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Te Vorbemerkungen / Grundlagen

1.1 Planungsanlass

Der Bebauungsplan Nr. 1 ,,Carlshofer Weg"“ ist am 10. Juli 2000 in Kraft getreten. Er umfasst
eine GesamtgroBe von ca. 2,9 ha des nordwestlichen Bereichs der Ortslage Schorssow zur
Entwicklung von allgemeinen Wohngebieten. Der Geltungsbereich ist entsprechend den un-
terschiedlichen Festsetzungen zu den Nutzungen in WA 1 bis WA 5 unterteilt. Wahrend es
sich beim WA 1 im nordéstlichen Bereich des B-Planes um ein neu zu entwickelndes Eigen-
heimgebiet handelt, sind die WA 2 bis WA 4 nutzungsorientiert angelegt, lediglich im WA 2

ist eine zusatzlich zum Bestand ausgewiesene Bauflache enthalten.

Eine 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 ,Carlshofer Weg*“ wurde im Jahr 2014 durch-
gefuhrt. Die Satzung Uber die 1. Anderung des B-Planes Nr. 1 wurde am 12.03.2015 ge-
nehmigt und ist seit dem 29.03.2015 rechtskraftig. Bei dieser 1. Anderung des B-Planes ging
es im Wesentlichen um Festsetzungen fiur die Zuléssigkeit von Nebenanlagen sowie die An-
passung des Gewasserschutzstreifens von 100 auf 50 m gemaB § 29 NatSchAG M-V und
Waldabstandforderungen nach § 20 LWaldG M-V. Die 1. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 1 der Gemeinde Schorrsow erfolgte im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB.

In einer 2. Anderung des Bebauungsplanes beabsichtigt die Gemeinde Schorssow, die Fest-
setzungen der seit dem 10. Juli 2000 rechtskréftigen Satzung zu Gberprifen und zu &ndern
auch in Hinsicht auf die Verbesserung der Vermarktungschancen der noch freien Bauplatze.
Insbesondere sollen die Festsetzungen fUr MafBBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft teilweise geandert, den durchgefiihrten MaBnahmen
angepasst bzw. gestrichen werden. Ebenso soll bei den oértlichen Bauvorschriften verfahren
werden. In den Beschllissen Nr. 92 vom 10.07.2001 sowie 114 und 115 vom 23.01.2002 der
Gemeindevertretung sowie einer Beratung von Gemeinde und Amt am 03.03.2016 zum Be-
bauungsplan Nr. 1 wurden Festlegungen getroffen, die Inhalt der 2. Anderung des B-Planes

sein sollen.

Die Gemeindevertretung hat am 28.09.2016 den Aufstellungsbeschluss fiir die 2. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 1 ,Carlshofer Weg"“ gefasst.

Der B-Plan wurde nach § 13a BauGB im beschleunigten Verfahren (B-Plan der Innenent-
wicklung) fur den gesamten Geltungsbereich geandert.

Die Anwendung des beschleunigten Verfahrens ist moglich, da die zuldssige Grundflache
geman § 19 Abs. 2 BauNVO weniger als 20.000 m? betragt und keine Anhaltspunkte flr eine
Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB genannten Schutzglter bestehen.
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Nach § 13a Abs.2 Nr.1 BauGB gelten im beschleunigten Verfahren die Vorschriften des ver-
einfachten Verfahrens nach § 13 Abs.2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend (d.h. von der
frihzeitigen Unterrichtung und Erdrterung nach § 3 Abs.1 und § 4 Abs.1 kann abgesehen
werden / von der Umweltpriifung nach § 2 Abs.4, von dem Umweltbericht nach § 2a, von der
Angabe nach § 3 Abs.2 Satz 2, welche Arten umweltbezogener Informationen verfigbar
sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 6 Abs.5 Satz 3 und § 10 Abs.4;

§ 4c (Uberwachung) ist nicht anzuwenden.)

In der nachfolgenden Begriindung werden wesentliche weiterhin giiltige Erlauterun-
gen der urspriinglichen Begriindung (verfasst von Landschaftsarchitekt Stefan
Pulkenat) Gibernommen bzw. aktualisiert und die Anderungen werden begriindet.

Die Planzeichnung (Teil A) wird neu erstellt und beinhaltet die Darstellungen der rechtskrafti-
gen Fassungen des Ursprungsplanes und der 1. Anderung des B-Planes.

Fur die Planzeichnung wurde eine Flurkarte des Kataster- und Vermessungsamtes Land-
kreis Rostock verwendet, die die seither erfolgten Veranderungen an den Flurstlicken im

Geltungsbereich enthalt.

Mit der Erarbeitung der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 ,Carlshofer Weg* hat die
Gemeinde Schorssow die A&S GmbH Neubrandenburg beauftragt.

Der Beschluss zum Entwurf und zur Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden der 2.
Anderung des B-Plans wurde am 28.09.2016 gefasst. Die Beteiligung der Offentlichkeit ge-
manR § 3 Abs. 2 BauGB erfolgt durch o&ffentliche Auslegung des Entwurfs in der Zeit vom
03.11.2016 bis 07.12.2016. Die Behdrden und sonstige Trager offentlicher Belange sind tber
die offentliche Auslegung in Kenntnis gesetzt und zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefor-
dert worden.

Am 25.01.2017 hat die Gemeinde Schorssow die zum Entwurf eingegangenen Stellungnah-
men geprift und gegeneinander und untereinander gerecht abgewogen. Die Gemeindever-
tretung hat am 25.01.2017 die Satzung Uber die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1
.Carlshofer Weg"“ beschlossen; die Begrindung wurde gebilligt.

1.2  Grundlagen der Planung

Fir die 2. Anderung des Bebauungsplanes wird als Kartengrundlage die Flurkarte der Ge-
markung Schorssow Flur 2 im M 1: 500 vom Marz 2014 verkleinert auf 1: 1000 verwendet.
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Die Flurkarte wurde durch das Kataster- und Vermessungsamt Landkreis Rostock heraus-

gegeben.

Als Rechtsgrundlagen gelten die aktuellen Fassungen der Gesetze und Verordnungen:

* Baugesetzbuch (BauGB) vom 23. September 2004 (BGBI. |, S. 2414), zuletzt gedndert
durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20. Oktober 2015 (BGBI. | S. 1722)

*  Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990
(BGBI. |, S. 132), zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 11. Juni 2013 (BGBI. |,
S. 1548)

» Landesbauordnung Mecklenburg Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 15. Oktober 2015 (GVOBI. M-V 2015 S. 344) zuletzt geandert durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 21. Dezember 2015 (GVOBI. M-V S.590)

Die Gemeinde Schorssow verfligt Uber keinen Flachennutzungsplan. Da nach § 8 Abs. 2

Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln sind, handelt es sich bei dem

B-Plan Nr. 1 ,Carlshofer Weg“ um einen vorzeitigen Bebauungsplan.

1.3 Lage und raumlicher Geltungsbereich

Die Gemeinde Schorssow liegt im Landkreis Rostock am sudwestlichen Rand des Malchiner
Sees. Sie entstand im Jahr 2004 aus den ehemaligen Gemeinden Bllow und Bristow. Somit
besteht die Gemeinde Schorssow heute aus den Ortsteilen Schorssow, Blilow, Bristow,
Carlshof, Glasow, Tessenow, Neu Tessenow und Grube mit 527 Einwohner (Stand
1.1.2016). Uber die KreisstraBe GU 44 ist die Gemeinde an die BundesstraBe B 108 Tete-
row-Waren angebunden. Das Plangebiet befindet sich im Norden der Ortslage Schorssow
zwischen dem Weg nach Carlshof und dem Haussee.

Der Plangeltungsbereich befindet sich in der Gemarkung Schorssow, Flur 2. Da auf der
Grundlage des rechtskraftigen Bebauungsplanes neue Grundstiicke gebildet wurden, um-
fasst der Planbereich heute folgende Flurstlicke: 31/1, 32/5, 32/3, 32/6, 33/2, 33/3, 33/4 34/2,
34/3, 34/4, 36 und ein Teilbereich von Flurstliick 39/1, 39/2, 39/3, 39/4, 39/5, 39/6, 40/1, 40/2,
40/3, 40/4, 41/2 und 41/3 mit insgesamt rund 2,9 ha.

Begrenzt wird der Geltungsbereich der 1. Anderung wie folgt:

* |Im Norden und Nordwesten vom Weg nach Carlshof, Flurstiick 38 und 37.

* |m Suden und Sldwesten vom Wanderweg am bewaldeten Steilufer des Haussees FS
42/14

* |m Osten von der mit Bdumen bestandenen &ffentlichen Grinflache (alter Park) FS
42/14

* Im Westen vom ungenutzten, teilweise mit Baumen bestandenen Flurstuck 35.
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1.4  Beschaffenheit des Plangebietes und der angrenzenden Bereiche

Beim Plangeltungsbereich handelt es sich um den ehemaligen Gutshof und direkt angren-
zende Flachen. Gegenwartig befinden sich im Bereich des ehemaligen Gutshofes drei hufei-
senférmig angeordnete Gebaude. Das langs zum Ufer des Haussees stehende Gebéude ist
eingeschossig und besteht aus zwei Wohneinheiten. Der gréBte Teil des ehemaligen ste-
henden Stallgebdudes wurde inzwischen abgerissen, der stdliche Teil wird bewohnt. Das
ehemalige Stallgebaude auf der gegentiberliegenden Seite wurde saniert und zu Wohnzwe-
cken ausgebaut. Im Umfeld der Wohngeb&ude befinden sich die Wohnnutzung erganzende
Nebengebaude wie Schuppen und Carports. Im sudéstlichen Bereich des Plangebietes be-
findet sich auf einer groBziigigen Rasenflache eine Teichanlage, die mit der 1. Anderung des
B-Planes zuldssig wurde. In der stdéstlichen Ecke des Geltungsbereichs befindet sich ein
als Wochenendhaus genutzter Bungalow mit Garage.

Im norddstlichen Teil zwischen dem Gemeindeweg nach Carlshof und dem auf der Grundla-
ge des B-Planes ausgebauten Carlshofer Wegs wurde die Flache flr sieben Eigenheime
parzelliert. Vier der Eigenheimstandorte sind bereits bebaut, drei Grundstuicke sind noch frei.

Das gesamt Gelande ist relativ stark geneigt und fallt zum Haussee hin ab. Von Norden nach

Slden ergibt sich innerhalb des Geltungsbereichs ein Héhenunterschied von ca. 12 m.

In Nachbarschaft zum Planungsgebiet befinden sich sudlich der Haussee und eine Waldfla-
che, dstliche eine mit Baumen (nach § 22 LWaldG zum Wald gehdrig) und einer Kirchenrui-
ne bestandene Hugelkuppe, nordlich die GemeindestraBe nach Carlshof und der Friedhof
sowie in westlicher Richtung ein groBes Gartengrundstiick mit einem Wohnhaus und eine als

Grlnland genutzte landwirtschaftliche Flache.

Der Baugrund besteht tberwiegend aus nichtbindigen und bindigen Sedimenten, die grund-
satzlich einen tragfahigen Baugrund darstellen.

Nach der hydrologischen Karte M 1: 50.000 (HK 50) ist im Plangebiet der obere Grundwas-
serleiter luftbedeckt und deshalb vor flaichenhaft eindringenden Schadstoffen nicht gesichert.
Der Flurabstand des oberen zusammenhédngenden Grundwassers betragt nach der HK 50 <
5m.

Die ehemals den Planbereich betreffende Trinkwasserschutzzone Il wurde aufgehoben, da

die Wasserfassung in Schorssow aufgegeben wurde.
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Das Plangebiet ist ortstiblich erschlossen. Im StraBenraum des Carlshofer Weges sind die
Leitungen flr die stadttechnische Ver- und Entsorgung vorhanden. Das Trinkwasser kommt
vom Wasserwerk in Dahmen und das Abwasser wird in die zentrale Klaranlage nach Ziddorf

abgeleitet.

An den Planbereich grenzen das Landschaftsschutzgebiet/ Naturpark ,Mecklenburgische
Schweiz“, das FFH Gebiet DE 2241-302 ,Wald- und Kleingewasserlandschaft stdlich von
Teterow. Das EU — Vogelschutzgebiet SPA DE 2242-401 ,Mecklenburgische Schweiz und
Kummerower See“ umgibt die Ortslage Schorssow. Durch die 1. Anderung des Bebauungs-
planes werden keine Beeintrachtigungen dieser Natura 2000- Gebiete verursacht. Der Ge-
wasserschutzstreifen von 50 m nach § 29 NatSchAG M-V sowie der Waldabstand von 30 m
nach LWaldG M-V ragen in den stidwestlichen Teil des Geltungsbereichs hinein. Die Schutz-
flachen wurden nachrichtlich in die Planzeichnung Gbernommen. Der alte Gutspark féangt an
zu verwalden. Angrenzend an das WA 2 ist dies durch Auslichtungs- und PflegemafBnahmen
zu verhindern.

Laut Stellungnahme des Landkreises Rostock sind Altlasten oder Altlastverdachtsflachen im
Vorhabengebiet nicht bekannt.

Im Siiden ragt ein Bodendenkmal in das Plangebiet hinein, dessen Verénderung oder Besei-
tigung nach § 7 DSchG M-V genehmigt werden kann, sofern vor Beginn jeglicher Erdarbei-
ten die fachgerechte Bergung und Dokumentation des Bodendenkmals sichergestellt wird.

2. Inhalt der 1. Anderung des B-Planes Nr. 1

2.1 Ausgangsbedingungen

Der urspriingliche Bebauungsplan, der seit dem 10.Juli 2000 rechtskréftig ist, wurde aufge-
stellt, um der zu dem Zeitpunkt bestehenden Nachfrage nach Grundstiicken flr eine Bebau-
ung mit Eigenheimen nachkommen zu kénnen und fir bauliche Entwicklung eine stadtebau-
liche Ordnung zu sichern. Auf Grund der Lage am Ortsrand des Dorfes und am Rand des
Landschaftsschutzgebietes soll ein harmonischer Ubergang vom Siedlungsbereich in die
umgebende Landschaft gewéhrleistet werden.

Somit wurde mit dem rechtskréaftigen Bebauungsplan das Plangebiet als allgemeines Wohn-
gebiet (WA) ausgewiesen, dass auf Grund der unterschiedlichen Nutzung flnf Teilbereiche
WA 1 bis WA 5 wie folgt gegliedert wurde. Davon waren die WA 2 bis WA 5 Bestandteil der
1. Anderung des B-Planes.

* WA 1, umfasst etwa das nordliche Drittel des Plangebietes. Hier wurden 7 Eigenheim-

standorte ausgewiesen, wovon inzwischen 4 Parzellen nach B-Plan bebaut wurden.
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» WA 2, umfasst eine Flache vom Nordosten am Carlshofer Weg und nimmt das Flurstuck
32/5 und den nérdlichen Teilbereich des Flurstiickes 31/1 ein.

» WA 3, liegt in der Mitte des Planbereichs und ist bebaut mit einem zweigeschossigen
Wohnhaus und Nebenanlagen ohne weitere Bauflachen, da das WA 3, 4 und 5 bei der
Ausweisung von Baufldchen an dem Bestand ausgerichtet wurde.

* WA 4, umfasst den sidwestlichen Teil des Plangebietes und ist bebaut mit einem
Wohnhaus (Rest einer alten Scheune) sowie einem Wohnhaus als Nebenwohnsitz bzw.
und Nebengebauden. Innerhalb des Baufeldes, das urspringlich in seiner Gré3e nach
der alten Scheune festgelegt wurde, ist neben dem vorhandenen Gebéauderest noch Be-
bauung maglich.

* WA 5, zwischen WA 2 und WA 4 im sldlichen Planbereich ist bebaut mit einem Doppel-
haus und Nebenanlagen und beinhaltet nicht Gberbaute Freiflachen. Eine weitere Bau-
flache ist nicht vorhanden. Das Flurstiick 32/3 und das sidliche Teil des Flurstlicks 31/1
wird dem WA 5 zugeordnet. Die gesamte Teichanlage ist Bestandteil des WA 5.

Hinsichtlich der Nebenanlagen im Sinne der §§ 12 und 14 der BauNVO sind in der Ur-
sprungsfassung Festsetzungen vorhanden, die kaum Spielraum fir die Errichtung von Ne-
benanlagen lassen. Hieraus entwickelte sich der Hauptgrund fiir die 1. Anderung des Be-
bauungsplanes, da im siidwestlichen Teil des Geltungsbereichs der 1. Anderung in unzulas-
siger Weise eine Teichanlage errichtet wurde, die legitimiert werden sollte. Nach Auffassung
der Gemeinde sollen auch vorhandene Nebengeb&ude und die Errichtung weiterer Neben-

anlagen bei Bedarf zuldssig sein.

Am Carlshofer Weq ist eine 6ffentliche Grinflache, die als Feuerldschteich genutzt wird aus-
gewiesen. Im Rahmen der 1. Anderung wurde das private Flurstiick 32/3, das als Hausgar-
ten und Stellplatz genutzt wird aus der offentlichen Grinflache herausgenommen und dem
WA 5 zugeordnet.

Mit der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 ,Carlshofer Weg*“ wird die stadtebauliche
Ordnung nicht verandert und der harmonische Ubergang zur Landschaft nicht beeintréchtigt,
d.h. die Planungsziele werden nicht verandert.

Mit einem Beschluss der Gemeindevertretung vom 13.01.2002 wurde flr die eingeschossige
Bebauung in den Allgemeinen Wohngebieten die festgelegte Traufhéhe von 3,5 m um 6%,
das heiBt auf 3,71 m erhéht. Diese Anderung wird in der Festsetzung 2 ibernommen.
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2.2 Planfestsetzungen / Anderungen

2.2.1 Art der baulichen Nutzung

Die Bereiche fiir die Wohnbebauung werden als Allgemeine Wohngebiete (WA) gemaf § 4
BauNVO festgesetzt.

Ausnahmsweise zugelassen werden nach § 4 (3) BauNVO Betriebe des Beherbergungsge-
werbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe und Anlagen flr Verwaltungen. Garten-
baubetriebe und Tankstellen sind mit der stadtebaulichen Zielstellung nicht vereinbar und
werden deshalb nicht zugelassen. Sie wirden die Qualitdt des Wohnens in diesem Gebiet
durch Larm und Geriiche mdéglicherweise beeintrachtigen.

2.2.2 MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ),
der Geschossflachenzahl (GFZ) der Zahl der Vollgeschosse sowie der Traufh6he bestimmt.
Die festgelegten unterschiedlichen BestimmungsgréBen ergeben sich aus dem Bestand so-
wie aus der Zielsetzung des Bebauungsplanes und der dabei zugrundeliegenden stadtebau-
lichen Konzeption. Die Festsetzung der Uberbaubaren Grundflache erfolgte nutzungsorien-
tiert. Die Obergrenzen nach § 17 BauNVO wurden in den Baugebieten nicht Uberschritten.

Im WA 1 wurde eine niedrige Grundflachenzahl von 0,25 festgesetzt. Nach dem Willen der
Gemeinde sollen in diesem Gebiet sieben Bauplatze auf relativ groBen Grundsticken ent-
stehen. Die lockere Bebauung mit groBen Grundstucken ist typisch fir diesen landlichen
Bereich. Es wurden sieben einzelne Baufelder mit straBenseitigen Baulinien (Abstand 5 m
zur StraBenbegrenzungslinie) festgesetzt. Die Baulinien im Bogenbereich des Carlshofer
Weges wurden auf Grund der vorhandenen Parzellierung und der bereits errichteten Gebau-

de in eine Baugrenze geandert.

Im Gebiet WA 2, in dem nach dem Willen der Gemeinde nur 1 Wohnhaus errichtet werden
soll, wurde die Uberbaubare Flache (GR) auf 300 m? begrenzt. Da es sich um ein sehr gro-
Bes Grundstlick handelt, wurde eine im Vergleich zu WA 1 relativ grof3e tberbaubare Flache

festgesetzt. Eine Anderung ist nicht vorgesehen.

Die tUberbaubaren Flachen der lbrigen Gebiete sind identisch mit den Grundflachen der be-
stehenden Gebaude. Es handelt sich hierbei um eine durch das Vorhandensein der histori-
schen Gebaude attraktive Hofsituation, die fir die Zukunft so erhalten werden soll. Inzwi-

schen wurde ein ehemaliges Stallgebaude zu einem Wohnhaus ausgebaut. Von dem ande-
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ren ehemaligen Stallgeb&aude ist nur noch der sudliche Teil, als Wohnhaus genutzt, vorhan-
den. Uber die der damaligen Bestandssituation angepassten Baufelder hinaus soll nach dem
Willen der Gemeinde auch mit Rucksicht auf den Gewasserschutzstreifen nicht gebaut wer-

den. Eine Anderung ist nicht vorgesehen.

In den Baugebieten ist die Zahl der Vollgeschosse als HéchstmalB festgesetzt. Als Bezugs-
punkt fiir die Festsetzung zu den baulichen Héhen der Gebéude gilt: Die OKFF EG darf nicht
héher liegen als 0,5 m Uber der OK Fahrbahnmitte im Bereich der Mittelachse Gebaude
senkrecht zur Fahrbahnachse. Laut Beschluss der Gemeindevertretung 114 vom 23.01.2002
werden die Flurstiicke 39/6 und 39/5 auf Grund der oOrtlichen Gegebenheiten in Bezug auf
die Gelandehohe beider Flurstliicke von dieser Festsetzung befreit, d. h. die textliche Fest-
setzung 2 Absatz 4 wird wie folgt erganzt: Die OKFF EG der Geb&ude auf den Flursticken
39/6 und 39/5 darf nicht hoher liegen als 0,5 m Uber OK der gegebenen Geldndehéhe im
Bereich der Mittelachse des Gebaudes.

In den Gebieten WA 1 und WA 2 wurde eine eingeschossige Bauweise festgesetzt, wie sie
der mit Eigenheimen bebauten Umgebung des Plangeltungsbereiches entspricht. In Anleh-
nung an das bestehende Gebaude weist auch das WA 5 eine Festlegung auf ein Vollge-
schoss auf. Die Traufhéhe flir die eingeschossige Bebauung wurde ursprunglich mit 3,5 m
Uber OKFF festgelegt. Laut Beschluss- Nr. 115 vom 23.01.2002 der Gemeinde soll die ma-
ximale Traufhdhe 3,5 m + 6% d. h. 3,71 m festgelegt werden. Im Rahmen der 1. Anderung
wurde dies bereits fir WA 2 und WA 5 festgelegt. Mit der 2. Anderung wird auch fir das WA
1 diese Traufhdhe festgesetzt.

Flr die zweigeschossige Bebauung wurde die maximale Traufhohe ebenfalls am Gebaude-
bestand ausgerichtet. Im WA 3 betrdgt sie 7 m und im WA 4 6 m. Mit der Festsetzung der
maximalen Traufhéhe bleibt die Héhenentwicklung der Gebadude in einem flr den Ortsteil

gestalterisch vertretbaren Rahmen.

2.2.3 Bauweise

Dem Bestand im Planungsgebiet und dem (brigen Dorfgebiet entsprechend ist in den Bau-
gebieten eine offene Bauweise festgesetzt worden. Demnach sind die Gebaude mit einem
seitlichen Grenzabstand zu errichten. Zugelassen werden Einzel- und Doppelh&user.

Im WA 2 ist nur ein Gebaude zuldssig. Die Gemeinde méchte auf Grund der sensiblen Lage
des Grundstiicks (Nachbarschaft zum See bzw. zum Wanderweg um den See, zur Kuppe
mit Kirchenruine und zum denkmalgeschitzten ehemaligen Stallgeb&ude) verhindern, dass
das Orts- bzw. Landschaftsbild durch mehrere Geb&ude gestort wird.

Begrindung-2. Anderung.docx Seite 10 von 22



& A&S GmbH Neubrandenburg i Gemeinde Schorssow
architekten . stadtplaner . ingenieure 2.Anderung B-Plan Nr. 1 ,Carlshofer Weg"

2.2.4 Uberbaubare und nicht Giberbaubare Grundstiicksfliche

Die Uberbaubaren Grundstlcksflachen werden durch die Festsetzung von Baulinien und
Baugrenzen bestimmt.

Im Zentrum des Plangebietes wurden zu dem von drei vorhandenen Geb&uden gebildeten
Hof in Baulinien festgesetzt, um die Gutshofsituation auch fir die Zukunft zu sichern. AuBBer-
dem werden die Baufelder im WA 1 straBenseitig von Baulinien begrenzt, um an diesen Stel-
len raumwirksame Gebdudefluchten zu entwickeln. Die Baulinien im Bogenbereich des
Carlshofer Weges wurden auf Grund der vorhandenen Parzellierung und der bereits errichte-

ten Gebaude in eine Baugrenze gedndert.

Die Gemeindevertretung hat sich entschieden, im WA 1 einzelne relativ eng begrenzte Bau-
felder auszuweisen, um die Anzahl und die Anordnung der Gebaude sowie den ungefahren
Grundstiickszuschnitt im Rahmen des B-Planes weitgehend festzulegen. Der Entscheidung
vorangegangen sind Diskussionen (ber verschiedene Varianten. Somit wurden sieben Bau-
felder festgesetzt, deren GréBe einen kleinen Spielraum fir die genaue Anordnung der Ge-
baude ermdéglicht. Die beiden dstlichen Baufelder des WA 1 weisen im Vergleich zu den Ub-
rigen Baufeldern eine um 3 m geringere Tiefe auf, um die Abstandsflachen nach der LBauO
M-V einzuhalten. Mit der Festlegung einer straBenseitigen Baulinie (5 m Abstand zur Stra-
Benbegrenzungslinie) ergibt sich entlang des Carlshofer Weges eine Gebaudeflucht und
zusammen mit den weiteren Festsetzungen ein harmonisches Erscheinungsbild dieses Bau-
gebietes.

Die Uberbaubaren Flachen des WA 2, WA 4 und WA 5 liegen auBBerhalb des Gewdasser-
schutzstreifens.

Die Bauflache des WA 5 tangiert den 30 m Waldabstand nach § 20 LWaldG. Die Grenze des
Waldabstandes wurde im Rahmen der 1. Anderung des B-Planes in der Stellungnahme der

Forstbehérde angegeben und in die Planzeichnung nachrichtlich Gbernommen.

Im WA 1 werden Nebenanlagen, Carports und Garagen auf der gesamten Grundstlcksbreite
in einem Abstand von 5 m bis maximal 20 m (Ruckseite der Anlage) zur Straf3enbegren-
zungslinie zugelassen. Die Festsetzung wird geandert, bis maximal 20 m soll gestrichen
werden.

Der Ausbildung einer optisch wirksamen Raumkante zur Stra3e hin dient neben der stra3en-
seitigen Baulinie fir die Hauptgebaude die Vorgabe des Mindestabstandes von 5m zur Stra-
Benbegrenzungslinie fir Nebenanlagen, Carports und Garagen.
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Im WA 2 sind Garagen und Nebenanlagen nur auf der Gberbaubaren Grundstlicksflache zu-
lassig. Aufgrund des groBen Baufeldes besteht ausreichend Spielraum, diese Anlagen un-
terzubringen.

In den Ubrigen Wohngebietsteilflachen sind Nebenanlagen, Carports und Garagen auf3erhalb
der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zuldssig jedoch nicht im 50 m Gewésserschutzstrei-

fens. Vorhandene Anlagen genieBen Bestandsschutz.

Zusammenfassung der Anderungen

Fur die allgemeinen Wohngebiete wurden im Geltungsbereich des Bebauungsplanes inner-
halb der 1. und 2. Anderung folgende Festsetzungen in der Planzeichnung (Teil A) und den
textlichen Festsetzungen (Teil B) geandert:

WA 1:

Laut Beschluss Nr. 115 v. der Gemeindevertretung wird fur die eingeschossige Bebauung
die maximale Traufhéhe von 3,5 m auf 3,71 m Uber dem Bezugspunkt festgelegt. Der Be-
zugspunkt wird fur die Flurstiicke 39/6 und 39/5 geandert: hier wird festgelegt, dass die
OKFF EG der Gebaude auf den Flurstiicken 39/6 und 39/5 nicht héher liegen als 0,5 m tber
OK der gegebenen Gelandehéhe im Bereich der Mittelachse des Geb&udes.

WA 2:

Die Flache des WA 2 wird durch die neuen Abgrenzungen zum WA 3 und WA 5 verkleinert.
Die Abgrenzung der unterschiedlichen Nutzungen erfolgt in der Planzeichnung (Teil A) durch
das Planzeichen 15.14. auf den Flurstiicksgrenzen der Flurstiicke 32/5 und 32/6. Somit
nimmt das WA 2 das Flurstiick 32/5 und den nérdlichen Teilbereich des Flurstiicks 31/1 ein.
Das ausgewiesene Baufeld fur ein Hauptgebdude geman textlicher Festsetzung 3.4 wird in
der GroBe nicht verandert, da geman textlicher Festsetzung 3.2 auch die Nebenanlagen in-
nerhalb des Baufeldes zu errichten sind.

Die in der rechtskréftigen Planfassung mit Erhaltungsgebot festgesetzten Baume zwischen
der Baugrenze und dem Carlshofer Weg sind nicht mehr vorhanden. Nach Aussagen der
Gemeinde waren die Eschen brichig und die Verkehrssicherheit nicht mehr gegeben. Auf
dem Flurstick 31/1 wurden inzwischen umfangreiche Baumpflanzungen vorgenommen, die

in der Planzeichnung als bestehender Baum dargestellt werden.

WA 3:

Das WA 3, in dem nur eine Bauflache gemaf3 dem derzeitigen Bestand mit Baulinien und
Baugrenze festgesetzt ist, nimmt durch die Anderung der Flachen jetzt das gesamte neue
Flurstick 32/6 ein.
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Die Grenze des Uferschutzbereiches fir den Haussee die im rechtswirksamen B-Plan nach
der damaligen Gesetzeslage mit 100 m festgelegt war, wurde entsprechend der aktuellen
Gesetzeslage mit 50 m gemaB § 29 NatSchAG M-V dargestellt. Somit berlhrt der Ufer-
schutzbereich nur noch den stidwestlichen Teilbereich des WA 4 und das WA 5.

Die textliche Festsetzung 3.3 der rechtswirksamen Fassung beinhaltete, dass die Errichtung
von Nebenanlagen nur auBerhalb des 100 m Gewasserschutzstreifens zulassig ist. Somit
waren im gesamten WA 5 und teilweise im WA 2, WA 3 und WA 4 keine Nebenanlagen zu-
lassig. Nach der aktuellen Gesetzeslage betragt der Gewésserschutzstreifen nur noch 50 m.
Die Festsetzung 3.3 wird neu wie folgt formuliert:

Nebenanlagen, Garagen, Carports und Stellplatze im Sinne der §§ 12 und 14 BauNVO) sind
in den WA 3, WA 4 und WA 5 auch auBerhalb der Uiberbaubaren Grundsticksflachen zulas-
sig.

Das als Denkmal gekennzeichnete Gebaude ist nicht mehr auf der Denkmalliste des Land-
kreises Rostock (Stand 27.3.2014) verzeichnet. Somit wird es in der 1. Anderung des B-

Planes nicht mehr als Denkmal gekennzeichnet.

WA 4:

Das WA 4 umfasst den westlichen Teil des Plangebietes der 1. Anderung des B-Planes. Das
ehemalige groBe Scheunengebaude ist als Baufeld mit Baulinien und Baugrenzen festge-
setzt und als Denkmal gekennzeichnet. Von diesem Gebéaude sind 75% abgerissen. Es steht
nur noch der stdliche Teil, der zum Wohnen genutzt wird. Das restliche Geb&ude wird nicht
mehr als Denkmal gekennzeichnet, da es aus der Denkmalliste des Kreises gestrichen wur-
de. Das Baufeld wird nicht verandert und bietet somit noch eine Baumdglichkeit. Das in der
stidwestlichen Ecke vorhandene kleine Wohnhaus (Nebenwohnsitz) auf Flurstiick 34/2 liegt

im Gewasserschutzstreifen und im Waldabstand. Es behélt Bestandsschutz.

Die Baufelder liegen auBBerhalb des 50 m Uferschutzbereichs, der in der Planzeichnung ge-
manB Stellungnahme des Landkreises Rostock auf 50 m Kkorrigiert wurde. Fir das vorhande-
ne Nebengebaude gilt der Bestandsschutz. Neue Nebenanlagen sind auBBerhalb der 50 m-
Grenze zu errichten. Daflir gelten die textlichen Festsetzungen 3.3 und 4. Die Festsetzung 4
wurde wie folgt erganzt: Das Bauverbot nach § 29 Abs. 1 NatSchAG M-V betrifft auch den
Bau von Nebenanlagen bzw. nicht baugenehmigungspflichtige Anlagen. Eine Ausnahme
geman § 29 Abs. 3 NatSchAG M-V wird fiir die Teichanlage auf den Flurstlicken 31/1 und
31/3 zugelassen. Gemaf Stellungnahme der Forstbehérde kénnen im Waldabstand auf An-
trag Garagen, Uberdachte und nicht (iberdachte Stellplatze und Nebenanlagen im Sinne des
§ 14 BauNVO zugelassen werden. Da sich der Waldabstand und der Gewasserschutzstrei-
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fen Uberlappen, triff diese Moglichkeit nur fir einen geringfligigen Teil zwischen Waldab-

standsflache und Gewasserschutzstreifen zu.

WA 5:

Im Bereich des WA 5 ist ebenfalls nur eine Bauflache, die auf den Flurstlicken 33/4 und 33/2
liegt nutzungsorientiert ausgewiesen. WA 5 beinhaltet folgende Flurstiicke: 33/4, 33/2, 33/3,
31/1, 32/3 und den sudlichen Teil des neuen Flurstiicks 31/1. Das jetzige Flurstlick 32/3 war
als private Grinflache festgesetzt. Da hier eine Garage und ein Hausgarten vorhanden sind,
wird es der bebauten Grundflache des WA 5 zugeordnet und somit nicht mehr als private
Grinflache bewertet. Auch flr das WA 5 gilt die geénderte Festsetzung 3.3, die besagt, dass
Nebenanlagen auBerhalb der (iberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig sind. Somit ist die
Teichanlage, die sich komplett im WA & befindet, zulassig.

FUr den Teil des im WA 5 verlaufenden 50 m-Uferschutzstreifen gilt die neue textliche Fest-
setzung Ziffer 4.

Die mit Stutzmauern bis zu 2,2 m Gesamthohe eingefasste Teichanlage wurde bereits auf
den einzelnen Stufen bepflanzt. GemalB Wunsch der Gemeinde sollen die Pflanzungen noch
durch Kletter- und Rankpflanzen erganzt werden. Es wurde folgende 6értliche Bauvorschrift
6.7 eingefugt: ,Notwendige Stitzmauern ab einer Gesamthéhe von 1,4 m sind mit klettern-
den oder rankenden Pflanzen zu begrinen (1 Pflanze pro 5 Ifd. m Mauerlange)“. Das jetzige
Flurstiick 32/3 war als private Griinflache festgesetzt. Da hier eine Stellfliche und ein Haus-
garten vorhanden sind, wird es der unbebauten Grundstlcksflache des WA 5 zugeordnet

und somit nicht mehr als private Griunflache festgesetzt.

2.3  Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Neben den planungsrechtlichen Festsetzungen sind im Bebauungsplan unter Ziffer 6 der
textlichen Festsetzungen ortliche Bauvorschriften nach § 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. der Lan-
desbauordnung (LBauO M-V) § 86 zur Gestaltung des Orisbildes getroffen worden. Es wer-
den Festsetzungen getroffen zur Neigung der Dachflachen, zur Dachform und zur Art der
Dacheindeckung sowie zur farblichen Gestaltung der Fassaden, zur Art der Einfriedung der
Baugrundstiicke, zu Werbeanlagen und zum Standort von Gastanks. Die Bauvorschriften
orientieren sich an den vorhandenen ortstypischen Gestaltungsmerkmalen und sollen ein zu
groBes Durcheinander von Formen und Materialien verhindern. Sie tragen dazu bei, dass
der Ortsteil Schorssow in diesem Gebiet ortstypisch weiterentwickelt werden kann, ohne
dass die Gestaltungsfreiheit zu stark eingeschrankt wird.
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Nach dem Willen der Gemeinde sollen auf Grund der realen Bedingungen vor Ort einige
Vorschriften geandert bzw. gestrichen werden um den Spielraum fir die Bauherren zu ver-
groBern wobei die ortstypische Gestaltung trotzdem erhalten bleibt.

e Die Vorschrift 6.1 wird wie folgt gedndert: In den allgemeinen Wohngebieten sind fur
Hauptgebaude nur Sattel- und Krippelwalmdécher zulassig. Dachaufbauten sind nur
als Einzelgauben zuléssig. Die gesamte Breite der Gauben auf einer Dachflache darf
héchsten 40% der Trauflange betragen.

Die ehemalige Vorschrift 6.8 wurde als Satz 1 in diese Vorschrift integriert. Verzichtet
wird auf die Vorschrift zur Neigung der Dachnebenflachen.

¢ Die Vorschrift 6.2 wird wie folgt gedndert: Fur alle baulichen Anlagen mit einer Dach-
neigung von 42°- 49° sind Dacher nur mit Ton- oder Betondachsteinen zulédssig. Die
Ausbildung der Flachdécher als Griindacher ist zuléssig. Verzichtet wird hier auf die
Vorschrift zur Dachfarbe und Eigenschaft der Dachsteine.

» Auf die ehemaligen Vorschriften 6.3 und 6.4 zur AuBenwandgestaltung sowie auf die
Vorschrift zu Einfriedungen 6.5 wird komplett verzichtet.

» Die ehemaligen Vorschriften 6.6. und 6.9 werden als 6.3 bis 6.4 unverandert Uber-
nommen.

2.4 Verkehrliche ErschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung des Planbereichs erfolgt Gber den Carlshofer Weg. Die durch
das Plangebiet fuhrende StraBe wurde als verkehrsberuhigter Bereich ausgewiesen, um
durch méglichst geringe La&rmimmissionen eine hohe Wohnqualitat zu erzielen und eine ge-
meinsame Nutzung der StraBe von FuBgangern, Radfahrern und Fahrzeugen gefahrlos zu
erméglichen. Auf Grund der zu erwartenden geringen Fahrzeugdichte bestehen dagegen
keine Sicherheitsbedenken. Die Straf3e wurde bereits ausgebaut.

Der private ruhende Verkehr ist auf den einzelnen Baugrundsticken unterzubringen. Dies ist
auf Grund der relativ groBen Grundstlcke und der geringen Dichte der Bebauung problemlos

méglich.

2.5  Technische Ver- und Entsorgung

Grundlage fur die Bebauung ist die ordnungsgeméafBe ErschlieBung fir die Wasserversor-
gung, die schadlose Ableitung von Schmutz- und Niederschlagswasser sowie die ordnungs-
gemaBe Behandlung des Abwassers.

Der Geltungsbereich des B-Planes ist auf der Grundlage des Ursprungsplanes ortslblich
erschlossen worden. Der Leitungsbestand wurde nicht in die Planzeichnung Gbernommen.

Im Rahmen von Bauvorhaben ist er vom jeweiligen Versorgungstrager einzuholen.

Die Wasserversorgung erfolgt vom Wasserwerk in Dahmen und die Abwasserentsorgung zur

Klaranlage nach Ziddorf. Betreiber der Anlagen ist der ,Wasser-/Abwasserzweckverband
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Mecklenburgische Schweiz” mit dem Betriebsfiihrer Stadtwerke Teterow. Die jeweiligen An-
schlusse an die Trinkwasser- und Abwasserleitungen sind mit den Betreibern der Anlagen
abzustimmen.

Die Versorgung mit Elektroenergie erfolgt durch die E.dis AG und die fernmeldetechnische
Versorgung Uber die Deutsche Telekom AG.

Von den Betreibern der Anlagen wird die Versorgung des Planbereichs gewéhrleistet. Die im
Plangebiet vorhandenen Anlagen und Leitungen der Versorgungstrager sind zu berucksich-
tigen und jeweils im Rahmen der Planung der Vorhaben aktuell einzuholen.

Der Anschluss und die notwendigen Abstimmungen sind durch den Bauherrn bei der Deut-

sche Telekom AG so friih wie méglich, mindestens 6 Monate vor Baubeginn zu beantragen.

Fir die Loschwasserversorgung ist der im Planbereich vorhandene Feuerléschteich zu nut-

zen.

Das im Plangebiet anfallende Niederschlagswasser soll in diesem Gebiet auch versickert
bzw. gesammelt und genutzt werden. Prioritdt hat dabei die grundsticksbezogene Versicke-
rung des dort anfallenden Niederschlagswassers. Das auf der éffentlichen Verkehrsflache
anfallende Wasser wird in dem auf Flurstiick 32/4 in den vorhandenen Feuerléschteich ent-

wassert.

Im Falle konkreter Bauvorhaben sind bei den Versorgungstréagern die erforderliche Antrage
zu stellen und Abstimmungen zu fiihren. Bezlglich der Anlagenbestande der Versorgungs-
trager sind die Hinweise und Richtlinien zu Arbeiten in der Nahe von Kabelanlagen der E.dis
AG und der Deutschen Telekom AG sowie die geltenden Rechtsvorschriften zu beachten.

Der Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen ist gegenlber der unteren Wasserbehorde

anzeigepflichtig.

Der Bodenschutz ist zu gewahrleisten. Sollte bei den BaumaBnahmen verunreinigter Boden
oder Altablagerungen (Hausmill, gewerbliche Abfélle, Bauschutt etc.) angetroffen werden,
so sind diese Abfélle vom Abfallbesitzer bzw. vom Grundstiickseigentiimer einer ordnungs-
gemaBen Entsorgung zuzufiihren. Diese Abfélle dlrfen nicht zur erneuten Bodenverfillung
genutzt werden.

Sollte weiterhin im Rahmen von BaumaBnahmen Uberschussbéden anfallen bzw. Bodenma-
terial auf dem Grundstlick auf- oder eingebracht werden soll, haben die nach § 7 Bundes-
Bodenschutzgesetz Pflichtigen Vorsorge gegen das Entstehen schédlicher Bodenverande-
rungen zu treffen. Die Forderungen der §§ 10 bis 12 Bundes-Bodenschutz- und Altlastenver-
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ordnung (BBodSchV) vom 12.7.1999 (BGBI. |.S. 1554) sind zu beachten. Auf die Einhaltung
der Anforderungen der DIN 19731 (Verwertung von Bodenmaterial, Ausgabe 5/1998) wird

besonders hingewiesen.

2.6  Grinordnung

Im Plangeltungsbereich wurden drei kleine Grinflachen mit der Zweckbestimmung Parkan-
lage ausgewiesen. Bei der kleinen Griinflache am &stlichen Rand sind topografische Ver-
haltnisse vorhanden, die eine Bebauung nur schwer zulassen. Hier bietet sich ein attraktiv
gestalteter ,griner” Eingangsbereich fur das Wohngebiet an.

Die zweite Grinflache befindet sich innerhalb der ehemaligen Gutshofanlage und setzte sich
aus einem offentlichen und einem privaten Teil zusammen und sollte mit wenigen Gehdlzen
bepflanzt werden und das Gebaudeensemble betonen. Der als private Grunflache dargestell-
te Teil (Flurstiick 32/3) wurde innerhalb der 1. Anderung des B-Planes dem WA 5 entspre-
chend der Nutzung als Hausgarten und Stellflaiche zugeordnet. Auf der 6ffentlichen Grinfla-
che (Flurstlick 32/4) befinden sich der Feuerldschteich und einige Geholze.

Wie schon im Punkt 2.2 erlautert, ist der in der Planzeichnung des urspriinglichen B-Planes
dargestellte Baumbestand mit Erhaltungsgebot nicht mehr vorhanden. Somit wird nur noch
der Walnussbaum im Geltungsbereich der 1. Anderung mit Erhaltungsgebot dargestelit.

Die jungen neu angepflanzten Baume unterschiedlicher Arten werden als vorhandene Bau-

me dargestellt.

Da die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 im beschleunigten Verfahren nach § 13a
BauGB erfolgt, gelten die Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu
erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 vor der planerischen Entscheidung erfolgt
oder zulassig.

Somit erfolgt innerhalb dieser 2. Anderung keine erneute Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung.
Nach grobem Uberschlag ist der Eingriff in Natur und Landschaft mit den festgesetzten
MaBnahmen innerhalb des Geltungsbereichs und den MaBnahmen auBerhalb des Gel-
tungsbereichs erflllt. Sie werden dem WA 1 und 2 einschlieBlich der &ffentlichen Verkehrs-
flache als SammelmafBnahme zugeordnet.

In den WA 3, 4 und 5 entsprechen die Uberbaubaren Grundflaichen dem damaligen Bestand

und somit erfolgt keine zusatzliche Versiegelung.

Im rechtswirksamen Bebauungsplan Nr. 1 ,Carlshofer Weg" wurden Festsetzungen fir den
Ausgleich der Eingriffe in Natur und Landschaft gemaB der im Grianordnungsplan erstellten
Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung ibernommen. Die Festsetzungen, die fir Ausgleichs-
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maBnahmen innerhalb des Geltungsbereiches getroffen wurden, gelten weiter und werden in

den textlichen Festsetzungen (Teil B) unter Punkt 5 mit neuer Nummerierung tbernommen.

Anderungen bzw. Streichungen erfolgen bei den Festsetzungen fiir Kompensationsmaf-
nahmen auBerhalb des Geltungsbereiches. Dazu wurde bereits im Vorfeld der Beschluss 92
vom 10.07.2001 der Gemeindevertretung mit Zustimmung der unteren Naturschutzbehdrde

gefasst.

Die geplanten Anderungen bei den AusgleichsmaBnahmen auBerhalb des Geltungsberei-
ches werden nicht mehr in die Festsetzungen, die fir den Geltungsbereich getroffen werden
dargelegt, sondern unter Punkt 7 als Hinweise aufgenommen.

Folgende Anderungen sollen bei den AusgleichsmaBnahmen erfolgen:

o Die ehemalige Festsetzung 5.1 wird als Hinweis 7.1.1 so gedndert aufgenommen:
Am Carlshofer Weg sind von der Gemeinde Schorssow 15 Buchen in der unter der
Festsetzung 5.5 genannten Qualitat zu pflanzen. Urspriinglich waren 4 Eichen vorge-
sehen. Die Buchen wurden bereits gepflanzt.

o Die ehemalige Festsetzung 5.2 wird als Hinweis 7.1.2 aufgenommen. Hier werden
die Flurstlicke 61und 62 (privat) durch Flurstiick 58 der Gemarkung Bulow ersetzt.
Die Durchfiihrung der MaBnahme soll durch die Gemeinde erfolgen.

» Die ehemalige Festsetzung 5.3 sollte ebenfalls gedndert werden, da sich das Flur-
stlick 35 der Flur 2 Schorssow in Privatbesitz befindet und die Flache somit nicht ver-
fugbar ist. Auf Grund der vorhergehenden Anderungen, kann auf diese MaBnahme
verzichtet werden.

e Die ehemalige Festsetzung 5.4 wird zur Festsetzung 5.1. Anstelle des ehemals fest-
gesetzten Laubbaumes je volle 500m? Grundstiicksflache ist ein Obstbaum zu pflan-
zen.

¢ Die ehemalige Festsetzung 5.5 zur Qualitat der Feldhecken wurde inhaltlich in den
Hinweis 7.1.2 Ubernommen.

¢ Die ehemalige Festsetzung 5.6 wird unverandert zu 5.2.

» Die ehemalige Festsetzung 5.7 ,Baumpflanzungen sind gegen Befahren zu sichern®
wird gestrichen.

e Die ehemalige Festsetzung 5.8 wird unverandert zu 5.3.

e Die ehemalige Festsetzung 5.9 wird unverdndert zu 5.4, die Baume wurden gepflanzt
und weisen inzwischen eine stattliche GréRe auf.

e Die ehemalige Festsetzung 5.10 wird unverandert zu 5.5.

¢ Die ehemalige Festsetzung 5.11 wird unverandert zu 5.6.

Die ehemalige Festsetzung 5.12 zur mdglichen Verschiebung von Baumpflanzungen

wird gestrichen.

Die ehemalige Festsetzung 5.13 wird unveréndert zu 5.7.

Die ehemalige Festsetzung 5.14 wird unveréndert zu 5.8.

Die ehemalige Festsetzung 5.15 wird gestrichen.

Die ehemalige Festsetzung 5.16, 5.17, und 5,18 werden unveréndert zu 5.9, 5.10,

und 5.11.

¢ Die ehemalige Festsetzung 5.19 wird entsprechend den neuen Hinweisen 7.1.1 und
7.1.2 gedndert und als Hinweis 7.1.3 aufgenommen.

¢ Die ehemaligen Festsetzung 5.20 — 5.25 liber die Kostenzuordnung wurden gestri-
chen, da die MaBnahmen durch die Gemeinde durchgeflihrt werden.
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» Die Festsetzungen 5.26 und 5.27 aus der 1. Anderung der Satzung Uber den Be-
bauungsplan Nr. 1 ,Carlshofer Weg“ nach § 13 a BauGB werden unverandert als
Punkte 5.10 und 5.11 Gbernommen.

o Der Punkt 6.7 aus der 1. Anderung der Satzung tiber den Bebauungsplan Nr. 1
,Carlshofer Weg" nach § 13 a BauGB wird unveréandert als Punkt 6.5 in die értliche
Bauvorschriften iUbernommen.

o Der Hinweis 7.2 bezieht sich auf artenschutzrechtliche Belange und wurde neu auf-
genommen

¢ Der ehemalige Hinweis Punkt 7 bezog sich auf die inzwischen aufgehobene Wasser-
schutzzone und wird gestrichen.

Der ehemalige Hinweis unter Punkt 7 zur Trinkwasserschutzzone Ill trifft nicht mehr zu und

wurde gestrichen.

2.7 Denkmale, Bodendenkmale

Im rechtswirksamen Bebauungsplan sind im Planbereich die Geb&ude Carlshofer Weg 9 und
Carlshofer Weg 2 als Baudenkmal dargestellt. In der Denkmalliste des Landkreises Rostock,
Stand Marz 2014 sind diese Gebaude nicht verzeichnet. Somit werden sie in der 2. Ande-
rung nicht mehr als Baudenkmal dargestelit.

Das dargestellte Bodendenkmal wird nachrichtlich in die Planzeichnung tbernommen. Die
GroBe wird entsprechend der Stellungnahme vom Landesamt flr Kultur und Denkmalpflege
vom 30.07.2014 dargestellt.

Da Belange der Bodendenkmalpflege berthrt werden kénnen, ist flir Vorhaben eine Geneh-
migung nach § 7 DSchG M-V erforderlich.

Die Genehmigung ist an die Einhaltung folgender Bedingungen gebunden.

Vor Beginn jeglicher Erdarbeiten muss die fachgerechte Bergung und Dokumentation der in
der Planzeichnung gekennzeichneten Bodendenkmale sichergestellt werden. Die Kosten fur
diese MaBnahmen tragt gem. § 6 Abs. 5 DSchG M-V der Verursacher des Eingriffs. Uber die
in Aussicht genommenen Mafnahmen zur Bergung und Dokumentation des Bodendenkmals
ist das Landesamt flr Kultur und Denkmalpflege rechtzeitig vor Beginn der Erdarbeiten zu

unterrichten.
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3.0 Beriicksichtigung der Belange des Artenschutzes in der Bauleit-

planung

Ein Bebauungsplan ist unwirksam, wenn seiner Umsetzung dauerhaft zwingende Vollzugs-
hindernisse entgegen stehen. Derartige Vollzugshindernisse kénnen sich aus den arten-
schutzrechtlichen Bestimmungen des § 44 Abs. 1 und 67 BNatSchG ergeben. Daher muss
die planende Gemeinde die artenschutzrechtlichen Verbote aus § 44 Abs. 1 BNatSchG in
ihre bauleitplanerischen Uberlegungen einbeziehen und vorausschauend ermitteln und be-
werten, ob die vorgesehenen planerischen Festsetzungen einen artenschutzrechtlichen Kon-
flikt entstehen lassen kénnen, der die Vollzugsfahigkeit dauerhaft unmdéglich erscheinen
|&sst.

Mit der 2. Anderung werden keine zusétzlichen Baufelder festgesetzt. Alter Baumbestand mit
Hohlen und Spalten ist im Plangebiet nicht vorhanden.

Die vorhandenen Wohngebé&ude in den allgemeinen Wohngebieten WA 3, WA 4 und WA 5
sind saniert. Es sind derzeit keine Bauarbeiten zu erwarten, bei denen Gebdude bewohnen-
de Tierarten gefdhrdet werden kénnen.

Uber eine Bauzeitenregelung ist die Tétung von Tieren zu vermeiden. Sonstige MaBnahmen
zur Baufeldfreimachung sind auBerhalb der Hauptbrutzeit (1. Marz bis 31. Juli) durchzufth-
ren.

Durch die 0. g. MaBnahmen kénnen die Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1 BNatSchG aus-
geschlossen werden.

Weitere typische Fallkonstellationen mit Betroffenheit artenschutzrechtlicher Verbotsnormen
im Rahmen von Bauleitplanverfahren wie

* Beseitigung von Baumen, Hecken und Buschwerk,

» Beseitigung, Verkleinerung bzw. Funktionsverlust von Gewassern,

* Larm sowie

» Kollision von Tieren mit mobilen und immobilen Einrichtungen

kommen im Plangebiet nicht vor.

Im Ergebnis dieser Prifung der artenschutzrechtlichen Belange wurde seitens der Gemeinde
Schorssow festgestellt, dass die mit der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 ,Carlshofer
Weg" geplanten Nutzungen bzw. die diese Nutzung vorbereitenden Handlungen bei Einhal-
tung der o.g. Festsetzungen die Verbotstatbestdnde des § 44 Abs. 1 BNaSchG nicht erflllen.
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4.0 Hinweise fur die weitere Planung und Bauausfuhrung

Im Verfahren der vorhabenkonkreten Planung und Bauausfihrung sind neben den Festset-
zungen und Hinweisen des Bebauungsplanes die fir das Vorhaben zutreffenden Rechtsvor-
schriften einzuhalten und die Hinweise der Behdrden und sonstiger Trager offentlicher Be-
lange zu beachten.

Bei Arbeiten in der Nahe und zum Schutz von Versorgungsanlagen sind die folgenden Hin-
weise und Richtlinien zu berucksichtigen:

- ,Hinweise und Richtlinien zu Arbeiten in der Nahe von Kabelanlagen der E.DIS Ak-
tiengesellschaft"

- ,Hinweise und Richtlinien zu Arbeiten in der Nahe von Gasanlagen der E.DIS Aktien-
gesellschaft"

- ,Hinweise und Richtlinien zu Baumpflanzungen in der Ndhe von Versorgungsanlagen
der E.DIS Aktiengesellschaft"

- Richtlinien zum Schutz erdverlegter Gasleitungen der E.DIS Aktiengesellschaft und
Hinweise Uber das Verhalten bei Beschadigungen an Gasleitungen der E.DIS Aktien-
gesellschaft.

- Merkblatt (iber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen

- Kabelschutzanweisung der Deutschen Telekom AG.

- Merkblatt Gber die Bedeutung und Erhaltung der Festpunkte der amtlichen geodati-
schen Lage-, H6hen- und Schwernetze.

Der Bestandsschutz der Schmutzwasser- und Trinkwasserleitungen, sowie der Hausan-

schlisse ist zu gewahrleisten.

Bodenschutz:

Sollte bei den BaumaBnahmen verunreinigter Boden oder Altablagerungen (Hausmdill, ge-
werbliche Abfélle, Bauschutt etc.) angetroffen werden, so sind diese Abfélle vom Abfallbesit-
zer bzw. vom Grundstiickseigentimer einer ordnungsgemaBen Entsorgung zuzuflhren. Die-

se Abfélle durfen nicht zur erneuten Bodenverflllung genutzt werden.

Sollte weiterhin im Rahmen von BaumaBnahmen Uberschussbdden anfallen bzw. Bodenma-
terial auf dem Grundstick auf- oder eingebracht werden soll, haben die nach § 7 Bundes-
Bodenschutzgesetz Pflichtigen Vorsorge gegen das Entstehen schéadlicher Bodenverande-
rungen zu treffen. Die Forderungen der §§ 10 bis 12 Bundes-Bodenschutz- und Altlastenver-
ordnung (BBodSchV) vom 12.7.1999 (BGBI. |.S. 1554) sind zu beachten. Auf die Einhaltung
der Anforderungen der DIN 19731 (Verwertung von Bodenmaterial, Ausgabe 5/1998) wird

besonders hingewiesen.
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Gartendenkmal:

Das Plangebiet befindet sich in der unmittelbaren Nachbahrschaft zum Gartendenkmal. Die
stidéstliche Grenze des B-Planes stimmt mit der nordostlichen Grenze des Gartendenkmals
iberein. Der Wurzelbereich der im Gartendenkmal liegenden Baume darf nicht Gberbaut
werden. Dabei ist zu beachten, dass der Wurzelbereich der Ausdehnung der Baumkrone

gleicht.

Sl

Tl 4. A3, 06. 2017
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