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1. Planungsziele, Planungserfordernis, Rechtsgrundlagen

Planungsziele, Planungserfordernis:

In Reaktion auf einen anhaltenden Nachfragedruck nach Wohnbaugrundstlicken mochte die Gemeinde
Dummerstorf bestehende Flachenpotenziale aktivieren, die im Entwicklungskonzept des Flachennutzungs-
plans verankert sind und Uber geeignete ErschlieBungsvoraussetzungen verfagen.

Fur die Lucke zwischen dem Eselhof und den Wohngrundsticken Unter den Linden 1b, 1, 2 usw. hat die
Gemeinde dazu mit einem privaten Vorhabentrager ein Bebauungskonzept abgestimmt und in einem stad-
tebaulichen Vertrag die Ausarbeitung der erforderlichen stadtebaulichen Planung vereinbart.

Die Flache soll fur eine Wohnbebauung mit Einfamilienhdusern bereitgestellt werden, die Uber private Zu-
fahrten an die StraBe ,Unter den Linden' und die dort verlegten Versorgungsleitungen angeschlossen wer-
den. Die zuzulassende Erganzungsbebauung soll dabei die StraBenrandbebauung der angrenzenden Fla-
chen zwanglos fortsetzen; standortbedingt besteht dabei kein Erfordernis fur Beschrankungen nach der
Bauweise oder der Baustruktur. Neben der Zulassung einer Zusatzbebauung sollen die &rtlichen Verkehrs-
verhaltnisse durch Erganzung von FuBwegen sudlich entlang der StraBe ,Unter den Linden‘ und westlich
entlang der StraBe ,Am Obstgarten‘ verbessert werden (fulaufige Anbindung der Ortsbebauung und des
Eselhofes an die Bushaltestelle Schlage).

Die Lucke zwischen dem Wohnhaus ,Unter den Linden® 1b und der Bebauung auf dem Eselhof Uberschrei-
tet mit einem Bebauungsabstand von ca. 180 m das MaB fur eine Beurteilung als Innenbereich und Zulas-
sung der geplanten Neubebauung nach § 34 BauGB. Die Aufstellung eines Bebauungsplans ist zur Um-
setzung des gemeindlichen Entwicklungsziels deshalb gem. §§ 1 (3), 8 (1) BauGB erforderlich. Insbeson-
dere die Anordnung der Uberbaubaren Flachen und die Art der GrundsttckserschlieBung bedurfen einer
ordnenden Vorgabe. DarUber hinaus sind die von dem Planvorhaben potenziell betroffenen offentlichen
und privaten Belange geordnet zu ermitteln und als Ergebnis einer spezifischen planerischen Abwagung
der Gemeinde Dummerstorf untereinander zu koordinieren.

Rechtsgrundlagen:
Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt auf der Grundlage der §§ 1 (3), 2 (1) i.V.m. §§ 8-10 BauGB.
Fur die Aufstellung und den Vollzug dieses Bebauungsplans gelten folgende Rechtsgrundlagen:
- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634),
zuletzt geadndert durch Art. 9 G v. 10.09.2021 (BGBI. | S. 4147)
- Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlcke (BauNVO) in der Fassung der Bekannt-
machung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), geandert durch Art. 2 G v. 14.06.2021 (BGBI. | S.
1802).

Der Bebauungsplan Nr. 33 wird gem. § 13b BauGB im beschleunigten Verfahren nach den Vorschriften
des § 13a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung aufgestellt.

Die Anwendungsvoraussetzungen des §§ 13 b BauGB sind gegeben, da das Plangebiet an den Bebau-
ungszusammenhang von Schlage unmittelbar anschlieBt und bei einer geplanten Baugebietsflache von
10.203 m2 die zulassige Grundflache mit 4.081 m2 erkennbar unterhalb von 10.000 m2 liegt (vgl. § 13b (1)
Nr. 1 BauGB). Dartber hinaus werden keine Bauvorhaben geplant, die nach den Vorschriften des UVP-
Gesetztes und des Landes-UVP-Gesetzes einer UVP-Pflicht unterliegen.

Das beschleunigte Verfahren wéare auch unzulassig, wenn Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in
§ 1 Abs. 6 Nr. 7 lit. b genannten Schutzguter (Natura 2000 - Gebiete) bestehen. Im potenziellen Wirkungs-
bereich (300 m) befinden sich jedoch keine FFH- oder SPA-Gebiete.

Der Anwendung des beschleunigten Verfahrens stehen auch keine Vorschriften / Pflichten zur Vermeidung
oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen i.S.v. § 50 (1) BImSchG entstehen. Denn der
B-Plan Nr. 33 begrindet keine Zuldssigkeit sog. Storfallbetriebe; vielmehr ist eine Ansiedlung von
Betrieben, die der Stoérfallverordnung (12. BImSchV) unterliegen, gem. § 4 BauNVO und der TF 1.1
ausgeschlossen.

Vorgaben Ubergeordneter Planungen:

Raumordnung und Landesplanung:

Bauleitplane sind gem. § 1 (4) BauGB den Zielen der Raumordnung und Landesplanung anzupassen. Die
Leitlinien der Landesentwicklung und Ziele der Raumordnung werden durch das Landesraumentwick-
lungsprogramm M-V (LEP) und das Regionale Raumentwicklungsprogramm Mittleres Mecklenburg /
Rostock (RREP) vorgegeben.

Dummerstorf Gbernimmt im Zentralortesystem des Landes die Funktion eines Grundzentrums, dessen
Nahbereich sich auf die Ortsteile der GroBgemeinde Dummerstorf erstreckt. Die Siedlungsflachenent-
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wicklung kann deshalb auch Uber den gemeindlichen Eigenbedarf hinausgehen und ist auf die Gemein-
dehauptorte zu konzentrieren sind (RREP 3.2.2 (1), 4.1 (1)).

Das gemeindliche Entwicklungskonzept sieht fur den Wohnbaulandbedarf der Bevolkerung schwerpunkt-
maBig eine Konzentration ihrer Siedlungsentwicklung auf die Hauptorte Dummerstorf, Kavelstorf, und Kes-
sin vor. Weil Entwicklungsflachen dort standortbedingt jedoch nicht im bedarfsgerechten Umfang nachge-
wiesen werden kénnen, nutzt die Gemeinde mit dem B-Plan ein kleinteiliges Erganzungspotenzial, das auf
der NP-Ebene landesplanerisch abgestimmt wurde und das unter Ruckgriff auf vorhandene ErschlieBungs-
anlagen gleichzeitig eine zweckmaBige Arrondierung der Ortsbebauung von Schlage erméglicht.

Die Plangebietsflache erfasst zzt. landwirtschaftlich genutzte Flache mit einer Ackerwertzahl von 52 und
berthrt damit den LEP-Programmsatz Z 4.5 (2) — Sicherung bedeutsamer Boden. Wegen der geringen
FlachengroBe (1,02 ha) wird die Schwelle der Raumbedeutsamkeit jedoch nicht erreicht.

Die Gemeinde Dummerstorf liegt im Nahbereich des Oberzentrums Rostock und ist dem Stadt — Umland
— Raum Rostock (SUR) zugeordnet. Wohnbau-Entwicklungsplanungen unterliegen insoweit einem beson-
deren Kooperations- und Abstimmungsgebot auf Grundlage des Stadt-Umland-Konzeptes (LEP 3.3.3).
Die mit dem B-Plan Nr. 33 geplante Wohngebietsentwicklung fur ca. 10 Einfamilienhauser ist nach dem
Entwicklungsumfang dem Eigenbedarf der Gemeinde zuzurechnen, der sich in Folge einer erfolgreichen,
landesplanerisch initiierten Gewerbeentwicklung ergibt. Eine interkommunale Abstimmung des Entwick-
lungsumfangs erfolgte auf der Ebene des Flachennutzungsplans, der raumordnerisch abgestimmt ist und
aus dem dieser B-Plan entwickelt ist.

Flachennutzungsplan:

Der Flachennutzungsplan stellt den Geltungsbereich dieses Bebauungsplans als Teil der Bauflache W 2
dar. Die im B-Plan vorgesehene Wohnnutzung wird also gem. § 8 (2) BauGB aus dem wirksamen
Flachennutzungsplan entwickelt.
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2. Geltungsbereich, Bestand, Nutzungsbeschrankungen/Altlasten

Geltungsbereich / Bestand:

Das Plangebiet befindet sich am stdwestlichen Siedlungsrand von Schlage. Es grenzt im Norden und
Sudosten an die vorhandene Ortsbebauung mit Einfamilienhausern. Im Westen schlieBt der Eselhof
Schlage an - eine kleine Freizeitanlage, auf deren weitlaufigen Gelande landestypische Haustiere unter-
schiedlicher Arten gehalten werden und die als Erholungs- und Bildungsstatte fungiert. Der Eselhof veran-
staltet verschiedene Bildungsprojekte sowie Sommer-Ferienfreizeiten flur Kinder und bietet auch mehrta-
gige Aufenthaltsmaoglichkeiten fur Kindergruppen an. Er ist ein regional bekannter Ort flr saisonale Veran-
staltungen und auch familiare Feste (Einschulungen, Kindergeburtstage).

Das Plangebiet ist verkehrlich tber die GemeindestraBe ,Unter den Linden‘ erschlossen, die den Ort auch
an das regionale und Uberregionale Verkehrsnetz anbindet und auch Teil einer OPNV-Route ist.

Baugrund / Versickerungsfahigkeit:

Zur Beurteilung des Baugrunds liegen zzt. keine Unterlagen vor. Nach vorliegenden
Baugrundsondierungen im Umgebungsbereich der Planung ist jedoch davon auszugehen, dass der
oberflachennahe geologische Untergrund im Plangebiet Uberwiegend von bindigen Sedimenten gepragt
ist, die grundsatzlich einen tragfahigen Baugrund darstellen. Die Geschiebemergelablagerungen des
Spatglazials sind oberflachennah zu Geschiebelehm verwittert (entkalkt); die Mutterbodendeckschichten
sind durch Bearbeitung gestort. Geschiebemergel ist frostempfindlich und neigt in der zu Geschiebelehm
verwitterten Hangendzone zu Staunassebildung. Bei Aufweichungen der Lehm- und Mergelschicht sind
diese Bdden deshalb fur die Grindung von Hochbauten nur bedingt geeignet. Insbesondere fur die
Flachgrindung von Gebauden ist der Einsatz setzungsunempfindlicher Griindungsvarianten und / oder
Baugrundverbesserungen durch Austausch ungeeigneter Weichbdden zu prifen.

Es ist davon auszugehen, dass die im Plangebiet anstehenden Boéden nur eine geringe hydraulische
Leitfahigkeit aufweisen (ki < 10® m/s) und als Staukoérper wirken. Der Standort ist deshalb fir eine
Versickerung von Niederschlagswasser nur bedingt geeignet. Da eine zentrale Regenentwasserung nicht
anliegt, wird eine 6rtliche Regenwasserversickerung erforderlich, die in Abhangigkeit vom konkreten Bau-
vorhaben erhéhte Aufwendungen zur Herstellung eines ausreichenden Speichervolumens im Bodenkoérper
(Bodenaustausch, Rigoleneinbau) voraussetzt.

Nutzungsbeschrénkungen / Altlasten:

Grund-/Oberflachenwasser:

Das Plangebiet liegt in der Trinkwasserschutzzone Schutzzone Il der Oberflachenwasserfassung ,Warnow-
Rostock'. Die Regelungen der Schutzzonen-VO v. 27.03.1980 gelten gem. § 136 LWaG fort und sind ent-
sprechend zu beachten.

Hydrologisch ist das Plangebiet dem Einzugsgebiet des Vorflutgrabens 18/5 und weiter der Zarnow zuzu-
ordnen. Der Graben 18/5 verlauft ca. 180 m stlich des Plangebietes und entwassert ca. 1,7 km weiter
sUdlich in die Zarnow, die nach WRRL berichtspflichtig ist. Der Graben 18/5 befindet sich als Gewasser |I.
Ordnung in der Unterhaltungslast des Wasser- und Bodenverbandes ,Untere Warnow-KUste" und gehort
nicht zu den nach der WRRL berichtspflichtigen Gewassern. Durch das Plangebiet verlauft eine Entwasse-
rungsleitung der Gemeinde (StraBenentwasserung BirkenstrafBe).

Nach der Hydrogeologischen Ubersichtskarte (HK 50) ist das Grundwasser mit einem Flurabstand von >
10 m vor einer Schadigung durch flachenhaften Schadstoffeintrag oder sonstige Eingriffe relativ geschutzt
(Geschutztheitsgrad B).

Altlasten: Im Plangebiet sind keine Altlasten bekannt.

Schutzgebiete fir Natur und Landschaft nach §§ 23 bis 27 BNatSchG, Natura 2000- Gebiete (§§ 32
BNatSchG) oder gesetzlich geschitzte Biotope/Geotope (§ 20 NatSchAG M-V/§ 30 BNatSchG) werden
von der Planung nicht berthrt. An der Ecke Unter den Linden/Am Obstgarten sind im 6ff. StraBenraum 2
Linden beruhrt, die gem. § 18 NatSchG geschitzt sind. Nordostlich auBerhalb des Plangebietes befindet
sich das LSG ,Wolfsberger Seewiesen'.

Bodendenkmale: Im Bereich des Plangebiet sind keine Bodendenkmale bekannt (vgl. F-Plan). Bei
Erdarbeiten kdnnen jederzeit archdologische Funde entdeckt werden. (sh. Pkt. 8).

Festpunkte des amtl. geodatischen Grundlagennetzes: keine
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3. Grundziige der Planung

Das Plangebiet wird fur eine Wohnbebauung mit Einfamilienhausern vorgesehen.

4, Bauliche und sonstige Nutzung

Art der Nutzung:
Auf der Grundlage von § 9 (1) Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 (3) BauNVO wird im Plangebiet ein Allgemeines

Wohngebiet (WA) festgesetzt. Entsprechend § 1 (3) BauNVO werden damit die Vorschriften der §§ 4, 12 -
14 BauNVO Uber allgemein und ausnahmsweise zulassige Nutzungen sowie Uber die Zulassigkeit von
Stellplatzen, Garagen, Raumen fur Freiberufler sowie Uber Nebenanlagen Bestandteil des
Bebauungsplans - mit Ausnahme der durch Textfestsetzung (TF 1.1) in diesem B-Plan ausgeschlossenen
Nutzungsarten.

Die in § 4 (2) Nr. 2 BauNVO vorgesehenen nicht stérenden Handwerksbetriebe sowie die gemaB § 4 (3)
Nr. 1, 2, 4 und 5 BauNVO als Ausnahme vorgesehenen Beherbergungsbetriebe, nicht stérenden sonstigen
Gewerbebetriebe, Gartenbaubetriebe und Tankstellen werden nach § 1 (5, 6) BauNVO in diesem
Bebauungsplangebiet nicht zugelassen. Die gem. § 13 BauNVO vorgesehene Nutzungsmaoglichkeit fur die
Berufsausibung freiberuflich Tatiger wird durch den B-Plan nicht beschrankt.

Das Plangebiet soll vorrangig der Bereitstellung von Wohngrundstlcken dienen. Der Ausschluss der vg.
Nutzungsarten bertcksichtigt insbesondere die geringe GroBe des Baugebietes und die sparsam bemes-
sene ErschlieBung, die an den Wohnbedurfnissen und an der BaugebietsgréBe ausgerichtet wird. Der Aus-
schluss der vg. Nutzungsarten soll dem bestehenden Wohnbaubedarf Rechnung tragen und eine Kon-
zentration auf dieses vorrangige Planungsziel gewéahrleisten. Der Ausschluss wird auBerdem mit der Ver-
meidung von Stérungen durch wohnfremde Nutzungen und mit dem sparsamen Verbrauch von Bodenfla-
che begrundet. Die ausgeschlossenen Nutzungsarten benétigen im Regelfall groBere zusammenhan-
gende Flachen als dies mit einem auf die Errichtung von Ein- und Mehrfamilienhausern zugeschnittenen
engen ErschlieBungsraster moglich ist. Die herzustellenden ErschlieBungsanlagen wirden dadurch ineffi-
zient, was der Bodenschutzklausel des § 1a BauGB im konkreten Fall zuwider liefe. Weiter wirde durch die
angefuhrten Nutzungsarten gebietsfremde Nutzungen und damit ein als Stérung relevantes Konfliktpoten-
zial in die Wohnsiedlung getragen. Dies soll vermieden werden. Gleichzeitig besteht jedoch kein Erforder-
nis, die dem Wohnen dienende Infrastruktur und Versorgungseinrichtungen einzuschranken, oder die Nut-
zungsart etwa ganzlich als Reines Wohngebiet festzulegen. Obwohl bereits die geringe GréBe des zu ver-
sorgenden Plangebietes und auch seine Standortlage z.B. einen kleinen Laden oder die Ansiedlung einer
Anlage fur Sportzwecke eher unwahrscheinlich machen, bestehen im Einzelnen keine Bedenken dagegen
und ist z.B. ein Verweilort als Anlage fUr soziale Zwecke ohne Weiteres vorstellbar. Hier ist insoweit auf den
Angebotscharakter der B-Planfestsetzungen zu verweisen.

Allerdings soll mit den 0.a. Nutzungsausschlissen auch unter Berticksichtigung der Rechtsprechung die
Zulassigkeit des Wohnens von gewerblichen Nutzungen so abgegrenzt werden, dass die Anwendung der
auf § 13b BauGB gestitzten gesetzlichen Regelungen zur Erleichterung des Wohnungsbaus im B-Plan
ihre Rechtfertigung findet (vgl. VGH Mannheim, B. v. 14.04.2020 — 3 S 6/20)

MaB der Nutzung:

Das MaB der baulichen Nutzung wird nach § 16 (2, 3), § 18 BauNVO durch Festsetzung der zulassigen
Grundflachenzahl und durch Festsetzung der Hohe baulicher Anlagen mit der zulassigen Oberkante und
der Taufhdhe sowie der Zahl der Vollgeschosse geregelt. Die MaBfestsetzungen orientieren sich dabei an
der umgebenden Bebauung und bertcksichtigen das auf Einfamilienhduser ausgerichtete Planungsziel.
Grundflachenzahl: Bei der Festsetzung der Grundflachenzahl wurde von einer GroBe der kunftigen Bau-
grundstticke von @ ca. 650 m2 (mind. 550 m?2) ausgegangen. Die GRZ wird darauf aufbauend mit 0,3 so
festgesetzt, so dass unter dieser Voraussetzung auf einem typischen Einfamilienhaus-Grundstick jeweils
Gebaudegrundflachen von ca. 150 .. 195 m2 realisierbar sind. Die nach § 17 BauNVO zulassigen Ober-
grenzen werden insoweit eingeschrankt. Dies entspricht der Intention, eine aufgelockerte Bebauung ent-
sprechend der Struktur der Bebauungsdichte der angrenzenden Bauflachen an der Rinitzer StraBBe durch-
zusetzen. Eine Begrenzung der zulassigen Grundflache ist auch erforderlich wegen der begrenzten Versi-
ckerungsfahigkeit des Bodens. Die GRZ-Festsetzung berlcksichtigt insoweit auch eine mit vertretbarem
Kosten- und Flachenaufwand mogliche Bemessung von Retentionsanlagen.

Zum Nachweis notwendiger Stellplatze/Garagen und ihrer Zufahrten sowie fur Nebenanlagen darf die zu-
lassige Grundflache gem. § 19 (4) BauNVO um max. 50 % Uberschritten werden. Die Baugenehmigungs-
behorde kann nach pflichtgeméaBem Ermessen dariiber hinausgehende Uberschreitungen zulassen, wenn
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die zweckentsprechende Grundstiicksnutzung ohne diese Uberschreitung wesentlich erschwert wéare. Im
B-Plan werden diesbezlglich keine Bestimmungen getroffen, die dieses Ermessen einschranken.
Bauhohe: Die Festsetzung der Bauhdhe berlcksichtigt einerseits die eingeschossig gepragte Umge-
bungsbebauung entlang der StraBeUnter den Linden sowie andererseits auch verbreitete Bauherreninte-
ressen an kompakten, energieoptimierten Bauformen in zweigeschossiger Bauweise.

Entlang der StraBeUnter den Linden wird mit der Festsetzung einer Traufhéhe bis 4,0 m und einer Ober-
kante (Firsthdhe) von max. 9,5 m eine Fortsetzung der kleinteiligen Bebauung mit eingeschossig aufgehen-
der Fassade und unterschiedlich steil geneigten Sattel- bzw. Walmdachern bewirkt. Durch Zulassung von
2 Vollgeschossen wird gleichzeitig ein Ausbau des Dachgeschosses nicht unverhaltnismaBig beschrankt.
Das Festsetzungsziel liegt hier vorrangig in der Regulierung einer niedrigen Trauflinie i.S. einer bruchlosen
Ortsbildentwicklung. Dieses Regelungsziel wird durch eine 6rtliche Bauvorschrift erganzt, nach der stra-
Benbegleitend (WA 1 — WA 3) eine Dachneigung zwischen 35°und 45° vorzusehen ist.

Im rUckwartigen, ostlichen Teil des Plangebietes werden durch die Bauhdéhenfestsetzung (TH max. 6,5 m,
OK max. 9,5 m) Gebaude mit zweigeschossig aufgehenden Fassaden und flach geneigten Dachern zu-
gelassen, die der kubischen Formensprache des Typus ,Stadthaus® entsprechen. Mit der als értliche Bau-
vorschrift erganzten Begrenzung der Dachneigung auf max. 22° wird auch in diesem rickwartigen Bereich
eine gewisse Vereinheitlichung der Bauformen bewirkt, um auf kleinem Raum eine gestalterisch unzutrag-
liche Vielfalt unterschiedlicher Gebaudeformen zu vermeiden.

Uberbaubare Grundstiicksflachen, Bauweise:

Baugrenzen: Die Uberbaubaren Grundstucksflachen werden gem. § 23 BauNVO allgemein durch Baugren-
zen bestimmt. Die Festsetzung normiert die Einordnung der baulichen Anlagen - insbesondere der zur
Hauptnutzung zahlenden Gebaude - auf dem Grundstlck. Die Festsetzung der Baugrenzen sieht eine
zweireihige Bebauung vor, die sich jeweils um zwei Gemeinschaftszufahrten gruppiert.

Der Bebauungsabstand von der straBenseitigen Grundstlicksgrenze wird entsprechend der heterogenen
Bauflucht entlang der StraBe ,Unter den Linden' festgelegt. Damit wird gleichzeitig eine Beeintrachtigung
der 2 geschutzten Baume und ihres Wurzelschutzbereichs durch die kinftige Bebauung wirksam vermie-
den.

Die festgesetzte Tiefe der Baufelder erlaubt den Bauherren eine ungezwungene Gebaudeanordnung auf
dem kunftigen Baugrundstuck unter Ausnutzung der bereitgestellten Flache.

Im Plangebiet ist eine StraBenentwéasserungsleitung zu berlucksichtigen. Wegen des diagonalen Verlaufs,
der einer zweckmaBige Grundstlcksbildung und Flachenausnutzung entgegensteht, wird ein Leitungskor-
ridor fUr eine Umverlegung der bestehenden Leitung fUr die spatere Eintragung eines Leitungsrechts gesi-
chert. Die Uberbaubare Flache wird fir diesen Zweck entsprechend unterbrochen.

Bauweise: Fur das Plangebiet wird in Fortfihrung der Baustruktur in der Umgebung eine offene Bebauung
festgesetzt.

5. ErschlieBung des Plangebietes

5.1. Verkehr

Das Plangebiet ist Uber die StraBe ,Unter den Linden® verkehrlich erschlossen, die in diesem Abschnitt als
Ortsdurchfahrt fungiert und der ErschlieBung der anliegenden Grundstlicke dient. Die Anbindung der Bau-
grundsticke an das offentliche Verkehrsnetz wird durch private Gemeinschaftszufahrten gewahrleistet.

Der notwendige Stellplatzbedarf, der durch die Grundstlcksnutzung verursacht wird, ist gem. § 49 LBauO
M-V grundsatzlich auf den Baugrundsticken unterzubringen.

Entlang der Sudseite der StraBe ,Unter den Linden' und entlang der Westseite der StraBe ,Am Obstgarten’
(bis Eingang ,Eselhof‘) soll mit diesem B-Plan die Herstellung offentlicher, fahrbahnbegleitender Gehwege
vorbereitet werden. Das Planungsrecht hierflr kann nach § 125 (1) BauGB durch einen B-Plan oder alter-
nativ nach § 45 (2) StrwG M-V (Planfeststellung/Plangenehmigung) gesichert werden. Anlasslich der Auf-
stellung des B-Plans hat die Gemeinde sich fur erstere Variante entschieden. Dazu werden die im Plange-
biet anliegenden StraBen in ihrer Gesamtflache gem. § 9 (1) Nr. 11 BauGB als &ffentliche Verkehrsflachen
festgesetzt. Die verflgbaren Flachen in den derzeitigen Bankettbereichen sind ausreichend fur die Herstel-
lung eines je 1,5 m breiten Gehweges, der den ortlichen Anforderungen - insbesondere flr einen sicheren
Zugang zur Bushaltestelle — gendgt (vgl. Planzeichnung / StraBenquerschnitte).
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5.2. Technische Infrastrukiur

Wasserversorgung, Abwasserableitung:

Fur alle Belange der Wasserversorgung sowie der Schmutz- und Regenwasserableitung sind die
Bestimmungen der einschlagigen Satzungen des WWAV maBgebend und in der Ausfihrungsplanung zu
bertcksichtigen. Die technischen Anschlussbedingungen sind mit dem WWAV und der Nordwasser GmbH
als Betreiber der Anlagen abzustimmen. Die Ver-/Entsorgung der Baugrundsticke kann durch die beste-
henden Anlagen in den StraBen ,Unter den Linden’, ,Am Obstgarten’ Uber private Hausanschlisse gewahr-
leistet werden. Sollten gleichwohl Erweiterungen an den bestehenden wassertechnischen Anlagen erfor-
derlich werden, ist deren Planung, Herstellung und Ubergabe im Rahmen einer ErschlieBungsvereinbarung
mit dem WWAV und der Nordwasser GmbH zu regeln.

Die Léschwasserversorgung zur Gewahrleistung des Grundschutzes (abwehrender Brandschutz) liegt ge-
maB § 2 des Brandschutz- und Hilfeleistungsgesetz M-V in der Zustandigkeit der Gemeinde. Auf der
Grundlage der im Plan festgesetzten Art und des MaBes der Nutzung sowie einer Einstufung der geplanten
Nutzung in eine mittlere Brandempfindlichkeitsklasse ergibt sich nach der einschlagigen DVGW-Richtlinie
TRW 405 (02/2008)eine notwendige Ldschwassermenge von 48 msd/h (800 I/min), die Uber 2 h zur
Verflgung stehen soll. Der Léschteich des ,Eselhofes' dessen 300 m — Ldschbereich das Plangebiet voll-
standig erfasst, sichert die Loschwasserbereitstellung ausreichend. Er befindet sich im privaten Eigentum,
unterliegt jedoch dem Notzugriffsrecht nach § 23 BrSchG M-V.

Im Bereich des Bebauungsplangebietes besteht kein dffentliches Niederschlagswassernetz. Das anfal-
lende Regenwasser ist deshalb gem. § 55 WHG grundstlicksbezogen zur Versickerung zu bringen. Auf die
aufgrund des bindigen Baugrundes erschwerten Versickerungsbedingungen wie auch auf zeitweilig er-
hoéhte Grundwasserstande wird dabei hingewiesen. Fir eine gesicherte Regenwasserversickerung sind
deshalb erhohte Aufwendungen erforderlich, um ausreichend Speichervolumen im Bodenkorper flr die
Regenwasserversickerung vorzuhalten (Bodenaustausch, Rigoleneinbau). Das erforderliche Speichervo-
lumen bemisst sich dabei an dem geplanten Versiegelungsumfang auf dem Baugrundstick. Im Rahmen
des Bauantrags ist hierzu jeweils ein Versickerungsnachweis zu erbringen.

Energie:
Die Gas- und Elt-Versorgung soll Uber das Netz der 6rtlichen Versorgungsunternehmen gewahrleistet wer-

den (E.DIS Netz GmbH, SWR AG). Dazu sind nach Anmeldung des Leistungsbedarfs entsprechende
ErschlieBungsvereinbarungen abzuschlieBen.

Fernmeldetechnische Versorgung:

Die fernmeldetechnische Versorgung soll Uber die Deutsche Telekom Netz GmbH gewahrleistet werden.
Fur den rechtzeitigen Netzanschluss sowie fur die Koordinierung mit den BaumaBnahmen der anderen
Leitungstrager ist es erforderlich, Beginn und Ablauf der BaumaBnahmen mind. 4 Monate vor Baubeginn
bei der Telekom anzuzeigen.

Abfallwirtschaft

Hausmull und hausmullahnliche Abfalle sind durch das offentliche Entsorgungssystem entsorgen zu
lassen. FUr das Grundstlck besteht Anschlusspflicht an die oOffentliche Abfallentsorgung gem. der
kommunalen Abfallsatzung des Landkreises. Nach der Abfallsatzung sind die Abfallbehélter an der Grenze
zur offentlichen StraBBe bereitzustellen, so dass das Abfallsammelfahrzeug an die Stellplatze unmittelbar
heranfahren kann. Dazu sind im B-Plan entsprechende Mull-Bereitstellungsplatze festgesetzt, die jeweils
zur Benutzung am Abholtag vorgesehen sind. Abweichende Regelungen zur Bereitstellung der Abfallbe-
halter kdnnen gebuhrenpflichtig vereinbart werden (Hol- und Bringedienst).

Bei der Durchsetzung des B-Planes ist zu gewahrleisten, dass sowohl wahrend der Bautatigkeit als auch
nach der Fertigstellung eine vollstandige, ordnungsgemabe Abfallentsorgung erfolgen kann. Alle Abfélle,
insbesondere auch Bodenaushub sind gem. § 4 KrW-/AbfG vorrangig zu vermeiden oder stofflich zu
verwerten und darUber hinaus entsprechend der Abfallsatzung LRO vom 04.12.2013 zu entsorgen.
Nichtverwertbare Abfalle des Baugeschehens sind gem. § 10 KrW-/AbfG gemeinwohlvertraglich zu
beseitigen. Unbelasteter, recyclingfahiger Bauschutt und Baustellenabfalle sind einer zugelassenen
Bauschuttaufbereitungsanlage zur Verwertung zuzufiihren. Die Nachweisfihrung der Abfallentsorgung
richtet sich nach der Verordnung Uber Verwertungs- und Beseitigungsnachweise (NachwV).
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6. Grinordnung, Eingriffsregelung nach § 1a (3) BauGB, Artenschutz

Grdnordnung:
FUr besondere grinordnerische Regelungen besteht aufgrund der geringen GroBe des Baugebietes und

der bruchlosen Fortsetzung der im Norden und Suden benachbarten sowie westlich gegentberliegenden
Einfamilienhaus-Bebauung kein Erfordernis. Die Pflicht zur Begrinung der unbebauten Teile der
Baugrundstlcke ist hinreichend in § 8 (1) LBauO M-V geregelt, so dass mittelfristig eine Freiraumqualitat
wie im Umfeld des Geltungsbereichs erwartet werden kann.

Eingriffsregelung:

Eine Eingriffsermittiung gem. § 1a (3) BauGB ist wegen der Anwendung des beschleunigten Verfahrens
entbehrlich. Eingriffe gelten gem. § 13a (2) Nr. 4 BauGB als vor der Planaufstellung erfolgt bzw. zuléssig.
Ein Ausgleich ist gem. § 1a (3) BauGB deshalb nicht erforderlich.

Artenschutz:

Auf die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande nach § 44 (1) BNatSchG wird hingewiesen (Tétungs-,
Storungs- und Beeintrachtigungsverbot der i.S. des Naturschutzrechts besonders und streng geschitzten
Arten und deren Lebensstéatten). Vorhaben im Geltungsbereich des B-Plans durfen diese Verbote nicht
verletzen.

Aufgrund der Vornutzung als intensiv genutzte Ackerflache bestehen keine Anhaltspunkte fur artenschutz-
rechtlich relevante Lebensraumnutzungen durch besonders oder streng geschutzte Tierarten bzw. europ.
Vogelarten. Vollzugshemmnisse des B-Plans aufgrund des planbedingten Entstehens artenschutzrechtli-
cher Verbotshandlungen sind deshalb nicht zu erwarten.

7. Flachenbilanz

| Nr. |Tite| | Flache (m2) |
1. Baugebiete (WA) 10.203 m2
2. Offentliche Verkehrsflachen 3.097 m2
3. Flachen far die Landwirtschaft 750 m2
3. gesamt 14.050 m2

Tabelle 1:  Flachenbilanz

8. MaBnahmen zur Durchfihrung der Planung / Sonstiges

Auf die Meldepflicht gegentiber dem Landesamt fur Umwelt, Naturschutz und Geologie M-V -geologischer
Dienst- sofern im Zuge der BaugrunderschlieBung Bohrungen niedergebracht werden, wird hingewiesen
(8§ 4, 5 des Lagerstattengesetzes).

Bei der ErschlieBung und Bebauung des Plangebietes sind grundsatzlich archaologische Funde maglich.
Diese sind als Bodendenkmal gem. § 5 (2) Denkmalschutzgesetz des Landes Mecklenburg - Vorpommern
gesetzlich geschutzt. Wenn wahrend der Erdarbeiten Sachen, Sachgesamtheiten oder Teile von Sachen
entdeckt werden, von denen anzunehmen ist, dass an ihrer Erhaltung gemaB § 2 Abs. 1 DSchG M-V ein
offentliches Interesse besteht, ist gem. § 11 DSchG M-V die untere Denkmalschutzbehorde zu
benachrichtigen. Anzeigepflicht besteht fur den Entdecker, fir den Leiter der Arbeiten, flr den
Grundeigentumer, und fur zufallige Zeugen, die den Wert des Gegenstandes erkennen. Der Fund und die
Fundstelle sind bis 5 Werktage nach Zugang der Anzeige in unverandertem Zustand zu erhalten. (§ 11
DSchG M-V)

Far die medientechnische Ver- und Entsorgung des gepl. Baugebietes sind ausreichende Flachen nach
DIN 1998, DIN 18920 freizuhalten. Soweit bei vorgesehenen Baumpflanzungen ein Abstand von 2,5 m zu
den kunftigen Leitungstrassen unterschritten wird, sind geeignete SchutzmaBnahmen vorzusehen. Die
Abstandsanforderungen zu elektrischen Betriebsmitteln nach DIN 0100, DIN 0101 (Kabel) bzw. die
Schutzabstande nach DIN 0105 (Freileitungen) sowie die Merkblatter H162, GW 125 des
Wasserversorgungsunternehmens fir SchutzmaBnahmen bei Abstandsreduzierung sind zu beachten.

Bei der ErschlieBung und Bebauung ist es méglich, dass, bisher unbekannte Leitungssysteme (Drainagen,
sonst. Rohrleitungen) aufgefunden werden. Diese sind grundsétzlich ordnungsgeman aufzunehmen und
funktionsfahig neu einzubinden.
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Es wird darauf hingewiesen, das sich das Plangebiet im grenznahen Raum befindet (§ 14 Abs. 1 ZollVG i.
V. m. § 1, Anlage 1C der Verordnung Uber die Ausdehnung des grenznahen Raumes und die der
Grenzaufsicht unterworfenen Gebiete — GrenzAV -). Im grenznahen Raum besteht ein Betretungsrecht
gem. § 14 Abs. 2 ZollVG, welches auch wahrend etwaiger Bauphasen jederzeit gewahrleistet sein muss.
Daruber hinaus kann das Hauptzollamt verlangen, dass Grundstickseigentimer und -besitzer einen
Grenzpfad freilassen und an Einfriedungen Durchlasse oder Ubergéange einrichten, das Hauptzollamt kann
solche Einrichtungen auch selbst errichten (Satze 2 und 3 ebendort).

In Abhangigkeit von der durchzufUhrenden Bautatigkeit sind im Plangebiet Kampfmittelfunde nicht auszu-
schlieBen. Dem ErschlieBungstrager und sonstigen Vorhabentragern wird deshalb vor Bauausfuihrung eine
Kampfmittelbelastungsauskunft beim Munitionsbergungsdienst des LPBK empfohlen. Auf die
Bestimmungen des Sicherheits- und Ordnungsgesetzes (§§ 68 ff SOG M-V) wird in diesem
Zusammenhang hingewiesen. Die Verkehrssicherungspflicht obliegt dem Flacheneigenttmer.

Sollten bei Tiefbauarbeiten kampfmittelverdachtige Gegenstande oder Munition aufgefunden werden, ist
aus Sicherheitsgrinden die Arbeit an der Fundstelle und der unmittelbaren Umgebung sofort einzustellen
und der Munitionsbergungsdienst zu benachrichtigen. Nétigenfalls ist die Polizei und ggf. auch die értliche
Ordnungsbehérde hinzuzuziehen.
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