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1. Grundlagen / Verfahrensablauf

Die Gemeinde Ménchhagen hat die Absicht, fur das Gebiet dstlich der B 105 und westlich der
Bahnstrecke Rostock-Stralsund eine Satzung Uber die Festlegung der Grenzen fur den im
Zusammenhang bebauten Ortsteil sowie die Einbeziehung einzelner AuRenbereichsflachen in
den im Zusammenhang bebauten Ortsteil (Festlegungs- und Einbeziehungssatzung) nach §
34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 und 3 BauGB aufzustellen. Grundlage der Feststeliungs- und
Einbeziehungssatzung ist das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), das durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20. Oktober
2015 (BGBI. | S. 1722) geandert worden ist.

Nach § 34 Abs. 6 BauGB sind bei Aufstellung der Satzung die Vorschriften tber die
Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung nach § 13 Abs. 2 Nr. 2 und 3 BauGB entsprechend
anzuwenden. Die Beteiligung der Offentlichkeit wurde in Anwendung des § 3 Abs. 2 BauGB
durch eine 6ffentliche Auslegung des Satzungsentwurfs in der Zeit vom 20.10.2016 bis zum
21.11.2016 durchgefuihrt. Die offentliche Auslegung des Planentwurfs ist in der Zeit vom
05.10.2016 bis zum 20.10.2016 durch Aushang an den Bekanntmachungstafeln sowie vom
05.10.2016 bis zum 22.11.2016 im Internet auf der Homepage des Amtes Rostocker Heide
unter www.amt-rostocker-heide.de ortsiiblich bekannt gemacht. Parallel mit der &ffentlichen
Auslegung des Satzungsentwurfs wurden die berthrten Behérden und sonstigen Tréger
offentlicher Belange beteiligt.

Am 23.01.2017 hat die Gemeindevertretung die eingegangenen Stellungnahmen geprift und
den Abwéagungs- und Satzungsbeschluss gefasst.

2. Anlass zur Aufstellung der Satzung

Ostlich der B 105 und westlich der Bahnstrecke Rostock-Stralsund befindet sich das Gebiet
der ehemaligen Musterhausausstellung Monchhagen. Der hierfur aufgestellte Bebauungsplan
Nr. 7 ist im Jahre 2007 aufgehoben worden. Das Gebiet hat sich seither zu einem
Einfamilienhausgebiet entwickelt. In dem ehemaligen Empfangs- und Verwaltungsgebaude
hat sich ein Pflegedienst angesiedelt. Nordlich der vorhandenen Bebauung befindet sich der
ehemalige Parkplatz der, mit Ausnahme einzelner Stellflichen fur den Pflegedienst, ungenutzt
ist. Diese insgesamt ca. 3.000 m? groRe Flache ist nahezu vollstdndig versiegelt und macht
einen stadtebaulich unbefriedigenden Eindruck. Mit der Aufstellung einer Satzung zur
Klarstellung des Innenbereichs und zur Einbeziehung einer im AuBenbereich befindlichen
Teilflache dieser Stellplatzanlage konnte die ungenutzte Fldche einer baulichen Nutzung
zugefuhrt werden und so das bestehende Gebiet im Norden abrunden. Die Satzung soll
gleichzeitig das sudlich angrenzende Gebiet der ehemaligen Musterhausausstellung sowie
das weiter stidlich gelegene Gebiet zwischen B 105 und Bahnstrecke, bis zur Stral3e Oberdorf,
als Klarstellung einschlieRen. Zusammen mit der bereits rechtskraftigen Satzung fur den
ostlichen Abschnitt der Stralle Oberdorf liegt nunmehr fir den im Zusammenhang bebauten
Teil der Ortslage Ménchhagen 6stlich der B 105, ein abschlieRende Regelung tuber die Grenze
des Innenbereichs vor.

3. Voraussetzungen und Inhalt der Festlegungs- und Einbeziehungssatzung

Klarstellungsteil (§ 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 BauGB)

Mit dem Klarstellungsteil der Satzung legt die Gemeinde die Grenzen fur den im
Zusammenhang bebauten Ortsteil fest. Die Satzung hat nur deklaratorische Bedeutung. Fur
jedes Grundstlick, das in die Satzung einbezogen wird, muss deshalb die
Innenbereichsqualitat bestehen.
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Es muss in einem Bebauungszusammenhang liegen, der einem Ortsteil angehort. Ortsteil ist
jeder Bebauungskomplex im Gebiet einer Gemeinde, der nach der Zahl der vorhandenen
Bauten ein gewisses Gewicht besitzt und Ausdruck einer organischen Siedlungsstruktur ist.
Fur einen Bebauungszusammenhang ist maRgebend, ob eine tatsachlich aufeinander
folgende, zusammenhangende Bebauung besteht.

Diese Voraussetzungen sind im Klarstellungsteil der Satzung erflllt. Die Grundstucke,
beginnend im Suden bei der Strale Oberdorf bis hin zum Grundstick Transitstrale 13 im
Norden sind im Zusammenhang bebaut und gehéren einem Ortsteil an. Zwischen dem
Grundstuck ,An der Postsaule” 11 und TransitstralBe 13 besteht eine ca. 75 m groRe Baullicke.
Die hier noch unbebaute Flache nimmt bereits am Innenbereich teil und ist daher lediglich
klarstellend in die Satzung einbezogen worden.

Einbeziehungsflache (§ 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB)

Mit der Satzung soll gleichzeitig eine im AuRenbereich befindliche Flache des ehemaligen
Parkplatzes der Musterhausausstellung in den im Zusammenhang bebauten Ortsteil
einbezogen werden.

Voraussetzung fir die Aufstellung einer Satzung nach § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB
(Einbeziehung von AuBenbereichsflachen in den im Zusammenhang bebauten Ortsteil) ist,
dass die einbezogenen Flachen durch die bauliche Nutzung des angrenzenden Bereichs
entsprechend gepragt sind. Aus der vorhandenen Bebauung des Innenbereichs muss sich die
Pragung der bisherigen AuBenbereichsflaichen nach Art und Mall ergeben. Die
AufRenbereichsflachen missen unmittelbar an die im Zusammenhang bebauten Ortsteile
angrenzen. Diese Voraussetzungen sind auf der Einbeziehungsflaiche gegeben. Das Gebiet
grenzt unmittelbar an das durch den Pflegedienst genutzte ehemalige Empfangs- und
Verwaltungsgebdude der Musterhausausstellung an und ist lediglich durch die
ErschlieBungsstrale von diesem getrennt. Im Nordwesten der Einbeziehungsfldche befindet
sich das bebaute Einzelgehoft Transitstral’e 13. Die jetzige Bebauung vermittelt den Eindruck
einer aufgelockerten Bebauung, die mit der zukunftigen Bebauung der einbezogenen
AuBenbereichsflaiche eine entsprechende Fortsetzung und zugleich einen logischen
Abschluss erfahren wirde. Fur das Satzungsgebiet ergibt sich daraus der
BeurteilungsmaBstab fur zukinftige Bauvorhaben. Zuldssig waren frei stehende
eingeschossige Einfamilienhduser mit den im Umfeld vorhandenen Kubaturen bis hin zur
raumlichen Ausdehnung der gegentberliegenden Pflegestation. Mehr als nur eingeschossige
Gebaude waren hingegen nicht zuldssig. In  Anbetracht des gegenuberliegenden
Pflegedienstes konnten auf der Einbeziehungsflache auch bestimmte, das Wohnen nicht
stérende gewerbliche Nutzungen zugelassen werden.

Voraussetzung fur die Aufstellung einer Satzung nach § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB
(Einbeziehung von AuRenbereichsflachen) ist weiterhin, dass:

¢ sie mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung vereinbar ist

o die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchflihrung einer
Umweltvertraglichkeitspriifung nach Anlage 1 zum Gesetz tUber die
Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach Landesrecht unterliegen, nicht begriindet
wird

¢ keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der Gebiete von gemeinschaftlicher
Bedeutung und der Européischen Vogelschutzgebiete im Sinne des
Bundesnaturschutzgebietes bestehen
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Sicherung einer geordneten stiadtebaulichen Entwicklung

Hierzu zéhlen u.a.:

- die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse

- die Wohnbedrfnisse der Bevélkerung insbesondere die Férderung
kostensparenden Bauens

- der Erhaltung, Erneuerung und Fortentwicklung vorhandener Ortsteile

- die Belange des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege

- die Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege

allgemeine Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse

Fur die Neubebauung der einbezogenen Auflenbereichsflache sind die Bestimmungen der
Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern ma3gebend. Die darin enthaltenen 6ffentlich-
rechtlichen Vorschriften, insbesondere tUber das Grundstiick und seine Bebauung, sichern
eine ausreichende Belichtung, Belliftung und Besonnung der zukiinftigen Gebaude.

Das Satzungsgebiet liegt in der Nahe der B 105 sowie der Bahnstrecke Révershagen-
Stralsund. Der Abstand der Baugrenze innerhalb der Einbeziehungsfldche zur Fahrbahn der
B 105 betragt ca. 40 m. Zur Bahnstrecke ist ein Larmschutzwall errichtet worden. Im Hinblick
auf die Einhaltung gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse innerhalb der einbezogenen
AuBenbereichsflache ist folgende Rechtslage maRgebend: Zukinftige Vorhaben im
Satzungsgebiet unterliegen dem Einflgegebot nach § 34 BauGB. Zugunsten eines neuen
Vorhabens ist die Vorbelastung durch bereits vorhandene Anlagen in der ndheren Umgebung,
insbesondere die Vorbelastung durch Immissionen, zu berucksichtigen. Ein Vorhaben flgt
sich, was die von ihm hinzunehmenden Immissionen angeht, in die derart vorbelastete
Eigenart der ndheren Umgebung ein, wenn es nicht starkeren Beldstigungen ausgesetzt sein
wird als die bereits vorhandene Bebauung. In Richtung B 105 hat die bereits vorhandene
Bebauung mit ca. 20 m zur Fahrbahn der B 105 einen deutlich geringeren Abstand als die neu
hinzukommende Bebauung innerhalb der Einbeziehungsflache. Der Abstand der &stlichen
Baugrenze zum Gleis der Bahnstrecke Rostock-Stralsund betragt ca. 26 m. Auch hier ist der
Abstand der stdlich gelegenen Bebauung mit 20 m geringer. Zukunftige Vorhaben auf der
einbezogenen AuRenbereichsflache fugen sich, zumindest was die hinzunehmenden
Immissionen betrifft, in die Eigenart der ndheren Umgebung ein.

Ein innerhalb der Bauliicke zwischen den Grundsticken ,An der Postsdule 11 und
TransitstralBe 13 eventuell beabsichtigtes Vorhaben wére auch ohne Aufstellung der Satzung
dort planungsrechtlich zulassig, da es sich innerhalb des Festlegungsbereichs befindet. Auch
hier kann davon ausgegangen werden, dass es keinen héheren Belastigungen durch
Verkehrslarm ausgesetzt ist, weil die Wohngebaude in der ndheren Umgebung ebenfalls in
Strallennéahe errichtet wurden.

die Wohnbediirfnisse der Bevélkerung insbesondere die Férderung kostensparenden Bauens

Mit der Einbeziehung der AuBenbereichsflache kénnen drei Baugrundstiicke fiir die Errichtung
von Einfamilienhdusern bereitgestellt werden. Eine Einfamilienhausbebauung entspricht der
naheren Umgebung und auch dem &rtlichen Wohnbedarf. Die Erschliefung der zukinftigen
Baugrundstiicke kann tiber die Strae ,An der Postsaule” hergestellt werden. Eine Bebauung
ist ohne weiteren groReren ErschlieBungsaufwand insbesondere fur Wasser und Abwasser
maoglich.

die Erhaltung, Erneuerung und Fortentwicklung vorhandener Ortsteile

Mit der Einbeziehung bisheriger AuBenbereichsflachen im Norden des Satzungsgebietes wird
das Gebiet zwischen der TransitstraBe/ B 105 im Westen und der Bahnstrecke Rostock-
Stralsund im Osten stadtebaulich abgerundet.
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Mit der zukUnftigen Bebauung auf der Einbeziehungsflache erfolgt keine unproportionale
Fortentwicklung des vorhandenen Bestandes.

Belange des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege

Nach jetzigem Kenntnisstand sind im Bereich der Festlegungs- und Einbeziehungssatzung
keine Bodendenkmale betroffen. Baudenkmale sind durch die Aufstellung der Satzung
ebenfalls nicht betroffen.

Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege

Das Satzungsgebiet liegt auRerhalb von nationalen und internationalen Schutzgebieten.

Umweltvertraglichkeitspriifung

Art und MaR der baulichen Nutzung und die Bauweise auf den einbezogenen
AuBenbereichsflachen richten sich nach der vorgegebenen Pragung des angrenzenden
baulichen Bestandes. Unmittelbar gegentiber der einbezogenen AuRenbereichflache befindet
sich ein eingeschossiges Gebaude eines Pflegedienstes. Ansonsten ist die ndhere Umgebung
durch eingeschossige Wohngebaude gepragt. Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfihrung
einer Umweltvertraglichkeitsprifung  unterliege, waren auf der einbezogenen
AuRenbereichsflaiche unzuldssig. Die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur
Durchfuihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung unterliegen, wird durch die Satzung daher
nicht begriindet.

Gebiete _von  gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH) und  Europdischen
Vogelschutzgebiete (SPA)

FFH Gebiete (Vorschlagsgebiete nach Art. 3 und 4 der Fauna-Flora Habitatrichtlinie)

Das nachstgelegenen FFH-Gebiet (,Walder und Moore der Rostocker Heide* DE 1739-304)
befindet sich in einer Entfernung von ca. 2.800 m nordwestlich des Satzungsgebietes.

Européische Vogelschutzgebiete (SPA.Meldung 1992)

Das nachstgelegenen Europaische Vogelschutzgebiet (,Warnowtal, Sternberger Seen und
untere Mildenitz, DE 2137-401) befindet sich ca. 9.300 m sudwestlich vom Satzungsgebiet
entfernt.

Aufgrund der groRen Entfernung zu den jeweiligen Schutzgebieten kann eine Beeintrachtigung
ohne néhre Prifung ausgeschlossen werden.

Bodenschutzklausel

Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden; dabei sind zur
Verringerung der zusétzlichen Inanspruchnahme von Flachen fir bauliche Nutzungen die
Mdoglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde insbesondere durch Wiedernutzbarmachung
von Flachen, Nachverdichtung und andere MafRnahmen zur Innenentwicklung zu nutzen sowie
Bodenversiegelungen auf das notwendige MaB zu begrenzen® (§ 1 a Abs. 2 BauGB)

Die Grundséatze der Bodenschutzklausel sind im Rahmen der Abwagung zu berlicksichtigen.
Die Bodenschutzklausel ist hier insbesondere im Zusammenhang mit der einbezogenen

Aullenbereichsflache  zu betrachten, da fir den Klarstellungsteil keine
Festsetzungsmoglichkeiten im Rahmen der Satzung bestehen.
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Die einbezogene AuRenbereichsflache ist zwar im planungsrechtlichen Sinne dem bisherigen
Auflenbereich zuzuordnen, ist aber bereits in starkem MaRe anthropogen gepréagt. Sie fast
vollstéandig versiegelt und wurde in der Vergangenheit als Stellplatzflache und Zuwegung zur
ehemaligen Musterhausausstellung genutzt. Es kommt hier also nicht zur erstmaligen
Inanspruchnahme von Grund und Boden.

Die anthropogene Vorpragung der Flache rechtfertigt die Inanspruchnahme der
AuBenbereichsflache fiur eine Abrundung der sudlich angrenzenden Bebauung.

4. Geltungsbereich der Festlegungs- und Einbeziehungssatzung

Der Geltungsbereich der Festlegungs- und Einbeziehungssatzung umfasst das Gebiet
zwischen der B 105 im Westen und der Bahnstrecke Rostock-Stralsund im Osten, ausgehend
von der StralRe Oberdorf bis hin zum Einzelgehéft Transitstralle 13 im Norden.

Abb.: Geltungsbereich der Festlegungs- und Einbeziehungssatzung

Auf der Ostseite der Bahnstrecke Rostock-Stralsund grenzt die ,Klarstellungs- und
Ergénzungssatzung des 6stlichen Teilbereichs des im Zusammenhang bebauten Ortsteils
Monchhagen, beginnend an der Bahnstrecke Rostock-Stralsund bis zur Gemarkungsgrenze
(Oberdorf)* an das Satzungsgebiet an.
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Mit beiden Satzungen liegt fur den éstlich der B 105 gelegenen, im Zusammenhang bebauten
Ortsteil von Ménchhagen, eine abschlieBende Regelung uber die Grenze des Innenbereichs
Vvor.

5. Angaben zum Bestand

Das Satzungsgebiet ist im Bereich der Klarstellung nahezu vollstdndig bebaut. Im Nordosten
befindet sich die ehemalige Ausstellungshalle, die derzeitig als Pflegeheim genutzt wird. Die
Gebaude sind vom auBeren Erscheinungsbild her eingeschossig.
Ob von der Méglichkeit der (ausnahmsweisen) Zulassigkeit eines zweiten Vollgeschosses im
Dachraum Gebrauch gemacht wurde, kann nicht beurteilt werden.

Am nérdlichen Rand des Gebietes ist ein privater Parkplatz fur Besucher der
Musterhausausstellung (jetzige Einbeziehungsflache) realisiert worden. Der Parkplatz hat ca.
120 Stellflachen fur Pkw.

Die innere ErschlieBung des Gebietes ist vollstandig hergestellt worden. Abweichend von den
Festsetzungen des urspriinglichen Bebauungsplans Nr. 7, der zwischenzeitlich aufgehoben
wurde, ist auf den Wendekreis am stidlichen Ende der ErschlieBungsstralle zugunsten einer
grofReren StralRenschleife, verzichtet worden.

Zur benachbarten Bahntrasse der Strecke Rostock-Stralsund ist ein Larmschutzwall errichtet
worden. Der Larmschutzwall ist auf der Ostseite punktuell bepflanzt worden. Auch im Ubrigen
Plangebiet sind punktuelle Bepflanzungen mit Baumen und Strduchern vorgenommen
worden.

Zwischen den Gebduden der ehemaligen Musterhausbebauung und dem Gebdude des
Pflegedienstes wurde ein Regenriickhaltebecken errichtet. Das Regenrlickhaltebecken ist mit
niedrigen Gehdlzen umpflanzt worden.

Durch das Plangebiet verlauft eine unterirdische Trinkwasserleitung der Eurawasser Nord
GmbH.

Sudlich angrenzend befindet sich die Wohnbebauung der Ortslage Ménchhagen.

6. Nutzungsbeschridnkungen / Altlasten

Schutzgebiete

Das Satzungsgebiet liegt auRerhalb von nationalen und internationalen Schutzgebieten.
Bergbau
Bergbauliche Belange werden durch die Innenbereichssatzung nicht berthrt.

Trinkwasserschutzgebiete

Das Satzungsgebiet liegt auRerhalb von Trinkwasserschutzgebieten. Dennoch ist im Hinblick
auf den vorbeugenden Gewasserschutz die Lagerung von wassergeféahrdenden Stoffen (u.a.
Heizdl) geman § 20 Abs. 1 LWaG sowie die Errichtung von Erdwarmesondenanlagen geman
§ 49 Abs. 1 WHG bei der unteren Wasserbehérde gesondert anzuzeigen.
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Bodendenkmale

Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind im Satzungsgebiet keine Bodendenkmale bekannt.
Sollten bei Erdarbeiten Funde oder auffallige Bodenverfarbungen entdeckt werden, ist gem. §
11 DSchG M-V die zusténdige untere Denkmalschutzbehérde zu benachrichtigen und der
Fund und die Fundstelle bis zum Eintreffen des Landesamtes fiir Bodendenkmalpflege oder
dessen Vertreter in unverandertem Zustand zu erhalten.

Verantwortlich sind hierfur der Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der Grundeigentiimer sowie
zufallige Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen. Die Verpflichtung erlischt 5 Werktage
nach Zugang der Anzeige.

Kampfmittel

Das Satzungsgebiet ist nicht als kampfmittelbelasteter Bereich bekannt. Bei dennoch
auftretenden Einzelfunden ist aus Sicherheitsgrinden die Arbeit an der Fundstelle und der
unmittelbaren Umgebung sofort einzustellen und der Munitionsbergungsdienst zu
benachrichtigen. Notigenfalls ist die Polizei und ggf. die ortliche Ordnungsbehérde
hinzuzuziehen.

Altlasten

Hinweise auf Altlasten gibt es derzeitig nicht. Sollten wider Erwarten bei BaumalRnahmen
verunreinigter Boden oder Altablagerungen angetroffen werden, sind diese Abfélle vom
Abfallbesitzer bzw. vom Grundstiickseigentimer einer ordnungsgeméflen Entsorgung
zuzufiihren. Diese Abfille durfen nicht zur erneuten Bodenverfullung genutzt werden.

7. Inhalt des Flachennutzungsplans

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Ménchhagen ist fur das Satzungsgebiet
derzeitig noch ein sonstiges Sondergebiet ,Ausstellungsgeldnde” dargestellt. Die Darstellung
entspricht nicht mehr der tatséchlichen oder beabsichtigten baulichen Nutzung flr das Gebiet.
Bei einer ggf. beabsichtigten Anderung des FNP sollte hier eine entsprechend Anderung zu
einer Wohnbauflache vorgenommen werden.

8. Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 BauGB

Nach § 34 Abs. 5 Satz 2 BauGB kénnen in der Innenbereichssatzung einzelne Festsetzungen
nach § 9 Abs. 1 BauGB getroffen werden. Von dieser Festsetzungsméglichkeit ist abgesehen
worden weil sich der BeurteilungsmaRstab aus der baulichen Pragung des angrenzenden
Bereichs ableiten lasst. Besondere Anforderungen an die &auflere Gestaltung baulicher
Anlagen sind aufgrund der Nahe zur ehemaligen Musterhausausstellung mit der dortigen
unterschiedlichen Bebauung nicht zwingend erforderlich.

9. Nachrichtliche Ubernahme

Festpunkte der amtlichen geodétischen Grundlagennetze des Landes Mecklenburg-
Vorpommern

Am Wohngebdude Transitstrale 8 befindet sich ein Hoéhenfestpunkt der amtlichen
Grundlagennetze des Landes Mecklenburg-Vorpommern. Der Hoéhenfestpunkt ist
nachrichtlich in die Satzung aufgenommen worden. Vermessungsmarken sind nach § 26 des
Gesetzes Uber das amtliche Geoinformations- und Vermessungswesen (Geoinformations-
und Vermessungsgesetz - GeoVermG M-V) vom 16. Dezember 2010 gesetzlich geschitzt.
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Vermessungsmarken dirfen nicht unbefugt eingebracht, in ihrer Lage veréndert oder entfernt
werden.

10. Eingriffe in Natur und Landschaft im Sinne von § 1a Abs. 3 BauGB

Auf die Satzungen nach § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB sind unter anderem die Vorschriften
des § 1a Abs. 3 BauGB anzuwenden.

Danach sind die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher
Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des
Naturhaushalts (Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz) in der Abwégung zu
bertcksichtigen.

Diese Regelung gilt hier fur die einbezogene ehemalige Parkplatzflaiche der
Musterhausausstellung. Die Parkplatzflache ist derzeitig vollstandig versiegelt. Im Zuge der
Neubebauung wird es hier zu flachigen Entsiegelungen kommen, so dass sich der
Umweltzustand eher verbessert. Eingriffe in das Landschaftsbild sind ebenfalls nicht zu
erwarten da die sudlich angrenzende Flache bereits bebaut ist und sich im Norden weitere
Bebauung befindet (Einzelgehdft, Tankstelle). Da sich zukunftige Vorhaben auf der
einbezogenen Flache nach Art und MaB der baulichen Nutzung in die ndhere Umgebung
einfigen mussen, sind negative Auswirkungen auf das Landschaftsbild nicht zu erwarten.

11. ErschlieBung der einbezogenen AuBenbereichsflache

11.1 Verkehrsanbindung

Das Satzungsgebiet wird unmittelbar Gber die StralRe ,An der Postsdule® erschlossen. Die
Zufahrt von der B105 erfolgt Uiber eine gut ausgebaute Anbindung im Bereich der Tankstelle.
Die StraRe ,An der Postsdule" hat im Bereich der einbezogenen Aullenbereichsflache eine
Breite von 550 m, so dass Begegnungsverkehr moglich ist. Die Strale ist fur
Schwerlastverkehr ausgelegt (Auf- und Abbau der Musterhduser und daher ausreichend
tragfahig.

11.2 Schmutzwasserableitung

Das Schmutzwasser im Satzungsgebiet wird im Trennsystem in das 6ffentliche Abwassernetz
der Gemeinde Ménchhagen eingeleitet. Uber eine in sudliche Richtung geflhrte
Abwasserleitung parallel zur B 105 wird das Schmutzwasser in den im Bereich der Kreuzung
B105/Unterdorf liegenden Schmutzwasserhauptsammler DN 300 eingeleitet. Es besteht
Anschlusspflicht an das offentliche Schmutzwassernetz des Warnow-Wasser- und
Abwasserverbandes.

Far die Herstellung des Schmutzwasseranschlusses der Neubebauung auf der einbezogenen
AuBenbereichsflache an den Schmutzwassersammler parallel zur B 105 ist ein dingliches oder
durch Baulast gesichertes Leitungsrecht auf dem Flurstuck 70/6 erforderlich. Das
Leitungsrecht ist vor der Verauferung von einzelnen Baugrundsticken zu begrinden.

11.3 Regenwasserableitung

Die Regenwasserableitung erfolgt Gber Sickerdrains entlang der Verkehrsfldchen im
Satzungsgebiet sowie entlang der B 105 mit Anschluss an das Regenriickhaltebecken studlich
des Hauptgebaudes.
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Es besteht Anschlusspflicht an das offentliche Regenwassernetz des Warnow-Wasser- und
Abwasserverbandes. Auch fur die Herstellung der Regenwasseranschlisse fur die
Neubebauung auf der einbezogenen AuBenbereichsflache ist ein Leitungsrecht auf dem
Flurstiick 70/6 erforderlich.

11.4 Wasserversorgung/Léschwasserbereitstellung

Versorgungstrager fur die Wasserversorgung in der Gemeinde Monchhagen ist die
EURAWASSER Nord GmbH. Die EURAWASSER Nord GmbH betreibt in der Gemeinde
Ménchhagen bereits ein Leitungsnetz fur die Wasserversorgung. Nach § 3 der Satzung uber
die o6ffentliche Wasserversorgung der Grundstiicke im Verbandsgebiet des Warnow-Wasser-
und Abwasserverbandes (Wassersatzung) ist der Bezug von Trinkwasser nur aus und unter
Inanspruchnahme der Wasserversorgungsanlagen des Verbandes =zuldssig. Im
Satzungsgebiet befindet sich eine Trinkwasserleitung da 125x11,4 PEh, Gber die neu zu
errichtenden Wohngebaude versorgt werden kénnen. Die Leitung quert die einbezogene
Aufllenbereichsflache und ist in der Satzung dargestellt. Ein Abstand von 2,5 m zwischen der
Trinkwasserleitung und der zuklnftigen Bebauung ist einzuhalten. Eventuelle
Leitungsumverlegungen sind privatrechtlich mit der EURAWASSER Nord GmbH zu
vereinbaren. Die detaillieten Wasserversorgungsbedingungen sind ebenfalls mit der
EURAWASSER Nord GmbH im Rahmen der Realisierung der Einzelvorhaben sachlich und
vertraglich zu regeln.

Die Bereitstellung der erforderlichen Léschwassermenge im Satzungsgebiet betragt 48 m®h
far feuerbestandige oder feuerhemmende Umfassungen (harte Bedachungen) und 96 m3h fiir
Umfassungen nicht feuerbestandig oder nicht feuerhemmend (weiche Bedachung). Zur
Realisierung der Léschwasserbereitstellung muss eine Léschwasserentnahmestelle in Form
eines Uberflurhydranten an der nérdlich gelegenen Trinkwasserleitung DN 150 hergestellt
werden.

11.5 Stromversorgung

Eine Versorgung des Satzungsgebietes tber das Versorgungsnetz der E.ON edis AG ist
grundsatzlich  méglich. In der StraBe ,Zum Lebensbaum® sind bereits
Niederspannungsleitungen zur Versorgung der angrenzenden Grundstiicke verlegt worden.
Evtl. sind geringfligige Netzerweiterungen fiir die einbezogenen Flachen, notwendig.

11.6 Gasversorgung

Die Gemeinde Monchhagen wird durch die HanseWerk AG mit Gas versorgt.

Im Bereich der ehemaligen Musterhausausstellung sind Niederdruckgasleitungen vorhanden,
so dass eine Gasversorgung der einbezogenen Aulenbereichsflache grundsatzlich mdglich
ist.

11.7 Hausmiillentsorgung

Die Gemeinde Monchhagen ist an die zentrale Abfallwirtschaft des Landkreises Rostock
angeschlossen. Die Abfallentsorgung erfolgt nach der jeweils glltigen Satzung Uber die
Abfallentsorgung im Landkreis Rostock und der dazu erlassenen Gebuhrensatzung.

Im Rahmen der Neubebauung des bisherigen Parkplatzes ist eine Wendemadglichkeit fur 3-

achsige Entsorgungsfahrzeuge herzustellen, da die dafiir genutzte Parkplatzflache fur diese
Zwecke verloren geht.
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11.8 Telekommunikation

Im Satzungsgebiet befinden sich Telekommunikationsanlagen der Deutschen Telekom. Eine
telekommunikationsseitige ErschlieBung der einbezogenen Aufienbereichsflache ist durch
Erweiterung der vorhandenen Anlagen mdglich.

12. Flaichenangaben

Das Satzungsgebiet umfasst eine Flache von insgesamt ca. 4,32 ha. Davon betragt die GréRe
der Einbeziehungsflache ca. 0,25 ha.

13 Hinweise zur Planverwirklichung

Belange der Luftfahrt

Zur Bericksichtigung der Belange der Luftfahrt, sollte bei Bauvorhaben im nérdlichen Teil des
Satzungsgebietes die Luftfahrtbehérde beteiligt werden, da sich das Satzungsgebiet in direkter
Verlangerung der Start- und Landebahn des Flugplatzes Purkshof befindet.

Belange des StralRenverkehrs

Das Satzungsgebiet grenzt im Westen an die freie Strecke der B 105. Hochbauten jeglicher
Art durfen in einer Entfernung bis zu 20 m, gemessen von &dufleren Rand der befestigten
Fahrbahn, nicht errichtet werden (§ 9 Abs. 1 FStrG). AuBerdem ist die Zustimmung der
StralRenbauverwaltung erforderlich, wenn langs der B 105 auf3erhalb der zur ErschlieBung der
anliegenden Grundstiicke bestimmten Teile der Ortsdurchfahrt bis zu 40 m, gemessen vom
auBeren Rand der befestigten Fahrbahn, Hochbauten errichtet, erheblich geédndert oder
anders genutzt werden sollen.

immissionsschutzrechtliche Belange

Die Anforderungen an einen ausreichenden Schallschutz sind durch bauliche
SchallschutzmaRnahmen an den Gebduden zu realisieren, da MalRnahmen zur
Larmminderung weder durch straBenrechtliche MaRnahmen auf der B 105 noch durch
Schallschutzmafnahmen an der Eisenbahnstrecke Rostock-Stralsund verwirklicht werden.

leitungsgebundene ErschlielRung

Die fiir die Versorgung der einbezogenen AuRenbereichsflache erforderlichen Anschllsse fur
die Schmutz- und Niederschlagswasserableitung befinden sich im Bereich der B 105. Sobald
auf den Grundstiicken Schmutz- und Niederschlagswasser anfallt, besteht die Pflicht des
Anschlusses an die jeweilige offentliche Einrichtung des Warnow Wasser- und
Abwasserverbandes. Diese verlaufen parallel zur B 105. Zur Sicherung der ErschlieRung der
einbezogenen AuRenbereichsfliche muss auf dem dazwischenliegenden Flurstick 70/6 ein
dingliches oder durch Baulast gesichertes Leitungsrecht bestehen.
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14. Schwerpunkte der Abwagung

offentliche Belange

Belange der Luftfahrt

Die Luftfahrtbehoérde hat darauf hingewiesen, dass sich das Satzungsgebiet in direkter
Verlangerung der Start- und Landebahn des Flugplatzes Purkshof befindet. Die
Hindernisfreigrenzen wiirden bei Geb&udehéhen ab ca. 60 m tber Grund durchdrungen
werden. Die Luftfahrtbehérde sollte bei konkreten Einzelvorhaben im nérdlichen Teil der
Satzung beteiligt werden. AuRerdem wird auf die mit dem zugelassenen Flugbetrieb
verbundenen Immissionen und den geplanten zweigleisigen Ausbau der Strecke Rostock-
Stralsund mit Anhebung der zuladssigen Geschwindigkeit auf 160 km/h hingewiesen.

Eine Beeintrachtigung des Flugbetriebes kann ausgeschlossen werden, weil die genannten
Gebaudehohen im Rahmen der vorliegenden Satzung nicht erreicht werden kénnen.
Vorhaben mussen sich, was das Nutzungsmabg betrifft, in die Eigenart der ndheren Umgebung
einflgen. In der naheren Umgebung des Satzungsgebietes sind vergleichbare Gebaudehthen
jedoch nicht vorhanden.

Die vom genehmigten Flugbetrieb ausgehenden Immissionen mussen durch die zukinftigen
Bauherren hingenommen werden. Zukinftige Vorhaben im Satzungsgebiet unterliegen dem
Einflgegebot nach § 34 BauGB. Zugunsten eines neuen Vorhabens ist die Vorbelastung durch
bereits vorhandene Anlagen in der ndheren Umgebung, insbesondere die Vorbelastung durch
Immissionen, zu berlicksichtigen. Ein Vorhaben fiigt sich, was die von ihm hinzunehmenden
Immissionen angeht, in die derart vorbelastete Eigenart der naheren Umgebung ein, wenn es
nicht starkeren Belastigungen ausgesetzt sein wird als die bereits vorhandene Bebauung. Das
ist vorliegend der Fall. Dieser Umstand trifft auch fur den zweigleisigen Ausbau der
Bahnstrecke Rostock-Stralsund, verbunden mit der Anhebung der zuldssigen Geschwindigkeit
auf 160 km/h zu. Durch die festgesetzte Baugrenze kénnen neue Vorhaben nicht dichter an
die Bahnstrecke heranrticken, als die vorhandenen.

Belange des StraRenverkehrs

Seitens der Verkehrsbehérde des Landkreises Rostock wurde angeregt, in der
Planbegriindung Aussagen zur weiteren Nutzung des Parkplatzes im Hinblick auf die bauliche
Umgestaltung des verbliebenen Teils fur Stellplatze des Pflegedienstes sowie fur Besucher zu
treffen.

Der bestehende Parkplatz wird voraussichtlich vollstandig fur eine bauliche Nutzung in
Anspruch genommen. Da es sich bei der Parkplatzflaiche um private Grundstiicke handelt, ist
eine Bereitstellung von Stellflachen fur den Pflegedienst oder die Nutzungen innerhalb der
ehemaligen Musterhausausstellung nicht zu erwarten. Dies kann vom Grundstiickseigentimer
auch nicht gefordert werden. Der Stellplatzbedarf muss auf den jeweiligen Grundstiicken der
Eigentimer abgedeckt werden. Eine Stellplatzsatzung existiert in der Gemeinde Ménchhagen
nicht.

Weiterhin wird darauf hingewiesen, dass immissionsschutzrechtlichen Belangen durch
baulichen Larmschutz zu begegnen ist, nicht aber durch straRenverkehrsrechtliche
MaRnahmen auf der B 105.

Zukunftige Vorhaben im Satzungsgebiet unterliegen dem Einfiigegebot nach § 34 BauGB.
Zugunsten eines neuen Vorhabens ist die Vorbelastung durch bereits vorhandene Anlagen in
der naheren Umgebung, insbesondere die Vorbelastung durch Immissionen, zu
beriicksichtigen (siehe hierzu: Belange der Luftfahrt).
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Durch den aus straBenrechtlichen Griinden erforderlichen Abstand von 20 m zur B 105 und
die festgesetzte Baugrenze zur Bahnstrecke Rostock-Stralsund, flgen sich zuklnftige
Vorhaben in den durch die vorhandenen Immissionen gesetzten Rahmen ein.

Belange des Bahnverkehrs

Die Deutsche Bahn AG hat darauf hingewiesen, dass eine Ubernahme von Baulasten auf
Eisenbahngeldnde sowie eine Inanspruchnahme von bahneigenen Grundstiicken
grundsatzlich auszuschlieRen sind. Dies gilt u.a. auch fur die Lagerung von Baumaterialien,
das Ablagern und Einbringen von Aushub- oder Bauschuttmassen sowie die sonstige Nutzung
von Eisenbahnflachen fur das Errichten oder Betreiben von baulichen Anlagen. In diesem
Zusammenhang wurde auf den Bestandsschutz der Bahnanlage hingewiesen.

LarmschutzmaBnahmen gemaR der 16. DVO zum Bundes-Immissionsschutzgesetz
(Verkehrslarmschutzverordnung) durch die Deutsche Bahn sind auszuschlieRen.
Auswirkungen, die durch Erschutterungen und Verkehrsidrm eintreten kénnen, sind ggf. bei
der Planung zu berlcksichtigen. Fur Immissionen wie Erschitterungen, Larmbeldstigungen,
Funkenflug und dergleichen sind Anspriiche gegen die Bahn auszuschlieRen.

Weitere Hinweise betreffen die Grundstiicksgrenze der DB AG sowie das Betretungsverbot
von Bahnanlagen. Der planfestgestellte Zustand der Bahnanlagen darf nicht verandert
werden. Oberflachenwasser darf nicht in die Bahnanlagen gelangen und Abwéasser durfen
nicht auf DB-gelédnde oder in die Entwasserungsanlagen der DB AG abgeleitet werden.
Beleuchtungs- und Werbeanlagen sind so zu gestalten, dass eine Blendung des
Eisenbahnpersonals und eine Verwechslung mit Signalbegriffen der Eisenbahn jederzeit
sicher ausgeschlossen werden.

Die Hinweise aus der Stellungnahme der Deutschen Bahn sind ggf. im Rahmen des Vollzugs
der Satzung zu berlcksichtigen. Im Hinblick auf die zu erwartenden Immissionen wie
Erschutterungen, Larm und Funkenflug gilt das Einfugegebot des § 34 BauGB. Zugunsten
eines neuen Vorhabens ist die Vorbelastung durch bereits vorhandene Anlagen in der ndheren
Umgebung, insbesondere die Vorbelastung durch Immissionen, zu beriicksichtigen (siehe
hierzu: Belange der Luftfahrt). Durch die festgesetzte Baugrenze und den damit verbundenen
Abstand der Neubebauung zur Bahnstrecke Rostock-Stralsund, fugen sich zukunftige
Vorhaben in den durch die vorhandenen Immissionen gesetzten Rahmen ein. Zukunftige
Vorhaben sind erst westlich der Zufahrtstralle ,An der Posts&ule zuldssig. Das anfallende
Schmutz- und Regenwasser ist nach der Satzung des WWAV in die vorhandenen
Abwassersysteme entlang der B105 einzuleiten, so dass die Inanspruchnahme von
bahneigenen Anlagen weder erforderlich noch zulassig ist.

Zwischen der zuldssigen Neubebauung auf der einbezogenen Aullenbereichsflache und dem
Bahngelande verlauft noch die Zufahrtstrale ,An der Postsdule“. Zwischen der Stralle ,An der
Postsaule* und dem Bahngelénde liegt wiederum eine Teilflaiche des Grundstiicks des dort
ansassigen Pflegedienstes. Fiur zuklnftige Bauvorhaben auf der einbezogenen
AuRenbereichsflache gibt es daher auch keine gemeinsame Grenze mit der DB AG. Die
zwischen der StralBe ,An der Postsdule” und der Bahnstrecke gelegenen Teilflache des
Pflegedienstes liegt auBerhalb von Gberbaubaren Grundsticksflachen und kann daher nicht
bebaut werden. Es kann also davon ausgegangen werden, dass Bahnanlagen, in welcher
Form auch immer, durch die Satzung nicht beeintrachtigt werden.
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leitungsgebundene ErschlieRung

Die EURAWASSER Nord GmbH hat darauf hingewiesen, dass der Bezug von Trinkwasser
nur aus und unter Inanspruchnahme der Wasserversorgungsanlagen des Warnow-Wasser-
und Abwasserverbandes zuldssig ist. Eine entsprechende Trinkwasserleitung quert die
einbezogene Aulenbereichsflache. Ein Abstand zu baulichen Anlagen von 2,50 m muss
eingehalten werden. Weiterhin wird auf die Anschlusspflicht fur Schmutz- und
Niederschlagswasser hingewiesen. Die entsprechenden Leitungssysteme verlaufen parallel
zur B 105. Fur die ErschlieBung der einbezogenen Aulenbereichsflachen muss ein dingliches
oder durch Baulast gesichertes Leitungsrecht auf dem Flurstiick 70/6 bestehen.

Die die einbezogene AuRenbereichsflache querende Wasserleitung wurde in der Satzung, zur
Beachtung bei nachfolgenden Bauvorhaben, dargestellt. Die Ubrigen Hinweise der
EURAWASSER Nord GmbH wurden in die Begriindung aufgenommen.

private Belange

Mehrere private Einwender sudlich der Stralle Oberdorf wenden sich gegen die Grenzziehung
der Innenbereichssatzung im Suden. Hierbei wird auf bestehende Linien aus dem
Liegenschaftskataster und erteilte Baugenehmigungen fir Nebenanlagen verwiesen. Im
Entwurf verlief die stdliche Grenze der Satzung hinter den vorhandenen Nebenanlagen und
der dortigen Grundstiickszufahrt. Demgegenuber ist seitens des Landkreises Rostock,
abweichend von der Auffassung der Gemeinde Mdnchhagen, eine Baugenehmigung fur ein
weiter stdlich stehendes Nebengebaude erteilt worden. Ob die Innenbereichsgrenze aus Sicht
des Landkreises nun unmittelbar hinter dem beantragten Nebengebaude verlauft, oder noch
weiter stdlich, ist mit der erteilten Baugenehmigung nicht beantwortet.

Dieser Umstand veranlasste die Gemeinde zu folgender abschliefender Regelung:

Die sudliche Grenze des Satzungsgebietes endet nunmehr an der Strafe Oberdorf und wird
durch die sudlichen Grenzen der Flurstiicke 16/1, 16/4 und 16/5 gebildet. Die Klarung der
Innenbereichsgrenze sudlich der Straf’e Oberdorf kann ggf. in einem gesonderten Verfahren
in Abstimmung mit dem Landkreis Rostock vorgenommen werden. Damit sind die Einwender
von den Rechtsfolgen der Satzung nicht mehr betroffen.
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