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Begrundung zum einfachen B-Plan Nr. 25 , Kloster - Wulfshdger Landweg Ost“ im OT Gresenhorst

der Stadt Marlow
im beschleunigten Verfahren nach § 13b BauGB
Entwurf Stand 17.02.2021

AUFGABE UND INHALTE DER PLANUNG

Auf Grund von Anfragen an die Stadt Marlow nach Wohnbauflachen im OT Gresenhorst, wurde
festgestellt, dass hier ein Bedarf an entsprechenden Baugrundstiicken besteht. Die Stadt Mar-
low verfiigt im OT Gresenhorst Gber keine freien Bauplatze. Daher hat die Stadtverordnetenver-
sammlung der Stadt Marlow am 22.05.2019 die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 25 ,Klos-
ter - Wulfshager Landweg Ost" beschlossen. Auf einer Teilflache des Flurstiickes 256 der Flur 4
kénnen etwa sieben Grundstiicke erschlossen werden. Die geplante stral3enseitige Bebauung
ist ortstypisch und wird die Ortslage stadtebaulich sinnvoll abrunden. Die Mitnutzung der vor-
handenen ErschlieBungsanlagen wird sich gunstig auswirken und entspricht dem Vorzug, der
generell fir eine Innenentwicklung von Siedlungen spricht.

Vor dem Hintergrund fehlenden Wohnraumes, besonders fiir junge Familien, hat die Stadt Mar-
low nach geeigneten Flachen fir eine entsprechende stadtebauliche Entwicklung in ihrem
Stadtgebiet gesucht. Dabei sollte die Bereitstellung von Wohnbauflachen vorzugsweise in der
Nahe von vorhandenen Arbeitsplatzen erfolgen. Zu den regionalen Wirtschaftsunternehmen
gehoéren unter anderem Gewerbebetriebe des Bauhandwerks mit ortlichen Produktionsstétten
wie

e die Firma Scan-Haus Marlow

e die Fensterbaufirma und Tischlerei Radbruch GmbH

e die Firma Innenausbau Mier GmbH

Traditionell sind die Menschen in den landlichen Gebieten besonders stark mit ihrem Wohnort
verwurzelt. Um der Abwanderung vor allem junger Menschen entgegenzuwirken und den Zuzug
von Fachkraften zu ermdglichen, ist die Bereitstellung von geeignetem Wohnraum in Nahe der
Arbeitsplatze von hoher Bedeutung.

Entsprechend der umliegenden Bebauung sind im Plangebiet groRe Grundstiicke und eine Ein-
zelhausbebauung geplant.

Die Grundstiicke werden an die 6rtlich vorhandenen Infrastruktureinrichtungen angeschlossen.
Mit dem Bebauungsplan wird eine ortliche Baulandreserveflache genutzt, wodurch die allge-
meinen Ansatzpunkte fur den Klimaschutz, wie z.B. die Konzentration der Siedlungsstrukturen
und die dadurch resultierende Verringerung des klimaschédlichen Individualverkehrs, erflillt
werden. Der Bebauungsplan entspricht somit den Anforderungen des Klimaschutzes.

Entsprechend den Darstellungen im Flachennutzungsplan befindet sich das Plangebiet im Au-
Renbereich. Um die Planungen der Gemeinde in Ubereinstimmung zu bringen ist der Flachen-
nutzungsplan im Wege der Berichtigung (hier die 7. Anderung / Berichtigung) anzupassen.

Da das geplante Vorhaben aus planungsrechtlicher Sicht nach § 34 BauGB als nicht zulassig
beurteilt wurde, erfolgt die Einbeziehung der Au3enbereichsflachen zur Schaffung von Baurecht
im beschleunigten Bebauungsplanverfahren nach § 13b Baugesetzbuch. Durch die Inan-
spruchnahme von Flachen, die sich unmittelbar an den im Zusammenhang bebauten Ortsteil
von Gresenhorst anschliel3en und nicht mehr als 10.000 m2 Grundflache beanspruchen, werden
die Voraussetzungen zur Anwendung des § 13b BauGB erflillt. Da es sich um die Nutzung ei-
nes kleinen Gebietes auf lokaler Ebene handelt, besteht keine Notwendigkeit zur Umweltver-
traglichkeitsprifung.

Mit den im Bebauungsplan gleichzeitig festgesetzten ortlichen Bauvorschriften werden Rah-
menbedingungen vorgegeben die gewahrleisten, dass sich die baulichen Anlagen den beste-
henden ortlichen Verhéltnisse anpassen, der einzelne Bauherr aber dennoch genligend Spiel-
raum hat, um seine individuellen Gestaltungsabsichten realisieren zu kdnnen.
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Begrundung zum einfachen B-Plan Nr. 25 , Kloster - Wulfshdger Landweg Ost“ im OT Gresenhorst
der Stadt Marlow

im beschleunigten Verfahren nach § 13b BauGB
Entwurf Stand 17.02.2021

GRUNDLAGEN DER PLANUNG / AUFSTELLUNGSVERFAHREN

Folgende Gesetze und Rechtsverordnungen bilden die Grundlagen fir die Aufstellung des Be-
bauungsplanes:

e der § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. No-
vember 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 08. Au-
gust 2020 (BGBI. | S. 1728) sowie

e die Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundsticke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786)

e die Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung - PlanzV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zu-
letzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057) geandert worden ist

e der § 86 der Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 15. Oktober 2015; zuletzt geandert durch das Gesetz vom 19.
November 2019 (GVOBI. M-V S. 682).

e die Kommunalverfassung fur das Land Mecklenburg-Vorpommern (KV M-V) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 13. Juli 2011 (GVOBI. M-V 2011, S 777), zuletzt gedndert durch
das Gesetz vom 23. Juli 2019 (GVOBI. M-V S. 467).

Plangrundlage ist die Vermessung vom Juni/Juli des Vermessungsburos
VERMESSUNGSBURO HANSCH & BERNAU
Offentlich bestellte Vermessungsingenieure
Talliner StralRe 1, 18107 Rostock

Bezugssystem Lage: ETRS89
Bezugssystem Hohe: DHHN2016

GELTUNGSBEREICH

Plangebiet: Gemeinde Stadt Marlow
Gemarkung Gresenhorst
Flur 4
Plangeltungsbereich: Das Plangebiet umfasst eine Teilflache des Flurstiicks 256.

Der raumliche Geltungsbereich umfasst eine Flache von ca. 6.321 m2 und wird wie folgt be-
grenzt:

im Norden : durch landwirtschaftlich genutzte Flache

im Westen : durch die GemeindestralRe ,Kloster Wulfshager Weg*
im Siden : durch die LandesstralRe L 182 ,Marlower Stral3e”

im Osten : durch landwirtschaftlich genutzte Flache

Die Grenzen des Plangeltungsbereiches sind im Teil A - Planzeichnung des Bebauungsplanes
festgesetzt.

Flachenbilanz

Nr. Flachenbezeichnung m?2 %
1. Bauflachen (brutto) 5.719,4 90,48
davon Uberbaubare Grundsticksflache
(GRZ 0,4 bei 50%iger Uberschreitung) 3.431,6
2. Flache fur Bepflanzungen - Ortsrandbegriinung 601,7 9,52
Gesamtflache des Plangebietes 6.321,1 100,00
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4.1

4.2

4.3

FESTSETZUNGEN

Die Festsetzung nach Art und Maf3 der baulichen Nutzung im Plangebiet erfolgte unter Beriick-
sichtigung der vorhandenen stadtebaulichen Strukturen und den ortshildpragenden Bauweisen.

ART DER BAULICHEN NUTZUNG

Gemal § 1 Abs. 3 BauNVO wird das Baugebiet als allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO
ausgewiesen. Zuldssig ist hier die Errichtung von Wohngebduden, von Einrichtungen, die der
Versorgung des Gebietes dienen wie Laden, Schank- und Speisewirtschaften, nicht stérende
Handwerksbetrieb sowie Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportli-
che Zwecke.

Der Anwendungsbereich des beschleunigten Verfahrens nach § 13b BauGB ist auf die weitere
Wohnbaulandentwicklung abgestellt. Um diese Zielstellung wirksam umzusetzen werden ge-
maR § 1 (6) BauNVO folgende im allgemeinen Wohngebiet ausnahmsweise zulédssige Nutzun-
gen im Plangebiet ausgeschlossen:

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes (84 Abs.3 Nr.1)

- sonstige, nicht stdrende Gewerbebetriebe (84 Abs.3 Nr.2)

- Anlagen fur Verwaltungen (84 Abs.3 Nr.3)

- Gartenbaubetriebe (84 Abs.3 Nr.4)

- Tankstellen (84 Abs.3 Nr.5)

MAR DER BAULICHEN NUTZUNG

Das MaR der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung der zulassigen Grundflachenzahl
und der Héhe baulicher Anlagen, wie die First- und Traufhéhe geregelt.

Als weiteres Maf3 der baulichen Nutzung werden fiir das Wohngebiet die Zahl der zulassigen
Vollgeschosse sowie die mdglichen Dachformen im Plan festgesetzt. Um den Bauherrn die
Mdglichkeit zu geben, Wohngebaude in moderner Bauweise errichten zu kénnen, werden im
Plan 2 Vollgeschosse zugelassen. Durch die Begrenzung der First- und Traufhéhe auf das Mal3
der ortstypischen Umgebungsbebauung fligt sich die zweigeschossige Bebauung in das Orts-
bild ein.

Die getroffenen Festsetzungen ermdglichen verschiedene Bebauungsformen. Hierdurch ist ge-
wabhrleistet, dass die Wohngebaude den unterschiedlichen Bedirfnissen der Bauherren ange-
passt, errichtet werden kénnen.

Die Bezugspunkte der festgesetzten Hohe baulicher Anlagen sind wie folgt definiert:
Als unterer Bezugspunkt der festgesetzten Hohe der baulichen Anlagen (Trauf- und Firsthdhe),

gilt das mittlere Héhenniveau der vorhandenen angrenzenden Stral3e ,Kloster Wulfshager Weg*
im Bereich des jeweiligen Baugrundsticks.

Die Traufhohe ist die Hohe der aufReren Schnittkante der AuRenwand mit der Dachhaut. Dabei
bezieht sich die festgesetzte Traufhdhe nur auf die Hauptdachflachen.

Als oberster Bezugspunkt wird die Firsthohe festgesetzt und wie folgt definiert:
Die Firsthdhe ist die Hohe der obersten Dachbegrenzungskante,

e bei Sattel-, oberste duBere Schnittgerade der beiden Dachflachen,

e bei versetzten Satteldachern die oberste Dachbegrenzungskante,

e bei Walm- und Krippelwalmdachern als die du3ere Schnittgerade der Dachschenkel
Uber den fir das jeweilige Baugrundstiick mafR3geblichen unteren Bezugspunkt.

BAUWEISE, UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHE

Im Bebauungsplan ist eine offene Bauweise festgesetzt. Die Gebaude sind nur als Einzel-
hauser mit maximal zwei Vollgeschossen zu errichten, um die ortstypische lockere Bauweise
der Umgebungsbebauung aufzunehmen.
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4.4

6.1

6.2

6.3

Mit der Beschrankung der Zahl der WE in Wohngebauden auf 2 soll verhindert werden, dass
sich der offene und grof3zligige Charakter einer typischen Dorfbebauung @ndert, dem Eigentu-
mer aber mit der Festsetzung auch die Moglichkeit einer generationsiibergreifenden Nutzung
seines Grundstiickes ermoglicht wird.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch die Festsetzung von Baugrenzen bestimmt.

Um die Sichtverhaltnisse im Bereich der ErschlieBungsstral3e zu gewahrleisten wird festgesetzt,
dass die Errichtung von Nebenanlagen in Form von Gebauden, Garagen und Carports zwi-
schen den straBenseitigen Baugrenzen und den Stral3en unzulassig bzw. nur eingeschrankt zu-
lassig sind.

Carports durfen die stral3enseitige Baugrenze jedoch um maximal 2,00 m Uberschreiten.

Anbauverbot geméaR § 31 StralRen- und Wegegesetz M-V (StrWG-MV)
Die sudliche Plangebietsgrenze grenzt an die LandesstraRe L 182, die Rostock Bentwisch mit
Marlow verbindet. Das Plangebiet befindet sich au3erhalb der nach § 5 Abs. 2 festgesetzten
Ortsdurchfahrt. Daher dirfen bauliche Anlagen (im Sinne der Landesbauordnung) an der Lan-
desstral3e L 182 in einer Entfernung bis zu 20 m gemessen vom auferen Rand der befestigten,
fir den Kraftfahrzeugverkehr bestimmten Fahrbahn, nicht errichtet werden. Uber Ausnahmen
von dem Anbauverbot entscheidet die Bauaufsichtsbehtrde im Einvernehmen mit dem Trager
der StralRenbauast.

ORTSRANDBEGRUNUNG

Als Ortsrandbegriinung sowie als Abgrenzung und Schutz gegeniiber der angrenzenden land-
wirtschaftlich genutzten Flachen ist auf den Grundsticken an der ndérdlichen und 6stlichen
Plangebietsgrenze eine 3 m breite Hecke mit heimischen Gehélzen zu pflanzen und dauerhaft
zu erhalten.

VERKEHRLICHE ERSCHLIERUNG

Die Baugrundsticke im Plangebiet werden direkt Uber die vorhandene Strafle ,Kloster Wulfs-
hager Weg" erschlossen.

VER- UND ENTSORGUNGSANLAGEN

TRINKWASSERVERSORGUNG

Das zustdndige Versorgungsunternehmen wird am Planverfahren beteiligt. Anregungen und
Hinweise aus der Stellungnahme zum Entwurf werden in die Planung tbernommen.

SCHMUTZWASSERENTSORGUNG

Das zusténdige Entsorgungsunternehmen wird am Planverfahren beteiligt. Anregungen und
Hinweise aus der Stellungnahme zum Entwurf werden in die Planung tbernommen.

NIEDERSCHLAGSWASSERABLEITUNG

Das anfallende Niederschlagswasser im westlich des ,Wulfshdger Wegs" gelegenen Wohnge-
biet wird gesammelt und in eine Vorflut abgeleitet. Diese vorhandenen Entwésserungsanlagen
kénnen fir die Ableitung des Niederschlagswassers von den geplanten Grundstiicken genutzt
werden. Daher wird festgesetzt, dass das auf den Grundstiicken anfallende unbelastete Nie-
derschlagswasser zu sammeln und in die vorhandene Regenwasserkanalisation in der Stral3e
.Bleiche" abzuleiten ist.

Der natirliche Abfluss wild abflieRenden Wassers darf nicht zum Nachteil eines tiefer liegenden
Grundstiickes verstarkt oder auf andere Weise verandert werden.

Die Nutzung von Niederschlagswasser als Brauchwasser durch die Bauherren wird empfohlen.
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6.4

6.5

6.6

ELEKTROENERGIEVERSORGUNG

Das zustandige Versorgungsunternehmen wird am Planverfahren beteiligt. Anregungen und
Hinweise aus der Stellungnahme zum Entwurf werden in die Planung Gbernommen.

TELEKOMMUNIKATION

Das zustandige Versorgungsunternehmen wird am Planverfahren beteiligt. Anregungen und
Hinweise aus der Stellungnahme zum Entwurf werden in die Planung Ubernommen.

GASVERSORGUNG

Das zustdndige Versorgungsunternehmen wird am Planverfahren beteiligt. Anregungen und
Hinweise aus der Stellungnahme zum Entwurf werden in die Planung Gbernommen.

LOSCHWASSERVERSORGUNG

Auf Grund der im Plan festgesetzten baulichen Nutzung ist ein Léschwasserbedarf von mindes-
tens 48 m3/h fur 2 Stunden = 96 m?3 vorzuhalten.

Im 300 m — Umfeld des Plangebietes befinden sich zwei Hydranten, einer in der Marlower Stra-
3e und einer in der Straf3e Bleiche.

Die Einzelentnahmeleistungen von 37 m3/ h bzw. 33 m3/h gewéhrleisten die geforderte Losch-
wasserversorgung.

BODENSCHUTZ UND ABFALL

Bodenschutz

Bei allen MaRnahmen ist Vorsorge zu treffen, dass schéadliche Bodeneinwirkungen, welche
eine Verschmutzung, unnétige Vermischung oder Verénderungen des Bodens, Verlust von
Oberboden, Verdichtung oder Erosion hervorrufen kénnen, vermieden werden.

Munition
Kampfmittelbelastungen des Bodens sind dem Planungstrager nicht bekannt. Trotzdem ist de-
ren Vorkommen nicht auszuschlie3en.

Wer Kampfmittel entdeckt, in Besitz hat oder Kenntnis von Lagerstellen derartiger Mittel erhalt,
ist verpflichtet, dies unverziglich der ortlichen Ordnungsbehdrde anzuzeigen. Auf3erhalb der
Dienstzeiten sind der Munitionsbergungsdienst (abteilung3@Ipbk-mv.de) bzw. die Polizei zu in-
formieren.

Altlasten

Das Altlastenkataster fir das Land Mecklenburg-Vorpommern wird vom Landesamt fur Umwelt,
Naturschutz und Geologie Mecklenburg-Vorpommern anhand der Erfassung durch die Landrate
der Landkreise und Oberbirgermeister/Burgermeister der kreisfreien Stadte gefuhrt. Entspre-
chende Auskuinfte aus dem Altlastenkataster sind dort erhéltlich.

Im Altlastenverdachtsflachen-Kataster des Landkreises Vorpommern-Rugen sind auf den be-
treffenden Grundstticken keine Flachen mit schadlichen Bodenveranderungen bzw. Altlast- und
Altlastverdachtsflachen gern. § 2 Abs. 3 bis 6 Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG) erfasst.

Werden bei der Bauvorbereitung oder bei Bauarbeiten Anhaltspunkte fir bislang unbekannte
Bodenbelastungen, wie auffélliger Geruch, anormale Farbungen, verunreinigte Flussigkeiten,
Ausgasungen, Abfalle, alte Ablagerungen u.a. angetroffen, ist der Fachdienst Umwelt des
Landkreises Vorpommern-Rigen unverziglich zu informieren. Zu dieser unverziglichen
Information sind alle Beteiligten verpflichtet. Das heil3t sowohl, Grundstickseigentimer und
Bauherr als auch Planer, Gutachter, Bauleiter, andere Auftragnehmer und deren Beschéftigte
sowie sonstige Helfer sind anzeigepflichtig.
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10.

10.1

Werden schéadliche Bodenveranderungen oder Altlasten festgestellt, ist das weitere Verfahren
mit der unteren Bodenschutzbehérde abzustimmen. Dabei ist die planungsrechtlich zulassige
Nutzung der Grundstiicke und das sich daraus ergebene Schutzbedirfnis zu beachten.

Entsorgung der Baustelle
Alle MaBnahmen sind so vorzubereiten und durchzufiihren, dass eine gemeinwohlvertragliche
und geordnete Abfallentsorgung sichergestellt ist.

a) Unbelastete Bauabfalle (auch aus Abbruch) sind zur Verwertung einer zugelassenen Aufbe-
reitungsanlage zuzufuhren. Die Verwertung soll bereits auf der Baustelle durch Getrennthal-
tung von mineralischen, metallischen, hdlzernen und sonstigen Bauabféllen nach Mal3gabe
des Entsorgers vorbereitet werden. Nicht verwertbare bzw. schadstoffverunreinigte Materia-
lien sind zu separieren und ordnungsgemaf i.d.R. durch einen Fachbetrieb zu entsorgen.

b) Die Abfallentsorgung der Baustelle soll innerhalb von vier Wochen nach Beendigung
der Bauarbeiten abgeschlossen sein.

Entsorgung von Abféllen aus Haushalten
Mit Nutzungsbeginn erfolgt die Abfallentsorgung durch den Abfallwirtschaftsbetrieb. Verantwort-
lich fir die Anmeldung ist der Grundstiickseigentiimer.

DENKMALSCHUTZ

BAUDENKAMLE
Im Plangebiet befinden sich keine Baudenkmale.

BODENDENKMALE
Das Vorhandensein von Bodendenkmalen ist dem Planungstrager nicht bekannt.

Hinweise bei Zufallsfunden

Wenn wahrend der Erdarbeiten Funde oder auffallige Bodenverfarbungen entdeckt werden, ist
gemaR § 11 DSchG M-V die zustéandige untere Denkmalschutzbehérde zu benachrichtigen und
der Fund und die Fundstelle bis zum Eintreffen von Mitarbeitern oder Beauftragten des Lan-
desamtes fir Kultur und Denkmalpflege in unveréndertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich
sind hierfur der Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der Grundeigentiimer sowie zuféllige Zeu-
gen, die den Wert des Fundes erkennen. Die Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang
der Anzeige.

IMMISSIONS- UND KLIMASCHUTZ

LARMIMMISSIONEN

Zur Gewabhrleistung des Immissionsschutzes sind die schalltechnischen Orientierungswerte fr
die stadtebauliche Planung entsprechend DIN 18005 im Gebiet selbst wie auch in den angren-
zenden Gebieten, je nach ihrer Einstufung gemaR Baunutzungsverordnung einzuhalten und
nach Mdglichkeit zu unterschreiten.

Folgende Immissionsrichtwerte "Auf3en” (L&rm) durfen nicht tberschritten werden:

allgemeine Wohngebiete (WA) tags 55 dB (A)
nachts 45 dB (A) bzw. 40 dB (A)

Der niedrigere Nachtwert gilt fir Gewerbe- und Freizeitlarm sowie fur LArm von vergleichbaren
offentlichen Betrieben. Kurzzeitige Gerauschspitzen missen vermieden werden, wenn sie die o.
g. Richtwerte tags um mehr als 30 dB (A) und nachts um mehr als 20 dB (A) Uberschreiten.
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11.

12.

13.

Immissionsschutzrechtliche Konflikte sind aus der Umgebungsbebauung und angrenzender
Nutzungen nicht zu erwarten.

KATASTER- UND VERMESSUNGSWESEN

In den Randbereichen des Plangebietes befinden sich Grenzsteine von Grundstiicksgrenzen.
Vor eventuellen Baumaf3hahmen in diesem Bereich sind diese zu sichern bzw. nach Fertigstel-
len von Baumalinahmen gegebenenfalls wiederherzustellen. Die Arbeiten fiir die Sicherung
bzw. Wiederherstellung der Punkte sollten durch das Katasteramt bzw. von zugelassenen 6f-
fentlich bestellten Vermessungsingenieuren ausgefuhrt werden. Grenzsteine sind gesetzlich
geschiitzt.

ALLGEMEINE PFLICHTEN DES BAUHERREN ZUR EINHALTUNG DER OF-
FENTLICH-RECHTLICHEN VORSCHRIFTEN

GemaR § 52 LBauO ist der Bauherr fur die Einhaltung der 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften
verantwortlich. Insbesondere wird auf die allgemeinen Pflichten als Bauherr hingewiesen, Ge-
fahrdungen fiir auf der Baustelle arbeitende Personen so weit wie méglich auszuschliel3en. Da-
zu kann auch die Pflicht gehéren, vor Baubeginn Erkundungen lber eine mégliche Kampfmit-
telbelastung des Baufeldes einzuholen.

Konkrete und aktuelle Angaben lber die Kampfmittelbelastung (Kampfmittelbelastungsaus-
kunft) der in Rede stehenden Flache erhalten Sie gebuhrenpflichtig beim Munitionsbergungs-
dienst des LPBK M-V. Ein entsprechendes Auskunftsersuchen empfehlen wir rechtzeitig vor
Bauausfihrung.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Mit dem Erlass ortlicher Bauvorschriften will die Stadt im Baugebiet positive Gestaltungspflege
betreiben. Die Anforderungen an die auf3ere Gestaltung baulicher Anlagen werden hierbei nach
dem Grundsatz der VerhaltnisméaRigkeit und dem UbermaRverbot auf die Gestaltung der Da-
cher und AuRRenwénde der Gebaude sowie der Nebenanlagen, Zufahrten und Einfriedungen
beschrankt.

Décher

Mit der Festsetzung zulassiger Dachformen und deren Neigungswinkel sowie der Art der Aus-
fihrung der Dachaufbauten wird die ortstypische Dachlandschaft berlicksichtigt und fir das
Plangebiet als Gestaltungsmerkmal aufgegriffen.

Zusatzlich wird die ebenfalls geneigte Dachform des Walmdaches zugelassen, um die Errich-
tung von Einfamilienhdusern in einer modernen Bauweise, wie dem Bungalowstil bzw. Stadtvil-
len, zu ermdglichen. Das Zeltdach ist als Sonderform des Walmdaches ebenfalls zulassig. Die
Festsetzungen bezilglich der Dacher beziehen sich nur auf die Hauptdacher der Gebaude. Fur
untergeordnete Dachflachen der Gebaude sowie fur Nebengeb&ude, Garagen und Carports
sind abweichende Dachformen, Dachneigungen und Dacheindeckungen mdaglich.

Durch die Begrenzung der Gesamtbreite von Dachaufbauten (Gauben und Zwerchgiebel) auf
max. 2/3 der jeweiligen Hausbreite (AuBenwand) wird sichergestellt, dass sich die zukunftige
Bebauung harmonisch in das Ortshild einfligt.

Fassaden

Mit der zulassigen Materialauswahl fur die Fassaden kénnen neben der Verwendung traditionel-
ler Baustoffen wie Putze und Verblendmauerwerk auch moderne Fassadenverkleidungen fir
die AuRenwandgestaltung verwendet werden. Die Verwendung glanzender und blendender
Baustoffe ist nicht orts- und landschaftstypisch und deshalb nicht zul&ssig.
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14.

Nebenanlagen
Die Festsetzung, Nebenanlagen wie oberirdische Gas-, Ol- und Millbehélter zu umkleiden bzw.

mit lebenden Hecken zu umschliel3en, soll dazu beitragen, dass das Erscheinungsbild des Or-
tes nicht durch Behélter und Container beeintrachtigt wird.

Zufahrten, Stellplatze, Zugénge

Um die Bodenversiegelung der Grundstiicke auf ein Minimum zu begrenzen, sind die notwendi-
gen befestigten Flachen als kleinteilige Pflasterbeldge (z.B. aus Beton-, Ziegel- oder Naturstei-
ne) oder als wassergebundenen Decken auszubilden. Durch die Verwendung kleinteiliger Pflas-
terbelage wird zudem die Gestaltung der Hof- und Freiflachen positiv beeinflusst.

Einfriedungen
Die Begrenzung der Hohen von Einfriedungen entlang der 6ffentlichen Stral3en auf 1,20 m soll

den offenen Charakter der Wohnsiedlung begtinstigen.
Hierzu gehdrt auch, dass die Verwendung von Sichtschutzwanden als Grundstiickseinfriedung
nicht zulassig ist.

UMWELTBELANGE

Die vorliegende Planung erfillt die Voraussetzungen fur die Anwendung von § 13b BauGB,
hiernach gilt folgendes:

»8 13 b Einbeziehung von Aul3enbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren

Bis zum 31. Dezember 2019 gilt § 13a entsprechend fur Bebauungsplane mit einer Grundflache
im Sinne des § 13a Absatz 1 Satz 2 von weniger als 10 000 Quadratmetern, durch die die Zu-
lassigkeit von Wohnnutzungen auf Flachen begriindet wird, die sich an im Zusammenhang be-
baute Ortsteile anschlieRen. Das Verfahren zur Aufstellung eines Bebauungsplans nach Satz 1
kann nur bis zum 31. Dezember 2019 formlich eingeleitet werden; der Satzungsbeschluss nach
§ 10 Absatz 1 ist bis zum 31. Dezember 2021 zu fassen."

§ 13b BauGB verweist hinsichtlich des Planverfahrens auf § 13a BauGB. Hiernach ergibt sich
die Moglichkeit der Durchfuhrung eines beschleunigten Verfahrens ohne Durchfiihrung einer
Umweltpriifung im Sinne von § 2 Abs. 4 BauGB, von der Erstellung eines Umweltberichtes wird
danach abgesehen. Des Weiteren findet auch die Eingriffsregelung keine Anwendung.

Das beschleunigte Verfahren ist gem. § 13a Abs. 1 BauGB ausgeschlossen, wenn durch den
Bebauungsplan die Zulassigkeit von Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht zur Durchfiih-
rung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglich-
keitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen. Das beschleunigte Verfahren ist auch ausge-
schlossen, wenn Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in § 1 Absatz 6 Nummer 7
Buchstabe b genannten Schutzgiter oder dafiir bestehen, dass bei der Planung Pflichten
zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50
Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Umweltvertraglichkeitspriifung

Die Planung ist hinsichtlich Art und Mal3 der geplanten Nutzung nicht Gegenstand des UVPG
Anlage 1. Eine Umweltvertraglichkeitsprifung ist somit nicht einschlagig.

Natura2000

Gem. § 1 Abs. 6 Nr. 7 b BauGB sind die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Natura 2000-
Gebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes zu beriicksichtigen. Demnach ist Vorausset-
zung der Anwendbarkeit von § 13 b BauGB, dass eine Beeintréchtigung die Erhaltungsziele
und der Schutzzwecke von Natura 2000-Gebieten durch die Umsetzung der Planinhalte ausge-
schlossen ist.
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Das Plangebiet liegt > 7,5 km entfernt vom Vogelschutzgebiet (SPA) DE 1941-401 ,Recknitz-
und Trebeltal mit Seitentélern und Feldmark®“. Das Plangebiet liegt damit auRerhalb der gem.
AAB-WEA 2016 aus artenschutzfachlicher Sicht anzuwendenden Prifbereich von max. 7 km fur
Vogelarten mit groRerem Aktionsradius. Dementsprechend sind bereits entfernungsbedingt Be-
eintrachtigungen der maf3geblichen Gebietsbestandteile (Zielarten und deren Lebensraumele-
mente) des SPA DE 1941-401 ausgeschlossen. Gleiches gilt fur die Ubrigen SPA in MV, da die-
se noch weiter entfernt liegen.

Die minimale Entfernung des Plangebietes zu einem Gebiet gemeinschaftlicher Bedeutung
(GGB, Synonym: FFH-Gebiet) betragt ca. 1.050 m. Das betreffende GGB DE 1840-301 ,Dans-
chenburger Moor und Teufelsmoor bei Gresenhorst” weist als Zielarten den Kammmolch und
die Libellenart Grof3e Moosjungfer auf. Der einzige aktuelle Nachweis der beiden Arten besteht
laut Managementplan (PfAU 2019) in einem Kleingewasser am Sidoststrand des nérdlichen
Teilgebiets. Fir beide Zielarten ist der vom Plangebiet beanspruchte Acker als Lebensraum-
element bedeutungslos. Eine planumsetzungsbedingte Beeintrachtigung der Erhaltungsziele
und Schutzzwecke des GGB DE 1840-301 ist damit ausgeschlossen.

Abbil‘aung-; Nafura2600 Gébietskulisse im Umfeld des Plangebietes (Pfeil). Kartengrundlage:
Kartenportal Umwelt MV 2020.

Unfélle nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes

Der Anwendungsbereich des beschleunigten Verfahrens nach § 13b BauGB ist auf die weitere
Wohnbaulandentwicklung abgestellt. Die Festsetzung erfolgt demnach als Allgemeines
Wohngebiet (WA). Um diese Zielstellung im Plangebiet des B-Plans Nr. 25 dariiber hinaus wirk-
sam umzusetzen, werden gemaf § 1 (6) BauNVO folgende im allgemeinen Wohngebiet aus-
nahmsweise zulassige Nutzungen im Plangebiet ausgeschlossen:

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes (84 Abs.3 Nr.1)

- sonstige, nicht storende Gewerbebetriebe (84 Abs.3 Nr.2)

- Anlagen fiir Verwaltungen (84 Abs.3 Nr.3)

- Gartenbaubetriebe (84 Abs.3 Nr.4)

- Tankstellen (84 Abs.3 Nr.5)
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§ 50 Satz 1 BImSchG lautet:

.Bei raumbedeutsamen Planungen und MaRnahmen sind die fir eine bestimmte Nutzung vor-
gesehenen Flachen einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen und von
schweren Unféllen im Sinne des Artikels 3 Nummer 13 der Richtlinie 2012/18/EU in Betriebsbe-
reichen hervorgerufene Auswirkungen auf die ausschlie3lich oder tberwiegend dem Woh-
nen dienenden Gebiete sowie auf sonstige schutzbedirftige Gebiete, insbesondere 6ffent-
lich genutzte Gebiete, wichtige Verkehrswege, Freizeitgebiete und unter dem Gesichtspunkt
des Naturschutzes besonders wertvolle oder besonders empfindliche Gebiete und 6ffentlich
genutzte Gebaude, so weit wie mdglich vermieden werden.”

Die Planung generiert innerhalb eines ca. 6.321 m2 grof3en Geltungsbereiches ein Allgemeines
Wohngebiet, fir die Wohnbebauung beansprucht werden hiervon durch Festsetzung einer
Grundflachenzahl von 0,4 maximal 3.432 m2. Ein raumbedeutsames und nach BImSchG zu be-
urteilendes Projekt ist in diesem hinsichtlich Art und Maf} eng begrenzten Rahmen nicht um-
setzbar. Vielmehr wird das geplante Wohngebiet gem. § 50 Abs. 1 BImSchG im Falle der Um-
setzung eines nach BImSchG zu beurteilenden Projektes im raumlichen Zusammenhang ein zu
schitzender Adressat sein.

Fazit: Die Planung erfullt kein Ausschlusskriterium im Sinne von § 13a Abs. 1 BauGB. Die An-
wendbarkeit von § 13 b BauGB ist insofern auch aus diesem Aspekt heraus vollumfanglich ge-
geben.

Weitere Belange des Umweltschutzes

Bei der der Aufstellung der Bauleitplane sind — unabhangig von der Wahl des Verfahrens — ins-
besondere auch die Belange des Umweltschutzes, einschliel3lich des Naturschutzes und der
Landschaftspflege zu beriicksichtigen.

Das Plangebiet beansprucht eine Ackerflache. Von der beanspruchten Flache geht infolge der
Struktur- und Artenarmut sowie der stralen-/siedlungsnahen Lage eine flr Natur und Land-
schaft untergeordnete Funktion aus. Das Potenzial als Brut- bzw. Nahrungshabitat fir Rast-,
Zug- und Brutvogel ist aufgrund der unmittelbaren Néhe zu siedlungstypischen Stérquellen
(StraBe, Wohngebaude) sehr gering. Gleiches gilt infolge der Strukturarmut fur Insekten, Séau-
getiere und Weichtiere, fir Fische mangelt es an Gewassern. Vorkommen von besonders oder
streng geschitzten Pflanzenarten sind strukturbedingt ausgeschlossen. Artenschutzrechtliche
Konflikte ergeben sich insofern aus der Planung nicht. Die biologische Vielfalt wird derzeit ge-
pragt von den oben genannten Biotop- bzw. Nutzungstypen und ist entsprechend einge-
schrankt. Durch die zukunftige Nutzung der Flache entstehen neben Wohn- und Nebengebau-
den auch Zier- und Hausgarten. Das (derzeit geringe) Artenspektrum wird sich dadurch veran-
dern, jedoch ergibt sich dadurch voraussichtlich eine héhere biologische Vielfalt (Gebaude- und
Nischenbriter, ggf. Winterhabitate fir Amphibien, Blitenreiche Garten als Nahrungshabitat flir
Insekten u.a.). Dies gilt umso mehr bei Beachtung der festgesetzten Heckenpflanzung, die die
geplante Wohnbebauung von der angrenzenden ackerbaulichen Nutzung abgrenzen wird.

Umweltrelevante negative Auswirkungen auf die abiotischen Schutzgiiter Klima, Luft, Boden
und Wasser lassen sich unter Anwendung der fir Wohnbebauung Ublichen gesetzlichen Best-
immungen vermeiden.

Die Aufstellung des B-Plans Nr. 25 betrifft Flachen, die mit der langen Seite an den im Zusam-
menhang bebauten Ortsteil Gresenhorst anschliefen und zusammen deutlich weniger als
10.000 m2 Grundflache beanspruchen. Das Plangebiet wird zweiseitig von 6ffentlichen Stral3en
begrenzt. Eine Beanspruchung von stérungsarmen Freiraumen erfolgt insofern nicht, wie auch
die Abfrage im Kartenportal Umwelt MV 2020 bestatigt.

Die betreffenden Bauflachen werden derzeit intensiv ackerbaulich genutzt. StralRenbegleitende
Geholze liegen entweder aul’erhalb des Plangebietes oder sie werden zur Erhaltung festge-
setzt. Gesetzlich geschitzte Biotope sind im Plangebiet oder dessen angrenzendem Umfeld im
Ubrigen nicht vorhanden, so dass auch deren Beeintrachtigung ausgeschlossen ist.
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Stehende oder flieRende Gewasser werden durch die Planung nicht beansprucht. Die festset-
zungsgemanR mdogliche Errichtung von Wohngebauden wird zu Bodenversiegelungen und zur
Beanspruchung von Ackerflache fitlhren. Das Vorhaben jedoch ist nach den Regelungen von §
13 b BauGB von der Umweltpriifung und somit auch von der Anwendung der Eingriffsregelung
befreit.

Gleichwohl folgt die Planung der Pramisse des sparsamen Umgangs mit den Schutzgitern Fla-
che und Boden dahingehend, dass sich die Grundflachenzahl mit einem Wert von 0,4 am land-
lich typischen Bestand orientiert und insofern auch innerhalb des entstehenden Wohngebietes
auch die Entwicklung von Hausgarten mit entsprechender Boden-Regeneration madglich ist. Im
Ubrigen werden vollumfanglich anthropogen genutzte Kulturbéden und somit keine seltenen
Bdden beansprucht. Die festgesetzte Ortsrandeingriinung bildet den Abschluss der dann im
Zusammenhang bebauten Ortslage Gresenhorst und vermeidet ein grof3flachiges Vordringen
der Bebauung in die freie Landschaft.

Auswirkungen auf die Schutzgter Luft und Klima werden infolge der einzuhaltenden, diesbe-
zuglich strengen Standards bei der Wohngebaudeplanung insoweit vermieden, dass erhebliche
Umweltauswirkungen ausbleiben werden.

Gleiches gilt im Ubertragenen Sinne in Bezug auf das Schutzgut Landschaft. Wie oben bereits
beschrieben, liegt das Plangebiet nicht innerhalb von landschaftlichen Freirdumen. Das Land-
schaftshild ist hier bereits durch den Ortsrand und den Einfluss zweier sich kreuzender Straf3en
vorgepragt. Die raumliche Begrenzung des Plangebietes auf eine stral3enparallele Anordnung
von maximal ca. 7 Wohngrundstiicken verursacht eine lediglich leichte Verschiebung des Orts-
randes nach Osten hin. Laut Kartenportal Umwelt MV 2020 liegt der von der Planung bean-
spruchte Bereich zwar innerhalb eines Landschaftsbildraumes der Stufe 3 (Wertigkeit hoch bis
sehr hoch), ist jedoch teilweise Bestandteil eines hiernach bereits als Siedlung gekennzeichne-
ten Areals.

Hinsichtlich des Besonderen Artenschutzes im Sinne von § 44 BNatSchG ergeben sich durch
die vorgesehene Flachenbeanspruchung keine Verbote. Das Habitatpotenzial der beanspruch-
ten strallennahen Ackerflache fiir nach § 44 relevante Arten(gruppen) ist sehr gering. Dies gilt
angesichts der vom Ortsrand und insb. den beiden Stralen ausgehenden Stdrpotenzials auch
im Hinblick auf die in Ackerflachen regelmaRig auftretenden Bodenbriter wie insb. Feldlerche
und Schafstelze. Die Ostliche Plangebietsgrenze ist von der Stral3e ,Kloster Wulfshager Weg"
ca. 34 bis max. 42 m entfernt. Das Plangebiet liegt somit gem. Anlage 5 HZE MV 2018 vollstan-
dig innerhalb der Wirkzone | (50 m) von Kreis-/GemeindestraBen bzw. der angrenzenden
Wohnbebauung (Wirkzone | 50 m, Wirkzone Il 200 m). Auf Grundlage der Arbeitshilfe Végel
und StraBenverkehr (Bundesministerium fir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung 2010, Ergebnis
des Forschungs- und Entwicklungsvorhabens FE 02.286/2007/LRB) ist in Bezug auf die Feld-
lerche entlang von wenig frequentierten StraBen erst ab 300 m Entfernung keine Einschrankun-
gen der Habitateignung mehr gegeben, fir die Schafstelze werden hier (ebenso wie fir Vogel-
arten, die sich Uberwiegend in der Deckung von dichter Vegetation aufhalten sowie Brutvogelar-
ten ohne spezifisches Abstandsverhalten zu Straen und fiir die der Verkehrslarm keine Rele-
vanz besitzt) Effektdistanzen von mind. 100 m angegeben. Fur typischerweise auf Ackerflachen
in MV rastende Zugvogel (Kraniche, nordische Géanse, Limikolen) wird auf Grundlage der oben
genannten Arbeitshilfe von Storradien zur Beurteilung der Wirkung von Strafl3en von 200 bis 500
m ausgegangen. In diesem Zusammenhang beachtlich ist die Tatsache, dass das Plangebiet
nicht nur langsseits den Kloster Wulfhager Weg flankiert, sondern auch stdlich an die starker
frequentierte Landesstral3e L 182 angrenzt, die nordliche Plangebietsgrenze ist hiervon ca. 165
m entfernt.

Fir alle ubrigen von § 44 BNatSchG erfassten Artengruppen ergibt sich bei Planumsetzung in-
folge der vor Ort gegebenen Habitatbedingungen und Stérquellen (StraRen, Ortsrand Gresen-
horst, Intensivacker) keine Relevanz.

Vor diesem Hintergrund sind die planbedingten Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Flache, Bo-
den, Wasser, Luft, Klima und das Wirkungsgefiige zwischen ihnen sowie die Landschaft und die
biologische Vielfalt nicht geeignet, erhebliche Umweltauswirkungen hervorzurufen. Dies gilt
auch hinsichtlich der tbrigen in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 genannten Schutzguter.
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Von einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und vom Umweltbericht nach § 2a BauGB
wird daher abgesehen, die Anwendbarkeit eines Verfahrens im Sinne von § 13 b BauGB wird
insofern bestétigt.

Gebilligt durch die Stadtvertretung am : ...17.02.2021...

Ausgefertigt am L

Der Burgermeister
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