Satzung
der Gemeinde Sehlen

liber den

Bebauungsplan Nr. 8 ,,Wohngebiet Swine Ende*
TR N

/ sc‘hrgmatischem f
Ly Eihordnung des
/:u PTngebietes
lﬂ

Lty (
. L 4

- Satzung -

a rn o m l I I E " DPL PG FHARND MLL SAULETTPLANIIG

. . MARKT 26 18528 BERGEN AUF RUGEN
]ngenleure S A TEL 03839 24137 FAX 038 750558



arno mill
ingenieure gg 24

Satzung

der Gemeinde Sehlen

tiber den

Bebauungsplan Nr. 8
"Wohngebiet Swine Ende"

Planvorhaben:

Gemeinde:

Planverfasser:

Bebauungsplan Nr. 8
"Wohngebiet Swine Ende"
Ortsteil Sehlen

Amt Bergen auf Rigen
Gemeinde Sehlen

Markt 5

18528 Bergen auf Riigen

amo mill ingenieure
Dipl.- Ing. M. Knittel
Markt 25

18528 Bergen auf Riigen

Begriindung zur Satzung

des B-Planes Nr. 8 ,,Wohngebiet Swine Ende*



Inhaltsverzeichnis
1. Beschlussfassung
2. Entwicklungsgebot aus dem Flichennutzungsplan und

3. Ziele und Zwecke des Bebauungsplanes sowle Einord-
nung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung

4 Historie

S Angaben zum Plangebiet und der Umgebung

6. Stidtebau und baulicher Entwurf

7. Technische Ver- und Entsorgung, Erschliefung des
Plangebietes

71 Energieversorgung

7.2 Trnkwasserversorgung

73 Schmutzwasserentsorgung

74 Niederschlagswasserentsorgung

75 Kommunikationsanlagen

76 Gasversorgung

77 Verkehtlichs Erschlieung/ Stellplatze

771  StafenerschliieBung

772  Steliplitze

7.8 Abfallentsorgung/ Altlastan

7.9 Loschwasserbereitsteltung

a. Schutzgebiete und -objehta

81 Trinkwasserschutz

82 Immissionsschutz

8.3 Denkmalschutz

8.4 Baugrund/ Hydrogeclogie

8.5 NATURA 2000-Gebiste

8.6 Schuizgebiete, geschiitzte Biotopa und Alisen (LNatG M-V)

8.7 Griinordnungsplanung! Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung

9. Zusammenfassung

Anlagen

- HKarle ,Lageim Raum”

- Ausschnitt aus dem rechiswirksamen Flichennutzungsplan der Gemeinde Sehlen

- Gritnordnungsplan

- Baugrunduntersuchung

Anpassung an andere gemeindliche Planungsvorgaben

- Planzeichnung mit Festsetzungen

arno mill Q 7
ingenieure g e

Seite

10
10

1
"
12
3

13
14

15

15

15
15
16

16
7
18



arno mill § #
ingenieure g e

1.  Beschlussfassung

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Sehlen hat die Aufstellung des Bebauungsplan Nr. 8 Wohngebiet Swine Ende"
in einer &ffentlichen Sitzung beschlossen, Dieser Beschluss wurde durch Aushang bekannt gemacht.

Aufgrund des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 27. August 1997 (BGBI. |,
S. 2141 ber. BGBI. |, S. 137}, geéndert durch Art. 4 Abs. 10 des Gesetzes vom 5. Mai 2004 (BGBI |, S. 718) i. V. m. mit
§§ 233 und 243 BauGB in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. |, S. 2414} wird mit
Beschluss der Gemeinde Sehlen (Satzungsbeschluss nach Durchfihrung und Vollendung der gesstzlich
vorgeschriebenen Schritte des Verfahrens zur Aufstellung) die Satzung tiber den Bebauungsplan Nr. 8 Wohngebiet
Swine Ende”, beslehend aus Planzeichnung (Teil A) und Textlichen Festsetzungen (Teil B) erlassen.

Aus dieser 0. 9. Praambel ist ersichtlich, dass sich die Gemeinde Sehlen fir die Fortfihrung der Baulsitplanung nach
dem lelzten giltigen Stand des Baugesetzbuches, vor Anderung desselben durch das Europarechisanpassungsgesetz,
entschieden hat.

Nach dem Europarechisanpassungsgeselz ist ein Baugesetzbuch in der Fassung vom 24.6.2004 (BGBI. | S. 1359) mit
Wirkung vom 20.7.2004, in Kraft getreten, welches zllerdings in seinen Kapitel 4. umfangreiche Uberleitungsvorschriften
beinhaltel So auch die §§ 233 und 244, die zum einen die allgemeinem Uberleitungsvorschriften (§ 233) und zum
anderen die , Uberleilungsvorschriften fir das Europarechisanpassungsgesetz Bau® (§ 244) beinhalten.

§244 (1) Abweichend von § 233 Abs. 1 werden Verfahren fir Baulsilpl&ne und Salzungen nach § 34 Abs. 4 Satz 1
und § 35 Abs. 6, die nach dem 20. Juli 2004 férmlich eingeleitet worden sind oder die nach dem 20. Juli 2006
abgeschlossen werden, nach den Vorschriften dieses Geseatzes zu Ende gefiih.

(2) Abweichend ven Absatz 1 finden auf Bebauungsplanverfahren, die in der Zeit vom 14. Marz 1999 bis
zum 20. Juli 2004 formlich eingeleitat worden sind und die vor dem 20. Juli 2006 abgeschlossen
werden, die Vorschriften des Baugesetzbuchs in der vor dem 20. Juli 2004 geltenden Fassung weiterhin
Anwendung. Ist mit gesetzlich vorgeschriebenen einzelnen Verfahrensschritten noch nicht begonnen
worden, kdnnen diese auch nach den Vorschriften dieses Gesetzes durchgefithrt werden.

(3) § 4 Abs. 3 und § 4c gelten nur fir Bauleilpline, die nach Absalz 1 oder 2 nach den Varschriften dieses
Geseizes zu Ende gefilhri werden. ... usw. mit Abs. 4 - 7"

Van den Uberleilungsvorschrifien des § 244 Abs. 2 Satz 1 BauGB (n. F.) macht die Gemeinde Sehlen Gebrauch und
beabsichtigt diese Planung bis zum 20.07.2006 nach den o.g. vorher gultigen Rechtsvorschriften zu beenden.

2.  Entwicklungsqgebot aus dem Flichennutzungsplan und
Anpassung an andere gemeindliche Planungsvorgaben

Fir das betroffene Plangebiet ist davon auszugehen, dass diese Entwicklung erforderlich ist sowie, dass der B-Plan der
beabsichliglen stadtebaulichen Entwicklung des Gemeindegebietes nicht entgegensteht. Die Satzung bezieht ihre
zukunfligen Festsetzungen auf ein Gebiet, dass derzeit nicht bebaut und aber nach heutigen Gesichtspunkten
erschlossen ist. Es handelt sich um einen innerdrtlichen Abschluss einer StraBenzeilenbebauungen.

Nach § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungspléne aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln.
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Die B-Plan Nr. 8 fir das ,Wohngebiet Swine Ende" entwickelt sich aus dem, unter Aktenzeichen |1 641-512.111-
01.12.41, durch das Innenministerium Mecklenburg-Vorpommern am 27. Mai 1992 genehmigten Fliachennutzungsplan.
Die Bekanntmachung des FNP (und damit sein Inkrafttreten) erfolgte nach der Erfiillung von Auflagen, gemaR der
Genshmigung sowie der Bestaligung der Auflagenerfilllung des Ministeriums vom 17. Marz 1993 - Aktenzeichen Il 651-
512.111-01.12.41/92, am 26. Mai 1993.

Der Gellungsbereich des Bebauungsplans Nr. 8 Wohngebiet Swine Ende" liegt in einem Bereich, der im genehmigten
FNP als Wohnbauflache, gemal § 1 Abs. 1 Nr.1 BauNVO mit Planzeichen Nr. 1.1 der PlanzV'90, dargestellt ist (sishe
Anlage - Ausschnitt aus dem rechiswirksamen FNP). Mit dem Erlduterungsbericht zum Flachennutzungsplan wird als
Entwicklungszie! fir den gesamten Ort Sehlen ausgesagt, dass sich die bereils vorhandene Wohnnutzung forlsetzen
und verfestigen sall. Dabei ist eine dem vorhandenen Charakler angemessene Bebauung zu entwickeln. Es wird eine
Verdichtung der Bebauung angestrebt. Vorrang hat dabei die SchiieBung von Bauliicken und die Komplettierung von
Strafenzeilenbebauungen. Die hier beplante Flache kann demnach, entsprechend des Fiachennutzungsplanes fiir die
Abdackung des gemsindlichen Bedarfes an Wohnbauland verwendet werden,

Fir den Geltungsbereich dieses B-Planes soll ein reines Wohngebiet mit sesinen gemaR BauNVO zul3ssigen
Elementen die im Ort vorhandene Hauptnutzung fortfithren und weitere erganzende Vorhaben einbringen. Dieses reine
Wohngebiet erlaubt neben der Hauptnutzung Wohnen, ausnahmsweise auch Betriebe des Beherbergungsgewerbes.

Mit der Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan wird das Entwicklungsgebol geméR § 8 Abs. 2 BauGB erfilll. Dieser
B-Plan bedarf nach den Regelungen des BauGB keiner Genehmigung durch eine Behérde. Mit der Novellierung des
BauGB durch das Bau- und Raumordnungsgesetz 1998 ist die Rechtskontrolle der Bebauungsplane durch die Hohere
Verwaltungsbehdrde fir den Normalfall des aus einem rechtswirksamen Flachennuizungsplan eniwickeltem B-Plan
abgeschaift worden. Das B-Planverfahren soll mit dem Wegfall des Genehmigungsschrittes beschleunigt und die
Verantworlung der Gemeinden fur die geordnete und nachhaltige Siedlungsentwicklung erhéht werden. Diese
Verordnung ist fiir den B-Plan Nr. 8 ,Wohngebiet Swine Ende" zu beriicksichtigen.

Aus dem Jahr 1991 liegt ein Landschaftsplan fir das gesamle Gebiet der Gemeinde Sehlen vor. In dem
Landschaftsplan erfolgt eine Grundlagensammlung als Bestandsaufnahme, der nach der Auswertung eine
Entwicklungskonzeption folgte. Spezielle Aussagen zum Plangebiet werden nicht getroffen. Aufgrund der Zeitspanne
von der Ausferligung des Landschaftsplanes bis heute sind einige Angaben nicht mehr zeitgem&R und Aussagen vor
allem im Bereich der Entwickiungskonzeption neu zu formulieren.

3. Ziele und Zwecke des Bebauungsplanes sowie Einordnung der
Ziele der Raumordnung und Landesplanung

In der Vergangenheit konnte das Ziel der baulichen Nulzung des Geltungsbereiches, nicht umgesetzt werden. Fiir die
stadtebauliche Entwicklung und Ordnung ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich (§ 1 Abs. 3 BauGB).
Eine Bewertung nach den Kriterien der §§ 34 und 35 BauGB ist nicht gageben. Mit einem rechtskraftigen B-Plan wird fir
die zulassigen Vorhaben Baurecht erlangt. Die Zulassigkeit der Vorhaben richtet sich dann nach § 30 Abs. 1 BauGB im
rdumlichen Gelungsbereich des B-Planes.

Durch den B-Plan Nr. 8 ,Wohngebist Swine Ende” soll im Sinne des § 1 Abs. 5 BauNVO das Baurechi fir die geplanten
Vorhaben, vomehmlich fir das vorbereitende Entwicklungsziel ,Wohnnutzung® sowie ausnahmsweise for kleine
Betriebe des Beherbergungsgewerbes" gesichert sowie die planerischen Grundlagen fiir die Infrastruktur bereitgestellt
werden.
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Dabei wird die Mdglichkeit fir die festgesetzten zulassigen Nutzungen innerhalb von 12 Baufeldern sowie den not-
wendigen Stellplatzen, Befestigungen und Zuwegungen gesichert. Die Errichtung dieser baulicher Anlagen wird mittels
Baufeldfestselzung sowie den entsprechenden stédtebaulichen textlichen Festselzungen zu Art und MaB der baulichen
Nutzung abgesichert. Dabei ist zur Absicherung des Entwicklungszieles, die Errichtung von Einzelhiusem mit maximal 2
Wohneinheiten je Wohngebaude festgesetzt worden. Ausnahmsweise wird die Errichtung kleiner Betrisbe des
Beherbergungsgewerbes” erlaubt, wobei die Gemeinde diese Entwicklung derart sieht, dass bei Errichlung nur einer
Wohneinheit zu Dauerwohnzwecken je Wohngebéude, die Einordnung 1 Ferienwohnung zugelassen werden soll. Die
Gemeinde will mit dieser Feslsetzung die Hauptnutzung Dauerwohnen absichem. Nur in dem Fall, dass lediglich 1
Dauverwohnung geschaffen wird, darf eine Ferienunierunterkunft eingeordnet werden. Es sollen nicht beide
Dauerwohnungen durch Ferieneinrichtungen ersetzt werden. Die Zuordnung der touristischen Wohnnutzung zu dem
Dauerwohnen entspricht dem im Ort Sehlen hauptséchiich vorhandenen louristischen Vermielungsangebot. Die letzten
Jahre der Entwickiung im Gemeindegebist sowie auch im GroRraum haben gezsigt, dass die Bauhemn sehr an einer
Doppelnutzung ihrer Gebaude oder an der Einordnung von Mehrfachwohnungen inleressiert sind. Dieses aus der Sicht
der Bauharm vemehmlich, um ihre wirlschaflliche Lage durch eine glinstige Refinanzierung verbessemn zu kénnen. Aus
stadtebauficher Sicht ist so z. B. die Abdeckung des Eigenbedarfes unler sparsamen Umgang mit Grund und Boden
vorbereitet, denn mit der Unterbringung mehrerer WE in wenigen Gebauden, wird die Mdglichkeit der Reduzierung von
Grundflachen erdffnet. Diesem Trend will sich die Gemeinde nicht verschliefien, allerdings soll eine obere Grenze nicht
{iberschritten werden, denn auch in anderen Gemeindebereichen soll eine Entwicklung des Wohnungsbaus vollzogen
werden.

Da fidr die Geb&ude noch keine konkreten Planungsvorstellungen vorliegen, wurden die gestalterischen Festselzungen/
Ortlichen Bauvorschriften so gewahlt, dass eine gewisse Freiheit fir die einzelnen Bauheren besteht, allerdings die
Einpassung zum vorhandenen Ortsbild gewahrt ist. Neben den o. g. Feslsetzungen ist ebenfalls die Absicherung der
Einordnung von Pkw- Steflplatzen gemal der Verwaltungsvorschrift zur Landesbauordnung sowie die Absicherung von
ErschlieBungsflachen (u. a. verkehrstechnische Erschliefung) und der ,grinen® Freiflachen (i. A. § 8 LBauO M-V)
gegeben. Mit dem Anzeigeverfahren fir die einzelnen Bauantrage ist deshalb konfrolliert abzusichern, dass die
Wohnnutzung fir den Gebielscharakter des WR kennzeichnend bleibt. Durch die erfolgten Festsetzungen sowie die
Ortlichen Bauvorschriften stellt sich der Bebauungsplan deutlich vorhabenkonkret auf einen vorliegenden Bedarf und die
gestalterischen Vorstellungen/ Forderungen des natirlichen Umfeldes/ der Gemeinde ein. Es werden bauliche Anlagen
derart gesichert, dass sie die zulassigen Nutzungen aufnehmen kéinnen bzw. dem Umfeld entsprechen. Stadtebauliche
und gestalterische Strukturen des Umfeldes wurden ebenfalls unter Berlicksichtigung der beachtenswerlen Kriterien
fesigesetzl. Es werden bisher baulich ungenutze Flachen fir das Vorhaben verbraucht, die sich allerdings direkt in die
vorhandene Ortsbebauung des Ortes Sehlen als Stralenzeilenschluss einbinden.

Durch die bedarisgerechte Ausrichtung der geplanten baulichen Mafnahmen und deren Nutzungen sowie der
Entwicklung entsprechend der Vorgaben des Flachennulzungsplanes der Gemeinde Sehlen, welcher die hier
festgeselzte Nutzung innerhalb der Wohnbauflachen vorsieht, kann davon ausgegangen werden, dass sich die Planung
mit den Zielen der Raumordnung und Landesplanung im Einklang befindel.

Die Entwicklung des Plangebietes im Sinne von § 3 BauNVO ,Reines Wohngebiet® entspricht dem gewollien Planinhalt
des Flachennutzungsplanes unter Berlicksichtigung der angrenzenden bestehenden Nutzungen. Durch die Planung
werden die Arbeils- und Lebensbedingungen im Ort nicht verschlechlert. Beurleilungsmafsiabe sind hier u. a.
Belichtung, Besonnung und Beldftung der Wohn- und Arbeitsstitten; die bauliche Beschaffenheil von Gebiuden; die
Zuganglichkeit der Grundstiicke einschl. ihrer ErschlieBung, die Auswirkungen einer Mischung von Wohn- und Ar-
beilsstatien; die Nutzung von bebauten und unbebauten Flachen nach Arl, Mal und Zusland; die Einwirkungen, die von
Grundstiicken einschl. ihrer Nutzungen ausgehen, insbesondere durch L&rm, Verunreinigungen und Erschitterungen.
Diese MaBslébe in Bezug auf das Plangsbiet betrachtet, lassen die Fesistellung zu, dass die Arbeils- und
Lebensbedingungen im Ort nicht verschlechtert werden, denn sie spiegeln das beslehende Nutzungsgefiige in Sehlen
wider. Das Plangebiel entwickelt sich in diesem Sinne, wobsi in der direkten Umgebung Nuizungen bestehen, die mi
diesem WR eine vertragliche Einheit bilden, sich ergénzen und nicht gegenseitig ausschlielen.
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Die Gemeinde hat keine Einschrénkung der allgemein zuléssigen Nutzungen im Plangebiet vorgenommen. Die
vorwiegend festgelegle Nutzung ,Wohnen® isl gesichert.

Fir den teiweisen Ausschluss der ausnahmsweise zuléssigen Nutzungen nach § 3 Abs. 3 BauNVO bedarf es hier
keiner stadlebaulichen Begriindung, da eine Zulassung dieser an das Vorliegen von Ausnahmegrinden gebunden ist.
Fir dieses Plangebiel kann die Gemeinde keine Ausnahmegrinde erkennen, die ihre Zulassigkeit erklart. Lediglich fiir
die kleinen Betriebe des Beherbergungsgewerbes (als 1 Ferienwohnung) kann die Zulassung der Ausnahme mit dem
bestehenden Charakier des Ortes Sehlen und seiner nachweislichen Nutzungsstruktur erklért werden. Mit der Planung
isl, auch auf die bestehende Siedlungsstruktur der Gemeinde abgestellt, keine in sich geschlossene Sonderbaufldche
fir reine Tourismusentwicklung/ Ubemachtungskapazitaten vorhanden bzw. geplant Die Entwicklung und Verfestigung
touristischer Elemente ist aus diesem Grund innerhalb der Orte und ihrer Entwicklungsflachen vorzunehmen. Aus
diesem Grund ist auch mit diesem B-Plan ausnahmsweise die o. g. Form des kleinen Beherbergungsgewerbes
vorgesehen worden. Diese Einrichtungen werden vomehmiich den privaten Initiativen der einzeinen Eigentimer
unteriegen und spiegeln die in den Orien bereits praklizierts Form des Erholungstourismus wieder, Es sei aber noch
mal betont, dass das Hauptentwicklungsziel dieses B-Planes die Wohnungsbauentwickiung zu Dauerwohnsitzen ist und
die Errichtung der Ferienwohnungen entsprechend des Rahmens der Begriindung erfolgen soll.

Fur die Wohnungsbauvorhaben ist die Anbindung an die bestehende Ortslage mit ihrer ErschlieBung und Infrastruktur
von hohem stadtebaulichen Gewicht. Mit dieser Planung erfiillt die Gemeinde Sehlen ihre hoheitlliche Aufgabe der
Sicherung der Wohnbedarisfiachen in einem angepassten MaBstab. Mit dem rechtskrafligen Flachennutzungsplan der
Gemeinde Sehlen ist fir die Bedarfsentwicklung Wohnungsbau® ein enormer Rahmen bestéligt worden, welcher
allerdings in nachfolgend durchgefihrien qualifizierten Bauleitplanungen, den talséchlich vorliegenden stidtebaulichen
Gegebenheilen einer landlichen Gemeinde mitlels der einzelnen Landesplanerischen Stellungnahmen angepasst/
reduziert wurde. Fir die Sicherung dieses o. g. Bedarfes an Wohnnutzung hat die Gemeinde bereils 3 verbindliche
Bauleilplanungen (Nr. 3, 4 und 5) aufgestell, die im Verfahrensablauf bereits rechtskraftig (Nr. 3) sind, eine
Genehmigung (Nr. 4) haben oder sich vor dem Satzungsbeschluss (Nr. 5) befinden. Diese o. g. verbindlichen Planungen
sind alle in einem Stadium der Entwicklung und Umsstzung. Innerhalb des Beriicksichtigungs- und
Abstimmungsverfahrens mit den Belangen der Raumordnung und Landesplanung sind die Bebauungsplane fiir die
Ermitiung der Eigenbedarfsentwicklung in der Gemeinde beriicksichtigt worden. Die positiven Landesplanerischen
Beurteilungen liegen vor — ihnen wurde eine Ubereinstimmung mit den enlsprechenden Zielen bestatigt.

Zusitzlich zu diesen o. g. Planungen beabsichligte die Gemeinde Sehlen einen weiteren B-Plan (Nr. 6) in der Ortslage
Teschenhagen aufzustellen. Die entsprechenden Beschlusse wurden gefasst und mit dem Vorentwurf die
Landesplanerische Beurleilung mitlels Planungsanzeige beim Amt fur Raumordnung und Landesplanung Vorpommem
beantragt. In der Landesplanerischen Stellungnahme vom 21.02.2000, Reg.-Nr. 20/2000 wird dem B-Plan Nr. 6
Wohngebiel Teschenhagen-Nord* unter Beriicksichtigung der angezeiglen bzw. schon realisierlen Planungen und
deren Kapazitatsentwicklung bescheinigt, dass er den Zielen der Raumordnung und Landesplanung entspricht. Der B-
Plan Nr. 6 sah die Einordnung von 18 - 20 Einfamilienh4user vor, wabei damit unter Berlicksichtigung der bersits
erfolgten Kapazitétsentwicklung, die Grenze der raumordnerisch vertretbaren Figenentwicklung der Gemeinde Sehlen
erreicht wird. Die raumordnensche Bestaligung der Planung B-Plan Nr. 6 erfolgte unter der Auflage, dass unier
Berlcksichtigung des Immissionsschuizes die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhalinisse
gemal BauGB und BlmSchG einzuhalten sind. Schédliche Umwelleinwirkungen auf Gebiete, die ausschlieBlich dem
Wohnen dienen, sind unter Beriicksichligung zusétzlicher aktiver oder passiver LarmschutzmaBnahmen soweil wie
méglich zu vermeiden,

Mit den fortfiihrenden Planung zu Teschenhagen-Nord musste die Gemeinde feststellen, dass die Forderungsn zum
Immissionsschutz bzw. den gesunden Wohn- und Arbeitsverhéltnissen am Standort unter Beriicksichtigung einer
stadtebaulich sinnvollen Entwicklung im Zusammenhang mit den Planungen zum berregionalen Verkehrsnetz B 96n
nicht erfiillt werden kénnen. Durch das Planfesistellungsverfahren wurden Linienfihrungen festgesetzt, die den Ausbau
der Bundesstrale B 96n in direkter Nahe des Plangebietes vorsehen/ festsetzen, wobei sich aus diesem Fakt
umfangreiche ImmissionsschutzmaRnahmen ergeben, die wiederum enormen Einfluss auf die stadtebauliche Seite, vor
allem auf das Landschaftsbild und die Zerschneidung der landschaftlichen Freiraume ausiben.
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Folgende Fakten sind zu beriicksichtigen:

- der B-Planbereich wird durch die Trassenfihrung bzw. die Abstandsfiachen aus den StraRen- und
Wegeggesetzen filr die B 96n berGhrt,

- der Knolenpunk! Teschenhagen erhélt keinen Abzweig fiir die Erschliefung der benachbarten Standorte,

- der Abzweig der B 96a wird derart verandert, dass der Standort Teschenhagen Nord {iber ein Briickenbauwerk/
Uberfahrung zu emeichen ist,

- die dafir notwendigen Flachen und Abstandsflachen beriihren den B-Planbereich,

- durch die zustandigen StraRenbaulastirager wurde die L&rmbelastung aus dem SiraBenverkehr gepriift und
festgestell, aber keinerlei Larmschutzmafinahmen fiir den Standort Teschenhagen Nord eingeplant, da keine
Wohnnutzung von einen zu beriicksichligenden Gewicht bestsht ,

- die Larmschutzmalinahmen werden durch den ,nachiréglichen Verursacher* einer immissionsbediirftigen
Planung zu tragen sein, wobei Vorprifungen ergeben haben, dass von ,landschaftsbildpragenden”
Immissionsschutzmalinahmen auszugehen ist.

Diese oben genannten Umstdnde haben die Gemeinde in der Vergangenheil veranlasst, die Planungsgrundsatze
hinsichtlich der Wohnungsbaueniwicklung neu zu Uberdenken, wobei sie zu dem Schluss gekommen ist, dass eine
Entwicklung des Standortes Teschenhagen fir den Wohnungsbau nicht mehr zu tragen ist. Das zukinftige
Landschaftsbild wirde durch die Lamschutzeinrichlungen mehr als vertrdglich beansprucht werden und
Erfahrungswerte lassen vermuten, dass keine annehmbaren Wohn- und Lebensbedingungen geschaifen werden. Aus
diesem Grund werden die Wohnungsbauplanungen zum B-Plan Nr. 6 ,Teschenhagen-Nord" nicht forigefiihrt und die
dort formulierten Wohnkapazitaten ,innerhalb” der Orisgrenzen des Oristeiles Sehlen fur eine sinnvolle stadtebauliche
Entwicklung gelagert. Fir eine derartige Entwicklung bieten sich die Flachen dieses B-Planes Nr. 8 ,Wohngebiet Swine
Ende" als Liickenschluss zwischen der vorhandenen einzeiligen Wohnbebauung und dem in Ausfilhrung befindlichen B-
Plangebiet Nr. 5 ,Wohngebist am Sporiplatz” an.

Mit dem B-Plan Nr. 8 werden 12 Baufelder zeichnerisch festgesetzt, die aufgrund der weiterfithrenden Regelung der
Anzahl der Wohnungen je Wohngebaude maximal 24 WE erfaubt. Das entspricht einer um 4 WE héheren Kapazitét als
fir den B-Plan Nr. 6 bereits bestatigten raumordnerisch vertretbaren Entwicklung. Die Gemeinde betrachtet diese
hohere Kapazitét allerdings auch als stidtebaulich und raumordnerisch vertretbar, da sie fir den Ort Sehlen keine
Relevanz entfallen bzw. spirbar sein wird. Bei méglichen GrundsticksgréBen von ca. 750 - 1.040 m? im
Geltungsbereich ist von fir den Ort Sehlen vertraglichen Grundstiicken auszugehen, die sich eher an den mittleren bis
héheren Grenzen orientiert. Die Bebauung ist mit den Baufeldern nicht zu eng oder auf die Gebaude und die gesetzlich
geregelten seillichen Grenzabstande reduziert. Es entsteht eine lockere Bebauung, die eine durch bestehende Gebaude
und den Bebauungsplan Nr. 5 begrenzte Liicke® schlieft und damit stadlebaulich sinnvoll ist. Eine Reduzierung der
Baufelder liele Grundstiicke entstehen, die nicht der heutigen Nachfrage und nicht einem sparsamen Umgang mit
Grund und Boden enlspréchen. Auch eine unter 2 WE zu reduzierende Festsetzung hélt die Gemeinde fiir nicht sinnvoll,
da der Orisbereich als reines Wohngebiet entwickelt werden soll und eine Kapazilatsheschrankung unter 2 WE eine
Verschwendung vaon Mdglichkeiten darsiellt. Natirlich steht es jedem zukiinfigen Bauhermn frei nur 1 WE zu erichten,
allerdings will die Gemeinde unter Benicksichtigung der Planungsméglichkeiten, diesen Entscheidungen nicht
vorgreifen,

Die Gemeinde siehl, auch unter Bericksichligung ihrer abgeschlossenen und laufenden Bauleitplanungen, ihre
Gesamtentwicklung stadlebaulich vertretbar abgesichert.

Bei Betrachtung der Ziele des Regionalen Raumordnungsprogrammes Vorpommern {Siedlungswesen) wird eine
Ubereinstimmung mit den Zislen

5.1.4 .. In den Landlichen Réumen soll die weitere Siedlungsentwicklung vor allem auf die Starkung der zentralen Orte gerichtet
sein. Grundsatzlich haben jedoch alle Gemeinden die Maglichkeil, im Rahmen ihrer Eigenentwicklung bedarfsorienlierte Bauflachen
auszuweisen .."

5.15 .. Die Siedlungsentwicklung soll sich arganisch im Einklang mit ihrer GroRe, Funktion und Ausstattung volizishen Neue
Siedlungseinheiten sollen so dimensioniert werden, dass sie in die bauliche und scziookonomische Struktur des Ortes integriert
werden kdnnen. Sie sollen im Einklang mit deren Eigenarl errichtat und gestaltet werden
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5.1.9 ... Bei der Siedlungsentwicklung sind die Bauweisen und Bebauungsstrukturen so zu wahlen, dass ein sparsamer Umgang mit
Grund und Boden gesichert ist. ...

321 ... Nach den Zielen der Stadt- und Dorferneuerung sollen vor allem die Eigenart der Dorfer gestarkt, d. h. die typischen
Doristrukturen und Ortsbilder erhalten bleiben, ...

im Zusammenhang mit der Siedlungsentwicklung eingestelll und beriicksichtigl.

Die vorhandenen Grundlagen des Naturhaushaltes sollen durch die geplanlen Vorhaben so wenig wie méglich
beeinirachtigt werden. Ein ékologisch funktionsfahiger Naturhaushall als Lebensgrundlage des Menschen wird dauerhaft
gesichert.

Die Planung stelit mit der Entwicklung aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan sowie der Einstellung der
zutreffenden Ziele der Raumordnung und Landesplanung eine Ubereinstimmung mit den Zielen der Erwicklung des
Ordnungsraumes dar. Zu dem B-Plan Nr. 8 liegt die posifive Landesplanerische Beurteilung von den zustandigen
Landesplanungsbehdrden vom 07.04.2005 vor.

4. Historie

Das Plangebiel ist nicht bebaut Allerdings ist es durch die fast vollstandig ausgeprigte Bebauung der
gegenuberliegenden Stralenseite gepragt und bietet sich fir eine bauliche Nutzung an.

Durch Interessenten wurde in den vergangenen Jahren mehrfach der Versuch untemommen, Baugenehmigungen inner-
halb des Piangebietes fiir die hier planungsrechtlich zu sichemden Vorhaben zu erlangen. Das Ziel konnte bisher nicht
erreicht werden — durch die zusténdige Behdrde wurde die Ablehnung mit dsm Fehlen eines gemeindlichen Planungs-
willen der Gemeinde auf der Basis der Auseinandersatzung mil den beriihrten 6ffentlichen Belangen angegeben. Dieser
B-Plan Nr. 8 erfillit nach Fertigsiellung den oben benannten Fakl, so dass fiir die Vorhaben Baurecht erlangt wird.

5.  Angaben zum Plangebiet und der Umgebung

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 8 befindet sich mitlig in der Ortslage Sehlen (sishe Karte ,Lage im Raum")
und umfasst eine Flache in der Gréle von ca. 1,3 ha.

Die zur Bebauung vorgesehenen Flachen werden durch die geschlassene Orlsbebauung an der Strale Swine Ende und
der Dorfstralle sowie unbebauten griinen Freifiachen begrenzl.

Uberplant werden folgende Flurstiicke der Gemarkung Sehlen,
Flur 1:
Flursticke 102, 264/5B (2.7.), 264/7 (2.T.), 266/3 (2.7.), 266/4, 267 (2.T.), 268 (2.T.), 269 (2.T.).

Das Gelande des Gellungsbersiches ist relativ eben. Das natiirliche Bodenrelief soll durch die Realisierung der
Mafnahmen in seinen groben Ziigen nicht ver&ndert werden. Die einzelnen Bauvorhaben sollen sich in das vorhandene
Geléande sinfiigen.
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Das Plangebiet liegt innerhalb der Trinkwasserschulzzone Ill der Wasserfassung Sehlen. Weitere nachrichtlich zu
iibemehmende Schulzgebiete und -objekte sind innerhalb des Plangebieles nicht bekannt.

6. Stidtebau und baulicher Entwurf

Das Plangebiel ist in der Vergangenheit baulich nicht genutzt worden. Die Ausdehnung des Geltungsbersiches wurde
hier in Anlehnung an die gegeniiberliegende Bebauung gewahit.

Arl und MaR der zukiinfligen baulichen Nutzung sind durch zeichnerische wie textliche Festsetzungen gesicher. Eine
Pragung der Ortslage Sehlen ist durch die durchgangig gegentiberliegende und angrenzende Bebauung gegeben.

Die geplanten Gebaude orientieren sich in MaB und Geslaltung an der Einfigung in das vorhandene Landschafisbild
sowie die vorhandene Bebauung und dem anslehenden Bedarf, Die Gebaude sollen den heutigen Anforderungen sowie
dem Zeitgeist Rechnung tragen, andererseits aber auch den zukiinftigen Bauherrn gestalterischen Spielraum fiir persén-
liche Vorstellungen tbertassen. Die Geb3ude sollen eingeschossig mit der Méglichkeit des Dachausbaus errichtet
werden. Fir die Gestaltung sind Vorgabsn als drlliche Bauvorschnften erieilt worden. Die planungsrechflichen
Festsetzungen entsprechen den im Ort vorzufindenden Rahmen. Die Maglichkeiten von gestalterischen Elementen iber
Dach- und Gebaudesinschnitte, einer individuellen Farb- und Materialgestaltung von komplementéren Elementen sind
ebenfalls gegeben. Durch die Baufensterfestsetzung konnen die Gebaude nur in offener Bauwsise ermichiet werden.

Mit den erlailten Fesisetzungen sowohl in stidtebaulicher sowie auch gestalterischer Hinsicht wird eine dem Ort ange-
passte Bebauung ermdglicht. Die gewachsenen Strukturen werden aufgegriffen und finden sich in den zukiinftigen Vor-
haben wieder. Die Gemeinde hat sich zur Wahrung dieser stadtebaulichen als auch gestalterischen Strukiuren ent-
schlossen und diese mit dem Plan gesichert. Das B-Plangebiet gestaltet den Ort Sehlen, wobei vorhandene Bebau-
ungen (-nutzungen) mitsinander verbunden werden, irennende Freiflichen geslaltet werden und die Flachen siadte-
baulich sinnvoll einer dem Ort entsprechenden Nutzung als StraBenzeilenbebauung zugefilhrl werden. Dieses erfolgt in
angepasster Art und Weise. Mit den Regelungen der &rtfichen Bauvorschrifien beabsichligt die Gemeinde, die im Ort
vorhandenen positiven Elemente abzusichern, um somit ungewiinschte Elemenle auszuschlieBen. Die farbreichen
Méglichkeiten, vor allem in Bezug auf die Dacher und Fassaden halt die Gemeinde fiir die Gestaltung des gesamten
Ortsbildes fiir nicht winschenswert, so dass bei den Vorschriften auf die eher herkdmmlichen géngigen Farbpaletten
zuriickgegriffien wurde. Die Festschreibungen der Materialien und Formen basieren auf den gleichen Grundgedanken.

Dieses passiert in angepasster Arl und Weise. Die Festsetzungen spiegeln dabsi ein nicht ungewshnliches Spektrum
wieder, geben einen graben Rahmen vor und lassen jedem Bauherren einen individueflen Spielraum.
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7.  Technische Ver- und Entsorqung, ErschlieBung des Plangebietes
7.1 Energieversorgung

Im Plangebiel befinden sich Leitungen und Anlagen des Energieversorgungsuntermehmens e.dis, Energie Nord AG.
Sollte eine Umvarlegung der Leitungen erforderlich sein, ist bei der e.dis rechtzeitig ein Antrag zu stellen, aus welchem
die Baugrenzen ersichtlich sind. Auf dieser Grundlage wird dem Antragsleller ein Angebol fiir die Umverlegung der
Anlagen unlerbreitet. Ein Anschluss an das Versorgungsnetz der e.dis sowie die Versorgung der zukinftigen Nutzungen
ist maglich. Notwendige geeignete Flachen hinsichtlich der Verteilung sind bei Notwendigkeit unler Anwendung des § 14
Abs. 2 BauNVO zur Verfiigung zu stellen {beachte DIN 1998, die Verlegetiefe fir Kabel belrégt 0,60 bis 0,80 m).

Zur weiteren Beurleilung des Standortes, inshesonders zur Einschatzung der Aufwendungen fiir die kiinitige
Stromversorgung, bendtigt die e.dis rachtzeilig einen Antrag mit folgenden Informationen:

- Llage- bzw, Bebauungsplan, vorzugsweise in M 1:500;

- ErschlieBungsbeginn und zeillicher Ablauf;

- Versorgungsstrukiur und Leistungsbedarf des Baugebietes;

- vorgesehens Ausbaustufen mit zeitlicher Einordnung, insbesondere Baustrombedarf;

- Namen und Anschrift des Bauherm.

Um einen sicheren Netzbetrieb und eine schnelle Stérungsbeseitigung zu gewahreisten, achlel die edis darauf, ihre
Leitungstrassen von Baumbepflanzungen freizuhalten. Aus diesem grund sind im Vorleld entsprechende Abstimmungen
mit des e.dis durchzufiihren.

Kabel

Zu vorhandenen elektrischen Betriebsmitieln sind grundsétzlich Abstande nach DIN VDE 0100 und DIN VDE 0101
einzuhalten. Vorhandene und in Belrieb befindliche Kabel diirfen weder freigelegt noch (berbaut werden. Zur
Gewdhrieistung der geforderten Mindesteingabetiefen sind Abtragungen der Oberflache nicht zulassig. In Kabelnahe ist
Handschachiung erforderlich,

Ereileitungen mit einer Nennspannung gréfer 1 kV (nur aligemeine Information)
Grundsatzlich sind Mindestabstande nach DIN VOE 0210 und dis Schutzabslinde nach DIN VDE 0105 Tab. 103 zu

vorhandenen elektrischen Anlagen einzuhalten.

Die Versorgungsleitungen der edis werden bzw. liegen im StraBenraum und werden als Hausanschiuss auf die
einzelnen zukinitigen Teilgrundstiicke als Hausanschlusspunkt verlegl.

7.2 Trinkwasserversorgung

Die Versorgung des Plangebieles mit Trinkwasser kann iber die Leitungsfihrungen des Zweckverbandes Wasserver-
sorgung und Abwasserbehandlung Riigen (ZWAR) und das Wasserwerk Sehlen abgesichert warden.

Die zentralen Leitungsfiihrungen befinden sich im StraBenraum und kénnen die Versorgung der sinzelnen Grundsticke
libernehmen. Fir die Erschlieffung der einzelnen Grundstiicke kénnen von den Zentralleitungen die Hausanschliisse
aus dem StraBenbereich auf die zukinftigen Grundstiicke herausgefihrl werden. Uber diese ist somit die Versorgung
abgesichert. Mit dem Zweckverband Wasserversorgung und Abwasserbehandiung Rigen sind die entsprechenden
Verirage hinsichtlich der Hausanschlisse zu klaren.
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7.3 Schmutzwasserentsorgung

Die Maglichkeit der zentralen Schmutzwasserableitung ist fiir das Plangebiel gegeben. Die Klaranlage des Zweckver-
bandes Wasserversorgung und Abwasserbehandlung Rigen (ZWAR) befindel sich in Bergen und enisorgt das
Schmutzwasser von Sehlen. Als Anschlussméglichkeit ergeben sich die in der StraRe liegenden Leitungsfihrungen des
ZWAR, die bereils das Schmutzwasser der bestehenden Nutzungen zentral entsorgen.

Die Hausanschlussleitungen sind aus dem StraBenbereich fiir die Enisorgung des Geplanten herauszufiihren. Die
technischen Anschlussbedingungen werden mit dem ZWAR und den einzelnen Anschiussnehmemn in einem
gesonderten Antragsverfahren geregelt.

Der Bau von Abwasseranlagen, die dem dffentlichen Gebrauch dienen, unterliegt gem. § 38 Abs. 1 LWaG M-V vom 30.
11,1992 (GVBI. S. 669) zuletzt geadndert durch das Gesetz vom 02.03.1993 (GVBI. S. 178) der Genehmigung.
Genehmigungsbehdrde ist gem. § 108 Zifi. 1 Buchstabe g LWaG das Staatliche Amt fiir Umwelt und Natur. Form und
Umfang der Antrdge und der beizufigenden Genehmigungsplanung richten sich nach der Verordnung diber
Antragsunterlagen fir wasserbehérdliche Entscheidungen (Wasserunterlagenverordnung — WaUntVO) vom 28.07.1995
{GVBI. S. 376).

7.4  Niederschlagswasserentsorgung

Das von bebauten oder kinstlich befestigten Flachen abflieBende Niederschlagswasser ist Abwasser geman § 39 Lan-
deswassergesetz (LWaG). Mit Ausnahme das von &ffentlichen Verkehrsflachen im AuBenbereich abflieenden Nieder-
schlagswassers (Trager der StraBenbaulast) unterliegt die Abwasserbeseitigungspflicht der zusténdigen Kérperschatt (§
40 Abs. 1 und 4 LWaG). In diesem Fall isl der Zweckverband Wasserversorgung und Abwasserbehandlung Riigen
{ZWAR) Entsorgungspflichtiger.

Ein nutzbares zentrales Regenwassersystem ist im 6ffentlichen Bersich nicht vorhanden und langfristig auch nicht
vorgesehen,

Der ZWAR kann durch Salzung regeln, dass Niederschlagswasser auBerhalb von Wasserschutzgebieten auf den
Grundsticken, auf denen es anfélll, oder auf besonders hierfir ausgewiesenen Flachen eraubnisfrei versickert werden
kann (§ 32 Abs. 4 L WaG). Fiir solcherart verbrachtes Niederschlagswasser entfallt die Pflicht 2ur Abwasserbeseitigung
(§ 40 Abs. 3 Nr. 2 LWaG). Da aber eine solche Satzung des ZWAR noch nicht existiert, kdnnen Regelungen zur Nieder-
schlagswasserbeseitigung auch bereits in Flachennutzungsplénen und insbesondere Bebauungsplanen unter Beach-
lung des § 9 BauGB aufgenommen werden. Die Festlegungen zur Niederschlagswasserbeseitigung zum B-Plan miissen
daher durch den ZWAR erfolgen. Die Wasserbehdrde hat dabei beratende Furiktion hinsichtlich einer sach- und fachge-
rechlen Beurteilung der Versickerungsbedingungen und der Herslellung der erforderlichen Anlagen. Sollls sine Bauleit-
plan, so wie dieser B-Plan Nr. 8, Fesllegungen zur Niederschlagswasserversickerung enthallen, muss eine solche Mag-
lichkeit grundsétzlich nachweislich gegeben sein {Untergrundverhélinisse, Grundstiicksgrifle usw. sind zu beachten).

Hinsichllich der Versickerungsidhigkeit der anstehenden Bdden ist fur den Plangeltungsbereich ein Versickerungs-
gutachten durch das Ingenieurbiiro WeiRe aus Kaiserilz erstellt worden, welches die Versickerungsméglichkeiten geprift
und entsprechend seiner Untersuchungsergebnisse auch Empfehlungen zu Festsetzungen hinsichtlich der
Niederschlagswasserversickerung erteilt hat.

Aufgrund der anstehenden Bdden und ihrer Schichtungen ist im Plangsbist die Versickerung des Regenwassers der
vollversiegeiten Flachen (ber Sickermulden als Flachenversickerung herzustellen. ... Die Muldenversickerung ist eine
Vanante der Flachenversickerung, bei der eine zeitweise Speicherung méglich ist. Somit kann die Versickerungsrate
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geringer sein afs der Regenwasserzufluss, Die GroRe der Versickerungsmulde sollte derart gewahlt werden, dass
langeres Uberstauen vermieden wird, weil ansonsten die Verschfickung und Verdichtung der Oberflache erhéht wird.
Deshalb mussen auch Sohlebene und Sohliinie méglichst horizontal liegen, um eine gleichméaBige Verteilung des zu
versickemden Wassers zu ermdglichen. Dies ist im nur flach welligan Gelande des Untersuchungsgebietes gut méglich.
Die Mulden milssen begriint werden. Das Niederschlagswasser sickert durch die humosen Erdstoffe. Diese belebte
Bodenzone filtert und reinigt gleichzeitiy wahrend des Sickervorganges das Niederschlagswasser. Ein Teil des
Regenwassers kommt dem Pflanzenwachstum zugule, ein anderer wird durch Verdunstung freigesetzl und wirkt sich
dadurch giinstig aul die Bodenvegetation und das Kleinklima aus. Neben den Gebauden oder anderen baulichen
Aniagen missen entsprechende Flachen freigehalten werden, wo die Sickermulden angelegt werden kdnnen. ... {siehe
Baugrunduntersuchung von Ingenisurbiiro Weifie vom 10.05.2005)

Mit dem Versickerungsgutachten wurde baispielhalt sin benéligler Platzbedarf for die Mulden berechnet. Bei der
Bemessung der einzelnen Vorhaben entsprechend des Gutachtens sind die konkreten Bebauungen anzusetzen. Mit der
Satzung zum B-Plan Nr. 8 ist die Niederschlagswasserentsorgung von voliversiegeiten Grundflachen, wie z. B. aus
Dachflachen, Stellplatzen und ihren Zufahrten iiber Sickerwassermulden festgesetzt worden. Als Bezugsgrofie fur die
Berechnung der Mulden ist ein Speichervolumen von 20 Um? voliversiegeller Flachen anzunshmen.
{Baugrunduntersuchung Ingenieurbiro Weille, Kaiseritz, Projektnummer 02/06/05) Mit diesem Durchschnittswert ergibt
sich ein gewisser Spielraum enisprechend des Planangsbotes in der des Baufeldes. Die notwendige berechnete
Muldengréle kann mit einer Mulde realisiert werden, kann aber auch auf mehrere kiginere Mulden aufgetsilt werden.
Auch bei der Versieglung der Niederschiagswasser der Stellplatze mit ihren Zufahrten miissen in den Seitenraumen die
entsprechenden Sickermulden angelegt werden. Dabei soll das Regenwasser iiber die Seitenrinder der befestigen
Flachen direkt in die parallel liegende Mulde flieBen die ebenfalls ein Fassungsvermdgen von 20 lim? befestigter Flache
besitzen muss.

Die einfache Versickerung erscheint méglich bei schmalen Verkehrsflachen, wie sie z. B. der vorhandene
Betonspurbahnplattenweg im Bestand darstellt. Neben diesen schmalen versiegelten Verkehrsfiichen sind die
notwendigen Sickerflachen in dreifacher GroBe vorhanden.

Mit Inkraftireten des B-Planes entfallt fiir desn ZWAR das Erfordernis der Bsfreiung gemaR § 40 Abs. 3 Nr. 7 LWaG
sowie das Erfordemis der Erleilung von wasserrechtlichen Erlaubnissen an die jeweiligen Grundstiickseigentimern.
Ebenfalls sind die Nachweise dariber in den Bauanzeige-/ Genehmigungsverfahren entbehrlich, da diese bereits mit der
0. 9. Baugrunduntersuchung erbracht werden.

7.5 Kommunikationsanlagen

Die Versorgung des Plangebietes kann uber angrenzend vorhandene Anlagen gewihrleistst werden. Die
Leitungsfilhrungen sind vorehmlich als Erdkabel auszufthren.

Vor Tiefbauarbeiten tber oder in unmiltelbarer Nahe der TK-Linien ist es erforderlich, dass sich die Bauausfihrenden
vorher in die genaue Lage dieser TK-Linien einweisen lassen, um u.a, Schiden am Eigentum der Deutschen Telekom
2u vermeiden und um aus betrieblichen Griinden (z.B. im Falle von Stérungen) jederzeit den ungehinderten Zugang zu
TK-Linien zu gewéhrleisten. Diese Einweisung bezieht sich auch auf Flichen, die far die Durchiiihrung von
Ausgleichsmalnahmen, fir die Lagerung von Baumaterialien wie auch zum Abstellen der Bautechnik bendtigt werden.
Die ,Anweisung zum Schulze unlerirdischer Anlagen der Deutschen Telekom AG bei Arbeilen anderer
{Kabelschutzanweisung)® ist zu beachten. Die Einweisung erfolgt derzeit durch das Ressort Produktion Technische
Infrastruktur 23 (PTI 23) (Besucheranschrift), Biestower Weg 20, 18198 Kritzmow, Telefon (0331) 123-79437 Fax (0331)
123-79439.
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Fir den rechtzeiligen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinierung mit dem Stralenbau und den
BaumaBinahmen der anderen Leitungstrager ist es notwendig, dass Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmalnahmen
im Bebauungsplangebiet der Deulschen Telekom AG so frih wie méglich, mindeslens 6 Monate vor Baubeginn,
schriftlich angezeigt werden.

Fir die Planung der ErschlieBung des Neubaugebietes is derzeil das Ressort_Produktion Technische Infrastruktur 23
(PT1 23) (Besucheranschrift), Bistower Weg 20, 18198 Kritzmow, Telefon (03 31) 1 23-79437 Fax (03 31) 1 23-79439
zustandig. Die Deutsche Telekom AG macht darauf aufmerksam, dass aus wirtschaitiichen Griinden eine unterirdische
Versorgung des Neubaugebietes durch die Deutsche Telekom AG nur bei Ausnutzung aller Vorteile einer koordinierten
ErschlieBung méglich ist. Es wird daher beantragt folgendes sicherzustellen,

- dass fir den Ausbau des Telekommunikationsliniennetzes im ErschlieBungsgebiet eine ungehinderts, unendgeldliche
und kostenfreie Nutzung der kiinftigan Strafen und Wege méglich ist,

- dass auf Privatwegen (Eigenldmerwegen) ein Leitungsrecht zugunsten der Deutschen Telekom AG als zu belastends
Flache festzusetzen entsprechend § 9 (1) Ziffer 21 BauGB eingeraumt wird,

- dass zur Herslellung der Hauszufiihrungen der Erschlieungstrager verpflichtel wird, vom Jeweils dinglich Berechtigten
{Grundstiickseigentiimer) die Grundstickseigentimererklérung einzufordem und der Deuischen Teleskom AG
auszuhandigen,

- dass eine rechtzeitige Abstimmung der Lage und der Dimensionierung der Leitungszonen vorgenommen wird und eine
Koordinierung der TiefbaumaBnahmen filr StraBenbau und Leitungsbau durch den Erschliefungstrager erfolgt.

Des Weiteren ist es erforderlich, dass der ErschlieBungstriger mit der Deutschen Telekom AG &ine
ErschlieBungsvereinbarung unterzeichnet. Bei der Einplanung neu zu pflanzender Baume im Bereich der 6ffentlichen
Flachen sind die einschlagigen Normen und Richlinien (z. B. DIN 1998, DIN 18920, Kommunale Koordinierungsrichtlinie
und Richtlinie zum Schutz von Baumen usw.) ausreichend zu berticksichtigen.

Bei Verwirklichung der Planung isl eine Besintrachtigung des Richifunkverkehr der Telskommunikation nicht zu
erwarlen,

7.6  Gasversorgung

Der Ort Sehlen ist mit Erdgas erschlossen. Als Versorgungstriger steht hier die Energieversorgung Weser- Ems- AG.
Die Leitungsfihrungen der EWE befinden sich im 6ffentlichen StraRenraum, eine Erweiterung des vorhandenen
offentiichen Systems und damit die ErschlieBung des Plangebietes/ Versorgung der Haushalte mit Erdgas ist maglich.

Ein Anschluss der baulichen Anlagen an das vorhandene Netz ist moglich, wabei auch hier die Leitungsfilhrungen aus
den dtfentlichen Flachen als Hauanschluss auf die Baugrundstiicke herausgefihrt werden. Um Erdgas bereitstellen zu
kdnnen, ist dis Verlegung der Anschlussleilung inkl. Montage der Gasdruckmess- und Regelanlagen erforderlich
(einzelne Haushalte). Einer Bepflanzung des Trassenbereiches mit Biumen wird nicht zugestimmt.

7.7 Verkehrliche ErschlieBung/ Stellplitze

7.7.1  StraBenerschlieBung

Der Geltungsbereich ist mit allen Grundstiicken Gber die vorhandenen éffentlichen Verkehrsilachen ,Swine Ende”
vollstandig erschlossen. Die berdhrten Verkehrsflachen wurden in der Vergangenheit (2000 - 2001) durch die Gemeinde
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als Spurplattenweg ausgebaul, wobei die bauliche und sonstige Nutzung der im Geltungsbereich liegenden Grundstiicke
bereits beriicksichtigt wurde. Die Verkehrsfidchen wurden in ihrem derzeitigen Ausbauzustand einschlieBlich der zur
Anwendung kommenden griinen Bankettstreifen, die teilweise auch (iberfahren werden, erfassl und festgesetzt. Damit
wird gleichzeitig ein moglicher Ausbau der StraRe Swine Ende beriicksichtigl, welcher aber aufgrund der Talsache, dass
die StraBe ersl in jingster Vergangenheit ausgebaut wurde, derzeit noch nicht zur Disposition steht. Die derzeit
bestehenden StraBenflachen stehen in ausreichender Art und Weise fir die hier geplante Nutzung zur Verfigung.

Durch die Planung werden momentan groRtenteils als Griinland vorhandens Flachen teilweise fir eine Umnutzung
vorbereitet, die Uber das Jahr fir die Grundstickseigentimer 3 — 4 mal gemaht werden, wobei das Mahgut als Futter
genutzt wird. Durch die Schliefung der Karreebebauung (DorfstraBe — Strale Swine Ende) bleiben nunmehr
Griintandbereiche Ubrig, die keiner baulichen Nutzung zugefiihrt werden, fur die die derzeitigen Grundstiickseigentiimer
pllegepflichtig bleiben und die auch zukinfig erraichbar sein missen. Aus diesem Grund sind Geh-, Fahr- und
Leilungsrechte fir die betroffenen Grundstiickseigentiimer und durch sie Begiinstigte festgesetzt worden. Da aus Sicht
der Gemeinde eine bauliche Nutzung der Restilachen in femer Zukunfi ebenfalls nicht grundsétzlich/ abschlieBend
ausgeschlossen werden kann, ist in zentraler” Lage des Plangebieles eine Verkehrsfliche festgesetzt worden. Da fiir
dis ,Innenflachen® ansonsten keine anderen Zufahrtsmaglichkeiten zur Verfiigung stehen (auch nicht von der
DoristraBe), soll dieser B-Plan Entwicklungsmaglichkeilen nicht unbesehen verbaven, wobei noch mal eindeutig
festzustellen ist, dass momentan fiir diese Flachen keine bauliche Entwicklung vorgesehen ist bzw. in Aussicht steht. Es
handelt sich lediglich um eine Zukunftsplanung.

772  Stelplétze

Der Einordnung bzw. die Anzahl der einzuordnenden Stellplatze (Stellplatzbedarf) hat gemil den ,Richtzahlen fir den
Stellplatzbedart™ aus der Verwaltungsvorschrift zur Landesbauordnung MV (LBauO M-V) zu erolgen. Der Nachwais
uber die Zahl der Steliplatze ist mit den Bauanirags-/ Bauanzeigeunterlagen in der fir die zur Anwendung kommende
Nutzungsart zu erbringen und auf den zukinftigen Grundstiicken herzustellen.

7.8  Abfallentsorgung/ Altlasten

Alllastverdachisstandorte sind innerhalb des Geltungsbereiches nicht bekannt.

Bei der Planting und dem Bau von ErschlieBungsstraen und den Ausbau von StraBen, auf denen Millfahrzeuge zum
Einsatz kommen soflen, sind die Vorgaben der Unfaliverhiitungsvorschriften (UVV Milllbeseitigung) BGV C 27 und (UWV
Fahrzeuge hier 3-achsige Miillfahrzeuge, 10 m Lange, LKW 22,0 t) BGV D 29 sowie die Empfehlungen firr die Anlage
von ErschlieBungsstraBen EAE 85/95 hier 3-achsige Miillfahrzeuge, 10 m Lange, LKW 22,0 t zu berlicksichtigen. Far
den Einzelfall sind Nachfragen an die Abfallwirtschaft fiir Rigen (AfR) Eigenbetrieb des Landkreises, Industriestr. 1 in
18573 Samtens, Tel. 038306 2213 zu richten. Da die ErschlisBungsstrafie fiir den B-Plan Nr. 8 bereits vorhanden ist
und durch alle versorgungstréger uneingeschrankt genutzt wird, kann davon ausgegangen werden, dass die genannten
Bedingungen umfassend erfiillt warden.

Die Abfallentsorgung erfolgt gemaR der Satzung tiber die Vermeidung, Verwertung und Entsorgung von Abfallen im
Landkreis Riigen (Abfaliwirtschafts- und Gebihrensatzung -AGS-) vom 10.07.1995 in der jeweils gliltigen Fassung.
Nach § 12 Abs. 3 Satz 2 AGS kann die AR einen Bereilslellungsori firr die Abfallentsorgung anweisen, wenn das
Sammelfahrzeug nicht am Grundstiick vorfahren kann.

Nach §§ 6 und 10 der AGS ist jedes genulzte Grundstiick mil einer ausreichend Anzahl von Abfallbehaliern an die
dffentliche Abfallentsorgung anzuschliefen.
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7.9 Loschwasserbereitstellung

Gemalk DVGW Arbeitsblatl W 405 und den fiir den Brandschutz geltenden Rechtsvorschriften (Kommunalverfassung
und Brandschutzgesetz M-V) ist der Brandschutz eine Aufgabe der Gemeinde.

Fir den Planbereich ist ein Grundschutz abzusichem, der gemal der Tabelle ,Richtwerte fiir den Loschwasserbedarf
{mh) unter Berticksichtigung der baulichen Nutzung und der Gefahr der Brandausbreitung® zu ermitteln ist. Der Grund-
schutz ist der Brandschutz fir Wohngebiete ... ohne erhchtes Sach- und Personenrisiko. Danach ist far allgemeine
Wohngsbiete und einer kleinen Gefahr der Brandausbrsitung ein Loschwasserbadarf von 48 m¥h bereitzuhalten. In der
Regel ist das Loschwasser gema Tabelle fir eine Ldschzeit von 2 Stunden zur Verfiigung zu halten {96 m?).

GemaB des o. g. Arbeitsblattes W 405 erfasst der abzusichernde LGschbereich die Léschwassereninahmeméglichkeiten
in einem Umkreis von 300 m um das Brandobjekt. Durch die Hydranten in den Einmindungsbersichen der Strafien

Kiefemweg/ DorfstraRe und Swine Ende - Sportplatz/ DorfstraRe befinden sich die zukinfiigen Brandobjekte in einem
jeweiligen Umkreis von 300 m zu den Hydranten.

8.  Schutzgebiete und -objekte

8.1 Trinkwasserschutz

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der Grenzen der Tninkwasserfassung Sehlen, in der Trinkwasserschutzzone |ll.

Eine Besinlréchtigung des Grundwassers ist durch die geplanten MaBnahmen nicht anzunehmen. Der Grad der Ver-
siegelung wird durch die Beschrankung auf eine maximale Grundfldchenzahl sowie die konkrete Festsetzung der baulich
nutzbaren Flachen/ Baufelder so gering, wie fir diese Nutzung nélig gehalten. Im Weiteren handelt es sich um einen
vollstandige zentral erschlossenen Standort in dem grundsatzlich keine, fiir das Trinkwasser gefahrichen Handlungen
und Viorhaben erlaubt bzw. vorgesehen sind.

Unter Berlcksichtigung der technischen Regelungen des Arbeitsblattes W 101 Punkt 4.1.1.4 kann fiir das Plangebiet
davon ausgegangen werden, dass mit den festgesetzten MaBnahmen zum Umgang mit dem Niederschlagswasssr
keine Konflikte entstehen. Die Schmutzwasserentsorgung ergibt ebenfalls keine Konfiikte. Sie erfolgt, wie bereits unter
Punkt 7.3 ertdutert, 0ber den Anschiuss an die zentralen &ffentlichen Leitungen und Anlagen des ZWAR.

8.2 Immissionsschutz

Immissionsschutzrechtliche Probleme, die sich aus der Lage des Plangebietes zum Ort und seinen Nutzungen ergeben
und einen bautechnischen Handlungsbedarf in Bezug auf die zukiinftigen Geb&ude nach sich ziehen, sind nicht zu
erwarlen. Im Orl Sehlen bestehen bei regularer Betreibung keine Vorhaben die Immissionskonflikle mit angrenzenden
Nutzungen hervorrufen. Die Nutzungsdichte der relevanten Verkehrsflachen ist angemessen und vor allem durch die
ErschiieBung der eigenen oder angrenzenden Vorhaben gepragt. Es werden keine schadlichen Arbeils- und
Lebensbedingungen geplant, so dass auch keine erhéhten Anforderungen an die zukiinftigen Objekte zu stellen sind.
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Immissionsschutzrechtliche Probleme, die sich aus dem Plangebiet selbs! ergeben, sind ebenfalls nicht gegeben und
nicht zuléssig, da die grund- und hauptséachlich im Ort vorzufinden Vorhaben einer Wohnnutzung hier fortgefiihrt
werden. Die geplanten Nutzungen fiigen sich in das vorhandene Nulzungsbild der angrenzenden Grundstiicke
harmonisch ein und fihren nicht zu Konfliklen.

8.3 Denkmalschutz

Innerhalb des Geltungsbereiches sind keine unter Denkmalschulz stehenden Bereiche oder Objekie bekannt.

84 Baugrund/ Hydrogeologie

Baugrund
Die geologischen Verhiltnisse am Galtungsbersich werden vorwiegend von Ablagerungen der ,Mittelriigenschen

Stillstandsslaffel des Pommerschen Stadiums der Weichselkaltzeit® gepragt. Wie die, aus dem Flachennutzungsplan
Sehlen entnommene Information der ,Geologischen Verhalinisse® zeigt, beherrschen Geschiebesande und
Geschiebemergel als Bildung der Hochflachen das Planungsgebiet.

Das Plangebiet befindet sich in einer relativ ebenen Landschaftim Ort Sehlen. Im Bereich der Baufelder bewegt sich die
Hhe zwischen 26 und 29 m dber HN. Dabei liegen die hoheren Messpunkle im stidlichen Bersich. Nach Aussage der
geologischen Karten liegt das Plangebiet im Bereich von Grundmorénensanden als eine pleistozane Bildung des Pom-
merschen Stadiums der Weichselvereisung. Im Plangebiet dominieren Sande. Uberwiegend ab 4 m Tiefe und leilwsise
auch schon ab 2 m Tiefe sind bindige Erdstoffe des Geschiebemergels oder Schiuff vorhanden. Eine obere Schicht der
Sande von 20 bis 50 cm Stérke ist als Mutterboden humos gepragt.

Es wird davon ausgegangen, dass die anstshenden Bodenformationen im Geltungsbereich als Baugrund gesignet sind.

Hydrogeologie
Grundwasser existiert im Untersuchungsgebiet vorwiegend zwischen 1 und 2 m Tiefe. Dabei haufen sich die

Grundwasserstande von 1,5 bis 2 m Tiefe im héher gelegenen dstlichen Teil (Baufelder 6 bis 12), wahrend im westlichen
Teil (Baufelder 1 bis 5) wegen der geringen Geléndshdhen die Grundwasserstinde zwischen 1 und 1,5 m dominieren.
(sishe Baugrunduntersuchung Ingenieurbiiro Weilte vom 10.05.2005)

Rohstoffgsologie
Im Beraich des Plangsbietes befinden sich keine Lagerstétten und Rohstoffhéffigkeitsgebiete.

Geotopschulz
Im Plangebiet befinden sich keine nach § 20 LNatG zu schiitzenden Geolope.

85 NATURA 2000 - Gebiete

Der Planbereich ist weder durch einen Flora - Fauna — Habitat - Gebietsvorschlag gekennzeichnet, noch befindet es
sich in zu bewertender Nahe eines solchen. Im Jahre 1992 wurde die Flora-Fauna-Habitat Richtlinie {FFH-RL)
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verabschiedel. Diese FFH-RL hat den Aufbau eines européischen, kohérenten Schutzgebietssystems NATURA 2000
zum Ziel. Nach §§ 34 und 35 BNatSchG sind Projekte und Plane vor ihrer Zulassung oder Durchfiihrung auf ihre Ver-
traglichkeit mit den Erhaliungszielen eines Gebietes von gemeinschaftlicher Bedeutung, eines FFH - Schutzgebietes
oder eines europaischen Vogelschutzgebietes zu Uberprifen, wenn diese aufgrund ihrer Arl und GroRe erwarten lassen
kénnen, ein NATURA 2000- Gebiel in seinem Schutzzweck und / oder seinen Erhaltungszielen erheblich zu beeintrach-
tigen. Der Erlass des Landes Mecklenburg-Vorpommem vom 11.07.2002 Hinweise zur Anwendung der §§ 18 und 28
des Landesnaturschutzgeselzes und der §§ 32 bis 38 des Bundesnalurschuizgesetzes in Mecklenburg-Vorpommem®
dient der zweckmaBigen, einheitlichen und gleichmaBigen Anwendung der Vorschriften zur Umselzung der
gebietsbezogenen Anforderungen der FFH-RL und der EU-Vogelschutzrichtlinie (V-RL) in Mecklenburg-Verpommenm,

Die FFH - Vertraglichkeitsprifung ist bei der Auistellung, Anderung, Erganzung und Authebung von Flachennutzungs-
plénen, Bebauungsplanen, einschlieBlich vorhabenbezogener Bebauungsplan und Erganzungssatzungen durchzu-
fubren. Demnach sind in der Abwagung nach § 1 a BauGB auch zu bericksichligen: ,... die Erhallungsziele oder der
Schutzzweck der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und der Européischen Vogelschutzgebiete im Sinne des
BNalSchG; soweil diese erheblich beeintréchtigt werden kénnen, sind die Vorschriften des Bundesnalurschulzgesetzes
Ober die Zuldssigkeit oder Durchfiihrung von derartigen Eingrifien sowie die Einholung der Slellungnahme der
Kommission anzuwenden (Prifung FFH-RL)".

Das Plangebiet des B-Planes Nr. 8 ,Wohngebiet Swine Ende* der Gemeinde Sehlen liegt nicht in einem FFH- oder
Européischen Vogelschutzgebiet. Das nachstliegende FFH - Gebiet befindet sich in ca. 2 - 3 km Entiemung zum gesam-
ten Ort Sehlen, fiir das relevante Européische Vogelschutzgebiet ,Greifswalder Bodden® ist die maRgeblich Entfernung
noch groRer. Durch die Planung werden keine Vorhaben erlaubt, die erhebliche Beeintrachligungen von FFH- Gebieten
sowie des EU-Vogelschutzgebieles vorbereilen bzw. auch keine Aktivitilen vorgesehen, die beslehende Beeintrachti-
gungen zu einer Erheblichkeit gelangen lassen. Bei Bebauungsplanen, soweit die gemaR § 1 Abs. 2 BauNVO und § 9
Abs. 1 BauGB festzuselzende Flachen in einem Abstand von mindestens 300 Metern zu den NATURA 2000 — Gebieten
liegen, wird in der Regel nicht daven ausgegangen, dass sie geeignet sind, zu einer erheblichen Beeintrachligung zu
fihren (Regelvermutung Anlage 5, C., I. Nr. 2 des FFH- Erlasses M-V). Wie bereits oben beschrieben, befindet sich das
Plangebiet in einem grdBeren Abstand als 300 m zu einem FFH- und EU-Vogelschutzgebiet und fallt somit unter die
Regelvermutung.

8.6 Schutzgebiete, geschiitzte Biotope und Alleen (LNatG M-V)

Innerhalb des Plangebietes des B-Planes Nr. 8 der Gemeinde Sehlen sind keine geschiilzten Biotope und Alleen gemaR
der §§ 20 und 27 des Landesnaturschulzgesetzes M-V (LNatG M-V) zu finden.

Das Plangebiel befindet sich ebenfalls nicht innerhalb von Grenzen eines Schutzgebieles sowie beinhaltel keine
Schulzobjekle nach den §§ 22 bis 26 Landesnalurschutzgesetz Mecklenburg-Vorpommern (LNatG M-V).

Das Plangebiet befindet sich auBerhalb von Waldflachen und ihren Schutzabstinden gemal Landeswaldgesetz M-V
sowie Waldabstandserlass.

Die Rechtsgrundlage zur Beurteilung der Frage, welche Vorhaben einer Umweltveriraglichkeitsprifung zu unterziehen
sind, findet sich im Gesetz iiber die Umweltvertraglichkeit (UVPG) [Berticksichtigung der Talsache, dass dieser B-Plan
nach den Paragraphen des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 27. August 1997
(BGBL. I, 5. 2141), gedndert durch Art. 4 Abs. 10 des Gesetzes vom 5. Mai 2004 (BGBI |, S. 718) aufgestellt wird ]

Dieses Gesetz erhielt durch den Arl. 1 des Gesetzes zur Umsetzung des UVP- Anderungsrichtlinie, der IVU- Richtlinie
und weiterer EG- Richtlinien zum Umwellschutz vom 27. Juli 2001 (BGBI. |, S. 1950 f.) mit Wirkung vom 03. August
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2001 eine Anderung. Nach diesem Geselz ist die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVP) ein unselbststéndiger Teil
verwallungsbehérdlicher Verfahren, die der Entscheidung dber die Zulassigkeit von Vorhaben dienen. Zu den
Entscheidungen zahlen danach u. a. auch Beschiiisse nach § 10 BauGB dber die Aufstellung, Anderung oder
Erganzung von B-Planen. Um dem gerecht zu werden, ist in der Anlage 1 unter Nr. 18 der Begriff ,Baupla-
nungsrechtiiche Vorhaben® eingefilhrt worden, welcher Vorhaben zusammenfasst, for die eine UVP- oder
Vorpriifungspflicht nur unter der Voraussetzung besteht, dass hier ein B-Plan aufgestellt wird. Im Weiteren wird durch §
17 UVPG geregelt, dass die UVP einschiieBlich der Vorprifung des Einzeffalls nur im bauplanungs-rechtlichen
Aufstellungsverfahren durchgefihrt wird. Der Anwendungsbereich des UVPG, d. h. die Pilicht zur Durchiihrung einer
UVP oder einer Vorpriffung im Einzelfall, gilt nur dann, wenn die Vorhaben in der Anlage 1 enthalten sind und die dort
aufgefihrien GréRen- und Leistungswerte erreichen bzw. dberschreiten. Mit Uberpriifung dieser B-Planunterlagen mit
der Anlage 1 ergibt sich keine Pflicht zur Vorprifung oder Durchfihrung einer UVP.

8.7 Griinordnungsplanung/ Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung

Mit dem Bebauungsplan Nr. 8 méchte die Gemeinde Sehlen Freifiichen innerhalb der Orlslage fur sine bauliche und
sonstige Nutzung sichem,

Dabei sind vermeidbare Eingriffe im Plangebiet zu unterlassen. Uber die Eingrifis-/ Ausgleichsregelung - Griinordnungs-
plan und unler Beriicksichtigung der ,Hinweise zur Eingriffsregelung® im Land Mecklenburg-Vorpommerm erfolgt sine
Bewertung des derzeitigen Bestandes im Vergleich zu den geplanten MaBnahmen. Durch gezielte vermeidende und
mindemde MaBBnahmen isl ein groferer Wertverlust auszuschlieBen. Nach den ,Hinwsisen zur Eingriffsregsiung des
Landes Mecklenburg-Vorpommer® ist fiir den Eingriff im Plangebiet ein Kompensationsflachenaquivalent zu berechnen,
welches durch gezielte Malinahmen im Plangebiet ausgeglichen werden soll,

Zur Verwirklichung der Vermeidungs-, Minderungs- und KompensationsmaBnahmen sind folgende textiiche
Festsetzungen in die Satzung aufgenommen worden:

MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwickiung von Boden, Natur und Landschaft
Das auf den vollversiegelten Flachen anfallende Niederschlagswasser ist iiber Mulden zur Versickerung zu bringen. Bei
der Berechnung der Versickerungsmulden ist ein Speichervolumen von 20,0 /m? vollversiegelter Flache anzusstzan.

Erhaltung von Béumen
Die mil dem Planzeichen 13.2 PlanzV in der Planzeichnung (Teil A) zur Erhallung festgeselzien Biume sind dauerhaft

2u erhalten und bei Abgang gleichartig zu ersetzen. Bei Ersalz sind Gehélze, Héhe > 175/ 200 {cm) zu verwenden.

Erhaltungsfliche
Auf den mit dem Planzeichen 13.2.2 PlanzV in der Planzeichnung (Teil A) festgesetzien Erhaltungsfiiche sind die

vorhandenen Geholze dauerhaft zu erhalten und bei Abgang gleichwerlig zu ersetzen.

PflanzmaBnahmen innerhalb des B-Plangebietes
Auf den mit der Planzeichnung (Teil A) fesigesetzten Pflanzflachen sind standorigerechte, einheimische Striucher und

Baume zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang gleichwertig zu ersetzen (siehe Pflanzlists). Die Pflanzflache
ist freiwachsend zu halten.

Fir Baumpflanzungen sind Heister, Héhe > 175/ 200 (cm) zu verwenden. Je laufende 15 m der Pflanzfidche ist sin
Baum zu pflanzen.
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Fir die Strauchbepflanzung sind Straucher, Hahe > 125/ 150 (cm) zu verwenden, wobei je 2 m? ein Gehélz zu setzen

ist.

Pflanzliste

Baumarten:. Spitzahom {Acer platanoides),
Bergahom {Acer pseudoplatanus),
Sandbirke {Betula penidula),
Gemeine Esche {Fraxinus excelsior),
Stieleiche {Quercus robur),
Traubeneiche {Quercus petraea),
Berguime {Uimus glabra),
Hainbuche {Carpinus betulus),

Straucharten:  Roler Hartriegel {Cornus sanguinea),
Haselhuss (Corylus avellana),
Zweigriffliger WeiBdom  (Crataequs laevigata),
Eingriffliger Weikdom  (Crataegus monogyna)
Hundsrose {Rosa caninay},
Bibernellrose (Rosa pimpinell-folia),
Brombeere (Rubus fructicosus),
Himbeere {Rubus idasus),
Traubenholunder {Sambucus racemosa},
Gemeiner Liguster {Ligustrum vulgars},
Gemeiner Schneeball (Viburnum opulus),
Forsythie (Forsythia intermeda),
Blutjohannesbesre (Ribes sanguineum).

Fiur die Pflanzungen eine 3jahrige Eniwicklungspflege incl. bedarfsweiser Bewasserung abzusichermn. Dieser
letztgenannie Punkt kann nicht mit dem B-Plan festgesetzt werden, da er sich auf der Vollzugsebene befindet und nicht
dem abschlieRenden Regelungsinhalt des § 9 BauGB enlspricht. Aus diesem Grund ist durch die Gemeinde ein andersr
zweckdienlicher und geeigneter Weg (z. B. stadtebaulicher Vertrag) zu finden, um die Umsetzung der
Entwicklungspflege abzusichemn.

Ourch diese MaBnahmen wird das natdrliche Landschafisbild vervollstandigt und der Orisrand im Sinne siner
Gestaltung nach ékologischen MaRstaben behandsit.
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9. Zusammenfassung

Die geplanten Nutzungen verbunden mit den baulichen Anlagen fiigen sich in das Plangebist, die umgebenden
natirlichen Faktoren sowie das Bild des Orles Sehlen ein. Die Nutzungen sind fiir das Plangebiet und seine Umgebung
vertraglich und beschranken sich auf den Bedarf und die Entwicklungsziele der Gemeinde. Schutziaktoren finden mit der
Planung Berlicksichtigung, wobei sie die Nutzung in dem dargestellten Umfang zulassen.

Die Vorhaben stellen einen Eingriff in Natur und Landschaft dar, der mit dem Griinordnungsplan (Eingriffs-/
Ausgleichsbilanzierung) ingseiner Groe und Wertigkeit erfasst wurds. Dazu sind die sinzelnen Komponenien von Natur
und Landschaft vor und n#ch der geplanten Mainahme bewertet, verglichen und ausgegichen worden,

Zusammenfassend ist fegfzustellen, dass die angezeigle Nutzung der Plangebietes als méglich zu bewerten ist.

Sehlen, 24. April 2006
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