Bebauungsplan Nr. 25 ,Wohnstandort Rethbergblick” d er
Gemeinde Lubstorf

Begrindung (Stand: 08.05.23)
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Allgemeines

1.1 Planungsanlass

Anlass fur die Erstellung des Bebauungsplanes Bj\Wohnstandort Rethbergblick”
der Gemeinde Lubstorf ist die Schaffung von Wohitdozadiim Ort Lubstorf der
Gemeinde Lubstorf. Zur Zeit besteht weiterhin ejna3e Nachfrage nach Flachen zur
Errichtung von Eigenheimen in der Gemeinde. Im @itk ibstorf eignen sich mittig
in der Ortslage befindliche Flachen 6stlich dereAlDorfstral3e. Das Plangebiet
umfasst die Flursticke 185/40; 185/41; 185/42;485185/46 und 185/48 der
Gemarkung Libstorf, Flur 1 Die Gemeinde beabgitlaiesen inneroértlichen
Standort als Wohnbauflache zu entwickeln.

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan werden die pigatechtlichen
Voraussetzungen dafur geschaffen.

1.2 Rechtsgrundlagen

Fur das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungggl&r. 25 ,Wohnstandort
Rethbergblick” der Gemeinde Lubstorf gelten naddade Rechtsgrundlagen:

- das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung demBakachung vom 03.
November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndartl Artikel 2 des Gesetzes vom
26. April 2022 (BGBI. | S. 674),

- die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der FasslergBekanntmachung vom
21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt gedinderch Gesetz vom 14. Juni
2021 (BGBI. I S. 1802)

- die Verordnung uber die Ausarbeitung der Bauléitp und die Darstellung des
Planinhalts (Planzeichenverordnung — PlanZV) vomD&ember 1990 (BGBI. 1991
| S. 58), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 14.20@1 (BGBI. | S. 1802),

- die Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (IB&+V) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 15. Oktober 2015 (GVOBI. M-\B&#4), zuletzt ge&ndert
durch Gesetz vom 26. Juni 2021 (GVOBI. M-V S. 1033)

- das Naturschutzausfihrungsgesetz (NatSchAG Mevf) 23. Februar 2010, zuletzt
geandert durch Gesetz vom 05. Juli 2018 (GVOBI. 3-\221),



- das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom #2009 (BGBI. | S. 2542),
zuletzt geandert durch Gesetz vom 18. August 2B&3B(. | S. 3908).

Ubergeordnete und vorbereitende Planungen

2.1 Landesraumordnungsprogramm

Im aktuellen Landesraumentwicklungsprogramm Medileg-Vorpommern (LEP
M-V) von 2016 sind verbindliche Ziele und Grundsatter Raumordnung benannt,
um im Sinne einer nachhaltigen und zukunftsfahigetwicklung, unter
Beriicksichtigung wirtschaftlicher, sozialer und kilgischer Aspekte, eine geordnete
Entwicklung fir das Land Mecklenburg-Vorpommerntmstimmen. Gemal dieser
Programmziele liegt die Gemeinde Lubstorf in einéonbehaltsgebiet fur den
Tourismus und sowie die Landwirtschaft.

Die Gemeinde Libstorf befindet sich als direkt @mgende Gemeinde im Stadt-
Umland-Raum der Landeshauptstadt Schwerin. Danérliggt die Gemeinde einem
besonderen Kooperations- und Abstimmungsgeboteswitlere bei der Siedlungs-
und Wirtschaftsentwicklung, der Infrastruktur- whet Freiraumentwicklung. Auf
Grund der Bewertung zur Sicherung bedeutsamer Bdsteht im LEP M-V Z ein
wesentliches Ziel darin, die landwirtschaftlichetdung von Flachen ab einer
Wertzahl von 50 nicht in andere Nutzungen zu Ulheeid. Daraus ergibt sich fur die
Gemeinde, dass die Siedlungsentwicklung vorrangiigliz Nutzung von
Innenentwicklungsgebieten zu richten ist. Mit deonliegende Bebauungsplan wird
diesen Vorgaben entsprochen.

2.2 Regionales Raumentwicklungsprogramm

Im Regionalen Raumentwicklungsprogramm Westmeckiepiaon 2011 (RREP

WM) wurden die Ziele und Grundsatze des Landesratmeklungsprogramms
regional bezogen konkretisiert.

Gemal dem Ziel der Raumordnung und Landesplanadd/gohnbauflachen
vorrangig innerhalb der bebauten Ortslagen auh&yssenen Standorten
auszuweisen. Der Wohnbauflachenbedarf soll enteprecdem Ziel der
Raumordnung auf die zentralen Orte konzentriertiesr In den tbrigen Gemeinden
ist der Siedlungsbedarf vorrangig innerhalb der@oédn Ortslagen abzudecken und
auf den Eigenbedarf der ortsansassigen Bevolkeausgurichten.

Die Gemeinde Lubstorf gehdrt dem Stadt-Umland-R&aimwerin an. Im Rahmen der
»Fortschreibung des Rahmenplanes fiir den Stadt-kbtARaum Schwerin“ von 2021
wurden durch die Gemeinde die bestehende Entwigkhilsichten fir
Wohnbauflachen fur die zukiinftigen Jahre abgestinina vorliegende Planung zum
Bebauungsplan Nr. 25 ,Wohnstandort Rethbergbliektspricht dieser
Entwicklungsabsicht. Die Planung sieht eine stath@aiogene Ausweisung von bis zu
12 Wohneinheiten vor.

2.3 Flachennutzungsplan

Grundsatzlich ist im Flachennutzungsplan, als vaibendem Bauleitplan, die
beabsichtigte Art der Bodennutzung fir das ges&staeindegebiet dargestellt. Die
Gemeinde Lubstorf verflgt tiber einen Flachennutgplag i.d.F. der 2. Anderung.
Die aktuelle Planfassung ist seit dem 03.03.200B6tszerbindlich. In dieser
vorliegenden Planung ist der Standort ,Rethbergblds Wohnbauflache dargestellt.
Damit liegen die Voraussetzungen vor, um den Behgsplan als verbindlichen
Bauleitplan aus dem Flachennutzungsplan zu entivicke



2.4 Landschaftsplan
Ein Landschfatsplan fir die Gemeinde Lubstorf éxishicht (vgl. Kartenportal
Umwelt MV, Landschaftsplanverzeichnis)

Abgrenzung und Beschreibung des Plangebiets

3.1 Lage und GroRRe des Geltungsbereiches

Die Gemeinde Lubstorf im Stdosten des Landkreisesi\Westmecklenburg, liegt ca.
12 km noérdlich der Landeshauptstadt Schwerin. $ie¢ vom Amt Lutzow-Lubstorf
mit Sitz in Lutzow verwaltet. Zum Gemeindegebieh@en die Ortsteile Lubstorf,
Neu Lubstorf, Rugensee und Wiligrad. An das Genegetiet grenzen im Norden
die Gemeinde Zickhusen, im Westen die Gemeindeiateln und Klein Trebbow,
im Stden die Gemeinde Seehof und in der weiterégerbe Stadt Schwerin. Die
Gemeinde liegt am Westufer des Schweriner AulRenBersh das Gemeindegebiet
verlaufen die Bundesstral3e 106 (Schwerin - Wisndgg)KreisstralRe 42 (Alte
DorfstralRe) sowie die Bahnstrecke Schwerin — Badni¢h.

Das Plangebiet umfasst eine Flache von ca. 0,8idayestlich durch die KreissstralRe
(K062) und ndrdlich als auch sudlich durch angredeeWNohnflachennutzungen
begrenzt wird. Ostlich grenzt an das Plangebiet basstehende Bungalowsiedlung an.
Traditionell besteht von der ,Alten Dorfstral3e* Bungalowsiedlung eine Zuwegung
Uber das aktuelle Plangebiet. Dieser bisherigeififigje Zugang wird in der weiteren
Planung entsprechend bericksichtigt.

In der ,Alten Dorfstral3e” sind ausreichende Ansskhdglichkeiten flir die
technischen Ver- und Entsorgungsleitungen gegdbieriVerkehrszuwegung erfolgt
Uber eine Stichstral3e von der ,Alten Dorfstral3es. au

Der Plangeltungsbereich ist in der Planzeichnumgedsellt.

3.2 Gelandenutzung und Gelandestruktur im Bestand

Im Geltungsbereich sind zum Zeitpunkt der Bestamithsdome vorwiegend unbebaute
Flachen anzutreffen, die bisher vorwiegend landwiraftlich durch Kleinbauern
genutzt wurden. Im 6stlichen Gebietsabschnitt exkelt sich eine Hanglage zu einer
Niederung. Diese Flache ist derzeit unbewirtschalftezentraler Lage existiert an
hdchster Stelle des Plangebiets ein altes, ungesu¥ohnhaus sowie seitlich davon
eine ungenutzte Garage. Sowohl vor dem Bestandsdelais auch seitlich befinden
sich ausgewachsene Laubbaume, die zu erhalten sind.

Am westlichen Randbereich des Plangebietes vertdudt Elektro-Freileitung, deren
Verlegung durch die WEMAG im Zuge der generellebéiten in Lubstorf geplant
ist. Die Planung der WEMAG ist mit den Entwickluagsichten im Plangebiet
abgestimmit.

3.3 ErschlieRung

Das Plangebiet kann derzeit Gber einen unbefestigteg von der ,Alten Dorfstral3e”
aus mit Fahrzeugen erreicht werden. In der ,Altemf&iral3e” sind samtliche Medien
der technischen Ver- und Entsorgung vorhandenass @on hier aus die
ErschlieBung vorgenommen werden kann. Die Verkahisadung des Plangebietes
ist ebenfalls von der ,Alten Dorfstral3e* aus molglic



3.4 Bodenverhaltnisse

Das Plangebiet liegt in der Landschaftseinheit yggtliches Endmoranen- und
Sandergebiet®. Vorherrschend sind hier Sand-Bralemesowie Tieflehm-Fahlerden
anzutreffen.

Detaillierte Bodenerprobungen mit Sondierbohrunigegren bisher nicht vor, sondern
werden im Rahmen geplanter Hochbauvorhaben amljgemiStandort durchgefinhrt.
Erste Erhebung haben folgende Schichtfolgen auf @aimdstick ergeben:

Schicht 1: Oberboden (0,1 — 0,3 m Machtigkeit)

Schicht 2: Auffullung (Machtigkeit bis zu 2,1 m)

Schicht 3: Geschiebemergel mit Sandeinlagerufigisrzu 8,4 m)
Schicht 4: Sande

Die ersten beiden Schichten sind dabei nicht tfagfénd missen in den
Grundungsbereichen vollstédndig abgetragen werdenwBiteren Schichten sind
jedoch gut tragfahig und erlauben Grindungen ataldragenden Grindungsplatten
oder Streifenfundamenten.

Die Schichten 1 bis 3 eignen sich nur bedingt zers\i¢kerung, jedoch erlaubt die
Schicht 4 eine Versickerung vor Ort.

3.5 Naturschutz und Trinkwasserschutz
Gemal § 30 BNatSchG i. V. m. 8 20 NatSchAG M-V péste Biotope sind

innerhalb des vorgesehenen Geltungsbereiches dbaméht vorhanden und grenzen
auch nicht unmittelbar an. Westlich der Alten DboeEBe befindet sich ein
Kleingewasser, das diesem Schutz unterliegt. Emi&iotopkataster des Landes
eingetragen (Kartenportal Umwelt, gesetzlich gesathiBiotope). Die Entfernung
zum Geltungsbereich betragt etwa 50 m.

Geschutzte Arten, die im Rahmen der Eingriffsregglou beriicksichtigen sind, sind
alle wildlebenden Vogelarten sowie die Arten desi@mgs IV der FFH-Richtlinie
(vgl. Hinweise zu den artenschutzrechtlichen Zdgyérboten des 8§ 44 Absatz 1
Bundesnaturschutzgesetz bei der Planung und Dumehig von Eingriffen vom
02.07.2012; https://www.lung.mv-
regierung.de/dateien/artenschutz_merkblatt_eirggpéff ). Das Vorkommen von
wildlebenden Vogelarten im Geltungsbereich ist waheinlich, von weiteren Arten
nicht auszuschliel3en. Fir diese gilt gem. 8§ 44 Al®BNatSchG ein T6tungs- und
Verletzungs- (Nr. 1), ein Stérungs- (Nr. 2) sowire 8chadigungs- bzw.
Beschadigungsverbot (Nr. 3 und Nr. 4).

Das Planungsgebiet liegt nicht in einem Wasserggebiet.

3.6 Bodendenkmale
Bodendenkmale sind im Bereich des Plangebiets bikdénnt, so dass hier kein
detaillierter Bezug vorliegt.

3.7 Altlasten

Im Kataster zu den Altlasten besteht kein Vermsokgdass prinzipiell keine
verborgenen Belastungen vorliegen. Oberflachlicdh@nmene Proben zeigen in
Teilbereichen des Grundstiicks bauschutthaltigeiufigen mit Millresten. Eine
Untersuchung dieser Reste wies in TeilbereicherPat- und



Benzo(a)pyrenbelastungen hin, welche eine Eingarppg der betroffenen Bdden in
die Klasse Z2 erforderlich macht.

Planinhalt
4.1 Erschlielung

4.1.1 Verkehrserschliel3ung

Das Plangebiet grenzt unmittelbar mit einer vorlesueth Zufahrt an die
GemeindestralRe (Alte DorfstralRe) an. Der geplangbau des vorhandenen
befahrbaren Sandweges als zukinftige StralRenveikatire erfolgt bis etwa zur
Plangebietsmitte und endet in einer Wendeflach&KW. Im Randbereich der
offentlichen Erschlielungsflache werden Stellflacfig Entsorgungstonnen
vorgesehen. Die Zufahrt zu den einzelnen Grundstiiekfolgt von der 6ffentlichen
Verkehrsflache aus tber verkehrsberuhigte, befatrbailflachen. Der bisher
bestehende Zugang zur Bungalowsiedlung wird weitesichergestellt durch die
ausgewiesene Flache mit der Zweckbestimmung alw&gil3

Zur Sicherstellung der Brandbekéampfung sind dieaBtten zu den einzelnen
Grundstiicken fir Feuerwehrfahrzeuge standig frailteh. Innerhalb der
Stral3enverkehrsflache ist die Ausweisung von Fladtieruhenden Verkehr auf
Grund der beengten Verhaltnisse nicht moglich. &@#kommende Stellplatzbedarf
der durch die ausgewiesenen WA-Gebiete entstehiteshalb ausschlie3lich auf den
jeweiligen Grundsticken nachzuweisen.

4.1.2 Technische Ver- und Entsorgung

Die technische ErschlieBung mit den notwendigenidteder Ver- und Entsorgung
wird durch Anschlisse an die vorhandenen Leitunigeter Strafl3e (Alte Dorfstralie)
realisiert. Erforderliche Anschlusspunkte sind iahRen einer Erschlieldungsplanung
mit den zustandigen Ver- und Entsorgungsbetriebeostimmen.

Telekommunikation
Die Versorgung mit Anlagen der Telekommunikatianiser die
Telekommunikationslinie der TELEKOM und andere Aetbr vorgesehen.

Energieversorgung
Die Bereitstellung von Elektroenergie erfolgt idas Netz der WEMAG AG.

Geplant ist, dass die Erdgasversorgung Uber eimschAuss an das in der Ortslage
vorhandene Netz der Hanse Gas GmbH abgesichert wird

Trinkwasserversorgung
Fur die Bereitstellung von Trinkwasser bestehenchlisse an das vorhandene
Trinkwassernetz des WAZV Schweriner Umland in dea® (Alte Dorfstral3e).

Regenwasser
Auf den Grin- und unbefestigten Flachen anfallenod®lastetes Regenwasser ist

vor Ort zu versickern. Eine Vernassung der Nachbadgsticke ist auszuschlie3en.
Das auf den Stral3en- und Verkehrsflachen anfalldhegerschlagswasser soll
gesammelt und vorzugsweise Uber den vorhandendreGm hinteren Teil des
Gelandes dem Wasserkreislauf zugefuhrt werden.



Abwasserentsorgung

Die Ortslage Lubstorf ist an die zentrale Abwasses@gung des WAZV Schweriner
Umland angeschlossen.

Die Oberkanten der Hausanschlussschachte fir dasu$zwasser auf den
Grundstiicken sollten die Hohe von 48,05 m Uber DHE2Nhicht unterschreiten um
Ruckstau in den Anlagen des ZV Schweriner Umlandezmeiden.

Loschwasserbereitstellung
Die Loschwasserbereitstellung ist durch die vorleswiett MaRnahmen der Gemeinde
Libstorf abgedeckt.

Abfallentsorgung

Die Entsorgung der Abfalle erfolgt entsprechendAlgiallentsorgungssatzung des
Landkreises Nordwestmecklenburg. Die Abfallbehaiterden am Tag der Abholung
von den Grundstickseigentimern an ihren Grundstiicker. auf der zentralen
Stellflache fur die Entsorgungstonnen abgestellt.

4.2 Bauliche Nutzung
4.2.1 Art der baulichen Nutzung

Mit dem Plangebiet erfahrt der betreffende Ortsteri Lubstorf, der bereits durch
verdichtete Wohnnutzung gegentber der urspringlidaeflichen Struktur gepragt
ist, eine Erweiterung der Wohngebietsflache. Digl@y@e Wohngebietsflache ist
deshalb vorwiegend dem Wohnen vorbehalten. Ledligliclagen die der
Nutzungsergénzung innerhalb des Gebietes dieneniahtstérend waren, sollen
ermdglicht werden. Ubrige NutzungsmaoglichkeitenmBauNVO werden deshalb
ausgeschlossen.

Das betrifft somit die ausnahmsweise zulédssigerziNgen

- Laden und nicht stérende Handwerksbetriebe, aidoeckung des taglichen Bedarfs
fur die Bewohner des Gebiets dienen, sowie kleiegi&e des
Beherbergungsgewerbes,

- sonstige Anlagen fur soziale Zwecke sowie deniiBeissen der Bewohner des
Gebiets dienende Anlagen fur kirchliche, kulturetjesundheitliche und sportliche
Zwecke.

Hoéchstzuldssige Zahl der Wohnungen

Uber die angestrebte Nutzungsdichte des Plangdiietss, soll im Bedarfsfall fur
zukUnftigen Bewohner die Moglichkeit zur Umsetzatigrsgerechter
Nutzungsstrukturen eingeraumt werden, wahrend di@sgigkeit der
Wohnungsanzahl auf der Teilflache 3 zur Einhaltdegerwahnten Wohndichte dient.
Diesen Anliegen wird mit der Festsetzung lber diassige Zahl der Wohnungen
entsprochen.

4.2.2 Mal} der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl

In dem vorliegenden Bebauungsplan wird das Malbdelichen Nutzung u. a. durch
die Festsetzung einer Grundflachenzahl (GRZ) bestirDie GRZ gibt an, wie viel
Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter Grundstigcke zuléssig sind. Dabei




sind Terrassen, die mit der Hauptanlage baulich fashdtional verbunden sind,
Balkone sowie Loggien Bestandteil der GRZ.

Fur die einzelnen Teilgebiete werden in Abhéngigken den zu erwartenden
Grundstucksgrofien unterschiedliche Grundflacheepal@RZ) festgesetzt.

Fur die Festsetzung der GRZ orientiert sich die &ede an den Vorgaben des § 17
der Baunutzungsverordnung (BauNVO).

Nebenanlagen
Die zulassige Grundflache darf durch die Grundféichion Garagen und Stell-

platzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Soiee 8§ 14 BauNVO sowie
baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflaclten Teilgebieten Wa 1, Wa 2
und WA4 bis zu 50 %, hingegen im Teilgebiet WA 8 b1 15 % Uberschritten
werden. Die Uberschreitung im Sinne des § 14 BauNY&gheint vertretbar, wenn
die Auswirkungen auf die naturlichen Funktionen Beden ausschlief3lich
geringfiigig sind. Eine Differenzierung der zulassigJberschreitung erscheint
sinnvoll in Bezug auf die zu erwartenden Grundsstekungen.

Zahl der Vollgeschosse

Weiterhin setzt die Gemeinde ein Hochstmal} fuZdiel der Vollgeschosse fest, um
ein Einflgen des Plangebietes in das Orts- und d¢cradtsbild zu gewahrleisten. Mit
den Festsetzungen zur Geschossigkeit sollte satwerrichtung zeitgerechter
Wohngebaude, als auch die Berticksichtigung naabbarlinteressen entsprochen
sein. Die Differenzierung der Geschossigkeit besiatkigt aul3erdem, dass auf der
Flache W3 die Nachnutzung der vorhandenen Bausubdtach
Sanierungsmal3nahmen ermdéglicht werden soll.

Hohe baulicher Anlagen

Fur die Realisierung von Wohngebauden die sichag@rtsbild einfligen erscheint es
der Gemeinde aul3erdem sinnvoll, Grenzwerte fuHdiee vorzugeben.

Hierfur dienen die Festsetzungen einer maximalestiihe (Oberkante der Dachhaut
am hdchsten Punkt des Daches) bzw. Traufhdhe (ged&chnittkante zwischen der
aufgehenden AuRenwand und der au3eren Dachhaut).

Bei Festsetzung der Hohe baulicher Anlagen sinédarderlichen Bezugspunkte zu
bestimmen. Als Héhenbezugspunkt (HP) wird die jésumiittiere HOhe der am
Grundstuck anliegenden und anbaufahigen Verkeblsdlfestgesetzt. Dieser
Hohenbezugspunkt wird im weiteren Verfahren nalestilmmt und ggf. in der
Planzeichnung dargestellt.

Bauweise

Ein wichtiger Aspekt fiir die Erhaltung des dorflechCharakters ist die
Bebauungsdichte. Um diesem Anliegen zu entspreeireindie offene Bauweise
festgesetzt, denn somit werden untypische Gebaugkhévermieden und die
Gebéaude mit seitlichem Grenzabstand errichtetem dorliegenden Bebauungsplan
werden Uberwiegend Einzelh&user vorgesehen, dié§émauO M-V einen
Grenzabstand von mindestens 3,00 m erfordern.

Baugrenzen / Baulinien

Die Uberbaubaren Grundstiucksflachen werden im Blaagdurch die Festsetzung
von Baugrenzen bestimmt. Hauptgebaude und Gebdledgiaschliel3lich Terrassen)
durfen diese nicht Uberschreiten. Die Baugrenzedh isi der Planzeichnung
dargestellt. Sie halten einen Abstand zu der Eief8hihgsstral3e und dem Ful3weg von
min. 3 m ein. Grundsatzlich sind AbstandsflacheMNachbargrundstiicken in der
Landesbauordnung (LBauO) geregelt.




Da die einzelnen Baugrundstiicke ausreichende Migiten der Nutzung bieten,
erscheint eine Uberschreitung der Baugrenzen duettenanlagen nicht erforderlich
und wird deshalb ausgeschlossen.

Stellplatze und Garagen sind in dem Baugebiet grdiztich zulassig.

4.2.3 Gestaltung baulicher Anlagen, ortliche Bauvorschriften

Zur Wahrung des Ortshildes werden von der Gemegedsil3 § 9 Abs. 4 BauGB
i.V.m. 8§ 86 Abs. 1 Nr. 1 und 4 sowie Abs. 3 LBauGWmM Absatz IlI
bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften dli€lie Bauvorschrift fir das
Plangebiet festgesetzt. Das betrifft Zufahrten,H2écEinfriedungen sowie die
Gestaltung der Vorgarten.

Fur die Hauptgebaude in den Teilgebieten sind nabigamein tblichen
Satteldachern mit einer Neigung von 35° bis 55thauodernere Geb&dudeformen mit
Flachdéachern sowie Walm- und Pultdachern mit divegung bis max. 36°
Dachneigung zulassig. Sowohl die Dachformen até @ie Neigungen entsprechen
dem Ortbild. Ebenso die Angaben zu den DachfarfBetieme und untbliche
Dachformen bzw. —farben werden somit ausgeschlo8sahbegrinungen
entsprechen zwar ebenfalls nicht dem Ublichen @utsiollen aber im Sinne
zunehmender 6kologischer Bauweise dazu beitragese tauliche Entwicklung zu
befordern.

Fur Vordacher und untergeordnete Gebaudeteile.(¥/iBtergarten, Erker,
Kellerniedergange, Terrassenuberdachungen) sowerdgebaude sind auch andere
Dachneigungen und -eindeckungen zulassig. Zur Basgastaltung besteht kein
Regelungsbedarf seitens der Gemeinde, weil hiegmelortstypisch relevanten
Anforderungen bestehen, die im GeltungsbereicHPtlsgebiets unbedingter
Beachtung bedurften.

Immissionsschutz

5.1 Larmschutz

Baustellen, Baulagerplatze und Baumaschinen sirzd $i@treiben, dass schadliche
Umwelteinwirkungen verhindert werden, die nach d&and der Technik vermeidbar
sind und nach dem Stand der Technik unvermeidlzdw@diche Umwelteinwirkungen
auf ein Mindestmal3 beschrankt werden (vgl. § 22 Aldrn. 1, 2 Bundes-
Immissionsschutzgesetz - BImSchG).

Die Anforderungen der Gerate- und Maschinenlarmzefenordnung (32. BImSchV)
sind zu beachten.

5.2 Allgemeine Anforderungen

Durch geeignete Malinahmen ist sicherzustellen,idags Bauphase
Luftverunreinigungen wie Dieselruf3- und Stauberissh so weit wie moglich
reduziert werden (Filter, Befeuchten, Einsatz vanen, Baumstromversorgung statt
Dieselaggregat).

Umweltbelange

6.1 Schutzgebiete

Nationale Schutzgebiete nach 8§88 23-29 BNatSchGisir@eltungsbereich nicht
vorhanden.



Das EU-Vogelschutzgebiet DE 2235-402 ,Schwerin@nSemfasst weite Bereiche
aul3erhalb der Ortslage Lubstorf. Die Entfernungesi@eltungsbereiches des
geplanten Bebauungsplanes zu den Grenzen des Yogelgebietes betragen 130 m
nach Osten zum Schweriner AuRensee und 140 m rimE#nNSum Ortsrand von
Lubstorf. Eine separate FFH-Vertraglichkeitspruf&tand 01.08.2021) liegt vor.
Laut Stellungnahme der Unteren Naturschutzbehdode 31.08.2021 ist das
Vorhaben nicht geeignet, das Schutzgebiet in sdiiretie Erhaltungsziel und den
Schutzzweck maf3geblichen Bestandteilen erheblidieeintrachtigen.

Das Gebiet von Gemeinschaftlicher Bedeutung (GGBFRH-Gebiete*) DE 2234-
304 ,Schweriner Seen und angrenzende Walder undéoonfasst neben dem
Schweriner Aul3ensee Bereiche nordlich der Ortslageliibstorf. Die geringste
Entfernung zum Schweriner Aul3ensee betragt eberifad m. Auswirkungen des
geplanten Bebauungsplanes auf das GGB kdénnen absgesen werden.
Naturschutzgebiete sind in der ndheren Umgeburig warhanden. Der
Geltungsbereich des geplanten Bebauungsplanesliegtnicht in einem
Gewasserschutzstreifen gem. § 29 NatSchAG MV.

6.2 Vermeidung und Minderung von Auswirkungen

Um die Beeintrachtigungen so gering wie moglichhalien, sind die folgenden
Vermeidungsmaflinahmen erforderlich:

Versiegelungen sind so gering wie méglich zu halie Uberschreitung der
zulassigen Grundflache (0,4) ist auf 0,15 zu bexgen

Niederschlagswasser, das auf teil- oder vollveedteg Flachen anfallt, ist vor Ort mit
Hilfe geeigneter Anlagen zu versickern und ggf.solien zu speichern.

Vor Durchfuihrung von Geholzrodungen und Abrissiiten ist durch einen
Sachverstandigen / Biologen festzustellen, dassekeortpflanzungs- oder
Ruhestatten von Vogeln, Fledermausen oder Amphieestort werden. Andernfalls
sind entsprechende Schutzmaflinahmen zu ergreifen.

Wahrend der Bauzeit ist durch einen Amphibienzaugewahrleisten, dass keine
Tiere in den Baubereich einwandern kdnnen.

6.3 Flachen und MalRnahmen zur Kompensation

Der Kompensationsbedarf entspricht Kompensationgatgnten in Hoéhe von 6.343
m2,

Die Durchfuhrung konkreter Malinahmen zur Kompensatiurde gepruft. Im
Geltungsbereich ist dies aufgrund der geringen &roént moglich. In der Gemeinde
Lubstorf sowie im Bereich des Amtes Lutzow-LUbsistfeine Umsetzung von
Mafinahmen aufgrund fehlender Flachenverfigbarkemfalls nicht realisierbar. Es
wird daher die Abbuchung von MaRnahmen aus eineok@#o in der gleichen
Landschaftszone (hier: Hohenriicken und Mecklenbkalg Seenplatte)
vorgeschlagen. Fiir diese Landschaftszone existieeineiche Okokonten mit
abbuchbaren Kompensationsaquivalenten (s. httpsw/lkompensationsflaechen-
mv.de/wiki/index.php/Liste_frei_verf%C3%BCgbarer_38696kokonten ).

Fur ein Kompensationsaquivalent wird von einem dsecbnittlichen Preis von
3,00/m2 ausgegangen. Die Kosten wirden bei diesers 9.029 € betragen.

6.4 Baumschutz

Die drei Altbuchen sowie die vorhandenen Baume Sinducher in der Grinflache im
Nordosten des Geltungsbereiches sind zu erhalténvéhrend der Bauphase
konsequent zu schitzen (Einhaltung der DIN 18921217 und der RAS-LP4).



Fur 9 Baume, die fur das Planungsvorhaben gefalltden sollen, sind 22 Baume als
Ersatz neu anzupflanzen. Die Pflanzung soll inGlemeinde Libstorf bzw. in einer
anderen Gemeinde des Amtes Lutzow-LUubstorf erfolgen

Flachenbilanz
Text (unter Beachtung aus den Ermittlungen fur AusgleichsmalRhahmen)

Fur das ca. 0,8 ha groRe Plangebiet ergeben dgdnfite FlachengréRen:

Aktuell sind ca. 300 m2 des Geltungsbereiches kdleiemaliges Gutshaus). Die
Zufahrt ist weitgehend unversiegelt. Die Ubrigeachken sind Vegetationsflachen
(ehemaliger Garten).

Die Planung mit einer GRZ von 0,4 und einer maxanadlberschreitung von 0,15
lasst eine Versiegelung von maximal 4.010,33 m2Das. bedeutet eine
Neuversiegelung von etwa 3.700 m2. Unter Zugrumpelg der ,Hinweise zur
Eingriffsregelung” (LUNG 2018) ergibt sich ein Koewsationsbedarf in Hohe von
6.343 m2 (Kompensationsaquivalente).

Die genauen FlachengrofRen nach Umsetzung der Rjamgaben sich aus der
folgenden Aufstellung.

Flachengrol3en:

1. ErschlieBungsflache (StraRenverkehr) 570 m2
2. ErschlieBungsflache (besondere Verkehrsflache) 376 m?
3. Wohnbauflache 6.456 m?
4. Vegetationsflache 610 m?
Flache gesamt ca. 8.012 m2

Kosten und Finanzierung

Der Eigentimer der Plangebietsflache und zukunf@ggreiber Gbernimmt die
Entwicklung des Gebietes einschliel3lich der Kostaitir.

Die Mitwirkung bei der Planung sowie bei der Umseig des Vorhabens wird in
einem Stadtebaulichen Vertrag geregelt.

Fur die Kontrolle durch einen Sachverstandigeroldgjen im Hinblick auf
Fortpflanzungs- oder Ruhestatten von Vogeln, Fledeisen oder Amphibien vor
Beginn der Gehdlzrodungen und Abrisstatigkeitereleeg sich voraussichtlich
Kosten in Hohe von etwa 1.500 €.

Fur die Aufstellung eines Amphibienzaunes wéahregrdBhutatigkeit wird von ca.
1.000 € ausgegangen.

Die Kosten fur die Umsetzung der Kompensationsmiafdea (6.343 m2
Kompensationsaquivalente) werden auf 19.029 € geézsctbabei wird von einem
durchschnittlichen Preis von 3,00 €/m2 Kompensatiguivalent ausgegangen.



10.

Die Kosten fir die Neuanpflanzung von 22 Ersatzbéumerden auf 8.800 €
geschatzt (400 € pro Baum einschliel3lich Pflanzsind Gewéahrleistungspflege).

Anlagen

9.1 Umweltbericht mit artenschutzrechtlichem Fachbeitrag
9.2 FFH - Vertraglichkeitsprifung

Hinweise

- Versiegelungen sind so gering wie moglich zudralDie Uberschreitung der
zulassigen Grundflache (0,4) ist auf 0,15 zu bexgen

- Niederschlagswasser, das auf teil- oder vollegiten Flachen anfallt, ist vor Ort
mit Hilfe geeigneter Anlagen zu versickern und ggdischen zu speichern.

- Baustellen, Baulagerplatze und Baumaschinensimz betreiben, dass schadliche
Umwelteinwirkungen verhindert werden, die nach d&land der Technik
vermeidbar sind und nach dem Stand der Technikromeidbare schéadliche
Umwelteinwirkungen auf ein Mindestmalf3 beschrankiee (vgl. 8 22 Abs. 1 Nrn.
1, 2 Bundes-Immissionsschutzgesetz - BImSchG).

- Die Anforderungen der Gerate- und Maschinenlahusverordnung (32.
BImSchV) sind zu beachten.

- Durch geeignete Mal3nahmen ist sicherzustelless olader Bauphase
Luftverunreinigungen wie Dieselrul3- und Stauberoissh so weit wie mdglich
reduziert werden (Filter, Befeuchten, Einsatz vamen, Baumstromversorgung
statt Dieselaggregat).

- Die drei Altbuchen sowie die vorhandenen Baume Stmducher in der Grunflache
im Nordosten des Geltungsbereiches sind zu erhattdrwahrend der Bauphase
konsequent zu schiitzen (Einhaltung der DIN 18921207 und der RAS-LP4).

- Vor Durchfiihrung von Gehdlzrodungen und Abrisgkiten ist durch einen
Sachverstéandigen / Biologen festzustellen, dasgeleortpflanzungs- oder
Ruhestatten von Vogeln, Fledermausen oder Amphiteestort werden.
Andernfalls sind entsprechende Schutzmalinahmergeeifen.

- Wéahrend der Bauzeit ist durch einen Amphibienzaugewahrleisten, dass keine
Tiere in den Baubereich einwandern kdnnen.

Die Umsetzung der Mal3nahmen V7 und V8 dient denut2dbesonders geschuitzter
Arten nach § 44 BNatSchG. Die Verwirklichung vonrb@statbestanden wird durch
die Umsetzung vermieden.



