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1. Grundlagen der Planung

Folgende Gesetze bilden die Grundlage fiir die Aufstellung der Satzung der Gemeinde Boiensdorf (iber
den Bebauungsplan Nr. 12 ,Wohnbebauung Stove — Zum Breitling":

- das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
03. November 2017, BGBI. | S. 3634 einschlielich aller rechtskréftigen Anderungen,

- die Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung
(BauNVO) vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786) einschlieRlich aller zum Zeitpunkt des
Satzungsbeschlusses rechtskréaftigen Anderungen,

- die Verordnung uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung -PlanzV vom 18. Dez. 1990 (BGBI. 1991 | S.58)
einschliefilich aller zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses rechtskraftigen Anderungen,

- die Landesbauordnung Mecklenburg- Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 15.Oktober 2015 (GVOBI. M-V 2015, S. 344) einschlieRlich aller
zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses rechtskréaftigen Anderungen

2. Geltungsbereich

Plangebiet; Gemeinde Boiensdorf
Gemarkung  Stove/ Flur 2

Plangeltungsbereich:

Das Plangebiet umfasst Teilflachen der Flurstiicke- Nr. 52/23 und 54/6 norddstlich der Strafe » ZuUm
Breitling “, im ruckwartigen Wohnbereich der Grundstiicke- Hausnr. 14-30.

Die Einbeziehung weiterer Teilflachen der Flurstiicke- Nr. 54/2 und 54/9 dient der Arrondierung des
Plangebietes und der Erschlielung.

3. Planverfahren

Da das geplante Vorhaben aus planungsrechtlicher Sicht nach § 34 BauGB als nicht zuldssig beurteilt
wurde, erfolgt die Einbeziehung der AuBenbereichsflichen zur Schaffung von Baurecht fiir eine
Wohnnutzung im beschleunigten Bebauungsplanverfahren nach § 13 b Baugesetzbuch. Durch die
Inanspruchnahme von Fléchen, die sich unmittelbar an den im Zusammenhang bebauten Ortsteil von
Stove anschliefen und nicht mehr als 10.000 m? Grundfliche beanspruchen, werden die
Voraussetzungen zur Anwendung des § 13 b BauGB erfullt. Da es sich um die Nutzung eines kleinen
Gebietes auf lokaler Ebene handelt, besteht keine Notwendigkeit zur Umweltvertraglichkeitsprifung.

Von einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und vom Umweltbericht nach § 2a BauGB wird
daher abgesehen.

Mit den im Bebauungsplan gleichzeitig festgesetzten 6rtlichen Bauvorschriften werden
Rahmenbedingungen vorgegeben die gewéhrleisten, dass sich die baulichen Anlagen den
bestehenden ortlichen Verhéltnisse anpassen, der einzelne Bauherr aber dennoch gentigend
Spielraum hat, um seine individuellen Gestaltungsabsichten realisieren zu kénnen.

4. Zielstellung und Grundsétze der Planung

Planungsziel ist die Einbeziehung des Gebietes in den im Zusammenhang bebauten Ortsteil von Stove
zur Schaffung von Baurecht fir eine ergénzende Eigenheimbebauung.

Das Plangebiet liegt innerhalb der Abrundungssatzung fiir den Ortsteil Stove und ist im
Flachennutzungsplan als Wohnbaufldche dargestelit.




5. Festsetzungen

51. Art der baulichen Nutzung

Die Festsetzung nach Art und MaR der baulichen Nutzung im Plangebiet erfolgte unter
Berlcksichtigung der vorhandenen stadtebaulichen Strukturen und den ortsbildpragenden Bauweisen.
Die fir die Bebauung vorgesehenen Flachen des Plangebietes sind nach der besonderen Art ihrer
baulichen Nutzung gemaR § 4 BauNVO als ,Allgemeines Wohngebiet" festgesetzt. Den Regelungen
des § 13 b BauGB folgend, schlieRt die Gemeinde die ausnahmsweise zuldssige Nutzungen gemaf

§ 4 (3) BauNVO aus.

5.2. MaR der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung im Plangebiet ist durch zuldssige Grundflachenzahl, Zahl der
zulassigen Vollgeschosse und die Firsthohe als HochstmaR bestimmt.

Die Bezugspunkte der festgesetzten Hohen baulicher Anlagen sind wie folgt definiert;

als unterer Bezugspunkt, die mittlere Hohe des zugehdrigen Stralenabschnittes der Stralke
»Zum Breiling”

als oberer Bezugspunkte, die Traufhthe (Hohe der duReren Schnittkante der AuRenwand mit
der Dachhaut) und als Firsththe (H6he der oberen
Dachbegrenzungskante des eingedeckten Daches).

5.3. Bauweise, {iberbaubare Grundstiicksfliche

Mit dem Bebauungsplan wird die Uberbaubare Grundstiicksflache durch Festsetzung der Baugrenzen
bestimmt, so dass dem Bauherrn genitigend Spielraum zur individuellen Gestaltung des Grundstiickes
erméglicht wird. Fir die Bauflache ist eine offene Bauweise festgesetzt. Die Gebdude sind als
Einzelh&user zu errichten.

Ein geringfgiges Vortreten von Gebaudeteilen vor die strallenseitige Baugrenze bis zu einem Drittel
der stralBenseitigen Geb&udebreite und in einer Tiefe von max. 1,50 m ist zuléssig.

54. Gestalterische Festsetzungen

Mit der Festsetzung zulassiger Dachformen und deren Neigungswinkel wird die ortstypische
Dachlandschaft bericksichtigt und fiir das Plangebiet als Gestaltungsmerkmal aufgegriffen.

Zusétzlich wird die ebenfalls geneigte Dachform des Walmdaches zugelassen, um die Errichtung von
Einfamilienhdusern in einer modemen Bauweise, wie dem Bungalowstil, zu erméglichen. Somit wird
sichergestellt, dass sich die zukiinftige Bebauung harmonisch in das Ortsbild einfiigt.

6. Anschluss an die Verkehrsfldchen

Die verkehrliche Erschliefung ist tiber die vorhandene Strake ,Zum Breitling” gewahrleistet.
Notwendige Stellplatze sind auf der privaten Grundstlcksfidche unterzubringen.

7. Ver- und Entsorqungsanlagen

Wasserversorgung
° Trinkwasserversorgung
Stove wird Uber ein bestehendes Transportleitungssystem des Zweckverbandes Wismar versorgt.

In der Strale ,Zum Breitling* verlauft eine 6ffentliche Trinkwasserleitung (DN 100 PVC).
Der Anschluss an das vorhandene System ist mit dem Zweckverband abzustimmen.




° Loschwasser

Bauliche Anlagen sind so anzuordnen, zu errichten, zu dndern und instand zu halten, dass

der Entstehung eines Brandes und der Ausbreitung von Feuer und Rauch (Brandausbreitung)
vorgebeugt wird und bei einem Brand die Rettung von Menschen und Tieren sowie

wirksame L&scharbeiten méglich sind (§ 14 LBauO M-V). Zwischen dem Zweckverband Wismar und
der Gemeinde Boiensdorf besteht eine Vereinbarung zur Bereitstellung von Trinkwasser fur
Léschwasserzwecke. Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Versorgungsbereiches des
vereinbarten Vertragshydranten V2 (Zum Haffblick 30/32) mit einer mdglichen Entnahmemenge von
48 m3h. Somit ist ein Grundschutz im Brandfall sichergestelit.

Abwasserentsorgung

° Schmutzwasserableitung

Der Zweckverband Wismar betreibt in Stove ein zentrales Abwassernetz. In der Strafte ,Zum Breitling"
verlauft ein Schmutzwasserkanal (DN 200 Stz), an den Anschlussmdoglichkeit besteht.

Die Anschliisse an das vorhandene System sind zwischen Bauherren und Zweckverband
abzustimmen.

° Niederschlagswasserableitung

Das von der Zuwegung anfalilende Niederschlagswasser ist zu sammeln und in den vorhandenen
Regenwasserkanal in der Strafte zum Breitling abzuleiten. Das auf den Grundstlicken anfallende,
unbelastete Niederschlagswasser ist zu sammeln und in die vorhandene Vorflut 14/2 des Wasser-

und Bodenverbandes Hellbach-Conventer Niederung abzuleiten.

Die vorhandene Vorflut befindet sich norddstlich aulRerhalb des Plangebietes auf dem Flurstiick 54/9.
Zur Ableitung in die Vorflut wird eine vorhandene Rohrleitung genutzt, die das Plangebiet mit der
Vorflut verbindet. Die Ableitung in die Vorflul bedarf der Zustimmung des Wasser- und
Bodenverbandes und der Einleitgenehmigung durch die untere Wasserbehérde. Die Genehmigung ist
durch die Bauherren im Rahmen der Bauanzeige zu erbringen.

Niederschlagswasser, welches von unbeschichteten kupfer-, zink- und bleigedeckten Dachfldchen
abfliedt, gilt als belastet. Aus diesem Grund sollte die Verwendung von unbeschichteten
Metalldachflachen vermieden werden. Eintrdge von belastetem Niederschlagswasser sind
grundsétzlich auszuschlieflen.

° Energie

Notwendige MalRnahmen zur Energieversorgung sind zwischen Bauherrn und dem zusténdigen
Versorgungsunternehmen zu regeln.

Ein Anschluss an die vorhandenen Anlagen zur Versorgung des Planvorhabens ist méglich. Dazu ist
eine Erweiterung der Stromverteilungsanlagen erforderlich, fir die eine entsprechende Flache im
offentlichen Bauraum gem. DIN 1998 bereitzustellen ist.

Zur Beurteilung und Einschatzungen der Aufwendungen fir eine kinftige Stromversorgung ist
rechtzeitig ein Antrag mit folgenden Aussagen an das Versorgungsuntermnehmen zu stellen:
¢ Lage- bzw. Bebauungsplan, vorzugsweise im Mafstab 1 : 500; ErschlieBungsbeginn
und zeitlicher Bauablauf; Versorgungsstruktur und Leistungsbedarf des Baugebietes;
¢ vorgesehene Ausbaustufen mit zeitlicher Einordnung, insbesondere
¢ Baustrombedarf;
« Namen und Anschrift des ErschlieBungstragers

Vor Beginn eventueller Bauarbeiten ist eine Einweisung durch den Meisterbereich erforderlich. Zu den
vorhandenen elekirischen Betriebsmitteln sind grundsatzlich Abstande nach DIN VDE 0100 und DIN
VDE 0101 einzuhalten. Vorhandene und in Betrieb befindliche Kabel diirfen weder freigelegt noch
Uberbaut werden. Zur Gewahrleistung der geforderten Mindesteingrabetiefen sind Abtragungen der
Oberflache nicht zulassig. In Kabelndhe ist Handschachtung erforderlich.




° Fernmeldetechnische Versorgung

Fir den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinierung mit den
Baumafnahmen der anderen Versorgungstrager ist es notwendig, dass Beginn und Ablauf der
ErschlieBungsmaRnahmen im Planbereich der Deutschen Telekom Technik GmbH, Technik
Niederlassung Ost, PTI 23 so friih wie méglich, mindestens 4 Monate vor Baubeginn, schriftlich
angezeigt werden.

8. Altlasten/ Abfallentsorqung

Altlasten sind dem Planungstrager nicht bekannt. Anfallender Bauschutt und Bodenaushub ist
entsprechend seiner Beschaffenheit sach- und umweltgerecht nach den gesetzlichen Bestimmungen
zu entsorgen (nur auf zugelassenen Deponien, Aufbereitungsanlagen usw.).

Durch den Landkreis Nordwestmecklenburg wird die Abfallbeseitigung in der Gemeinde
wahrgenommen.

Um die ordnungsgeméRe Abfallentsorgung fiir das Plangebiet sicherstellen zu kénnen, ist am
Hauptverlauf der StraRe , Zum Breitling* ein Behaltersammelplatz fiir die betreffenden Grundstiicke
auszuweisen. An diesem Behéltersammelplatz sind die Abfallbehalter frihestens ab 18.00 Uhr am
Vortag der Abholung bereitzustellen, spétestens jedoch bis 6.00 Uhr morgens des Abfuhrtages (bel
feiertagsbedingten Terminverschiebungen ab 5.00 Uhr morgens). Nach der Leerung sind die
Abfallbehélter unverziiglich auf die Grundstiicke zurlickzuholen.

Bodenschutz

Bel allen MaRnahmen ist Vorsorge zu treffen, dass schadliche Bodeneinwirkungen, welche eine
Verschmutzung, unnétige Vermischung oder Veranderungen des Bodens, Verlust von Oberboden 8
202 BauGB), Verdichtung oder Erosion hervorrufen kénnen, vermieden werden. Bei den Bauarbeiten
anfallender Bodenaushub ist vorrangig innerhalb des Grundstiicks zu verwerten, sofern keine
Hinweise auf schédliche Bodenveranderungen bestehen. Bodenaushub, der nicht innerhalb des
Grundstiicks verwertet wird, ist i.d.R. einer fir die Bodenentsorgung zugelassenen Anlage zuzufiihren.
Hinweis: Auffllungen und Abgrabungen kénnen selbst genehmigungsbeduirftig sein. Auskunft erteilt
die untere Bauaufsichtsbehdrde.

Mitteilungspflichten nach § 2 Landes-Bodenschutzgesetz

Der Grundstiickseigentiimer und der Inhaber der tatséchlichen Gewalt tiber ein Grundstiick sowie die
weiteren in § 4 Absatz 3 und 6 des Bundes-Bodenschutzgesetzes genannten Personen sind
verpflichtet, konkrete Anhaltspunkte dafir, dass eine schédliche Bodenverinderung oder Altlast
vorliegt, unverziiglich der Landrétin des Landkreises Nordwestmecklenburg als zustandiger
Bodenschutzbehérde mitzuteilen. Diese Pflicht gilt bei BaumaBnahmen, Baugrunduntersuchungen
oder dhnlichen Einwirkungen auf den Boden und den Untergrund zusatzlich auch fur die Bauherren
und die von ihnen mit der Durchfiihrung dieser Tatigkeiten Beauftragten, Schadensgutachter,
Sachversténdige und Untersuchungsstellen.

9. Bodendenkmale

Unweit des Plangebietes in Néhe des benachbarten Hallenhauses befindet sich ein Bodendenkmal,
innerhalb des Plangebietes sind jedoch keine Bodendenkmale bekannt.

Werden bei Erdarbeiten Funde oder auff#llige Bodenverfarbungen entdeckt, ist gem. § 11 DSchG M-V
(GVBI. Mecklenburg-Vorpommern Nr. 23 vom 28,12.1993, S. 975 ff.) die zustandige untere
Denkmalschutzbehorde zu benachrichtigen und der Fund und die Fundstelle bis zum Eintreffen des
Landesamtes fur Kultur und Denkmalpflege, FB Archéologie und Denkmalpflege, oder dessen
Vertreter in unverdndertem Zustand zu erhalten.

Verantwortlich sind hierfur die Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der Grundeigentiimer sowie zufillige
Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen. Die Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der
Anzeige. Der Beginn der Erdarbeiten ist der unteren Denkmalschutzbehdrde und dem Landesamt fiir
Kultur und Denkmalpflege, FB Archéologie und Denkmalpflege, spatestens 4 Wochen vor Termin
schriftlich und verbindlich mitzuteilen, um zu gewahrleisten, dass Mitarbeiter oder Beauftragte des
Landesamtes fir Kultur und Denkmalpflege bei den Erdarbeiten zugegen sein kénnen und evtl.
auftretende Funde gem. § 11 DSchG M-V unverziiglich bergen und dokumentieren. Dadurch werden
Verz6gerungen der BaumaRnahme vermieden.




10. Gewdsserschutz

Mit den Bauarbeiten sind auf den Grundstticken eventuell vorhandene Drainageleitungen und sonstige
Vorflutleitungen in ihrer Funktionsfahigkeit zu erhalten bzw. wiederherzustellen.

LAU- Anlagen (Lagerung, Abfilllen und Umschlagen von wassergeféhrdenden Stoffen) haben auf der
Grundlage des § 62 WHG i.V. mit der AwWSV so zu erfolgen, dass eine Gefahrdung des Grund- und
Oberflachenwassers nicht zu besorgen ist. Priifpflichtige Anlagen nach AwSV sind bei der unteren
Wasserbehorde anzeigepflichtig.

Werden bei der Durchsetzung der Planung Erdaufschliisse (auch Flachenkollektoren oder
Erdwarmesonden fur Warmepumpen notwendig, mit denen unmittelbar bzw. mittelbar auf die
Bewegung oder die Beschaffenheit des Grundwassers eingewirkt wird, sind diese gem&R § 49 Abs. 1
des WHG sechs Wochen vor Baubeginn bei der unteren Wasserbeh6rde anzuzeigen. Dies trifft
ebenso fiir eventuell notwendige Grundwasserabsenkungen wéhrend der BaumaRnahmen zu.

11. Umweltbelange

Die Aufstellung des B-Plans Nr. 12 betrifft Flachen, die dreiseitig an den im Zusammenhang bebauten
Ortsteil anschlieBen und zusammen nicht mehr als 10.000 m? Grundfldche beanspruchen. Die
vorgesehene Bebauung wird insofern zusammen mit den bereits vorhandenen Wohngeb&uden den
norddstlichen Ortsrand von Stove durch eine dann geschlossene Wohnnutzung prégen.

Die betreffenden Baufldchen werden derzeit als Zier- und Nutzgarten mit einem Bestand an kleineren
Nebengebauden genutzt. Sie werden regelmaiig vom Menschen frequentiert. Die von dieser
hausgartentypischen Nutzung ausgehende Wirkung wird sich durch die Errichtung zweier
Wohngebaude auf den dann verbleibenden Freifldchen nicht &ndern, zumal der vorhandene
Baumbestand vollsténdig erhalten bleibt.

Gesetzlich geschiitzte Biotope sind im Plangebiet oder dessen angrenzendem Umfeld im Ubrigen nicht
vorhanden, so dass auch deren Beeintrachtigung ausgeschlossen ist.

Stehende oder flieRende Gewéasser werden durch die Planung nicht beansprucht. Die
festsetzungsgeman mdgliche Errichtung zweier Wohngeb&ude wird zu Bodenversiegelungen und zur
Beanspruchung von Zierrasen und Siedlungsgriin ohne Gehélze filhren. Das Vorhaben jedoch ist nach
den Regelungen von § 13 b BauGB von der Umweltpriifung und somit auch von der Anwendung der
Eingriffsregelung befreit.




Abb. 2: Bauflache Sdost, 18.06.2019,

Gleichwohl folgt die Planung der Prémisse des sparsamen Umgangs mit den Schutzgiitern Flache und
Boden dahingehend, dass quasi eine Liicke innerhalb eines bereits bestehenden Ortsrandes
geschlossen und nicht etwa ein Vordringen der Bebauung in die freie Landschaft unter Beanspruchung
landwirtschaftlich genutzter Flache vorbereitet wird.

Nordostlich des Plangebietes befindet sich das EU-Vogelschutzgebiet DE 1934-401 ,Wismarbucht und
Salzhaff". Mit Zierrasen und Siedlungsgriin ohne Gehdlze werden Biotope beansprucht, die nicht als
mafgeblicher Gebietsbestandteil, respektive Habitat der nach Natura2000-LVO M-V gelisteten
Zielarten geflihrt werden. Damit sind Beeintrachtigungen des Schutzgebietes auch angesichts der auf
der betreffenden Flache und ihrer Umgebung bereits vorhandenen Wohn- und Freizeitnutzung
ausgeschlossen.
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Abb. 3: Geltungsbereich (gelb gestrichelt) im Kontext von Natura2000-Gebieten, hier SPA Wismarbucht und Salzhaff
(bréunliche Farbgebung nordéstlich des Plangebietes. Quelle: www.gaia-mv.de 2019.

Auswirkungen auf die Schutzgtiter Luft und Klima werden infolge der einzuhaltenden, diesbeziiglich
strengen Standards bei der Wohngebaudeplanung insoweit vermieden, dass erhebliche
Umweltauswirkungen ausbleiben werden.

Gleiches gilt im Ubertragenen Sinne in Bezug auf das Schutzgut Landschaft. Die nachfolgende
Abbildung zeigt den nordéstlichen Ortsrand von Stove. Aufgrund des vorgesehenen Liickenschlusses
und der vollstdndigen Erhaltung der auf den betreffenden Grundstiicken sowie in deren Randbereich
vorhandenen GroRgehdlze ergeben sich in Bezug auf das Landschaftsbild nur geringfligige
Anderungen, die lediglich mit guter Ortskenntnis tiberhaupt erkennbar sein werden. So bleibt der von
einem nahezu geschlossenen Griinglrtel geprégte Ortsrand von Stove vollstdndig erhalten, ein
Vorriicken der Wohnbebauung in die landwirtschaftlich geprégte freie Landschaft bleibt aus.
Hinsichtlich des Besonderen Artenschutzes im Sinne von § 44 BNatSchG ergeben sich durch die
vorgesehene Fldchenbeanspruchung keine Verbote. Die gehélzfreien Zierrasen und Hausgérten
stellen fir nach § 44 relevante Arten(gruppen) infolge der regelmaRigen Freizeitnutzung und fehlende
Strukturen wie Geholze oder Gewasser keine geeigneten Habitate dar.

Vor diesem Hintergrund sind die planbedingten Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Flache, Boden,
Wasser, Luft, Klima und das Wirkungsgeflige zwischen ihnen sowie die Landschaft und die
biologische Vielfalt nicht geeignet, erhebliche Umweltauswirkungen hervorzurufen. Dies gilt auch
hinsichtlich der tibrigen in § 1 Abs. 6 Nr. 7 genannten Schutzgiiter.

Von einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und vom Umweltbericht nach § 2a BauGB wird
daher abgesehen, die Anwendbarkeit eines Verfahrens im Sinne von § 13 b BauGB wird insofern
bestéatigt.




Abb. 4: ALNbrdbstlicher Ortsrand Stove, 18.06.2019. Das Plangebiet liegt hinter dem Geholzbestand in der Bildmitte.
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