Dartber hinaus handelt es sich nicht um eine ganz-
lich isolierte Fléche, sondern um eine bauliche Fortfiihrung der so genannten Scheu-
nenlinie auf benachbarten Grundstticken. Dementsprechend ist die Bebauung an
dieser Stelle in Hinblick auf § 61 des Bundesnaturschutzgesetzes als Innenbereichs-
flache zu sehen, weshalb hier die Bebauung innerhalb von 50 m zur Bundeswasser-
strale mit den fachplanerischen Vorgaben vereinbar ist.

Die Gemeinde Eldena befindet sich gem. des RREP-WM 2011 in einem Vorbehalts-
gebiet Landwirtschaft. ,In den Vorbehaltsgebieten Landwirtschaft (Landwirtschafts-
rdume) soll dem Erhalt und der Entwicklung landwirtschaftlicher Produktionsfaktoren
und -stétten, auch in den vor- und nachgelagerten Bereichen, ein besonderes Ge-
wicht beigemessen werden. Dies soll bei der Abwagung mit anderen raumbedeut-

! Regionalen Raumentwicklungsprogramm Westmecklenburg vom 31. August 2011, S. 47f.
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samen Planungen, Mainahmen und Vorhaben besonders beriicksichtigt werden.*?
Das Planungsvorhaben besitzt jedoch keine Bedeutsamkeit fur die Landwirtschaft.

In etwa 300 m Entfernung, &stlich der Stadtgrenze Eldenas, erstreckt sich dartiber
hinaus das etwa 41 gkm grofle Landschaftsschutzgebiet -Unteres Elde- und Meyn-
bachtal-. Es ist Bestandteil eines durch das RREP-WM 2011 festgelegten Vorbe-
haltsgebietes Naturschutz und Landschaftspflege sowie eines Vorbehaltsgebietes
Kompensation und Entwicklung. Eine Beeintrachtigung dieser Schutz- bzw. Vorrang-
gebiete ist aufgrund der rdumlichen Distanz sowie der Kleinteiligkeit bzw. der Nut-
zungsart der beabsichtigten Bebauung nicht zu erwarten.

Der Flachennutzungsplan stellt fir den westlichen Teil des Plangebiets eine Wohn-
bauflache dar. Fur den &stlichen Teil ist eine Flache fir die Landwirtschaft ausgewie-
sen. Diese soll im Zuge einer Berichtigung des Flachennutzungsplanes gem. § 13 a
Abs. 2 Nr. 2 BauGB zukiinftigt ebenfalls als Wohnbaufldche dargestellt werden.

Der westliche Teil des Plangebietes kdnnte bereits nach glltigem Recht bebaut wer-
den. Hier greift die bestehende Klarstellungs- und Ergdnzungssatzung der Gemeinde
Eldena.

Zur Zeit besteht fur das Plangebiet kein Bebauungsplan.

4.0 Darlegung der Planung
4.1 Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird entsprechend der klinftig beabsichtigen Nutzung als Allgemei-
nes Wohngebiet ausgewiesen.

Im § 4 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) wird geregelt, welche weiteren Nut-
zungen/baulichen Anlagen neben dem Wohnen in einem Allgemeinen Wohngebiet
allgemein oder ausnahmsweise zul&ssig sind. Im Bebauungsplan kann dabei gemaf
§ 1 Abs. 5 bzw. Abs. 6 BauNVO diese Zulassigkeit wiederum durch textliche Fest-
setzungen eingeschrénkt / verandert werden, so lange die allgemeine Zweckbestim-
mung des Baugebietes gewahrt bleibt.

Es ist festgesetzt, dass die gem. § 4 (2) BauNVO allgemein zuldssigen ,nicht stéren-
de Handwerksbetriebe” und ,Schank- und Speisewirtschaften® nur ausnahmsweise
zulassig sind. Des Weiteren werden die ebenfalls gem. § 4 (2) BauNVO allgemein
zulassigen ,Anlagen flr sportliche Zwecke” sowie die gem. § 4 (3) BauNVO aus-
nahmsweise zuldssigen ,Betriebe des Beherbergungsgewerbe®, ,Gartenbaubetriebe*
und ,Tankstellen® im Gebiet ausgeschlossen.

Als Begriindung flr diese Bestimmungen wird zum einen die Unvereinbarkeit dieser
Nutzungen mit der Zielsetzung der Planung - auch in Hinsicht auf zu erwartende Be-
eintrdchtigungen und der verkehrlichen Randsituation - angefiihrt. Zudem spricht die
Ortsrandlage gegen Nutzungen, die mehr im Zentrum der Gemeinde erwartet wer-
den. Die allgemeine Zweckbestimmung des Allgemeinen Wohngebietes bleibt den-
noch aufgrund des verhaltnismaRig umfangreichen Kataloges der weiterhin mogli-

2 Regionalen Raumentwicklungsprogramm Westmecklenburg vom 31. August 2011, S. 38.
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chen Nutzungen insgesamt gewahrt. Die weiterfiihrenden Nutzungsméglichkeiten
lassen eine Entwicklung zu, die mit der benachbarten Nutzungsstruktur vereinbar

waére.

4.2  Mal der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung der Grundflachenzahl
(GRZ), der Vollgeschossigkeit und der Firsthdhe bestimmt.

Die festgesetzte Grundflachenzahl von 0,4 orientiert sich an der beabsichtigten kom-
pakten, flachensparenden Bebauung mit Doppelhdusern. Deshalb wird die Ober-
grenze nach § 17 BauNVO in Ansatz gebracht. Es ist zu beachten, dass auch die
direkt an das Hauptgeb&ude angebauten Terrassen als Hauptanlagen bei der GRZ
von 0,4 mitzurechnen sind. Gem. § 19 (4) BauNVO kann fiir Garagen, Stellplatze
und deren Zufahrten, fUr bauliche Anlagen unterhalb der Geléndeoberflache sowie
far Nebenanlagen die GR der Hauptgeb&ude um 50 v. H. Uiberschritten werden. Im
vorliegenden Sondergebiet ergibt sich somit ,rechnerisch® eine maximale GRZ von
0,6.

Im Bebauungsplan werden zwei Vollgeschosse als Héchstmal festgesetzt. Die Ge-
baude kénnen einheitlich eingeschossig, zweigeschossig oder auch in einer ,ge-
mischte“ Geschossigkeit errichten werden. Besonders in Hinblick auf den Wohn-
raumbedarf von Familien kann in einer Dopppelhaushaélfte ein Vollgeschoss und ein
Dachgeschoss, welches durch die Dachschragen eingeschrénkt wird, nicht ausrei-
chend sein und ein zweites Geschoss notwendig werden. Das Ortsbild von Eldena ist
durch héhenunterschiedliche Gebaude gepragt, so dass hier HShenunterschiede
stadtebauliche vertretbar sind. Wichtig ist eine Héhenbegrenzung, um eine ,aus-
ufernde®, ortsuntypische Bebauung nach oben zu unterbinden. Dafiir ist maximale
Firsthdhe festgesetzt worden.

Die Firsthéhe wird auf 9 m als HochstmaR festgesetzt, um einen bauordnungsrecht-
lich zuldssigen, GberméRigen Dachausbau (Stichwort Mansardendach) entgegenzu-
wirken und so das dérfliche Erscheinuungsbild zu wahren. 9 m entspricht dabei in
etwa sowohl einer zweigeschossigen Wohnhausbebebauung mit geringer Grundfla-
che und mit 30° Steigung des Satteldaches als auch der Héhe einer eingeschossi-
gen Wohnbebauung bzw. Scheune mit groRer Grundflache und Satteldach mit > 40°
Steigung. Somit fligt sich die beabsichtigte Neubauung in jedem Fall h6henmaRig in
die Umgebung ein und die dorfliche Hohenentwicklung bleibt gesichert.

Als Bezugspunkt zur Bestimmung der Firsthdhe wird ein Punkt auf der 6ffentlichen
Stralse bestimmt. Dadurch kann eine Veranderung/Uberformung des Geldndes im
Vorfeld oder im Zusammenhang mit der Bebauung entgegengewirkt werden.

43 Bauweise, Uberbaubare und nicht Uberbaubare Grundstiicksflachen,
Pflanzungen

Es ist eine offene Bauweise mit ausschliefRlicher Zuléssigkeit von Einzel- und Dop-
pelhdusern festgesetzt. Diese Festsetzung begriindet sich aus der Eigenart der Um-
gebungsbebauung, wo sowohl Einzel- als auch Doppelh&duser vorzufinden sind.
Grundsatzlich wird fur das Plangebiet eine Doppelhausbebauung angestrebt. Um
dennoch auf eine méglicherweise veranderte Nachfragesitutation reagieren zu kén-
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nen, ist auch die ,klassische” Einzelhausbebauung durch den Bebauungssplan zu-
lassig.

Die Uberbaubaren Grundstucksflachen werden durch die Festsetzung der Baugren-
zen bestimmt. Die im Bebauungsplan festgesetzten Baugrenzen sind dabei in einem
Abstand zur Uferlinie von 12 bis 15 m gelegt worden, um eine ausreichende Freihal-
tezone zu gewdhrleisten. Ferner tragt dieser Abstand auch zur Wahrung des geor-
denten Ortsbildes am Kanal bei.

Die Baugrenze wurde im Bereich der zu erhaltendenen Baumgruppe entsprechend
des Umfangs der einzelnen Bdume angepasst, um eine gegenseitige Beeintrachti-
gung von Baum und Bebauung zu verhindern. Nach dem geplanten Bebauungskon-
zept sind in diesem Bereich jedoch auch Terrassen vorgesehen, welche sich, sobald
sie direkt mit dem Haus verbunden sind, ebenfalls in die Baugrenzen einfiigen miiss-
ten. Um diesen Widerspruch zu beheben, ist fur den betroffenen Bereich eine einge-
schrankt bebaubare Flache dargestellt, in der nicht Gberbaute, an die Hauptanlage
angebaute Terrassen zuldssig sind. Um Beeintrachtigung fiir den Wurzelbereich der
Baume in diesem Bereich zu minimieren, wird im Bebauungsplan festgesetzt, dass
die Terrassen mit wasserdurchléssigen Belag zu gestalten sind. Wasserdurchléssi-
ger Belag kann z.B. durch wasserdurchlassige Pflasterung oder Fugen aber auch
durch Errichtung der Terrasse auf Stéandern mit Bohlenbelag realisiert werden. AuBBer
Terrassen sind keine weiteren baulichen Anlagen zuléssig.

Die zu erhaltenden B&dume sind nach Abgang durch Laubbdume der gleichen Art zu
ersetzen. Somit wird langfristig das Erscheinungsbild gewahrt und der Lebensraum
flr Tiere erhalten. Bei Erhaltungsmafinahmen oder Ersatzanpflanzungen der uferna-
hen Bdumen ist das Wasser- und Schifffahrtsamt Lauenburg (WSA) zu beteiligen.

Mit Ausnahme der Neupflanzung bei Abgang der zu erhaltenden Badume wird das
Anpflanzen von Bdumen im Plangebiet ausgeschlossen und lediglich Strauchpflan-
zungen zugelassen. Dies begriindet sich mit der eingeschrankten Flachenverfligbar-
keit bei Umsetzung der hochbaulichen Planung und den maglichen kleinen Grund-
stlickszuschnitten bei verdichteter Doppelhausbebauung. Auch kénnen zusétzliche
Baume entlang der Miritz-Elde-Wasserstralle zu einer Beintrachtigung des Uferbe-
reichs flhren.

Es sind heimische, standortgerechte Straucher zu verwenden. Das kénnen auch
heimische Obststraucher sein. Exotische, nicht heimische Straucher sind an dieser
exponierten Lage nicht im 6ffentlichen Interesse.

4.4 Ortliche Bauvorschriften tiber die Gestaltung

Als gestalterische Rahmengebung fiir das Wohngebiet sind Festsetzungen in Bezug
auf die zulassige Dachform getroffen worden. Demnach sind fir die Hauptgebaude
lediglich Satteldécher (zu denen auch die Kriippelwalmdacher gehéren) zuléssig. Im
Umfeld des Plangebietes ist diese Dachform vorwiegend anzutreffen, so dass sich
das neue Wohngebiet entsprechend in die Umgebung einfligt.

Anderweitige konkrete gestalterische Vorgaben lassen sich nicht aus der Umge-
bungsbebauung ableiten. Insofern werden hier keine Vorgaben fiir diesen Teil des

Siedlungsgefiiges festgelegt.
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4.5  Verkehrserschlie3ung
Das Plangebiet ist Uber Stralde ,Tépfergang” erschlossen.

Die Planung sieht eine Wohnbebauung vor. Im Plangebiet kdnnen bis zu 6 Wohnein-
heiten entstehen. Hinzu kommen fir diesen Teilabschnitt des Tépferganges noch 2
Wohneinheiten im Bestand. Der Tdpfergang ist fir den dadurch auftretenden ,Anlie-
gerverkehr* mit einer vorhandenen befahrbaren Breite von rd. 5 bis 6 m und einer
Flursticksbreite von 8 m (hier: im Zufahrtsbereich des geplanten privaten Wohnwegs
gemessen) ausreichend dimensioniert. Fir Wohnwege sind StraBenraumbereiten
von 4,50 bis 4,75 m Ublich.

Sudlich der Wohngebdaude ist ein privater Weg vorgesehen (grundstlicksinterne Er-
schliefung). Zwecks Umsetzung der Planung ist ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht
zugunsten der Anlieger festgesetzt. Geh- Fahr- und Leitungsrechte sind hinsichtlich
der Sicherung der &ffentlich rechtlichen ErschlieRung mit Baulasten zu regein. Diese
sind vor Baubeginn ins Baulastenverzeichnis des Landkreises Ludwigslust-Parchim

einzutragen.

Notwendige private Stellpldtze sind grundsétzlich auf dem Baugrundsttick unter-
zubringen.

4.6  Ver-und Entsorgung

Eine Ver- und Entsorgung ist aufgrund vorhandener Netze der Ver- und Entsor-
gungstréger bereits gegeben.

Far die jeweiligen Hausanschllsse gelten die satzungsrechtlichen Vorgaben der
Gemeinde Eldena und der jeweiligen Ver- und Entsorgungstrager/-betriebe.

Die Versorgung mit Trinkwasser wird tber den Zweckverband kommunaler Wasser-
versorgung und Abwasserbehandlung Ludwigslust (ZkWAL) abgesichert.

Es besteht ein Gasleitungsanschluss zu dem Bestandsgebaude Tépfergang 5. Die
Hauptleitung liegt im StraBenraum. Sofern ein Gasanschluss vorgesehen wird, kann
der Grundstlicksanschluss im Zuge der baulichen Umsetzung des Bebauungsplanes
neu verlegt bzw. angepasst werden,

Aufgrund der fehlenden Wendemaoglichkeit fur Mullfahrzeuge, wird es fur die
Bewohner der kiinftigen Wohngeb&ude erforderlich sein, die Abfallbehalter an den
Abfuhrtagen in den sidlichen gelegenen Kurvenbereich des T6épferganges zu
verbringen. Die Errichtung einer ausreichend dimensionierten Wendeanlage nach
RASt 06 wére hier kosten- und lagebedingt unverhaltnismaRig. Im Zuge der
Umsetzung des Bebauungsplanes wird in Abstimmung mit dem Versorger und dem
Bautrager ein Platz im sidlichen Kurvenbereich des Tépferganges fir das Abstellen
von Miillbehéltern festgelegt, um die Milltonnen am Tag der Millabfuhr dort zu
positionieren, so dass eine Beeintrdchtigung des Verkehrs ausgeschlossen werden
kann. Hier ist auch ausreichend Flache vorhanden. Eine Nutzung des 6ffentlichen
Strallenrandraumes fiir das Abstellen von ortsiiblichen Mllbehaltern ist am Abholtag
und nur fur die jeweilige Mullart ein ortstbliches, géangiges Prinzip. Geleerte
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Mullbehélter sind allerdings auch wieder schnelistméglich auf der Privatflache
unterzubringen.

Die Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers wird auf dem Grundstiick
selbst erfolgen. Eine Baugrundtechnische Stellungnahme zu den
Untergrundverhéltnissen - Griindungsbeurteilung des Ing.-Bliros Palasis vom April
2013 (siehe Anlage) hat ergeben, dass unter rund 0,40 m humosen Oberbdden
durchgehend mineralische Feinsande an stehen. Gewassernah (aber noch im
Baufensterbereich) sind im Tiefenbereich 0,90 m bis 2,0 m unter GOK organische
Weichschichten (Torfe) zu erwarten. Eine Untergrundversickerung von Regenwasser
gemall DWA A138 ist bei den anstehenden durchldssigen Sanden grundsatzlich
maglich ist (kf ca. 1 x 10° m/s). Es wird empfohlen, ein Rohr-Rigolen-System oder
eine flache Schachtversickerung zu errichten. Zur Gewahrleistung eines
ausreichenden Flurabstandes zum Grundwasser ist die Versickerung méglichst am
stidlichen (héheren) Rand der Grundstiicke anzuordnen.

Die Léschwasserentnahme findet ausschliefilich Uiber die anliegende Muritz-Elde-
Wasserstralle statt. Fllisse bzw. WasserstralRen gelten als unerschépfiiche
Léschwasserquelle. Bei einem Vororttermin wurde eine Entnahmestelle an der
Schleuse (innerhalb von 300 m vom Plangebiet) lokalisiert und mit der zusténdigen
Feuerwehr abgestimmt. Bei der erwahnten Entnahmestelle handelt es um eine
Uferspundwand aus Stahl. An dieser Stahlspundwand ist im Bedarfsfall die
Entnahme von Léschwasser tiber Schlduche mit angeschlossenen Pumpen durch
die Feuerwehr méglich, was auch das Wasser- und Schifffahrtsamt Lauenburg
bestétigt hat.

Da die Léschwasserentnahme nicht durch einen Bebauungsplan festsetzbar ist, ist
die 0. g. Léschwassersicherung durch einen stadtebaulichen Vertrag bzw.
ErschlieBungsvertrag zu regeln. Fir ein allgemeines Wohngebiet liegt der
Loschwasserbedarf gem. DVGW Arbeitsblatt 405 bei 48 cbm/h, die jeweils fiir eine
Loschzeit von 2 Stunden zur Verfligung stehen muissen.

4.7  Umweltbelange

Allgemeines

Der Bebauungsplan begriindet nicht die Zulassigkeit eines Vorhabens, das der
Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung unterliegt. Es bestehen
zudem keine Anhaltspunkte flr eine Beeintrachtigung derin § 1 (6) Nr. 7

Buchstabe b BauGB genannten Schutzgiter. Der Bebauungspian soll daher ohne
Durchfuhrung einer Umweltpriifung nach § 13a BauGB aufgestellt werden.

Landschaftsbild

Das Landschaftsbild im Umfeld des Plangebietes ist hauptsachlich gepagt von einer
anthropogenen Nutzung in Form von eingeschossigen Wohngeb&uden. Dement-
sprechend Ubt auch die Planung keinen wesentlichen Einfluss auf das
Landschaftsbild aus.
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Eingriff / Ausgleich

Im beschleunigten Verfahren gelten Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Be-
bauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a (3) S. 5 BauGB vor der pla-
nerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig.

Flora und Fauna / Artenschutz

Zwei Kastanien und eine Birke an der nordwestlichen Grenze des Plangeltungsbe-
reiches sind zu erhalten. Diese zeichnen sich durch eine ausgeprégte Erscheinung
aus. Der Erhalt dieser Bdume ist u. a. auch den Schutzguter ,Arten und Lebensge-
meinschaften“ geschuldet. Zum geplanten Erhalt und Bestandsschutz von Baumen
nahe dem Ufer der BundeswasserstraBe Muritz-Elde-WasserstraBe (MEW) wird laut
Stellungnahme des Wasser- und Schifffahrtsamtes Lauenburg angemerkt, dass As-
pekte der Verkehrssicherungspflicht diesem Ziel nicht entgegenstehen drfen. Hier
ist im Einzelfall unter Beteiligung des Wasser- und Schifffahrtsamtes zu prifen, in-
wieweit Gehdlze erhalten bzw. auch neu angepflanzt werden kénnen.

Am Ufer der Miritz-Elde-Wasserstralle, etwa 30 m norddstlich des Plangebietes, ist
ein Vorkommen der dickschaligen Kugelmuschel (Sphaerium solidu) vom Landesamt
fir Umwelt, Naturschutz und Geologie kartiert worden (Fundjahr 1994). Diese Mu-
schelart zahlt zum arten- und formenreichen Tierstamm der Mollusken und ist nach
der Roten Liste M-V 2002 vom Aussterben bedroht. Die Bestandseinschatzung des
Vorkommens an dieser Stelle wird als ,sicher, aber schwankende Zahl* angesehen.
Es wird keine Gefdhrdung des Vorkommens angenommen. Da durch die Planung
der Uferbereich nicht verandert werden soll, ist eine Beeintrachtigung dieser Tierart,
welche sich grétenteils im Wasser aufhalt, grundsétzlich nicht zu erwarten. Dariiber
hinaus befindet sich direkt angrenzend an den Fundort bereits eine etablierte anthro-
pogene Nutzung in Form einer Wohnbebauung mit unterschiedlichen Nutzgebauden,
so dass von einer entsprechenden Anpassung der Tierart an dieser Stelle ausge-
gangen werden kann.

Leerstehende Gebdude bieten gegebenenfalls ein potenzielles Quartier fur Vogel
und Flederméuse. Im Rahmen eines Artenschutzfachbeitrages (siehe Anlage) wurde
festgestellt, dass keine Quartiere geschitzter Arten (Fledermause, Brutvdgel) im
Plangebiet vorhanden sind. Das Vorkommen von geschitzten Reptilien- und Amphi-
bienarten wird aufgrund fehlender Habitatstrukturen am Standort nicht erwartet.
Durch einen Abriss der Gebdude im Zeitraum zwischen dem 1. Oktober bis zum 31.
Marz kann jedoch das Eintreffen von Verbotstatbestanden des § 44 Abs. 1
BNatSchG ausgeschlossen werden. Der Abriss ist deshalb auf den o. g. Zeitraum zu

datieren.

Eine Beeintrachtigung / Stérwirkung fir Quartiere im Umfeld des Plangebietes
(Fischotter, Weil3storch) ist durch das Vorhaben dariiber hinaus ebenfalls nicht zu

erwarten.

Boden, Grundwasser und Altlasten

Der Boden im Plangebiet ist durch die Vornutzung tberwiegend anthropogen gepragt
worden.
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Durch die Planung wird die Vorraussetzung fiir eine im Verhaltnis zum derzeitigen
Zustand zunehmende Versiegelung geschaffen, wodurch die Funktionsfahigkeit des
Bodens auch eingeschrankt wird. Allerdings wird durch MaRnahmen der Innenent-
wicklung die Bebauung in isolierten Siedlungslagen vermindert, welche u.a. durch die
Errichtung von weitreichenden ErschlieRungsanlagen eine héhere Versiegelung so-
wie den Verlust von Kulturlandschaft/-flachen bewirkt hatten. Unter diesem Gesichts-
punkt wird auch das planungsrechtliche Gebot des sparsamen und schonenden Um-
gangs mit Boden gem. § 1 a Abs. 2 BauGB eingehalten.

Innerhalb der beabsichtigten Bebauung des Plangebietes bleiben ausreichend Frei-
raume, die eine Versickerung des Niederschlages auf dem eigenen Grundstiick ge-
wahrleisten kénnen. Die Grundwasserneubildung wird insgesamt nicht oder nicht
erheblich eingeschrankt.

Altlasten oder altlastenverdéchtige Flachen sind nach gegenwértigem Kenntnisstand
nicht bekannt.

Klima
Die Planung besitzt keine erheblichen Auswirkungen auf das Klima.

Bei klinftigen baulichen MaRnahmen ist prinzipiell von aktuellen 6kologischen Stan-
dards auszugehen, die durch bestehende Regelwerke vorgegeben werden. Intention
dieser bestehenden Regelwerke, wie die jeweils giiltige EnEV, ist eine Verminderung
des Primarenergiebedarfes eines Gebaudes, auch i. S. d. Klimaschutzes.

Immissionen

Bei Umsetzung der Planung werden - mit Ausnahme wéhrend der Bauphase - keine
oder nur verhéltnismaBig geringe Immissionen fiir die umliegenden Bewohner
gegeben sein.

Die geplante Wohnbebauung ist eine nicht stérende Nutzungsform im vorhandenen
Siedlungsgeflige.

Eine Uberschreitung von Orientierungswerten ist aufgrund der beabsichtigten
Wohnnutzung und der iberwiegenden nachbarschaftlichen Wohnnutzungen nicht zu

erwarten. In der immissionsschutzrelevanten Umgebung sind auch keine Anlagen
bekannt, die z. B. erhebliche Larmimmissionen verursachen.

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde stellt im Umgebungsbereich zudem
Wohnbaufldche dar. Damit ist immer auch eine wohngebietstypische Kulisse
anzunehmen.

Durch die zusatzlichen Wohneinheiten wird es zu einer geringflgigen aber zumutba-
ren Zunahme des Verkehrs Uber den Tépfergang kommen.

Wasserstédnde Muritz-Elde-Wasserstrafe

Im Bereich der Mritz-Elde-Wasserstrate (MEW) kann es zu Hochwasser kommen.
Laut Stellungnahme des Staatlichen Amtes fir Landwirtschaft und Umwelt
Westmecklenburg sind im Zuge der Umsetzung der EU Hochwasserrisiko-
managementrichtlinie (HWRM-RL) in den Jahren 2011/12 fur die Stauhaltungen der
MEW neue hydraulische Berechnungen durchgefiihrt worden. Diese Berechnungen
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ergeben fur die MEW bei MEW-km 17,7 bei einem HQ(200) (HQextrem) von 49,3
m3/s einen Wasserstand von 21,97 m NHN. Bei einer H6henlage des Plangebietes
unter diesem Wert ist eine Beeintrachtigung durch Hochwasser méglich.

Das bestehende Geldnde weist im Bereich der Bestandsbebauung eine Héhe von rd.
24 m Uber NHN auf. Die beabsichtigte Bebauung wird sich an dieser Geldndehdhe
orientieren. Dies ist schon allein aufgrund der ErschlieRung bzw. Anbindung an die
bestehende Erschlielungsstralle/-netze im Tépfergang.

Hohere Wassersténde sind nicht ausgeschlossen und damit auch nicht génzlich die
Gefahr der Hochwasserbeeintréchtigung. Eine nachgewiesene Gefahrdung besteht
bei rd. 24 m Gber NHN anhand der o. g. Bemessung allerdings nicht.

Kulturglter
Im Bereich des Vorhabens sind keine Bau- und Bodendenkmale bekannt.

5.0 Bodenordnung und Kosten
Far die Verwirklichung der Planung ist keine Bodenordnung erforderlich.

Der Gemeinde Eldena entstehen weder Planungskosten noch Kosten bei Umsetzung
der Planung.

6.0 Hinweise

Artenschutz

Gem. dem Artenschutzfachbeitrag kann durch einen Abriss der bestehenden Ge-
baude im Zeitraum zwischen dem 1. Oktober bis zum 31. Marz das Eintreffen von
Verbotstatbestdnden des § 44 Abs. 1 BNatSchG ausgeschlossen werden.

Rickbau vorhandener Anlagen und Erdarbeiten

Beim Rickbau vorhandener Anlagen ist darauf zu achten, dass weder der Boden
noch der Bauschutt von rlickzubauenden Geb&uden und Anlagen schadhaft belastet
sind. Sollten bei Erdarbeiten Auffalligkeiten wie unnatirliche Verfarbungen bzw. Ge-
riiche des Bodens auftreten, ist der Landrat des Landkreises Ludwigslust-Parchim zu
informieren. Der Grundstlicksbesitzer ist als Abfallbesitzer nach § 15 Kreislaufwirt-
schaftsgesetz (KrWG) zur ordnungsgemaRen Entsorgung des belasteten Bodenaus-

hubs verpflichtet.

Bodenverdnderungen und Altlasten

Treten bei Erdarbeiten Auffalligkeiten wie z.B. unnaturliche Verfarbungen, Gertliche
oder Mullablagerungen auf oder werden schédliche Bodenveranderungen, Altlasten
oder altlastverdéchtige Flachen im Sinne des Bundesbodenschutzgesetzes
(BBodSchG) festgestellt, ist man in Grundlage von § 2 des Gesetzes zum Schutz
des Bodens im Land Mecklenburg-Vorpommern (Landesbodenschutzgesetz
LBodSchG M-V) verpflichtet, die unteren Bodenschutzbehérden der Landkreise und
kreisfreien Stédte hiertiber Mitteilung zu machen und auch die untere Wasserbehdor-

de zu informieren.

Schutz bei BaumaBnahmen
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Die Arbeiten sind so auszufiihren, dass Verunreinigungen von Boden und Gewéasser
durch Arbeitsverfahren, Arbeitstechnik, Arbeits- und Transportmittel nicht zu besor-
gen sind. Bei auftretenden Havarien mit wassergefdhrdenden Stoffen ist der Scha-
den sofort zu beseitigen. Die untere Wasserbehdrde des Landkreises Ludwigslust-
Parchim (UWb) ist unverziiglich tiber die Havarie und die eingeleiteten MaBnahmen
zu informieren.

Insofern Recyclingmaterial zum Einbau kommen soll (z.B. fiir die Befestigung von
Verkehrsflachen), ist die LAGA [Anforderungen an die stoffliche Verwertung von mi-
neralischen Reststoffen/Abféllen- Technische Regeln (LAGA, Stand: 05 .11.2004)] zu
beachten. Sollte Fremdboden oder mineralisches Recyclingmaterial auf oder in die
durchwurzelbare Bodenschicht gebracht werden, sind die Vorsorgewerte der Bun-
des-Bodenschutz und Altlastenverordnung [Bundes-Bodenschutz- und Altlastenver-
ordnung (BBodSchV) vom 12.07.1999 (BGBI. T. | S.1554), zuletzt gedndert durch
Artikel 16 des Gesetzes vom 31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585)] bzw. fiir dort nicht ent-
haltene Schadstoffe die Zuordnungswerte Z-0 der LAGA einzuhalten.

Entdeckung von Bodendenkmalen

Wenn bei Erdarbeiten neue Bodendenkmale oder auffallige Bodenverfarbungen ent-
deckt werden, sind diese gem. § 11 DSchG M-V (GVBI. Mecklenburg-Vorpommern
Nr. 1 vorn 6.01.1998, S. 12), zuletzt gedndert durch Artikel 10 des Gesetzes vom 12.
Juli 2010 (GVOBI. M-V 8. 383,392), der zusténdigen unteren Denkmalschutzbehérde
des Landkreises Ludwigslust-Parchim anzuzeigen und der Fund und die Fundsteile
bis zum Eintreffen des Landesamtes flr Kultur und Denkmalpflege oder dessen Ver-
treter in unveréndertem Zustand zu erhalten. Die Anzeigepflicht besteht fir den Ent-
decker, den Leiter der Arbeiten, den Grundeigentiimer sowie zuféllige Zeugen, die
den Wert des Fundes erkennen. Die Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang
der Anzeige, bei schriftlicher Anzeige spéatestens nach einer Woche. Die untere
Denkmalschutzbehdrde kann die Fristim Rahmen des Zumutbaren verlangern, wenn
die sachgerechte Untersuchung oder die Bergung des Denkmals dies erfordert.

Kampfmittelbelastung / Munitionsfunde

Munitionsfunde sind in Mecklenburg-Vorpommern nicht auszuschlieRen. Auskunft
Uber die Kampfmittelbelastung im Plangebiet kann gebuhrenpflichtig beim Munitions-
bergungsdienst des Landesamt fir zentrale Aufgaben und Technik der Polizei,
Brand- und Katastrophenschutz Mecklenburg-Vorpommern (LPBK) erhalten werden.
Eine Abfrage sollte friihzeitig vor Baubeginn erfolgen. Der Bauherr ist geméaR § 52
Landesbauordnung Mecklenburg - Vorpommern (LBauO MV) i.V.m. VOB Teil C /
DIN 18299 analog verpflichtet, Angaben zu vermuteten Kampfmitteln im Bereich der
Baustelle zu machen sowie Ergebnisse von Erkundungs- und Berdumungsmafinah-
men mitzuteilen.

Ver- und Entsorgung

Bei Verdanderungen bzw. Erweiterungen von Trinkwasserleitungen ist zur Sicherstel-
lung einer einwandfreien bakteriologischen Beschaffenheit des Trinkwassers eine
amtliche Uberpriifung der Trinkwasserqualitat erforderlich. Die gesetzliche Grundlage
fur die Trinkwasseruntersuchung bildet die Verordnung Uber die Qualitat von Wasser
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fur den menschlichen Gebrauch (Trinkwasser-verordnung- TrinkwV vom 21. Mai
2001, BGBI. I, Nr. 24, S. 959), zuletzt geéndert durch Artikel 1 der Verordnung vom
3. Mai 2011 (BGBI. | S. 748).

Die Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers hat auf dem Grundsttick
selbst erfolgen.

Fur die Versorgung der Eigenheime mit Erdwérme bzw. fiir die Installation von Gar-
tenbrunnen sind gesonderte Antrége bei der unteren Wasserbehérde zu stellen.

7.0 3. Anderung des Flachennutzungsplanes durch Berichtigung

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan stellt fiir den éstlichen Teil des Plangebie-
tes eine Flache flr die Landwirtschaft dar.

Im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB kann der Flachennutzungsplan im
Wege der Berichtigung angepasst werden. Diese Méglichkeit nimmt die Gemeinde
Eldena wahr. Die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebiets wird
nicht beeintrachtigt.

Der Flachennutzungsplan wird entsprechend den Festsetzungen des Bebauungspla-
nes ,Wohnbebauung am T6pfergang" berichtigt. Es werden die bisherigen Darstel-
lungen einer Flache fiir die Landwirtschaft herausgenommen und durch die Darstel-

lung Wohnbauflache ersetzt.
Bei der Berichtigung handelt es sich um einen redaktionellen Vorgang, auf den die
Vorschriften (ber die Aufstellung und Genehmigung von Bauleitplanen keine Anwen-

dung finden.

Die Berichtigung wird als 3. Anderung des Flachennutzungsplanes geflhrt.
Abdruck der Berichtigung:
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ZEICHENERKLARUNG

/=X 1  Wohnbauflache § 1 (1) BauNvVO

N B = Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches

(Der Biirgermeister)
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