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1 ERFORDERLICHKEIT DER PLANUNG

In der Gemeinde Bentwisch fehlen derzeit Baugrundstiicke fur die Deckung des vorhande-
nen Wohnungsbedarfs insbesondere im Segment ,Einfamilienhaus” als auch im Mietwoh-
nungsbau. Der Wohnungsbedarf resultiert insbesondere aus der positiven Bevélkerungsent-
wicklung, der hohen Arbeitsplatzdichte, verbunden mit einer sehr guten infrastrukturellen
Ausstattung der Gemeinde sowie aus dem kinftigen Bedarf, der sich aus der Entwicklung
des Gewerbe- und Industriestandortes ergibt.

Nach der Bevélkerungsprognose 2030 filr den Landkreis Rostock! wurde fur die Bevélke-
rungsvorausberechnung fiir das Amt Rostocker Heide bis zum Ende des Prognosezeitrau-
mes ein positiver Wanderungssaldo unterstellt. Als Zuzugsmotive in Gemeinden des Amtes
Rostocker Heide wirken die hohen Erwerbsquoten, die niedrigen Arbeitslosenquoten, eine
hohe Kaufkraft der Bevolkerung sowie die gute Lage zum Naturraum und die Nahe zur Han-
sestadt Rostock. Nach dem regional-realistischen Szenario wird die Einwohnerzahl bis 2030
um 4,5 % ansteigen.

Die Gemeinde Bentwisch ist ein Uberregional bedeutender Standort fur Handel, Gewerbe
und zukinftig auch Industrie. Die Gemeinde hat mit mehr als 3.100 SV-Arbeitsplatzen im
Jahre 2015 und einer Dichte von mehr als 1.800 Arbeitsplatzen je 1.000 Einwohner zwischen
15 und 65 Jahre die hochste SV-Arbeitsplatzdichte im gesamten Stadt-Umland-Raum.
Gleichzeitig verzeichnet Bentwisch aufgrund der hier ansassigen Gewerbegebiete einen
Einpendleriiberschuss von ca. 2.000 im Jahre 2015. Mehr als 1.600 Einpendler kommen
dabei aus Rostock.

Die in den vergangenen Jahren erfolgte Besiedlung des Gewerbegebietes hat einen wesent-
lichen Anteil am Wohnungsbedarf, wie auch die Beschéaftigten des Hanse-Centers und des
Mobelhauses ,Hoffner‘. Gleichzeitig ist derzeitig der Bebauungsplan Nr. 20 fur das Gewer-
begebiet westlich der Ortsumgehung und nérdlich des Hanse-Centers in Aufstellung. Im Re-
gionalen Raumentwicklungsprogramm Mittleres Mecklenburg-Rostock (RREP) ist in der
Gemeinde Bentwisch ein Vorbehaltsgebiet Gewerbe und Industrie festgelegt. In den Vorbe-
haltsgebieten Gewerbe und Industrie sollen Flachen zur weiteren gewerblichen und industri-
ellen Entwicklung planerisch vorbereitet werden. Neue konkurrierende Nutzungen und Funk-
tionen sollen in diesen Rdumen vermieden werden. Laut Begriindung zu den festgelegten
Gebieten im RREP ist der Bedarf zur Festlegung des Vorbehaltsgebietes Bentwisch grund-
satzlich aus dem ,Regionalen Flachenkonzept hafenaffine Wirtschaft Rostock® (Hansestadt
Rostock 2010) ableitbar. Die Abgrenzung des Gebietes erfolgte unter Einbeziehung der Er-
gebnisse vorliegender Gutachten sowie weiterer Belange im Rahmen der planerischen Ab-
wagung. Im weiteren Hafenumlandraum werden somit zusatzliche, Uber den Gesamtfla-
chenbedarf fur die hafenaffine Flachenvorsorge hinausgehende, Ansiedlungspotenziale ge-
sichert. Dadurch wird zum einen Flachenvorsorge auch fiir nichthafenaffine Ansiedlungsinte-
ressen geschaffen, zum anderen kénnen aber auch Flachenverluste aufgrund der bauleit-
planerischen Prazisierung der Gebietsabgrenzungen der Vorbehaltsgebiete Gewerbe und
Industrie kompensiert werden. Die raumordnerischen Vorgaben sollen nunmehr in die ge-
meindliche Bauleitplanung Gilbernommen werden.

Die im Industrie- und Gewerbegebiet zu erwartenden Ansiedlungen werden weiteren \Woh-
nungsbedarf nach sich ziehen. In Bosserhoff/2000 (Abschatzung der Verkehrserzeugung
aus Vorhaben der Bauleitplanung. Schriftenreihe der Hessischen Stralen- und Verkehrs-
verwaltung, Heft 42, Wiesbaden) sind spezifische Werte fur die Beschéaftigtendichte (Be-
schaftigte/ha) in Abhangigkeit vom Baugebietstyp und der Hauptfunktion der gewerblichen
Nutzung enthalten.

! Wimes-Stadt- und Regionalentwicklung, Rostock Januar 2017
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Danach kann von folgender Beschéftigtendichte ausgegangen werden:

Baugebietstyp Dichtewerte Dichtewerte
bezogen auf die bezogen auf die
Bruttobaulandflache Nettobaulandfléche
GE 30 — 50 B/ha 40 — 300 B/ha
Gl 10 — 100 B/ha 10 — 150 B/ha

Mit dem Bebauungsplan Nr. 20 wird Baurecht fur Gewerbegebietsflachen in einer GréRe von
ca. 20 ha und Industriegebietsflachen in einer GroRe von 7 ha Nettobauflache geschaffen.

Bei 0.a. Berechnungsansatz ergeben sich daraus folgende Beschéftigtenzahlen:

Gewerbegebiet :20 hax 40 B/ha= 800 Beschéftigte
: 20 ha x 300 B/ha = 6.000 Beschéftigte

Industriegebiet : 7hax 10B/ha= 70 Beschéftigte
7 ha x 150 B/ha = 1.050 Beschaftigte

Die angegebenen spezifischen Werte haben eine groRe Streubreite und lassen keine ver-
lassliche Prognose Uber die tatsdchlich zu erwartende Zahl der Beschaftigten zu. Fir eine
ungefahre Abschétzung sollten die jeweils unteren Werte herangezogen werden.
Planungsziel ist die Flachenbereitstellung fiir die hafenaffine Wirtschaft mit vergleichsweise
geringerem Arbeitskraftebedarf. Eine hohere Beschaftigtendichte wird eher bei blro- oder
dienstleistungsorientiertem Gewerbe oder bei Handelseinrichtungen erreicht.

Selbst bei Ansatz der unteren Beschéftigtenwerte ist im zukinftigen Gewerbe- und Industrie-
gebiet mit einer GréfRenordnung von ca. 870 Beschéftigten zu rechnen. Mit dem neuen Ge-
werbe-/Industriegebiet wird sich die Anzahl der SV-Arbeitsplatze in der Gemeinde auf 3.900
bis 4.000 erhéhen.

Unter Berilicksichtigung dieser Entwicklung hat die Gemeinde in der Stellungnahme zur Fort-
schreibung des Stadt-Umland Entwicklungsrahmens ihre Entwicklungsabsichten bis zum
Jahre 2025 bereits formuliert: Schaffung von Bauland bzw. Wohnungen fur etwa 250 Ein-
wohner bis 2020 und Schaffung von Bauland bzw. Wohnungen fir weitere 250 Einwohner
dann bis 2025.

Die Gemeinde verfugt Uber eine sehr gut ausgebaute kommunale Infrastruktur und auch die
Einbindung in den OPNV wirde ein derartiges moderates Bevélkerungswachstum gut ver-
kraften.

Um den anstehenden Wohnungsbedarf decken zu kénnen ist im Entwurf der 2. Anderung
des Flachennutzungsplans westlich der L182/ Stralsunder StralRe eine Wohnbauflache in
einer GroRe von 6 ha dargestellt worden. Auf einer Teilflache dieses Gebietes wird nunmehr
der B-Plan Nr. 21 aufgestellt.

2 GELTUNGSBEREICH DES BEBAUUNGSPLANES

Das Gebiet des Bebauungsplanes Nr. 21 befindet am nérdlichen Rand des Gemeinde-
hauptortes und erstreckt sich entlang der Landesstrale L 182/Stralsunder Stralle. Das Plan-
gebiet grenzt im Suden an das Hotel ,An der Hasenheide" und im Westen an das Wohnge-
biet ,Hasenheide". Ostlich der Landesstrale verlauft die Bahnstrecke Rostock-Stralsund.
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Der rdumliche Geltungsbereich wird &rtlich begrenzt:

im Norden . durch freie Feldflur

im Osten . durch die L 182/Stralsunder Stralle

im Stiden : durch das Hotel ,An der Hasenheide*

im Westen . durch das Wohngebiet ,Hasenheide* bzw. freie Feldflur

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst eine Flache von ca. 5,3 ha.
3 PLANUNGSGRUNDLAGEN
Grundlagen des Bebauungsplanes und des Aufstellungsverfahrens sind insbesondere:

e Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017
(BGBI. | S. 3634),

e Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
21.November 2017 (BGBI. | S. 3786),

e Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV90) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. §8), die durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBI. | S. 1509) geédndert worden ist.

e Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) vom 15. Oktober 2015
(GVOBI. M-V 2015 S. 344), die durch Artikel 4 des Gesetzes vom 5.Juli 2018 (GVOBI. M-
V S. 221, 228) geandert worden ist,

e Kommunalverfassung fir das Land Mecklenburg-Vorpommern (KV_M-V) vom 13. Juli
2011 (GVOBI. M-V 2011, S. 777).

Planunterlage

Planunterlage ist der Lage- und Hohenplan Gemarkung Bentwisch, Flur 1 vom 16.09.2016
mit Ergdnzungsmessung vom 04.08.2017,

Bezugssystem Lage: ETRS 89, UTM 33

Bezugssystem Héhe: NHN (DHHN 92)

Vermessungsbirro Hansch & Bernau, OBVI, Talliner StraRe 1, 18107 Rostock
4 VORGABEN UBERGEORDNETER PLANUNGEN
4.1 Ziele der Raumordnung

Landesraumentwicklungsprogramm

Die Gemeinde Bentwisch liegt im Stadt-Umland-Raum Rostock (Z 3.3.3(1) LEP M-V. Die
Stadt-Umland-Raume sollen unter Berticksichtigung ihrer jeweiligen Struktur als wirtschaftli-
che Kerne des Landes weiter gestarkt und entwickelt werden. Die Gemeinden, die den
Stadt-Umland-Raumen zugeordnet sind, unterliegen einem besonderen Kooperations- und
Abstimmungsgebot (Z 3.3.3(2) LEP M-V). Grundlage fur die interkommunalen Abstimmun-
gen bildet das Stadt-Umland-Konzept.
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Das Stadt-Umland-Konzept ist zumindest in folgenden Handlungsfeldern zu tberprifen und
bei Bedarf weiter zu entwickeln:

— Siedlungs- und Wirtschaftsentwicklung
— Infrastrukturentwicklung sowie
— Freiraumentwicklung. (Z)

(Z 3.3.3(3) LEP M-V)

Die Stadt-Umland-Konzepte sind Beurteilungs- und Entscheidungsgrundlage fur Planungen
und MaRnahmen zur Entwicklung der Stadt-Umland-Raume (G 3.3.3(4) LEP M-V).

Nach Z 4.5(2) LEP M-V darf die landwirtschaftliche Nutzung von Flachen ab einer Wertzahl
50 nicht in andere Nutzungen umgewandelt werden. Nach den Unterlagen des Kataster- und
Vermessungsamtes des Landkreises Rostock handelt es sich im Plangebiet um Diluvialbé-
den pleistozéner Herkunft bestehend aus lehmigem Sand mit Zustandsstufen zwischen 3
und 4. Die Bodenzahlen liegen zwischen 30 und 38 und die Ackerzahlen ebenfalls zwischen
30 und 38. In Mecklenburg-Vorpommern betragt die durchschnittliche Bodenzahl ca. 40 und
die durchschnittliche Ackerzahl ca. 38. Damit handelt es sich um durchschnittliche Béden mit
mittlerer Leistungsfahigkeit fur die landwirtschaftliche Nutzung. Eine Bodenzahl von 50 wird
nicht erreicht.

Regionales Raumentwicklungsprogramm

Nach dem Regionalen Raumentwicklungsprogramm Mittleres Mecklenburg/Rostock (RREP
MM/R) liegt die Gemeinde im Stadt-Umland-Raum Rostock.

In Gemeinden ohne zentralértliche Einstufung ist die Neuausweisung von Wohnbaufléchen
nur im Rahmen des Eigenbedarfs zulassig. Als Eigenbedarf wird nach dem gultigen Regio-
nalen Raumordnungsprogramm eine Flachenentwicklung definiert, die eine Zunahme des
Wohnungsbestandes um bis zu 3%, bezogen auf den Bestand zum Stichtag 31.12.2009,
ermoglicht. AuBerhalb des Oberzentrums Rostock ist im Stadt-Umland-Raum eine weitere
Wohnbauflachenentwicklung Uber den kommunalen Eigenbedarf hinaus nur durch inter-
kommunale Abstimmungen zulassig (Z 3.1.2(3)).

GemaR Fortschreibung des Kapitels 3.1.2 — Stadt-Umland-Raum (Entwurf zum ersten Betei-
ligungsverfahren) ist das o.a. MaR der Eigenentwicklung aufgrund der siedlungsstrukturellen
Dynamik in den Gemeinden des Stadt-Umland-Raums nicht anzuwenden. An infrastrukturell
geeigneten Orten ist eine tiber den kommunalen Eigenbedarf hinausgehende Bereitstellung
von Wohnbauland gemaR Landesraumentwicklungsprogramm 4.2(3) zuléssig, soweit dies in
einem abgestimmten Entwicklungsrahmen vorgesehen wird.

Zwischenzeitlich ist das  Fachkapitel ,Wohnentwicklung® des  Stadt-Umland-
Entwicklungsrahmens fortgeschrieben worden. Die Sicherung der gemeindlichen Wohnbau-
entwicklung erfolgt Uber die Festsetzung eines Entwicklungskontingentes ,Grundbedarf fiir
alle Umlandgemeinden des SUR Rostock in Héhe von 1,8 Wohneinheiten je 1.000 Einwoh-
ner und Jahr im Zeitraum 01/2017 bis 12/2015. Gemeindebezogen wird das realisierbare
Kontingent fur den Zeitraum von 9 Jahren ausgehend von den Einwohnerzahlen von
12/2015 ermittelt.

Geeignete Standorte (Siedlungsschwerpunkte) fir eine Gber den Grundbedarf hinausgehen-
de Wohnbauentwicklung sind die Ortslagen Bentwisch, Broderstorf, Dummerstorf, Kavelstorf,
Kritzmow, Lambrechtshagen, Sievershagen, Roggentin und Révershagen. In diesen Ortsla-
gen kann ein Entwicklungskontingent ,Privilegierung® realisiert werden, welches in der Sum-
me fUr den Zeitraum 01/2017 bis 12/2015 auf ca. 400 Wohneinheiten festgelegt wird.
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Das Kontingent wird im Verhaltnis der Einwohnerzahlen der Gemeinden von 12/2015 auf die
Ortslagen verteilt.

Die Neuregelung spricht der Gemeinde Bentwisch ein Entwicklungskontingent "Grundbedarf
von 39 WE und ein Entwicklungskontingent ,Privilegierung“ von 38 WE, in der Summe 77
WE bis zum Jahre 2025 zu.

Bebauungsplane fur Wohnbauprojekte in den Umlandgemeinden sollen aus Flachennut-
zungsplanen entwickelt werden die in der Regel nicht alter als 15 Jahre sind. Das ist hier der
Fall. Der Bebauungsplan wird als Teilflache der Wohnbauflache W 17 aus dem Flachennut-
zungsplan entwickelt. Die Wohnbauflache W 17 ist mit der 2. Anderung des Flachennut-
zungsplans im November 2017 wirksam geworden. Der Geltungsbereich des Bebauungs-
plans umfasst eine Flache von insgesamt 5,3 ha, wobei hiervon eine Flache von 3,2 ha als
Baugebiet festgesetzt wurde (siehe Abschnitt 4.2). Auf den Baugebietsflachen ist die Errich-
tung von ca. 75 WE méglich.

GemaR Stadt-Umland Entwicklungsrahmen sollen vorrangig planungsrechtlich gesicherte
Bauleitplanungen umgesetzt werden. Die Wohnbauflachenentwicklung soll sich vorrangig auf
die im Zusammenhang bebauten Ortsteile konzentrieren.

Der Bebauungsplan Nr. 21 liegt im Gemeindehauptort und grenzt unmittelbar an den im Zu-
sammenhang Ortsteil an. Mit dem Bebauungsplan wird die Siedlungsentwicklung in norddst-
licher Richtung, unter Berticksichtigung der Siedlungsausdehnung 6stlich der Bahn im Be-
reich Strale ,Am Berg“, fortgesetzt.

Raumordnerischer Grundsatz ist die vorrangige Nutzung von Innenbereichsflachen durch
Umnutzung, Erneuerung und Verdichtung bebauter Gebiete bei Nutzung der vorhandenen
Infrastruktur zur Sicherung einer nachhaltigen, wirtschaftlich tragféhigen und umweltgerech-
ten Siedlungsstruktur.

Die raumordnerische Zustimmung fir die Neuausweisung einer zusammenhdngenden
Wohnbauflache im Bereich ,Hasenheide" erfolgte unter der Voraussetzung, dass die zum
damaligen Zeitpunkt noch bestehenden Entwicklungsreserven im Innenbereich reduziert
wurden (siehe Abschnitt 4.2). Dies betraf sowohl Flachen, auf die die Gemeinde Bentwisch
durch Eigentumsrechte direkten Zugriff hatte als auch Flachen im Eigentum Dritter. Auf
Grund des Mangels an Wohnraum sind mittlerweile alle verfugbaren Flachenreserven im
Innenbereich, die fur eine Luckenbebauung zur Verfigung standen und deren Eigentlimer
bereit waren, ihre Grundstiicke oder Teile ihrer Grundstlicke zu verduflern bebaut.

Die Gemeinde Bentwisch hat alle zur Verfugung stehenden Reserven der Innenentwicklung
im Zentralort selbst als auch in den Ortsteilen geprift, um die landesplanerischen Vorgaben
zu erflllen. Die Gemeinde kann auf keine Flachenreserven im Siedlungsbereich mehr zu-
rickgreifen. Mit der Anderung des Flachennutzungsplanes hat die Gemeinde Bentwisch die-
se Prifung bereits vollzogen.

Seite - 8 -



Gemeinde Bentwisch . Bebauungsplan Nr. 21 . Begriindung

4.2 Flachennutzungsplan

Der Bebauungsplan Nr. 21 kann aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden (§ 8 Abs.
2 BauGB). Im Rahmen der 2. Anderung des Flachennutzungsplans ist fir den Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans Nr. 21 eine Wohnbauflache dargestellt worden.

4

Geltungsbereich
B-Plan Nr. 21

bl

Abb. 1: Ausschnitt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan in der Fassung der
2. Anderung

Die Darstellung der Wohnbauflache W 17 in der 2. Anderung des Flachennutzungsplans
geht Uber den Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 21 hinaus und lasst Raum fur eine
spatere Erweiterung des Wohngebietes.

Seitens der Raumordnungsbehdrde wurde eine langfristig ausgelegte Wohnbauflachenvor-
sorge im Flachennutzungsplan der Gemeinde Bentwisch am Standort ,Hasenheide® raum-
ordnerisch in einer GréRenordnung von bis zu 6 ha als raumvertraglich beurteilt. Vorausset-
zung fur die landesplanerische Beurteilung war die Riicknahme von bisherigen Wohnbaufla-
chen sidlich der StraBe ,Im Wiesengrund® in einer Gréf3e von 2,1 ha. Neben der Flache ,Im
Wiesengrund® ist im Rahmen der 2. Anderung des Flachennutzungsplans eine weitere Fla-
che von den Baufldchendarstellungen ausgenommen werden. Es handelt sich hierbei um
eine Baufldche in einer GroRe von 0,9 ha nérdlich der Strale ,Im Wiesengrund®, westlich
des Klein-Bartelsdorfer Weges und stdlich der Stralsunder StralRe. Die dortigen Kleingarten
sollten urspriinglich fir den Wohnungsbau herangezogen werden. Aufgrund der schwierigen
ErschlieBungssituation ist jedoch davon Abstand genommen worden. Diese Kapazitaten von
0,9 ha sollen langfristig ebenfalls am Standort ,Hasenheide" untergebracht werden.
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5 PLANUNGSINHALTE
5.1 Art der baulichen Nutzung
5.1.1 Allgemeine Wohngebiete (§ 4 BauNVO)

Im Bebauungsplan sind allgemeine Wohngebiete nach § 4 BauNVO festgesetzt worden. All-
gemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen. Neben reinen Wohngebauden
kénnen im Bedarfsfalle auch kleinere Laden, gastronomische Einrichtungen oder nicht sto-
rende Handwerksbetriebe zugelassen werden. Da sich diese Einrichtungen jeweils auf die
Versorgung des Gebietes ausrichten missen, kann es sich hierbei nur um kleine, gebietsbe-
zogene Anlagen handeln.

Durch die Festsetzung von Allgemeinen Wohngebieten werden die Vorschriften der §§ 4 und
12 bis 14 Baunutzungsverordnung (BauNVO). Ausgehend von den in § 4 Abs. 2 und 3
BauNVO aufgelisteten allgemein oder ausnahmsweise zulassigen Nutzungen kénnen auf
der Grundlage von § 1 Abs. 5 und 6 BauNVO abweichende Zulassigkeitsregelungen im Be-
bauungsplan getroffen werden.

Gemal textlicher Festsetzung Nr. 1.1 im Bebauungsplan sind In den allgemeinen Wohnge-
bieten WA 1 bis WA 4 im Einzelnen zulassig
— Wohngebaude,
— die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht stérenden Handwerksbetriebe,
— Raume fur die Berufsaustbung freiberuflich Tatiger und solcher Gewerbetreibender,
die ihren Beruf in dhnlicher Art austuben

Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden
— Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Nicht Bestandteil des Bebauungsplans werden
— Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
— sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
— Anlagen fur Verwaltungen,
— Gartenbaubetriebe,
— Tankstelle.

Damit sind die in § 4 BauNVO aufgefuhrten Nutzungsarten im Bebauungsplan modifiziert
worden. Entgegen der Regelungen in § 4 Abs. 2 BauNVO kénnen Anlagen fur kirchliche,
kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke nur als Ausnahme zugelassen
werden. Rechtsgrundlage fur die Festsetzung ist § 1 Abs. 5 BauNVO.

Bei den genannten Anlagen handelt es sich in erster Linie um Anlagen fiur den Gemeinbedarf
unterschiedlichster Zweckrichtung. Hierunter kénnten u.a. Gemeindehéauser, kirchlich geleite-
te Kindergarten, Blichereien, Pflegeheime, und Sportplatze fallen. Mit dem Bebauungsplan
soll jedoch insbesondere die hohe Nachfrage nach Wohnbaugrundstiicken abgedeckt wer-
den. Hinzu kommt, dass mit Gemeinbedarfseinrichtungen oftmals ein hoher An- und Ab-
fahrtsverkehr verbunden ist, der zur Stérung der Wohnruhe erheblich beitragen konnte. Auch
stehen nur in sehr begrenztem Umfang Stellplatze im 6ffentlichen Bereich zur Verfugung, so
dass hierfur Baugebietsflachen in Anspruch genommen werden mussten. Fir die Zulassung
von Gemeinbedarfseinrichtungen muss daher ein plausibler Ausnahmegrund geltend ge-
macht werden. Beurteilungskriterium ware u.a. das zu erwartende Stérpotential gegenliber
der Wohnnutzung und der Bedarf an Stellplatzen.
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Entgegen § 4 Abs. 3 BauNVO werden Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht
stérende Gewerbebetriebe, Gartenbaubetriebe und Tankstellen nicht Bestandteil des Be-
bauungsplans. Rechtsgrundlage fir die Festsetzung ist § 1 Abs. 6 BauNVO.

Beherberqungsbetriebe

Fur Beherbergungsbetriebe sollen im Plangebiet keine Flachen bereitgestellt werden. Die
Beherbergungsbetriebe umfassen begrifflich alle gewerblichen Betriebe, die Rdume unter-
schiedlicher Art und GroRe teils mit zusatzlichen Aufenthaltsraumen zur Ubernachtung mit
unterschiedlichem zuséatzlichem Service anbieten. Raume, die einem standig wechselnde
Kreis von Gasten gegen Entgeld vorlibergehend zur Unterkunft zur Verfugung gestellt wer-
den und die zur Begriindung einer eigenen Hauslichkeit geeignet und bestimmt sind kénnen
insbesondere bei einer baulich untergeordneten Bedeutung gegentber der in dem Gebaude
vorherrschenden Hauptnutzung ebenfalls zu den Betrieben des Beherbergungsgewerbes
gezahlt werden. Beherbergungsbetriebe sind ausgeschlossen worden, weil die zur Verfu-
gung stehenden Flachen fur den Wohnungsbau bereitgestellt werden sollen.

sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe

Bei den sonstigen nicht stérenden Gewerbebetrieben kénnte es sich z.B. um nicht stérende
Handwerksbetriebe handeln, die zwar nicht direkt der Versorgung des Gebietes dienen, die
aber fur die Instandhaltung der Wohngebaude haufiger und regelmaRig benétigt werden, wie
etwa ein Maler- oder Sanitarbetrieb. Es ist zu befurchten, dass in dem relativ kleinen Wohn-
gebiet solche Handwerksbetriebe als ,Fremdkérper” wahrgenommen werden. Auch der még-
liche Kundenverkehr kénnte die gewtinschte Wohnruhe im Gebiet stéren.

Nach § 13a BauNVO kénnen auch Ferienwohnungen in allgemeinen Wohngebieten je nach
baulicher Auspragung zu den sonstigen nicht stérenden Gewerbebetrieben gehéren. Es soll
durch den Ausschluss von sonstigen nicht stérenden Gewerbebetrieben auch eine schritt-
weise Umnutzung des Wohngebietes zu einem Ferienhausgebiet verhindert werden.

Anlagen fir Verwaltungen

Unter Anlagen fur Verwaltungen fallen alle Nutzungen im Zusammenhang mit verwaltender
Tatigkeit, soweit das Verwalten einem erkennbaren selbstédndigen Zweck dient. In diesem
Sinne rechnen unter den Begriff Geb&ude und Einrichtungen der &ffentlichen Hand, von Tra-
gern offentlicher Belange sowie Verwaltungen, die privatwirtschaftlichen Zwecken dienen.
Bei der Einordnung in ein allgemeines Wohngebiet kommt es darauf an, ob und inwieweit die
jeweilige Anlage in einem WA-Gebiet das Wohnen stéren, erheblich belédstigen oder in sons-
tiger Weise der Eigenart des Gebietes widersprechen kann. Gegen die Einordnung in das
Plangebiet spricht insbesondere die Tatsache, dass fur Verwaltungen im Plangebiet weder
ein Bedarf noch eine Notwendigkeit erkennbar ist.

Fur die Verwaltung der Gemeinde stehen im neu errichteten ,Bérgerhus® Raumlichkeiten zur
Verfugung. Die Amtsverwaltung in Gelbensande Gbernimmt ohnehin die allgemeinen Verwal-
tungsaufgaben. Auch fir sonstige Verwaltungen sollen keine Flachen im Plangebiet bereit-
gestellt werden.

Gartenbaubetriebe

Gartenbaubetriebe bendtigen fur ihren Betrieb Ublicherweise eine erhebliche Grundstlcks-
gréBe. Die Einordnung einer solchen Flache im Plangebiet wére sowohl unwirtschaftlich als
auch bezuglich der tibrigen Bebauung stadtebaulich unerwiinscht.

Tankstellen
Fur Tankstellen und deren besondere Standortbedingungen ist das Plangebiet ungeeignet.
Sie wirden sich in die geplante kleinteilige Baustruktur nicht einfligen.
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Uberschlagige Ermittlung der Zahl der Wohnungen:

WA 1:

Planungsziel: zweigeschossiger Wohnungsbau in der offenen Bauweise (Gebaudelange
max. 50 m)

Grole des Baugrundstiicks: 10.970 m?

Flache fur die Hauptbaukérper mit GRZ 0,25: 8.817 m?

zulassige Grundflache fur Hauptbaukorper: 2.204 m?

Zahl der Voligeschosse: 2

Geschossflache (nach den AuBenmaBen der Gebaude): 2.204 m? x 2 = 4.408 m?

Bruttogeschossflache (abzgl. AuRenwande, Treppenhauser, Nebenflachen):

4408 x 0,78 = 3.438 m?
durchschnittliche WohnungsgréRRe: 80 m?
Zahl der Wohnungen im WA 1: 3.438 m?%/80 m? = 43 WE

WA 2:

Planungsziel: zweigeschossiger Wohnungsbau in der offenen Bauweise (Gebaudelange
max. 50 m)

Gréle des Baugrundstiicks: 3.187 m?

Flache fir die Hauptbaukérper mit GRZ 0,25: 2.236 m?

zulassige Grundflache fur Hauptbaukérper: 559 m?

Zahl der Vollgeschosse: 2

Geschossflache (nach den AuRenmaBen der Gebdude): 559 m? x 2 = 1.118 m?

Bruttogeschossflache (abzgl. AuRenwande, Treppenhduser, Nebenflachen):

1.118 x 0,78 = 872 m?
durchschnittliche WohnungsgréfRe: 80 m?
Zahl der Wohnungen im WA 2: 872 m?/80 m? = 11 WE

WA 3:

Planungsziel: eingeschossige Einfamilienhduser
BaugebietsgréRe: ca. 11.800 m?

Grundstiicksgroe im Durchschnitt: 850 m?

Zahl der Wohnungen im WA 3: 11.800 m?%850 m? = 14

WA 4:

Planungsziel: eingeschossige Einfamilienhduser
BaugebietsgroRe: ca. 6.144 m?

GrundstiicksgrofRe im Durchschnitt: 850 m?

Zahl der Wohnungen im WA 3: 11.800 m#%850 m> =7

Zahl der Wohnungen insgesamt:

WA 1 43 WE
WA2 11 WE
WA3 14 WE
WA4 @ 7WE
Z . 75 WE

5.1.2 Stellpldtze und Garagen (§ 12 BauNVO)

Stellplatze und Garagen sind im gesamten Plangebiet zuldssig, soweit sich der Bedarf aus
der zugelassenen Nutzung ergibt. (§ 12 Abs. 1 BauNVO).

In den Baugebieten WA 1 und WA 2 sind entlang der L 182 Flachen fir Gemeinschaftsgara-
gen festgesetzt worden. Sie dienen der Unterbringung des Stellplatzbedarfs fiir die jeweils
zugeordneten Baugebiete.
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Vorgesehen ist eine Kombination aus Carportanlage mit riickwartiger Larmschutzwand (sie-
he Abschnitt 5.12).

5.1.3 Nebenanlagen (§ 14 BauNVO)

Untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen, die dem Nutzungszweck der in dem Bau-
gebiet gelegenen Grundstiicke oder des Baugebietes selbst dienen, und die seiner Eigenart
nicht widersprechen sind in den Baugebieten allgemein zulassig (§ 14 Abs. 1 BauNVO).

Die der Versorgung des Baugebietes mit Elektrizitat, Gas, Wéarme und Wasser sowie zur
Ableitung von Abwasser dienenden Nebenanlagen kénnen in den Baugebieten als Ausnah-
me zugelassen werden.

Fur die Baugebiete WA 1 und WA 2 sind Flachen fur Nebenanlagen in Kombination mit Ge-

meinschaftsgaragen festgesetzt worden. Hier kénnen die Anlagen fur Abfallsammelsysteme
fur die beiden Baugebietsflachen untergebracht werden.

5.2 MaR der baulichen Nutzung

Grundfldchenzahl (GRZ) § 16 Abs. 2 Nr. 1 BauNVQO

Bei Festsetzung des MaRes der Nutzung im Bebauungsplan ist stets die Grundflachenzahl
(GRZ) oder die Grundflache der baulichen Anlagen (GR) festzusetzen. Die Grundflachenzahl
gibt an, wieviel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter Grundstiicksflache zul&ssig sind
(§ 19 Abs. 1 BauNVO). Die Grundflache ist der Anteil des Baugrundstiicks, der von bauli-
chen Anlagen Uberdeckt werden darf (§19 Abs. 2 BauNVO). Nach § 17 BauNVO darf in All-
gemeinen Wohngebieten bei der Bestimmung des Mafles der baulichen Nutzung eine GRZ
von 0,4 nicht Giberschritten werden.

Bei der Ermittlung der Grundflache sind die Grundflachen von

— Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten

— Nebenanlagen im Sinne des § 14

— bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundsttick le-

diglich unterbaut wird

mitzurechnen.
Nach § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO darf die zuldssige Grundflache durch die oben bezeichne-
ten Anlagen um bis zu 50 % Uberschritten werden, soweit keine abweichenden Bestimmun-
gen im Bebauungsplan getroffen wurden.

Die Obergrenzen kénnen aus stadtebaulichen Grinden Uberschritten werden, wenn die
Uberschreitung durch Umsténde ausgeglichen ist oder durch MaRnahmen ausgeglichen
wird, durch die sichergestellt ist, dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhéltnisse nicht beeintrachtigt werden und nachteilige Auswirkungen auf die
Umwelt vermieden werden.

WA 1 und WA 2

Die GRZ ist in den beiden Baugebieten WA 1 und WA 2 differenziert festgesetzt worden.
Geplant ist eine zweigeschossige stralenbegleitende Wohnbebauung, die zum Teil als
Larmschutzriegel fur die hinter liegende Wohnbebauung fungiert. Die Form der Bebauung,
die Grundrisse sowie die Stellung der Baukdrper liegen noch nicht fest und sollen auch wei-
testgehend dem Bauherrn tberlassen bleiben. Vorgesehen ist eine Bebauung, die sowohl
eine larmabschirmende Wirkung als auch eine bestimmte stadtebauliche Qualitat durch un-
terschiedliche Stellung und Ausrichtung der Baukérper sicherstellt.

Um dies zu erméglichen sind die Uberbaubaren Grundstiicksflachen groRziigig und baufeld-
bezogen festgesetzt worden.
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Gleichzeitig ist fur die Unterbringung der Hauptbaukérper eine GRZ von 0,25 festgesetzt
worden, die das Hochstma nach § 17 BauNVO deutlich unterschreitet. Dadurch wird zu-
nachst sichergestellt, dass die zukunftigen Baukérper in der Grundfldche begrenzt und nicht
Uberdimensional in Erscheinung treten. Um die zukinftige Carportanlage erreichen zu kén-
nen ist die Herstellung einer privaten Zuwegung auf dieser Flache erforderlich. Hierfur ist die
festgesetzte GRZ von 0,25 und auch die Méglichkeit der Uberschreitung der Grundflache
nach § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO jedoch nicht ausreichend. Aus diesem Grunde ist festge-
setzt worden, dass die zulassige Grundflache bis zu einer Grundfldchenzahl von 0,5 Uber-
schritten werden kann. Damit steht fur die Herstellung der privaten Zuwegung eine zuséatzli-
che Flache zur Verfugung. Der Versiegelungsgrad der Hauptnutzungen und der Nebennut-
zungen liegt in der Summe noch unterhalb des Héchstmalles von 0,6 nach § 17 i.V. mit § 19
BauNVO.

Neben der Hauptnutzung und der Flache fur die Zuwegung sind 6stlich angrenzend Flachen
fur Gemeinschaftsgaragen und Nebenanlagen festgesetzt worden. Hier soll der erforderliche
Stellplatzbedarf in Form von Carportanlagen untergebracht werden. Auf Teilflachen kénnen
Abfallsammelbehélter eingeordnet werden. Fur diese Flache ist eine GRZ von 0,8 festge-
setzt worden, weil sich die festgesetzten Flachen nahezu auf die Grundflachen der Carport-
anlagen beschranken. Insgesamt sind mit den Festsetzungen folgende Grundflachen reali-
sierbar:

WA 1:

Baugebietsflache fur Hauptnutzung und private Zuwegung =8.817 m?
zul. Grundflache fur Hauptnutzungen 8.817 m? x GRZ 0,25 =2.204 m?
zusatzliche Grundflache fur Zuwegung: 8.817 m? x 0,25 =2.204 m?
zuldssige Grundflache gesamt =4.408 m?
Baugebietsflache fur Gemeinschaftsgaragen und Nebenanlagen =2.153 m?
zul. Grundflache fur Carportanlage und Nebenflachen: 2.153 m?x 0,8 =1.722 m?
zul. Grundflache im Baugebiet WA 1 insgesamt =6.130 m?

Bezogen auf die Baugebietsflache von 10.970 m? entspricht die zuldssige Grundflache fur
Haupt- und Nebenanlagen in Héhe von 6.130 m? einer GRZ von 0,56. Die Flache fur die
Hauptnutzung von 2.204 m? entspricht einer GRZ von 0,2 bezogen auf die gesamte Bauge-
bietsflache. Die getroffenen Festsetzungen fur das WA 1 bleiben damit hinter den Héchst-
werten der BauNVO zuriick.

WA 2:

Baugebietsflache fir Hauptnutzung und private Zuwegung =2.336 m?
zul. Grundflache fiur Hauptnutzungen 2.336 m? x 0,25 = 584 m?
zusatzliche Grundflache fur Zuwegung: 2.336 m? x 0,25 = 584 m?
zuldssige Grundflache gesamt =1.168 m?
Baugebietsflache fir Gemeinschaftsgaragen und Nebenanlagen = 851 m?
zul. Grundflache fur Carportanlage und Nebenflachen: 851 m? x 0,8 = 681m?
zul. Grundflache im Baugebiet WA 1 insgesamt =1.849 m?

Bezogen auf die Baugebietsflache von 3.187 m? entspricht die zuldssige Grundfléche fur
Haupt- und Nebenanlagen in Hohe von 1.849 m? einer GRZ von 0,58. Die Flache fur die
Hauptnutzung von 584 m? entspricht einer GRZ von 0,18 bezogen auf die gesamte Bauge-
bietsflache. Die getroffenen Festsetzungen fir das WA 2 bleiben damit hinter den Hochst-
werten der BauNVO zurick.
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WA 3 und WA 4

Fur die Baugebiete WA 3 und WA 4 ist jeweils eine GRZ von 0,3 festgesetzt worden. Das ist
fur die geplante eingeschossige Einfamilienhausbebauung ausreichend.

Zahl der Vollgeschosse (§ 16 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO)

Im Bebauungsplan sind fir die Baugebiete WA 1 und WA 2 zwei Vollgeschosse und fur die
Baugebiete WA 3 und WA 4 ein Vollgeschoss zugelassen worden. In den Baugebieten WA 1
und WA 2 soll die Bebauung gleichzeitig als Larmschutzriegel flr die dahinter liegende Be-
bauung wirken. Daher missen zwingend zwei Vollgeschosse realisiert werden. In den Bau-
gebieten WA 3 und WA 4 ist eine Einfamilienhausbebauung geplant, so dass hier lediglich
ein Vollgeschoss zugelassen wurde.

Nach § 87 LBauO M-V gelten Geschosse, deren Deckenoberkante im Mittel mehr als 1,40 m
Uber die Gelandeoberflaiche hinausragt und die Uber mindestens zwei Drittel ihrer Grundfla-
che eine lichte H6he von mindestens 2,30 m haben, als Vollgeschosse.

Héhe baulicher Anlagen/Bezugsebene (§ 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVQO)

Die Hoéhe baulicher Anlagen ist im Bebauungsplan durch die Bestimmung der Oberkante,
sowie der Trauf- und Firsthéhen festgesetzt worden (§ 16 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO). Die Fest-
setzung erfolgte zum Schutz des Orts- und Landschaftsbildes sowie aus Griinden des Im-
missionsschutzes.

In den Baugebieten WA 1 und WA 2 ist eine Oberkante von mindestens 25 m tber NHN und
héchstens 28 m Gber NHN zuldssig. Um die tatséchlichen Gebaudehéhen, bezogen auf das
natlrliche Gelande zu ermitteln, sind die vorhandenen Gelandehéhen von den im Bebau-
ungsplan festgesetzten Werten abzuziehen. Bezugsebene ist der Pegel Amsterdam (Nor-
malhéhennull).

Die Gelandehéhe in den Baugebieten WA 1 und WA 2 betragt im Mittel 18 m tber NHN. Das
bedeutet, dass eine Mindestgebaudehdéhe von 7 m realisiert werden muss. Damit kann ein
moglichst hoher Schutz der dahinter liegenden eingeschossigen Wohnbebauung erreicht
werden. Als HochstmaR ist eine Gebaudehdhe von 10 m zugelassen worden. Damit kénnen
Uber die zulassigen Vollgeschosse hinausgehende Gebdudeteile (Nicht-Vollgeschosse, Da-
cher) realisiert werden. AuBerdem werden hierdurch auch im Rahmen der ErschlieBung er-
forderliche Gelandeaufschittungen berlicksichtigt.

In den Baugebieten WA 3 und WA 4 ist eine Traufhéhe von 4,50 m und eine Firsthéhe von
9,00 m festgesetzt worden. Die Hohe der Baukérper soll sich hier an der Héhenlage der Er-
schlieBungsstralle orientieren. Bezugspunkt fiir die festgesetzten Trauf- und Firsthéhen ist
daher die Hohenlage des zum Gebdude nachstgelegenen Punktes auf der Strallenbegren-
zungslinie der anbauféhigen und zur GrundstlckserschlieBung dienenden Verkehrsflache.

5.3 Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflache
5.3.1 Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Fur die Baugebiete WA 1 und WA 2 ist eine offene Bauweise nach § 22 Abs. 2 BauNVO
festgesetzt worden. Die Festsetzung erfolgte hauptséchlich aus dem Grunde, die Gebaude-
langen auf 50 m zu begrenzen. Geplant sind zweigeschossige Gebauderiegel, die aber die
Uberbaubaren Grundstiicksflachen nicht vollstédndig in Anspruch nehmen sollen.

In der offenen Bauweise sind Gebaude mit seitlichem Grenzabstand zu errichten. Die Léange
der Gebaude darf héchstens 50 m betragen.
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Wahrend im WA 2 die Lange der tUberbaubaren Grundstiicksflache durch einen Baukorper
ausgeschopft werden kann, mussen im WA 1 innerhalb der Gberbaubaren Flachen jeweils
mindestens zwei Baukorper errichtet werden. dadurch werden die Flachen gegliedert und
treten nicht als geschlossene ,Wand"“ in Erscheinung.

5.3.2 iiberbaubare Grundstiicksflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch die Festsetzung von Baugrenzen be-
stimmt worden. Die Festsetzung erfolgte so, dass noch angemessene und ausreichende
individuelle Gestaltungsmdoglichkeiten auf den zukinftigen Baugrundstiucken gegeben sind.
Insbesondere soll der bauordnungsrechtliche Mindestabstand zur Straflenverkehrsflache
gewahrt werden. Damit scheidet eine Inanspruchnahme der 6ffentlichen Verkehrsflache fur
die Berechnung der Abstandsflache (§ 6 Abs. 2 Satz 2 LBauO M-V) aus.

Gebaude und Gebaudeteile durfen die festgesetzten Baugrenzen nicht Gberschreiten. Ein
Vortreten von Gebaudeteilen in geringfiigigem Ausmaf kann zugelassen werden.

Auf den nicht Uiberbaubaren Grundstiicksflachen kénnen untergeordnete Nebenanlagen und
Einrichtungen zugelassen werden, die dem Nutzungszweck der in dem Baugebiet gelegenen
Grundstiicke oder des Baugebietes selbst dienen und die seiner Eigenart nicht widerspre-
chen (§ 23 Abs. 5 BauNVO). Dies gilt auch fur bauliche Anlagen, soweit sie nach Landes-
recht (§ 6 Abs. 8 LBauO M-V) in den Abstandsflachen zuldssig sind oder zugelassen werden
kénnen.

5.4 Verkehrsflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)
5.4.1 offentliche StraBenverkehrsflachen

Zur Anbindung des Plangebietes an die L 182 sowie zur inneren ErschlieRung sind &ffentli-
che Verkehrsflaichen im Bebauungsplan festgesetzt worden. Die Breite des o&ffentlichen
StraRenraums differenziert zwischen 8,25 m und 10,50 m, je nach Nutzungsanspruch. Ent-
lang aller ErschlieBungsstrafien sind einseitige Gehwege vorgesehen. Die Fahrbahnbreite
differenziert zwischen 6,00 m im Zufahrtsbereich und 4,75 m in den Planstralen ,B*, ,C* und
,D“. Das sichert den mafRgeblichen Begegnungsfall Lkw/Pkw sowie den Begegnungsfall
Lkw/Lkw im Bereich der Zufahrt.

Die offentlichen Parkstande sind in Parallelaufstellung in einer Breite von 2,0 m entlang der
ErschlieBungsstraBen vorgesehen. Zusatzlich stehen an der Planstrae ,C* 10 6ffentliche
Parkflachen in Senkrechtaufstellung zur Verfiigung. Auf den festgesetzten Flachen kann der
Bedarf an éffentlichen Parkflachen untergebracht werden (siehe Abschnitt 6.1.4).

empfohlene StraRenquerschnitte:

PlanstraBe A M 1:100
S F S Kfz /R 8,
0.50 2.50 D.5( 6.00 1.00
10.50
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PlanstraBBe B
im Bereich von Parkstanden

S P Kfz/R s F S

|
[TTTTTTTTTIT
0.50 2.00 4.75 .59 1.50 0.50
1 ?
9.75

PlanstraBe D
im Bereich von Parkstanden

S Kfz/R P F S

|
[ [T

1.00 4.75 2.00 2.00 0.50

10.25

PlanstraBen B, C + D

S Kiz/R S F S

1.00 4.75 50 1.50 0.50

8.25

Kfz = Kraftfahrzeuge

R = Radfahrer

F = FuBganger

P = Parken

S = Schutz- und Randstreifen (Uberhang)

Die PlanstraBen ,C“ und ,D“ enden jeweils in einer Wendeanlage gem. Bild. 59 RASt 06. Die
Wendeanlage ist fur das Befahren mit Fahrzeugen bis 10,00 m Lénge (3-achsiges Millfahr-
zeug) geeignet.

Die Querschnitte der festgesetzten Verkehrsflachen sind im Bebauungsplan angegeben. Sie

haben jedoch lediglich empfehlenden Charakter, weil derartige Festsetzungen nicht durch

den abschlieBenden und bundeseinheitlichen Katalog des § 9 BauGB gedeckt sind.

Die Querschnitte kénnen im Rahmen der nachfolgenden ErschlieBungsplanung modifiziert

werden. Festgesetzt sind lediglich die StralRenverkehrsflachen in ihrer jeweiligen rdumlichen

Ausdehnung. Auch kann bei der Herstellung der Erschlielungsanlagen von den Festsetzun-

gen des Bebauungsplans abgewichen werden, wenn die Abweichungen mit den Grundzigen

der Planung vereinbar sind und

— die ErschlieBungsanlagen hinter den Festsetzungen des Bebauungsplans zurlckbleiben
oder

— die ErschlieBungspflichtigen nicht mehr als bei einer planmaigen Herstellung belastet
werden und die Abweichungen die Nutzung der betroffenen Grundstiicke nicht wesent-
lich beeintrachtigen

(§ 125 Abs. 3 BauGB).
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5.4.2 Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung
5.4.2.1 offentliche Parkflache

Die in Senkrechtaufstellung an der Planstrale ,C* vorgesehenen 10 &ffentliche Parkflachen
sind als Verkehrsflache mit der besonderen Zweckbestimmung ,6ffentliche Parkflache® nach
§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB festgesetzt worden.

5.4.2.2 FuBwege

Zwischen dem Plangebiet und dem jetzigen Wohngebiet ,Hasenheide” ist ein Fullweg fest-
gesetzt worden. Er dient der fuRlaufigen Verbindung beider Wohngebiete. Auch in Richtung
L 182 ist ein FuBweg im Bebauungsplan festgesetzt worden. Uber beide FuBwegverbindun-
gen kénnen die Ortslage Bentwisch bzw. die Haltestellen des OPNV am Feuerwehrhaus, in
der Stralsunder Strale bzw. am Bahnhof ohne groe Umwege erreicht werden.

empfohlener Querschnitt:

Schnitt A-A', B - B

S F S
/A
0.50 2.00 0.50
3.00

F = FuBganger
S = Schutz- und Randstreifen

5.4.2.3 planfeststellungsersetzende éffentliche Strallenverkehrsflédche

Im Bebauungsplan ist ein Teilstick der L 182 als planfeststellungsersetzende 6&ffentliche
StralRenverkehrsflache festgesetzt worden. Rechtsgrundlage hierfir ist § 45 Abs. 7 des Stra-
Ren- und Wegegesetzes des Landes Mecklenburg-Vorpommern (Str'WWG M-V). Danach er-
setzen Bebauungspléne nach § 9 des Baugesetzbuchs die Planfeststellung fur den Bau oder
die Anderung von Landes-, Kreis- und GemeindestralRen.

Die Festsetzung des Teilstlicks der L 182 als &ffentliche StralRenverkehrsflache ist erforder-
lich, weil im Rahmen der Herstellung der Planstrale ,A" eine Aufweitung der Landesstralle
um einen Aufstellbereich fur Linksabbieger erfolgen muss (siehe Abschnitt 6.1.2). Mit der
Aufnahme der hierflr benétigten Flachen in den Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr.
21 wird eine gesonderte Planfeststellung nach § 45 Abs. 1 Str'WWG M-V entbehrlich.

5.5 Flachen fiir Versorgungsanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB)
5.56.1 Loschwasserzisterne
Sudlich der Planstrafie ,A" ist eine Versorgungsflache ,Léschwasserzisterne® nach § 9 Abs.

1 Nr. 12 BauGB festgesetzt worden. Die Flache hat eine Grée von ca. 215 m? und soll der
Bereitstellung der erforderlichen Léschwassermenge dienen.
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Der Léschwasserbedarf fir den Grundschutz betragt gemal DVGW, W 405 ,Bereitstellung
von Léschwasser durch die 6ffentliche Trinkwasserversorgung® 48 m3h. Der Léschwasser-
bedarf muss in der Regel fur 2 Stunden zur Verfigung stehen.

Gemal DVGW Arbeitsblatt W 405 erfasst der Léschbereich bei Entnahme von Léschwasser
aus dem offentlichen Trinkwassernetz samtliche Léschwasserenthahmemadglichkeiten in ei-
nem Umkreis (Radius) von 300 m um das Brandobjekt, soweit nicht unuberwindbare Hinder-
nisse wie Bahntrassen, mehrstreifige SchnellstraRen oder lang gestreckte Gebaudekomple-
xe die Laufstrecke unverhaltnismaRig verlangern. Dieser Abstand kann mit dem gewahlten
Standort eingehalten werden. Auch kann die Léschwasserzisterne fur die spéatere nordostli-
che Erweiterung des Plangebietes genutzt werden.

5.6 Hauptversorgungs- und Hauptabwasserleitungen

Im Bebauungsplan ist eine unterirdische Hauptabwasserleitung festgesetzt worden. Es han-
delt sich hierbei um den verrohrten Abschnitt des Gewassers 27/3, das durch den Wasser-
und Bodenverband ,Untere Warnow-Kiste" bewirtschaftet wird. Stidlich des FuBweges zwi-
schen der PlanstralRe ,C* und dem Wohngebiet Hasenheide wird der Graben teilweise als
offenes Gewasser und teilweise als Rohrleitung hergestellt bzw. neu verlegt. Nordlich des
FuBRweges ist ein neuer Trassenverlauf vorgesehen.

5.7 Flachen fiir die Riickhaltung von Niederschlagswasser
(§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB

Die Hydraulik des angrenzenden Vorfluters 27/3 ist auf Grund der bestehenden Einleitungen
zum Uberwiegenden Teil ausgereizt. Aus diesem Grunde sind nur noch dosierte Einleitungen
in das Gewasser zuldssig. Um das anfallende Niederschlagswasser im Plangebiet zuriick-
halten zu kénnen, ist im siidwestlichen Teil des Plangebietes eine Flache fur die Regenwas-
serrtickhaltung (§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB) mit einer GréRe von ca. 2.200 m? festgesetzt wor-
den. Die ausgewiesene FlachengroRe resultiert aus der zur Verfligung stehenden Grund-
stiicksflache und einer Vorplanung durch das Ingenieurbiro Voss & Muderack GmbH, Mar-
low.

5.8 Griinflaichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)
5.8.1 offentliche Griinflaichen ,Lirmschutz*

Im Stiden des Plangebietes sowie sudlich der PlanstraBe ,A“ und im Norden des Plangebie-
tes sind 6ffentliche Griinflachen mit der Zweckbestimmung ,Larmschutz” festgesetzt worden.
Sie dienen der Unterbringung von begrinten Larmschutzwéllen in Kombination mit Larm-
schutzwanden.

5.9 Wasserflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 16 Buchstabe a BauGB)

Der ausgebaute offene Gewasserabschnitt des Grabens 27/3 ist im Bebauungsplan als
Wasserflache nach § 19 Abs. 1 Buchstabe a BauGB festgesetzt worden.

5.10 Flachen und MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Sudlich der Planstrale ,A" ist eine Flache fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft festgesetzt worden. Es handelt sich hierbei
um das nahere Umfeld des dort vorhandenen ehemals gesetzlich geschutzten Biotops. Zwi-
schenzeitlich ist eine Ausnahme vom Biotopschutz erteilt worden.

Seite - 19 -



Gemeinde Bentwisch . Bebauungsplan Nr. 21 . Begriindung

Die Umbauung des Biotops fiihrt zu einem dauerhaften Verlust seiner Funktionsfahigkeit, da
es durch die Bebauung und die damit verbundene Trennung von der freien Landschaft kei-
nen Lebensraum fur die typischer Weise dort befindlichen Tierarten mehr bietet. Das Biotop
soll in seinem Bestand dennoch erhalten und durch Ma3nahmen im Uferbereich aufgewertet
werden. Hierzu ist im Bebauungsplan folgende Festsetzung getroffen worden:

Innerhalb der Flache fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Bo-
den, Natur und Landschaft stdlich der Planstralle ,A“ ist das vorhandene Soll dauerhaft zu
erhalten. Das Umfeld ist mit einem kréuterreichen Landschaftsrasen anzuséden und durch
mindestens alle zwei Jahre, maximal zweimal pro Jahr dauerhaft offen zu halten.

Weitere Flachen fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft sind zwischen der Planstrale ,C" und dem Wohngebiet Hasenheide
festgesetzt worden. Es handelt sich hierbei um Grinlandflachen im Umfeld des Grabens
27/3. Sie sollen zum einen die Herstellung von offenen Gewasserabschnitten des o.a. Gra-
bens erméglichen und andererseits die Entwicklung von extensiven Wiesenflachen beinhal-
ten. Im Bebauungsplan ist hierftir folgende Festsetzung getroffen worden:

Innerhalb der Flache fiir MaBnhahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Bo-
den, Natur und Landschaft westlich der PlanstraBe ,C“ sind extensive Wiesenfldchen zu
entwickeln. Die Flachen sind mindestens einmal pro Jahr, maximal zweimal pro Jahr zu mé-
hen; das Méahgut ist zu beseitigen. Auf 10 % der Gesamtfldche sind Gruppen mit heimischen,
standortgerechten Stréduchern anzupflanzen. Je 2,5 m? ist ein Gehélz zu pflanzen. Zusétzlich
sind 8 gro3e Laubb&dume innerhalb der Gruppen anzupflanzen. Innerhalb der Fldche mit der
Zweckbestimmung ,Entwédsserungsgraben” ist die Herstellung eines Grabens und die Verle-
gung von Entwésserungsleitungen zulassig.

5.11 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

In den Baugebieten WA 1, WA 2 und WA 3 sind Flachen festgesetzt worden, die mit Geh-,
Fahr- und Leitungsrechten zu belasten sind. Es handelt sich hierbei um Flachen, die fur die
ErschlieBung von riickwartigen Grundstiicken (WA 3) oder als Zufahrt zu Gemeinschaftsga-
ragen (WA 1 und WA 2) erforderlich sind. Ggf. ist hier auch die Verlegung von Ver- und Ent-
sorgungsleitungen erforderlich.

5.12 Immissionsschutz (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Das Plangebiet befindet sich im unmittelbaren Einflussgebiet der Landesstralle L 182 sowie
der Bahnstrecke Rostock-Stralsund und ist daher den verkehrlichen Emissionen ausgesetzt.
Zusatzliche Verkehrsgerdusche entstehen durch die Quell- und Zielverkehre des Plangebie-
tes.
Zum Bebauungsplan ist eine Larmimmissionsprognose erarbeitet worden, in der die durch
den Verkehr und die vorhandenen gewerblichen Nutzungen (Hotel an der Hasenheide) ver-
ursachten Gerdusche auf das Plangebiet ermittelt und bewertet wurden?. Die Berechnung
und Beurteilung der Gerdauschimmission erfolgte nach DIN 18005 in Verbindung mit den
Richtlinien fur den Larmschutz an StraBen (RLS-90), der Schall 03 und der TA Larm. MaR-
gebende Gerauschquellen mit Wirkung auf das geplante Wohngebiet sind dabei:
Gerauschtyp Verkehr:

- der Stralenverkehr auf der B 105 im Westen,

- der Stralenverkehr auf der Stralsunder StralRe (L 182) im Osten,

- der Schienenverkehr auf der Strecke Rostock-Stralsund im Stdosten,

- das durch das Plangebiet indizierte Verkehrsaufkommen.

2 Schalltechnische Untersuchung fiir den Bebauungsplan Nr. 21 der Gemeinde Bentwisch, TUV NORD Umweltschutz GmbH
Co.KG, Rostock, 25.04.2018
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Gerauschtyp Gewerbe:
- der Betrieb des sudlich gelegenen Hotels ,An der Hasenheide" mit Parkplatz.

Zur Beurteilung der Gerauschimmissionen wurden die Beurteilungspegel an funf Immission-
sorten im Plangebiet berechnet. Die Immissionsorte befinden sich an den Baugrenzen der
einzelnen Baugebiete innerhalb des B-Plans Nr. 21. Durch die Wahl der Immissionsorte ist
sichergestellt, dass bei Einhaltung der Beurteilungsmafstadbe an diesen Immissionsorten, die
Orientierungswerte an allen weiteren schutzbedurftigen Nutzungen innerhalb des Plangebie-
tes ebenfalls eingehalten werden.

Berechnungsergebnisse:

Verkehr:

Die Berechnungen haben ergeben, dass die Gerduschimmissionen im Plangebiet Beurtei-
lungspegel von bis zu 65 dB(A) im Tagzeitraum und von bis zu 60 dB(A) im Nachtzeitraum
hervorrufen. Die Orientierungswerte fir Allgemeine Wohngebiete (tags/nachts: 55/45 dB(A))
werden tags um 10 dB und nachts um bis zu 15 dB Uberschritten.

Gewerbe:

Die Berechnungen haben ergeben, dass die Gerduschimmissionen im Plangebiet Beurtei-
lungspegel von maximal 41 dB(A) im Tagzeitraum und von maximal 37 dB(A) im Nachtzeit-
raum hervorrufen. Die Orientierungswerte fur Allgemeine Wohngebiete (tags/nachts: 55/40
dB(A)) werden an allen Immissionsorten innerhalb des Plangebietes unterschritten.

MaRnahmen zum Schutz vor Verkehrslarm:

Eine AbstandsvergroRerung zwischen den schutzbedirftigen Nutzungen und den Emissi-
onsquellen kann ausgeschlossen werden. Die Orientierungswerte werden im Tagzeitraum
erst ab einem Abstand von etwa 175 m zur Stralenachse der L 182 eingehalten. Damit wére
das Plangebiet zu Wohnzwecken nicht mehr nutzbar, da die gréfite Ausdehnung 183 m be-
tragt.

Auch durch die Errichtung einer Larmschutzwand ist ein vollstandiger Schutz fir das Plan-
gebiet nicht zu erreichen. Selbst durch die Errichtung einer 10 m hohen, hochabsorbierenden
Wand auf einer Lange von 510 m entlang der Plangrenze werden die Orientierungswerte im
1. Obergeschoss im Nachtzeitraum weiterhin um 1 dB Gberschritten. Dartber hinaus ist eine
10 m hohe Larmschutzwand stadtebaulich unvertréglich.

Ein ausreichender und angemessener Larmschutz kann durch eine Kombination von Larm-
schutzwallen/ -wanden mit passen MaRnahmen an den Geb&uden oder durch Raumorientie-
rung erreicht werden.

Durch die Errichtung einer 4 m hohen Larmschutzwand entlang der L 182, die gleichzeitig
die Ruckwand der vorgesehenen Carportanlage bildet, sowie einer Wall-Wand Kombination
im Studen und Norden des Plangebietes sowie im Bereich der PlanstralRe ,A*, kénnen die
Beurteilungspegel im Erdgeschoss um bis zu 7 dB gemindert werden. Im Bebauungsplan
sind daher folgende Festsetzungen zur Errichtung von Larmschutzwanden bzw. -wéllen ge-
troffen worden:

Innerhalb der am éstlichen Rand des Baugebietes WA 1 sowie am 6stlichen und nérdlichen
Rand des Baugebietes WA 2 festgesetzten Fldachen fiir besondere Anlagen und Vorkehrun-
gen zum Schutz vor schédlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes sind durchgehende stralRenseitig absorbierende Ldrmschutzwén-
de mit einer Héhe von mindestens 22,50 m tiber NHN und einem Schallddmmmal3 von min-
destens R'w = 30 dB zu errichten.
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Innerhalb der 6ffentlichen Griinflichen ,Larmschutz” nérdlich des Baugebietes WA 3, siidlich
der PlanstralBe A sowie sidlich des Baugebietes WA 1 sind L&rmschutzwélle in Kombination
mit stralBenseitig absorbierenden Larmschutzwédnden entlang der festgesetzten Beugungs-
kante mit einer Gesamthéhe von mindestens 22,50 m tber NHN und einem Schallddmmmal
von mindestens R'W = 30 dB zu errichten.

Zur Sicherung der Funktion der Larmschutzwande bzw. der Wall-WWand Kombination ist im
Bebauungsplan festgesetzt worden, dass in den Baugebieten WA 1 bis WA 4 Wohngebaude
erst dann zulassig sind, wenn die Larmschutzwande gemaR textlicher Festsetzung 4.1 sowie
die Larmschutzwalle in Kombination mit Larmschutzwanden gemal Festsetzung Nr. 4.2 im-
missionswirksam errichtet worden sind. Die Zulassigkeit der Festsetzung ergibt sich aus
§ 9 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 BauGB.

Die Errichtung der Larmschutzwénde als Teil der Carportanlage ist ein eigenstandiges Vor-
haben und umfasst gleichzeitig die Errichtung der Solarmodule auf den Dachflachen. Die
Gemeinde Bentwisch ist sowohl Eigentiimerin der hierfir benétigten Grundstiicksflachen als
auch Eigentiimerin der Grundstticksfiachen fir die Wohnbebauung. Uber eine separate Ver-
einbarung mit einem Investor zur Herstellung der Carportanlage einschlieBlich Larmschutz-
riickwand und Solarmodulen auf den Dachflachen sowie Uber die jeweiligen Grundsticks-
verkaufe fur die Wohnbebauung, kann sie Einfluss auf die zeitliche Abfolge der einzelnen
Vorhaben nehmen. Auf diese Weise kann sichergestellt werden, dass zuerst die Carportan-
lage und danach die Wohnbebauung realisiert wird. Dies ist auch deshalb méglich, weil die
Carportanlage durch den gewonnenen Strom und die Vermietung der Stellflachen refinan-
ziert werden kann.

Die Wall-Wand Kombinationen sind Teil der ErschlieBungsanlagen, die von der Gemeinde
vor Beginn der HochbaumaRnahmen hergestellt werden.

Die festgesetzte Hohe von 22,50 m entspricht einer értlichen Hohe von 4 m Uber Gelénde.
Im Tagzeitraum verbleiben im WA 1 und WA 3 Uberschreitungen des Orientierungswertes
von 1 dB bis 2 dB im Erdgeschoss. Im Bereich der Einfahrt (WA 2) wird der Orientierungs-
wert noch um 4 dB Uberschritten. Im Nachtzeitraum betragen die Uberschreitungen im Erd-
geschoss weiterhin zwischen 5 dB und 10 dB.

Im 1. Obergeschoss wird der Beurteilungspegel um 2 dB im Tagzeitraum und um 1 dB im
Nachtzeitraum vermindert. Nur in zwei Meter H6he im Tagzeitraum (Aulenwohnbereiche)
werden die Beurteilungspegel im grof3ten Teil des Plangebietes eingehalten.

Durch eine vorgelagerte Riegelbebauung ist es méglich, dahinter liegende Bereiche zu
schitzen. In den Baugebieten WA 1 und WA 2 ist eine Bebauung mit zwei Vollgeschossen
zwingend vorgesehen. Eine Oberkante zwischen 25 m und 28 m tber NHN (7 m bis 10 m
Uber Gelénde) muss eingehalten werden. Fur diese Riegelbebauung sind zum Schutz der
Wohnungen passive Schallschutzmafnahmen erforderlich. Hierzu kommt eine larmabge-
wandte Raumorientierung in Verbindung mit einer ausreichenden Schallddmmung der Fas-
saden. In Verbindung mit den festgesetzten Larmschutzwéanden/ -waéllen sind im Erdge-
schoss Schlafraume dann nur auf der larmabgewandten Seite der Baukdrper anzuordnen.
Im 1. Obergeschoss sind Wohnraume, Schlafraume sowie AuBenwohnbereiche dann nur auf
der larmabgewandten Seite der Baukorper anzuordnen. Soweit eine |&rmangewandte
Raumorientierung nicht maoglich ist, ist der Schutz der Bewohner im Inneren der Gebaude
durch bauliche (passive) SchallschutzmaRnahmen zu sichern. Zur Festlegung der erforderli-
chen Schalldammung der Gebaude wurden Larmpegelbereiche auf der Basis des mafigebli-
chen AuBlenlarmpegels im Bebauungsplan dargestellt.
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Die passiven SchallschutzmaBnahmen sind wie folgt im Bebauungsplan festgesetzt worden:

In den Baugebieten WA 1 bis WA 4 sind zum Schutz vor schédlichen Umwelteinwirkungen
im Sinne des Bundes- Immissionsschutzgesetzes gegeniiber den mal3geblichen Larmquel-
len L 182 und der Bahnstrecke Rostock-Stralsund, nachfolgende MalBnahmen des passiven
Schallschutzes zu realisieren:

In den Obergeschossen der Baugebiete WA 1 und WA 2 sind Wohn-, Schlaf- und Kinder-
zimmer sowie offene, unverglaste Balkone nur auf der von den malgeblichen Lérmquellen
abgewandten Gebaudeseite zuldssig.

In den Erdgeschossen der Baugebiete WA 1 und WA 2 sind Schlaf- und Kinderzimmer nur
auf der von den maf3geblichen Lérmquellen abgewandten Geb&dudeseite zuléssig.

Hiervon darf nur abgewichen werden, wenn durch andere bauliche Vorkehrungen (z. B. ge-
schlossene Laubengénge) ein ausreichender Schutz der Wohn- und Schlafréume vor Ver-
kehrslarm gewéhrleistet werden kann.

In den Baugebieten WA 3 und WA 4 sind Schlaf- und Kinderzimmer nur auf der von den
maBgeblichen Larmquellen abgewandten Gebédudeseite zuldssig. Alternativ sind die Fassa-
den und Dachflachen von Schlaf- und Kinderzimmern in Abhdngigkeit von den dargestellten
Larmpegelbereichen so auszufiihren, dass die nachfolgend aufgefiihrten bewerteten resultie-
renden SchalldammmaBe (R'wres) geméal nachfolgender Tabelle nicht unterschritten werden:

Lérmpegelbereich MaBgeblicher Erforderliches resultieren-
Aullenldrmpegel des Schallddmmmal
(dB(A)) des AuBenbauteils
R wres (dB)
1 61 bis 65 35
v 66 bis 70 40
% 71 bis 75 45

Hierbei sind die Schlaf- und Kinderzimmer mit schallgedédmmten Liftungseinrichtungen zu
versehen, die mit einem dem Schallddmm-Mal3 der Fenster entsprechenden Einfligungs-
dédmpfungsmald ausgestattet sind.

Von den Festsetzungen kann abgewichen werden, wenn durch ergédnzende Schalluntersu-
chungen fiir konkrete Planvorhaben nachgewiesen ist, dass sich der mal3gebliche Aul3en-
larmpegel z. B. infolge der Abschirmung durch vorgelagerte Baukdrper vermindert.

Die Anforderungen an die Ausfiihrung von Fassaden und Dachfldchen gilt auch fir Wohn-,
Schlaf und Kinderzimmer an der nach Sidwesten weisende Baugrenze des Baugebietes WA
2 sowie ftir die von den maB3geblichen Ldarmquellen abgewandten Gebé&udeseiten von Schlaf
und Kinderzimmern der Baugebiete WA 1 bis WA 4 mit der Besonderheit, dass der mal3geb-
liche AuBBenldarmpegel ohne besonderen Nachweis gemindert werden darf um

- 5 dB(A) bei offener Bebauung und

- 10 dB(A) bei geschlossener Bebauung bzw. bei Innenhéfen.

5.13 Anpflanzen von Bdumen und Strduchern sowie Bindungen fiir Bepflan-
zungen und fiir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Be-
pflanzungen sowie von Gewassern (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

5.13.1 Anpflanzen von Baumen und Strduchern (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe a BauGB)

Im Bebauungsplan ist auf der Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe a BauGB das An-
pflanzen von Baumen und Strauchern festgesetzt worden.
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So sind die Béschungen der zu errichtenden Larmschutzwaélle vollfldchig mit Strauchern und
Bodendeckern zu bepflanzen. Die verbleibenden gehélzfreien Bereiche der 6ffentlichen
Grunflachen sind als Wiesenflachen anzulegen. Sie sind mit Landschaftsrasen anzuséen
und 2-mal jahrlich zu mahen. Dadurch wird eine intensive Begriinung der Flachen fur Larm-
schutzwalle erreicht.

Weiterhin sind westlich der Planstrale ,C* drei grolkronige Laubbdume mit einem Stamm-
umfang von 18 — 20 cm zu pflanzen. Ein Baum kann als Ersatzpflanzung fur die Baumfallung
zur Herstellung der PlanstralBe ,A* angerechnet werden.

Far die Pflanzungen im Geltungsbereich sind die Arten und Qualitaten aus der nachfolgen-
den Liste zu verwenden. Das betrifft auch die Geholzpflanzungen auf den Flachen fur Maf3-
nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft (sie-
he Abschnitt 5.10). Fur die drei Baumpflanzungen westlich der Planstraf’e ,B* ist eine Baum-
art aus der nachfolgenden Liste zu verwenden.

Pflanzenliste Baume:

innerhalb o6ffentlicher Grunflachen: 3x verpflanzte Hochstamme, Stammumfang 18-20 cm,
Pflanzgruben mind. 1,5 m?

innerhalb der Verkehrsflache: 4x verpflanzte Hochstamme, Stammumfang 18-20 cm, Min-
destgréle Baumscheibe 12 m?, Pflanzgrube mind. 1,5 m*

Berg-Ahorn Acer pseudoplatanus
Schwarz-Erle Alnus glutinosa

Birke Betula pendula
Stiel-Eiche Quercus robur
Silber-Weide Salix alba

Pflanzenliste Stréucher:
Qualitat: mind. H 100 - 125

Hasel

Corylus avellana

Weilkdorn Crataegus laevigata
Heckenkirsche Lonicera xylosteum
Schlehe Prunus spinosa
Hunds-Rose Rosa canina
Wein-Rose Rosa rubiginosa
Ohrchen-Weide Salix aurita
Grau-Weide Salix cinerea

Gemeiner Schneeball

Viburnum opulus

5.13.2 Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Badumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewdssern
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe b BauGB)

Im Seitenstreifen entlang der L 182 sind im Grenzbereich zum Wohngebiet Baume gepflanzt
worden. Ein Teil der Baume befindet sich bereits auerhalb des Stralengrundstiicks im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans. Sie sind nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe b BauGB zum
Erhalt festgesetzt worden. Eine Ausnahme hiervon ist ein Einzelbaum, der bei der Herstel-
lung der Gebietszufahrt (Planstralte ,A“) gefallt werden muss. Er wird durch Neupflanzung
westlich der Planstrafle ,C* ausgeglichen.

5.14 Zuordnung von AusgleichsmaBnahmen

Nach § 9 Abs. 1a BauGB kénnen Flachen oder MaBnahmen zum Ausgleich an anderer Stel-
le als am Ort des Eingriffs den Grundstticken, auf denen Eingriffe zu erwarten sind ganz oder
teilweise zugeordnet werden; dies gilt auch fur MaBnahmen auf von der Gemeinde bereitge-
stellten Flachen. Soweit die Gemeinde diese MalRnahmen durchfiihrt, kénnen die Aufwen-
dungen hierfur geltend gemacht werden.
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Die Entwicklung eines Saumbereiches um das vorhandene Soll stidlich der Planstralte ,A*
(Festsetzung 3.1) sowie die Entwicklung von Intensivgrinland westlich der Planstrale ,C*
(Festsetzung 3.2) werden mit einem Kompensationsflachenaquivalent (KFAE) von insgesamt
3.246 m? den Verkehrsflachen, Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung sowie den
Versorgungsflachen ,Regenwasserriickhaltung” und ,Léschwasserzisterne” gesammelt zu-
geordnet.

Die Herausnahme einer Teilflache von 2.400 m? des Flurstiicks 22/31 der Flur 1 Gemarkung
Harmstorf aus der intensiven Grinlandnutzung wird mit 1.680 m? Flachenaquivalent den
Eingriffen durch die ErschlieBungsanlagen gesammelt zugeordnet. Die Flache ist zweimal
pro Jahr zu méhen. Die erste Mahd ist nach dem 1. Juli durchzufiihren. Das Mahgut ist zu
entfernen. Der Einsatz von Diinge- und Unkrautbekdmpfungsmitteln sowie das Umbrechen
der Flache sind unzulassig.

Die Wiederherstellung eines Kleingewassers mit Béschungssaum und Pufferstreifen auf dem
Flursttick 49/8 der Flur 3 Gemarkung Bentwisch wird mit einem Flachenaquivalent von 2.608
m? den ErschlieBungsanlagen gesammelt zugeordnet. Das Kleingewasser ist mit unter-
schiedlichen Béschungsneigungen zwischen 1:3 und 1:10 und mit Flachwasserbereichen (20
— 40 cm tief) und Tiefwasserbereichen (1 m — 1,5 m tief) in einer Gréfke von insgesamt 500
m? (inkl. Béschung) herzustellen und mit einem 10 m Pufferstreifen von der umgebenden
Landwirtschaftsflache abzugrenzen.

Die Abbuchung des nicht innerhalb des Bebauungsplans ausgleichbaren Kompensations-
flachenaquivalents von einem Okokonto wird wie folgt den Eingriffsflachen zugeordnet:

Eingriffsflache KFAE in m?
WA 1 21.292
WA 2 4.407
WA 3 14.724
WA 4 7.527
Verkehrsflachen, Verkehrsflachen besonderer 5.442
Zweckbestimmung, Versorgungsflachen

Damit werden alle notwenigen EinzelmalBnahmen im Sinne einer Realkompensation den
ErschlieBungsanlagen zugeordnet. Die nicht durch die 0.a. MaBnahmen ausgleichbaren Ein-
griffe sowie die Eingriffe durch die Baugebiete WA 1 bis WA 4 werden durch Abbuchung von
einem Okokonto ausgeglichen.

5.15 Ubernahme von Rechtsvorschriften (§ 9 Abs. 4 BauGB)

5.15.1 Ortliche Bauvorschriften

5.15.1.1 gestalterische Vorschriften

In den Bebauungsplan wurden zur Gestaltung des Ortsbildes (§ 1 Abs. 5 Nr. 5 BauGB) fol-
gende Festsetzungen als 6rtliche Bauvorschriften auf der Basis des § 86 Abs. 4 LBauO M-V
aufgenommen:

Décher in den Baugebieten WA 3 und WA 4 sind mit Dachziegeln / Dachpfannen in den Far-
ben Rot, Braun und Grau bis Anthrazit zu decken. Dachflachen im Bereich von Anlagen zur

Nutzung solarer Strahlungsenergie sind von dieser Festsetzung ausgenommen.

Da Dachflachen besonders pragend und weithin zu sehen sind, sind Einschrankungen in der
Ausfuhrung der Oberflachen geboten. Insbesondere da zwei Vollgeschosse zuldssig sind.
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Grundstiickseinfriedungen zu den Verkehrsflachen sind nur bis zu einer Héhe von 1,2 m zu-
lassig. Sie sind ab einer Héhe von 0,8 m blickdurchléssig (z.B. Maschendraht) auszufiihren.

Damit soll die Sicht auf den flieBenden Verkehr auf der angrenzenden ErschlieBungsstralle,
ausgehend von Einmindungen und Grundstuckszufahrten, nicht versperrt werden.

5.15.1.2 notwendige Stellplétze

Nach § 49 LBauO M-V sind die notwendigen Stellpldtze und Garagen auf dem Baugrund-
stlick oder in zumutbarer Entfernung davon, auf einem geeigneten Grundsttick herzustellen,
dessen Benutzung fir diesen Zweck offentlich-rechtlich gesichert ist.

Notwendige Stellplatze sind diejenigen, deren Zahl, Gréfie und Beschaffenheit in einer &rtli-
chen Bauvorschrift durch Satzung erlassen wurde. Da die Gemeinde Bentwisch derzeitig
Uber keine gesonderte Stellplatzsatzung verfugt, ist die Herstellung durch eine értliche Bau-
vorschrift im Bebauungsplan Nr. 21 auf der Grundlage von § 9 Abs. 4 BauGB erlassen wor-
den.

Nutzungsart Zahl der Stellplatze
Wohngebaude
Einfamilienhauser 2 Stpl. je Wohnung
Mehrfamilienh&user und sonstige Gebaude 1,5 Stpl. je Wohnung

mit Wohnungen

Gebadude mit Biiro und Praxisraumen:

Buro- und Praxisraume 1 Stpl. je 35 m? Nutzflache

Verkaufsstatten:

Laden 1 Stpl. je 35 m? Verkaufsnutzflache, jedoch
mindestens 2 je Laden

Gaststitten:

Gaststatten von ortlicher Bedeutung 1 Stpl. je 12 Sitzplatze

Gewerbliche Anlagen

Handwerksbetriebe 1 Stpl. je 70 m? Nutzflache oder je 3 Beschaf-

tigte

6 ERSCHLIESSUNG DES PLANGEBIETES
6.1 verkehrliche ErschlieBung
6.1.1 Berechnung des Verkehrsaufkommens

Die nachfolgende Berechnung des Verkehrsaufkommens erfolgt nach der Methode von Bos-
serhoff®. Mit diesem Verfahren kann das sich aus verkehrlich relevanten Vorhaben der Bau-
leitplanung ergebende Pkw- und Lkw- Aufkommen abgeschétzt werden. Ermittelt wird das
Verkehrsaufkommen fiir den durchschnittlichen Werktag (Montag bis Freitag) in einer inte-
grierten Vorgehensweise d.h. unter Beachtung aller Verkehrsmittel. Von zentraler Bedeutung
far das Verkehrsaufkommen ist die Zahl der Personen, die ein Gebiet nutzen und dadurch
Verkehr erzeugen. Bei Gebieten mit Wohnnutzung ist dies vor allem die Zahl der Einwohner.
Das Pkw-Aufkommen kann hieraus Uber die Wegehaufigkeit pro Person, die Verkehrsmittel-
wahl und den Pkw-Besetzungsgrad ermittelt werden. Das Lkw- Aufkommen wird i.d.R. in
Abhéngigkeit von spezifischen Lkw-Fahrtenhaufigkeiten je Einwohner abgeschétzt.

3 Bosserhoff (2000), Abschétzung der Verkehrserzeugung aus Vorhaben der Bauleitplanung. Schriftenreihe der Hessischen
StralRen- und Verkehrsverwaltung, Heft 42, Wiesbaden
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Im Personenverkehr ist der Ablauf gekennzeichnet durch vier Bearbeitungsschritte:

- Abschatzung der Zahl der Personen je Nutzung (,SchlusselgréRe”) tiber spezifische
Werte,

- Abschatzung der Zahl der Wege fir relevante Verkehrszwecke je Nutzung tber spe-
zifische Werte fur zweckgebundene Wegehaufigkeiten je Person und Werktag,

- Abschatzung des MIV-Aufkommens Uber die verkehrszweckbezogene Verkehrsmit-
telwahl,

- Abschatzung des Pkw-Aufkommens Uber die verkehrszweckbezogene Pkw-
Besetzung

Das Kfz-Aufkommen ergibt sich aus folgendem Rechengang:

Pkw-Fahrten =3 (Zahl der Nutzer * spezifische Wegehaufigkeit * MIV-Anteil /
spezifischer Pkw-Besetzungsgrad)

Lkw-Fahrten =3 (Zahl der Nutzer * spezifische Lkw-Fahrtenhaufigkeit * Lkw-Anteil)

Pkw- Fahrten Wohngebiet:

HaushaltsgroRe : Die HaushaltsgroRe betragt in landlichen Gemeinden zwischen 2,4
und 2,7 EW/WE

Rechenansatz 12,7 EW/WE x 75 WE = 203 EW

Wegehaufigkeit : Die Bandbreite im landlichen Raum liegt zwischen 3,3 und 3,8
Wege/\Werktag

Rechenansatz : 3,5 Wege/Werktag

MIV-Anteil : In Abhangigkeit von der jeweiligen Situation im Plangebiet betragt der

MIV-Anteil (Selbstfahrer oder Mitfahrer) fur Einwohner zwischen 30
und 70 %. Unter guinstigen Voraussetzungen, d.h. bei Erreichbarkeit
von Nahversorgungs- und Gemeinbedarfseinrichtungen auf kurzen
Wegen und attraktiver OPNV-ErschlieRung, betragt der Pkw-Anteil
nur etwa 30% aller Wege.
Bei fehlenden oder weit entfernten Nahversorgungs- und Gemeinbe
darfseinrichtungen und nicht attraktiver OPNV-Anbindung betragt der
Pkw-Anteil ca. 70%.

Rechenansatz : 70% (Maximalwert)

Pkw-Besetzungsgrad: Der Pkw-Bésetzungsgrad betragt Uber alle Fahrtzwecke 1,2 Perso
nen/Pkw

Daraus ergeben sich folgende Pkw-Gesamtfahrten der Bewohner:

203 EW * 3,5 Wege/Werktag * 0,7 MIV / 1,2 Pers./Pkw = 425 Pkw-Fahrten pro Tag.
Besucherfahrten: ca. 10% des Pkw-Aufkommens

425 Pkw-Fahrten + 43 Besucherfahrten = 468 ~ 470 Pkw-Fahrten gesamt.

Lkw-Fahrten Wohngebiet:

Der Guterverkehr tritt in Wohngebieten v.a. in Form von Versorgungs- bzw. Entsorgungsver-
kehr (z.B. Mullabfuhr) und Lieferverkehr auf und betragt ca. 0,05 Lkw-Fahrten je Einwohner.
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Lkw-Fahrten: 203 EW x 0,05 = 10 Lkw-Fahrten gesamt

Durch die Planung wird in der Summe ein Verkehrsaufkommen von 470 Pkw-Fahrten und 10
Lkw-Fahrten (entspricht einem DTV = 480 Kfz/24h) indiziert. Das entspricht einem stundli-
chen Verkehrsaufkommen von 480 Kfz/24h x 0,06 = 30 Kfz/h am Tage und 480 Kfz/24h x
0,01 = 5 Kfz/h in der Nacht.

6.1.2 Anbindung an die Landesstralle

Die verkehrliche Anbindung des geplanten Wohngebietes erfolgt durch Anbindung des Plan-
gebietes an die L 182/Stralsunder Strale. Die geplante Zufahrt befindet sich aullerhalb der
entsprechend § 5 Straen- und Wegegesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern (StrWG-
MV) festgesetzten Ortsdurchfahrt.

Sie gilt gem. § 26 StrWG-MV als Sondernutzung, die der Erlaubnis der StralRenbauverwal-
tung bedarf. Eine alternative Verkehrsanbindung ist derzeitig nicht gegeben (siehe Abschnitt
6.1.3).

Der StralBenabschnitt fur die Verkehrsanbindung unterfallt der ,Richtlinie fir die Anlage von
LandstraBen — RAL"“ Ausgabe 2012. Nach RAL ist die Stralle in die Klasse LS IV / EKL 4
einzustufen. Grundlage der Einstufung ist die geringe Verkehrsnachfrage von DTV2030=1.500
Kfz/24h (Verkehrstechnische Untersuchung, Biro LOGOS zur verkehrlichen Erschlieffung
des geplanten Gewerbe- und Industriegebietes in Bentwisch). Fir die Linksabbieger kommt
ein Linksabbiegetyp LA4 nach Tabelle 27 RAL zum Einsatz. Er besteht aus einem Aufstell-
bereich und einer Verziehungsstrecke. Zur Herstellung des Aufstellbereichs mit einer Lange
von 10 m wird die Fahrbahn so aufgeweitet, dass fur die Fahrtrichtung aus der abgebogen
wird, ein Fahrstreifen mit einer Breite von 4,75 m markiert werden kann. Die Lange der Ver-
ziehungsstrecke betragt 70 m bei einseitiger Verzeihung und 50 m bei beidseitiger Verzei-
hung. Der Fahrstreifen der Gegenrichtung erhélt eine Breite von 2,75 m.

Die Breite der Randstreifen betragt 0,50 m. Im Bereich der Linksabbieger wird danach eine
Fahrbahnbreite von 8,50 m bendétigt. Derzeitig betragt die Fahrbahnbreite der L 182 8,0 m.
Im Bereich der Verkehrsanbindung ist eine Aufweitung um 0,5 m erforderlich.

6.1.3 Anbauverbotsstreifen nach § 31 StriWG - MV

Nach § 31 Abs. 1 StrWG — MV durfen auRerhalb der festgesetzten Ortsdurchfahrten bauliche
Anlagen im Sinne der Landesbauordnung an Landes- und KreisstraRen in einer Entfernung
bis zu 20 m, jeweils gemessen vom auBeren Rand der befestigten, fir den Kraftfahrzeugver-
kehr bestimmten Fahrbahn, nicht errichtet werden. Das Anbauverbot gilt nicht in Bebau-
ungsplénen, soweit das Bauvorhaben den Festsetzungen eines rechtsverbindlichen Bebau-
ungsplans entspricht, der auBerdem mindestens die Begrenzung der Verkehrsflachen enthailt
und unter Mitwirkung des Tragers der Stral3enbaulast zustande gekommen ist.

Bisher war vorgesehen, beginnend unmittelbar neben dem StraRengrundstiick der L 182,
einen Larmschutzwall mit einer Héhe von 2 m und aufgesetzter Wand mit ebenfalls einer
Hohe von 2 m zu errichten. Hierfir liegt eine Ausnahmegenehmigung vom Anbauverbot ge-
mal § 31 Abs. 3 StrWG — MV von Seiten der Straflenbauverwaltung vor (Mail vom 05. 04.
2018).

Auf Grund der mit der Larmschutzanlage verbundenen hohen Kosten und dem gleichzeitigen
hohen Flachenverbrauch ist das Larmschutzkonzept gedndert worden. Geplant sind nun-
mehr Gemeinschaftsgaragen in Form einer Carportanlage mit einer stral3enseitig zugewand-
ten Larmschutzwand als Garagenriickseite. Das Dach der Carportanlage soll fur die Errich-
tung von Solarzellen genutzt werden. Die Larmschutzwand hat dabei eine H6he von 22,5 m
tber NHN bzw. 4 m tber Gelandeoberkante. Der Abstand der Larmschutzwand zum &ufe-
ren Rand der befestigten Fahrbahn betragt zwischen 10 m und 12 m. Hierfur liegt noch keine
Genehmigung durch die StraRenbauverwaltung vor. Diese muss im weiteren Verfahren ein-
geholt werden.
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6.1.4 alternative VerkehrserschlieRung

Im Rahmen des Planverfahrens ist geprift worden, ob eine alternative Anbindung flr das
Plangebiet besteht. Siidwestlich des Plangebietes befindet sich das Wohngebiet ,Hasenhei-
de“. Es umfasst mehrere Wohngruppen in Form von Reihenhdusern. Die dem geplanten
Wohngebiet nachstliegende ErschlieBungsstralle ist der Ginsterring. Er dient der unmittelba-
ren ErschlieBung der 6stlich gelegenen Wohngruppen. Er ist im Mischungsprinzip gestaltet
und hat neben der verkehrlichen Funktion insbesondere eine Aufenthaltsfunktion fir die Be-
wohner des Gebietes. Separate Gehwege oder Stralenseitenrdume sind nicht vorhanden.
Die Fahrbahnbreite betragt 4,75 m, die Grundstiicksbreite der 6ffentlichen Verkehrsflache
5,30 m.

Der Ginsterring entspricht von seiner Funktion her der Kategorie Wohnweg (Bild 25 Ziff. 1.1
RASt 06).

Ein Wohnweg ist nach RASt 06 Abschn. 5.2.1 wie folgt charakterisiert:

- ErschlieBungsstralie (ES V)

- Vorherrschende Bebauung mit Reihen- und Einzelhdusern
- ausschlief3lich Wohnen

- geringe Lange (bis ca. 100 m)

- Verkehrsstarke unter 150 Kfz/h

- besonderer Nutzungsanspruch: Aufenthalt

typische Randbedingungen und Anforderungen:

- Aufenthaltsfunktion sollte durch Mischungsprinzip verdeutlicht werden

- Fahrgassenbreiten sollten Begegnung Rad/Pkw erméglichen

- Hauseingangsbereiche mussen vor Befahren gesichert werden und der Sichtkontakt

muss gewahrleistet sein

Bei einer Anbindung des geplanten Wohngebietes an den Ginsterring wére mit einem reinen
Durchgangsverkehr von 30 Kfz/h am Tage und 5 Kfz/h in der Nacht zu rechnen. Hierzu
misste der Ginsterring um separate FuBwege verbreitert und das Mischungsprinzip aufge-
geben werden.

Eine weitere verkehrliche Anbindung an den Ginsterrig war bei Aufstellung des Bebauungs-
plans Nr. 4 fur das Wohngebiet ,Hasenheide“ nicht vorgesehen. Lediglich eine fuRlaufige
Verbindung in éstlicher Richtung bei einer eventuellen Erweiterung des Wohngebietes ist
planerisch bedacht worden. Aus diesem Grunde ist auch eine Verbreiterung der Verkehrsfla-
che nicht mehr méglich. Das StraRengrundsttick mit einer Breite von 5,30 m |asst die Anord-
nung eines Gehweges nicht zu. Die angrenzenden Grundstucksflachen sind in Privathand
unterschiedlichster Eigentimer und werden intensiv fir Wohnzwecke genutzt (Hauszugange,
Stellflichen, Gartenflachen mit Gartenlauben). Die Stellplatze der Bewohner der sudlich an-
grenzenden Hausgruppe grenzen unmittelbar an die Fahrbahn.

Eine Anbindung der geplante 75 WE an den Ginsterweg kann aus den o.a. Grinden ausge-
schlossen werden.

6.1.5 offentlicher Parkflaichenbedarf

Der im Gebiet nachzuweisende 6ffentliche Parkflachenbedarf fir Lieferanten, Dienstleister,
Besucher 0.4. wird in der Regel als bestimmter prozentualer Anteil an den notwendigen
Pflichtstellplatzen ermittelt. In Wohngebieten wird im Allgemeinen wird von einem o&ffentli-
chen Parkflachenbedarf von 1 Parkflache je 6 WE oder 15% des Pflichtstellplatzbedarfs aus-
gegangen.
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Der Pflichtstellplatzbedarf betragt nach Festsetzung 6.1 bei Einfamilienhdusern 2 Stpl./WE
und bei Mehrfamilienhausern 1,5 Stpl./WE.

Einfamilienhduser  : 21 WE x 2 Stpl. = 42 Stpl.
Mehrfamilienhduser :54 WE x 1,5 Stpl. =81 Stpl.

gesamt: = 123 Stpl

offentlicher Parkflachenbedarf: 123 Stpl. x 0,15 = 19 Parkflachen

offentlicher Parkflachenbedarf bei Rechenansatz von 1 Parkflache/6 WE: 75:6 = 13 Parkfla-
chen.

Im Plangebiet sind zwischen 13 und 19 6&ffentliche Parkflachen herzustellen. Parallel zu den
ErschlieBungsstraftien wurden im Bebauungsplan 27 offentliche Parkflachen ausgewiesen.
Zuséatzlich sind 10 6ffentliche Parkflachen in Senkrechtaufstellung an der Planstrale ,C* vor-
gesehen. Insgesamt stehen im Plangebiet damit 37 offentliche Parkflachen zur Verfugung.
Das Angebot ist damit wesentlich hoher als der errechnete Bedarf. In der Praxis hat sich ge-
zeigt, dass das 6ffentliche Parkflichenangebot in Wohngebieten in der Regel nicht ausrei-
chend ist. Dadurch werden zum Teil Grinflachen oder Gehwege in Anspruch genommen.
Um das zu vermeiden ist das 6ffentliche Parkflachenangebot wesentlich erhéht worden.

6.2 FuB- und RadwegerschlieBung

Parallel zur Landesstrafte L 182 verlauft auf der Westseite ein Ful3- und Radweg. Er wird
entlang der PlanstraBe ,A" in das Gebiet hineingefihrt. Hierflr ist ein gemeinsamer Ful3- und
Radweg in einer Breite von 2,50 m zuzigl. eines 0,5 m breiten Sicherheitsstreifens vorgese-
hen. Am Ende der Planstrale ,A" nutzen Radfahrer gemeinsam mit dem tbrigen Verkehr die
Fahrbahnen der 6ffentlichen Stralen. Im Bebauungsplan sind weitere FulRwegverbindungen
in Richtung Wohngebiet Hasenheide sowie nach Suden in Richtung L 182 festgesetzt wor-
den.

6.3 leitungsgebundene ErschlieBung
6.3.1 Wasserversorgung

Die Sicherung der Trinkwasserversorgung setzt eine Netzoptimierung voraus. Zwischen der
Trinkwasserleitung im Ginsterring/HaselnuBweg und An der Hasenheide ist ein Ringschluss
herzustellen. Weiterhin ist eine Verbindungsleitung zwischen Stralsunder Stralle 34 und 47
zu errichten. Im Ginsterring muss u.a. die Trinkwasserleitung gré3er dimensioniert werden.
Im Plangebiet wird die Trinkwasserversorgung Uber eine PE-HD Leitung im &ffentlichen Bau-
raum und HausanschlUssen sichergestellt.

6.3.2 Loschwasser/ Brandschutz

Fur die Léschwasserversorgung des Gebietes ist stdlich der PlanstralRe ,A* eine Flache fir
eine Loschwasserzisterne festgesetzt worden (siehe Abschnitt 5.5.1). Mit der Errichtung ei-
nes unterirdischen Loschwasserbehélters kann die erforderliche Léschwassermenge von 48
m3/h Gber einen Zeitraum von 2 Stunden sichergestellt werden.

Seite - 30 -



Gemeinde Bentwisch . Bebauungsplan Nr. 21 . Begriindung

6.3.3 Abwasserableitung
Das anfallende Abwasser ist im Trennsystem abzuleiten.

Schmutzwasser

Das Schmutzwasser wird tiber eine Druckrohrleitung in den Schmutzwassersammler DN 200
PVC in der Strale Ginsterring eingeleitet und tber die weitere Ortskanalisation zur Kléaranla-
ge Rostock-Bramow abgeleitet. Die Anlagen befinden sich im Eigentum des WWAV und
werden durch die Nordwasser GmbH betrieben. Im Plangebiet ist die Errichtung einer Pump-
station erforderlich. Hierbei ist darauf zu achten, dass es zu keiner Geruchs- und Gerausch-
beldstigung zu der angrenzenden Wohnbebauung kommt. Innerhalb des Wohngebietes wird
das Schmutzwasser Uber Freigefalleleitungen DN 15/200 der Pumpstation zugefuhrt. Fast im
gesamten Wohngebiet sind Geléndeauffillungen zwischen 0,2 m und 0,6 m notwendig.

Niederschlagswasser
Im Bereich des Plangebietes besteht kein 6ffentliches Niederschlagswassernetz. Auch eine
Versickerung des anfallenden Niederschlags ist vermutlich nicht méglich.

Ein im Zusammenhang mit der Umverlegung des Grabens 27/3 angefertigter Geotechni-
scher Bericht weist fur den anstehenden Geschiebemergel einen Wasserdurchléassigkeitsbe-
iwert ks zwischen 1*10"°m/s und 1*10®m/s aus. Nach DWA-A138 liegt die fur eine Versicke-
rung in Betracht kommende Spannbreite des Wasserdurchlassigkeitsbeiwertes zwischen
1*10®°m/s und 1*10°m/s. Daher ist eine Ableitung des anfallenden Niederschlags in den
westlich angrenzenden Graben 27/3 erforderlich. Der Graben wird vom Wasser- und Boden-
verband Untere Warnow-Kiiste bewirtschaftet und ist zum Teil verrohrt. Im stdlichen Ab-
schnitt (stdlich der geplanten FuBwegverbindung zwischen der Planstrale ,C* und dem
Ginsterring) wird die Verrohrung wieder als offener Graben hergestellt.

Eine direkte Einleitung des Niederschlagswassers in den noch verrohrten Abschnitt des o.a.
Grabens ist ohne Riickhaltung nicht mdglich. Hierzu bestehen keine ausreichenden Einleit-
reserven mehr. Im Bebauungsplan ist deshalb eine Flache fiir die Regenwasserrickhaltung
auf der Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB festgesetzt worden. Die Flache hat eine
GroBe von ca. 2.200 m?. Grundlage der Flachenausweisung ist eine ingenieurtechnische
Vordimensionierung durch das Ingenieurbiiro Vo3 & Muderack GmbH.

6.3.4 Elektroenergieversorgung

Versorgungstrager fur die Stromversorgung in der Gemeinde Bentwisch ist die E.DIS AG.
Die Stromversorgung der Gemeinde Bentwisch ist stabil und ausreichend. Der geplante
Wohnstandort ist stromversorgungstechnisch noch nicht erschlossen. In der Stralsunder
StraBe bis Héhe Abzweig Strale ,An der Hasenheide" sind Mittelspannungsleitungen vom
UW Bentwisch verlegt worden. Zur Versorgung des Wohngebietes ist eine Erweiterung des
Stromverteilungsnetzes und die Errichtung von Trafostationen erforderlich.

6.3.5 Erdgasversorgung

Die Gemeinde Bentwisch wird durch die Stadtwerke Rostock AG als Netzbetreiber ausrei-
chend mit Erdgas versorgt. In der Stralsunder Strale/bis Einmiindung der StralRe ,An der
Hasenheide" sowie in der Stralle ,An der Hasenheide" sind Mitteldruckgasleitungen verlegt
worden. Mitteldruckleitungen befinden sich auch im Ginsterring. Eine Gasversorgung fur
Heizung und Warmwasserbereitung kann tGber das bestehende Netz durch Netzerweiterung
abgedeckt werden. Bei entsprechendem Bedarf ist der Abschluss einer Vereinbarung mit der
Hauptabteilung GAS der Stadtwerke Rostock AG erforderlich,
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6.3.6 Anlagen der Telekommunikation

Die Gemeinde Bentwisch wird durch die Deutsche Telekom fernmeldetechnisch versorgt.
Fur die Erschlieung des geplanten Wohnstandortes sind Netzerweiterungen notwendig. Die
Art der Versorgung ist abhangig vom Bedarf und dem Anspruch an die geplanten Systeme.

6.3.7 Miillentsorgung/ Abfallwirtschaft

Die Gemeinde Bentwisch ist an die zentrale Abfallentsorgung des Landkreises Rostock an-
geschlossen. Die Abfallbeseitigung erfolgt nach der jeweils glltigen Satzung tUber die Ab-
fallentsorgung im Landkreis Rostock und der dazu erlassenen Gebiihrensatzung.

7 UMWELTBERICHT

7.1 Einleitung des Umweltberichts

Nach § 2 BauGB ist im Rahmen der Aufstellung von Bauleitplanen eine Umweltprifung
durchzufuhren. Grundlage bilden § 2 Abs. 4, § 2a sowie die Anlage 1 BauGB. Die Ergebnis-
se der Prifung werden im Umweltbericht dargestellt. Zweck des Berichts ist die Ermittlung,
Beschreibung und Bewertung der Belange des Umweltschutzes und der erheblichen Um-
weltauswirkungen.

Mit der ,Bauleitplanerischen Voruntersuchung fiir den Gewerbestandort Bentwisch* (MAH-
NEL 2013) und dem Umweltbericht zur Anderung des Flachennutzungsplanes liegen bereits
Daten vor. Diese werden (lbernommen.

7.1.1 Beschreibung der Festsetzungen des Bebauungsplans

Westlich der L 182 (Stralsunder Strale), nérdlich anschlieBend an das Hotel ,An der Hasen-
heide” werden 4 Allgemeine Wohngebiete ausgewiesen. Die Wohngeb&ude WA 1 und WA 2
ermdglichen eine Bebauung entlang der Landesstrale.

Die Grundflachenzahl wird fur diese auf 0,25 festgesetzt. Fur einen Streifen zwischen der
Stralle und der geplanten Bebauung sowie am Nordrand des Baugebietes WA 2 wird eine
GRZ von 0,8 festgesetzt. Hier sollen Larmschutzmaflnahmen in Verbindung mit Nebenge-
bduden wie Garagen oder Carports realisiert werden. Fur die Baugebiete WA 3 und 4 wird
die GRZ auf 0,3 begrenzt. In den WA 1 und 2 sind zwei Vollgeschosse zwingend vorgege-
ben. In WA 3 und 4 sind 1 Vollgeschoss maximal zuldssig. Die ErschlieRung erfolgt von der
L 182 aus und verzweigt sich nach Norden und Suden.

Im stidwestlichen Bereich werden Grunflachen mit der Zweckbestimmung ,Entwésserungs-
graben“ ausgewiesen. AuBerdem werden Flachen zur Regenriickhaltung und Grinflachen
dargestellt.

7.1.2 Umfang des Bedarfs an Grund und Boden

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes hat eine Gesamtgréfe von 5,3 ha. Mit der Aus-
weisung der Allgemeinen Wohngebiete (3,2 ha) und der Erschliefung (0,8 ha) wird auf 4 ha
bisher unversiegelter Landwirtschaftsflache eine Bebauung vorbereitet.

7.1.3 Darstellung der Ziele des Natur- und Umweltschutzes

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) / Naturschutzausflihrungsgesetz (NatSchAG M-V)
Das BNatSchG nennt in § 1 die Ziele des Naturschutzes und der Landschaftspflege. Danach
sind Natur und Landschaft so zu schitzen, zu pflegen, zu entwickeln und ggf. wiederherzu-
stellen, dass die Leistungs- und Funktionsféhigkeit des Naturhaushalts, die Regenerations-
fahigkeit und nachhaltige Nutzungsfahigkeit der Naturgiter, die Tier- und Pflanzenwelt ein-
schlieBlich ihrer Lebensstatten und Lebensrdume sowie die Vielfalt, Eigenart und Schénheit
sowie der Erholungswert von Natur und Landschaft auf Dauer gesichert sind.
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In der Bauleitplanung werden diese Ziele u.a. durch die Anwendung der § 14 (Eingriffe in
Natur und Landschaft) und § 15 (Verursacherpflichten) bericksichtigt.

Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG)

Dieses schreibt in § 1 die nachhaltige Sicherung oder Wiederherstellung der Funktionen des
Bodens fest. Beeintrachtigungen seiner natirlichen Funktionen sollen soweit wie méglich
vermieden werden.

Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG)

Das BImSchG regelt im Zusammenhang mit den Durchfilhrungsverordnungen den Schutz
der Umwelt und ihrer Bestandteile vor schadlichen Einwirkungen. MaRgeblich fur die Bewer-
tung der Larmbelastung in der Bauleitplanung ist die DIN 18005 Schallschutz im Stadtebau.
Im Beiblatt 1 sind Orientierungswerte genannt, die bei der Planung anzustreben sind.

Gutachterlicher Landschaftsrahmenplan Mittleres Mecklenburg/ Rostock

Die erste Fortschreibung des gutachterlichen Landschaftsrahmenplanes Mittleres Mecklen-
burg/ Rostock weist den siidwestlichen Teil des B-Plangebietes als Bereich mit besonderer
Bedeutung fur die Sicherung okologischer Funktionen — Vorschlag fiir Vorbehaltsgebiet Na-
turschutz und Landschaftspflege aus. Dabei handelt es sich vorrangig um die stark entwas-
serten, degradierten Moorflachen westlich des Geltungsbereiches und das Griinland im Gel-
tungsbereich.

7.1.4 Abgrenzung von Untersuchungsraum und-umfang

Fir die betroffenen Schutzglter nach § 2 des Gesetzes Uber die Umweltvertraglichkeitspru-
fung (UVPG) i.V.m. § 1 Abs. 6 Nr. 7 des BauGB werden die Anderungsbereiche des Fla-
chennutzungsplanes als Untersuchungsraum herangezogen. Untersuchungsgegenstand und
—umfang resultieren aus dem folgenden Untersuchungsrahmen:

Schutzgut Boden
Flachenbilanzierung im Hinblick auf nattrliche Bodenfunktionen und veranderten Versiege-
lungsgrad

Schutzgut Wasser
Auswirkungen auf das Grundwasser

Schutzgut Klima
Beurteilung der kleinklimatischen Folgen der geplanten Festsetzungen

Schutzgut Pflanzen, Tiere, Biodiversitat
Beurteilung des Eingriffs im Hinblick auf der Grundlage einer groben Biotoptypenbenennung;

Schutzgqut Landschaftsbild
Veranderung des Erscheinungsbildes der Landschaft, Darlegung von Gestaltungsmafinah-
men

Schutzgut Kultur- und Sachgtiter
Vorkommen von Bodendenkmalen

Schutzgut Mensch
Larmauswirkung auf die Bebauung in der Umgebung
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7.2 Schutzgutbezogene Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkun-
gen und Ableitung von MaRnahmen

7.21 Schutzgut Flora/Fauna

Bestandsaufnahme
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird von Ackerflachen im 6stlichen und Grin-
land- sowie Nassflachen im westlichen Bereich gepragt. Die intensiven Landwirtschaftsfla-
chen haben nur eine geringe Bedeutung als Lebensraum fir Pflanzen und Tiere. Bei den
Nassflachen handelt es sich um hochwertige Biotope.
Die Biotoptypen im Untersuchungsgebiet sind in der folgenden Tabelle aufgefihrt.
Biotoptyp Biotopwert
5.4 Nahrstoffreiches Stillgewasser 3
Soll mit Geholzsaum, nahrstoffreich durch Eintrage aus der Landwirtschaft,
in Verbindung mit der isolierten Lage Abwertung, mit Gehélzsaum als ge-
schitzte Biotope erfasst
6.6.6 Standorttypischer Gehélzsaum an Gewéassern 2
Geholzsaum um die Solle, Salweide dominiert, mit Soéllen als geschutzte
Biotope erfasst

9.3.2 Intensivgrinland auf Mineralstandorten 1
Intensiv gemahte Griinlandflache, Teil eines gréfieren Grinlandes
10.1.3 Ruderaler Kriechrasen 2

von Grasern dominierte Ruderalflur, Gruppen von Goldrute, Beifuf3, Schaf-
garbe, Kratzdistel, Graser vorrangig Landreitgras, Quecke, Rispengras,
Teilflache eines gréReren Bestandes im Westen, schmaler Randstreifen im

Osten

12.1.2 Lehmacker 1
Intensiv bewirtschaftete Ackerflache

13.21 Siedlungsgebusch aus heimischen Gehélzarten 1

Angepflanzter Geholzrand entlang des Baugebietes, Schlehe, WeiRRdorn,
Pfaffenhitchen, Hasel, Hundsrose u.a., naturnah entwickelt

13.8.4 Ziergarten 0
intensiv gemahte Rasenbereiche des Hotelgartens

14.7.2 Versiegelter Radweg 0
Radweg asphaltiert entlang der L182

14.7.4 Wirtschaftsweg versiegelt 0
kleine Wegeverlangerung am Wohngebiet

14.7.5 Strale 0

Landesstraf’e L 182

Tabelle 7-1: Biotoptypen im Untersuchungsgebiet

Das Stillgewasser mit Gehdlz fallt nicht mehr unter den Schutz des § 20 NatSchAG M-V. Die
Ackerflache im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist Teil einer gréBeren Flache. Insge-
samt kann die Eignung fur das Schutzgut Flora als gering — Stufe 1 eingeschéatzt werden.
Nur relativ kleine Randbereiche besitzen eine mittlere Eignung — Stufe 2.

Prognose der Umweltauswirkungen

Durch Bebauung, Versiegelung und Umnutzung gehen Lebensrdume verloren. Die Vegetati-
on wird durch Versiegelung dauerhaft zerstért. In den Hausgérten entstehen neue andersar-
tige Lebensraume, die in der Regel einer intensiven Nutzung unterliegen. Durch die im Be-
bauungsplan ausgewiesenen Baugebiete und die ErschlieBungsflachen ergeben sich hohe
Auswirkungen — Stufe 3. Der Bebauungsplan ist so strukturiert, dass diese hohen Auswir-
kungen grofRflachig auf intensiv genutzten Flachen wie den Ackerflachen stattfinden, so dass
die Beeintrachtigungen als mittel — Stufe 2 eingeschatzt werden kénnen. Nur geringe Fl&-
chenanteile betreffen Biotope mit einer mittleren Funktionseignung, vorrangig ruderale Stau-
densdume, kleinflachige Ruderalfluren in den Randbereichen.
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Auf den Flachen mit der Funktionseignung Stufe 2 ergeben sich hohe Beeintrachtigungen —
Stufe 3. Das betrifft allerdings nur 2 % der Gesamtflache des Geltungsbereiches des Bebau-
ungsplanes. Das ehemals geschutzte Biotop befindet sich in ausgewiesenen Grinflachen
und bleibt erhalten.

7.2.2 Schutzgebiete

Der Plangeltungsbereich befindet sich nicht in oder in der Nahe von Européischen oder nati-
onalen Schutzgebieten.

7.2.3 Schutzgut Boden

Bestandsaufnahme/ Vorbelastung

Die Geologie im 6stlichen Bereich des Untersuchungsgebietes wird von Sanden der Hoch-
flache Uber Geschiebemergel bestimmt. Dabei handelt es sich um pleistozéne Bildungen
nach der Weichseleiszeit. Die Bodenverhéltnisse bestimmen Sand-Gley und Tieflehm-
Braunstaugley mit Tieflehm-Amphigley. Das Bodenpotenzial dieser Standorte ist gering bis
mittel.

Die Schutzwurdigkeit des Bodens wird als mittel bis hoch bewertet.

Generell wurden die naturlichen Bodenstrukturen durch intensive Bodenbearbeitung in den
Acker- und Grinlandflachen nachhaltig gestért. Die vorhandenen Béden weisen Vorbelas-
tungen auf. Auf den landwirtschaftlich intensiven Nutzflachen muss mit erhéhten Néahrstoffe-
intrdgen von Dungemittel- und Agrochemikalienanreicherungen gerechnet werden.

Die geologischen Verhéltnisse bedingen eine mittlere Bedeutung des Bodens — Stufe 2.

Prognose der Umweltauswirkungen

Beeintrachtigungen fur den Boden ergeben sich vor allem aus der Art und Intensitét der ge-
planten Nutzung. Als Indikator fur die Beurteilung wird die Flacheninanspruchnahme heran-
gezogen. Mit schadlichen Bodenveranderungen kénnen Gefahren fur die Nutzung verbun-
den sein.

Bodenversiegelungen und die damit einhergehenden dauerhaften Veradnderungen des Bo-
dens finden auf 42 % des gesamten Geltungsbereiches statt. In weiteren Bereichen kommt
es zu Veranderungen durch Bodenauf- und -abtrag sowie Bewirtschaftung.

Uberwiegend werden durch die Bebauung Béden mit mittlerer Schutzwirdigkeit tberplant.
Bei einer Neuversiegelung von ca. 42 % ergeben sich mittlere Auswirkungen auf das
Schutzgut Boden durch die erhéhte Flacheninanspruchnahme — Stufe 2. Fur das Plangebiet
ergibt sich eine mittlere Beeintrachtigung - Stufe 2.

Die ermittelten Auswirkungen werden als nicht erheblich im Sinne der Uberwachungsvor-
schrift § 4c BauGB eingeschétzt.

Vermeidung, Minderung und Ausgleich
Bei der Planung wurde bereits auf eine eher kompakte Bebauung geachtet, so dass die In-
anspruchnahme von Bodenflachen relativ gering bleibt.

7.2.4 Schutzgut Wasser

Oberflachenwasser

Im nérdlichen Bereich des Plangebietes befindet sich ein Soll ohne Saumstreifen, so dass
die Wasserqualitat durch Eintrage aus der intensiven landwirtschaftlichen Nutzung erheblich
beeintrachtigt ist.

Westlich des Geltungsbereiches verlauft das Gewasser Il. Ordnung 27/3, das ab dem west-
lich angrenzenden Wohngebiet ,An der Hasenheide" verrohrt ist und parallel zur L 182 und
der Bahntrasse verlduft. Zum Bearbeitungszeitpunkt des UB verlduft eine Umverlegung der
Leitung in die im Bebauungsplan ausgewiesenen Griunflachen mit der Zweckbestimmung
,Entwasserungsgraben®. Ein kleiner Abschnitt wird als offener Graben ausgebildet.
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Siudlich des Bahnhofes miindet es in die Carbédk, dem nach WRRL berichtspflichtigem
WAUN-0800.

Die Okologie wird als ,schlecht’, die Chemie als ,nicht gut’ bewertet (LUNG 2018W). Im Be-
reich Bentwisch wird die Carbak den Gewassergutestrukturklassen ,unbefriedigend’ oder
,mafig‘ eingestuft (LUNG 2018U).

Die Funktionseignung ist insgesamt als gering — Stufe 1 einzuschéatzen.

Grundwasser

Das Gemeindegebiet befindet sich in einem Bereich der Grundmoréne des Pommerschen
Stadiums der Weichselkaltzeit. Oberflachennah steht Geschiebelehm und -mergel an.

In den stidlichen und 6stlichen Bereichen des Geltungsbereiches betragt der Grundwasser-
flurabstand > 10 m. In Verbindung mit den darliber liegenden lehmigen Bodenschichten ist
das Grundwasser relativ geschitzt. In kleineren westlichen Bereichen und in der Maf3nah-
meflache betragt der Grundwasserflurabstand 5 — 10 m. Hier ist das Grundwasser gegen-
Uber flachenhaft eindringenden Schadstoffen weniger geschutzt.

Die Grundwasserneubildungsrate ist aufgrund der insgesamt durchlassigeren Bdden relativ
hoch.

Insgesamt kann das Grundwasserpotenzial fur den &stlichen Bereich des Geltungsbereiches
mit mittel bis hoch — Stufe 2 — und fir die westlichen Bereiche mit hoch bis sehr hoch — Stufe
3 — eingeschatzt werden.

Prognose der Umweltauswirkungen

Durch die Versiegelung und Bebauung bisher unversiegelter Flachen kommt es zu einer er-
heblichen Erhéhung des Oberflachenwasserabflusses in diesen Bereichen. Das anfallende
Wasser wird in einem groReren Regenriickhaltebecken zurtickgehalten. Diese wird so di-
mensioniert, dass die Ableitung Uber das Gewasser 27/3 ohne negative Auswirkungen er-
folgt. Der leicht erhohte Abfluss hat in der Relation zum gesamten Einzugsgebiet und den
anfallenden Wassermengen keine Auswirkungen auf die Carbak.

Die Auswirkungen fur das Schutzgut Oberflachenwasser kénnen insgesamt als gering — Stu-
fe 1 eingeschatzt werden. Es ergeben sich geringe Beeintrachtigungen — Stufe 1.

Eine Nutzung des Grundwassers ist durch die Bebauungsplanung nicht vorgesehen. Die
Grundwasserneubildung im Bereich der Bebauung wird aufgrund der Neuversiegelung von
ca. 42 % der Gesamtflache maRig eingeschrankt.

Mit der Bebauung gehen keine Schadstoffeintrage in das Grundwasser einher. Auch der Ein-
fluss der Verkehrszunahme durch die zukiinftige Bebauung kann vernachléssigt werden.

Zusammenfassend kann eingeschétzt werden, dass sich mit der Bebauungsplanung nur
geringe Auswirkungen — Stufe 1 auf das Schutzgut Grundwasser und damit mittlere Beein-
trachtigungen - Stufe 2 ergeben.
Die ermittelten Auswirkungen werden als nicht erheblich im Sinne der Uberwachungsvor-
schrift § 4c BauGB eingeschétzt.

7.2.5 Schutzgut Klima

Bestandsaufnahme

Das Untersuchungsgebiet wird stark maritim beeinflusst und ist dem Klimagebiet der Meck-
lenburg-Vorpommerschen Kuste und Westriigen zuzuordnen. Dieses Klimagebiet zeichnet
sich im Vergleich zum angrenzenden Binnenland durch einen relativ ausgeglichenen Gang
der Lufttemperatur, eine starke Luftbewegung, eine hohe Luftfeuchte und haufige Bewdlkung
aus. Das Land-Seewind-System, welches fur einen groBen Luftaustausch und die Wirksam-
keit des Warmepuffers Ostsee sorgt, reicht ca. 10 -15 km landeinwaérts. Die mittlere Nieder-
schlagsmenge der meteorologischen Station Warnemuiinde (1961 bis 1990) betragt 598 mm,
die mittlere Temperatur betragt 8,4 °C.
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Der Plangeltungsbereich ist durch ackerbauliche Nutzung und Offenlandflachen gepragt.
Intensiv genutzte Ackerflichen nehmen nur eine geringe Funktion als Reinluft- und Kaltluf-
tentstehungsgebiet ein. Bodenart, Bodenzustand, Bodenfeuchte und die Art der Bodenbede-
ckung beeinflussen den Temperaturverlauf. Die gré3ten Temperaturschwankungen weisen
vegetationslose bzw. vegetationsarme Béden (z.B. unbestelite bzw. frisch bestellte Acker)
auf. Die Hochflachen stellen dabei Kaltluftentstehungsgebiete dar.

Die Leistungsfahigkeit/ Empfindlichkeit des Untersuchungsbereiches wird als gering einge-
schatzt.

Daher wird dem Plangeltungsbereich nur eine geringe klimatische Bedeutung -Stufe 1 zuge-
ordnet.

Prognose der Umweltauswirkungen

Durch die eher lockere Einzelhausbebauung mit Garten entsteht ein Gartenstadtklimatop.
Auch die Reihenhausbebauung entlang der Landesstrale kann dem zugeordnet werden. Die
Anderungen zum Freilandklimatop sind damit relativ gering und die Nutzungsintensitat kann
als gering - Stufe 1 eigeordnet werden. Wirkungen auf Frischluftbahnen oder belastete Fl&-
chen entstehen nicht. Es ergeben sich geringe Beeintrachtigungen - Stufe 1 fur das Schutz-
gut Klima.

Die ermittelten Auswirkungen werden als nicht erheblich im Sinne der Uberwachungsvor-
schrift § 4c BauGB eingeschatzt.

7.2.6 Schutzgut Luft

Im Rahmen der bauleitplanerischen Voruntersuchung fur den Industrie- und Gewerbestand-
ort Bentwisch wurde eine gutachterliche Stellungnahme hinsichtlich des Immissionsschutzes
gefertigt.

Die Ermittlung der vorhandenen Immissionsvorbelastung durch das Landesmessnetz zeigt
fur die nachstgelegene und fur Bentwisch représentative Landesmessstation Rostock — Stut-
hof, dass die Konzentrationen der gasférmigen Luftschadstoffe Schwefeldioxid (SO2) und
Stickstoffmonoxid (NO) auf einem sehr niedrigen Belastungsniveau liegen. Die maflgebli-
chen Immissionswerte der TA Luft bzw. der 39. BImSchV fur SOz und NO2 zum Schutz der
menschlichen Gesundheit werden sicher eingehalten bzw. deutlich unterschritten. Neben
den Immissionswerten zum Schutz der menschlichen Gesundheit wurden im betrachteten
Zeitraum auch die Immissionswerte zum Schutz der Vegetation und von Okosystemen aus
Nr. 4.4.1 der TA Luft unterschritten.

Parameter 2007 2009 2011 2013 Grenzwert
NO:z [pg/m?] 18 17 17 14 40
SO2[ug/m?] 3 2 2 2 125
Os[pg/m?] 164 147 141 153 180
Feinstaub PM 10 [ug/m?] 17 17 21 16 50

Tage gréRer als 50 yg/m®* |0 1 22 3 35

Beziglich Feinstaub (PM1o) und dessen Inhaltsstoffen liegt das Belastungsniveau an der
Landesmessstation Stuthof auf einem niedrigen Niveau. Damit bestehen beziglich Fein-
staub (PM1o) und dessen Inhaltsstoffen keine Anzeichen fur nachteilige Beeintrachtigung der
menschlichen Gesundheit.

Die Ergebnisse der Messungen zeigen fur gasférmige, partikelférmige und deponierende
Luftschadstoffe ein typisches Hintergrundbelastungsniveau von vorstadtisch gepragten Ge-
bieten. Fur alle dargesteliten Luftschadstoffe liegt die Vorbelastung deutlich unter den TA
Luft Grenzwerten und den Werten der 39. BImSchV.

Saisonal ist mit héheren Luftschadstoffexpositionen im Bereich des parallel verlaufenden
StraRenabschnittes der B 105 zu rechnen, da die B 105 eine zentrale Tangente fur Urlauber
der nordéstlichen Gebiete der Bodden- und Ostseekuste ist. Hier sind ggf. in den Sommer-
monaten Luftschadstoffimmissionen analog der Landmessstation Rostock Holbeinplatz nicht
auszuschlieRen
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Prognose der Umweltauswirkungen

Die Verkehrszunahme infolge des Bebauungsplanes kann, gemessen an der gegenwartigen
Situation, als gering angesehen werden, so dass verkehrsbedingt kein wesentlicher Anstieg
der Luftschadstoffkonzentration zu erwarten ist. Bei aktuellem Stand der Technik sind nur
geringe Emissionen aus den Wohngebauden zu erwarten. Fir das Schutzgut Luft sind nur
geringe Auswirkungen - Stufe 1 zu erwarten. Das gilt auch fir die Landstralle L182. Es er-
geben sich geringe Beeintrachtigungen — Stufe 1.

Die ermittelten Auswirkungen werden als nicht erheblich im Sinne der Uberwachungsvor-
schrift § 4c BauGB eingeschatzt.

7.2.7 Schutzgut Landschaftsbild

Bestandsaufnahme

Nach physisch — geographischen Gesichtspunkten liegt das Untersuchungsgebiet in der
Landschaftszone Ostseekiistenland.

Der Landschaftsbildraum ist durch groRere, offene Landwirtschaftsflaichen in den nérdlichen,
westlichen und 6stlichen Bereichen sowie intensive Bebauung durch die Ortslage Bentwisch
im Stiden gepragt. Naturnahe Strukturen sind in Form von Hecken, kleinen Waldfldchen und
Geholzen in eher geringem Umfang vorhanden. Die bauliche Pragung wird durch die Ver-
kehrstrassen, insbesondere der Bahntrasse verstarkt.

Insgesamt ergibt sich eine geringe Bedeutung — Stufe 1 als landschaftlicher Freiraum.

Prognose der Umweltauswirkungen

Mit der geplanten Bebauung dehnt sich die Ortslage weiter in die offene Landschaft aus. Das
erfolgt mit einer eher lockeren Bebauung im Anschluss an vorhandene Bebauung. Entlang
der Landesstrae erfolgt eine kompaktere und héhere Bebauung. Der offene Landschafts-
raum geht verloren und es kommt zu einer deutlichen Verfremdung des Raumes.

Die Erholungsfunktion wird durch die Grunflachen mit Wegen beférdert.

Die Nutzungsintensitat durch erhéhte Verfremdung wird als mittel — Stufe 2 eingeschéatzt. Es
ergeben sich geringe Beeintrachtigungen — Stufe 1.

Die ermittelten Auswirkungen werden als nicht erheblich im Sinne der Uberwachungsvor-
schrift § 4c BauGB eingeschétzt.

7.2.8 Schutzgut Bevolkerung und Gesundheit

Bestandsaufnahme

Immissionen durch Schall

In der Umgebung des Plangeltungsbereiches bestehen Vorbelastungen durch die Verkehrs-
achsen der der BundesstraRe B 105, der Landesstral’e L 182 sowie der Eisenbahntrasse
Rostock-Stralsund.

Diese wirken sich auch maRgeblich auf die Ortslage aus. Fur Bereiche der Ortslage Bent-
wisch werden die zuldssigen Tag- und Nachtwerte bei den Larmimmissionen eingehalten. Es
ergibt sich eine mittlere Empfindlichkeit — Stufe 2.

Prognose der Umweltauswirkungen

Durch das neue Baugebiet ergeben sich nur geringe Steigerungen des Verkehrs auf der L
182. Ein wesentlicher Teil davon fahrt in nérdlicher Richtung zur Umgehungsstrafie. Damit
sind keine Larmemissionen fur gefahrdete Bereiche verbunden. Fir die Ortslage Bentwisch
und die vorhandene Wohnbebauung kann von einer geringen Zunahme der Immissionen
ausgegangen werden, da sich das Verkehrsaufkommen nur minimal erhéht. Die Auswirkun-
gen auf das Schutzgut Mensch sind insgesamt gering — Stufe 1. Es ergeben sich mittlere
Beeintrachtigungen — Stufe 2.

7.2.9 Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Im Plangeltungsbereich gibt es keine denkmalschutzrelevanten Objekte. Bereiche mit Bo-
dendenkmalen sind nicht bekannt.
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7.2.10 Wechselwirkungen

Durch die Beschreibung der Wechselwirkungen zwischen den Schutzgutern soll bertcksich-
tigt werden, dass diese nicht isoliert zu betrachten, sondern dass sie auf vielféltige Art und
Weise miteinander verknipft sind. Jedes Einwirken auf ein Schutzgut kann erhebliche Ver-
anderungen anderer Ressourcen nach sich ziehen. Die Flacheninanspruchnahme von bisher
unversiegelten Bereichen bewirkt neben dem vélligen Funktionsverlust des Schutzgut Bo-
dens auch eine Erhéhung des Oberflachenwasserabflusses, der wiederum Auswirkungen
auf das Schutzgut Wasser (geringere Grundwasserneubildung) nach sich zieht.

Weiterhin bewirkt die Zunahme der versiegelten Flachen eine Erhéhung der Lufttemperatur
und eine Verdnderung des Kleinklimas (Schutzgut Klima). Diese Wechselwirkungen werden
sich im Plangeltungsbereich einstellen, sind aber bei den einzelnen Schutzgitern hinrei-
chend beachtet worden. Zuséatzliche Beeintrachtigungen ergeben sich nicht. Veranderungen
von Biotopen oder die vollstédndige Beseitigung von Vegetationsbestdnden haben immer
auch negative Auswirkungen auf das Vorkommen von Tierarten an einem bestimmten
Standort.

Innerhalb des Untersuchungsraumes sind Wechselwirkungen der Amphibienfauna zu be-
riicksichtigen. Ortliche Verbundrdume und Beziehungen bestehen dagegen bei der Brut-
vogelfauna und den Fledermadusen durch funktionale Beziehungen zwischen den Brut-
platzen bzw. Quartieren und den jeweiligen Nahrungsgebieten.

Insgesamt betrachtet sind die Wechselwirkungen gering.

7.2.11 Eingriffe in Natur und Landschaft

In der Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung als Anhang des Bebauungsplanes werden die Eingrif-
fe in Natur und Landschaft entsprechend des Modells ermittelt, wobei nach Biotopbeseiti-
gung mit Flachenversiegelung und Biotopbeseitigung mit Funktionsverlust unterschieden
wird.

Aus der Ermittlung in der EAB ergeben sich die folgenden Kompensationserfordernisse:

Eingriffsverursachende Nutzung Gesamtflache | Flachenaquivalent

fur Kompensation

in m?

Allgemeine Wohngebiete 1 - 4 32.099 m? 47.950
StralRenverkehrsflachen 5.886 m? 8.710
Verkehrsflachen bes. Zweckbestimmung 336 m? 419
Versorgungsflachen 2426 m? 2.828
mittelbare Beeintrachtigungen 1.019
Gesamt Kompensationshedarf 60.926

Tabelle 7-2: entstehender Kompensationsbedarf im Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Durch die Bebauung und ErschlieBung des Bebauungsplangebietes ergibt sich ein Kompen-
sationsbedarf von 60.926 m? Flachenaquivalent.

Kompensation der Eingriffe

Ein Ausgleich der Eingriffe in Natur und Landschaft ist nicht méglich, da eine gleichartige
Wiederherstellung der Funktionen des Naturhaushaltes nicht méglich ist.

Im Geltungsbereich sind Ersatzmalinahmen umsetzbar. Diese werden im Anhang detailliert
beschrieben und im Folgenden mit dem erreichbarem Flachenaquivalent dargestellt.
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. Baume in " Flachenaquivalent
KompensationsmaRnahmen Stiick Flache [m?]
Entwicklung eines Saumes um das Soll 633 m? 1.266
Entwicklung einer naturnahen Griinflache
auf Intensivgrunland und Ackerflache 1.414 m? 1.980
Umwandlung von Intensivgriinland in Exten-
sivgriinland in der Gemarkung Harmstorf 2.400 m? 1.680
Wiederherstellung eines Kleingewéssers 1.630 m? 2.608
Abbuchung vom Okokkonto LRO-044 "Um-
wandlung von Acker in Dauergrunland mit
der Entwicklung von Feldhecken" 53.392
Gesamtumfang der Kompensation 60.926

Tabelle 7-3: KompensationsmaBnahmen innerhalb und aufRerhalb des Geltungsbereiches
des Bebauungsplanes

Mit den Malinahmen innerhalb und auerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
kénnen die Eingriffe in Natur und Landschaft nicht vollstédndig ausgeglichen werden. Fur den
vollstandigen Ausgleich ist die Abbuchung von 53.392 m? Flachendquivalent von dem Oko-
konto LRO-044 "Umwandlung von Acker in Dauergriinland mit der Entwicklung von Feldhe-
cken" vorgesehen.

Ergebnis der Bilanzierung

Gesamtkompensationsbedarf 60.926
Gesamtumfang der Kompensation 60.926
| Uberschuss (+) / Differenz (-) 10 |

Tabelle 4-5: Ergebnis der Bilanzierung - Kompensationsflachenaquivalent

Mit den vorgesehenen Malnahmen innerhalb des Plangeltungsbereichs und der Abbuchung
von dem von einem Okokonto kénnen die durch den Bebauungsplan entstehenden Eingriffe
in Natur und Landschaft vollstédndig ausgeglichen werden.

7.3 Entwicklung des Umweltzustandes bei Nicht-Durchfiihrung der Planung

Bei Nicht-Durchfilhrung der Planung bleibt es bei der bisherigen Nutzung des Gebietes mit
der intensiven landwirtschaftlichen Bewirtschaftung. Damit bleibt es bei den heute vorhande-
nen Beeintrachtigungen und Belastungen, die sich im Wesentlichen aus den Flachennutzun-
gen auflerhalb des Geltungsbereiches ergeben.

7.4 Monitoring

Die erheblichen Umweltauswirkungen, die auf Grund der Durchfihrung der Planung eintre-
ten, sind durch die Gemeinden gemal § 4c BauGB zu Uberwachen, um insbesondere un-
vorhergesehene nachteilige Auswirkungen friihzeitig zu ermitteln und in der Lage zu sein,
geeignete MaBnahmen zur Abhilfe zu ergreifen.

Ferner sind die Informationen der Behorden, insbesondere der Fachbehérden zu vorhande-
nen Monitoringinstrumenten im Rahmen der Behérdenbeteiligung nach § 4 Abs. 3 BauGB
auf Eignung zu prifen und ggf. zu nutzen.
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7.5 Methodisches Vorgehen

Fur die Einschatzung der Beeintrachtigung von Schutzgitern durch die Flachennutzungspla-
nung bzw. die Einschatzung der Umwelterheblichkeit stehen zwei Informationsebenen zur
Verfiigung: die Funktionseignung (6kologische Empfindlichkeit) des Schutzgutes und die
Intensitat der geplanten Nutzung.

Werden beide Informationen miteinander verschnitten, ergibt sich der Grad der Beein-
trachtigung oder das 6kologische Risiko gegenuber der geplanten Nutzung.

Um die Funktionalitét der Bewertung zu gewahrleisten, wird eine Beschrankung auf die Fak-
toren vorgenommen, die am ehesten geeignet sind, die Wirkungszusammenhange zu ver-
deutlichen. Sie sind auch unter dem Begriff Indikatoren bekannt. Daruber hinaus muss die
Wahl der Indikatoren an die Datenverfligbarkeit angepasst werden. Gemessen an der wenig
héheren Aussagequalitat vielstufiger Modelle gegeniber einfacheren Varianten, der besse-
ren Datenverfugbarkeit bei weniger differenziert zu treffenden Aussagen und der fur Planer
und Bearbeiter erforderlichen Information wird fir das Bewertungskonzept im Flachennut-
zungsplanverfahren die dreistufige Variante gewahlt.

Die Aussagen werden in der Form gering, mittel, hoch bzw. in der Entsprechung Stufe 1,
Stufe 2, Stufe 3 getroffen. Nachfolgende Tabelle veranschaulicht die fur alle Bewertungs-
schritte zutreffende Matrix.

Funktionseignung des Intensitat der Nutzung —
Schutzgutes | Stufe 1 Stufe 2 Stufe 3
Stufe 1 Geringe Beeintrachtigung Geringe Beeintrachtigung Mittlere Beeintrachtigung
Stufe 1 Stufe 1 Stufe
Stufe 2 Mittlere Beeintrachtigung Mittlere Beeintrachtigung |Hohe Bee
Stufe 2 r
Stufe 3 Mittlere Beeintrachtigung 'Hohe
~ Stufe 2 Stufe 3.

Beispiel fur die Lesart:
Hohe Funktionseignung des Schutzgutes (Stufe 3) und mittlere Intensitat der Nutzung durch
die Planung (Stufe 2) fuhrt zu hoher Beeintrachtigung fiur das Schutzgut (Stufe 3).

Bei dieser Vorgehensweise wird berticksichtigt, dass die Bewertung Uber logische Verknlp-
fungen erfolgt und dass der inhaltliche und raumliche Aussagewert mafigeblich von der Aus-
sagekraft und Korrektheit der Indikatoren abhangig ist. Zur Bestatigung der Bewertung wer-
den Abstimmungen mit dem zustdndigen Sachgebiet gefuhrt. Die Wahl der Bewertungsstu-
fen ist das Ergebnis eines Erfahrungs- und Abstimmungsprozesses der beteiligten Planer
und Fachleute. Fiir den Fall von Planungen ohne gravierende Nutzungsanderungen erfolgt
eine verbal-argumentative Einschatzung. Weitere Informationen sind in der Anlage ,Bewer-
tungsmethodik zur Umweltprifung® enthalten.

7.6 Zusammenfassung der Ergebnisse der Umweltpriifung

Umweltbelange gem. §§ 1 Abs. 6 Nr.7, 1a Beschreibung

BauGB

A) GroRe Geltungsbereich ca. 5,3 ha, Allgemeine
Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten | Wohngebiete — 3,0 ha. GRZ 0,25-0,3 (0,8)
Ziele des B-Plans, Verkehrsflachen 0,6 ha

Beschreibung der Festsetzungen mit Angaben Versorgungsflachen 0,2 ha
uber Standorte, Art und Umfang sowie Bedarf an | Grinflachen 0,8 ha
Grund und Boden der geplanten Vorhaben

B)
Auswirkungen auf:
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(a) Tiere und Pflanzen

(c) Wasser

Oberflachenwasser

Wechselwirkungen

geringe Bedeutung als Lebensraum — Stufe 1.
Auswirkungen hoch — Stufe 3. Es ergeben sich
mittlere Beeintrachtigungen - Stufe 2, nur klein-
Boden mit geringer bis mittlerer Schutzwurdig-
keit.

Hohe Neuversiegelung und Nutzungsénderung
mittlere Auswirkungen — Stufe 2 und mittlere
Keine Gewasser vorhanden

minimal erhohter Oberflachenwasserabfluss.
Beeintrachtigungen fur das Schutzgut Oberfla-

mittlere Funktionseignung — Stufe 2

keine Schadstoffeintrage in das Grundwasser.
Auswirkungen gering — Stufe1, mittlere Beein-
trachtigungen — Stufe2. ..

auRerhalb sturmflut- und tberflutungsgefahrde-
ter Bereiche

geringe Anderungen

keine belasteten Flachen in der Umgebung
geringe Auswirkungen - Stufe 1 und geringe
geringe Funktionseignung — Stufe 1:

mittlere Auswirkungen — Stufe 2, geringe Beein-

mittlere Empfindlichkeit — Stufe 2 fur Ortslage.
geringe Auswirkungen - Stufe 1, mittlere Beein-

zum gegenwartigen Zeitpunkt sind keine Bo-
dendenkmale bekannt

gering

C)

Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Gebie-
te von gemeinschaftlicher Bedeutung und der
Europaischen Vogelschutzgebiete im Sinne des
BNatSchG

nicht vorhanden

C)ec)
Schutzgebiete

nicht vorhanden

D)
Vermeidung von Emissionen sowie der sachge-
rechte Umgang mit Abféllen und Abwassern

keine Emissionen;
Entsorgung und Abwasserbeseitigung entspre-
chend dem Stand der Technik.

E)
Nutzung erneuerbarer Energien sowie die spar-
same und effiziente Nutzung von Energie

Nicht geplant

F)

Darstellungen von Landschaftspléanen sowie von
sonstigen Planen, insbesondere des Wasser-,
Abfall- und Immissionsschutzrechts

nicht vorhanden

G)

Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitat in Ge-
bieten, in denen die durch Rechtsverordnung zur
Erfullung von bindenden Beschliissen der Euro-
paischen Gemeinschaften festgelegten Immissi-
onsgrenzwerte nicht Uberschritten werden

nicht betroffen
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H)
sparsamer und schonender Umgang mit Grund | Keine Potenzial zur Innenentwicklung in der
und Boden; Wiedernutzbarmachung von Fl&- Gemeinde.

chen, Nachverdichtung und andere MaRnahmen
zur Innenentwicklung, Begrenzung der Boden-
versiegelungen auf das notwendige Maf
Nachweis der Notwendigkeit der Nutzung von
landwirtschaftlich, als Wald oder fur Wohnzwe-
cke genutzten Flachen

1)
Vermeidung und Ausgleich / Eingriffsregelung Weitgehender Ausgleich der Eingriffe in Natur

nach BNatSchG und Landschaft

J)

Prognose tber die Entwicklung des Umweltzu-

stands

(a) bei Durchfuhrung der Planung und Bei Durchfuihrung der Planung siehe Aussagen

zu den Schutzgitern

(b) bei Nichtdurchfiihrung der Planung aktuelle Nutzungen und Wirkungen bleiben er-

halten

K)
wichtigste geprifte anderweitigen Losungsmog- | keine sinnvollen Varianten vorhanden
lichkeiten und Angabe der wesentlichen Aus-
wahlgriinde im Hinblick auf die Umwelt

L)
Uberwachung erheblicher Umweltauswirkungen | keine Uberwachung erforderlich
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Planungsbiiro Mahnel (MAHNEL 2013): Bauleitplanerischen Voruntersuchung fur den Gewerbestand-
ort Bentwisch. — Grevesmtuhlen, 2013.

Gesetze und Verordnungen:

Baugesetzbuch (BauGB), in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. S.
2414), geandert durch Artikel 2 des Gesetzes zur Modernisierung des Rechts der Umweltver-
traglichkeitsprtifung vom 20. Juli 2017 (BGBI. |, S. 2808),

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990, geéndert
durch Artikel 2 des Gesetzes zur Umsetzung der Richtlinie 2014/52/EU im Stadtebaurecht und
zur Starkung des neuen Zusammenlebens in der Stadt vom 04. Mai 2017 (BGBI. | S. 1062)
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Gesetz uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz — BNatSchG) Artikel 1
des Gesetzes vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), in Kraft getreten am 01.03.2010, zuletzt
geandert durchGesetz vom 29.05.2017 (BGBI. | S. 1298) m.W.v. 02.06.2017.

Gesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern zur Ausfihrung des Bundesnaturschutzgesetzes
(Naturschutzausfiihrungsgesetz - NatSchAG M-V), Vom 23. Februar 2010 (GVOBI. M-V 2010,
S. 66), zuletzt geandert durch Artikel 15 des Gesetzes vom 27. Mai 2016 (GVOBI. S. 431,436)

Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) ind der Fassung der Bekanntmachung
vom 15. Oktober 2015, zuletzt geandert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 7. Juni 2017 (GVOBI.
M-V S. 106, 107).

Richtlinie 2000/60/EG des Europaischen Parlamentes und des Rates zur Schaffung eines
Ordnungsrahmens fiir MaRnahmen der Gemeinschaft im Bereich der Wasserpolitik (WRRL)
vom 23. Oktober 2000.

Waldgesetz fur das Land Mecklenburg-Vorpommern (Landeswaldgesetz - LWaldG) In der Fassung
der Bekanntmachung vom 27. Juli 2011 (GVOBI. M-V 2011, S. 870), zuletzt geandert §§ 2, 13,
28, 51 geandert durch Artikel 14 des Gesetzes vom 27. Mai 2016 (GVOBI. M-V S. 431, 436).

8 STAND DES AUFSTELLUNGSVERFAHRENS

Die Gemeindevertretung hat am 23.06.2016 beschlossen, auf der Flache westlich der L 182 /
Stralsunder Straf’e und noérdlich des Hotels ,An der Hasenheide" den Bebauungsplan Nr. 21
aufzustellen. Im Rahmen der frilhzeitigen Unterrichtung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 1
BauGB) lag der Vorentwurf des Bebauungsplans in der Zeit vom 10.02.2017 bis zum
10.03.2017 zur Einsichtnahme im Amt Rostocker Heide, Eichenallee 20, 18182 Gelbensan-
de bereit. In dieser Zeit wurde den Birgern Gelegenheit zur AuRerung und Erérterung gege-
ben. Die Méglichkeit zur Einsichtnahme in den Vorentwurf des Bebauungsplans wurde in der
Zeit vom 26.01.2017 bis zum 13.02.2017 durch Aushang sowie vom 26.01.2017 bis zum
05.04.2017 auf der Homepage des Amtes Rostocker Heide unter www.amt-rostocker-
heide.de ortsliblich bekannt gemacht.

Mit Schreiben vom 24.01.2017 sind die Behérden und sonstigen Trager éffentlicher Belange,
deren Aufgabenbereich durch die Planung beriihrt werden kann, unterrichtet und zur AuRe-
rung auch im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpri-
fung nach § 2 Abs. 4 aufgefordert worden.

Am 19.04.2018 ist der Entwurf des Bebauungsplans von der Gemeindevertretung gebilligt
und zur éffentlichen Auslegung bestimmt worden.

Die Entwurfe des Plans und der Begriindung sowie die wesentlichen umweltbezogenen Stel-
lungnahmen wurden nach § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 15.10.2018 bis zum 16.11.2018
im Amt Rostocker Heide, Eichenallee 201, 18182 Gelbensande sowie durch Einstellung in
das Internet auf der Homepage des Amtes Rostocker Heide unter www.amt-rostocker-
heide.de

zu jedermanns Einsichtnahme offentlich ausgelegt. Die 6ffentliche Auslegung wurde in der
Zeit vom 28.09.2018 bis zum 15.10.2018 durch Aushang an den Bekanntmachungstafeln
sowie vom 28.09.2018 bis zum 19.11.2018 auf der Homepage des Amtes Rostocker Heide
unter www.amt-rostocker-heide.de ortsiiblich bekanntgemacht worden.

Die Behoérden und sonstigen Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die
Planung beriihrt werden kann, wurden mit Schreiben des Amtes Rostocker Heide vom
11.09.2018 nach § 4 Abs. 2 BauGB beteiligt.

Am 21.03.2019 hat die Gemeindevertretung die eingegangenen Stellungnahmen der Behor-
den und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gepriift und gegeneinander und untereinander
abgewogen. Gleichzeitig ist der Satzungsbeschluss Gber den B-Plan Nr. 21 gefasst worden.
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9 ERGEBNISSE DER OFFENTLICHKEITS- UND BEHORDENBETEILIGUNG
Belange des Immissionsschutzes

Zum Bebauungsplan ist eine Larmimmissionsprognose erarbeitet worden, in der die durch
den Verkehr und die vorhandenen gewerblichen Nutzungen (Hotel an der Hasenheide) ver-
ursachten Gerdusche auf das Plangebiet ermittelt und bewertet wurden. Zum Schutz der
zukinftigen Bewohner vor verkehrlichen Immissionen sind aktive und passive Schallschutz-
maRnahmen im Bebauungsplan festgesetzt worden. Hierzu gehért die Errichtung einer
Larmschutzwand in Kombination mit Carportanlagen fur die Bewohner sowie passive Schall-
schutzmaRnahmen an den AuRenbauteilen der Gebaude, Orientierung von Aufenthaltsrau-
men auf die larmabgewandten Gebzudeseiten oder alternativ dazu Vorhangfassaden, Lau-
bengénge 0.4. Einrichtungen. Im Einzelnen wird hierzu auf Abschnitt 5.12 verwiesen.

Belange des StraRenverkehrs

Im Verfahren ist gepruft worden, ob eine alternative Verkehrserschlieung des Plangebietes
Uber den ausgebauten Knotenpunkt L 182 / ,An der Hasenheide" und weiter Gber den ,Gins-
terring“ moglich ist. Der Ginsterring ist eine verkehrsberuhigte Wohnstralle mit Anlieger- und
Aufenthaltsfunktion ohne Gehwege oder Seitenstreifen und einer Fahrbahnbreite von 4,75
m.

Eine Nutzung des Ginsterrings zur ErschlieBung von zusatzlich 75 WE als reiner Durch-
gangsverkehr ist nicht méglich. (Siehe hierzu auch Abschnitt 6.1.4 — alternative Verkehrser-
schlieffung -).

Die Anbindung des Plangebietes an die L 182 erfordert die Einrichtung eines Aufstellbe-
reichs fur Linksabbieger (siehe Abschnitt 6.1.2). Die hierfur benétigten Flachen der Landes-
strale L 182 sind in den Geltungsbereich des Bebauungsplans einbezogen worden. Die
Sichtfelder fir die Anfahrsicht wurden im Plan erganzt.

Aus Griuinden der Verkehrssicherheit sind Grundsttickseinfriedungen zu den Verkehrsflachen
auf 1,2 m Hohe begrenzt worden. Ab einer Hohe von 0,8 m sind sie blickdurchlassig auszu-
fihren, um die Sicht auf den flieBenden Verkehr, ausgehend von Einmindungen und Grund-
stlickszufahrten, nicht zu versperren.

Die PlanstraBe ,C" ist gegentiber dem Vorentwurf verbreitert worden. Mit einer Gesamtbreite
von 8.25 m ist eine Fahrbahnbreite von 4,75 m und ein straRenbegleitender Gehweg reali-
sierbar.

Fur alle Planstralen und die straRenunabhéngigen FuBwege sind Vorschlége fur die Auftei-
lung des StraBenraums in Form von StraBenquerschnitten gemacht worden. Die Vorschlage
haben keinen rechtsverbindlichen Charakter und kénnen in den nachfolgenden Straf3enpla-
nung noch angepasst werden.

Gewdsserschutz

Im Plangebiet verlauft der teilweise verrohrte Graben 27/3, ein Gewasser |l. Ordnung, wel-
cher in die nach WRRL berichtspflichtige Carbzk einmiindet. Fur sdmtliche Gewésser gilt die
Einhaltung des Verschlechterungsverbotes und das Verbesserungsgebot nach WWRRL.

Derzeit wird das Plangebiet landwirtschaftlich genutzt. Entsprechend hoch ist der Nahrstoff-
gehalt im Boden. Im Rahmen einer Biotoptypenerfassung der Amphibien wurde festgestellt,
dass auf Grund der hohen Néahrstoffbelastung im Boden ungiinstige Habitatbedingungen fir
Amphibien vorliegen.

Im Rahmen der Planverwirklichung wird die Flache der Landwirtschaft entzogen und als all-
gemeines Wohngebiet genutzt.

Seite - 45 -



Gemeinde Bentwisch . Bebauungsplan Nr. 21 . Begriindung

Im Wasserkorper-Steckbrief fur die Carbak (FlieRgewasser WAUN-0800) werden fiir die
Carbak neben der Optimierung einer Klaranlage in Albertsdorf folgende MaRnahmen ge-
nannt:
- MaRnahmen zur Reduzierung der Nahrstoffeintrdge durch Drainagen aus der Land-
wirtschaft,
- sonstige MalRnahmen zur Reduzierung der Nahrstoff- und Feinmaterialeintrdge aus
der Landwirtschaft,
- MaBnahmen zur Reduzierung der auswaschungsbedingten Nahrstoffeintrage aus der
Landwirtschaft.

Die Herausnahme des Gebietes aus der landwirtschaftlichen Nutzung hat zunachst einen
positiven Aspekt im Hinblick auf die chemische Qualitdtskomponente der Carbdk. Mit der
Nachnutzung als Wohngebiet ergeben sich zukinftig andere Stoffeintrédge, insbesondere
durch Ful3- und Radwege, WohnstralRen und Dachflachen.

Bundesweit hat sich eine Klassifizierung des Niederschlagswassers nach Herkunftsgebieten

bewahrt. Als ,gering verschmutzt® ist im Allgemeinen das von den nachfolgend genannten

Flachen abflieBende Niederschlagswasser einzustufen:

- unbefestigte Flachen und Grunflachen

- Fu3- und Radwege

- Wohngebiete einschliellich Wohnstrallen

- Verkehrs- und Dachflachen in Mischgebieten und Dachflachen in Gewerbegebieten, die
belastungsmaBig mit Wohngebieten vergleichbar sind.

Als ,mittel verschmutzt” ist in der Regel einzustufen das Niederschlagswasser von

- StralBen mit einer durchschnittlichen taglichen Verkehrsbelastung (DTV) < 15.000 Kfz/24 h
aufller Wohnstral3en

- stark frequentierte PKW-Parkplatze

- Gewerbe- und Industriegebiete (ohne Flachen, die dem Verschmutzungsgrad ,Stark®
zuzuordnen sind

Als ,stark verschmutzt" ist im Allgemeinen das von den nachfolgenden Flachen abflielende
Niederschlagswasser einzustufen:

- stark befahrene Stralzen (DTV > 15.000 Kfz/24 h)

- stark befahrene LKW- und Buszufahrten sowie — Parkplatze

- Logistikflachen

(Leitfaden: Behandlung von Niederschlagswasser 6ffentlicher Flachen bei Trennkanalisation,
Freie und Hansestadt Hamburg, April 2010)

Nach dieser Kategorisierung ist das im Wohngebiet anfallende Niederschlagswasser als ,ge-
ring verschmutzt* einzustufen. Zu erwarten sind entweder keine Schadstoffe oder geringe
Mengen an Mineral6l-Kohlenwasserstoffen oder an partikularen Schwermetallen bzw. orga-
nischen Schadstoffen von den WohnstraBen mit Parkflachen (aus: Anforderungen an die
Niederschlagsentwasserung im Trennverfahren, Runderlass d. Ministeriums fiir Umwelt und
Naturschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz NRW vom 26.05.004).

Gering verschmutztes Niederschlagswasser kann in der Regel ohne Behandlung eingeleitet
werden, wenn die hydraulische Belastung des Gewassers es zuldsst. Das aus dem Wohn-
gebiet abflieBende Regenwasser wird in den Graben 27/3 eingeleitet. Der Graben wird in
Abschnitten wieder als offenes Gewasser ausgebaut und umverlegt. Vor Einleitung in den
Graben 27/3 wird das Regenwasser in einem Retentionsraum gesammelt und dann dosiert
an die Vorflut abgegeben.
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Fur die Umverlegung und Offnung des Grabens 27/3 sind im Bebauungsplan Wasserflachen
und Flachen fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft festgesetzt worden. So koénnen sich die Uferbereiche und das Umfeld als
extensive Wiesenflachen naturnah entwickeln.

Belange der Raumordnung

Die Gemeinde Bentwisch gehort zum Stadt-Umland-Raum Rostock (SUR). In der Fort-
schreibung des Fachkapitels ,WWohnentwicklung” des Stadt-Umland Entwicklungsrahmens ist
die Gemeinde Bentwisch aufgrund der guten Infrastrukturausstattung als geeigneter Standort
(Siedlungsschwerpunkt) fir das Wohnbaukontingent ,Privilegierung* ausgewiesen. Zur Be-
grindung zuklnftiger Wohnbauflachenentwicklung sollte die Gemeinde ihre ggf. vorhande-
nen Innenentwicklungspotenziale erheben und bewerten. Der dartiberhinausgehende Wohn-
raumbedarf sollte nachvollziehbar begriindet ermittelt werden. Entsprechende Ausfihrungen
dazu sind in den Abschnitten 1 - Erforderlichkeit der Planung — und 4.1 — Ziele der Raum-
ordnung — enthalten.

Belange des Artenschutzes

Im Rahmen des Aufstellungsverfahrens ist gepruft worden, ob die Grinlandflache zwischen
der Planstrale C und dem Wohngebiet ,Hasenheide" Lebensraum fiir Amphibien sein kann.
Hierzu ist im Zeitraum April 2018 bis Juni 2018 eine Erfassung der Artengruppen der Amphi-
bien entsprechend den ,Hinweisen zur Eingriffsregelung”, Anlage 6a (LUNG 1999) durchge-
fuhrt worden. Auf dem Intensivgrinland hatte sich im Jahr 2017 auf Grund des hohen Nie-
derschlags ein Kleingewésser in einer Senke entwickelt, das auf Luftbildern seit 2002 nicht
vorhanden war. Ende Mai war das Gewasser bereits wieder trockengefallen. In der temporar
Uberfluteten Senke wurden Nachweise von Laubfrosch und Teichfrosch erbracht, Larven
konnten jedoch nicht nachgewiesen werden. Auf Grund der starken Nahrstoffbelastung und
des friihzeitigen Austrocknens des temporaren Kleingewassers, liegen eindeutig ungiinstige
Habitatbedingungen fur Amphibien vor. Im Einzelnen wird auf den Artenschutzfachbeitrag,
Lammel Landschaftsarchitektur, August 2018 verwiesen.

Im Rahmen der Planung zur Herstellung des offenen Gewassers Graben 27/3 im Plangebiet
ist eine Baugrunduntersuchung am Standort durchgefiihrt worden. Zur Erkundung der Unter-
grundverhéaltnisse wurden drei Bohrsondierungen bis zu einer maximalen Erkundungstiefe
von 4 m abgeteuft. GemaR den Erkundungsaufschliissen stehen ab Geldndeoberkante Auf-
schittungen mit einer Méachtigkeit von 0,5 m und 0,8 m an. Die Aufflllungen werden von Ge-
schiebemergel unterlagert. Die Auswertung der Baugrunduntersuchungen haben keine Hin-
weise auf Torf im Untergrund ergeben. Teilweise lagern zwischen dem Geschiebemergel
und den Auffillungen Decksande mit einer Machtigkeit von 1,6 m. Die urspringliche Bio-
toptypeneinstufung der o.a. Flache als Intensivgrinland auf Moorstandorten (GIO) hat sich
nicht bestatigt. Es handelt sich hier um Intensivgriinland auf Mineralstandorten.

Der Verlust von Grinlandflachen innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans ist
auf ein Mindestmaf reduziert worden. Auf die Festsetzung einer 6ffentlichen Parkanlage mit
Kinderspielplatz ist verzichtet worden. Erforderlich ist aber die Errichtung eines Regenriick-
haltebeckens sowie die Einordnung einer FuBwegverbindung in Richtung des Wohngebietes
,An der Hasenheide*. Nach der Biotoptypenkartierung von Lammel (Eingriffs-
/Ausgleichsbilanzierung zum B-Plan Nr. 21, August 2018) wird mit dem Bebauungsplan Nr.
21 Intensivgrinland auf Mineralstandorten in folgender GréRenordnung in Anspruch ge-
nommen:

- 350 m? fur das WA 3

- 133 m? fur Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

- 1.874 m? fUr die Regenwasserruckhaltung

gesamt: 2.357 m2.
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Ca. 3.800 m? Grunland verbleiben und sind auch weiterhin als Nahrungsflache nutzbar, da
der WeiRstorch auch Flachen innerhalb von Bebauung nutzt. Dartber hinaus kann sich das
Nahrungsangebot durch den neu entstandenen Graben 27/3 erhéhen.

Die im Artenschutzfachbeitrag genannte Ausgleichsflache fur den B-Plan Nr. 20 ist derzeitig
noch nicht verfugbar. Um das Nahrungsangebot fiir den Weillstorch durch den B-Plan Nr. 21
nicht zu verringern, wird eine gleich gro3e Flache auf dem Flurstiick 22/31 der Flur 1 Harm-
storf aus der intensiven Griinlandbewirtschaftung herausgenommen und als Wiesenflache
entwickelt. Die Wiesenflache wird den Eingriffen nach § 9 Abs. 1a BauGB zugeordnet.

Belange des Biotopschutzes

Die Umbauung des im Geltungsbereich des Bebauungsplans befindliche ehemals gesetzlich
geschitzte temporére Kleingewasser mit der Bezeichnung DBR05557 fuihrt zu einem Dauer-
haften Verlust seiner Funktionsfahigkeit, da es durch die Bebauung und die damit verbunde-
ne Trennung von der freien Landschaft keinen Lebensraum fiir die typischer Weise dort be-
findlichen Tierarten mehr bietet. Aus diesem Grunde ist nach Antrag der Gemeinde Bent-
wisch eine Ausnahme vom gesetzlichen Biotopschutz durch die untere Naturschutzbehérde
genehmigt worden. Es wird ein entsprechendes Ersatzbiotop auf dem Flurstiick 49/8 der Flur 3 Ge-
markung Bentwisch geschaffen

10 FLACHENBILANZ

Auf der Grundlage vorliegender Planung ergibt sich folgende Flachenbilanz:

Gebiet FlachengroBe | Anteil an Ge-
in m? samtflache
in %

WA 1 10.970

WA 2 3.187

WA 3 11.798

WA 4 6.144
WA gesamt 32.099 60,2
Verkehrsflachen 5.786 10,8
planfeststellungsersetzende Verkehrsfldchen (L 182) 4.098 7,7
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung 360 0,7
Naturschutzflichen 6.263 11,7
oOff. Griinflichen ,,Lirmschutz“ 1.975 3,7
Wasserflachen 363 0,7

Versorgungsflache Léschwasser 215

Versorgungsflache Regenwasserriickhaltung 2.211
Versorgungsflichen gesamt 2.426 4,5
Geltungsbereich gesamt 53.370 100
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11 SICHERUNG DER PLANDURCHFUHRUNG

11.1 Vertrage

Als Grundlage fiir die Herstellung der Anlagen zur Trinkwasserversorgung sowie zur Abwas-
serableitung ist zwischen der Gemeinde Bentwisch, der Nordwasser GmbH sowie dem
Warnow-Wasser- und Abwasserverband ein ErschlieBungsvertrag erforderlich.

11.2 bodenordnende MaBnahmen

Die Gemeinde Bentwisch ist Eigentumerin der fur die ErschlieBung notwendigen Flachen.
Hiervon ausgenommen ist das Flurstlick 129 zwischen dem festgesetzten Regenriickhalte-
becken und der Wasserflaiche des Grabens 27/3. Uber dieses Flurstick ist die FuBwegver-
bindung in das benachbarte Wohngebiet ,Hasenheide" geplant. Weiterhin sind auf dieser
Grinlandflache MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft vorgesehen. Die Gemeinde geht davon aus, dass ein Erwerb des Flursticks
tber einen Grundstiickskaufvertrag maéglich ist. Die festgesetzte FuBwegverbindung ware far
die fuBlaufige Erreichbarkeit des Gebietes wiinschenswert, ist aber fur die ErschlieBung des
Gebietes nicht zwingend erforderlich. Insofern ist eine Planverwirklichung auch ohne diese
FuBwegverbindung méglich, sollte ein Grundsttickskaufvertrag nicht zustande kommen.

11.3 Kosten und Finanzierung

Alle die mit Planung und ErschlieBung zusammenhéngenden Kosten tragt die Gemeinde.
Die Refinanzierung erfolgt Gber Grundstiicksverkaufe.

12 HINWEISE FUR DIE PLANVERWIRKLICHUNG
12.1 allgemeine Hinweise

grenznaher Raum

Das Plangebiet befindet sich gemaR § 14 Zollverwaltungsgesetz (ZollVG) im grenznahen
Raum. Nach § 14 Abs. 2 ZollVG bestehen im grenznahen Raum Betretungs- und Befah-
rungsrechte von Grundstiicken, mit Ausnahme von Gebauden, fur Zollbedienstete. Das gilt
auch wahrend der Bauphase. Weitere Rechte bestehen fir das Hauptzollamt u.a. in der
Freihaltung von Grenzpfaden sowie in der Einrichtung von Durchldssen oder Ubergangen an
Einfriedungen durch Grundstiickseigentimer. Auch kann das Hauptzollamt auf eigene Kos-
ten solche Einrichtungen selbst errichten oder verbessern. Die entsprechenden Befugnisse
sind im § 14 ZollVG geregelt und gelten bundesweit.

Bodendenkmale

Wenn wahrend der Erdarbeiten Funde oder auffallige Bodenverfarbungen entdeckt werden,
ist gemaRk § 11 Denkmalschutzgesetz Mecklenburg-Vorpommern (DSchG M-V) die zustén-
dige untere Denkmalschutzbehérde zu benachrichtigen und der Fund und die Fundstelle bis
zum Eintreffen von Mitarbeitern oder Beauftragten des Landesamtes fur Kultur und Denk-
malpflege in unverandertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich sind hierfur der Entdecker,
der Leiter der Arbeiten, der Grundeigentimer sowie zufallige Zeugen, die den Wert des Fun-
des erkennen. Die Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeige.
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Bodenschutz/Altlasten

Werden bei Bauarbeiten Anzeichen fir bisher unbekannte Belastungen des Untergrundes
wie abartiger Geruch, anormale Farbung, Austritt von verunreinigten Flussigkeiten, Ausga-
sungen oder Reste alter Ablagerungen (Hausmdill, gewerbliche Abfélle etc.) angetroffen, ist
der Grundstiicksbesitzer als Abfallbesitzer zur ordnungsgeméfien Entsorgung des belasteten
Bodenaushubes nach § 15 Kreislaufwirtschafts- und Abfallgesetz (KrWG) vom 24.02.2012
(BGBI. | S. 212), das zuletzt durch Artikel 2 Abs. 9 des Gesetzes vom 20. Juli 2017 (BGBI. |
S. 2808) geandert worden ist, verpflichtet. Er unterliegt der Nachweispflicht nach § 50 KrWG.

Soweit im Rahmen von BaumaRnahmen Uberschussbdden anfallen bzw. Bodenmaterial auf
dem Grundstiick auf- oder eingebracht werden soll, haben die nach § 7 BBodSchG Pflichti-
gen Vorsorge gegen das Entstehen schadlicher Bodenveranderungen zu treffen. Die stand-
orttypischen Gegebenheiten sind hierbei zu berlicksichtigen. Die Forderungen der §§ 10 bis
12 der Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) sind zu beachten. Auf
die Einhaltung der Anforderungen der DIN 19731 (Ausgabe 5/98) wird besonders hingewie-
sen.

Sollten bei Tiefbauarbeiten kontaminierte Bereiche — im Sinne des Gefahrstoffrechts — fest-
gestellt werden, sind diese dem Landesamt fir Gesundheit und Soziales Mecklenburg-
Vorpommern, Abteilung Arbeitsschutz und technische Sicherheit, Dezernat Rostock (LAGuUS
M-V) umgehend anzuzeigen.

Sollten Asbestbelastungen vorgefunden werden, darf die Beseitigung nur durch Fachbetrie-
be — unter Einhaltung der Forderungen der Gefahrstoffverordnung (GefStoffV) und der tech-
nischen Regeln fiir Gefahrstoffe ,Asbest, Abbruch-, Sanierungs- oder Instandhaltungsarbei-
ten (TRGS 519) — erfolgen. Diese Arbeiten sind dem Landesamt fur Gesundheit und Sozia-
les Mecklenburg-Vorpommern, Abteilung Arbeitsschutz und technische Sicherheit, Dezernat
Rostock (LAGuUS M-V) spatestens 7 Tage vor Beginn der Tatigkeiten anzuzeigen (GefStoffV
§ 8 Abs. 8i.V.m. Anh. | Nr. 2.4.2 und TRGS 519 Nr. 3.2(1)).

Kampfmittel
Es konnen jederzeit Kampfmittelfunde auftreten. Aus diesem Grunde sind Tiefbauarbeiten

mit entsprechender Vorsicht durchzufiihren. Sollten bei diesen Arbeiten kampfmittelverdéch-
tige Gegenstande oder Munition aufgefunden werden, ist aus Sicherheitsgrinden die Arbeit
an der Fundstelle und der unmittelbaren Umgebung sofort einzustellen und der Munitions-
bergungsdienst zu benachrichtigen. Nétigenfalls ist die Polizei und ggf. die 6rtliche Ord-
nungsbehérde hinzuzuziehen. Die weiterfihrenden Arbeiten durfen nur durch oder in Beglei-
tung von fachkundigen Firmen, die im Besitz einer Erlaubnis nach § 7 Sprengstoffgesetz
(SprenG) sind, durchgefiihrt werden.

zeitweilige Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Fldchen

Der Entzug bzw. die zeitweilige Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Flachen ist auf den
absolut notwendigen Umfang zu beschrénken. Auf den zeitweilig in Anspruch genommenen
Flachen ist die landwirtschaftliche Nutzbarkeit nach Abschluss der Baumafinahmen vollstan-
dig wiederherzustellen. Die Erreichbarkeit der angrenzenden landwirtschaftlichen Fléchen
mit landwirtschaftlicher Technik ist sicherzustellen.

Meldepflicht von Baugrundbohrungen
Sofern im Zuge der BaugrunderschlieBung Bohrungen niedergebracht werden, sind die aus-
fuhrenden Firmen gegeniiber dem LUNG M-V — Geodéatischer Dienst — meldepflichtig.

vorbeugender Gewdsserschutz

Im Hinblick auf den vorbeugenden Gewasserschutz sind die Lagerung von wassergefahr-
denden Stoffen (u.a. Heizél) gemaR § 20 Abs. 1 LWaG sowie die Errichtung von Erdwarme-
sondenanlagen gemaf § 49 Abs. 1 WHG bei der unteren Wasserbehdrde gesondert anzu-
zeigen.
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12.2 Hinweise fiir die ErschlieBungsplanung

Anfahrtswege fiir Feuerwehren

Die Anfahrtswege fur Feuerwehren (DIN14090) missen mindestens 3 m breit sein und eine
lichte H6he von 3,5 m aufweisen. Sie missen fir eine Achslast von 100 kN ausgelegt sein.
Die Befahrbarkeit muss fur alle StrafRen innerhalb des Plangebietes gewahrleistet werden.

Baumpflanzungen in der Ndhe von Versorqungsleitungen

Die Trassen der Wasserversorgungs- und Abwasserleitungen dirfen auf keinen Fall mit
starkwiichsigen Gehdlzen oder Badumen bepflanzt werden. Der Mindestabstand zwischen
Stammachse eines Baumes und RohrauRenwand der Versorgungsleitung muss mindestens
2,50 m betragen. Kann die Einhaltung der Abstande nicht gewahrleistet werden, ist geman
Merkblatt Gber Bdume und unterirdischen Leitungen und Kanale (DVGW GW 125, Ausgabe
Februar 2013) zu verfahren. Einer Baumpflanzung mit einem Abstand unter 1,50 m wird sei-
tens des Leitungsbetreibers nicht zugestimmt.

vorhandene Drainageleitungen
Es ist nicht auszuschlielen, dass durch die bisherigen Nutzer der Ackerflachen einzelne Be-
darfsdrainagen verlegt wurden. Diese sind beim Auffinden fachgerecht anzuschliefRen.

Planung des FuBBweges in Richtung L 182

Fur den Anschluss des geplanten FuRweges an den stralRenbegleitenden Radweg der L 182
sind bei der StraRenbauverwaltung Planungsunterlagen zur Prifung und Genehmigung ein-
zureichen.

Einholung einer wasserrechtlichen Erlaubnis
Fur die Einleitung des anfallenden Niederschlagswassers tber das Regenruckhaltebecken in
die Vorflut ist eine gesonderte wasserrechtliche Erlaubnis zu beantragen.

Stromversorgung

Fur die StromerschlieBung des Plangebietes sind Leitungstrassen im unterirdischen Bau-
raum erforderlich. Als Verlegetiefe von Kabeln sind 0,6 m vorzusehen. Fur die Beantragung
der StromerschlieRung sind folgende Unterlagen erforderlich:

— Lage- bzw. Bebauungsplan, vorzugsweise im MaRstab 1:500,

— ErschlieBungsbeginn und zeitlicher Bauablauf,

— Versorgungsstruktur und Leistungsbedarf des Baugebietes,

— vorgesehene Ausbaustufen mit zeitlicher Einordnung, insbesondere Baustrombedarf,

— Namen und Anschrift des ErschlieRungstragers.

12.3 Hinweise fiir die Hochbauplanung

Errichtung von Solaranlagen auf den Carports entlang der L 182

Die geplanten Solaranlagen auf den Déchern der Carportanlagen entlang der L 182 sind so
auszurichten, dass Beeintrachtigungen der Verkehrsteilnehmer durch Blendwirkungen aus-
geschlossen werden kénnen.

Grundwasserabsenkungen

Notwendige Grundwasserabsenkungen im Rahmen der durchzufiuhrenden Baumalnahmen
stellen eine Gewasserbenutzung im Sinne des Wasserrechts dar und bedurfen einer wasser-
rechtlichen Erlaubnis durch die untere Wasserbehérde des Landkreises Rostock.
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