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1 Aufstellungsbeschliuss und Planungsanlass

Die Gemeindevertretung Poseritz hat auf ihrer Sitzung am 07. November 2000
beschlossen, fiir das Gebiet ,Rosenweg” in Poseritz einen Bebauungsplan aufzu-
stellen. Gleichzeitig wurde beschlossen, die frihzeitige Birgerbeteiligung nach
§ 3 Abs. 1 BauGB durchzufihren. Die Bebauungsplanung ist erforderlich, um die
stadtebauliche Entwicklung und Ordnung sowie eine Abrundung des Ortes in stid-
dstlicher Randlage zu gewébhrleisten. Die Planung schafft eine Wohnraumvorsorge
fur ca. 12 Standorte. Die zu planende Baustruktur soll sich in die vorhandene Be-
bauung stadtebaulich einfiigen und die typischen Dorf- und Landschaftsstrukturen
bewahren und bertiicksichtigen.

Zum gegenwartigen Zeitpunkt ist in der Gemeinde eine Nachfrage an preiswerten
mittleren Grundstiicke zwischen 500 m? und 600 m? zu verzeichnen. Mit der vor-
liegenden Bebauungsplanung soll ein kostensparendes Bauen ermdglicht werden.
Gleichzeitig soll der vorhandene Nachfrageiiberhang beziglich dieser speziellen
Eigentumswohnform insbesondere von jungen Familien aus der Gemeinde und
dem unmittelbaren Einzugsgebiet abgebaut werden. Es ist auch Pflicht der Ge-
meinde, den antragstellenden Biirgern Bauland innerhalb ihres Flachenpotentials
nachzuweisen, um eine Abwanderung der Biirger aus dem landlichen Raum zu
verhindern und somit zur Starkung der Gemeinden beizutragen.

2 Grundlagen der Planung
21 Rechtsgrundlagen

o das Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. der Bekanntmachung vom 27. August
1997 (BGBI. 1997, Teil |, S. 2141, berichtigt BGBI. 1998, Teil I, S. 137)

o die Baunutzungsverordnung (BauNVQ) i. d. F. der Bekanntmachung vom
23.Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt gedndert durch das Investitionserleich-
terungs- und Wohnbaulandgesetz vom 22. April 1993 (BGBI. | S. 466)

¢ die Planzeichenverordnung (PlanzV 90) i. d. F. vom 18. Dezember 1990,
ver&ffentlicht im BGBI. I. S. 58 am 22. Januar 1991

¢ die Kommunalverfassung des Landes Mecklenburg-Vorpommern (KV M-V) i. d.
F. der Bekanntmachung vom 13. Januar 1998 (GVOBI. M-V 8. 29), zuletzt ge-
andert durch das Zweite Gesetz zur Anderung der Kommunalverfassung fur
das Land Mecklenburg-Vorpommem (2. AndG KV M-V) vom 22. Januar 1998
(GVOBI. M-V 8. 78)

¢ die Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V)i. d. F. der Be-
kanntmachung vom 6. Mai 1998 (GVOBI. M-V S. 468; berichtigt S. 612), zuletzt
geandert durch Artikel 2 des Gesetzes zum Schutz der Natur und der
Landschaft im Lande Mecklenburg-Vorpommern (Landesnaturschutzgesetz —
LNatG M-V) und zur Anderung anderer Rechtsvorschriften vom 21. Juli 1998
(GS M-V GI Nr. 791-5; GVOBI. 1998 S. 647)

o das Landesplanungsgesetz (LPIG) i. d. F. der Bekanntmachung vom 20. Mai
1998 (GVOBI. M-V S. 503)

» das Landesnaturschutzgesetz Mecklenburg-Vorpommern (LNatG M-V) vom 21.
Juli 1998 (GS M-V GI Nr. 791-5; GVOBI. 1998 S. 647)



» das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) i. d. F. der Bekanntmachung vom
21. September 1998

» die Hauptsatzung der Gemeinde Poseritz vom 30. Mai 1995

2.2 Planungsgrundlagen

Vermessungsplan des Vermessungsbtiros Arnc Mill, Mélin Medow 5, altes Schul-
haus, in 18528 Sehlen auf Riigen:

Amtlicher Lageplan im Mal3stab: 1 : 500

Koordinatensystem: GK 42/83

Héhenanschluss: HN 76

Datum: 15.12.2000
3 Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist im Plan im Mafistab
1 : 500 dargestellt und belauft sich auf eine Flache von 0,86 ha. Er erstreckt sich
auf folgende Flurstucke bzw. Teilflurstiicke der Flur 2 der Gemarkung Poseritz:

Flursttck: 63 sowie
Teilflachen der Flurstlicke: 40, 41, 51, 37/6, 37/8, 62/2, und 69.

Das Plangebiet befindet sich in siiddstlicher Ortsrandlage, unmittelbar angrenzend
an die Landesstralte 29.

Das Bebauungsplangebiet wird wie folgt begrenzt:

o im Norden durch die Gartenflaichen vorhandener Wohnbebauung

e im Siden durch Gartenflachen vorhandener Wohnbebauung bzw. die Landes-
stralle 29

¢ im Osten durch die landwirtschaftlich genutzten Feldfluren

e im Westen durch landwirtschaftlich genutzt Feldfluren - Niederungsflache.

4 Entwicklung des Bebauungsplanes aus dem Flachennutzungsplan

Die Art der baulichen Nutzung als allgemeines Wohngebiet (WA) entspricht den
Darstellungen und inhaltlichen Aussagen des Flachennutzungsplanes der Ge-
meinde Poseritz (rechtskraftig seit dem 16. Dezember 1998). Damit erflillt der vor-
liegende Entwurf des Bebauungsplanes das Entwicklungsgebot des § 8 Abs. 2
BauGB.

5 Beschaffenheit des Plangebietes
5.1 Ausgangssituation

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes werden die Flachen der-
zeit landwirtschaftlich (Acker-, Wiesenflache bzw. Gartenland) bzw. als Weg (un-
befestigt, Spurplatten) genutzt.



Durch das Ingenieurbiiro B. Heppner Neparmitz wurde zum Standort ,Rosenweg”
eine Baugrunduntersuchung vorgenommen:

Das Untersuchungsgebiet befindet sich im Ubergangsbereich einer Hochflache
der Grundmorane des Pommerschen Stadiums der Weichsel — Kaltzeit und der
sich nach Osten anschlielenden Niederung. Im Bereich der Hochflache stehen
Uberwiegend pleistozdne Bodenarten: Geschiebelehm und -mergel sowie Sande
bis in Tiefen > 10 m an. Im Niederungsbereich sind dariiber noch holozéne Bil-
dungen Oberwiegend Abschlammassen und organische Bodenarten — Mudde und
Torf zu erwarten. Nach den Ergebnissen der geologischen Recherchen betragt die
Gesamtméachtigkeit dieser Bildungen < 5 m.

Die Baugrundschichtung ist im Plangebiet unterschiedlich, es sind zwei Regional-
geologische Einheiten (RE) vorhanden, deren Grenzen in die Planzeichnung Gber-
tragen wurden:

RE | im Bereich der Regionalen Einheit | sind unterhalb des Mutierbodens i. a
durchgangig gewachsene mineralische Bodenarten vorhanden. Hierbei
handelt es sich um Geschiebelehm bzw. Geschiebemergel.

RE Il im Bereich der Regionalen Einheit Il sind unterhalb des Mutterbodens zu-
néchst holozéne Bildungen: meist breiig bis weiche Abschldmmassen und
organische Bildungen — breiige Mudde und Torf — vorhanden.

Bei den geplanten Bebauungen ist der Mutterboden vollstandig abzuschieben und
gesondert zu lagern. Die breiig bis weichen Abschlammassen, die sehr locker bis
locker gelagerten organischen verunreinigten Sande sowie die organischen Bo-
denarten sind nur gering belastbar bzw. sehr gering belastbar — breiige Mudde,
sowie Torf — und kommen nicht als Griindungsschicht fir Fundamente in Frage.
Die darunter anstehenden gewachsenen mineralischen Bodenarten (Geschiebe-
lehm und -mergel, Sande und schwach toniger Schiuff) sind normal bzw. mafig
belastbar (toniger Schiuff).

Im Bereich der Regicnalen Einheit RE | kommt flr die geplante Wohnbebauung
eine Flachgriindung mittels Streifenfundamenten bzw. bewehrter Platte in Be-
tracht. Es wird aufgrund der vorhandenen Baugrund- und Wasserverhéltnisse
empfohlen, auf eine Unterkellerung von Gebauden zu verzichten. Beim Bau von
nichtunterkellerten Hausern ist iberwiegend von normalen grindungstechnischen
Aufwendungen auszugehen. Lediglich im Bereich der Parzelle 6 - BS 1 (siehe
Baugrunduntersuchung) — sind zuséatzliche grindungstechnische Aufwendungen
— Herunterfihren der Fundamente bis zum gewachsenen mineralischen Baugrund
bzw. ein Bodenaustausch — einzukalkulieren.

Im Bereich der Regionalen Einheit RE 1l werden bei einer Bebauung unterschied-
lich hohe zusatzliche grindungstechnische Aufwendungen notwendig. im Bereich
der Aufschliisse BS 6 und BS 7 (Parzelle 3) ist von hohen griindungstechnischen
Aufwendungen auszugehen, es kommt hier u. a. eine Tiefgriindung mittels Pfah-
len in Betracht. Fur die Bereiche der Aufschliisse BS 2 und BS 8 (Parzellen 4, 5, 7
und 8) sind relativ geringe zuséatzliche grindungstechnische Aufwendungen ein-



zukalkulieren. Es ist ein Herunterfuhren der Fundamente bis zum gewachsenen
mineralischen Baugrund (bis max. 1,6 m unter OF Gelande) beim Bau von nicht-
unterkellerten Gebaude vorzusehen.

Im Rahmen der Hauptuntersuchung sind weitere objektbezogene Aufschliisse er-
forderlich. Dies trifft besonders fir die Bereiche der RE |l sowie die Grenzabschnit-
te zur RE | zu.

Etwa mittig des Plangebietes ist der niedrigste Punkt vorhanden. Von dort ist das
Gelande sowohl nach Nord als auch nach Siid leicht ansteigend. Das Gelande
westlich des Weges weist Héhen von 10,7 m HN (mittig) bis 13,5 m HN (Nord)
bzw. 14,8 m HN (Sid) auf, das Gelénde &stlich des Weges weist Hohen von
10,3 m HN (mittig) bis 11,38 m HN (Nord) bzw. 12,2 m HN (Sud) auf.

6 Inhalt des Bebauungsplanes
6.1 Stadtebauliches Konzept

Aufgabe des Bebauungsplanes ist es, eine stéddtebauliche Ordnung gemaR den in
§ 1 Abs. 5 BauGB aufgefiihrten Planungsleitsatzen zu gewahrieisten. Zur Realisie-
rung einer intensiven Innenentwicklung im Sinne einer baulichen Verdichtung, zur
Gewdhrleistung einer stadtebaulichen Ordnung und zur gestalterischen Sicherung
ist es erforderlich, diese Forderungen Uber eine Bebauungsplanung festzuschrei-
ben.

Die ausgewiesenen Wohnbauflachen sollen in Anpassung an die vorhandene Be-
bauung im Ort hinsichtlich ihrer architektonischen Gestaltung und der verwende-
ten Materialien sowie ihrer Anpassung an die hier typischen landschaftlichen Ge-
gebenheiten entsprechend den Bedirfnissen und Méglichkeiten der zukiinftigen
Bewohner mit Einzethdusern bebaut und somit stadtebaulich raumlich entwickelt
werden.

Landliche Klischees mit rustikalen und nostalgischen Elementen wirken fremd im
landlichen Raum und sollten somit nicht gefordert werden. Das alte Dorf war ge-
pragt vom Gleichklang und der Harmonie seiner Hauser. Dieses sollte nicht durch
ein Sammelsurium anonymer Stile bei Neubaugebieten gestért werden. Die histo-
rische Eigenart des landlichen Raumes und das historische Gesicht der alten Orts-
lage sowie der dorftypische Charme und seine eigene Liebenswirdigkeit sollten
nicht durch Fremdartigkeit verloren gehen.

Far das zu beplanende Gebiet wird die Nutzungsart allgemeines Wohngebiet ge-
mak § 4 BauNVO zugrunde gelegt. Die geplante Bebauung tragt in diesem Ab-
schnitt der Ortslage dem ddrflichen Charakter der umgebenden vorhandenen Be-
bauung Rechnung. Mit der stadtebaulichen Losung werden tberschaubare dorfli-
che Rdume mit einer gelockerten Aufreihung der Wohnh&user entstehen,

Das Konzept des Bebauungsplanes [asst den zukinftigen Bewohnern die Még-
lichkeit der Auswahl der Stellung des Wohnhauses in allen Bereichen. Dadurch
wird trotz unabdingbar einzuhaltender Festsetzungen ein gewisser Frei- und Ge-
staltungsspielraum offen gelassen.



6.2 Art und MaR der baulichen Nutzung

Fur die verfigbaren Bauflachen wird nach der Art der geplanten baulichen Nut-
zung WA allgemeines Wohngebiet gemal § 4 BauNVO festgelegt. Die entspre-
chend vorgeschlagenen Parzellengréflen sind auf eben diese Nutzung abge-
stimmt und weisen Gréfen von ca. 526 m? bis 598 m? und Parzelle 7 mit 1054 m?.
Die letztgenannte Groflle ist aufgrund der Lage im Larmpegelbereich Il entstan-
den. Diese Parzelle ist zu Wohnzwecken nur im ausgewiesenen Baufenster be-
baubar. auf. Das allgemeine Wohngebiet ist Oberwiegend dem Wohnen vorbehal-
ten, wobei der Wohncharakter sofort ins Auge fallen muss.

Zur Gewahrleistung der Gebietstypik eines verkehrsberuhigten Wohnbereiches im
aligemeinen Wohngebiet (zusatzlicher Verkehr von LKW und anderen Dieselfahr-
zeugen wird vom Wohngebiet ferngehalten) werden Tankstellen (§ 4 Abs. 3 Nr. 5
BauNVO) ausgeschlossen,

Entsprechend der vorliegenden Planung aufgrund der konzipierten Grundsticks-
gréfen, hinsichtlich ihrer erforderlichen Betriebsfldche und unter Beriicksichtigung
der Eigenart des Baugebietes ist eine Einordnung von Gartenbaubetrieben nicht
méglich. Diese werden somit ebenfalls (§ 4 Abs. 3 Nr. 4 BauNVO) ausgeschlos-
sen.

Das Malt der baulichen Nutzung wird durch die in der BauNVO festgelegten
Hochstgrenzen bestimmt. Die Festsetzung der Grundfidchenzahl mit 0,4 fiihrt zu
einer dem Standort angemessenen Bebauungsdichte, Die Zahl der Vollgeschosse
betragt 1. Die Zahl der Wohnungen in den Gebauden wird mit 1 festgesetzt, um
keine ,verdeckten" Doppelhauser mit Einliegerwohnungen entstehen zu lassen.

Die max. Traufhéhe von 4,00 m und die Erdgeschossfulbodenhdhe von 0,50 m
zur Stralenkrone der ErschlieBungsstralle dirfen nicht Gberschritten werden; die
Mindesttrauthéhe von 3,20 m darf nicht unterschritten werden. Mal3geblich ist
hierbei die ausgebaute, ansonsten die geplante Strallenhdhe. Als Traufhéhe gilt
dabei die Schnittkante zwischen den Aulenflachen des aufgehenden Mauerwerks
und der Dachhaut, unabhéngig davon, in welcher Hohe sich die eigentliche Traufe
und/oder die Traufrinne befinden. Mit diesen Festlegungen wird gewahrieistet,
dass keine dorfuntypischen oder futuristischen aufleren Hauserformen entstehen
und eine Hohenentwicklung der Baukdrper gesteuert werden kann. Ausnahmen
von der Festsetzung der Erdgeschossful’bodenhéhe sind zuldssig, wenn das na-
tirliche Gelénde erhalten und der Bodenaushub minimiert wird.

Nebenanlagen entsprechend § 14 BauNVO, soweit es sich um Gebaude handett,
und auch Garagen, Carports und nicht tiberdachte Stellpldtze sind nur in der
Flucht zum Wohnhaus oder von der Stralle zurlickgesetzt oder im hinteren
Grundstiicksteil anzuordnen. Hierdurch wird sichergestellt, dass das Wohnhaus
als Hauptgebdude in den Vordergrund riickt, ortsbildprdgenden Charakter tragt
und die Nebengebaude auch als solche in den Hintergrund riicken.



6.3 Bauweise

Fur das Plangebiet wird eine offene Bauweise (Bebauung mit Einzelhdusern) fest-
gesetzt, wobei der beidseitige Mindestabstand der Hauptgebdude von 3,00 m zu
den Nachbargrenzen einzuhalten ist.

Die Uberbaubaren Flachen wurden durch Baugrenzen so gegliedert, dass ausrei-
chende Freiraume erhalten bleiben und ein stidtebaulich ansprechendes Ge-
samtbild entsteht. Mit den Uberbaubaren Grundstiicksflachen ist die Lage der zu
errichtenden Gebaude im wesentlichen bestimmt. Die Stellung der Hauptgebaude
innerhalb dieser Flachen ist durch die zukiinftigen Bauherren selbst zu wahlen.

Die Abstande zur an das Plangebiet angrenzenden vorhandenen Bebauung sind
so grof3, dass keine unzumutbaren Beeintrachtigungen entstehen kdnnen.

Die bereits benannten Nebenanlagen sind nur in der Flucht zum Wohnhaus, zur
Strafle zuriickgesetzt oder im hinteren Grundsticksteil anzuordnen. Damit wird
das Wohnhaus als Dominanz hervorgehoben und charakterisiert somit den Stra-
Renraum.

Die Form der Décher soll sich ebenfalls dem vorhandenen typischen Dorfstil an-
passen, d. h., es sind als Dachformen fir die Hauptgeb&ude geneigte Dacher Sat-
tel-, Walm- bzw. Kriippelwalmdacher mit einer Neigung von 32° bis 45° zuléssig.

6.4 Griinkonzept

Aus der Verantwortung fir kiinftige Generationen sind Natur und Landschaft im
besiedelten und unbesiedelten Raum als Lebensgrundlage des Menschen und als
Voraussetzung fir seine Erholung so zu schiitzen, zu pflegen, zu erhalten und
wiederherzustellen, dass ...

Boden und Wasser,

Luft und Klima sowie

Pflanzen- und Tierwelt einschliefflich ihrer Lebensraume ...
nachhaltig gesichert sind (§ 1 Gesetz zum Schutz der Natur und der Landschaft im
Lande Mecklenburg-Vorpommern LNatG M-V).

Notwendige Festsetzungen zum Schutz, zur Pflege, zum Erhalt und zur Entwick-
lung von Natur und Landschaft werden in diesem Bebauungsplan getroffen. Ent-
sprechend § 15 LNatG M-V sind vermeidbare Eingriffe in Natur und Landschaft zu
unterlassen, Manahmen zum Ausgleich unvermeidbarer Eingriffe werden getrof-
fen. Alle Veranderungen der Gestalt oder Nutzung von Grundflachen, welche die
okologische Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes oder das Landschaftsbild er-
heblich oder nachhaltig beeintréchtigen kénnen, werden als Eingriff bezeichnet
(§ 14 LNatG M-V). Mit der Gestaltung und dem Ausbau der Freiflachen lassen
sich wichtige 6kologische und soziale Forderungen erfillen.

Baume mit einem Stammumfang von mindestens 0,30 Metern gemessen in 1 m
Hohe sind nach der Satzung zum Schutz des Gehdlzbestandes zu schiitzen und
zu erhalten. Wegen ihrer Bedeutung fiir das Stadt- und Landschaftsbild sind die



Linden (Tilia) ab der Landesstrale, eine Robinie (Robinia) am Rosenweg und
zwei Baume an der Wasserflache besonders zu schiitzen.

Herangewachsene Baume haben eine grole Bedeutung fir das Orts- und Land-
schaftsbild. Sie geben dem Raum, der durch mdéglich BaumafRnahmen erheblich
veréndert wird, eine griine und gestaltende Struktur. Bdume sind Lebensraum
zahlreicher Insekten und Végel und haben eine wichtige Funktion fiir den Luft-
haushalt.

Zur Sicherstellung der notwendigen Mafnahmen sind Festsetzungen getroffen
worden:

Anpflanzen von Biumen und Strduchern gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB
e Entlang dem Rosenweg sind folgende Strallenbdume im &ffentlichen
Strallenraum zu pflanzen, zu sichern und dauerhaft zu unterhalten:
14 Acer platanoides "Olmstedt’ Spitz-Ahorn H 3xv.D.B. 18-20 StU

o Auf der Grinflache zwischen Rosenweg und L 29 sind Gehélze folgender
Arten in Gruppen zu pflanzen und dauerhaft zu pflegen (1 Stck./m?):

Eberesche Sorbus aucuparia
Stiel-Eiche Quercus robur
Hunds-Rose Rosa canina
Schwarzer Holunder Sambucus nigra
Schlehe Prunus spinosa
Pfaffenhiitchen Evonymus europaeus

Die Griinflache ist als extensive Rasenflache zu pflegen.

e Entlang dem Rosenweg sind folgende Straucher, die eine H6he von 0,70 m
Uber Straflenhdhe nicht Oberschreiten, zu pflanzen und dauerhaft zu pflegen:

Finffingerstrauch Potentilla fruticosa
Johanniskraut Hypericum calycinum
Glanz-Rose Rosa nitida

Rose 'Rotes Meer' Rosa rugosa 'Rotes Meer'

Fldchen zum Ausgleich in der Ortslage Venzvitz gem. § 9 Abs. 1 a BauGB
o Der Teich in der Ortslage Venzvitz ist zu entmillen und zu entschlammen. Das

Flurstick Nr. 8 und 21 der Flur 1 der Gemarkung Venzvitz ist mit 1169 m? als
Ausgleichsflache den Grundstiicken des Bebauungsplanes zuzuordnen.

MaRnahmen zur Erhaltung, Pflege und Entwicklung von Bdumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzunqgen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB

e Zum Schutz der Baume und deren Wurzelbereich ist bei neu zu verlegenden
Versorgungsleitungen ein Abstand von mindestens 2,50 m einzuhalten ent-
sprechend DIN 18920.
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Die Bedeutung der ErschlieBungsstralle wird durch die einseitige Bepflanzung im
offentlichen Straflenraum hervorgehoben.

Der Spitz-Ahorn (Acer platanoides) ist ein standortgerechter, heimischer Baum,
der als Dorf- und Hausbaum verwendet wird. Der Baum hat durch Blite, Friichte
und die herbstliche Laubfarbung nicht nur einen hohen Schmuckwert, er bietet
auch Tieren Nahrung und Lebensraum.

Da die geplanten Baume auf 2,00 m breiten Pflanzstreifen stehen, ist von einer
ausreichenden Belliftung und Bewasserung der Baumscheiben auszugehen. Die-
ser Pflanzstreifen wird mit niedrigen Strauchern bepflanzt.

Es ist eine Schutzpflanzungen von 5,00 m Breite aus heimischen, standortgerech-
ten Geholzen vorgesehen, die der Abschirmung der Landesstralle dient. Sie sol-
len neuen Lebensraum fir Flora und Fauna sowie Nahrungs- und Nistméglichkei-
ten bieten. Sie sind als ,Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern und
sonstigen Bepflanzungen gemal § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB" umgrenzt.

Die Verwendung dreimal verpflanzter Hochstdmme mit einem Stammumfang von
18 - 20 cm im Siedlungsraum gewahrleistet eine ausreichende Pflanzgrole zum
Anwachsen und zur Strukturbildung im Plangebiet. Die Sicherung mit Dreibock
dient dem Schutz der Bdume und deren Wurzelbildung.

Alle Pflanzungen sind vor Wildverbiss zu schitzen und dauerhaft zu unterhalten.

Die Kosten der MaRnahmen im o&ffentlichen Bereich sind auf die ErschlieBungs-
kosten umzulegen, da die Eingriffe durch die Baumafinahmen verursacht werden.

Der vorhandene Baum ist dauerhaft zu pflegen und zu unterhalten.

Der Teich in der Ortslage Venzvitz befindet sich in einem sehr schlechten
Zustand, er muss mit seinen Randbereichen saniert werden. Diese Flache, fur die
ein naturschutzfachliches Konzept zu erstellen ist, wird mit einem Anteil von etwa
1.169 m? als Ausgleichsmafinahe in dieses Bebauungsgebiet einbezogen.

Neben der Ausbaggerung abgelagerten Schlammes ist es notwendig, die
Einleitung ungeklarter Abwasser zu verhindemn. Dazu wird die bestehende
Einleitung verrohrt und abgefihrt. Bei Erhaltung des Gehdlzbestandes und
nachfolgender Sukzession sowie Ausbaggerns des Gewdassers in eine frostfreie
Tiefe (ca. 1,5 m) wird nach Durchfithrung der MaBnahmen eine sehr hohe
Wertigkeit des Gewassers erreicht. Der anschlieRende Graben wird mit Boschung
und Randstreifen (je 5 m) wiederhergestellt, die vorhandene Verrohrung wird bis
an den Weg aufgehoben. Der Graben wird naturnah, mit wechselnden
Boéschungsprofilen gestaltet, am Rande wird eine Reihe Kopfweiden gepflanzt.
Damit wird auch das angrenzende Griinland aufgewertet.
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6.5 Verkehrskonzept
6.5.1 Ruhender Verkehr

Bei der Ermittlung des Bedarfes fiir den ruhenden Verkehr wurden folgende Be-
darfswerte zugrunde gelegt:

o Einfamilienhduser 2 Stellplatze
s Zusatzlich sind 15 % der notwendigen Stellplatze als offentliche
Parkplétze vorzusehen

Planung von 12 Parzellen; maximale mogliche Errichtung von 11 Einfamilienh&u-
ser:
11 EH x 2 Stellplatze
22 Stellplatze x 15 %

22 Stellplatze
4 Stellplatze

An der ErschlieRungsstrafie sind auf der westlichen Seite 4 6ffentliche Parkplatze
Zu konzipieren.

6.5.2 FlieBRender Verkehr

Die verkehrliche Erschlieflung des Plangebietes erfolgt unmittelbar durch den Ro-
senweg, der sudlich an die Landesstrale 29 anbindet. Der &ffentliche Stral3en-
raum wurde so grol} dargestellt, dass die Achse des Rosenweges rechtwinklig auf
die L 29 stoRen kann, um den Knoten nach der RAS-K-1 mit erforderlichen Sicht-
dreiecken ausbilden zu kénnen. Die Durchsetzung der Sichtfreiheit in dem Sicht-
dreieck Richtung Garz erfolgt durch die Gemeinde und das Verwaltungsamt unab-
héngig von der Bebauungsplanung nach dem seit der Wende geltenden Recht.
Durch die Ausbauart dieser Stralte (3,00 m breite Fahrbahn, 1,75 m breiter be-
fahrbarer Gehweg, Pflanzstreifen und Parkflachen) treffen viele Nutzungen auf-
einander - Nutzungen, die sich nicht widersprechen, sondern sich miteinander ver-
tragen. Fahrbahn und Gehbereiche werden durch unterschiedliche Pflasterstruktu-
ren markiert. Alle Grundstiicke schlieRen unmittelbar an den Rosenweg an.

Durch entsprechende MaRnahmen wie ,Tempc 30“ oder durch die Ausbildung
einer Mischverkehrsflache wird gewahrleistet, dass fur die Anlieger dieser Stralle
trotzdem ein ruhiges Wohnen mdglich ist und zusétzliche Larmbelastungen durch
erhdhtes Verkehrsaufkommen ausgeschiossen werden. Der Ausbau des Rosen-
weges ist rechtzeitig mit der Verkehrsbehorde des Landkreises und die Anbindung
an die L 29 mit dem Straflenbauamt Stralsund abzustimmen und genehmigen zu
lassen.

6.6 Ortliche Bauvorschriften

Die Stadte und Gemeinden haben aufgrund der Erméchtigung, ,6rtliche Bauvor-
schriften" erlassen zu kénnen, die Moglichkeit, im Sinne einer Gestaltungspflege
tatig zu werden. Die Rechtsgrundlage fiir ein solches Handeln ist durch den § 86
der Landesbauordnung M-V gegeben. Fir den vorliegenden Bebauungsplan wur-
den die 6rtlichen Bauvorschriften als Festsetzung aufgenommen.
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Es wurden Gestaltungsvorschriften zu

e Fassaden

» Dé&chern

o Einfriedungen und Vorgartengestaltung erlassen.

Damit wurden Ubergreifende Gestaltungsprinzipien fur die Geb&udeplanung und
das Wohnumfeld in diesem Siedlungsbereich zur Gewahrleistung des gewinsch-
ten Gebietscharakters in den Vordergrund gestelit.

Mit den gestalterischen Festsetzungen soll trotz grofRer Vielfalt von Bebauungs-
moglichkeiten ein gewisser Rahmen eingehalten werden. Mit der stadtebaulichen
Zielstellung eines Wohngebietes sollen Wohngebaude dominieren und Nebenan-
lagen in den Hintergrund riicken. Sie sollen gegeniiber dem Wohnen als Haupt-
nutzung radumlich und funktionell untergeordnet sein. Grelle und untypische Farb-
téne sollen vermieden werden.

Fassaden

Als AuRenwiande der Hauptgebaude sind sowohl verputzte Flachen in hellen Farb-
tonen (beispielsweise weil, grau, beige, ocker, gelb, gelborange und grun) als
auch Vormauerklinker und Fachwerk zulédssig. Giebelflachen im Dachbereich aus
Holz sowie Teilflachen aus Glas sind zulassig. Typisch fir die Dérfer in der Region
Riigen wie auch fiir Poseritz sind Ziegel- oder Fachwerkh&user sowie auch Putz-
fassaden, oft in Verbindung mit Holzverkleidung. Mit dem o. g. Materialeinsatz ist
fir die Bauwilligen ein groRer Gestaltungsspielraum fur die Hauserfassaden gege-
ben, wobei jedoch eine Anpassung an das urspringliche Aussehen der bestehen-
den umliegenden Geb&ude gewahrleistet werden sollte.

Décher:

Die Dacher der Hauptgebiude sind als geneigte Dacher (wobei zwischen Sattel-,
Walm- oder Kriippelwalmdach gewahlt werden kann) mit einer Neigung von 32° -
45° zulassig. Untergeordnete Bauteile dirfen eine andere Dachneigung aufwei-
sen. Fur die geneigten Dacher ist nur eine harte Bedachung aus roten bis braunen
Betondachsteinen bzw. gebrannten Ziegeln zuléssig. Mit diesen Festlegungen
wird erreicht, dass sich die neu zu errichtenden Wohnh&user mit ihrer Dachform
und -deckung dem Urspriinglichen des umgebenden ,Altdorfes” anpassen und
somit eine harmonische Ubereinstimmung gewahrleisten.

Einfriedungen und Vorgartengestaitung

Einfriedungen der Grundstiicke sind nur bis zu einer Hohe von max. 1,00 m zulas-
sig und diirfen nicht als Mauer ausgefiihrt werden. Eine Ausnahme bildet die Ab-
grenzung von Sitzgruppen; hier kann die Héhe von 1,00 m Uberschritten werden.
Vorgarten dirfen nicht als Stellplatze, Arbeits- oder Lagerflachen genutzt werden.
Diese Flachen sind entsprechend dem dorflichen Charakter mit standortgerechten,
heimischen Gehélzen zu bepflanzen. Hierdurch wird erreicht, dass das Strallen-
und Ortsbild nicht verunstaltet wird und die zu errichtenden Gebaude mit ihrer un-
mittelbaren Umgebung in Einklang und architektonischer Harmonie stehen.
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7 Abfallentsorgung

Alle BaumaRnahmen sind so vorzubereiten und durchzufiihren, dass sowchl von
den Baustellen als auch von den fertigen Objekten eine volistédndige geordnete
Abfallentsorgung erfolgen kann. Bei der Baudurchfithrung ist durchzusetzen, dass
der im Rahmen des Baugeschehens anfallende Bodenaushub einer Wiederver-
wendung zugefiihrt wird.

Private Container sind auf den eigenen Grundstiicken aufzustellen.
8 Immissionsschutz

Aufgrund der vorhandenen Gerduscheinwirkungen durch den StralRenverkehr auf
der vorbeifuhrenden Landesstralle 29 war eine schalltechnische Untersuchung
nach DIN 18005 erforderlich. Die Verkehrsbelegungen fiir die L 28 im Jahr 2010
wurden durch Hochrechnungen aus den Verkehrsbelegungszahlen der Verkehrs-
mengenkarte M-V in der derzeit aktuellen Fassung von 1995 ermittelt.

Zielstellung der schalltechnischen Untersuchung sollte es sein, auf der Grundlage
eines detaillieten Berechnungsmodells unter Bericksichtigung der o. g. Ge-
rauschquelle Aussagen Uber die prognostisch zu erwartende Larmsituation inner-
halb des B-Plan-Gebietes zu treffen, daraus schalltechnische Empfehlungen abzu-
leiten sowie Empfehlungen fiir textliche Festsetzungen zum Larmschutz im Plan-
gebiet treffen zu kénnen.

Zur Bewertung der Gerduschimmissionen {Beurteilungspegel) wurden die far ein
allgemeines Wohngebiet (WA) glltigen Orientierungswerte It. Beiblatt 1 zur DIN
18005 mit tags 55 dB (A} und nachts 40/45 dB (A) herangezogen.

Die Berechnungen haben gezeigt, dass fiir Geb&ude, die in einem Abstand von
mehr als 42 m von der Fahrbahn errichtet werden, keine Uberschreitungen der
Orientierungswerte zu erwarten sind. Far Gebaude, die weniger als 35 m von der
Fahrbahn errichtet werden, werden die schalltechnischen Orientierungswerte so-
wohl am Tag als auch in der Nacht tiberschritten.

Zur Bewiltigung der Larmbelastungen besteht die Mdglichkeit der Anwendung von
aktiven und auch passiven Larmschutzmaflinahmen.

Mit einer Larmschutzwand von ca. 4,00 m Hoéhe kdnnte erfahrungsgemal das ge-
samte Untersuchungsgebiet vor Richtwertliberschreitungen geschitzt werden
kann. Angaben zu dieser Larmschutzwand bezliglich Verlauf, Héhe, Lénge und
Baukosten:

Bauwerkslange: ca. 100 m (Lange des Plangebietes und angemessene
Erweiterung, um eine Wirkung zu erzielen)

Hohe: 4,00 m

Ansichtsflache: 400 m?

Baukosten bei Zugrunde-
legung von 650,00DM/m?: 260.000,00 DM
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Die Errichtung einer wirksamen Larmschutzwand entlang des Plangebietes wiirde
zusatzliche Kosten von ca. 260 TDM zur Folge haben, die auf die zukunftigen Be-
wohner umgelegt werden missten (ca. 39,00 DM/m?). Diese zuséatzlichen Kosten
sind durch den B-Plan nicht abzufangen. Des weiteren wéare die Wirkung einer
Larmschutzwand (Voraussetzung einer wirkungsvollen Wand ist eine Geschlos-
senheit dieser) aufgrund der Erschlieung des Plangebietes (Zufahrt) nicht gege-
ben. Schlussfolgernd werden nur passive Schallschutzmallnahmen vorgesehen,
die dann das Plangebiet wirkungsvoll vor Larmeinwirkungen schiitzen werden.

Die Bewaltigung der auf das sidliche Plangebiet (Parzelle 7) einwirkenden Larm-
belastungen wird in der vorliegenden Planung in Form der nachfolgend genannten
passiven MalRnahmen gesichert.

Passiver Ldrmschutz

¢ Die schutzbediirftigen Wohn- und Schlafraume auf der Parzelle 7 sollen an den
larmabgewandten Fassaden untergebracht werden. Wo dies nicht méglich sein
soll, sind in Schlafrdumen zusatzlich schallgedammte LUftungseinrichtungen
vorzusehen.

¢ Fir die Parzelle 7, wo der Larmpegelbereich |l! erreicht wird, ist an den Haus-
fassaden fur die schutzbedirftigen Rdume in Richtung der Landesstral’e 29
das resultierende Schalldammmalf von 35 dB (A) sicherzustellen.

9 Ver- und Entsorgung

Fir das Bebauungsplangebiet ist die technische Erschliefung groftenteils gesi-
chert, d.h., im dffentlichen Raum (im Rosenweg) sind technischen Medien vorhan-
den, bis auf die Regen- und Schmutzwasserleitung, die nur teilweise vorhanden ist
(etwa bis zur Hélfte des Plangebietes). Die Festsetzung von Leitungsrechten auf
Grundsticken ist nur fur die vorhandene, umzuverlegende und teilweise zu erwei-
ternde Regenwasserleitung erforderlich. Dieses Leitungsrecht nach § 83 LBauO
M-V ist auf der geplanten Grenze zwischen Parzellen 8 und 9 sowie 2 und 3 fir
die neue Regenentwasserung vorgesehen. Die Regenwasserleitung von der ehe-
maligen Molkerei Stzg. ND 200 und dem ehemaligen Arztehaus Stzg. ND 200
wurden vor dem B-Plangebiet zusammen- und als eine Leitung auf der geplanten
Grenze zwischen Parzelle 8 und 9 sowie zwischen Parzelle 2 und 3 zum Vorflut-
graben L 6/1 gefuhrt.

9.1 Wasserversorgung und Abwasserentsorgung

e Die Trinkwasserversorgung erfolgt iber die zentrale Versorgung aus dem
Wasserwerk Glutzow. Die entsprechenden Leitungen sind in der Rosenstralie
bereits vorhanden. Lediglich die Hausanschliisse sind zu erstellen. im Bereich
der Leitungen ist der Strallenaufbau nicht mit bitumindsen Schichten zu pla-
nen.
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o Fir die Léschwasserversorgung wurden die wasserreichen Dorfteiche mitge-
nutzt. Das Bebauungsplangebiet als gréRere Baullicke am Ortsrand reiht sich
brandtechnisch in die Ortsversorgung ein.

o Die Ortslage Poseritz ist schmutzwasserseitig erschiossen, es existiert eine
zentrale Klaranlage. Fur die geplanten Parzellen wird eine Erweiterung des
Schmutzwassernetzes erforderlich. Die teilweise vorhandene Abwasserleitung
ist im o&ffentlichen Raum fir die stdlichen Grundstiicke {Parzellen 5 und 7) zu
erweitern.

¢ Es ist vorgesehen, anfallendes Niederschlagswasser von Dachflachen und
Terrassen in Zisternen zu sammeln und als Brauchwasser (z. B. fir die Gar-
tenbewasserung) zu nutzen. Im Bereich des Plangebietes wird keine Nieder-
schlagswasserentsorgungsanlage durch den ZWAR betrieben.

Das Plangebiet ist durchgéngig nicht als Untergrund fir Versickerungsanlagen
geeignet. Deshalb wird nach Abstimmung mit dem ZWAR und entsprechend
der wasserrechtlichen Erlaubnis das nicht verwertbare Oberflachenwasser und
die anfallenden Mengen aus der Strallenentwésserung durch die neu zu er-
richtende Leitung in den L 61 gefiihrt.

9.2 Elektro-und Fernmeldeversorgung

¢ Die Stromversorgung erfolgt Ober den Versorgungstrager e.dis Energie Nord
AG. Zur Einschatzung der Aufwendungen fir die bendtigte Stromversorgung
sind die entsprechenden Antrédge der kinftigen Bewohner rechtzeitig an das
Unternehmen zu stellen.

¢ Die fernmelde- und elektrotechnische Versorgung des Planbereiches ist gesi-
chert. Die entsprechenden Anlagen sind in der ErschlieBungsstralle vorhan-
den.

9.3 Gasversorgung

In der Ortslage Poseritz ist der Anschluss des geplanten Bebauungsgebietes an
die Erdgasieitung méglich. Die entsprechenden Versorgungsieitungen sind in der
Erschliefungsstrale verlegt worden.

10 Denkmalschutz
10.1 Baudenkmale

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine Baudenkmale, die als Denkmal im
Sinne des Denkmalschutzgesetzes von Mecklenburg-Vorpommern eingetragen
und als Zeitzeugen der Geschichte zu erhalten sind.
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10.2 Bodendenkmale

Nach gegenwértigem Kenntnisstand sind im Bereich des Vorhabens keine Boden-
denkmale bekannt, doch kdnnen jederzeit archaologische Fundstellen entdeckt
werden. Daher sind folgende Auflagen zu erfillen:

1.

Der Beginn der Erdarbeiten ist der unteren Denkmalschutzbehérde und
dem Landesamt fir Bodendenkmalpflege spatestens zwei Wochen vor
Termin schriftlich und verbindlich mitzuteilen, um zu gewahrleisten, dass
Mitarbeiter oder Beauftragte des Landesamtes fiir Bodendenkmalpflege bei
den Erdarbeiten zugegen sein konnen und eventuell auftretende Funde
gemal § 11 DSchG M-V unverziiglich bergen und dokumentieren. Dadurch
werden Verzogerungen der Baumaflinahme vermieden,

Wenn wahrend der Erdarbeiten Funde oder auffillige Bodenverfarbungen
entdeckt werden, ist gemal §11 DSchG M-V (GV Bl. M-V Nr. 1 vom
14.01.1998, S. 12 ff.) die zusténdige untere Denkmalschutzbehtrde zu be-
nachrichtigen und der Fund und die Fundstelle bis zum Eintreffen des Lan-
desamtes fir Bodendenkmalpflege oder dessen Vertreter in unverandertem
Zustand zu erhalten. Verantwortlich sind hierfir der Entdecker, der Leiter
der Arbeiten, der Grundeigentiimer sowie zuféllige Zeugen, die den Wert
des Fundes erkennen. Die Verpflichtung erlischt funf Werktage nach Zu-
gang der Anzeige.
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11 Flachenbilanz

Gesamtflache: 8.608 m?
Private Griinflichen: 370 m?
Verkehrsflachen: 1.491 m?
Flache fir Versorgungsaniagen (Pumpwerk): 33 m?
Parzellen gesamt: 6.714 m?
Parzellen

1 574 m?

2 598 m?

3 595 m?

4 595 m?

5 594 m?

6 0m?

7 1.054 m?

8 526 m®

9 541 m?

10 547 m°

11 549 m?

12 541 m?



