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Gemeinde Jesendorf - Bebauungsplan Nr. 8
,Wohn- und Feriensiedlung am Tramser See"

Teil A - Begriindung

1. Einleitung
1.1  Anlass und Ziel der Planaufstellung, Planverfahren

Gemal} § 1 Baugesetzbuch (BauGB) ist mit der Aufstellung eines Bebauungsplanes
das Ziel verbunden, in der Gemeinde die nachhaltige stadtebauliche Ordnung und
eine dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende Bodennutzung zu gewabhrleisten.

Die Gemeinde Jesendorf hat am 30.01.2020 die Aufstellung des Bebauungsplanes
Nr. 8 ,Wohn- und Feriensiedlung am Tramser See“ beschlossen. Es wird das Ziel
verfolgt, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Errichtung einer Wohn-
und Feriensiedlung auf einer landwirtschaftlich genutzten Flache am siidwestlichen
Ufer des Tramser Sees zu schaffen. Planungsrechtlich wird dies durch die Auswei-
sung von allgemeinen Wohngebieten nach § 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO)
sowie von (sonstigen) Sondergebieten nach § 10 Abs. 4 und § 11 BauNVO vorberei-
tet.

Die Gemeinde Jesendorf plant die touristische Nutzung des Tramser Sees zu entwi-
ckeln und Wohnraum fur Familien zu schaffen. Zudem soll die Ortslage Trams stad-
tebaulich aufgewertet werden, indem die bestehende Siedlungsliicke geschlossen
wird, so dass die Ortslage zukunftig als im Zusammenhang bebaute Siedlung erfahr-
bar wird.

Die frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und der Trager offentlicher Belange
wurde im Zeitraum vom 10.05.2021 bis zum 11.06.2021 durchgefuhrt. Nach Auswer-
tung der eingegangenen Stellungnahmen kam es zu folgenden wesentlichen Ande-
rungen:

- Verringerung der zulassigen Anzahl von Wohnungen in Wohngebauden

- Erschliefung des Plangebietes tiber lediglich eine Anschlussstelle an die L 101

- Anpassung der Waldkante bzw. des Waldabstandes

- Zusatzliche Festsetzungen zur Verringerung des Eingriffes in das Schutzgut
Boden

Der Entwurf der Planung wurde am 12.08.2021 von der Gemeindevertretung gebilligt
und zur 6ffentlichen Auslegung sowie zur Behérdenbeteiligung bestimmt. Die 6ffent-
liche Auslegung fand vom 13.09.2021 bis zum 15.10.2021 statt. Im Ergebnis der Ab-
wagung der eingegangenen Stellungnahmen kam es einigen redaktionellen Anpas-
sungen:

- Prazisierung des Gebietscharakters des Sonstigen Sondergebietes SO 2 ,Dau-
er- und Ferienwohnen®

- Explizite Darstellung der Waldflachen in dem Plangebiet

- Ausweisung einer Versorgungsflache aufgrund des ErschlieBungskonzeptes

- Erganzung des Umweltberichtes um Ausfiihrungen zu Biotopen und Arten-
schutz

Da es sich bei den Anpassungen um keine inhaltlichen Anderungen der Planung
handelte, ist eine erneute 6ffentliche Auslegung nicht erforderlich.
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1.2 Lage und Geltungsbereich

Die Gemeinde Jesendorf befindet sich im Osten des Landkreises Nordwestmecklen-
burgs und nordéstlich des Schweriner AulRensees. Durch das Gemeindegebiet ver-
lauft die Bundesautobahn 14, die Schwerin mit Wismar verbindet. Zudem verfigt die
Gemeinde Uber eine Anschlussstelle an die Bundesautobahn 14. Das Plangebiet
befindet sich in der Ortslage Trams unmittelbar an der Landesstralle 101 und dem
Tramser See. Die Ortslage Trams befindet sich ca. 2 km von der Ortslage Jesendorf
entfernt. Die Landesstralle 101 verbindet die Bundesautobahn 14 mit der Bundes-
stralle 192. Die Gemeinde Jesendorf verfugt Uber eine verkehrlich ginstige Anbin-
dung an die Zentralen Orte in der Region, namentlich das Grundzentrum Warin, das
Mittelzentrum Wismar und das Oberzentrum Schwerin.

Nordéstlich schlieen Wohngebaude an das Plangebiet an. Aullerdem gibt es Wo-
chenendhéuser entlang der Uferlinie des Tramser Sees.

Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von ca. 4,0 ha und wird begrenzt im Nor-
den durch Wald, im Osten durch Grinland und Wohnbebauung, im Siden durch die
LandesstralRe 101 und Kleingéarten sowie im Westen durch Wald und Kleingarten. Er
umfasst die Flursticke 28 (teilw.), 29 (teilw.), 30 (teilw.), 34, 35, 36, 37/2, 39/1
(teilw.), 39/2, 40/1 (teilw.), 40/2, 41/1, 41/2 (teilw.), 229/6 und 261/2 (teilw.) der Flur 1
Gemarkung Trams.

o

Luftbild des Plangebietes, © GeoBasis DE/M-V, 2020.
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1.3  Flachennutzungsplanung, Planungsrecht und Raumordnung

Die Gemeinde Jesendorf verfiugt Uber einen wirksamen Flachennutzungsplan i. d. F.
der 1. Anderung aus dem Jahr 2014. Im Flachennutzungsplan wird der Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes Nr. 8 als Flache fir die Landwirtschaft dargestellt. Zur
Berticksichtigung des Entwicklungsgebotes zwischen vorbereitender und verbindli-
cher Bauleitplanung wird der Flachennutzungsplan im Parallelverfahren gemai § 8
Abs. 3 BauGB geandert. Kunftig werden ein Sondergebiet, gemal § 10 Abs. 4
BauNVO, und eine Wohnbauflache, gemaR § 1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO, dargestellt.
Die Gemeinde Jesendorf beabsichtigt die bestehende Siedlungsliicke in der Ortslage
Trams zu schlieBen. Die geordnete stadtebauliche Entwicklung wird nicht beeintrach-
tigt.
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Abb. 2: Ausschnitt aus dem Flachenutzungsplan der Gemeinde Jesendorf
Planungsrechtliche Grundlagen fir die Erarbeitung der Satzung sind:

- das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
03. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch das Gesetz vom
14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802),

- die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geédndert durch das Gesetz
vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802),

- die Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S.
98), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S.
1057),

- die Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 15. Oktober 2015 (GVOBI. M-V S. 344), zuletzt ge-
andert am 19. November 2019 (GVOBI. M-V S. 682)
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einschlieRlich aller rechtswirksamen Anderungen sowie die sonstigen planungsrele-
vanten, zum Zeitpunkt der Planaufstellung gultigen Gesetzesvorschriften, Erlasse
und Richtlinien.

Die in der Satzung genannten Gesetze und Richtlinien kénnen im Bauamt des Amtes
Neukloster-Warin, Hauptstrae 27, 23992 Neukloster, wahrend der Offnungszeiten
eingesehen werden.

Als Plangrundlagen dienen ein Lage- und Hohenplan des Vermessungsbiiros Kerstin
Siwek, Stand 25. Marz 2020, die digitale topographische Karte Mafistab 1:10 000,
© Landesamt fur innere Verwaltung M-V, der Flachennutzungsplan der Gemeinde
Jesendorf in der aktuellen Fassung sowie eigene Erhebungen.

Die Gemeinde Jesendorf befindet sich im Osten der Region Westmeckienburg. Das
Gemeindegebiet wird durch das Regionale Raumentwicklungsprogramm Westmeck-
lenburg (RREP WM) im Wesentlichen als Tourismusentwicklungsraum, als struktur-
schwacher landlicher Raum sowie teilweise als Vorbehaltsgebiet Naturschutz und
Landschaftspflege definiert. Die Gemeinde Jesendorf befindet sich im Nahbereich
des Grundzentrums Warin und im Mittelbereich des Mittelzentrums Wismar.

Ziel des RREP WM ist es in den Tourismusentwicklungsraumen zusatzliche touristi-
sche Angebote zu schaffen. Die Beherbergungskapazitaten sind bedarfsgerecht zu
erweitern und die touristische Infrastruktur ist zu verbessern. In den strukturschwa-
chen landlichen Raumen sollen die vorhandenen Entwicklungspotentiale gestarkt
werden.

Das RREP WM sieht fiir gréRere Freizeit- und Beherbergungsanlagen vor, dass sie
in der Regel im Zusammenhang mit bebauten Ortslagen errichtet werden. Sofern
Entwicklungsimpulse fiir das Umland zu erwarten sind und Raum- und Umweltver-
traglichkeit gegeben ist, kénnen groRere Freizeit- und Beherbergungsanlagen auch
an Einzelstandorten zugelassen werden.

Mit dem Beschluss vom 10.06.2020 der Verbandsversammlung des Regionalen Pla-
nungsverbandes Westmecklenburg wurde der Prozess zur Teilfortschreibung der
Kapitel 4.1 Siedlungsstruktur und 4.2 Stadt- und Dorfentwicklung des Regionalen
Raumentwicklungsprogrammes Westmecklenburg 2011 eingeleitet. Im Ergebnis der
Fortschreibung werden angepasste Regelungen zur wohnbaulichen Entwicklung
landlicher Gemeinden fur den Zeitraum ab 2021 getroffen.

In der Antwort des Amtes fiir Landesplanung und Raumordnung Westmeckienburg
(AfRL WM) auf die gemeindliche Planungsanzeige wurden einige Nachforderungen
geauBert bzw. ergaben sich einige Fragen:

- Es ist ein Nachweis Uiber den erhohten Eigenbedarf zu erbringen.

- Handelt es sich bei der geplanten Wohnbauentwicklung um Wohnraum fur die
ortsansassige Bevolkerung oder wird vorrangig auf einen Zuzug von auften ab-
gezielt?

- Verfugt die Gemeinde noch tber weitere Innenbereichsflachen, die eine Wohn-
bauliche Entwicklung erméglichen und bestehen seitens der Gemeinde Jesen-
dorf iiber dieses Vorhaben hinausgehende Planungsabsichten mit Schwerpunkt
Wohnungsbau?



Gemeinde Jesendorf - Bebauungsplan Nr. 8
,Wohn- und Feriensiedlung am Tramser See"

- Aus welchem Grund wird diese Entwicklung im Ortsteil Trams und nicht im Ge-
meindehauptort Jesendorf angestrebt?

- Verfugt die Gemeinde Uber noch nicht realisierte Wohnbaupotentiale in rechts-
kréaftigen Bebauungsplanen, von deren Umsetzung die Gemeinde aufgrund ge-
anderter Planungsziele zukiinftig absieht?

- Es ist nachzuweisen, dass das Grundzentrum Warin in seiner Funktion als
Zentraler Ort durch die Planung des Bebauungsplanes Nr. 8 nicht beeintrachtigt
wird.

Die Gemeinde Jesendorf hat sich im Folgenden mit den geauRerten Nachforderun-
gen und Fragen auseinandergesetzt:

Die Ortslage Trams stellt sowohl wegen der infrastrukturelien als auch wegen der
naturrdumlichen Gegebenheiten einen attraktiven Standort fur Familien und Touris-
ten dar. Zu nennen sind hier der Anschluss an die Autobahn 14, die Wismar mit
Schwerin verbindet, und die geringe Entfernung von nur ca. 10 km zum Grundzent-
rum Warin. Mit dem Tramser See befindet sich zudem ein Ort der Naherholung in der
Ortslage. Aufgrund dieser giinstigen Gegebenheiten beabsichtigt die Gemeinde in
dem Plangebiet touristische Nutzungen und Dauerwohnen zu erméglichen.

In der Gemeinde Jesendorf standen im Jahr 2019 pro Einwohner etwa 40 m? Wohn-
raum zur Verfugung'. Damit liegt die Gemeinde noch unter dem Bundesdurchschnitt
von 47 m? Wohnflache je Einwohner?. Insbesondere fir eine Gemeinde im landlichen
Raum zeigt sich somit ein erhéhter Bedarf an zusatzlichem Wohnraum fir die eigene
Bevdlkerung, um eine den aktuellen Anspriichen angemessene Wohnraumversor-
gung zu gewdhrleisten. Heraus begriindet sich auch der erhéhte Eigenbedarf an zu-
satzlichem Wohnraum der Gemeinde Jesendorf.

Die tatsachliche Nachfrage zeigt, dass ein erhohter Eigenbedarf besteht. Dem Inves-
tor. liegen diverse Grundstiicksanfragen fur das Baugebiet von Personen aus der
Gemeinde vor.

Die Gemeinde Jesendorf reagiert mit der Planung des Bebauungsplanes Nr. 8 auf
die steigende Nachfrage nach Wohnbauland im Gemeindegebiet. Durch den Verzicht
auf die Ausweisung von neuen Wohnbauflachen in den vergangenen Jahren besteht
inzwischen Handlungsbedarf in der Siedlungsentwicklung. Geeignete Flachen fir
eine zusammenhangende Wohnraumausweisung konnten weder im Gemeinde-
hauptort Jesendorf, noch im Innenbereich anderer Ortslagen gefunden werden. Es
befinden sich keine geeigneten Flachen im Eigentum der Gemeinde und keine freien
Baugrundstiicke in bestehenden Bebauungsplanen. Im Hauptort Jesendorf sind im
Flachennutzungsplan zwar Wohnbauflachen dargestellt, die z. T. noch nicht bebaut
sind. Hierbei handelt es sich um mogliche Liickenschllisse der vorhandenen stra-
Benbegleitenden Bebauung ohne aktuell bestehendes Baurecht. Bauabsichten der
Flacheneigentimer sind der Gemeinde nicht bekannt. Die Entwicklung eines zu-
sammenhéngenden Wohngebietes mit einem eigenstandigen Charakter, wie es die
Gemeinde beabsichtigt, lieRe sich somit nicht umsetzen.

Als stadtebaulich geeignetste Flache kann mit dem Plangebiet des Bebauungsplanes
Nr. 8 eine Siedlungsliicke in der Ortslage Trams geschlossen werden. Hier gibt es
einerseits einen Investor, der das Gebiet entwickeln méchte und andererseits kann
eine zusammenhéngende Flache erschlossen werden. Es erfolgt eine stadtebauliche

" Quelle: Statistisches Amt Mecklenburg-Vorpommern
2 Quelle: Statista GmbH
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Aufwertung der gesamten Ortslage indem diese nun als im Zusammenhang bebaut
wahrgenommen werden kann. Im Sinne einer geordneten stadtebaulichen Entwick-
lung erachtet es die Gemeinde Jesendorf daher insgesamt als zielfiihrend, das Plan-
gebiet in Trams zu entwickeln.

Die Gemeinde hat sich nach Eingang der Antwort des AfRL WM auf die Planungsan-
zeige dazu entschlossen, den Bereich des allgemeinen Wohngebietes und des sons-
tigen Sondergebietes fur Dauer- und Ferienwohnen zu verkleinern sowie in einem
Bereich nur das Ferienwohnen zuzulassen. Dadurch wird die in der Planungsanzeige
genannte Anzahl von 18 Wohnh&usern auf 11 in dem allgemeinen Wohngebiet ver-
ringert. Zudem sind in dem sonstigen Sondergebiet fiir Dauer- und Ferienwohnen
weitere Dauerwohnungen méglich. Diese wurden jedoch auf héchstens eine Woh-
nung je Einzelhaus begrenzt. Da die Gemeinde zudem davon ausgeht, dass insbe-
sondere in der ersten Reihe zum Tramser See hin vorwiegend Ferienwohnungen
errichtet werden, wird angenommen, dass in dem sonstigen Sondergebiet voraus-
sichtlich 3 bis 4 Dauerwohnungen entstehen. Dies entspricht auch den Grundstlcks-
anfragen, die der Investor fur das Plangebiet bisher erhalten hat.

Die Stadtvertretersitzung der Stadt Warin hat sich am 14.10.2020 mit den raumord-
nerischen Auswirkungen des Bebauungsplanes Nr. 8 auseinandergesetzt. Im Ergeb-
nis sieht die Stadt Warin keine Beeintrachtigung ihres Grundzentrums in der Funktion
als Zentraler Ort. Gegen die Planungen der Gemeinde Jesendorf bringt die Stadt
Warin keine Einwiande vor. Die Stadt Warin verfolgt u. a. mit dem am 27.05.2021
aufgestellten Bebauungsplan Nr. 29 neue Wohnbauflachen zu erschiiefen. Der Be-
schluss der Stadt Warin liegt dem Amt fir Raumordnung und Landesplanung vor.

Aufgrund der fehlenden infrastrukturellen Ausstattung der Gemeinde Jesendorf mit
bspw. Kindergarten, Schulen, Einzelhandel oder medizinischen Dienstleitungen,
nehmen die Bewohner der Gemeinde bereits heute die Einrichtungen der umliegen-
den Gemeinden und insbesondere der Stadt Warin in Anspruch. Es besteht also eine
enge funktionalen Verbindung zwischen der Gemeinde Jesendorf und dem Grund-
zentrum Warin. Es ist daher insgesamt nicht davon auszugehen, dass die Sied-
lungsentwicklung der Gemeinde Jesendorf den Zentralort Warin gefahrdet.

2, Inhalt des Bebauungsplanes
2.1 Ausgangssituation

Die Bebauung in der Ortslage Trams orientiert sich im Wesentlichen entlang der
Landesstrale 101. Jedoch gibt es an der Seestrale auch eine zum Tramser See
orientierte Bebauung mit vorwiegend Wochenendhausern. Der Geltungsbereich stelit
eine Siedlungsliicke zwischen der norddstlichen und der siidwestlichen Bebauung in
der Ortslage Trams dar. Der Ortscharakter wird stadtebaulich ausschlieBlich von
Wohngebauden, Kleingarten und Wochenendhdusern gepréagt. Weiterhin sind der
Tramser See und die landwirtschaftlichen Nutzflachen pragend.

Mit dem Tramser See und der angrenzenden Waldflache bietet die Ortslage Trams
ideale Voraussetzungen fur naturnahe Erholung. Unmittelbar nérdlich des Plangebie-
tes befindet sich eine Badeanlage am Tramser See. Die natirliche Hanglage bietet
zudem auch die Maéglichkeit einer kulturellen Nutzung. In dem Nordwestlich angren-
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zenden Wald befindet sich auf einer Anhéhe die Ruine des Gutshauses eines ehe-
maligen Rittergutes.

Das Plangebiet stellt eine landwirtschaftliche Nutzflache dar. Es ist hiigelig und weist
einen Hohenunterschied von bis zu 6 m auf. Der Gelandeverlauf senkt sich nach
Norden und Osten in Richtung zum Tramser See. Am norddstlichen Rand wird das
Plangebiet durch eine Heckenstruktur begrenzt. Innerhalb der Hecke verlauft ein
Zaun, der an einer Stelle einen Durchgang aufweist.

" e g *'. v . o Tad AN - T M
Blick Giber das Plangebiet in Richtung des Blick Uber das Plangebiet in Richtung der Ruine
Tramser Sees des Gutshauses eines ehemaligen Rittergutes
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Bestehender FuR- und Radweg entlang der L 101 Blickrichtung Westen uber das Plangebiet

2.2 Stadtebauliches Konzept und Festsetzungen

Mit dem Bebauungsplan Nr. 8 beabsichtigt die Gemeinde Jesendorf die Siedlungslil-
cke zwischen der norddstlichen und der stdwestlichen Bebauung in der Ortslage
Trams zu schlieBen. Durch das SchlieBen der Siedlungslicke erfahrt der gesamte
Ort eine stadtebauliche Aufwertung. Die Gemeinde beabsichtigt ein Gebiet mit einem
eigenstandigen Charakter planungsrechtlich vorzubereiten. Hierzu soll in Anlehnung
an die Bebauung in der SeestralRe Uber die straBenbegleitende Bebauung an der
L 101 hinaus eine zu dem Tramser See orientierte Bebauung entstehen.

Mit der Errichtung von Wohngebauden soll auf die Wohnbauflachennachfrage in der
Gemeinde reagiert werden. Gleichzeitig beabsichtigt die Gemeinde, mit der Errich-
tung von Ferienhausern die touristische Nutzung des Tramser Sees zu entwickeln.

8




Gemeinde Jesendorf - Bebauungsplan Nr. 8
,Wohn- und Feriensiedlung am Tramser See"

Die Nutzungen zum Dauer- und Ferienwohnen sollen rédumlich voneinander getrennt
werden. Gleichzeitig soll jedoch durch eine gemeinsame ErschlieBung ein zusam-
menhangender Gebietscharakter entstehen.

Im stadtebaulichen Konzept sind ca. 11 Einzelhauser ausschlieBlich fiir das Dauer-
wohnen vorgesehen. Die Wohnbebauung befindet sich im stidéstlichen Bereich des
Plangebietes. Um Nutzungskonflikte mit dem Freizeitwohnen auszuschlieBen gibt es
einen 5 m breiten Zasurgrinstreifen mit Aufwallung zwischen den Nutzungen. Die
ErschlieBung des allgemeinen Wohngebietes erfolgt Uber die von der Planstralle A
abzweigende PlanstraRe B, die in einer Wendeanlage miindet. Im Nordwesten des
Geltungsbereiches sollen ca. 12 Ferienhaduser realisiert werden, die unmittelbar hin-
ter einem Abstandsgriin an Wald und an den Tramser See angrenzen. Fur den Ostli-
chen Teilbereich ist die Mischung von Dauer- und Ferienwohnen vorgesehen. Auch
dieser Bereich ist von den beiden tbrigen durch ein Zasurgriin mit Aufwallung, bzw.
durch die Planstrale B, getrennt.

Das stadtebauliche Konzept beriicksichtigt den Waldabstand von 30 m und den Ge-
wasserschutzstreifen von 50 m. Eine Bebauung ist innerhalb der Schutzabsténde
nicht vorgesehen. Bauliche Anlagen aller Art werden daher innerhalb der Schutzbe-
reiche flr unzulassig erklart.

Festsetzungen

Die gemaR § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes, sonstigen nicht stérenden Gewerbebetriebe, Anlagen fur Verwal-
tungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen werden entsprechend §1 Abs.6
BauNVO im allgemeinen Wohngebiet WA als nicht zulassig erklért. Die ausgeschlos-
senen Nutzungen entsprechen nicht dem bestehenden Ortscharakter der Ortslage
Trams, der von Wohngebauden und Wochenendhausern geprégt wird. Daruber hin-
aus soll das Plangebiet von zusétzlichem Verkehrsaufkommen, das durch die aus-
geschlossenen Nutzungen erzeugt wird, befreit bleiben.

In dem Sondergebiet SO 1 ,Feriensiedlung”, geméak § 10 Abs. 4 BauNVO, sind Feri-
enhauser zulassig, die Uberwiegend und auf Dauer einem wechselnden Personen-
kreis zur Erholung dienen. In dem Sondergebiet SO 1.1 ,Feriensiedlung / Versor-
gungseinrichtung” ist gemaR § 10 Abs. 2 BauNVO eine Einrichtung zur Versorgung
der Feriensiediung, wie bspw. ein Kiosk zuldssig. Dadurch soll eine Infrastruktur fur
die Gaste der Ferienwohnungen erméglicht werden.

In dem sonstigen Sondergebiet SO 2 ,Dauer- und Ferienwohnen®, gemad § 11
Abs. 2 Satz 2 BauNVO, sind Ferienhauser, die Uberwiegend und auf Dauer einem
wechselnden Personenkreis zur Erholung dienen, sowie Wohngebdude, die dem
Dauerwohnen dienen, zuldssig. In dem Baugebiet sind Dauer- und Ferienwohnen in
einem raumlich-funktionalen Zusammenhang zuléssig. Dies ist insbesondere der
Fall, wenn Dauer- und Ferienwohnen in einem Gebéaude stattfinden. Der Gebietscha-
rakter wird durch das Nebeneinander der beiden Nutzungen bestimmt, so dass ein
MindestmaR an Nutzungsmischung gegeben sein muss. AusschlieBlich Ferienwoh-
nungen oder ausschlieBlich Dauerwohnungen in dem Baugebiet entsprachen nicht
dem Gebietscharakter. Mit diesem Baugebiet wird die Besonderheit der kleinradumi-
gen Mischung von Wohn- und Wochenendhé&usern in der Ortslage Trams aufgegrif-
fen. Zudem stelit das Baugebiet ein Bindeglied zwischen dem allgemeinen Wohnge-
biet und dem Ferienhausgebiet dar.
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Zur Sicherstellung einer bedarfsgerechten Wohnbauflachenentwicklung wird in dem
allgemeinen Wohngebiet WA je Einzelhaus héchstens eine Dauerwohnung zugelas-
sen. In dem Sondergebiet SO 1 sind je Einzelhaus héchstens zwei Ferienwohnungen
zulassig. In dem sonstigen Sondergebiet SO 2 sind je Einzelhaus héchstens zwei
Wohneinheiten zuléssig. Dabei kann es sich um zwei Ferienwohnungen oder jeweils
eine Dauer- und eine Ferienwohnung handeln. Auch eine Dauerwohnung in einem
Einzelhaus ist zulassig, wahrend jedoch zwei Dauerwohnungen in einem Einzelhaus
unzulassig sind.

Die Geb&ude sollen in Orientierung an der bereits vorhandenen Bebauung in ein-
bzw. zweigeschossiger Bauweise errichtet werden. In den Baugebieten wird eine
GRZ von 0,4 festgesetzt, so dass eine groRziigige bauliche Ausnutzung erméglicht
wird. Die festgesetzte MindestgréRe der Baugrundstiicke je Einzelhaus von 600 m?2 in
den Baugebieten verhindert zudem eine dem Ortscharakter widersprechende zu ho-
he Bebauungsdichte. Zudem wird sichergestellt, dass die Gemeinde Jesendorf die
Wohnbauflachenentwicklung am Eigenbedarf der ortsanséssigen Bevélkerung aus-
richtet.

Fur die Baugebiete wird eine maximale Sockelhéhe von 0,3 m tber dem Bezugs-
punkt festgelegt. Die Sockelhdhe ist gleich der Schnittpunkt von Oberkante Fertig-
fuBboden im Erdgeschoss und aufstrebendem Mauerwerk. In den festgesetzten
(sonstigen) Sondergebieten SO 1 und SO 2 betragt die zulassige Firsthéhe héchs-
tens 8,5 m und in dem allgemeinen Wohngebiet WA héchstens 9,5 m. Die Firsthéhe
ist die Hohenlage der oberen Dachbegrenzungskante. Fiir die festgesetzten Sockel-
und Firsthéhen gilt als Bezugspunkt die mittlere hergestellite Héhenlage der uber-
baubaren Grundsticksflache. Durch die festgesetzten Sockel- und Firsthéhen soll
das Einflgen in das bestehende Orts- und Landschaftsbild sichergestellt werden.

Um die Einbindung in die vorhandene Gelandestruktur zu erreichen und ein einheitli-
ches Ortsbild zu wahren, sind innerhalb der Baugebiete zur Herstellung einer tber-
baubaren Grundstiicksflache Aufschittungen oder Abgrabungen des natirlich an-
stehenden Bodens bis zu einem MaB von jeweils 1,0 m dann zulassig, wenn sich
diese auf fir die Statik des Geb&udes und dessen ErschlieBung erforderliche Fla-
chen beschranken. Darliber hinaus sind Abgrabungen und Aufschittungen bis zu
einem Maf} von 0,2 m zulassig. Fur die festgesetzten Héhen gilt als Bezugspunkt die
Bestandshoéhenlage des Mittelpunktes der von dem Geb&ude Uberdeckten Gelande-
oberflache.

Die Errichtung von Kleinwindkraftanlagen sowie die Errichtung von privaten Funkan-
tennen sind im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes ausgeschlossen.
Eine Beeintrachtigung des Ortsbildes soll ausgeschlossen werden.

2.3  Ortliche Bauvorschriften

Die ortlichen Bauvorschriften unterstreichen das von der Gemeinde Jesendorf ver-
folgte stéadtebauliche Konzept und sind vor Allem in Anlehnung an die vorhandene
Bebauung nordéstlich des Plangebietes getroffen. Sie sollen zusammen mit den
Festsetzungen zu Art und MaR der baulichen Nutzung eine an das raumliche Umfeld
angepasste Gestaltung der Wohn- und Feriensiedlung gewéhrleisten. Die Zielstel-
lung liegt dabei in der Gewahrleistung einer hochwertigen Gestaltung der Gebaude
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und der Freiflachen. Insbesondere unangepasste Dachlandschaften, Werbeanlagen,
Gas- und Olbehalter kénnen das Erscheinungsbild eines ganzen Ortsteils negativ
beeinflussen.

In den Baugebieten sind Dacher als symmetrische Satteldacher, Walm oder Krip-
pelwalmdacher auszubilden. In dem Sondergebiet SO 1 sind Dachneigungen von
25° bis 45° zulassig. In dem allgemeinen Wohngebiet WA und dem sonstigen Son-
dergebiet SO 2 sind fur Gebaude in eingeschossiger Bauweise sind Dachneigungen
von 35° bis 45° und in zweigeschossiger Bauweise Dachneigungen von bis zu 20°
zulassig. Die Festsetzung der Dachneigung bezieht sich auf die jeweiligen Haupt-
dachflachen der Gebaude. Die Dachneigungen von Nebenanlagen und untergeord-
neten Dachflichen (Gauben) kénnen abweichen. Fur Dacheindeckungen der Ge-
baude sind nur nicht glanzende rote, rotbraune, anthrazitfarbene oder schwarze
Tonziegel, Betonpfannen oder Doppelbiberschwénze sowie Holzschindel in naturna-
hen Farben zuldssig. Es ist auf einer Dachflache jeweils nur eine Art von Dachgau-
ben zuldssig. Trapezgauben sind unzuldssig. Die Dacheindeckung der Gauben muss
in Art und Farbe dem Hauptdach angeglichen werden. Die Breite aller Dachaufbau-
ten darf ein Drittel der Trauflinge des Gebaudes nicht Gberschreiten.

Mit den differenzierten Festsetzungen zu den Dachneigungen beabsichtigt die Ge-
meinde das Nebeneinander von eingeschossigen Gebauden mit flachgeneigten D&-
chern und zweigeschossigen Gebauden mit steiler geneigten Dachern zu verhindern.
Durch die starken Héhenunterschiede der Gebaude entstiinde sonst ein uneinheitlich
wirkendes Baugebiet.

Bei der Gestaltung der AuRenwande in den Baugebieten ist ausschliellich die Ver-
wendung von rotem, rotbraunem und rotbuntem Verblendmauerwerk, die Verwen-
dung von geputzten Flachen mit roten, rotbraunen, gelbbraunen und weien Farbto-
nen sowie die Verwendung von Holz mit gebrochenen Weil3-, Blau-, Gelb- und Rot-
ténen zulassig. Ebenso zulassig ist die Kombination der genannten Gestaltungsele-
mente mit echtem Fachwerk. Die Errichtung freistehender Treppenanlagen zur Er-
schlieRung des 1. Obergeschosses ist unzulassig. Treppen zum Obergeschoss sind
nur innerhalb eines geschlossenen Treppenhauses zulassig.

Um eine Blendwirkung fur die Umgebung auszuschlieRen, ist die Verwendung von
reflektierenden Dach- oder Fassadenmaterialien ist mit Ausnahme von Glasflachen
und von Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie unzulassig. Es sind Solarmodule
mit einer Antireflexionsbeschichtung zu verwenden.

In den festgesetzten Baugebieten sind Einfriedungen der Grundstiicke auf der zur
zugehérigen ErschlieBungsstrale gewandten Grundstiicksseite nur als Laubholzhe-
cke, Holzzaun mit senkrechter Lattung oder Feldsteinmauer bis zu einer Héhe von
1,2 m zulassig. Drahtzaune sind nur innerhalb von Hecken bis zur Héhe der Hecke
zulassig. Die Kronen von Felssteinmauern sind zu bepflanzen. Die Begrenzung der
Hohe von Einfriedungen sichert Sichtbeziehungen an den Grundstiickszufahrten und
dient somit der Verkehrssicherheit.

Zur Wahrung eines attraktiven Siedlungsumfeldes sind von der o&ffentlichen Ver-
kehrsflache einsehbare Abstellplatze fiir Abfallbehalter mit einer begriinten Umklei-
dung, mit Rankgittern oder Holzzaunen zu versehen. Die Aufstellung oberirdischer
Gas- oder Olbehilter ist nicht zulédssig. Werbeanlagen sind nur an der Statte der
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Leistung bis zu einer GréRe von 0,75 m? im Bereich des Erdgeschosses zulassig.
Werbeanlagen mit Leuchtfarben, wechselndem oder sich bewegendem Licht sind
unzulassig. Die Aufstellung von Warenautomaten ist unzulassig.

Es wird auf § 84 der LBauO M-V verwiesen, wonach ordnungswidrig handelt, wer
vorsatzlich oder fahrlassig dieser nach § 86 LBauO M-V erlassenen Satzung Uber die
ortlichen Bauvorschriften zuwiderhandelt. Der Versto kann mit BuBgeld geahndet
werden.

2.4 VerkehrserschlieBung und Stellpldtze

Das Plangebiet grenzt an die Landesstra’e 101, Gber die es auch erschlossen wird.
Die innere ErschlieBung des Plangebietes erfolgt iber herzusteliende Verkehrsfla-
chen. Es ist ein Anschluss an die L 101 vorgesehen. Die Planstrafl3e A schlief3t an die
L 101 an und endet in einer Wendeanlage, an der sich 9 Parkplatze fir Besucher
befinden. Von der Planstrale A zweigt die PlanstraBe B ab, die ebenfalls in einer
Wendeanlage mindend, das allgemeine Wohngebiet erschliet. Die Planstrafien A
und B werden als Verkehrsfldchen besonderer Zweckbestimmung ,verkehrsberuhig-
ter Bereich* festgesetzt.

Innerhalb der festgesetzten Grunflache ,Abschirmgriin“ verlauft ein FuBweg zur Ba-
destelle am Tramser See. Der Ful3weg lauft auf eine Heckenstruktur zu, innerhalb
derer sich ein Zaun befindet. Der Zaun weist an der Stelle, auf die der FuBweg zu-
lauft, einen Durchgang auf, so dass eine fulRlaufige Verbindung des Plangebiets zum
Tramser See entsteht. Eine Beeintrachtigung der bestehenden Biotopstrukturen fin-
det nicht statt.

Die Stralenquerschnitte der inneren ErschlieBungsstralen betragen 7,0 m. Eine
ausreichende Dimensionierung fiir die Benutzung durch Feuerwehr-, Rettungs- so-
wie Ver- und Entsorgungsfahrzeuge ist gewahrleistet. Die Wendeanlagen sind fur 3-
achsige Fahrzeuge ausgelegt.

In dem Plangebiet sind erforderliche Stellplatze auf den privaten Grundstiicken her-
zustellen. Je Baugrundstiick sollten mindestens zwei Uberdachte bzw. nicht Uber-
dachte Pkw-Stellplatze bereitgestellt werden. Carports werden als tUberdachte Pkw-
Stellplatze definiert. Zulassig ist auch der Anbau eines Gebaudes (z. B. Schuppen)
an den Carport. Es soll verhindert werden, dass Fahrzeuge auf den 6ffentlichen Ver-
kehrsflachen parken.

Innerhalb der Baugebiete ist die Errichtung von Pkw-Stellplatzen, Carports, Garagen
und Nebenanlagen im Vorgartenbereich unzulassig. Die Vorgartenbereiche sollen fur
eine gartnerische Gestaltung freigehalten werden. Der Vorgartenbereich ist der Be-
reich zwischen der zugehdrigen ErschlieBungsstraBe und der strallenseitigen
Hauptgebaudeflucht bzw. deren Verlangerung bis zur seitlichen Grundstlicksgrenze.
Nebenanlagen sind hier auch unzulassig, wenn sie direkt an das Hauptgebaude an-
gebaut werden. Bei Eckgrundstiicken ist die Hauptgeb&udeflucht die Gebaudeseite,
auf der sich der Haupteingang oder dessen Zuwegung zur zugehorigen Erschlie-
Rungsstralle befindet.

Im Geltungsbereich sind Grundstiickszufahrten, Wege, Stellplatze und deren Zufahr-
ten in wasserdurchlassiger Bauweise herzustellen. Dafiir kénnen z. B. Schotterrasen,
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. Rasengittersteine und Rasenfugenpflaster, wassergebundene Decken oder ein
groRporiges- bzw. offenfugiges (versickerungsfahiges) Pflaster verwendet werden.
Damit wird der zusétzliche Versiegelungsgrad auf ein Minimum beschrénkt. Die Her-
stellung von neuen Asphalt- und Betonflachen fir Stellplatzflachen und Grundstiicks-
zufahrten soll ausgeschlossen werden.

Im &stlichen Bereich des Plangebietes wird eine Verkehrsflache besonderer Zweck-
bestimmung ,Parkplatz‘ festgesetzt. Der Parkplatz ist fur Gaste der ca. 100 m ent-
fernten Badestelle am Tramser See vorgesehen. Um Nutzungskonflikte mit dem an-
grenzenden sonstigen Sondergebiet SO 2 ,Dauer- und Ferienwohnen® zu vermeiden,
wird die Nutzung des Parkplatzes auf den Tageszeitraum von 06:00 Uhr bis 22:00
Uhr beschrinkt. Die Gemeinde trifft hierzu als Flacheneigentimer eine ordnungs-
rechtliche Regelung.

2.5 Flachenbilanz

Die Gesamtflache innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 8 be-
tragt ca. 4,0 ha. Die Flache unterteilt sich folgendermafen:

Tab. 1: FlachenmalRe innerhalb des Plangebietes, gerundete Werte.

Flichennutzung FlachengroBe in m?
Allgemeine Wohngebiete 8 070
Sondergebiet SO 1 ,Feriensiedlung® 10 310
Sonstiges Sondergebiet SO 2 ,Dauer- und Ferien-
wohnen* e
Flachen fir Versorgungsanlagen 40
Landesstral’e 101 650
Planstralen A und B 3670
Parkplatze an der Wendeanlage 120
. FulRweg 100
| Offentlicher Parkplatz am Tramser See 920
Zuwegung zum Tramser See 590
Grunflachen, 6ffentlich und privat 8 730
Plangebiet gesamt 39 750

3. Ver- und Entsorgung

Die Trager der Ver- und Entsorgung sind in die Ausfihrungsplanung frihzeitig einzu-
beziehen. Die Mindestabstande zu ggf. vorhandenen Leitungen sind bei Bau- und
Anpflanzungsmafnahmen zu beachten.

Im Folgenden werden die wichtigsten Parameter der Ver- und Entsorgungsinfrastruk-
' tur erlautert.
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3.1  Trink- und Léschwasserversorgung

Das Plangebiet wird vom Wasserwerk Ventschow des Zweckverbandes Wismar
zentral Uber vorhandene Leitungen mit Trinkwasser versorgt. Neuanschlisse zur
Wasserversorgung sind mit dem Versorgungstrager abzustimmen. Der Zweckver-
band Wismar wird als Trager 6ffentlicher Belange in das Planverfahren eingebunden.
Hinsichtlich des sparsamen Umgangs mit Trinkwasser sollte der Einsatz von wasser-
sparenden Technologien bevorzugt werden.

Fur die Grundversorgung des Plangebietes mit Léschwasser ist eine Léschwasser-
menge von 48 m® pro Stunde Uber einen Zeitraum von zwei Stunden erforderlich.
Hierzu kénnen zwei Vertragshydranten in der Strale ,Neubauten® und in der Dorf-
strale herangezogen werden. Die Vertragshydranten haben eine Leistung von 24 m?
pro Stunde und befinden ca. 250 bis 350 m vom Plangebiet entfernt. Einige fur Be-
bauung vorgesehene Bereiche des Plangebietes befinden sich aulierhalb der vorge-
schriebenen Reichweite von max. 300 m zu den Vertragshydranten. Im Rahmen der
Erschliefungsplanung wird daher ein Hydrant mit einer Leistung von 48 m?® im Plan-
gebiet errichtet, so dass die Grundversorgung mit Léschwasser gesichert ist.

3.2 Schmutz- und Regenwasserentsorgung

Die Schmutzwasserentsorgung erfolgt iiber das Abwassernetz des Zweckverbandes
Wismar tber einen Anschluss an das Klarwerk Neukloster. Der Versorgungstrager
wird als Trager 6ffentlicher Belange in das Planverfahren eingebunden.

Eine Versickerung des Niederschlagswassers auf den Grundstiicken ist wegen der
nur schwachen Durchléssigkeit der Béden im Plangebiet nicht moglich. Dies ergab
sich aus dem Geotechnischen Bericht der Buchheim und Morgner PartGmbH vom
10.03.2020. Es wird daher festgesetzt, dass das auf den privaten Grundstiicken an-
fallende, unbelastete Niederschlagswasser in die lokale Vorflut einzuleiten ist. Die
detaillierte Umsetzung der Grundstucksentwéasserung wird im Rahmen der Erschlie-
Rungsplanung geklart.

Unter Beachtung der Ziele des Klima- und Ressourcenschutzes sollte das auf den
Dachflachen anfallende Niederschlagswasser gesammelt und u. a. zum Zwecke der
Gartenbewasserung genutzt werden.

Der natirliche Abfluss wild abflieBenden Wassers auf ein tiefer liegendes Grundsttick
darf nicht zum Nachteil eines héher liegenden Grundstiicks behindert werden bzw.
zum Nachteil eines tiefer liegenden Grundstiickes verstarkt oder auf andere Weise
verandert werden.

3.3 Energieversorgung und Telekommunikation
Die Stromversorgung wird tUber Anschlusskabel der WEMAG AG gewadhrleistet, die
im Offentlichen StraBenraum verlegt sind. Vorhandene Leitungen sind zu beachten.

Der Versorgungstrager wird als Trager 6ffentlicher Belange in das Planungsverfah-
ren eingebunden.
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Ein Anschluss des Plangebietes an die Gasversorgung ist vorgesehen. Die Gasver-
sorgung erfolgt tiber den Versorgungstrager PRIMAGAS Energie GmbH.

Die Versorgung mit Anlagen der Telekommunikation wird durch die Telekom AG si-
chergestellt. Ein ausreichendes Leitungsnetz ist entlang der ErschlieBungsstrafien
vorhanden. Firr den rechtzeitigen Ausbau sind Abstimmungsgesprache mit der Tele-
kom zu fuihren.

In allen StraRen und Gehwegen (oder ggf. unbefestigten Randstreifen) sind geeigne-
te und ausreichende Trassen fur die Unterbringung der Telekommunikationslinien
der Telekom vorzusehen (die Unterbringung der TK-Linien in asphaltierten Strallen
und Wegen fiihrt erfahrungsgema® zu erheblichen Schwierigkeiten bei der Bauaus-
fuhrung sowie der spateren Unterhaltung und Erweiterung dieser TK-Linien).

Aufgrund des Klima- und Ressourcenschutzes ist der Einsatz von Solarenergie oder
Erdwsrme zu empfehlen. Anlagen zur Solarenergienutzung sind auf den Déachern
zulassig.

3.4 Abfallentsorgung und Altlasten

Es ist die Abfallsatzung des Landkreises Nordwestmeckienburg zu beachten. Fur
das Plangebiet ist die ordnungsgeméRe Abfallentsorgung iber das vorhandene, bzw.
herzustellende, StraBen- und Wegenetz gewahrleistet.

Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind im Geltungsbereich der Satzung keine Alt-
ablagerungen oder Altlastenverdachtsflachen bekannt. Werden bei Bauarbeiten An-
zeichen fir bisher unbekannte schadliche Bodenveranderungen oder Altlasten (un-
natirlicher Geruch, anormale Farbung, Austritt verunreinigter Flissigkeiten, Ausga-
sungen, Altablagerungen) angetroffen, ist der Grundstiicksbesitzer gemaf § 4 Abs. 3
Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG) zur ordnungsgeméRen Entsorgung des be-
lasteten Bodenaushubs verpflichtet. Auf die Anzeigepflicht bei der Unteren Abfallbe-
hérde des Landkreises wird hingewiesen. Diese Pflicht gilt bei BaumaBnahmen,
Baugrunduntersuchungen oder @hnlichen Einwirkungen auf den Boden und den Un-
tergrund zusatzlich auch fiir die Bauherren und die von ihnen mit der Durchfuhrung
dieser Tatigkeiten Beauftragten, Schadensgutachter, Sachverstéandige und Untersu-
chungsstellen.

4. Immissionsschutz

Aufgabe von Bauleitplanungen im Hinblick auf den Immissionsschutz ist es, ab-
schliekend die Frage nach den auf das Plangebiet einwirkenden Immissionen zu be-
antworten und dafir zu sorgen, dass die Anforderungen an gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse beachtet werden. Die Gemeinde Jesendorf hat sich mit den mdg-
licherweise auf das Plangebiet einwirkenden Immissionen auseinandergesetzt.

Als auf das Plangebiet einwirkende Immissionsquellen sind die landwirtschaftliche
Nutzung im Siidosten des Gebietes und die Landesstrale 101 identifiziert worden.
Die von landwirtschaftlichen Nutzungen ausgehenden Beeintréchtigungen treten nur
saisonal auf. Beispielsweise kénnen durch landwirtschaftliche Einsatze zur Erntezeit
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auf den Ackerflachen in der naheren Umgebung sowie durch gelegentliche Geruchs-
belastigungen Beeintrachtigungen entstehen. Diese sind jedoch im l&ndlichen Raum
ublich und daher von den Anwohnern zu tolerieren.

Die Gemeinde Jesendorf hat eine schalltechnische Untersuchung durch Larmschutz
Seeburg (Rostock, 04.11.2020) fur den Bebauungsplan Nr. 8 beauftragt.

Fir schitzenswerte Nutzungen (z.B. Wohnnutzungen und Biiros) sind zufriedenstel-
lende Wohn-, Freizeit- und Arbeitsbedingungen zu gewéhrleisten. Von besonderer
Relevanz sind der Schutz von Schlafraumen im Nachtzeitraum sowie von Aufen-
wohnbereichen (Terrassen und Balkone) im Tageszeitraum.

Die AuBenbauteile von Gebduden missen bestimmten Mindestanforderungen an
das resultierende Luftschallddamm-Maf geniigen (weitergehende Anforderungen fin-
den sich in der VDI 4100). Sie werden durch den maRgeblichen AuRenlarmpegel be-
stimmt. Bei einem Einwirken mehrerer Gerauscharten wird der magebliche AuRen-
larmpegel aus der Summe aller Gerauschimmissionen gebildet. Dem mafgeblichen
AuBenlarmpegel werden nach der DIN 4109-1:2018-01 Larmpegelbereiche zugeord-
net, aus welchen sich die resultierenden Schalldamm-MaRe R'w,res aller Auenbau-
teile fur schutzwiirdige Nutzungen bestimmen lassen.

Die Berechnung der maRgeblichen AuBenlarmpegel erfolgt fir den Bebauungsplan
Nr.8 mit freier Schallausbreitung innerhalb des Plangebietes. Es ergeben sich in der
Planzeichnung dargestellte Larmpegelbereiche. MaRBgebend fir die Bestimmung der
Larmpegelbereiche ist der Nachtzeitraum. Das Plangebiet liegt Uberwiegend in den
Larmpegelbereichen | und Il. Der Larmpegelbereich Il beginnt ab einer Entfernung
von ca. 35 m von der Strallenmitte.

Die Gerauschimmissionen Uberschreiten am sudlichen Baufeld des Sondergebietes
SO 1 die Orientierungswerte der DIN 18005 fur Ferienhausgebiete tags um 1 dB und
nachts um 2 dB. Im allgemeinen Wohngebiet wird an den der Strale zugewandten
Baugrenzen der Orientierungswert tags um 4 dB und nachts um bis zu 5 dB Uber-
schritten.

Der Immissionsgrenzwert der 16. BImSchV fir reine und allgemeine Wohngebiete
von nachts 49 dB(A) wird an den dem Parkplatz zugewandten Geb&udeseiten des
Ostlichen allgemeinen Wohngebietes nachts um 1 dB Uberschritten. Wird nur die
nordliche Teilflaiche des Parkplatzes nachts genutzt, wird der Immissionsgrenzwert
der 16. BImSchV um 1 dB unterschritten.

Bei der Planung von Anlagen des ruhenden Verkehrs miissen von Anfang an schall-
schutztechnische Uberlegungen Eingang finden. Haufig sind bei Parkplatzen einzel-
ne kurzzeitige Gerauschspitzen kritisch und auch Ausléser von Beschwerden. Ein-
zelne kurzzeitige Gerduschspitzen, z. B. durch Turenschlagen, diirfen nach Abschnitt
6.1 der TA Larm die Immissionsrichtwerte am Tag um nicht mehr als 30 dB(A) und in
der Nacht um nicht mehr als 20 dB(A) Uberschreiten. Die danach zwischen dem Im-
missionsort und dem Rand des Parkplatzes beim nachstgelegenen Steliplatz erfor-
derlichen horizontalen Mindestabsténde — bei freier Schallausbreitung — sind fur den
Nachtzeitraum in Abhé&ngigkeit von der Stellplatznutzung und der Art der angrenzen-
den Baugebiete in der Parkplatzlarmstudie des Bayerischen Landesamtes fir Um-
welt zusammengestellt. Demnach betragt der erforderliche Mindestabstand des
nachsten Stellplatzes fir ein reines Wohngebiet (hier Ferienwohnanlage) 43 m und
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fur ein allgemeines Wohngebiet 28 m. Diese Abstande zur angrenzenden Wohn-
bzw. Ferienhausbebauung im Plangebiet und zur Wohnbebauung auRerhalb des
Plangebietes werden im nérdlichen Teil des Parkplatzes realisiert. Im sudlichen Teil
ist die Nutzung des Parkplatzes nachts einzuschranken. Ein entsprechender Hinweis
wird im Bebauungsplan gegeben.

Es ergeben sich folgende Festsetzungen zum Schutz vor Larmimmissionen:

- Zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Gerausche sind Auf-
enthaltsraume in Wohnungen innerhalb der Larmpegelbereiche Il bis IV so an-
zuordnen, dass mindestens ein Fenster zur larmabgewandten Gebé&udeseite
mit dem Larmpegelbereich Il ausgerichtet ist.

Ausnahmen konnen zugelassen werden, wenn die AuRenbauteile einschlieRlich
der Fenster so ausgefuhrt werden, dass die Schallpegeldifferenzen in den
Raumen einen Beurteilungspegel von 30 dB(A) gewahrleisten. Die gesamten
bewerteten Bau-Schalldamm-MaRe R'w,ges betragen gemaf DIN 4109-1:2018-
01 im Larmpegelbereich 1ll mindestens 35 dB und im Larmpegelbereich IV min-
destens 40 dB.

Fur Schiafraume und Kinderzimmer muss im Nachtzeitraum eine ausreichende
Beluftung mit Sicherung des Auflenbezuges gewahrleistet werden. Dies kann
durch besondere Fensterkonstruktionen oder durch andere bauliche MaRnah-
men gleicher Wirkung (z.B. schallgedammte Luftungseinrichtungen) erreicht
werden.

- AuRenwohnbereiche sind in den Larmpegelbereichen Il und Il zulassig.

- Fur larmabgewandte Gebaudeseiten darf der mafRgebliche AuRenlarmpegel
entsprechend Punkt 4.4.5.1 der DIN 4109-2 ohne besonderen Nachweis bei of-
fener Bebauung um 5 dB vermindert werden.

- Wird fiir konkrete Planvorhaben nachgewiesen, dass sich der Beurteilungspe-
gel fur die Fassaden oder AuRenwohnbereiche infolge der Eigenabschirmung
oder von Abschirmungen durch vorgelagerte Baukorper oder Larmschutzwan-
de, des Fortfalls maRgeblicher Schallquellen bzw. durch schallmindernde Maf3-
nahmen an den Schallquellen soweit vermindert, dass sich ein Larmpegelbe-
reich ergibt, der geringer ist als in der zuerst genannten Festsetzung aufgefuhrt,
dann finden die MaRnahmen des geringeren Larmpegelbereiches entsprechen-
de Anwendung.

5. Eigentumsverhéltnisse, Planungskosten

Das Grundstiick des Plangebietes befindet sich im privaten Eigentum. Die Kosten fur
die Planung und ErschlieBung tragen die Eigentimer. Die Gemeinde wird von allen
Kosten freigehalten.

6. Durchfiihrungsrelevante Hinweise

Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind von der geplanten Ma3nahme keine Bau-
oder Bodendenkmale betroffen. Wer wahrend der BaumaRnahmen Sachen, Sachge-
samtheiten oder Teile von Sachen (Funde) entdeckt, von denen anzunehmen ist,
dass an ihrer Erhaltung gemaR § 2 Abs. 1 des DSchG M-V ein é&ffentliches Interesse
besteht, hat dies unverziglich anzuzeigen. Anzeigepflicht besteht fur den Entdecker,
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den Leiter der Arbeiten, den Grundeigentiimer, zufédlligen Zeugen, die den Wert des
Gegenstandes erkennen. Die Anzeige hat gegeniber der unteren Denkmalschutz-
behdérde zu erfolgen. Sie leitet die Anzeige unverziglich an die Denkmalfachbehérde
weiter. Der Fund und die Fundstelle sind in unverandertem Zustand zu erhalten. Die
Verpflichtung erlischt funf Werktage nach Zugang der Anzeige, bei schriftlicher An-
zeige spatestens nach einer Woche. Die untere Denkmalschutzbehdrde kann die
Frist im Rahmen des Zumutbaren verlangern, wenn die sachgerechte Untersuchung
oder die Bergung des Denkmals dies erfordert - vgl. § 11 Abs. 1, 2, 3 DSchG M-V.

Das Plangebiet ist als nicht kampfmittelbelastet bekannt. Es ist jedoch nicht auszu-
schlieBen, dass bei TiefbaumaRnahmen Munitionsfunde auftreten kénnen. Aus die-
sem Grunde sind Tiefbauarbeiten mit entsprechender Vorsicht durchzufithren. Soll-
ten bei diesen Arbeiten kampfmittelverdachtige Gegenstande oder Munition auf-
gefunden werden, ist aus Sicherheitsgriinden die Arbeit an der Fundstelle und der
unmittelbaren Umgebung sofort einzustellen und der Munitionsbergungsdienst zu
benachrichtigen. Nétigenfalls ist die Polizei und gof. die &rtliche Ordnungsbehorde
hinzuzuziehen.

Mit den Bauarbeiten fiir das Plangebiet sind eventuell vorhandene Drainageleitungen
und sonstige Vorfiutleitungen in ihrer Funktionsfahigkeit zu erhalten bzw. wiederher-
zustellen. LAU-Anlagen (Lagerung, Abfillen und Umschlagen von wassergefahrden-
den Stoffen) haben auf der Grundlage des § 62 WHG i. V. m. der AwSV so zu erfol-
gen, dass eine Gefahrdung des Grund- und Oberflachenwassers nicht zu besorgen
ist. Prufpflichtige Anlagen nach AwSV sind bei der unteren Wasserbehérde anzeige-
pflichtig.

Werden bei der Durchsetzung der Planung Erdaufschliisse (auch Flachenkollektoren
oder Erdwarmesonden fir Warmepumpen notwendig, mit denen unmittelbar bzw.
mittelbar auf die Bewegung oder die Beschaffenheit des Grundwassers eingewirkt
wird, sind diese gemaR § 49 Abs. 1 des WHG sechs Wochen vor Baubeginn bei der
unteren Wasserbehtrde anzuzeigen. Dies trifft ebenso fur eventuell notwendige
Grundwasserabsenkungen wahrend der BaumaRnahmen zu.

Gemeinde Jesendorf, den ANCH003- [ VG ;/‘/

Johnk, Blirgermeister
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