BP der Innenentwicklung Nr. 5 ,Am Gutshaus Gademow"®, Gemeinde Parchtitz
Satzungsexemplar

Satzung der Gemeinde Parchtitz
tUber den Bebauungsplan
der Innenentwicklung nach 8§ 13a BauGB

Nr.5,,Am Gutshaus Gademow*

Satzungsexemplar

Gemeinde: Gemeinde Parchtitz
Amt Bergen auf Rigen
Markt 5 - 6

18528 Bergen auf Rugen

Bearbeitung: Arno Mill, ObVI
Altes Schulhaus 1
OT Mélin-Medow 5, 18528 Sehlen
Telefon +49 (03838) 24137

Endstand: 31. Januar 2014

Arno Mill, ObVI AM 2012.05



BP der Innenentwicklung Nr. 5 ,Am Gutshaus Gademow"®, Gemeinde Parchtitz Begriindung

Satzungsexemplar

Satzung der Gemeinde Parchtitz

Uber den Bebauungsplan
der Innenentwicklung nach 8§ 13a BauGB

Nr.5,,Am Gutshaus Gademow*

Begrindung gemar § 9 Abs. 8 BauGB
(ohne Umweltbericht nach 8 2 Abs. 4 und § 2a BauGB)

Gemeinde: Gemeinde Parchtitz
Amt Bergen auf Rigen
Markt 5 - 6
18528 Bergen auf Rugen

Bearbeitung: Arno Mill, ObVI
Altes Schulhaus 1
OT Mélin-Medow 5, 18528 Sehlen
Telefon +49 (03838) 24137

Endstand: 31. Januar 2014

Arno Mill, ObVI

AM 2012.05



BP der Innenentwicklung Nr. 5 ,Am Gutshaus Gademow"®, Gemeinde Parchtitz Begriindung

Satzungsexemplar

Textteil

Inhaltsverzeichnis

1. GruNASEALZE DI PLANUNG ...uiiiiiiiiiiiiiii bbb sssbsssnnnnes 1
11 Ausgangssituation / Stadtebauliche Rechtfertigung (8 1 AbS. 3 BAUGB) .........oviviiiiiiiiiiiee e 1
1.2 AUTSTEIIUNG UNA VEITANIEN ...ttt e e e e e ekttt e e e e e e e tbat e e e e e e e e e annseseeeaaeeaannntneeeaaens 1
1.3 Lage und Geltungsbereich des Plangebhietes...........uuviiiii i 1
1.4 S gL o T gL [T [T o Lo ) AP TP UPPPRSP 3
15 Erfordernisse der RAUMOITNMUNG ......o.ooiiiiiiieee ettt e e e e e ettt e e e e e e e et e et e eae e e e e seeeeeeaaeesaasnseseeeaaeeeaannsbeeeaaeeeeannennees 3

2. Ziele der Planung / Stadtebauliches KONZept......cooo oo 4
2.1 Angaben zum Plangebiet und der Umgebung / Historie & Bestand .............cccouvveiiieiiiiiiiiiccc et
2.2 Ziele des BebauungSsplanes...........occuevieiieeiiiiiiiiiieee e
2.3 Vorhaben / Baulicher Entwurf / FlAchenbilanz
2.4 Art und MaR der baulichen Nutzung / Bauweise / Ortliche Bauvorschriften

3. Ausgewahlte SChULZGULEN........oooviiii
3.1 [ TSI (o] 3ol 11 | 2SR PERP 11
3.2 DENKMAISCRULZ. ...ttt ettt h et e e e et e et e e e e e e e be e teeene e res 11

4, Technische Ver- und Entsorgung, ErschlieBung .........cccooeeeeiiiiiiiiiiiiiiie e, 11
4.1 SCNMULZWASSEIENISOTGUINT ... eutteteeiiete ettt e e ettt e ettt e s st e e ettt e e st e e e e aa b et e e e b et e e e sbe e e e aab et e e aas b et e enbe e e e anbr e e e eanneeennnes 11
4.2 NiedersChlagSWasSSEIENTSOTGUNG .......ciiueeieeitieeeeaieeeeeateeeestteeeastteeesateeeeaneeeeaasteeeeaseeeesanseeeeansaeeeaanseeeeannseaeansneens 12
4.3 R LT TS AT €Yo (0[] o o PR OPRP PR 12
4.4 LOSCNWASSEIDEIEILSTEIIUNG ... teeeee ittt et et e e st e st e e es bt e e e b e e s nnre e e e nnnree s 13
4.5 S =T o (V=T 6o (o U o To [ O PSP O PP UPPPPTPI
4.6 Y T gLVt ETo] o U g o FO T PP P PR PPTPT PO
4.7 Kommunikationsanlagen
4.8 ADTAlENISOrGUNG / AITBSTEN. ....ceiiiiee ettt e e s b e e e a bt e e st e e e s bn e e e s ssnreeens
4.9 Verkehrliche ErschlieBUNG/ SEIIPIALZE ..........oviiiiiiei ettt e et e e st e e s ee e antneeeans

5. UMmMWeRVErtragliChKeit ........ooooii e e e e e e eaaees

5.1 SChUtZGUTEr iM BESTANG .....uuiiiiiiiiiiiiiiiiiiieiiiebib bbb besessneeenssnenes
5.2 Auswirkungen des Vorhabens...........ccocveviiiiiciiiiicnce
5.3 Vermeidungs-, Verminderungs- und Schutzmaflinahmen
5.4 Eingriffsbewertung und KOMPENSALION. ...........eiiiiiiiiiiie ettt s e e nreees

6. ZUSAMIMENTASSUNG ..o

7. (R T=Tod ah 6T 0 1 T o 1 F= 1o 1= o WP SRUPPPRRPPIR

8. (@ TN L= =T A=Y =TT o o T = PR

Planteil

Planzeichnung mit Festsetzungen

Anlagen

Anlage 1  Ausschnitt aus FNP 1993 Gemeinde Parchtitz

Anlage 2 Baugrundgutachten, Ingenieurbiiro Volker WeiRe, 18528 Kaiseritz, vom 08. Marz 2012
(10 Seiten und 7 Blatt Anlagen)

Anlage 3  Artenschutzprognose nach 8§ 44 BNatSchG, Planungsbiiro Seppeler, 48249 Dillmen, vom Dezember 2013
(7 Seiten)

Arno Mill, ObVI AM 2012.05



BP der Innenentwicklung Nr. 5 ,Am Gutshaus Gademow"®, Gemeinde Parchtitz Begriindung
Satzungsexemplar

1. Grundsétze der Planung
1.1  Ausgangssituation / Stadtebauliche Rechtfertigung (8 1 Abs. 3 BauGB)

Fir das Plangebiet am westlichen Ortsrand des Ortsteiles Gademow ist die Entwicklung eines
Mischgebietes gem. 8§ 6 BauNVO vorgesehen. Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der
Gemeinde Parchtitz ist die allgemeine Art der baulichen Nutzung der betroffenen Bauflache als
gemischte Bauflachen (M) ausgewiesen. Neben der Wohnnutzung soll die Unterbringung von
Gewerbebetrieben ermdglicht werden, die das Wohnen nicht wesentlich stéren.

Das Plangebiet ist gepragt durch die unbebaute Gewerbebrache des ehemaligen LTA-Betriebs-
grundstiicks (Landtechnische Anlagen) der ehemaligen LPG Gademow/Parchtitz sowie durch
umgebende Wohnbebauung und ansassige Gewerbebetriebe. Der Gebietscharakter der um-
liegenden Flachen entspricht dem eines Mischgebietes i. S. 8 6 BauNVO. Westlich angrenzend
sind landwirtschaftliche Nutzflachen belegen. Die Voraussetzungen fiir Baugenehmigungen nach 8
34 BauGB sind aufgrund der Ortsrandlage und der unzureichenden Erschlie3ung nicht gegeben.

Ziel der Planung ist die Beseitigung der stadtebaulich unbefriedigenden Gewerbebrache und die
stadtebaulich integrierbare Wiedernutzbarmachung des Gebietes. Dariiber hinaus sollen der
baulich genutzte Ortsrand abgerundet und durch die Nachverdichtung die Infrastrukturkosten
innerhalb des Ortsteiles gesenkt werden. Mit der Satzung zu diesem Bebauungsplan soll das
Baurecht innerhalb des Plangebietes fir dem Gebietscharakter entsprechende Nutzungen
entwickelt sowie die notwendige Infrastruktur bereitgestellt werden.

1.2 Aufstellung und Verfahren

Zur Umsetzung dieses Vorhabens wurde durch die Gemeindevertretung Parchtitz am 25. Februar
2013. der Beschluss Nr. 28-25/13 zur Aufstellung des Bebauungsplanes der Innenentwicklung Nr.
5 ,Am Gutshaus Gademow“ nach § 13a BauGB gefasst. Dieser Beschluss wurde durch offent-
lichen Aushang bekannt gemacht.

Im beschleunigten Verfahren nach § 13 a Abs. 2 Nr. 1 BauGB gelten die Vorschriften des verein-
fachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend. Von einer frilhzeitigen
Unterrichtung und Erdrterung nach § 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB kann abgesehen werden. Es
muss also lediglich vom Grundsatz her eine férmliche Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung
nach 88 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB stattfinden. Statt der férmlichen Offentlichkeits- und
Behdordenbeteiligung kann wahlweise auch eine Beteiligung der betroffenen Offentlichkeit und der
Behorden erfolgen. Von einer Umweltprifung nach § 2 Absatz 4 BauGB, von dem Umweltbericht
nach 8§ 2 a BauGB und von der Angabe nach 8§ 3 Absatz 2 Satz 2 BauGB, welche Arten
umweltbezogener Informationen verfiigbar sind, wird abgesehen. Auch ein Monitoring ist nicht
erforderlich.

Mit dem Eigentimer des Grundstiicks -Gemarkung Gademow, Flur 1, Flurstlick 34/28- soll ein
ErschlieBungsvertrag nach § 124 BauGB geschlossen werden, mit dem die Verpflichtung zur
Ubernahme der Planungs- und ErschlieRungskosten sowie zur Durchfiihrung der ErschlieBung
innerhalb einer noch zu bestimmenden Frist zu regeln sein werden.

13 Lage und Geltungsbereich des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich am westlichen Rand des nach § 34 BauGB im Zusammenhang
bebauten Ortsteiles Gademow. Das Gebiet ist verkehrs- und versorgungstechnisch sudlich und
nordlich durch die Dorfstral3e erschlossen.

Die zur Uberplanung vorgesehenen Flachen umfassen eine GroRe von ca. 1,1 ha.
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Uberplant werden folgende Flurstiicke der Gemarkung Gademow, Flur 1:
teilweise 34/28, teilweise 34/55 und teilweise 36/5 sowie teilweise 34/8, teilweise 34/40 und
teilweise 34/62 (als Erfassung der bestehenden Verkehrsflachen).

o Al
Auszug aus der automatisierten Liegenschaftskarte KVA HST-NVP-RUG vom 07.03.2013
(verkleinert — ohne Maf3stab)

N\
......... \..\'\‘\ :
| N %
© LUNG-MV, © LAIV-MV, © GeoBasis-DE/MV
Quelle: http://www.umweltkarten.mv-regierung.de/atlas/ (25.01.2013 - 18:37)
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1.4 Entwicklungsgebot

Nach 8 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln. Im
seit dem 16. August 1993 wirksamen FNP der Gemeinde Parchtitz ist die Uberplante Flache als
gemischte Bauflachen (M) ausgewiesen. Danach entwickelt sich der BP Nr. 5 aus dem FNP
Parchtitz.

15 Erfordernisse der Raumordnung

Die Gemeinde Parchtitz ist im Regionalen Raumentwicklungsprogramm Vorpommern (RREP VP
2010) als Tourismusentwicklungsraum und als Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft eingeordnet. Hier
sollen der Tourismus und die Landwirtschaft in besonderem Mal3e als Wirtschaftszweig gesichert
und nachhaltig entwickelt werden.

Das Plangebiet liegt innerhalb einer Allgemeinen Siedlungsflache. Mit der Aufstellung des BP Nr. 5
ist die stadtebaulich vertraglich integrierbare Wiedernutzbarmachung einer innerdrtlichen
Gewerbebrache beabsichtigt. Das Gebiet soll seiner Vorpragung entsprechend in den umgeb-
enden Ortsteil mit Wohn- und Gewerbenutzungen einbezogen werden.

Die Gemeinde Parchtitz geht davon aus, dass die Sicherung und angemessene Entwicklung des
Ortsteiles Gademow als Wohn- und Gewerbestandort trotz der dezentralen Lage mit den Erforder-
nissen der Raumordnung vereinbar ist. Wenngleich die Gemeinde Parchtitz keine zentralortlichen
Funktionen wahrnimmt, eignet sich dennoch die Uberkommene landliche, kleinteilige Siedlungs-
struktur in Gademow in direkter Nachbarschaft zum Mittelzentrum Bergen und zur B 96 als
Uberregionale Achse zur Ansiedlung kleingewerblicher Nutzungen in Verbindung mit bezahlbarem,
kleinteiligem, gartenbezogenem Wohneigentum. Innerstadtische Lagen weisen insbesondere
aufgrund zu berlcksichtigender Belange des Immissionsschutzes oft eingeschréankte Standort-
merkmale auf.

Soweit den Gemeinden nicht besondere raumordnerische Funktionen zugewiesen sind, soll in der
Regel eine organische Siedlungsentwicklung stattfinden. Diese bemisst sich nach ihrer Lage,
GroRRe, Struktur und Ausstattung. Im Wohnsiedlungsbereich soll die organische Siedlungs-
entwicklung einer Gemeinde die Deckung des Bedarfs ihrer Bevilkerung sowie einer nicht
unverhaltnismaRigen Bevoélkerungszuwanderung umfassen. Im gewerblichen Siedlungsbereich soll
die organische Siedlungsentwicklung einer Gemeinde den Bedarf der ansassigen Betriebe sowie
fur die Neuansiedelung von Betrieben umfassen, die zur ortlichen Grundversorgung oder Struktur-
verbesserung in der Gemeinde notwendig oder die an besondere Standortvoraussetzungen
gebunden sind.

In Anbetracht des dramatischen demografischen Wandels ist die Verpflichtung zu sorgfaltiger
Uberprufung des tatsachlichen Wohnbedarfs zwingend. Ziel der Planung ist daher keineswegs die
blinde Erweiterung des Angebotes dezentraler Wohnbauflachen. Die Gemeinde Parchtitz verfolgt
vielmehr die nachhaltige Beeinflussung der wirtschaftlichen und sozialen Ortsstruktur sowie den
Erhalt und die Starkung ortlicher Gewerbetreibender, um dem demografischen Wandel entgegen-
zuwirken. So kann das Plangebiet vorzugsweise der Ansiedlung von kleinen mittelstandischen
Unternehmen dienen, die die gewerblichen Standortvorteile nutzen und zugleich am Ort ihrer
gewerblichen Niederlassung wohnen wollen.

Darliber hinaus sollen mit der gezielten Uberplanung brachgefallener Flachen innerhalb der
Ortslage die Siedlungsdichte erhoht und Infrastrukturkosten reduziert werden. Der demo-
graphische Wandel und die zunehmende Finanzknappheit machen eine starkere Biindelung von
Infrastruktur notwendig. Dies erfolgt auch angesichts der erst in 2012 erfolgten ErschlieBung des
Ortsteiles Gademow mit zentralen Anlagen der Trinkwasserversorgung und Schmutzwasser-
entsorgung.

Arno Mill, ObVI AM 2012.05
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Die Sicherung und Entwicklung der Ortslage Gademow steht im Einklang mit den Plansatzen 3.1.1
(2 und 2) < Landliche Raume >, 3.1.3 (1, 5, 8 und 10) < Tourismusrdume >, 4.1 (4 und 6) <
Siedlungsstruktur >, 4.2 (1 und 3) < Stadt- und Dorfentwicklung > RREP VP 2010.

Indes ist der Nachweis der Ubereinstimmung der Planung mit den Grundsatzen 4.1 (3 und 5)
RREP VP derzeit nicht serios zu fuihren. Hierzu ware zunéchst die sachkundige Fortschreibung
des bereits seit 1993 unverandert (!) wirksamen FNP der Gemeinde Parchtitz erforderlich. Die
Gemeinde Parchtitz sieht die Entwicklung des Plangebietes dennoch als stadtebaulich vertraglich
integrierbar und geht derzeit nicht davon aus, dass erhebliche Beeintrachtigungen durch das
Vorhaben eintreten werden, da die Erweiterungen weitestgehend behutsam und im Bereich eines
bereits vorgepragten Standorts erfolgen. Unter Berlcksichtigung der Erfordernisse der Raum-
ordnung und Landesplanung wird eine nachhaltige Entwicklung angestrebt.

2. Ziele der Planung / Stadtebauliches Konzept
2.1  Angaben zum Plangebiet und der Umgebung / Historie & Bestand

Das Gemeindegebiet Parchtitz liegt mit ca. 25 km2 im mittelrigenschen Raum ca. 3 km
nordwestlich von Bergen auf Rugen, am Westufer des Nonnensees. Die Gemeinde besteht aus
den Ortsteilen Parchtitz, Boldevitz, Muglitz, Neuendorf, Platvitz, Reischvitz, Volkshagen, Willihof
und Gademow und hat ca. 770 Einwohner. Die Flachenstruktur ist gegliedert in ca. 93 % land- und
forstwirtschaftliche Nutzflachen sowie in ca. 3 % bebaute und ca. 4 % sonstige Flachen. Etwa 20
% der Einwohner leben in Gademow. Die Gemeinde verfolgt eine Entwicklung des behutsamen
Wohnungsbaus, welcher sich bedarfsgerecht auf die Nachverdichtung und Abrundung der
Ortsteile innerhalb ihrer bestehenden Grenzen beschrénkt.

Die Gemeinde Parchtitz liegt direkt an der LandesstraRe L 301 von Bergen nach Gingst. Die B 96
und die Bahnstrecke Stralsund—Sassnitz verlaufen ostlich der Gemeinde, beides Transitverbind-
ungen (lberregionale Achsen) zwischen Skandinavien/ Baltikum und Mitteleuropa.

Der Ortsteil Gademow und das Plangebiet liegen ca. 1,5 km stdlich vom Ortsteil Parchtitz. Beim
Ortsteil Gademow handelt es sich im Ursprung um eine seit dem 13. Jh. gewachsene Ansiedlung
von zunéchst drei Bauernhdfen, die sich seit dem letzten Jahrhundert als der Stadt Bergen
vorgelagerter Wohn- und Gewerbestandort entwickelt hat. Mal3geblich beeinflusst wurde die
Ortsentwicklung wahrend der DDR-Zeit durch die Konzentration von Betrieben und Einrichtungen
der ehemaligen LPG Gademow/Parchtitz.

Neben der Landwirtschaft bilden vor allem in Gademow Handwerk und Gewerbe den Haupt-
erwerbszweig in der Gemeinde Parchtitz. Hier sind demgemal Gewerbe- und Mischbauflachen
von einigem Gewicht ausgebildet. Der Ortsteil Gademow ist durch den o6ffentlichen Personen-
nahverkehr OPNV erschlossen. Eine Bushaltestelle befindet sich an der L 301.

Beim siidlich an das Plangebiet angrenzenden, im Volksmund schlechthin als ,Gutshaus® bezeich-
neten Anwesen handelt es sich um ein um 1860 entstandenes, eingeschossiges Wohnhaus eines
Bauerhofes mit 7 Achsen, dreiachsigem Frontspiel3 und Satteldach sowie einem kleinen Park. Am
nordlichen Ortsrand belegen ist der heute groRte Gewerbebetrieb des Ortsteiles, der Riigen C & C
GroRBmarkt, welcher bereits zu Beginn der 90er Jahre auf dem Grundstiick der vormaligen OGS
Bergen errichtet wurde.

Bei der zur Bebauung vorgesehenen Flache handelt es sich im Wesentlichen um das brach-
gefallene ehemalige LTA-Betriebsgrundstiick (Landtechnische Anlagen), welches nach Abbruch
der hier vormals belegenen Geb&ude berdumt und abgesehen von noch vorhandenen Fundament-
resten unbebaut ist.
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Direkt an das Plangebiet angrenzend belegen sind (norddstlich) eine Dachdeckerei und (std-
Ostlich) ein Baubetrieb mit jeweils zugehdrigen Nebenanlagen wie Werkstatt- und Lagergebauden
und als Materiallager dienende Freiflachen.

Das Plangebiet ist verkehrs- und versorgungstechnisch durch die Dorfstral3e erschlossen, welche
erst 2012 durch offentliche Anlagen der Trinkwasserversorgung und Schmutzwasserversorgung
erganzt wurde.

2.2 Ziele des Bebauungsplanes

Vorrangiges Ziel der Planung ist die Wiedernutzbarmachung der Gewerbebrache des ehemaligen
LTA-Betriebsgrundstiicks (Landtechnische Anlagen) und Wiedereingliederung des Gebietes in den
nach 8 34 BauGB im Zusammenhang bebauten Ortsteil Gademow. Der Ortsrand soll abgerundet
und die vorhandene ErschlieBung bedarfsgerecht erweitert und optimiert werden. Das Gebiet soll
erganzend in den umgebenden Wohn- und Gewerbestandort Gademow einbezogen werden. Es
sollen bezahlbare Flachen zur Ansiedlung von Gewerbetreibenden, kombiniert mit kleinteiligem,
gartenbezogenen Wohneigentum geschaffen werden, belegen in direkter Nachbarschaft zur B 96
und zur stadtischen Infrastruktur des Mittelzentrums Bergen auf Rigen.

Die Gemeinde Parchtitz verfolgt hier die nachhaltige Beeinflussung der wirtschaftlichen und
sozialen Struktur der Gemeinde sowie den Erhalt und die Starkung des ortlichen Gewerbes und
der Einwohnerzahl, um dem demografischen Wandel entgegenzuwirken. Dariiber hinaus sollen mit
der Nachverdichtung der Ortslage die Effizienz der Erschlielung optimiert und Infrastrukturkosten
langfristig reduziert werden. Dies erfolgt auch angesichts der erst in 2012 erfolgten, kosten-
intensiven ErschlieBung des Ortsteiles Gademow mit zentralen Anlagen der Trinkwasser-
versorgung und Schmutzwasserentsorgung.

Das Dilemma der Schrumpfung der finanziellen Méglichkeiten zwingt die Kommunen, ihren stadte-
baulichen Gestaltungsanspruch mit privaten Investoren zu teilen. Daher ist im Einzelfall zu
hinterfragen, ob fir ein Entwicklungsgebiet ein solventer und ernsthaft interessierter Investor
gegenwartig ist. Der Uberwiegende Teil des Plangrundsticks wurde durch einen Vorhabentrager
zum Zwecke der baulichen Entwicklung erworben. Dieser ist entschlossen, die Entwicklung des
Plangebietes auf seine Kosten konsequent und zeitnah voranzutreiben. Voraussetzung ist die
Vereinbarkeit des Vorhabens mit den stéadtebaulichen Zielen der Gemeinde Parchtitz.

Mit dieser Planung bekennt sich die Gemeinde Parchtitz zu ihrer gemeindlichen Steuerungs- und
Versorgungsaufgabe. Mit der Satzung zum BP Nr. 5 sollen die laut FNP Parchtitz bereitzu-
stellenden gemischten Bauflachen fir den Ortsteil Gademow bauplanungsrechtlich gesichert
werden. Zugleich bt die Gemeinde mit der Schaffung eigenen Ortsrechts ihre Planungshoheit aus
und greift auf diese Weise einer wesensfremden Bebauung oder unerwiinschten Entwicklung von
baulichen Nutzungen vor.

Das Gebiet ist auf der Grundlage von 8§ 1 Abs. 4 - 9 BauNVO nach den vorgesehenen Nutzungen
den vorhandenen Rahmenbedingungen anzupassen. Dabei sind die umgebenden Wohnnutz-
ungen und Gewerbebetriebe sowie deren Stdérgrade und Schutzbedirfnisse zu wirdigen. Um den
Bestand und die Entwicklung der drtlich ansassigen Gewerbebetriebe angrenzend an die
Wohnnutzungen nicht zu geféhrden, ist die planungsrechtliche Sicherung beider Nutzungen nach
der Systematik der BauNVO geboten. Demgemal ist fir das Plangebiet die Entwicklung eines
Mischgebietes (MI) gemall 8 6 BauNVO vorgesehen. Mit Inkrafttreten der Satzung soll die
Beurteilung der Zulassigkeit der Vorhaben aufgrund § 30 Abs. 1 BauGB herbeigefihrt werden.
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2.3 Vorhaben / Baulicher Entwurf / Flachenbilanz

Vorhabenbeschreibung

Wie viele andere Kommunen erlebt auch Parchtitz das Szenario der Abwanderung der Menschen.
Die u.a. hierdurch bedingte Abnahme der Siedlungsdichte trifft auf die durch Ausweitung der Ver-
und Entsorgungsnetze bedingte Kostensteigerung und fihrt so zu einem zwangslaufigen Anstieg
der Kostenbelastung pro Einwohner. Die Gemeinde Parchtitz sieht daher wesentliche Obliegen-
heiten im Erhalt und in der Erhéhung der Siedlungsdichte innerhalb ausgewiesener Siedlungs-
flachen. Der Erhalt bzw. die Starkung gewerblicher Ansiedlungen und der Einwohnerzahl ist
insbesondere im Hinblick auf den Ausgleich der Infrastrukturkosten von grof3er Bedeutung.

Das Plangebiet liegt innerhalb des Siedlungsgebietes des Ortsteiles Gademow. In 2012 wurde
Gademow mit zentralen Anlagen der Trinkwasserversorgung und Schmutzwasserentsorgung
erschlossen. Die Gemeinde verfigt mit dem Plangrundstiick tber eine im FNP Parchtitz ausge-
wiesene gemischte Bauflache, die aufgrund des bestehenden Versorgungsbedarfs sowie aufgrund
ortsbildpragender Erfordernisse einer geordneten Entwicklung bedarf.

Mit der Aufstellung des BP Nr. 5 wird die Deckung des Bedarfs der Gemeinde Parchtitz sowie
einer nicht unverhaltnismafiigen Bevolkerungszuwanderung verfolgt. Der Ortsteil Gademow eignet
sich aufgrund seiner Pragung sowie dank seiner Nahe zur B 96 und zur Stadt Bergen auf Rigen
zur Ansiedlung kleiner Gewerbebetriebe. Diese Zielgruppe kennzeichnet neben der Kaufkraft ein
Bedarf an Gewerbestandorten, die sich zugleich zur Schaffung kleinteiligen, gartenbezogenen
Wohneigentums eignen. Die erfolgreiche Bewerbung dieser Zielgruppe hin zum Gewerbe-
/Wohnstandort beeinflusst die ortliche Struktur der Gemeinde nachhaltig und hat eine Reduzierung
der gemeindlichen Infrastrukturkosten pro Kopf zur Folge.

Die Gemeinde plant zunachst die verkehrlich und versorgungstechnisch erganzende Erschliel3ung
des Gebietes. Die bisher als nordlich und sudlich des Plangebietes in die Tiefe fihrenden
Stichwege der Dorfstral3e sollen durch die innere ErschlieBung des Plangebietes miteinander
verbunden werden. Auf diese Weise sollen die kiinftigen Bauflachen erschlossen und eine sowohl
fur Bewohner als auch Versorgungsfahrzeuge weitaus besser nutzbare Ringstrae entstehen,
deren Nutzung ggf. zum Einrichtungsverkehr bestimmt werden kann.

Die ErschlieBung soll gemaR § 124 an den Eigentimer der groRten Gebietsteilfliche Ubertragen
werden. Als dann ist die VerauRerung von Baugrundstiicken an Bauwillige vorgesehen.

Baulicher Entwurf

Vom Gutshof Gademow als solitéare, offene Anlage und diversen gewerblichen Nutzungen
abgesehen sind die Wohnnutzungen des Ortsteiles gepragt durch vorwiegend kleinteilige und frei-
stehende Einzel- und Doppelhduser mit niedriger Geschossigkeit und steilen Dachern, sowie
einige Wohngebaude in Bungalowbauweise. Die Uberwiegend vorhandene Bauweise soll auch im
geplanten Mischgebiet fortgesetzt werden, wobei hier Wohngebaude ausschlie3lich als Einzel-
hauser mit jeweils maximal 2 Wohneinheiten erlaubt werden sollen. Dabei sollen fur gewerblich zu
nutzende Gebdude und Nebenanlagen grof3ere und dennoch gebietsvertragliche Abmessungen
ermdglicht werden. Der Empfehlung des beauftragten Planungsbiros zum Ausschluss der
Bungalowbauweise folgt die Gemeinde nicht, um auch Menschen mit eingeschréankter Beweg-
lichkeit das Wohnen in Bungalows zu erméglichen.

Die Anordnung der Baufelder erfolgt stralenbegleitend als durchgehende Béander ohne Ver-
einzelung, um bei nachfolgender Parzellierung einen angemessenen Spielraum fur die Anordnung
der Baukorper auf dem Grundstiick zu ermdglichen. Die tatsachlich Uberbaubare Flache wird
sodann durch die Festsetzung der GRZ eingeschrankt. Die Bebauungstiefe ist so bemessen, dass
eine stralBenbegleitende Raumkante unterstiitzt wird, dabei aber differenzierte und gegliederte
Bauwerksformen ermoglicht werden. Mit den Festsetzungen zum Maf3 der baulichen Nutzung wird
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Begriindung

geregelt, dass kinftige bauliche Anlagen keine neuen unmafstablichen Dominanten bilden und
sich organisch in die Siedlungsstruktur einflgen.

Der Planungsansatz beinhaltet eine dem Mischgebietscharakter entsprechende, weniger einge-
schrankte Nutzungstiefe der Parzellen zur Errichtung von Gewerbe- und Nebenanlagen. Hierdurch
auf ggf. benachbarte, rickwartige, schutzbedurftige Raume (Hausgarten) wirkende Beeintrachtig-
ungen gelten in Mischgebieten grundsatzlich als hinnehmbar.

Fldchenbilanz

Im FNP Parchtitz ist fur die Gemeinde insgesamt ein Wohnbaubedarf von ca. 80 WE auf einer
Bruttobauflache von ca. 7,7 ha fir den Entwicklungszeitraum von 1993 bis 2000 ausgewiesen. Der
FNP Parchtitz ist nunmehr seit 1993 unverandert wirksam und wurde bisher nicht fortgefiihrt. Es ist
daher davon auszugehen, dass die vor zwei Jahrzehnten, im Ubrigen bereits bei Aufstellung des
FNP nur sehr vage formulierten Planziele als Uberholt gelten kénnen und demgemal alsbald einer
sachkundigen Uberpriifung unterzogen werden sollten.

Auch der Umfang der zu erwartenden Ansiedlung kleiner Gewerbebetriebe im Plangebiet kann
deshalb nicht serids prognostiziert werden.

Die nachfolgende Ubersicht zeigt die Entwicklung der in den einzelnen Ortsteilen und im
Gemeindegebiet insgesamt seit 1993 entstandenen Wohneinheiten. Hieraus ist ersichtlich, dass
eine nennenswerte Wohnflachenentwicklung lediglich in den Ortsteilen Parchtitz Dorf und
Gademow stattgefunden hat. Dabei liegt das gréte Gewicht mit 68 von insgesamt 110 WE im
Ortsteil Gademow. Dies erscheint angesichts der stadtebaulichen Rahmenbedingungen folge-
richtig. Nur 4 der 12 Ortsteile verfligen Uber eine Ortsteilqualitat i. S. d. 8 34 BauGB. Der Ortstell
Gademow verfugt Uber die besten Standortmerkmale im Vergleich.

Ortsteil WE gesamt Altbestand Neu (ab 1993) Darstellung im FNP
Parchtitz Hof 5 4 1 Flache fur die Landwirtschaft
Parchtitz Dorf 63 39 24 Wohngebiet
Gademow 115 47 68 Mischgebiet, Gewerbegebiet
Boldevitz 49 46 3 Mischgebiet
Neuendorf 12 3 9 Flache fir die Landwirtschaft

(nur Ferienwohnungen)

Volkshagen 8 8 0 Flache fir die Landwirtschaft
Platvitz 8 8 0 Flache fiir die Landwirtschaft
Muglitz 27 24 3 Mischgebiet
Willihof | 10 8 2 Flache firr die Landwirtschaft
Willihof 1l 5 5 0 Flache fir die Landwirtschaft
Reischvitz Hof 6 6 0 Mischgebiet
Reischvitz Dorf 4 4 0 Flache fur die Landwirtschaft
Gesamt 312 202 110

Diese Entwicklung entspricht der im FNP formulierten Prognose, welche sowohl auf die ortlichen
Rahmenbedingungen als auch auf die historische Entwicklung des Ortsteiles Gademow als
ehemals bedeutsamer LPG-Standort zuriickzufuihren ist. Dem wirtschaftlichen Aufschwung und
dem demografischen Wandel entsprechend erfolgte die starkste Entwicklung in den neunziger
Jahren. Seither sind Bautatigkeit und Wohnflachenentwicklung riicklaufig. Dennoch ist die
Bevolkerungsentwicklung der Gemeinde Parchtitz verglichen mit der gesamten Planungsregion
relativ stabil.
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Unter Berlcksichtigung voranstehend beschriebener Entwicklung kann fur den Ortsteil Gademow
im Zeitraum von 2013 bis 2020 ein Wohnbedarf von allenfalls 10 bis 12 WE prognostiziert werden.
Diese GroRRenordnung entspricht etwa der auf ca. 1 ha Flache in einem Mischgebiet tiberschlaglich
erzielbaren Zahl von Wohneinheiten bei optimaler Durchmischung von Wohnen und Gewerbe.

Dessen ungeachtet ist im Rahmen dieser Planung eine Bilanzierung des geplanten Wohnbau-
bedarfs in Bezug zu den langfristigen, gemeindlichen Planzielen nicht angezeigt. Die hier ent-
wickelte Wiedernutzbarmachung und Nachverdichtung auf verhéltnismaRig kleiner Gebietsflache
erlaubt eine sehr flexible Ausbildung kinftiger Betriebs- und GrundstiicksgréRen und bewirkt auf
diese Weise eine nicht seriés zu bestimmende Planzahl letztlich entstehender Wohneinheiten.

Demgemal3 gilt nachfolgende Flachenbilanz vornehmlich der Darstellung der im Plangebiet
erzielbaren Gebaudegrundflachen. Bei der hier angesetzten Verteilung von Grundflachen handelt
es sich um eine beispielhafte Annahme, die aufgrund der im BP Nr. 5 gewahlten, einschrankenden
Festsetzungen (z.B. MindestgréRen der Baugrundsticke; Mindestlangen der an der Erschlie-
Rungsstralle liegenden Grundstiicksseiten) durchschnittlich erzielbar sind. Die im nachfolgenden
Bebauungsbeispiel dargestellten Gebaudegrundflachen entsprechen den nach dem BP Nr. 5
sowohl minimalen als auch maximal méglichen Abmessungen.

Ermittlung durchschnittliche Grundflache:

Flache des Baugebietes in m2 GRZ durchschnittliche Grundflache in mz plus 50% Nebenanlagen in m2
(jedoch max. 0,8 GRZ)
8.165 0,6 12 x 130 m2 = 1.560 780
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Ermittlung sonstiger Flachen:

Festsetzungen gemaf Bebauungsplan in m2
Griinflache 840
Verkehrsflache 815
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung 1.264

2.4  Artund MaR der baulichen Nutzung / Bauweise / Ortliche Bauvorschriften

Art der baulichen Nutzung

Diese Planung regelt die zuklnftige Grundsticksnutzung in einem Mischgebiet (MI) nach § 6
BauNVO, ,Mischgebiete dienen dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die
das Wohnen nicht wesentlich stéren.”. Das Gebiet ist auf der Grundlage von § 1 Abs. 4 - 9
BauNVO nach den vorgesehenen Nutzungen den vorhandenen Rahmenbedingungen anzu-
passen. Dabei sind die umgebende Gebietspragung mit ihren Wohnnutzungen und Gewerbe-
betrieben sowie deren Storgrade und Schutzbedirfnisse nach der Systematik der BauNVO zu
wurdigen. Die Festsetzung tragt dem Charakter der geplanten Nutzung Rechnung und legt die
allgemeine Zweckbestimmung und Art der Nutzung fest. Eine Festsetzung nach § 6 BauNVO ist
daher geboten.

Zum Zwecke der Steuerung des Gebietscharakters werden unter Anwendung des Kataloges nach
8§ 9 BauGB i. V. m. 8 1 (5) BauNVO differenzierte Beschrankungen zulassiger Nutzungen bzw. der
Ausschluss bestimmter Nutzungen festgesetzt. So werden nur ,kleine Einzelhandelsbetriebe und
Betriebe des Beherbergungsgewerbes nach 8 6 (2) Nr. 3 erlaubt. Tankstellen und Vergniigungs-
statten nach § 6 (2) Nr. 7 und 8 werden als unzuldssig ausgeschlossen. Um einer Ubermafigen
Entwicklung von Wohnbauflachen entgegenzuwirken, wird die Errichtung von Einzelhausern mit
jeweils maximal 2 Wohneinheiten je Wohngeb&ude festgesetzt.

Die neben kleinen Beherbergungsbetrieben ausdriickliche Benennung von ,Ferienwohnungen,
auch als kleiner Beherbergungsbetrieb” dient der Klarstellung, um den in Schrifttum und Recht-
sprechung keinesfalls einheitlichen Verlautbarungen zu begegnen, ob es sich bei einer Ferien-
wohnung um einen (kleinen) Beherbergungsbetrieb handele.

Als zuldssig festgesetzt wird u.a. ,1 Ferienwohnung/-appartement, auch als kleiner Betrieb des
Beherbergungsgewerbes je Wohngebaude mit 2 WE*®. Bei Errichtung einer Wohneinheit zu Dauer-
wohnzwecken je Wohngebéaude soll die Zuordnung einer Ferienwohnung ermdéglicht werden. Mit
dieser Festsetzung soll die vorwiegende Nutzung Dauerwohnen gesichert und zugleich eine
Ferienunterunterkunft ermdglicht werden. Somit ist mindestens eine Wohnung je Wohngebéaude
einem nicht standig wechselnden Personenkreis vorbehalten. Die Zuordnung der touristischen
Wohnnutzung zum Dauerwohnen entspricht dem in der Gemeinde verbreiteten, kleinteiligen
Beherbergungsangebot. Die Entwicklung im Gemeindegebiet zeigt, dass die Bauherren an einer
Doppelnutzung ihrer Gebdude oder an der Einordnung von Zweitwohnungen interessiert sind,
vornehmlich zum Zwecke der Refinanzierung des Bauvorhabens, aber auch zur finanziellen
Altersvorsorge. Diesem Trend will sich die Gemeinde nicht verschlie3en.

Bauweise

Mit den Festsetzungen zur offenen Bauweise wird die Lage der Hauptbaukorper zu den Grund-
stiicksgrenzen geregelt. Danach haben Wohngebaude seitliche Abstdnde zu den Grundstiicks-
grenzen nach LBauO M-V einzuhalten.

Zur Sicherung der Ortsbild pragenden, kleinteiligen Bebauung wird die offene Bauweise mit der
abweichenden Bauweise verkniUpft und die Langen der Gebaudeseiten fir Wohngebaude auf
maximal 16 m begrenzt. Parallel dazu werden Mindestgrof3en fir die kinftigen Baugrundstiicke
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von 500 m2 und Mindestlangen von 16 bis 20 m fur die der erschlieRenden Verkehrsflache zuge-
wandten Grundstiicksseiten festgesetzt.

Auf eine Festsetzung der Stellung baulicher Anlagen (Firstrichtung) wird verzichtet. Das Ortsbild
der Umgebung weist keine eindeutige Ausrichtung einer trauf- oder giebelstandigen Bebauung auf.
So kann die Ausrichtung der Dachflachen zur Nutzung der Sonnenenergie erleichtert und braucht
nicht dem Ortsbild untergeordnet werden.

Mald der baulichen Nutzung

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen sowie die Ausnutzungsmaoglichkeiten der Baugrundstiicke
werden mittels Baufeldfestsetzung sowie durch entsprechende textliche Festsetzungen zum Mal3
der baulichen Nutzung gesichert. Dabei werden die Festsetzungen so gewahlt, dass eine
notwendige Freiheit fir die Bauherren besteht, dabei aber die Einpassung zum vorhandenen Orts-
und Landschaftshild gewahrt ist.

Wahrend die Baufelder zwecks flexibler Anordnung und Gestaltung der kinftigen Bebauung
zunéachst grof3ziigig dimensioniert sind, wird die Mdglichkeit der Ausnutzung selbiger durch die
Festsetzung der Langen der Gebaudeseiten flir Wohngebaude, die Festsetzung der Grundflachen-
zahl GRZ 0,6 und der Ho6he der baulichen Anlagen beschrénkt. Eine weitere Begrenzung der
baulichen Ausnutzung ergibt sich indirekt aus den gewahlten Festsetzungen zur Gestalt im
Rahmen der Ortlichen Bauvorschriften, wie beispielsweise die Dachneigung oder die Hohe der
Trauflinie. Auf diese Weise wird das Mal3 der baulichen Nutzung hinreichend bestimmt, ohne das
die Anwendung weiterer Instrumente erforderlich wird. So kann auch auf die Festsetzung der Zahl
der Vollgeschosse verzichtet werden. Dieses Instrument fihrt regelméRig zu Problemen, da die
Geschossigkeit im Rahmen der Bauwerksplanung oft mit wenigen Kniffen der jeweiligen Definition
angepasst wird und in der Folge zu Streit mit der Genehmigungsbehérde fihrt.

Wenngleich der Planungsansatz bei totalem Ausbleiben gewerblicher Ansiedlungen eine theo-
retisch groflere Zahl von Wohneinheiten ermdglicht - maximal 12 Hauser mit je 2 WE bei
ausschlieBlicher Errichtung von Wohngebauden entsprachen 24 WE -, wird eine weitere Ein-
schrankung der Bebaubarkeit nicht als zielfUhrend erachtet. Die i. d. R. der Refinanzierung
dienende zweite Wohneinheit wird meist als Ferienwohnung genutzt und steht daher dem
Wohnungsmarkt nicht zur Verfligung. Auch ist die Unterbringung von je 2 WE in jedem Wohn-
gebdude des Gebietes eher unwahrscheinlich. Die auf dem Lande giinstigen Bodenpreise
ermdglichen weitaus grof3ziigigere Gebaudegrundflachen, so dass die theoretisch maximal
moglichen 12 Hauser mit insgesamt 24 WE als ein in der Praxis kaum eintretendes Worst Case-
Szenario zu verstehen sind. In vergleichbaren Gebieten auf Rigen weist nur jedes dritte
Wohngebaude eine Zweitwohnung zur Refinanzierung des Bauvorhabens auf.

Unter Beriicksichtigung seribser Erfahrungswerte ist im ungtinstigsten Fall, also bei Ausbleiben
jeder gewerblichen Ansiedlung eher von 12 Hausern mit insgesamt 16 WE auszugehen. Nach
Auffassung der Gemeinde Parchtitz kann die im Plangebiet beabsichtigte Entwicklung (bei m. E.
praktizierter Vernachlassigung der meist als Ferienwohnung genutzten zweiten Wohneinheiten) als
am Eigenbedarf des Ortsteiles Gademow orientiert angesehen werden. Diese Einschéatzung wird
auch durch den Umstand getragen, dass innerhalb des Ortsteiles keine weiteren, nennenswerten
Bauliicken bestehen, die den in der voranstehenden Flachenbilanz ermittelten Bedarf an Wohn-
bauflachen befriedigen kénnten.

Indes ist ein umfassender und seriéser Nachweis des Eigenbedarfes der Gemeinde sowohl der
Wohnbauflachenentwicklung als auch der gewerblichen Bauflachenentwicklung i. S. d. Plansatze
4.1 (3 und 5) RREP VP erst nach sachkundiger Fortschreibung des bereits seit 1993 unverédndert
(") wirksamen FNP der Gemeinde Parchtitz moglich. Dieser Mangel wird angesichts der i. d. F.
geringen Gebietsausdehnung und der resultierend ebenso geringen Entwicklungskapazitaten aus
Sicht der Gemeinde Parchtitz als hinnehmbar erachtet.
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Ortliche Bauvorschriften

Mit den Ortlichen Bauvorschriften wird den aus dem Orts- und Landschaftsbild resultierenden
Umgebungsbedingungen Rechnung getragen. So sollen sich sowohl die Farben und Materialien
der Fassaden und der Dacheindeckung als auch die Dachformen und die Dachneigung an der
Eigenart des Ortes orientieren. Auf diese Weise soll ein organisches Erscheinungsbild des
Plangebietes ermdglicht und einem Identitétsverlust des Ortsbildes entgegengewirkt werden.

3. Ausgewahlte Schutzglter
3.1 Immissionsschutz

Immissionsschutzrechtliche Probleme, die sich aus der Lage des Plangebietes zum Ort und seinen
Nutzungen ergeben, sind nicht zu erwarten. Die ndhere Umgebung des Plangebietes tragt den
Gebietscharakter eines Mischgebietes. Hier bestehen bei reguléarer Betreibung keine Vorhaben,
die Immissionskonflikte mit angrenzenden Nutzungen hervorrufen.

Sudlich und 6stlich des Plangebietes belegene, kleine gewerbliche Nutzungen eines Baubetriebes
und einer Dachdeckerei stellen direkt angrenzende Emissionsorte dar, die nach der typisierenden
Betrachtungsweise im Sinne der BauNVO und ihren Betriebsablaufen entsprechend zu den nicht
wesentlich stérenden Gewerbebetrieben zéhlen. Die Anlagen bestehen aus Blro- und Lager-
gebauden, Nebenanlagen und als Materiallager genutzten AuRenflaichen. Die emittierende Tatig-
keit beider Betriebe beschréankt sich am Ort der Niederlassung auf temporér seltene Material-
bewegungen im AufRenbereich.

Immissionsschutzrechtliche Probleme, die sich aus dem Plangebiet selbst ergeben, sind nicht
gegeben. Der ortliche Mischgebietscharakter wird hier fortgefuhrt. Die zulassigen Nutzungen fligen
sich in das vorhandene Nutzungsbild des Ortes ein und fiihren nicht zu Konflikten.

3.2 Denkmalschutz
Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine Baudenkmale.

Auch Bodendenkmale sind nicht bekannt. Bei Bauarbeiten kénnen jedoch jederzeit archaologische
Funde und Fundstellen entdeckt werden. Daher sind folgende Hinweise zu beachten: Wenn
wahrend der Erdarbeiten Funde oder auffallige Bodenverfarbungen entdeckt werden, ist gemani 8§
11 DSchG M-V die zustandige Untere Denkmalschutzbehorde zu benachrichtigen und der Fund
und die Fundstelle bis zum Eintreffen von Mitarbeitern oder Beauftragten des Landesamtes fir
Bodendenkmalpflege in unveréndertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich sind hierfur der
Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der Grundeigentiimer sowie zuféllige Zeugen, die den Wert des
Fundes erkennen. Die Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeige.

4, Technische Ver- und Entsorgung, ErschlieBung
4.1 Schmutzwasserentsorgung

Gemall § 40 Abs. 1 LWaG M-V obliegt die Abwasserbeseitigungspflicht den Gemeinden im
Rahmen der Selbstverwaltung, soweit sie nicht anderen Kérperschaften des o6ffentlichen Rechts
Ubertragen wurde. Die Gemeinde Parchtitz hat ihre Zustandigkeit an den Zweckverband Wasser-
versorgung und Abwasserbehandlung Rugen (ZWAR) Ubertragen.

Eine zentrale Schmutzwasserdruckleitung zur ErschlieBung des Ortsteiles Gademow wurde im
Jahr 2012 verlegt. Danach ist die Schmutzwasserentsorgung durch den ZWAR gesichert.

Arno Mill, ObVI AM 2012.05
11



BP der Innenentwicklung Nr. 5 ,Am Gutshaus Gademow"®, Gemeinde Parchtitz Begriindung
Satzungsexemplar

Fur die geplanten Bauvorhaben ist der Anschluss an die offentliche Schmutzwasserentsorgung
erforderlich und technisch méglich. Der nutzbare Anschlusspunkt ist im konkreten technischen
Planungsverfahren mit dem ZWAR zu klaren. Das Schmutzwasser wird danach in das zentrale
Leitungssystem Ubernommen und in die Klaranlage Bergen ubergeben. Die Einleitbedingungen
richten sich nach der Abwassersatzung des ZWAR.

4.2 Niederschlagswasserentsorgung

Das von bebauten oder kinstlich befestigten Flachen abflie3ende Niederschlagswasser ist Ab-
wasser gemal § 39 Landeswassergesetz (LWaG M-V). Mit Ausnahme des von o6ffentlichen Ver-
kehrsflachen im Auf3enbereich abflieBenden Niederschlagswassers (Trager der StralRenbaulast)
unterliegt die Abwasserbeseitigungspflicht der zustandigen Korperschaft (8 40 Abs. 1 und 4
LWaG). In diesem Fall ist der ZWAR Entsorgungspflichtiger.

Ein nutzbares zentrales Regenwassersystem ist im o6ffentlichen Bereich nicht vorhanden und
langfristig auch nicht vorgesehen.

Der ZWAR kann durch Satzung regeln, dass Niederschlagswasser auf3erhalb von Wasser-
schutzgebieten auf den Grundstiicken, auf denen es anféllt, oder auf besonders hierflr ausge-
wiesenen Flachen erlaubnisfrei versickert werden kann (8 32 Abs. 4 LWaG). Fir solcherart ver-
brachtes Niederschlagswasser entfallt die Pflicht zur Abwasserbeseitigung (8 40 Abs. 3 Nr. 2
LWaG). Da aber eine solche Satzung des ZWAR noch nicht existiert, kbnnen Regelungen zur
Niederschlagswasserbeseitigung auch bereits in Flachennutzungsplanen und insbesondere
Bebauungsplanen unter Beachtung des § 9 BauGB aufgenommen werden. Die Festlegungen zur
Niederschlagswasserbeseitigung zum B-Plan missen daher durch den ZWAR erfolgen. Die
Wasserbehorde hat dabei beratende Funktion hinsichtlich einer sach- und fachgerechten
Beurteilung der Versickerungsbedingungen und der Herstellung der erforderlichen Anlagen.

Werden im Rahmen der Bauleitplanung Festlegungen zur Versickerung von Niederschlagswasser
getroffen, muss eine solche Mdoglichkeit grundsatzlich nachweislich gegeben sein (Untergrund-
verhaltnisse, GrundstticksgroRe usw. sind zu beachten).

Zur Ermittlung der Versickerungsfahigkeit der Boden im Plangebiet dient das Baugrundgutachten
02/03/12 des Ingenieurbiros Volker Weil3e, Kaiseritz vom 08.03.2012 (siehe Anlage). Danach
kénnte eine Flachenversickerung innerhalb des Plangebietes nur in Form einer Muldenversicker-
ung zur Anwendung kommen.

Derzeit wird geprift, ob die Abfihrung zumindest des auf den kinftig 6ffentlichen Verkehrsflachen
anfallenden Niederschlagswassers in eine Vorflut der ortlichen Muldenversickerung vorgezogen
wird. In diesem Falle ist die Errichtung einer entsprechenden Regenwasserleitung mit dem
ErschlieBungstrager zu vereinbaren. Sollte diese Form der Entwasserung zur Umsetzung
gelangen, ist durch den ZWAR die entsprechend erforderliche Einleiterlaubnis in ein Gewasser bei
der unteren Wasserbehotrde des LK VR zu beantragen.

Zum Zeitpunkt des Abwagungs- und Satzungsbeschlusses lag hiertiber noch keine Entscheidung
vor. Aus diesem Grund wird im Entwurf zum BP Nr. 5 eine Flache fur die Muldenversickerung der
ErschlieBungsstralle vorgesehen. Diese wird mit Zustimmung des betroffenen Grundstucks-
eigentiimers entlang der offentlichen Verkehrsflache auf den angrenzenden Baugrundstiicken
festgesetzt.

4.3 Trinkwasserversorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Trinkwasser ist Uber die Anlagen und Leitungsfihrungen des
Zweckverbandes Wasserversorgung und Abwasserbehandlung Rigen (ZWAR) gesichert. Eine
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zentrale Trinkwasserleitung zur ErschlieBung des Ortsteiles Gademow wurde im Jahr 2012 verlegt.
Danach kénnen die bestehenden und kinftigen Nutzungen im Ortsteil Gademow ausreichend mit
Trinkwasser versorgt werden.

Sowohl die Trinkwasserversorgung als auch die Abwasserableitung sind entsprechend der
gultigen Satzungen des ZWAR aufzubauen. Die Abstimmungen mit dem ZWAR sind rechtzeitig
vorzunehmen. Die diesbeziglich erforderlichen MafRnahmen sind in einem ErschlieRungsvertrag
zwischen dem ErschlieBungstrager und dem ZWAR zu regeln. Die Kosten fir die innere
ErschlieBung und Netzerweiterungen incl. Planungsleistungen sind vom ErschlieRungstrager zu
tbernehmen. Die Planungen sind von einem fachkundigen Ingenieurbiro zu erstellen.

4.4 Léschwasserbereitstellung

Gemall DVGW Arbeitsblatt W 405 und den fir den Brandschutz geltenden Rechtsvorschriften
(Kommunalverfassung, Brandschutzgesetz M-V usw.) ist der Brandschutz eine Aufgabe der
Gemeinde. Auf ausreichende Feuerwehrzufahrten gemafl § 5 Landesbauordnung Mecklenburg-
Vorpommern ist zu achten und geeignete Loschwasserentnahmestellen sind zu schaffen. Die
Zufahrten, inneren Fahrwege und Standflachen fur die Feuerwehrfahrzeuge missen gemaf DIN
14090 hergestellt und gekennzeichnet werden. Der Léschwasserbedarf ist entsprechend DVGW-
Arbeitsblatt W 405 bereitzustellen. Geh-, Fahr- und Leitungsrechte sind gemaf3 § 83 LBauO M-V
durch 6ffentlich-rechtliche Verpflichtungen (Baulasteintragungen) zu sichern.

Zur Sicherstellung des Grundschutzes fur das Plangebiet ist eine Wassermenge von mindestens
48 m3/h flr mindestens 2 Stunden nachzuweisen. Mit der zustdndigen Brandschutzbehérde ist
konkret abzustimmen, ob fiir das Plangebiet ein Objektschutz bereitzustellen ist. Der Objektschutz
ist der Uber den Grundschutz hinausgehende, objektbezogene Brandschutz fir Objekte mit
erhéhtem Brandrisiko, fur Objekte mit erh6htem Personenrisiko und/ oder fur sonstige Einzel-
objekte.

Kann der Léschwasserbedarf nicht vollstéandig Gber die Leitungsfiihrungen des ZWAR abgedeckt
werden, sind gezielt drtliche Anlagen in ausreichender Anzahl einzuplanen. Als Einrichtungen fur
eine unabhangige Ldschwasserversorgung kommen grundsatzlich in Frage: Ldschwasserteiche
(DIN 14210), Loschwasserbrunnen (DIN 14220), Unterirdische Loschwasserbehélter (DIN 14230).
Die Loschwasserentnahmestelle sollte zentral eingerichtet werden, so dass der Léschbereich (Ent-
fernung zu den Gebauden/ Anlagen) nicht groRer als 300 m ist.

Das Ldschwasser wird in Hohe von maximal 48 m3/h Uber den im Bereich der Buswendeschleife
bestehenden Hydranten bereitgestellt. Desweiteren befindet sich wenige Meter siddstlich des
Plangebietes ein 6ffentlicher Loschwasserteich, der die 0. g. Anforderungen erfiillt.

4.5 Energieversorgung

Im Plangebiet befinden sich Leitungen und Anlagen des Energieversorgungsunternehmens E.ON
edis. Ein Anschluss an das Versorgungsnetz der E.ON edis sowie die Versorgung der zuklinftigen
Nutzungen ist moglich.

Laut Stellungnahme der E.ON edis AG vom 24. April 2013 verlauft innerhalb des Plangebietes
eine 20 kV — Mittelspannungsleitung.

allgemeine Informationen

Sollte eine Umverlegung von Leitungen erforderlich sein, ist bei der E.ON edis rechtzeitig ein Antrag zu stellen, aus
welchem die Baugrenzen ersichtlich sind. Auf dieser Grundlage wird dem Antragsteller ein Angebot fiir die Umverlegung
der Anlagen unterbreitet. Zu den konkreten Vorhaben ist 14 Tage vor Baubeginn Verbindung mit der E.ON edis
aufzunehmen, um die erforderlichen Unterlagen zum Anlagenbestand zu erhalten.
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Ein Anschluss an das Versorgungsnetz der E.ON edis sowie die Versorgung der zukiinftigen Nutzungen ist mdglich. Fur
den Anschluss an das Versorgungsnetz ist eine Erweiterung der Stromverteilungsanlagen erforderlich. Geeignete
Flachen hinsichtlich der Verteilung sind bei Notwendigkeit unter Anwendung des 8§ 14 Abs. 2 BauNVO zur Verfiigung zu
stellen (beachte DIN 1998, die Verlegetiefe fiir Kabel betragt 0,60 bis 0,80 m).

Zur weiteren Beurteilung des Standortes, insbesondere zur Einschatzung der Aufwendungen fur die kunftige
Stromversorgung bendtigt die E.ON edis rechtzeitig einen Antrag mit folgenden Informationen:
e Lage- bzw. Bebauungsplan, vorzugsweise im Maf3stab 1:500
ErschlieBungsbeginn und zeitlicher Ablauf
Versorgungsstruktur und Leistungsbedarf des Baugebietes
vorgesehene Ausbaustufen mit zeitlicher Einordnung, insbesondere Baustrombedarf
Namen und Anschrift des Bauherrn

Um einen sicheren Netzbetrieb und eine schnelle Stérungsbeseitigung zu gewahrleisten, achtet die E.ON edis darauf,
ihre Leitungstrassen von Baumbepflanzungen freizuhalten. Aus diesem Grund sind im Vorfeld entsprechende
Abstimmungen mit der E.ON edis durchzufiihren.

Kabel

Zu vorhandenen elektrischen Betriebsmitteln sind grundséatzlich Abstdande nach DIN VDE 0100 und DIN VDE 0101
einzuhalten. Vorhandene und in Betrieb befindliche Kabel dirfen weder freigelegt noch Uberbaut werden. Zur
Gewabhrleistung der geforderten Mindesteingrabetiefen sind Abtragungen der Oberflache nicht zulassig. In Kabelndhe ist
Handschachtung erforderlich.

Freileitungen mit einer Nennspannung gréer 1 kV (nur allgemeine Information)

Grundsétzlich sind Mindestabstande nach DIN VDE 0210 und die Schutzabstande nach DIN VDE 0105 Tab. 103 zu
vorhandenen elektrischen Anlagen einzuhalten.

4.6 Warmeversorgung

Der Ortsteil Gademow ist mit Erdgas erschlossen. Versorgungstrager ist hier die Energie-
versorgung Weser- Ems- AG. Die Leitungsfihrungen der EWE befinden sich im o6ffentlichen
StraRenraum. Eine Erweiterung des vorhandenen Netzes ist mdglich. Fur den Betrieb und Ausbau
des Erdgasversorgungsnetzes der EWE gilt der Konzessionsvertrag. Im Zuge der Entwurfs-
erstellung ist zu prifen, wie die kinftige Warmeversorgung des Gebietes erfolgen soll.

allgemeine Informationen

Die Leitungen der EWE werden grundsétzlich in Gehwegen oder in Fahrbahnseitenrdaumen. d. h. in &ffentlichen Flachen
mit einer Uberdeckung von ca. 0.8 m verlegt.

Bei der Oberflachenherstellung der Geh- und Fahrwege ist zu beriicksichtigen, dass die Herstellung der Hausanschliisse
technologisch bedingt erst nach der Fertigstellung (Inbetriebnahme) der Leitungen und eines verschlieRbaren Anschluss-
raumes im Haus bzw. im Rohbau erfolgen kann. Der Aufbau der Oberflaichenbefestigung im Bereich der Leitungen muss
so konstruiert sein, dass nachfolgende Arbeiten, wie Herstellung von Hausanschliissen, Stérungsbeseitigungen in
Havarieféllen, Rohrnetzkontrollen u. a. problemlos durchgefihrt werden kdnnen. Es wird die Verlegung von Verbund-
steinpflaster empfohlen.

Sollte der Einbau einer hydraulisch gebundenen Tragschicht erforderlich werden oder der Unterbau mit Recycling die
Starke von 10 cm Uberschreiten, dann missen gemeinsam Ldsungen gefunden werden, um diese Arbeiten an den
Erdgasleitungen zu gewahrleisten. Zusatzlich sind Armaturen (z. B. Schieber) entsprechend unseren Vorgaben zu
sichern. Den nachfolgend arbeitenden Baufirmen ist der Hinweis zu geben, dass diese sich Uber die neuverlegten
Leitungen in der zustéandigen Bezirksmeisterei der EWE informieren missen.

4.7 Kommunikationsanlagen

Die Versorgung des Plangebietes ist gewahrleistet. Am Plangebiet befinden sich Telekom-
munikationsanlagen der Deutschen Telekom AG.

Fir die telekommunikationstechnische Erschlieung wird die Erweiterung des Telekommunika-
tionsnetzes erforderlich. Seitens der Deutschen Telekom AG ist der Abschluss eines Erschlie-
Bungsvertrages mit dem ErschlieBungstrager erwiinscht. Laut Stellungnahme der Telekom vom
14. Juni 2013 ist aus wirtschaftlichen Gesichtspunkten fir die telekommunikationstechnische
ErschlielBung und gegebenenfalls die Anbindung des Bebauungsplanes eine Kostenbeteiligung
durch den Bautrager erforderlich.
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Fur den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinierung mit dem
Stral3enbau und den BaumalRnahmen der anderen Leitungstrager ist es notwendig, dass Beginn
und Ablauf der ErschlieRungsmalRnahmen im Plangebiet der Deutschen Telekom Technik GmbH
so frih wie mdglich, mindestens 2 Monate vor Baubeginn, schriftlich angezeigt werden.

Bei Verwirklichung der Planung ist eine Beeintrdchtigung des Richtfunkverkehrs der Telekom-
munikation nicht zu erwarten.

allgemeine Informationen

Vor Tiefbauarbeiten tber oder in unmittelbarer N&ahe der TK-Linien ist es erforderlich, dass sich die Bauausfiihrenden
vorher in die genaue Lage dieser TK-Linien einweisen lassen, um u. a. Schaden am Eigentum der Deutschen Telekom
zu vermeiden und um aus betrieblichen Griinden (z. B. im Falle von Stérungen) jederzeit den ungehinderten Zugang zu
den TK-Linien zu gewahrleisten. Diese Einweisung bezieht sich auch auf Flachen, die fir die Durchfihrung von
Ausgleichsmafl3nahmen, fir die Lagerung von Baumaterial wie auch zum Abstellen der Bautechnik benétigt werden. Die
»~Anweisung zum Schutze unterirdischer Anlagen der Deutschen Telekom AG bei Arbeiten anderer (Kabelschutz-
anweisung)" ist zu beachten. Die Einweisung erfolgt derzeit durch das Ressort Produktion Technische Infrastruktur 23
(PTI 23) (Besucheranschrift), Biestower Weg 20, 18198 Kritzmow, Telefon (03 31) 1 23-79437 Fax (03 91) 2588 0965.

Fur die Planung der ErschlieBung ist derzeit das Ressort Produktion Technische Infrastruktur 23 (PTI 23) (Besucher-
anschrift), Barther Strafle 72, 18437 Stralsund zustandig. Fur das Errichten und Betreiben der technischen Anlagen zur
Telekommunikation auf den privaten Flachen wird gema 8 10 Abs. 1 der Telekommunikations-Kundenschutz-
verordnung (TKV) durch den ErschlieBungstrager gegeniiber der T-Com eine Grundstiickseigentimererklarung (GEE)
gemal Anlage 1 zu § 10 TKV fur das gesamte Bebauungsgebiet abgegeben. Die T-Com wird dann gegeniber dem
Eigentimer eine Gegenerklarung geméafR Anlage 2 zu § 10 Abs. 2 TKV abgeben. Notwendige Umverlegungen im
Bereich der neu geplanten Zufahrt und im Zusammenhang mit der Neuversorgung der Gebaude sind kostenpflichtig.
Hierzu ist jedoch eine rechtzeitige und einvernehmliche Abstimmung des Vorhabentrdgers mit der Deutschen Telekom
AG erforderlich.

4.8  Abfallentsorgung / Altlasten

Die Abfallentsorgung erfolgt gemafl der Satzung Uber die Vermeidung, Verwertung und Ent-
sorgung von Abfallen im Landkreis Rigen (Abfallwirtschafts- und Gebihrensatzung -AGS-) vom
10.07.1995 in der jeweils guiltigen Fassung. Die Satzung kann Uber den Landkreis Vorpommern-
Rugen, Fachdienst Umwelt, Fachgruppe Umweltschutz bezogen werden.

Nach 88 6 und 10 der AGS ist jedes genutzte Grundstiick mit einer ausreichenden Anzahl von
Abfallbehéltern an die 6ffentliche Abfallentsorgung anzuschlieRen. Die entsprechend notwendigen
Behalter sind nach Fertigstellung der BaumaRnahme zu beziehen. Nach § 12 Abs. 3 Satz 2 AGS
kann der Landkreis Vorpommern-Rigen, Eigenbetrieb Abfallwirtschaft einen Bereitstellungsort fir
die Abfallentsorgung anweisen, wenn das Sammelfahrzeug nicht am Grundstiick vorfahren kann.

Mit Stellungnahme des LK VR, FD Abfallwirtschaft/Bodenschutz vom 08. Mai 2013 wurde die
Gemeinde Parchtitz auf einen Altlastverdachtsstandort innerhalb des Geltungsbereiches des BP
Nr. 5 hingewiesen. Danach befindet sich sudgstlich des Baufeldes 2 auf der in der Planzeichnung
ausgewiesenen Verkehrsflache der ehemalige Standort einer Tankstelle des ehemaligen Technik-
stlitzpunktes.

Trotz einer ortlich erfolgten Bodensanierung kénnen Restbelastungen im Boden nicht ausge-
schlossen werden. Werden bei den Bauarbeiten Anzeichen von schadlichen Bodenveranderungen
festgestellt (wie unnatirliche Bodenverfarbung oder anormaler Geruch, Austritt von verunreinigten
Flissigkeiten, Ausgasungen), ist das Fachgebiet Umweltschutz umgehend zu informieren und der
Aushubboden gemaf} den Technischen Regeln der Landerarbeitsgemeinschaft Abfall (LAGA) zu
untersuchen. In Abhangigkeit dieser Untersuchung ist Uber eine Verwertung bzw. eine Beseitigung
des Aushubmaterials zu entscheiden.

4.9  Verkehrliche ErschlieBung/ Stellplatze

Verkehrliche ErschlieRung
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Das Plangebiet befindet sich ca. 1 km westlich der BundesstralRe B 96 sowie ca. 400 m sudlich der
Landesstra3e L 301 und ist von hier aus Uber die innerdrtliche GemeindestralRe zu erreichen.
Diese Verkehrserschliel3ung ist ausreichend ausgebaut und soll auch weiterhin genutzt werden.

Die nordlich und sudlich an das Plangebiet heranfiilhrenden Stichstrafen der Dorfstrafl3e sind fur
den Fahrzeugverkehr in ausreichendem Umfang ausgebaut und lassen die zuséatzlich entstehende
Verkehrsbelastung zu. Beide Stichstraf3en sollen durch die innere ErschlieBung des Plangebietes
miteinander verbunden werden. Auf diese Weise sollen die kinftigen Bauflachen erschlossen und
eine sowohl fur Bewohner als auch Versorgungsfahrzeuge weitaus besser nutzbare Ringstral3e
entstehen, deren Nutzung ggf. zum Einrichtungsverkehr bestimmt werden kann. Diese Erschliel3-
ung soll gemalR § 124 an den Eigentimer der grof3ten Gebietsteilflache Ubertragen werden.
AnschlieRend soll die neue ErschlieBungsstraflie kostenfrei an die Gemeinde Ubertragen werden.

Ein detaillierter Entwurf zur verkehrlichen ErschlieBung lag zum Zeitpunkt der Entwurfserstellung
zum BP Nr. 5 noch nicht vor, sollte aber wie beschrieben auf die bisherigen StichstralRen grin-
dend, auf einen verkehrsberuhigten Stral3enring, klassifiziert als Wohnweg i