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Die Stadtvertretung der Stadt Schonberg hat am 25.04.2019 Beschluss zur Aufstellung der
1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 014.1 — 2. Teil fur das Wohngebiet ,Wohnpark am
Binsdorfer Weg" gefasst. Das Planungsziel besteht in der Schaffung der
planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Errichtung einer Kindertagesstéatte sowie die
Anderung der ErschlieRungsstruktur verbunden mit der Neuordnung der Grundstiicke im
Anderungsbereich. Die 1. Anderung des Bebauungsplan Nr. Nr. 014.1 — 2. Teil wurde als
Bebauungsplan unter Einbeziehung von AuR3enbereichsflachen in das beschleunigte
Verfahren nach § 13b BauGB aufgestellt. Von der Durchfihrung einer Umweltprifung nach §
2 Abs. 4 BauGB und dem Umweltbericht nach § 2a BauGB wurde abgesehen.

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Schonberg ist die Flache der 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 014.1 — 2. Teil fir das Wohngebiet ,Wohnpark am Binsdorfer Weg“
als Wohnbauflache dargestellt. Die Aufstellung des Bebauungsplanes entspricht dem
Entwicklungsgebot gemaf § 8 Abs. 2 BauGB.

Die Stadtvertretung der Stadt Schonberg hat in ihrer Sitzung am 17.12.2020 das
stadtebauliche Konzept des Bebauungsplanes gebilligt und zur friihzeitigen Unterrichtung
der Offentlichkeit bestimmt. Die Offentlichkeit konnte sich in der Zeit vom 16.03.2021 bis
15.04.2021 im Amt Schonberger Land uUber die allgemeinen Ziele und Zwecke sowie die
wesentlichen Auswirkungen der Planung unterrichten. Die Information der berihrten
Behorden und Trager 6ffentlicher Belange tber die allgemeinen Ziele und Zwecke sowie die
wesentlichen Auswirkungen der Planung ist durch das Amt Schonberger Land fir die Stadt
Schonberg erfolgt. Die vorgetragenen Belange wurden geprift und Uberwiegend in den
Entwurfsunterlagen beachtet. Nachfolgend wurde der Entwurf der 1. Anderung des
Bebauungsplanes erarbeitet. Im Rahmen der weiteren Planbearbeitung kam es darauf an,
die Anforderungen an die Ver- und Entsorgung und die Herstellung der Verkehrsanlagen
abzustimmen.

Die Stadtvertretung der Stadt Schonberg hat am 24.05.2022 den Entwurf der 1. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 014.1 — 2. Teil im Verfahren nach § 13b BauGB gebilligt und zur
Auslegung bestimmt.

Die Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB wurde im Zeitraum vom 05.07.2022
bis einschliellich 09.08.2022 im Amt Schonberger Land durchgefiihrt. Mit Schreiben vom
23.06.2022 wurden die Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemal’ § 4 Abs.
2 BauGB beteiligt. Die Abwagungsvorschlage wurden durch die Stadtvertretung in ihrer
Sitzung am 10.11.2022 beraten und entschieden. Mit der Fortschreibung und
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Weiterbearbeitung der technischen Planung ergaben sich weitere Erganzungen der
Abwégung Die Abwagungsentscheidung wurde zudem durch Kilarstellungen und
Erganzungen zu den Stellungnahmen des Landkreises Nordwestmecklenburg, des
Staatlichen Amtes fur Landwirtschaft und Umwelt Westmecklenburg und des Landesamtes
fur Umwelt, Naturschutz und Geologie M-V ergénzt.

Die Ergebnisse der Abwagungsentscheidungen wurden in den Satzungsunterlagen
berticksichtigt. Es ergeben sich Klarstellungen in den textlichen Festsetzungen und
Erganzungen in der Begrindung.

Fur die Gemeinbedarfsflache ist fir eine rechtssichere Hohenfestsetzung der untere
Bezugspunkt gemald den Bauantragsunterlagen in die Planzeichnung zu Gbernehmen. Die
Uberschreitungsregelung zu Begrenzung der Aufschiittungen im Teilgebiet WA 2 wird
rechtseindeutig klargestellt.

Es ergeben sich folgende Klarstellungen aus der technischen Planung. Innerhalb der
offentlichen Grinflache in Angrenzung an den o6ffentlichen Parkplatz ist nunmehr eine Flache
fur eine Trafostation zur Gebietsversorgung zu beriicksichtigen. Zur Rechtsklarheit werden
die gemal technischer Planung vorgesehen Stellplatze innerhalb der Flache fur den
Gemeinbedarf als solche gekennzeichnet.

In der Begriundung erfolgen Klarstellungen, die sich aus dem Erlauterungsbericht der
technischen Planung zur Ableitung des Niederschlagswassers unter Berlcksichtigung der
am 24.04.2023 erteilten wasserrechtlichen Erlaubnis ergeben. Hierbei sind zusatzliche
Bedingungen bei Umsetzung der vorliegenden technischen Planung fir die Baugrundstiicke
der Wohnbauflachen Nr. 2 bis 5 (westliche Grundstiicke) im Teilgebiet WA2 und fir das
Grundstick Nr. 14 (norddstliches Grundstiick) im Teilgebiet WAL zu beachten. Hierzu erfolgt
ein gesonderter Hinweis.

Die Begriindung wird dahingehend ergénzt, dass die Schutzanspriiche eines allgemeinen
Wohngebietes unter Beriicksichtigung der schalltechnischen Untersuchungen gewéhrleistet
werden kénnen.

In der Begriindung wurden die Aussagen zu den festgesetzten AusgleichsmalRnahmen des
Ursprungsbebauungsplanes, deren Umsetzung und die Sicherung der noch nicht realisierten
Ausgleichsmalinahmen erganzt.

Die Neuzuteilung der Flachen erfolgt gemar Umlegungsverfahren. Hierzu wird die Flache fur
die Gasstation entsprechend erweitert und erganzt. Ebenso wird die Druckminderstation des
Zweckverbandes entweder im Bereich der Ver- und Entsorgungsflache oder im Bereich der
Strallenverkehrsflaiche liegen. Eine Regelung hierzu erfolgte dahingehend, dass die
Umlegungsstelle mitgeteilt hat, dass der Schacht spéater auf einem 6ffentlichen Grundstiick
liegen wird. Es handelt sich hier um eine deklaratorische Anpassung und Ubernahme der
Erkenntnisse aus dem Umlegungsverfahren.

Fiur die Umsetzung der Planung ist die ErschlieRungsvereinbarung mit dem Zweckverband
Grevesmuhlen erforderlich, die neben der Ver- und Entsorgung die Regelung zur
Léschwassersicherung und zu SchutzmalBnahmen am Abwasserpumpwerk beinhaltet. Das
Abwasserpumpwerk ist mit einem Biofilter auszustatten, der eine nahezu vollstandige
Reduktion der Geruchsimmissionen gewadhrleisten kann. Die Sicherung des dauerhaften
Einbaus eines Biofilters ist zu gewahrleisten. Die ErschlieBungsvereinbarung ist vor dem
Satzungsbeschluss abzuschliel3en.

Uber die Ergebnisse der Abwéagung hinaus, sind keine weiteren Anderungen des
Bebauungsplanes erforderlich. Die Klarstellungen und Ergdnzungen machen ein erneutes
Beteiligungsverfahren nicht erforderlich. Damit liegen die Voraussetzungen dafir vor, die 1.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 014.1 - 2. Teil fur das Wohngebiet ,Wohnpark am
Biinsdorfer Weg* als Satzung zu beschliel3en.

Das Planverfahren wird mit dem Satzungsbeschluss der Stadtvertretung abgeschlossen. Der
Satzungsbeschluss ist gemall 8§ 10 Abs. 3 BauGB ortsublich bekannt zu machen.
Voraussetzung flur die Bekanntmachung sollte der Abschluss des stadtebaulichen Vertrages
sein.
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Beschlussvorschlag

1. Gemal 8§ 10 Abs. 1 BauGB beschliel3t die Stadtvertretung der Stadt Schonberg die 1.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 014.1 - 2. Teil fiir das Wohngebiet ,Wohnpark am
Blnsdorfer Weg" in der Stadt Schonberg, bestehend aus der Planzeichnung — Teil A
und den textlichen Festsetzungen im Text Teil B, als Satzung.

2. Die Begriindung zur Satzung tiber die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 014.1 - 2.
Teil der Stadt Schénberg fur das Wohngebiet ,Wohnpark am Binsdorfer Weg“ wird
gebilligt.

3. Die Verwaltung wird beauftragt, den Beschluss der Satzung iiber die 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 014.1 — 2. Teil der Stadt Schoénberg fir das Wohngebiet
~Wohnpark am Bunsdorfer Weg“ gemal3 § 10 Abs. 3 BauGB ortsiblich bekannt zu
machen.

Finanzielle Auswirkungen

Die Kosten sind gem. stadtebaulichen Vertrag geregelt.

Anlage/n
1 Anlage 1 - B-Plan Nr. 14.1 - 2. Teil ,Wohnpark am Biunsdorfer Weg" - Planteil A
(A3/A4) (offentlich)
2 Anlage 2 - B-Plan Nr. 14.1 - 2. Teil ,Wohnpark am Bunsdorfer Weg" - Textteil B
(6ffentlich)
3 Anlage 3 - B-Plan Nr. 14.1 - 2. Teil ,Wohnpark am Bunsdorfer Weg" -
Begriindung (6ffentlich)
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SATZUNG

UBER DIE 1. ANDERUNG
DES BEBAUUNGSPLANES NR. 014.1 - 2. TEIL
FUR DAS WOHNGEBIET
"WOHNPARK BUNSDORFER WEG"
IM VERFAHREN NACH § 13B BAUGB
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AUSZUG AUS DER SATZUNG UBER DEN BEBAUUNGSPLAN NR. 014.1 - 2. TEIL FUR DAS WOHNGEBIET
,WOHNPARK BUNSDORFER WEG" DER STADT SCHONBERG, Stand: Satzung
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SATZUNG UBER DIE 1. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANES NR. 014.1 - 2. TEIL
FUR DAS WOHNGEBIER , WOHNPARK BUNSDORFER WEG"
IM VERFAHREN NACH § 13B BAUGB ;4

Vermesser: | VERMESSUNGSBURO APOLONY VERMESSUNGSBURO
Dipl.-Ing. Ulirke Schirm KERSTIN SIWEK .
Bulower StraBe 24, 19217 Rehna KanalstraBe 20, 23970 Wismar
Telefon: 038872 - 60325 Tel.: 03841 / 283200
TEIL A - PLANZEICHNUNG Mail: info@geo-land-mv.de Mail: info@vermessung-siwek.de
Datum: 07.06.2021 07.07.2021
Fs gilt die Verordnung uber die bguliche Nutzung der Grundstiicke Datei: 21917_Lageplan_Gesamt.dwg 6811-00-10Grenzen_ETRS89.dwg
Baunutzungsverordnung - BauNVO) in der Fassung der Bekannt- Buche 484 .
machung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786) zuletzt geandert 057100 5 Lagebezug: | ETRS89 (Zone 33) ETRS8S

durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802).
Es gilt die Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18. Dezember 1990
(BGBI. 19911 S. 58) zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes

Hohenbezug:| DHHN2016 (NHN) -

auche Hinweise: Angef_ertigt a_urft?'rl#]nd ?\rrgtli'gher Unterlagen
f und eigener ortlicher Arbeiten.
vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802). e Fléche%berechnun.gen auf der Grundlage
05/100 vorhandener amtlicher Katasterunterlagen.
e Vervielfdltigungen sind verboten.
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PLANZEICHENERKLARUNG

Planzeichen Erlduterung Rechtsgrundlagen
ART DER BAULICHEN NUTZUNG § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
Allgemeine Wohngebiet § 4 BauNvO
MAR DER BAULICHEN NUTZUNG § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
GRZ 0,30 Grundflachenzahl als HéchstmaB, GRZ z.B. 0,30 §16-20 BauNvo

[ Zahl der Vollgeschosse, als HochstmaR
TH a7 4,00m Traufhdhe, als Hochstmal ber Bezugspunkt
FHppae 9,00m Firsthohe, als Hochstmal Uiber Bezugspunkt

& 16,02 Héhenbezugspunkt, z.B. 16,02 m iber NHN im DHHN2016
MAR DER BAULICHEN NUTZUNG § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
a Abweichende Bauweise §22,§23BaulVO
0 Offene Bauweise
A nur Einzelhduser zulassig
e Baugrenze
FLACHEN FUR DEN GEMEINBEDARF § 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB

Flachen fir den Gemeinbedarf

<1 Zweckbestimmung "Kindertagesstatte"

VERKEHRSFLACHEN § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB
§ 9 Abs. 6 BauGB

StralRenverkehrsflachen - éffentlich

StraRenbegrenzungslinie auch gegeniiber Verkehrs-

- flachen besonderer Zweckbestimmung
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
Verkehrsberuhigter Bereich,
- éffentlich
[P] - privat
P Parkplatz - offentlich
aaaa Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

FLACHEN FUR VER- UND ENTSORGUNG § 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB

Flachen fiir Versorgungsanlagen

D Gasreglerstation

D Trafo
GRUNFLACHEN § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB
Grinflache

[p] private Griinflache

dffentliche Griinflache

Saum/Hecke

Wiese

Parkanlage
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ANPFLANZUNG VON BAUMEN, STRAUCHERN SOWIE  § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB
BINDUNGEN UND FUR DIE ERHALTUNG VON BAUMEN
UND STRAUCHERN

Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Bdumen,  § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Anpflanzgebot fir Baume § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB

Umgrenzung von Flachen mit Bindungen fur Bepflanzungen § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB
und die Erhaltung von B&dumen, Strauchern und sonstigen § 9 Abs. 6 BauGB
Bepflanzungen sowie von Gewassern

Erhaltungsbebot fir Baume § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB

Umgrenzung von Schutzgebieten und Schutzobjekten
im Sinne des Naturschutzrechts

eschuitztes Biotop mit Ifd. Nr. nach Biotopkartieratlas 9 Abs. 6 BauGB
-V/LINFOS-MV 1.V.m. § 20 NatSchAG M-V

SONSTIGE PLANZEICHEN

Umgrenzung von Fléchen fiir Nebenanlage, Garagen § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB
und Stellplatzen; hier: St = Stellplatze

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung, z.B. von Bauge- ~ § 16 Abs. 5 BauGB
gebieten, oder Abgrenzung des MaRes der Nutzung
innerhalb eines Baugebietes

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches der Satzung ~ § 9 Abs. 7 BauGB
Uber die 1. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 014.1 - 2. Teil der Stadt Schénberg

Umgrenzung der Fléchen, die von der Bebauung frei- § 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB
zuhalten sind,
(WS - Wurzelschutzabstand, Kronentraufe + 1,50 m)

Il. DARSTELLUNGEN OHNE NORMCHARAKTER

487
~T

-~

@ Hydrant

C9045-1002

®

Flurstiicksgrenze, Flurstiicksnummer
vorhandener Baum / Gehdlz

vorhandene Béschung

BemafBung in Metern

Héhenangabe in Meter Gber NHN im DHHN2016
Gehweg innerhalb Grinflachen

Kennzeichnung des Baugebietes nach Ifd. Nr.
Sichtdreieck

in Aussicht genommene Grundstiicksgrenzen
Miillbehaltersammelplatz

kiinftig fortfallende Darstellung, Flache fir Gehélzrodung

Vermutlicher Verlauf von Leitungen,
- unterirdisch

Vermutliche Lage des Hydranten des Zweckverbandes
Grevesmihlen

Kennzeichnung der Baugrundstiicke nach Ifd. Nr.
gemaR technischer Planung (Nr. 1 bis 15)
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EMPFEHLUNG FUR STRABRENPROFIL

Geplante Regelquerschnitte
"Bunsdorfer Weg"
Schnitt A1 - A1

==

Flurstiicksgrenze

Legende

- verkehrsberuhigter Bereich
- Kraftfahrzeuge

- Geh- und Radweg

- Radfahrer

- Fuganger

- Parken

- Sicherheitsstreifen
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NDUTITOR<

L ’I ’I
| 11,00m
Planstralle A PlanstralRe B, Privatweg
Schnitt A2 - A2 Schnitt B - B
A — [
% Sy . B
s [l G Kiz s S Kiz/R/F S
L 2,30 L 525 0 50, 400 10,50
a A 1 a
850m 500m
Parkplatz
P S
430 | 095
1

Parkplatz, alternative Variante
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500 L 6,50
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VERFAH RENSVERMERKE

Aufgestellt aufgrund des Aufstellungsbeschlusses der Stadtvertretung vom ..........cccocveeenen. Die ortsuibliche
Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses ist durch Veréffentlichung im amtlichen Bekanntmachungsblatt am
..................... erfolgt. Die Aufstellung der Satzung Uber die 1. Anderung des Bebauungsplanes erfolgt nach den
Bestimmungen des § 13b BauGB, § 13a BauGB gilt entsprechend. In der Bekanntmachung wurde gemaR § 13a
Abs. 3 BauGB darauf hingewiesen, dass die Aufstellung des Bebauungsplanes im beschleunigten Verfahren ohne
Durchfilhrung einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB erfolgen soll und wo sich die Offentlichkeit Uber die
allgemeinen Ziele und Zwecke sowie die wesentlichen Auswirkungen der Planung unterrichten kann.

2. Die Stadtvertretung hat am ..................... das stadtebauliche Konzept zur 1. Anderung des Bebauungsplanes

Nr. 014.1 - 2.Teil gebilligt und zur frilhzeitigen Unterrichtung der Offentlichkeit sowie der beriihrten Behérden und
sonstigen Trager 6ffentlicher Belange bestimmt.

3. Die frihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit gemaR § 13a Abs. 3 Nr. 2 BauGB (ber die allgemeinen Ziele und

Zwecke sowie die wesentlichen Auswirkungen der Planung ist vom ...................... bis einschlief3lich
......................... im Amt Schénberger Land durchgefiihrt worden. Die friihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit
ist durch Veroffentlichung im amtlichen Bekanntmachungsblattam ............... ortstiblich bekanntgemacht worden.

4. Die fur die Raumordnung und Landesplanung zusténdige Stelle ist beteiligt worden.

5. Die berlhrten Behoérden und sonstigen Trager offentlicher Belange sowie die Nachbargemeinden sind mit
Schreibenvom ... frihzeitig zur AuBerung und Stellungnahme aufgefordert worden.

6. Die Stadtvertretung hat am ...........ccccceeiienn den Entwurf der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 014.1 -
2.Teil mit Begriindung gebilligt und zur Auslegung bestimmt.

7. Die Behorden und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange sind gemaft § 4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom
..................... zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert worden.

8. Der Entwurf der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 014.1 - 2.Teil, bestehend aus Planzeichnung Teil A und
den textlichen Festsetzungen im Text Teil B mit den &rtlichen Bauvorschriften sowie die zugehdrige Begriindung
haben in der Zeit vom .........ccccocceeeiienne bis einschlieBlich ..........ccccccvervennne. wahrend folgender Zeiten montags bis
donnerstags 09:00 Uhr bis 12:00 Uhr, dienstags und donnerstags 14:00 Uhr bis 18:00 Uhr, nach § 3 Abs. 2 BauGB
im Amt Schonberger Land, Fachbereich 1V, &ffentlich ausgelegen. Die 6ffentliche Auslegung ist mit dem Hinweis,
dass Stellungnahmen wéahrend der Auslegungsfrist von jedermann schriftlich oder zur Niederschrift vorgebracht
werden kénnen, im amtlichen Bekanntmachungsblatt am........................... ortstiblich bekanntgemacht worden.
In der Bekanntmachung der Offentlichkeitsbeteiligung wurde darauf hingewiesen; dass nicht innerhalb der
dffentlichen Auslegungsfrist abgegebene Stellungnahmen bei der Beschlussfassung iiber die 1. Anderung des
Bebauungsplanes unberiicksichtigt bleiben kénnen, sofern die Stadt Schdnberg deren Inhalt nicht kannte und nicht
héatte kennen missen und deren Inhalt fur die RechtmaRigkeit des Bebauungsplanes nicht von Bedeutung ist. Die
Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden iiber die Offentlichkeitsbeteiligung unterrichtet. Der
Inhalt der Bekanntmachung und die nach § 3 Abs. 2 Satz 1 BauGB auszulegenden Unterlagen wurden ergénzend
unter https://www.schoenberger-land.de/Bekanntmachungen/Auslegungen in das Internet eingestellt.

SchOnberg, den ....covveeenccecees
(Siegel) Burgermeister

7. Der katastermaRige Bestand im Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 014.1 - 2.Teil am
.................................... wird als richtig dargestellt bescheinigt. Hinsichtlich der lagerichtigen Darstellung der
Grenzpunkte gilt der Vorbehalt, dass eine Prifung nur grob anhand der rechtsverbindlichen Liegenschaftskarte
(ALKIS-Prasentations-ausgabe) erfolgte. Regressanspriiche kénnen hieraus nicht abgeleitet werden.

(Stempel) Unterschrift

8. Die Stadtvertretung hat die fristgemaR abgegebenen Stellungnahmen der Offentlichkeit, der Behérden und
sonstigen Trager offentlicher Belange sowie der Nachbargemeinden in ihrer Sitzung am ..........c.ccccoeeiee und
ergdnzend am................cooen. gepriift. Das Ergebnis ist mitgeteilt worden.

9. Die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 014.1 - 2.Teil, bestehend aus der Planzeichnung Teil A und den

textlichen Festsetzungen im Text Teil B mit den &rtlichen Bau_yorschriften, wurde am .........cceeeeeeennnn. von der
Stadtvertretung als Satzung beschlossen. Die Begriindung zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 014.1 - 2.Teil
wurde durch einfachen Beschluss der Stadtvertretung vom ......................... gebilligt.

Schonberg, den ..o e
(Siegel) Burgermeister
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10. Die Bebauungsplansatzung, bestehend aus der Planzeichnung Teil A und den textlichen Festsetzungen im Text

1.

Teil B mit den 6rtlichen Bauvorschriften, wird hiermit ausgefertigt.

Schonberg, den ... e
(Siegel) Birgermeister

Der Beschluss der Satzung Uber die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 014.1- 2.Teil durch die
Stadtvertretung sowie die Stelle, bei der der Plan mit Begriindung auf Dauer wahrend der Offnungszeiten fur den
Publikumsverkehr eingesehen werden kann und {ber den Inhalt Auskunft zu erhalten ist, sind durch
Veroffentlichung im amtlichen Bekanntmachungsblattam ..., ortstiblich bekanntgemacht
worden. In der Bekanntmachung ist auf die Mdglichkeit der Geltendmachung der Verletzung von Verfahrens- und
Formvorschriften und von Mangeln der Abw&gung einschlieflich der sich ergebenden Rechtsfolgen (§ 215
Abs. 2 BauGB) sowie auf die Mdglichkeit, Entschadigungsanspriche geltend zu machen und das Erléschen
dieser Anspriiche (§ 44 BauGB) und weiter auf die Bestimmungen des § 5 Abs. 5 Kommunalverfassung des
Landes Mecklenburg — Vorpommern (KV M-V) hingewiesen worden.

Die Satzung ist mit der Bekanntmachung in Kraft getreten.

Schonberg, den ... e
(Siegel) Burgermeister

SATZUNG

UBER DIE 1. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANES NR. 014.1 — 2.TEIL FUR DAS
WOHNGEBIET ,,WOHNPARK AM BUNSDORFER WEG* DER STADT SCHONBERG
IM VERFAHREN NACH § 13B BAUGB

GEMASS § 10 BAUGB UND § 86 Abs. 1 und 3 LBauO M-V

Aufgrund des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.
November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 26. April 2022
(BGBI. | S. 674) sowie nach der Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 15. Oktober 2015 (GVOBI. M-V 2015, S. 344), zuletzt geandert
durch Gesetz vom 26. Juni 2021 (GVOBI. M-V S. 1033), wird nach Beschlussfassung durch die
Stadtvertretung der Stadt Schénberg vom .........cccccovvvviciiinnnnn. folgende Satzung Uber die 1. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 014.1 — 2. Teil fur das Wohngebiet ,Wohnpark am Blnsdorfer Weg“ der Stadt
Schoénberg, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und den textlichen Festsetzungen im Text
(Teil B) mit den értlichen Bauvorschriften erlassen.

Seite 11 von 64



TEIL B — TEXT

zur Satzung iiber die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 014.1 — 2. Teil fiir
das Wohngebiet ,Wohnpark am Biinsdorfer Weg“ der Stadt Schénberg im
Verfahren nach § 13b BauGB

1.1

1.2

2.2
2.21

222

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

ART DER BAULICHEN NUTZUNG
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 4 BauNVO, § 1 Abs. 6 BauNVO)

In dem allgemeinen Wohngebiet mit den Teilgebieten WA 1 und WA 2 sind folgende

Nutzungen allgemein zulassig:

- Wohngebaude,

- die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und
Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe,

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

In dem allgemeinen Wohngebiet mit den Teilgebieten WA1 und WAZ2 sind die
ausnahmsweise zulassigen Nutzungen nach § 4 Abs. 3 BauNVO

-  Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,

- Anlagen fur Verwaltungen,

- Gartenbaubetriebe und

- Tankstellen

gemal § 1 Abs. 6 Ziffer 1 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes und somit
ausgeschlossen.

MAR DER BAULICHEN NUTZUNG
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 Abs. 2 BauNVO, 19 Abs. 4 BauNVO)

Grundflachenzanhl

In der festgesetzten Flache fur Gemeinbedarf ist die Uberschreitung der in der
Planzeichnung festgesetzten Grundflachenzahl (GRZ) 0,5 durch die in § 19 Abs. 4
Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen bis zu einer maximalen GRZ von 0,6 zulassig.

Im festgesetzten allgemeinen Wohngebiet ist die Uberschreitung der festgesetzten
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3 durch die in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO
bezeichneten Anlagen bis zu einer maximalen GRZ von 0,45 zulassig.

Hoéhe baulicher Anlagen

Der festgesetzte Erdgeschossfullboden (Fertigfullboden) dient als Bezugshéhe fir die
Festsetzung der oberen Bezugspunkte. Die zuldssige Hohe der baulichen Anlagen
wird durch Festsetzung der maximalen Trauf- und Firsthéhe bestimmt.

Die Traufhéhe in dem festgesetzten allgemeinen Wohngebiet wird mit maximal 4,00m
Uber dem ErdgeschossfuBboden festgesetzt. Die Traufhdhe ist der Schnittpunkt der
Dachhaut mit dem aufstrebenden traufseitigen Mauerwerk. Die festgesetzte
Traufhdhe gilt nicht fur Traufen von Dachaufbauten und Dacheinschnitten sowie fir
Nebengiebel und Krippelwalm der Hauptgebaude.

Planungsstand: Beschlussvorlage Satzung HA 30.05.2023
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2.2.3

224

225

3.1

3.2

3.3

3.4

41.2

2

Die Traufhéhe in der festgesetzten Flache fir Gemeinbedarf wird mit maximal 4,00 m
Uber dem Erdgeschossfullboden festgesetzt.

Die Firsthéhe in dem festgesetzten allgemeinen Wohngebiet wird mit maximal 9,00 m
Uber dem ErdgeschossfulRboden festgesetzt. Firsthéhe wird definiert als oberster
Abschluss der Dachhaut (First), dem Schnittpunkt der DachauRenhautflachen. Diese
Festsetzung gilt auch fur Pultdacher, deren héchste Kante der Schnittpunkt zwischen
aufsteigender Linie der Aulienwand und der oberen Dachhaut ist.

Die maximal zuldssige Firsthéhe darf durch technische Aufbauten, Schornsteine,
LOftungsrohre und Antennenanlagen bis zu einer Héhe von 1,25 m Uberschritten
werden.

HOHENLAGE
(§ 9 Abs. 3 BauGB)

Als unterer Bezugspunkt fur die Héhenlage im Teilgebiet WA1 gilt:

- Der Bezugspunkt fir die Hoéhenlage ist aufgrund der Hoéhenpunkte in der
Planzeichnung des Bebauungsplanes im unbeeintrachtigten Zustand zu ermitteln
(naturliche Geldndeoberflache).

- Der Bezugspunkt ist gleich der mittleren Geldndehéhe des Uberbauten
Grundsticksteils. Die mittlere Geldndehdéhe ist unter Berlicksichtigung der
Héhenlagen der Eckpunkte des jeweiligen Gebaudes zu ermitteln.

Als unterer Bezugspunkt flr die Héhenlage im Teilgebiet WA2 (Baugrundstiicke mit
abfallender Héhenlage in Bezug auf die zugehdrige ErschlielBungsstralde) gilt die
Héhenlage der Stralenachse (Gradientenhéhen), die der ErschlieBung des
Baugrundstiicks dient, gemessen senkrecht zur Mitte der Gebaudeseite die zur
ErschlieBungsstrale liegt. Die Hohenlage dieses Punktes ist durch lineare
Interpolation aus den beiden benachbarten in der Planzeichnung festgesetzten
Héhenbezugspunkten (Gradientenhdéhen) zu ermitteln. Bei Eckgrundstlicken kann die
fir den unteren Bezugspunkt heranzuziehende Stralle frei gewahlt werden.

Die konstruktive Sockelhéhe darf fur die WA1- und WA2-Gebiete maximal 0,5 m tber
dem unteren Bezugspunkt liegen. Das Mal} der konstruktiven Sockelhéhe bezieht
sich auf den vertikalen Abstand zwischen der Erdgeschossfullbodenoberkante und
dem unteren Bezugspunkt. Der ErdgeschossfulRboden in den WA1- und WA2-
Gebieten darf jedoch nicht unter dem unteren Bezugspunkt liegen; die Flache fir
Gemeinbedarf ist von dieser Regelung ausgenommen.

Der untere Bezugspunkt fur die Flache fur Gemeinbedarf ist gleich dem
Erdgeschossfullboden (FertigfuBboden) und betragt 17,80 m i NHN im DHHN 2016.

BAUWEISE, UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHE, GARAGEN,
STELLPLATZE UND NEBENANLAGEN

(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 Abs. 5 BauNVO, § 22 Abs. 4 BauNVO, § 12 Abs. 5
und § 14 Abs. 1 BauNVO)

Bauweise
In dem festgesetzten allgemeinen Wohngebiet (WA1 und WA2) gilt die offene
Bauweise.

Innerhalb der festgesetzten Flache fir Gemeinbedarf gilt die abweichende Bauweise
geman § 22 Abs. 4 BauNVO. Als abweichende Bauweise (a) gilt die offene Bauweise
mit der MaRgabe, dass Gebaudelangen von mehr als 50,00 m zulassig sind.

Planungsstand: Beschlussvorlage Satzung HA 30.05.2023
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4.2
4.2.1

422

423

424

5.1

52

5.3

7.1

7.2

Uberbaubare Grundstiicksflachen, Garagen, Stellpldtze und Nebenanlagen
In dem festgesetzten allgemeinen Wohngebiet (WA1 und WAZ2) sind Garagen,
Uberdachte Stellplatze (Carports) und Stellplatze sowie Nebenanlagen im Sinne des
§ 14 Abs. 1 BauNVO, ausgenommen davon sind eingefriedete Standorte flr
Abfallbehalter, nur innerhalb der Gberbaubaren Grundsticksflachen zuldssig.

Innerhalb der festgesetzten Flache fur Gemeinbedarf sind Garagen, Uberdachte
Stellplatze und Stellplatze zwischen stralRenseitiger Baugrenze und deren gedachter
Verlangerung bis zum Bunsdorfer Weg und der Strallenbegrenzungslinie unzulassig.
Ausgenommen davon sind Stellplatze innerhalb der dafiir festgesetzten Flachen.

Innerhalb der festgesetzten Flache fur Gemeinbedarf sind Nebenanlagen im Sinne
des § 14 Abs. 1 BauNVO erst in einen Abstand von mindestens 3,00 m von der
Stralkenbegrenzungslinie der Planstralle A zulassig.

Kleinwindkraftanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sind unzulassig.

FLACHE FUR DEN GEMEINBEDARF "KINDERTAGESSTATTE"
(§ 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB)

Die Gemeinbedarfsflaiche mit der Zweckbestimmung "Kindertagestatte" dient der
Unterbringung von Gebauden, Anlagen und Einrichtungen fur eine Kindertagesstatte
sowie der zugehdrigen Nebenanlagen.

Im Rahmen dieser Zweckbestimmung sind zuldssig:

- R&ume fur Kinderkrippe, Kindergarten und Hort, inklusive zugehériger
Nebenrdume und Anlagen (z.B. Kuichen, Abstell- und Sanitarraume),

- Raume fur die Verwaltung der Kindertagesstatte,

- Raume fur Gruppenarbeiten, Werkrdume, u.a..

Auf der Freiflache sind im Rahmen dieser Zweckbestimmung zulassig:
- Spieleinrichtungen/ Spielplatze,

- Stellplatze, Fahrradstellplatze,

- Nebengebaude.

HOCHSTZULASSIGE ZAHL DER WOHNUNGEN IN WOHNGEBAUDEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Die hdchstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebduden wird mit maximal 2
Wohnungen je Einzelhaus begrenzt.

FLACHEN FUR AUFSCHUTTUNGEN UND ABGRABUNGEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 17 BauGB)

Aufschittungen oder Abgrabungen sind innerhalb des Plangebietes nur zur
Angleichung des naturlichen Geldndes an die StralRenverkehrsflache zuldssig.

Aufschittungen und Abgrabungen sind jeweils nur bis zu einer Héhe oder Tiefe von
0,75 m in Bezug auf die gewachsene Gelandeoberflache zulassig. Stitzmauern sind
nur zum Abfangen von Aufschittungen und Abgrabungen in der fir diese
Bodenbewegung zuldssigen Hoéhe zuldssig. Ausnahmsweise kdénnen im Teilgebiet
WA2 héhere Aufschittungen, bis zur Héhe der angrenzenden ErschlieBungsstralle,
zugelassen werden, wenn dies fir die Errichtung von Hauptgebduden erforderlich
wird.

Planungsstand: Beschlussvorlage Satzung HA 30.05.2023
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7.3

1.1

1.2

1.3

4

FUr Baugrundstliicke mit abfallender Hohenlage in Bezug auf die zugehérige
Erschlielungsstralle sind Aufschittungen zur Angleichung des naturlichen Geladndes
an die StralRenverkehrsflache auf die H6he der zugehdrigen, an das Baugrundstiick
angrenzende ErschlieRungsstralle wie folgt vorzunehmen:

- auf der gesamten Grundstlcksbreite,

- mindestens bis zur strallenseitigen Baugrenze ab der zugehdrigen
ErschlieBungsstralle,

- maximal in der Tiefe der mit Baugrenzen festgesetzten Uberbaubaren
Grundstucksflache zuzuglich der Flachen fiur die ausnahmsweise zuldssige
Uberschreitung durch Terrassen, gemessen ab der zugehérigen
ErschlieBungsstralle.

GRUNFLACHEN, FLACHEN FUR MARNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE
UND ZUR ENTWICKLUNG VON NATUR UND LANDSCHAFT
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 und 25b BauGB)

GRUNFLACHEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Die privaten und éffentlichen Grinflachen mit der Zweckbestimmung ,Saum* sind der
freien Sukzession zu Uberlassen. Auf den privaten Grinflichen mit der
Zweckbestimmung ,Saum® ist auch eine extensive Wiesennutzung zuldssig. Die
Errichtung von baulichen Anlagen (auch untergeordnete Nebengebaude, Schuppen
etc.) in diesem Bereich ist nicht zulassig. MaRnahmen, die zu einer Beeintrachtigung
der benachbarten Hecke als Lebensraum fiihren (Sekundéareffekte), sind unzuldssig.
Die Wiesenflachen sind durch eine maximal zweischurige Mahd zu pflegen. Die erste
Mahd ist nicht vor dem 15.06., die zweite Mahd nicht vor dem 01.09. durchzufuhren.
Dingung und Einsatz von Pflanzenschutzmitteln sowie die Entsorgung von
Gartenabféllen sind unzulassig.

Die privaten Grinflichen mit der Zweckbestimmung ,Wiese* kdénnen als
Wiesenflache genutzt werden. Die Wiesenflachen sind durch Mahd und/oder
Beweidung regelmaRig zu pflegen. Eine Nutzung der Flachen als Gartenland ist nicht
zulassig. Dingung und Einsatz von Pflanzenschutzmitteln sind unzulassig.

Die offentliche Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage® ist durch Mahd
stédndig kurz zu halten. Innerhalb der Flache ist die Anlage eines unbefestigten
wassergebundenen Weges zulassig. Die Dingung der Flache bzw. der Einsatz von
Pflanzenschutzmitteln ist unzulassig.

FLACHEN ODER MARNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR
ENTWICKLUNG VON BODEN, NATUR UND LANDSCHAFT
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

MaRnahmen zur Oberflachengestaltung

Flachenhafte Stein-, Kies-, Split- und Schottergarten oder Steinbeete sind unzulassig.
Die nicht Uberbauten Grundstiicksflachen sind, soweit diese Flachen nicht fiur eine
andere zulassige Nutzung benétigt werden, mit offenem oder bewachsenem Boden
als Grunflachen anzulegen und zu unterhalten.

Planungsstand: Beschlussvorlage Satzung HA 30.05.2023
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3.1

3.2

3.3

1.2,

1.2.1

5

FLACHEN ZUM ANPFLANZEN UND FUR DIE ERHALTUNG VON BAUMEN;
STRAUCHERN UND SONSTIGEN BEPFLANZUNGEN SOWIE VON GEWASSERN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a und 25b BauGB)

Mit Erhaltungsgeboten festgesetzte Gehdlzstrukturen, wie Hecken, Laubgeblische
und Einzelbdume sind in ihrem Bestand dauerhaft zu erhalten. MaRnahmen, die zur
Beschadigung oder Zerstérung der Gehdlze filhren kénnten, sind nicht zuldssig.

Minimierungsmafinahme (M1)

Im nérdlichen Plangeltungsbereich sind innerhalb der festgesetzten Flache zum
Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen auf 38,6 m?
folgende heimische, standortgerechte Gehdlze (Weissdorn (Crataegus monogyna
und Crataegus laevigata) und Schwarzer Holunder (Sambusus L.)) anzupflanzen.

Minimierungsmafnahme (M2)

Die Strauchhecke im 6stlichen Plangeltungsbereich ist auf einer Flache von 172,6 m?
durch die Anpflanzung von weiteren Schlehdorn Strduchern (Prunus spinosa) zu
erweitern. In den vorhandenen Gehdlzstrukturen der Hecke sind Sal-Weiden (Salix
caprea) anzupflanzen.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
(§ 9 Abs. 4 BauGB i.V. mit § 86 Abs. 1 und 3 LBauO M-V)

ANFORDERUNGEN AN DIE AURERE GESTALTUNG BAULICHER ANLAGEN
(§ 86 Abs. 1 Nr. 1 LBauO M-V)

DACHER

In dem festgesetzten allgemeinen Wohngebiet sind die Dacher als symmetrische
Sattel-, Krippelwalm- oder Walmdacher sowie als Pultddcher oder gegenlaufige
Pultdacher auszubilden Die Dacher sind in Hartdacheindeckung oder als Griindacher
zuldssig. Fur flachgeneigte Dacher sind auch Dacheindeckungen aus
Stehfalzblechen zulassig. Reflektierende Deckungsmaterialien sind nicht zulassig.

In dem festgesetzten Wohngebiet Teilgebiet WA 1 sind Dachneigungen von 30 bis 45
Grad zulassig. In dem festgesetzten allgemeinen Wohngebiet Teilgebiet WA 2 und
innerhalb der Gemeinbedarfsflache sind Dachneigungen von 10 bis 45 Grad zulassig.

Innerhalb der festgesetzten Flache fir Gemeinbedarf sind Dachneigungen bis 10
Grad zulassig.

Fur Garagen, Uberdachte Stellplatze und Nebengebaude gelten die Festsetzungen zur
Dachneigung und Dacheindeckung nicht. Glédnzende wund reflektierende
Deckungsmaterialien sind ausgeschlossen.

AUSSENWANDE

Die Aulenwdnde von Gebauden sind als Putz- oder Klinkerfassaden oder einer
Kombination aus beiden Baustoffen auszufilhren. Andere Materialien wie Holz oder
Metall durfen nur in untergeordnetem Umfang verwendet werden. Hochgldnzende
Baustoffe sind unzulassig.

Planungsstand: Beschlussvorlage Satzung HA 30.05.2023
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6

1.2.2 Anbauten, Wintergarten und Uberdachte Stellplatze (Carports) sind neben den
aufgefuhrten zuldssigen Baustoffen fur AuRenwdnde auch als Holz- und
Metallkonstruktion zulassig.

1.3. WERBEANLAGEN

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zuldssig. Werbeanlagen nur als
Schilder an Zaunen und an den Hauswanden bis zu einer Grofte von 0,30 m x 0,60
m zuldssig. Es sind keine selbstleuchtenden Werbeanlagen zulassig.

2. ZAHL, GRORE UND BESCHAFFENHEIT DER STELLPLATZE
(§ 86 Abs. 1 Nr. 4 LBauO M-V)

Die Anzahl der Stellplatze je Wohnung wird mit zwei Stellplatzen festgesetzt.
Garagen und Carports sind auf die Anzahl der Stellplatze anzurechnen. Die
Aufstellflache vor Garagen und Carports gilt nicht als eigenstandiger Stellplatz.

3. GESTALTUNG DER PLATZE FUR BEWEGLICHE ABFALLBEHALTER UND DER
UNBEBAUTEN FLACHEN DER BEBAUTEN GRUNDSTUCKE SOWIE ART,
GESTALTUNG UND HOHE DER EINFRIEDUNGEN
(§ 86 Abs. 1 Nr. 5 LBauO M-V)

3.1 EINFRIEDUNGEN

Einfriedungen von Grundstlticken sind entlang der éffentlichen Verkehrsflachen bis zu
einer maximalen Héhe von 1,00 m zuldssig. Als Bezugspunkt gilt die mittlere
Hohenlage der Oberkante der angrenzenden 6ffentlichen Stralenverkehrsflache, von
welcher aus das Grundstuick erschlossen wird.

3.2 ABFALLBEHALTER

Innerhalb des Plangebietes sind Abfallbehalter und Mulltonnen auf dem eigenen
Grundstiick unterzubringen. Standplatze flr Abfallbehélter und Mulltonnen, die vom
offentlichen Strallenraum einsehbar sind, sind durch intensive Begriinung entweder
durch eine Hecke oder durch Einfriedungen, der Sicht zu entziehen.

IV. NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN
(§ 9 Abs. 6 BauGB)

1. BAU- UND KULTURDENKMALE/ BODENDENKMALE

Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind im Plangebiet keine Bau- und
Kulturdenkmale sowie Bodendenkmale bekannt.

Fur Bodendenkmale, die bei Erdarbeiten zuféllig neu entdeckt werden, gelten die
Bestimmungen des § 11 DSchG M-V. In diesem Fall ist die Untere
Denkmalschutzbehérde unverziglich zu benachrichtigen. Der Fund und die
Fundstelle sind bis zum Eintreffen eines Mitarbeiters oder Beauftragten des
Landesamtes in unverédndertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich sind hierfur der
Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der Grundeigentiimer sowie zuféllige Zeugen, die
den Wert des Fundes erkennen. Die Verpflichtung erlischt funf Werktage nach
Zugang der Anzeige.

Planungsstand: Beschlussvorlage Satzung HA 30.05.2023
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HINWEISE
BODENSCHUTZ

Der Grundstickseigentimer und der Inhaber der tatsachlichen Gewalt Uber ein
Grundstlick sowie die weiteren in § 4 Abs. 3 und 6 des Bundesbodenschutzgesetzes
genannten Personen sind verpflichtet konkrete Anhaltspunkte dafir, dass eine
schadliche Bodenveranderung oder Altlast vorliegt, unverziglich der zustandigen
unteren Bodenschutzbehérde mitzuteilen. Diese Pflicht gilt bei BaumaRnahmen,
Baugrunduntersuchungen oder ahnlichen Einwirkungen auf den Boden und den
Untergrund zusétzlich fur die Bauherren und die von ihnen mit der Durchfiihrung
dieser Tatigkeiten Beauftragten, Schadensgutachter, Sachverstindige und
Untersuchungsstellen. Werden schéadliche Bodenveranderungen oder Altlasten im
Sinne des Bundes-Bodenschutzgesetzes (BBodSchG) festgestellt, sind die
Grundstickseigentimer in Grundlage von § 2 des Gesetzes zum Schutz des Bodens
im Land Mecklenburg — Vorpommern [Landesbodenschutzgesetz (LBodSchG) M-V]
verpflichtet, den unteren Bodenschutzbehérden der Landkreise und kreisfreien Stadte
hierliber Mitteilung zu machen.

ABFALL- UND KREISLAUFWIRTSCHAFT

Sollten wahrend der Erdarbeiten Auffalligkeiten, wie unnattrliche Verfarbungen bzw.
Geriliche des Bodens auftreten, ist die zustandige untere Bodenschutzbehérde zu
informieren. Der Grundstlicksbesitzer ist als Abfallbesitzer nach § 15
Kreislaufwirtschaftsgesetz (KrWG) zur ordnungsgemafien Entsorgung des
belasteten Bodenaushubs verpflichtet.

MUNITIONSFUNDE

Munitionsfunde sind nicht auszuschlieBen. Konkrete und aktuelle Angaben Uber die
Kampfmittelbelastung (Kampfmittelbelastungsauskunft) fir das Plangebiet sind
gebuhrenpflichtig beim Munitionsbergungsdienst des Landesamtes fir zentrale
Aufgaben und Technik der Polizei, Brand- und Katastrophenschutz M-V, Graf-York-
Str. 6, 19061 Schwerin, zu erhalten. Ein Auskunftsersuchen wird rechtzeitig vor
Baubeginn empfohlen.

ARTENSCHUTZRECHTLICHE BELANGE

Die Beseitigung von Gehédlzen gemdl § 39 Abs. 5 Nr. 2 des
Bundesnaturschutzgesetzes darf nur im Zeitraum vom 1. Oktober bis zum letzten Tag
im Februar durchgefiihrt werden. Ausnahmen sind zulassig, sofern der gutachterliche
Nachweis durch den Verursacher erbracht wird, dass innerhalb der Flachen keine
Brutvégel briten, und die Zustimmung der zustandigen Behérde vorliegt.

EXTERNE AUSGLEICHS- UND ERSATZMARNAHMEN

Die festgesetzten externen Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen gemanR
rechtsverbindlichem Ursprungsbebauungsplan gelten fort.

ZEITRAUM FUR DIE REALISIERUNG VON BEGRUNUNGS-, AUSGLEICHS-
UND ERSATZMARNAHMEN

Die PflanzmaRnahmen auf 6ffentlichen und privaten Grinflachen sind innerhalb der
Pflanzperiode nach Fertigstellung der Erschlielfungsanlagen vorzunehmen. Durch
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einen stadtebaulichen Vertrag sowie im ErschlieBungsvertrag wird die Realisierung
der Ausgleichs- und ErsatzmaRRnahmen abgesichert.

7. NIEDERSCHLAGSWASSERBESEITIGUNG

Fur die Baugrundsticke im Teilgebiet WA2 (Nr. 2 bis Nr. 5) und das Baugrundstick
Nr. 14 im Teilgebiet WA1 ist die Ableitung des Niederschlagswassers fir eine
Flachenversiegelung, die eine GroRe der festgesetzten GRZ x 1,16 unterschreitet
bzw. erreicht, Uber die Kanalisation gewahrleistet. Bei einer Inanspruchnahme der
Uberschreitungsregelung und einer GRZ gréRer als 0,35 sind durch die jeweiligen
Grundstuckseigentimer der Baugrundstiicke im Teilgebiet WA2 (Nr. 2 bis Nr. 5) und
des Baugrundstiicks Nr. 14 im Teilgebiet WA1 die Voraussetzungen fur eine
breitflachige, oberflachige Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers zu
schaffen und dauerhaft zu unterhalten. Die Niederschlagswasserbeseitigung ist in
diesen Fallen durch geeignete Fachplaner ggfs. durch Versickerungsmaflnahmen,
durch Anlage von Mulden oder Verwallungen oder Rigolen unter Beachtung der
anstehenden Bodenverhaltnisse oder durch entsprechende Riickhaltemalinahmen zu
regeln. Hierfir notwendige Genehmigungen sind durch den jeweiligen
Grundstlickseigentumer/ Bauherrn bei Erfordernis bei der zustandigen Behérde zu
beantragen.

8. GEWASSERSCHUTZ

Werden bei der Durchsetzung der Planung Erdaufschliisse (auch Flachenkollektoren
oder Erdwarmesonden fur Warmepumpen) notwendig, mit denen unmittelbar bzw.
mittelbar auf die Bewegung oder die Beschaffenheit des Grundwassers eingewirkt
wird, sind diese gemal § 49 Abs. 1 des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) einen
Monat vor Baubeginn bei der unteren Wasserbehérde anzuzeigen. Dies trifft ebenso
fur eventuell notwendige Grundwasserabsenkungen wahrend der BaumalRnahmen
Zu.

LAU-Anlagen (Lagerung, Abfillen und Umschlagen von wassergefahrdenden
Stoffen) haben auf der Grundlage des § 62 WHG i.V.m. der AwSV (Verordnung Uber
Anlagen zum Umgang mit wassergefdhrdenden Stoffen) so zu erfolgen, dass eine
Gefahrdung des Grund- und Oberflachenwassers nicht zu besorgen ist. Prifpflichtige
Anlagen nach AwSYV sind bei der unteren Wasserbehérde anzuzeigen.
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Teil 1

Stadtebaulicher Teil

2.1

Planungsanlass, Planungserfordernis

Die Grundlage fur die Entwicklung des Wohnstandortes ,WWohnpark am
Binsdorfer Weg® bildet das stadtebauliche Gesamtkonzept welches Uber die
rechtsverbindlichen Bebauungspléne Nr. 014.1 — Teil 1 und Teil 2 umgesetzt
werden soll. Mit dem Bebauungsplan Nr. 014.1 — Teil 1 der Stadt Schénberg
wurde der erste Teilbereich des Gesamtkonzeptes planungsrechtlich
vorbereitet und ist bereits realisiert. Die Stadt Schénberg beabsichtigt nunmehr
den 2. Teil des Bebauungsplanes Nr. 014.1 umzusetzen. Das Ziel der Stadt
Schénberg besteht in der Errichtung einer Kindertagesstatte an dem Standort
innerhalb des Plangebietes. Hierzu wurde eine Standortuntersuchung
durchgefuhrt. Im Ergebnis ist fur die Errichtung der Kindertagesstatte eine
Anderung des ErschlieBungskonzeptes und damit die Anderung der Zuschnitte
der Wohnbaugrundstiicke verbunden. Die Festsetzungen des
rechtsverbindlichen Bebauungsplanes stehen den geénderten Zielsetzungen
der Stadt Schoénberg insbesondere hinsichtlich der festgesetzten
Grundflachenzahl, der Uberbaubaren Grundstiicksflachen, der
ErschlieBungsanlagen und der Anordnung der Stellplatze entgegen, so dass
die 1. Anderung des Bebauungsplanes erforderlich wird. Im wirksamen
Flachennutzungsplan der Stadt Schénberg ist die Flache als Wohnbauflache
dargestellt. Die Aufstellung des Bebauungsplanes entspricht dem
Entwicklungsgebot gemal § 8 Abs. 2 BauGB.

Allgemeines

Lage und GroRe des Plangebietes

Der raumliche Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr.
014.1 — 2.Teil fur das Wohngebiet ,Wohnpark Biinsdorfer Weg“ wird wie folgt
begrenzt:

- im Nordosten:  durch eine vorhandene Feldhecke und angrenzend
landwirtschaftliche Flachen,

- im Siudosten: durch den Blnsdorfer Weg,

- im Sudwesten: durch eine vorhandene Hecke und daran angrenzend das
bebaute Grundstiick Arndtsberg Nr. 5 und getrennt durch
einen offentlichen Weg die bebauten Grundstiicke
Arndtsberg Nr. 7, und Nr. 11,

- im Westen: durch eine vorhandene Feldhecke.

Die GroRe des Plangebietes umfasst rund 2,8 ha. Im rdumlichen
Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich die Flurstiicke 542, 487/1,
488, 489, 490, 491, 484/2 tw., 492/12 tw., 493/6 tw. und 493/8 tw. der Flur 1
Gemarkung Schénberg.
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Abb. 1: Darstellung der rdumlichen Geltungsbereiche des Gesamtstandortes und des
Anderungsbereiches, (1. Anderung) Quelle: WMS_MV_DTK, © GeoBasis-DE/M-V 2020

Plangrundlage

Als Plangrundlage der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 014.1 — 2.Teil
dient der amtliche Lage- und Hoéhenplan von Vermessungsbiro Apolony
Bllower Str. 24, 19217 Rehna vom 07.06.2021 mit dem Héhenbezug 2016
(NHN) und dem Lagebezug ETRS89 (Zone 33) erganzt vom Vermessungsbiro
Kerstin Siwek Kanalstr. 20, 23970 Wismar mit Stand vom 07.07.2021 mit dem
Lagebezug ETRS 89.

Wesentliche Rechtsgrundlagen

Der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 014.1 — 2.Teil fur das Wohngebiet
,Wohnpark am Bunsdorfer Weg“ liegen folgende wesentliche Rechtsgrundlagen
zugrunde.

- Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November
2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
26. April 2022 (BGBI. | S. 674).

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

- Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung
des Planinhaltes (Planzeichenverordnung - PlanZV) vom 18. Dezember
1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom
04. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057).

- Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) vom 15.
Oktober 2015 (GVOBI. M-V 2015, S. 344), zuletzt gedndert durch Gesetz
vom 26. Juni 2021 (GVOBI. M-V S. 1033).

- Kommunalverfassung fir das Land Mecklenburg-Vorpommern (KV M-V)
vom 13. Juli 2011, verkindet als Artikel 1 des Gesetzes uber die
Kommunalverfassung und zur Anderung weiterer kommunalrechtlicher
Vorschriften vom 13. Juli 2011 (GVOBI. M-V S. 777), zuletzt gedndert
durch Artikel 1 des Gesetzes vom 23. Juli 2019 (GVOBI. MV S. 467).
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Satzung Uber die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 014.1 — 2. Teil fiir das Wohngebiet ,Wohnpark
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3.1

Verfahren

Priifung der Anwendungsvoraussetzungen fiir die Einbeziehung von
AuBenbereichsfldachen in das beschleunigte Verfahren

Das Planverfahren soll nach den Vorschriften des § 13b BauGB — Einbeziehung
von Aullenbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren — aufgestellt werden.
Nach § 13b BauGB gilt:

,Bis zum 31. Dezember 2019 gilt § 13a entsprechend fiir Bebauungsplane mit
einer Grundflache im Sinne des § 13a Absatz 1 Satz 2 von weniger als 10.000
Quadratmetern, durch die die Zuldssigkeit von Wohnnutzungen auf Fldchen
begriindet wird, die sich an im Zusammenhang bebaute Ortsteile anschliel3en.
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.”

Mit der Anderung des BauGB durch Artikel 1 des Gesetzes vom 14.06.2021
(BGBI. 1.5.1802) wurde das Verfahren nach § 13b BauGB verldngert, so dass
der Satzungsbeschluss nach § 10 Abs. 1 BauGB bis zum Ablauf des 31.
Dezember 2024 zu fassen ist.

Die Erfullung der Voraussetzungen wird nachfolgend dargelegt.

Das Plangebiet befindet sich in unmittelbarer Angrenzung an den bebauten
Siedlungsbereich der Stadt Schénberg und stellt eine Arrondierung und
Erweiterung des vorhandenen Wohnstandortes dar. Die Stadt Schénberg wird
die derzeit landwirtschaftlich genutzte Flache einer geordneten stadtebaulichen
Entwicklung zufihren. Es handelt sich hierbei um eine unbebaute Flache in
Angrenzung an die bebaute Ortslage, fir die ein rechtsverbindlicher
Bebauungsplan besteht. Die Flache befindet sich somit im Anschluss an den im
Zusammenhang bebauten Ortsteil. Die Einbeziehung von
Aullenbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren ist durch die zeitlich
befristete Regelung des § 13b BauGB gegeben. Die Stadtvertretung der Stadt
Schénberg hat gemaR Beschluss vom 25.04.2019 den Beschluss zur
Aufstellung der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 014.1 — 2. Teil fur das
Wohngebiet ,Wohnpark Binsdorfer Weg“ im Verfahren nach § 13b BauGB
gefasst. Der Beschluss wurde durch Veréffentlichung im Amtsbatt am
29.11.2019 ortsUblich bekannt gemacht. Die férmliche Einleitung des
Aufstellungsverfahrens bis zum 31.12.2019 wurde somit durchgefiihrt.

Die Grundflache i.S. des § 13a Abs. 1 Satz 2 BauGB betragt weniger als
10.000 m2. Dies ergibt sich aus der Flachenbilanz. Die Baugebietsflache betragt
rund 15.200 m2 Unter Berlcksichtigung der festgesetzten Grundflachenzahl
von 0,5 fur den Standort der Kindertagesstatte und einer Grundflachenzahl von
0,3 fur die Wohnbebauung sowie unter Berlcksichtigung der 50 % igen
zulassigen Uberschreitung mit baulichen Anlagen im Sinne von § 19 Abs. 4
Satz 1 BauNVO wird der Schwellenwert von 10.000 m? nicht erreicht.

Mit dem Bebauungsplan wird die Zulassigkeit einer Kindertagesstatte und die
Zulassigkeit von Wohnnutzung begriindet. Es erfolgt die Festsetzung einer
Gemeinbedarfsflaiche fir soziale Zwecke und die Festsetzung eines
allgemeinen Wohngebietes nach § 4 BauNVO. Die ausnahmsweise zuldssigen
Nutzungen nach § 4 Abs. 3 BauNVO werden wegen ihres mdglichen
Beeintrachtigungspotenzials ausgeschlossen.
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Die Kindertagesstatte soll insbesondere die aktuellen Bedarfe der
Wohnnutzung im Gebiet und der angrenzenden Wohngebiete decken. Ein
Beeintrachtigungspotenzial hinsichtlich der Umweltbelange ist durch die
zuldssige Wohnergénzungsnutzung nicht erkennbar.
Kinderbetreuungseinrichtungen die den Bedurfnissen der Bewohner des
Gebiets dienen, sind in reinen Wohngebieten nach § 3 BauNVO und in
allgemeinen Wohngebieten nach § 4 BauNVO allgemein zuldssig. Eine
Kindertagesstatte ware eine in einem allgemeinen Wohngebiet allgemein
zulassige Nutzung, soll aber hier innerhalb einer Gemeinbedarfsflache als
Wohnergénzungsnutzung realisiert werden.

Die Kumulation ist fur Bebauungsplane, die in einem engen sachlichen,
raumlichen und zeitlichen Zusammenhang stehen, zu beachten. Eine
Kumulation ist in diesem Fall nicht zu berlicksichtigen.

Die Voraussetzungen des § 13b BauGB werden erfullt.

Die Erfullung der Voraussetzungen fir die Anwendbarkeit des beschleunigten
Verfahrens nach § 13a BauGB werden nachfolgend dargelegt.

Durch den Bebauungsplan werden keine Vorhaben begriindet, die einer Pflicht
zur Durchfihrung einer UVP nach Bundesrecht oder nach Landesrecht
bedurfen. Es bestehen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1
Abs. 6 Nr. 7b) BauGB genannten Schutzgiter (Erhaltungsziele und der
Schutzzweck von Gebieten von gemeinschaftlicher Bedeutung und von
Européischen Vogelschutzgebieten).

In der nadheren Umgebung des Plangebiets befinden sich keine der
vorgenannten Schutzgebiete. Das nachstgelegene Schutzgebiet befindet sich
nordlich des Plangebietes in ca. 650 m Entfernung zum Plangebiet.! Es handelt
sich um das GGB ,Stepenitz-, Radegast- und Maurinetal mit Zuflissen (DE
2123-303). Das nachstgelegene VSG ,Stepenitz-Poischower Muhlenbach-
Radegast-Maurine (DE 2233-401) befindet sich nérdlich des Plangebietes in ca.
550 m Entfernung. Das GGB ,Stepenitz-, Radegast- und Maurinetal mit
Zuflussen (DE 2123-303) liegt ebenso sitidwestlich des Plangebietes in ca.
700 m Entfernung. Aufgrund der Entfernung zu den Schutzgebieten, den
dazwischenliegenden Nutzungen, der GréRe des Plangebiets und den
angestrebten Wohnnutzungen im Segment des individuellen Eigenheimbaus
bestehen keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr.
7b) genannten Schutzguter.

Es bestehen keine Anhaltspunkte dafur, dass bei der Planung Pflichten zur
Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach
§ 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind. Das
Plangebiet liegt auflerhalb der Einflussbereiche von Stérfallanlagen; der
Standort berthrt keine Achtungs- oder Sicherheitsabstdnde von Betrieben im
Sinne von § 3 Abs. 5a Bundes-Immissionsschutzgesetz. Damit ist nicht
abzusehen, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung
der Auswirkungen von schweren Unfadllen nach § 50 Satz 1 des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

' Landesamt fur Umwelt, Naturschutz und Geologie, Kartenportal Umwelt Mecklenburg-
Vorpommern, Zugriff am 16.12.2019
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3.2

Eine Anpassung des Flachennutzungsplanes im \Wege der Berichtigung ist
nicht notwendig. Die Planung ist aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind,
gelten als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen
Entscheidung erfolgt oder zulassig.

Im Rahmen der Prifung zur Anwendbarkeit des § 13b BauGB i.V.m. § 13a
Abs. 1 Satz 2 BauGB kann im Ergebnis festgestellt werden, dass die
Voraussetzungen fur die Einbeziehung von Aufenbereichsflaichen in das
beschleunigte Verfahren vollstédndig vorliegen und der Bebauungsplan nach
§ 13b BauGB aufgestellt werden kann. Die Durchfihrung eine Umweltprifung
im Sinne des § 2 Abs. 4 BauGB ist nicht erforderlich. Dennoch sind
Umweltbelange in die Planung einzustellen.

Verfahrensschritte

Aufstellungsbeschluss

Die Stadtvertretung der Stadt Schénberg hat am 25.04.2019 Beschluss zur
Aufstellung der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 014.1 — 2. Teil fur das
Wohngebiet ,WWohnpark am Blinsdorfer Weg* gefasst. Der
Aufstellungsbeschluss wurde ortsiiblich bekannt gemacht. Die 1. Anderung des
Bebauungsplan Nr. Nr. 014.1 — 2. Teil wird als Bebauungsplan unter
Einbeziehung von Aullenbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren nach
§ 13b BauGB aufgestellt und von einer Umweltprufung nach § 2 Abs. 4 BauGB
wird abgesehen. Ein Umweltbericht nach § 2a BauGB wird nicht erstellt. Von
der zusammenfassenden Erkldrung nach § 10a BauGB wird abgesehen.

Fruhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behérden und sonstigen
Tréger éffentlicher Belange

Die Stadt Schénberg hat in ihrer Sitzung am 17.12.2020 das stadtebauliche
Konzept des Bebauungsplanes gebilligt und zur frihzeitigen Unterrichtung der
Offentlichkeit bestimmt. Die Offentlichkeit wurde gemaR § 13a Abs. 3 Nr. 2
BauGB Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke sowie die wesentlichen
Auswirkungen der Planung durch Offenlage im Amt Schénberger Land in der
Zeit vom 16.03.2021 bis 15.04.2021 unterrichtet. Das Verfahren erfolgt in
Anwendung des § 13b BauGB und dient der Schaffung der planungsrechtlichen
Voraussetzungen fiir die Errichtung einer Kindertagesstéatte sowie die Anderung
der ErschlieBungsstruktur verbunden mit der Neuordnung der Grundstiicke fir
das Plangebiet. Die Information der berihrten Behérden und TOB Uber die
allgemeinen Ziele und Zwecke sowie die wesentlichen Auswirkungen der
Planung ist durch das Amt Schénberger Land fur die Stadt Schénberg erfolgt.
Den berthrten Behérden und Trager 6éffentlicher Belange wurde in der Zeit vom
16.03.2021 bis zum 15.04.2021 Gelegenheit zur Abgabe einer Stellungnahme
gegeben. Die Ergebnisse des frihzeitigen Beteiligungsverfahrens wurden in
den Entwurfsunterlagen Uberwiegend beachtet. Sie werden im Folgenden
dargestellt.

Im Rahmen der weiteren Planbearbeitung kam es darauf an, die Anforderungen
an die Ver- und Entsorgung und die Herstellung der Verkehrsanlagen
abzustimmen. Es galt die Anforderungen zur Vertraglichkeit des Vorhabens mit
den Umweltbelangen in Bezug auf die naturrdumliche Ausstattung und die
Hecken darzustellen. Dartuber hinaus wurde die Erstellung einer
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Schalluntersuchung erforderlich. Diese Schalluntersuchung liegt mit Stand vom
22.12.2021 vor. Es wurden die Auswirkungen durch den Stralenverkehrslarm
und durch den Schienenverkehrslarm beurteilt. Der Gutachter kommt zu dem
Ergebnis, dass beziglich der Schallddmmung der AuRenbauteile keine textliche
Festsetzung erforderlich ist. Die als mdgliche Obergrenze heranziehbaren
Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV fir allgemeine Wohngebiete von
59/49 dB(A) (tags/ nachts) werden gemaR Gutachter innerhalb der Baugrenzen
im gesamten Plangebiet eingehalten.

Auf diesen Grundlagen wurde der Entwurf unter Bericksichtigung der
Auswertung des Stellungnahmeverfahrens erstellt. In Bezug auf die
Stellungnahmen wurde auf einzelne Anforderungen gesondert eingegangen.
Die Festsetzungsmethodik hinsichtlich der Baugebiete WA1 und WAZ2 verbleibt,
weil im Teilgebiet WA1 die Zahl der Vollgeschosse festgesetzt wird, im
Teilgebiet WA2 wird aufgrund der Hanglage darauf verzichtet. Im Teilgebiet
WA2 wird auf Gebaude mit Souterrain und Kellergeschoss orientiert, um hier
die Gelandeunterschiede abzufangen; ansonsten erhéht sich der Umfang an
Aufschittungen. Die Hoéhenlage der Strale wurde ermittelt. Die
Hoéhenfestsetzungen innerhalb der Planzeichnung werden entsprechend
vorgenommen. Hierbei wird auf die Gradiente Bezug genommen und auf das
natirliche Geldande. Durch Festsetzungen ist gesichert, dass bei abfallendem
Gelande wie im Teilgebiet WA2 die Héhenlage der Stralle als Bezugspunkt gilt.
Das heildt, die Gebaude kénnen nicht tiefer als die Stralle entstehen. Damit sind
Anforderungen an Aufschittungen bzw. an das Kellergeschoss zu
berlcksichtigen. FlUr das Teilgebiet WA2 wird auf die Errichtung eines
Kellergeschosses bzw. ein Souterrain orientiert. Deshalb wird in diesem
Zusammenhang auch auf die Zahl der Vollgeschosse verzichtet. Die
Festsetzungen in Bezug auf die festgelegte Bezugshdéhe zur Traufhéhe von
4,00 m und zur Firsthéhe von 9,00 m sind ausreichend.

Ausgleichs- und Ersatzanforderungen ergeben sich nicht. Als Minimierung
werden Ergdnzungen der vorhandenen Heckenpflanzungen vorgesehen.
Hinsichtlich der Umweltbelange wurden Abstimmungen mit der unteren
Naturschutzbehérde gefilhrt. Die Vereinbarkeit zur Erweiterung der Baufelder
und Uberbaubaren Flachen kann unter Berlicksichtigung des Heckenbestandes
hergestellt  werden.  Artenschutzrechtliche  Belange  werden  unter
Bericksichtigung und Beachtung der Hinweise nicht berihrt. § 20 Biotope
werden nicht beeintrachtigt.

Auf das Regenwasserriickhaltebecken kann verzichtet werden, weil die
Ableitung Uber das Gebiet des Bebauungsplanes Nr. 014.1 - 1. Teil erfolgt. Die
erforderliche Ausstattung ist vorzusehen. Der Biofilter beim Abwasserpumpwerk
ist im stadtebaulichen Vertrag entsprechend zu sichern.

Der Anforderung der Immissionsschutzbehérde wurde durch Erarbeitung eines
Schallgutachtens gefolgt. Sollten sich im Rahmen des
Stellungnahmeverfahrens zum Entwurf Anforderungen an Schutzmalinahmen
und  Festsetzungen ergeben, sind diese im Rahmen einer
Betroffenenbeteiligung zu erértern und festzulegen.

Als Schwierigkeit stellte sich heraus, dass sich die Katastersituation im
Plangebiet geandert hat. Dies fUhrte zu einer neuen Lage von topographischen
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Elementen im Plangebiet auf die durch die Planfestsetzungen eingegangen
wird.

Aus Sicht der Denkmalschutzbehérde werden keine Anregungen oder Hinweise
vorgetragen. Ebenso werden aus Sicht des Gesundheitsamtes keine
Anregungen und Hinweise in Bezug auf die Kindertagesstatte vorgetragen.

Aus Sicht der StralRenverkehrsbehdrde und des StralRenbaulasttragers wird auf
die Verkehrsflache des Biinsdorfer Weges verwiesen. Die Stadt Schénberg hat
hier ausreichend Verkehrsflachen festgesetzt. Die gewiinschten Ausbaubreiten
des Stellungnahmeverfahrens kénnen umgesetzt werden. Die detaillierte
Abstimmung erfolgt im Rahmen der technischen Planung. Hierbei ist zu
beachten, dass der Bunsdorfer Weg im Bereich des Arndtberges bereits
ausgebaut ist und eine harmonische Fortfilhrung der Strale durch die Stadt
Schénberg beabsichtigt ist. Der Stralenausbau ist diesbezuglich abgestimmt
vorzubereiten.

Im Zuge der Bewertung der Stellungnahmen zur friihzeitigen Beteiligung haben
sich keine Belange ergeben, die nicht in Vereinbarung mit der Planung gebracht
werden konnten. Auf der Grundlage der vorgelegten Unterlagen wurde der
Beschluss Uber den Entwurf des Bebauungsplanes empfohlen.

Beteiligung der Offentlichkeit geméaR § 3 Abs. 2 BauGB

Die Stadtvertretung der Stadt Schénberg hat in ihrer Sitzung am 24.05.2022
den Entwurf der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 014.1 — 2. Teil fir das
Wohngebiet ,\Wohnpark am Bunsdorfer Weg“ gebilligt und zur Auslegung
bestimmt. Die Bekanntmachung der Beteiligung der Offentlichkeit erfolgte durch
Veréffentlichung im Amtsblatt des Amtes Schénberger Land am 24.06.2022.
Die Planunterlagen lagen in der Zeit vom 05.07.2022 bis einschliellich
09.08.2022 im Amt Schénberger Land, Dassower Stralle 4, Fachbereich IV,

1. OG, an der Aushangtafel, in Schénberg zu Einsichtnahme 6&ffentlich aus und
waren auf der Internetseite des Amtes abrufbar.

Es wurden keine Stellungnahmen von der Offentlichkeit abgegeben.

Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager éffentlicher Belange gemaR § 4
Abs. 2 BauGB

Die Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange
erfolgte mit Schreiben vom 23.06.2023 und den Entwurfsunterlagen. Im
Rahmen der Beteiligung der Behdérden und sonstigen Trager o&ffentlicher
Belange erfolgte erneut die Abstimmung mit den Nachbargemeinden.

Es wurden 46 Behérden und sonstige Trager o6ffentlicher Belange beteiligt,
davon gaben 28 Beteiligte eine Stellungnahme ab. Im Rahmen der
gemeindenachbarlichen  Abstimmung wurden 4  Stellungnahmen von
Nachbargemeinden abgegeben.

Entsprechend den Stellungnahmen der Behérden, ergaben sich Klarstellungen
in den textlichen Festsetzungen sowie die Ergadnzung der Flachen fiur
Stellplatze innerhalb der Flache fiir den Gemeinbedarf.

Die Begriindung wurde um folgende Anregungen und Hinweise erganzt.

In  der Begrundung erfolgen Klarstellungen, die sich aus dem
Erlauterungsbericht der technischen Planung zur Ableitung des
Niederschlagswassers unter Berilicksichtigung der am 24.04.2023 erteilten
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4.2

4.3

4.4

wasserrechtlichen Erlaubnis ergeben. Hierbei sind zusatzliche Bedingungen bei
Umsetzung der vorliegenden technischen Planung fur die Baugrundstiicke der
Wohnbauflachen Nr. 2 bis 5 (westliche Grundsticke) im Teilgebiet WA2 und fur
das Grundstick Nr. 14 (nordostliches Grundstlick) im Teilgebiet WA1 zu
beachten. Die Aussagen der Grundversorgung der Léschwasserbereitstellung
werden gemal Erlduterungsbericht der technischen Planung ergénzt.

Das Staatliche Amt fir Landwirtschaft und Umwelt Westmecklenburg weist auf
die in der immissionsschutzrelevanten Umgebung vorhandenen und nach
BImSchG genehmigten Anlagen und den dafiir bestehenden Bestandsschutz
hin. Die Begrindung wird dahingehend erganzt, dass die Schutzanspriiche
eines allgemeinen Wohngebietes unter Berlcksichtigung der schalltechnischen
Untersuchungen gewahrleistet werden kénnen.

Die vorliegende Planung ist mit den Zielen und Grundsatzen der Raumordnung
und Landesplanung vereinbar.

Die einzelnen Sachverhalte der Behérden und Trager offentlicher Belange
wurden jeweils geprift, bewertet und abgewogen. Im Ergebnis fuhrt die
Einarbeitung der Abwégungsergebnisse nicht zu einer inhaltlichen Anderung
der Planunterlagen und damit zu keiner erneuten Auslegung der
Planunterlagen. Das Planverfahren kann mit dem Satzungsbeschluss der
Stadtvertretung abgeschlossen werden.

Stadtebauliche Bestandsaufnahme

Vorhandene Bebauung und Nutzungen

Das Plangebiet ist unbebaut und wird als Grunlandflache landwirtschaftlich
genutzt. Die Abgrenzung des Plangebietes zur freien Landschaft erfolgt durch
pragende Heckenstrukturen, die Uberwiegend als nach § 20 NatSchAG M-V
geschitzte Biotope einzuordnen sind. Im Sidosten wird das Plangebiet durch
den Bunsdorfer Weg begrenzt und sidwestlich befindet sich vorhandene
Wohnbebauung in Realisierung des Bebauungsplanes Nr. 014.1 — 1. Teil.

Planungsrechtliche Ausgangssituation

Fur das Plangebiet gilt seit dem 30.06.2006 der rechtsverbindliche
Bebauungsplan Nr. 014.1 — 2.Teil fur das Wohngebiet ,Wohnpark Blnsdorfer
Weg*, so dass eine Bebauung der Flache entsprechend den Festsetzungen des
Bebauungsplanes Nr. 014.1 — 2.Teil uneingeschrankt mdéglich ware. Der
rechtsverbindliche Bebauungsplan weist ein allgemeines Wohngebiet aus.

ErschlieBung

Die Anbindung des Plangebiets in das ortliche Verkehrsnetz ist gewahrleistet.
Im Sudosten kann der Anschluss an die Strale ,Blnsdorfer Weg“ erfolgen.
Dieser gewahrleistet eine Anbindung des Gebietes an das Stadtzentrum und
westlich eine Anbindung an die Bundesstralle 104.

Ver- und Entsorgung

Zentrale offentliche Anlagen der Trinkwasserversorgung und der
Schmutzwasserentsorgung befinden sich im Blnsdorfer Weg. Das Plangebiet
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5.1

selbst ist bisher nicht erschlossen. Ein Anschluss des Plangebietes an die
offentliche Trinkwasserver- und Schmutzwasserentsorgung ist méglich. Die
weiterfuhrenden Planungen sind mit dem Zweckverband Grevesmuhlen
abzustimmen.

Das Entwasserungskonzept zur schadlosen Ableitung des im Plangebiet
anfallenden Oberflichenwassers wurde der unteren Wasserbehérde des
Landkreises  Nordwestmecklenburg zur Abstimmung vorgelegt. Die
wasserrechtliche Erlaubnis wurde am 24.04.2023 durch die zusténdige untere
Wasserbehorde erteilt.

Die Versorgung mit Elektroenergie kann durch Heranfihren neuer Leitungen an
das Leitungsnetz der E.DIS AG sichergestellt werden. Innerhalb des Bunsdorfer
Weges sind Leitungen der E.DIS AG vorhanden.

Im Anderungsbereich befinden sich Anlagen und Leitungen der Hanse Gas
GmbH. Fur die vorhandenen Anlagen wurde eine entsprechende
Versorgungsflache bereits berilicksichtigt. Eine Erweiterung des vorhandenen
Gasleitungsnetzes ist bei Wirtschaftlichkeit grundsatzlich méglich.

Die fernmeldetechnische Versorgung des Plangebietes kann durch die
Erweiterung von Telekommunikationslinien der Telekom ermdglicht werden.

Die Abfallentsorgung kann Uber die bestehenden und geplanten Strallen
sichergestellt werden. Am Entsorgungstag sind die Abfallbehéalter fir die
geordnete Entsorgung an der o&ffentlichen Stral’e bereitzustellen. Somit kann
die geordnete Zu- und Abfahrt, insbesondere fur Madillfahrzeuge, gesichert
werden. Die Abfallentsorgung erfolgt gemaR den gesetzlichen Vorschriften
durch das  offentliche  Abfallentsorgungssystem des  Landkreises
Nordwestmecklenburg.

Inhalte der Plandnderung

Stadtebauliches Konzept

Bereits die Ursprungsplanung sah die Ausweisung eines allgemeinen
Wohngebietes mit Modifizierungen der zulassigen Nutzungsarten vor. Die
ausnahmsweise zulassigen Nutzungen gemal § 4 Abs. 3 Nr. 3, Nr. 4 und Nr. 5
BauNVO, Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen,
wurden ausgeschlossen. Die Umsetzung des Bebauungsplanes soll nunmehr
mit Blick auf Anlagen fur die Kinderbetreuung und das Wohnen maRgeblich
fokussiert werden. Hierzu wurde eine Variantenuntersuchung durchgefiihrt und
das stadtebauliche Konzept wurde entsprechend der Vorzugsvariante der
1. Anderung des Bebauungsplanes zugrunde gelegt.

Das stédtebauliche Konzept sieht eine Anderung der ErschlieBung des
Plangebietes vor. Die Grundziige des Ursprungskonzeptes mit einer einfachen
Anbindung an den ,Bunsdorfer Weg"“ bleibt erhalten, die innere ErschlieBung
wird an die derzeitigen Rahmenbedingungen und die gednderten Zielsetzungen
angepasst. Es sind grundsatzlich éffentliche Erschlielungsstrallen vorgesehen
sowie die Regelung des ruhenden Verkehrs unter Berlcksichtigung des
Standortes fur die Kinderbetreuungseinrichtung. Die fuRlaufige Verbindung
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5.2

zwischen den Baugebieten bleibt erhalten und findet Berlicksichtigung. Dies ist
insbesondere fur die Erreichbarkeit der Kinderbetreuungseinrichtung
notwendig.

Abb. 2: Stadtebauliches Konzept- Vorzugsvariante, Planungsbiiro Mahnel November 2020

Mit dem stadtebaulichen Konzept wurde zudem eine Optimierung der
Grundsticke  vorgenommen. Neben dem  Grundstick fur die
Kinderbetreuungseinrichtung wird angestrebt, Wohnbaugrundstiicke in der
Regel zwischen 700 m? und 900 m? zur Verfugung zu stellen. Das
stadtebauliche Ziel besteht weiterhin in der Bereitstellung von Flachen fir den
individuellen Eigenheimbau unter Berlcksichtigung gréRerer Grundstiicke im
landlich geprdgten Raum. Dafir werden die Abstandsflachen zu den
vorhandenen Hecken auf ein aus naturschutzfachlicher Sicht zulassiges Mal
reduziert.

Neben der veranderten verkehrlichen ErschlieBung des Plangebietes ist auch
die Berlcksichtigung der vorhandenen Versorgungsfliche mit der
Zweckbestimmung Regenwasserriickhaltebecken entbehrlich. Das bereits
vorhandene und mit dem Teil 1 des Bebauungsplanes Nr. 014.1 realisierte
Regewasserrickhaltebecken ist geeignet das zusatzliche Niederschlagswasser
aus dem Plangebiet aufzunehmen.

Geanderte Planfestsetzungen

Die Stadt Schénberg besitzt aufgrund der bestehenden naturrdumlichen
Gegebenheiten nur wenige Flachen, die fir die Neubebauung mit
Wohngebauden im Stadtgebiet geeignet sind. Aus diesem Grund halt die Stadt
an Realisierung des Standortes fest, mit dem Ziel, neben der Wohnfunktion
auch die Errichtung einer Kinderbetreuungseinrichtung innerhalb einer Flache
fur den Gemeinbedarf planungsrechtlich zu erméglichen.

Planungsstand: Beschlussvorlage Satzung HA 30.05.2023 12

Seite 32 von 64



Satzung iiber die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 014.1 — 2. Teil fir das Wohngebiet ,Wohnpark
am Biinsdorfer Weg" der Stadt Schénberg

5.21

5.2.2

Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 4 BauNVO, § 1 Abs. 6 BauNVO)

Im Zuge der Plananderung ist neben der Beibehaltung der Festsetzung eines
allgemeinen Wohngebietes die Ausweisung einer Gemeinbedarfsflaiche zur
Sicherung der Kinderbetreuungseinrichtung vorgesehen.
Kinderbetreuungseinrichtungen sind innerhalb eines allgemeinen Wohngebietes
allgemein zulassig, so dass hier zur Standortsicherung und zu einer
verbesserten baulichen Ausnutzbarkeit die Stadt der Ausweisung einer
Gemeinbedarfsflache den Vorrang einrdumt.

Die Nutzungen werden im Bebauungsplan wie folgt festgesetzt:

In dem allgemeinen Wohngebiet mit den Teilgebieten WA 1 und WA 2 sind

folgende Nutzungen allgemein zuldssig:

- Wohngebaude,

- die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und
Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe,

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke.

In dem allgemeinen Wohngebiet mit den Teilgebieten WA1 und WAZ2 sind die
ausnahmsweise zulassigen Nutzungen nach § 4 Abs. 3 BauNVO

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,

Anlagen fur Verwaltungen,

- Gartenbaubetriebe und

Tankstellen

gemal § 1 Abs. 6 Ziffer 1 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes und
somit ausgeschlossen.

Die bisher ausgeschlossenen Nutzungen bleiben weiterhin unzulassig. Dartber
hinaus werden die aushahmsweise zulassigen Nutzungen, Betriebe des
Beherbergungsgewerbes und sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe ebenso
ausgeschlossen. Dies erfolgt insbesondere zur Klarstellung in Bezug auf die
ansonsten mit der Novellierung der BauNVO 2017 ausnahmsweise Zulassigkeit
von Ferienwohnungen, die hier somit ausgeschlossen werden. Die
ausnahmsweise zulassigen Nutzungen sollen an dem Standort nunmehr
insgesamt ausgeschlossen werden, um die angestrebte Wohnnutzung nicht zu
beeintrachtigen.

MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 Abs. 2, § 19 Abs.4 BauNVO)

Grundflachenzahl

In der festgesetzten Flache fur Gemeinbedarf ist die Uberschreitung der in der
Planzeichnung festgesetzten Grundflachenzahl (GRZ) 0,5 durch die in § 19
Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen bis zu einer maximalen GRZ von
0,6 zulassig.

Im festgesetzten allgemeinen Wohngebiet ist die Uberschreitung der
festgesetzten Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3 durch die in § 19 Abs. 4 Satz 1
BauNVO bezeichneten Anlagen bis zu einer maximalen GRZ von 0,45 zulassig.

Planungsstand: Beschlussvorlage Satzung HA 30.05.2023 13

Seite 33 von 64



Satzung Uber die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 014.1 — 2. Teil fiir das Wohngebiet ,Wohnpark
am Binsdorfer Weg" der Stadt Schénberg

Die Grundflachenzahl (GZR) wird verandert. Die urspringlich festgesetzte GRZ
von 0,25 wird auf 0,3 innerhalb des allgemeinen Wohngebietes geandert. Die
Grundflachenzahl in dem Allgemeinen Wohngebiet unterschreitet die nach § 17
Abs. 1 BauNVO zuldssige Obergrenze um 0,1. Dies wird aus Sicht der Stadt
Schénberg als stadtebaulich vertretbar angesehen und entspricht dem
sparsamen Umgang mit Grund und Boden. Die Grundflachenzahl fur die
Gemeinbedarfsfliche wird mit 0,5 festgesetzt, um den heutigen
Nutzungsanspriichen einer Kindertagesstatte vollumfanglich gerecht zu werden.

Die fur die sogenannte GRZ 1 geltenden Festlegungen von 0,3 fir die
allgemeinen Wohngebiete bzw. 0,5 fir die Gemeinbedarfsflaiche dirfen geman
§ 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO uberschritten werden. Fir allgemeine Wohngebiete
um 0,15 so dass eine GRZ von 0,45 nicht Uberschritten wird. FUr die Flache fir
Gemeinbedarf ist eine Uberschreitung von 0,1 zuldssig, so dass insgesamt eine
GRZ von 0,6 nicht Uberschritten wird.

Aufgrund der vorhandenen und zum Erhalt festgesetzten Heckenstrukturen
zwischen der bereits realisierten Wohnbebauung und dem zukiinftigen Standort
der Kindertagesstatte wird den nachbarlichen Belangen Rechnung getragen.

Héhe baulicher Anlagen

Der festgesetzte Erdgeschossfulboden (Fertigfullboden) dient als Bezugshéhe
fur die Festsetzung der oberen Bezugspunkte. Die zulassige Hoéhe der
baulichen Anlagen wird durch Festsetzung der maximalen Trauf- und Firsthéhe
bestimmt.

Die Traufhéhe in dem festgesetzten allgemeinen Wohngebiet wird mit maximal
4.00m Uber dem ErdgeschossfulBboden festgesetzt. Die Traufhéhe ist der
Schnittpunkt der Dachhaut mit dem aufstrebenden traufseitigen Mauerwerk. Die
festgesetzte Traufthdéhe gqilt nicht fur Traufen von Dachaufbauten und
Dacheinschnitten sowie flir Nebengiebel und Kriippelwalm der Hauptgebaude.

Die Traufhéhe in der festgesetzten Flache fir Gemeinbedarf wird mit maximal
4,00 m Uber dem ErdgeschossfuRboden festgesetzt.

Die Firsthéhe in dem festgesetzten allgemeinen Wohngebiet wird mit maximal
9,00 m Uber dem Erdgeschossfulboden festgesetzt. Firsthohe wird definiert als
oberster Abschluss der Dachhaut (First), dem Schnittpunkt der
Dachauflenhautflachen. Diese Festsetzung gilt auch fur Pultdacher, deren
héchste Kante der Schnittpunkt zwischen aufsteigender Linie der AuRenwand
und der oberen Dachhaut ist.

Die maximal zuldssige Firsthéhe darf durch technische Aufbauten,
Schornsteine, Liftungsrohre und Antennenanlagen bis zu einer Héhe von
1,25 m Uberschritten werden.

Die Stadt Schénberg geht davon aus, dass die maximalen Traufhéhen generell
mit 4,00 m festgesetzt werden.

Die zulassigen Gebaudehdhen werden in der oberen Begrenzung der Firsthéhe
grundséatzlich  beibehalten.  Klarstellungen  erfolgen  zusétzlich zu
Uberschreitungen der Firsthéhe mit technischen Anlagen, Schornsteinen und
Anlagen zur Nutzung erneuerbarer Energien.
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5.2.3

Urspriinglich war vorgesehen, Uberschreitungen der Firsthéhe durch
technische Aufbauten mit 0,5 m zu begrenzen. Unter Berlcksichtigung neuester
Vorgaben und Anforderungen an die Regeln der Technik wird die
Uberschreitung mit 1,25 m festgelegt und bestimmt.

Zahl der Vollgeschosse

Die Zahl der Vollgeschosse innerhalb der Baugebiete wird unterschiedlich
geregelt. Fur das Teilgebiet WA1 wird die Zahl der Vollgeschosse mit einem
Vollgeschoss festgesetzt. Fur die Flache fur Gemeinbedarf wird die Zahl der
Vollgeschosse mit einem Vollgeschoss festgesetzt.

Fur das Teilgebiet WA2 wird auf die Zahl der Vollgeschosse verzichtet, weil die
Ausbildung unterhalb der Erdgeschosszone unterschiedlich geregelt werden
kann. In Abhangigkeit davon, wie das Kellergeschoss ausgebildet wird und wie
das Gelande angeglichen wird, kénnte sich in der Zone des Kellergeschosses
die Anforderung zur Errichtung eines Vollgeschosses ergeben. Um diesen
Belang entsprechend zu bertcksichtigen, wird die Festsetzung zur maximalen
Trauf- und maximalen Firsthéhe aus stadtebaulichen Grinden fur das
Teilgebiet WA2 als ausreichend angesehen. Unter Berlcksichtigung der
Vorgabe zum Hoéhenbezugspunkt ist eine Integration des Gebaudes in das
Gelande gut méglich; unabhangig davon, ob das Gebaude mit einem oder mit
zwei Vollgeschossen ausgebildet wird. Der Héhenbezug fur zu errichtende
Gebaude ist die Gradiente der zughérigen ErschlieBungsstrae. Die
ausnahmsweise Zulassigkeit von zwei Vollgeschossen im ehemaligen
Teilgebiet WA5 wird entsprechend zuriickgenommen.

Hoéhenlage
(§ 9 Abs. 3 BauGB)

Als unterer Bezugspunkt fur die Hohenlage im Teilgebiet WA1 gilt:

Der Bezugspunkt fir die Héhenlage ist aufgrund der Hoéhenpunkte in der
Planzeichnung des Bebauungsplanes im unbeeintrachtigten Zustand zu
ermitteln (natrliche Gelandeoberflache).

Der Bezugspunkt ist gleich der mittleren Gelandehéhe des Uberbauten
Grundsticksteils. Die mittlere Gelandehéhe ist unter Berlicksichtigung der
Héhenlagen der Eckpunkte des jeweiligen Gebaudes zu ermitteln.

Als unterer Bezugspunkt fir die Hohenlage im Teilgebiet WA2 (Baugrundstiicke
mit abfallender Héhenlage in Bezug auf die zugehérige ErschlieBungsstralle)
gilt die Héhenlage der Stralenachse (Gradientenhdhen), die der ErschlieBung
des Baugrundstiicks dient, gemessen senkrecht zur Mitte der Gebaudeseite die
zur Erschlieungsstralie liegt. Die Héhenlage dieses Punktes ist durch lineare
Interpolation aus den beiden benachbarten in der Planzeichnung festgesetzten
Héhenbezugspunkten (Gradientenhéhen) zu ermitteln.

Die konstruktive Sockelhéhe darf fir die Teilgebiete WA1und WA2 maximal
0,5m Uber dem unteren Bezugspunkt liegen. Das MalRl der konstruktiven
Sockelhéhe bezieht sich auf den vertikalen Abstand zwischen der
ErdgeschossfulBbodenoberkante und dem unteren Bezugspunkt. Der
ErdgeschossfulBboden in den Teilgebieten WA1 und WA2 darf jedoch nicht
unter dem unteren Bezugspunkt liegen. Die Flache fir Gemeinbedarf ist von
dieser Regelung ausgenommen.
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5.2.4

Durch die Festsetzung der Bezugspunkte ist die Bindung der Héhenlage der
Gebaude an die zuklnftigen Verkehrsflachen gut gegeben. Die Einordnung der
Gebaude ist unter Berlicksichtigung der konkreten Héhenlage im Plangebiet
moglich. Die Festsetzungen zur Héhenlage innerhalb des Teilgebietes WA1
lassen die Variabilitdt zur Héhenlage in Bezug auf die Lage der Uberbauten
Flache auf dem Grundstlck zu.

Im Bereich des Teilgebietes WA2 werden die besonderen Anforderungen an
Grundstiicke mit abfallender Geldandehdhe berlicksichtigt. Gebdude kdnnen
entweder mit einem Souterrain und einem nutzbaren Kellergeschoss errichtet
werden oder es entstehen Aufschittungen, die gesondert geregelt werden.

Die Stadt Schénberg hat im Rahmen des Aufstellungsverfahrens entschieden,
dass entgegen der urspringlichen Absicht auf gleichartige Festsetzungen fir
den Bezugspunkt wie fur das Teilgebiet WA1 verzichtet wird.

Unter Bezug auf die Héhenlage der vorhandenen Stral’e und das vorhandene
Gelande ist die Hoéhenlage der Kindertagesstatte (Kita) entsprechend
auszumitteln. Dies kann im Zuge der Bauantrags- und
Baugenehmigungsverfahren erfolgen. Die Stadt Schénberg geht davon aus,
dass die Kita nicht oberhalb der Héhenlage der Fahrbahn errichtet wird und
dass die Kita entweder die Fahrbahnhéhe einhalt oder unterhalb der Héhenlage
der Fahrbahn unter Bezug auf das Gelande entsteht. Die Héhenlage der Kita
kann unter Wirdigung der Héhensituation auf dem Grundstiick durchaus
unterhalb der Fahrbahnhéhe liegen. Die Erfillung der Anforderungen an
barrierefreie Zugange wird als selbstverstandlich angesehen.

Fur die Gemeinbedarfsflache wird fir eine rechtssichere Héhenfestsetzung der
untere Bezugspunkt gemaR den Bauantragsunterlagen in die Planunterlagen
Ubernommen. Der untere Bezugspunkt fir die Flache fur Gemeinbedarf ist
gleich dem Erdgeschossfullboden (FertigfuBboden) und betragt 17,80 m G NHN
im DHHN 2016.

Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflichen, Garagen, Stellplatze und
Nebenanlagen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 Abs. 5 BauNVO, § 22 Abs. 4 BauNVO, § 12
Abs. 5 und § 14 Abs. 1 BauNVO)

Bauweise
In dem festgesetzten allgemeinen Wohngebiet (Teilgebiete WA1 und WAZ2) gilt
die offene Bauweise.

Innerhalb der festgesetzten Flache fur Gemeinbedarf gilt die abweichende
Bauweise gemall § 22 Abs. 4 BauNVO. Als abweichende Bauweise (a) gilt die
offene Bauweise mit der Maligabe, dass Gebaudeldngen von mehr als 50,00 m
zuldssig sind.

Die Festsetzung zur offenen Bauweise fur die WA-Gebiete bleibt bestehen.
Hinsichtlich der Hausformen sind anstelle von Einzel- und Doppelhdusern
nunmehr ausschliellich Einzelhduser zuldssig.

Fur die Flache fur Gemeinbedarf wird die abweichende Bauweise festgesetzt.
Dies ermdglicht hinreichend Variabilitdt. Eine Langenbegrenzung ist nicht
erforderlich, diese ergibt sich durch die festgesetzten Baugrenzen.
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Uberbaubare Grundstiickflichen, Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen

In dem festgesetzten allgemeinen Wohngebiet (Teilgebiete WA1 und WA2) sind
Garagen, Uberdachte Stellplatze (Carports) und Stellplatze sowie Nebenanlagen
im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO, ausgenommen davon sind eingefriedete
Standorte fur  Abfallbehalter, nur innerhalb der Uberbaubaren
Grundstucksflachen zulassig.

Innerhalb der festgesetzten Flache fir Gemeinbedarf sind Garagen, Uberdachte
Stellplatze und Stellplatze zwischen strallenseitiger Baugrenze und deren
gedachter  Verldngerung bis zum  Binsdorfer Weg und der
Stralienbegrenzungslinie unzulassig.

Innerhalb der festgesetzten Flache fur Gemeinbedarf sind Nebenanlagen im
Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO erst in einen Abstand von mindestens 3,00 m
von der StralRenbegrenzungslinie der Planstralle A zuldssig.

Kleinwindkraftanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sind unzulassig.

Das veranderte ErschlieRungskonzept hat mafligeblich Auswirkungen auf die
Uberbaubaren Grundstiicksflachen. Diese wurden entsprechend dem
ErschlieBungskonzept neu festgesetzt. Darliber hinaus erfolgt ein geringflgiges
Heranriicken der (berbaubaren Grundsticksflachen an die vorhandenen
Heckenstrukturen. Im  nordwestlichen Anderungsbereich  konnten die
Bebauungsmdéglichkeiten durch den Wegfall der Flache fir das
Regenwasserriickhaltebecken geringfligig modifiziert werden.

Die festgesetzten Baugrenzen verlaufen in einem Abstand von 5,00 m zu der
offentlichen Verkehrsflachen ,Planstrae A* und in einem Abstand von 3,00 m
zu den festgesetzten privaten Stichwegen, die zur Erschlielfung der
rickwartigen Baugrundstiicke vorgesehen sind.

Die Regelungen zu Garagen, lUiberdachten Stellplatzen (Carports), Stellplatzen
und Nebenanlagen bleiben bestehen. Diese Anlagen sind nur innerhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflachen zuldssig. Fur die Gemeinbedarfsflache der
Kindertagesstatte wurde hiervon eine abweichende Regelung dahingehend
getroffen, dass Stellpldtze und Nebenanlagen/ Nebengebdude nur zwischen
der PlanstraBe A und der stralenseitigen Baugrenze und deren gedachten
Verlangerung bis zum Bulnsdorfer Weg nicht zulassig sind bzw. fir die
Gemeinbedarfsflache zu sichern ist, dass Nebenanlagen einen Mindestabstand
von 3,00 m zur Planstralle A aufweisen missen. Das Freihalten der Bereiche
zwischen StralRenbegrenzungslinie und stralenseitiger Baugrenze erfolgt im
Plangebiet zugunsten einer positiven Gestaltung des Ortsbildes und verhindert
die Beeintrachtigung durch bauliche Anlagen und den ruhenden Verkehr. Die
Baugrundstiicke sind ausreichend grof3 bemessen, um den ruhenden Verkehr
auf dem privaten Baugrundstiick aufnehmen zu kénnen.

Innerhalb der Gemeinbedarfsflache wurden Flachen fir Stellplatze gesondert
ausgewiesen. Diese Flachen werden in Verldngerung des &ffentlichen
Parkplatzes angeordnet, um einen sichern An- und Abfahrtsverkehr zu
gewahrleisten.

Zum Schutz vor schadlichen Umweltauswirkungen und fur den gegenseitigen
Nachbarschaftsschutz werden Kleinwindkraftanlagen ausgeschlossen. Zur
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5.2.5

5.2.6

Sicherung eines Anspruches wie fir allgemeine Wohngebiete werden
Kleinwindkraftanlagen aufgrund der davon ausgehenden Auswirkungen wie
Beeintrachtigungen durch Larm, Gerausche, Schatten und Bewegung
ausgeschlossen.

Flache fiir den Gemeinbedarf ,,Kindertagesstatte“
(§ 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB)

Die Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung "Kindertagestatte" dient
der Unterbringung von Gebauden, Anlagen und Einrichtungen fir eine
Kindertagesstatte sowie der zugehérigen Nebenanlagen.

Im Rahmen dieser Zweckbestimmung sind zuléssig:

- Raume fir Kinderkrippe, Kindergarten und Hort, inklusive zugehdriger
Nebenrdaume und Anlagen (z.B. Kuichen, Abstell- und Sanitarraume),

- Raume fur die Verwaltung der Kindertagesstatte,

- Raume fir Gruppenarbeiten, Werkrdume, u.a..

Auf der Freiflache sind im Rahmen dieser Zweckbestimmung zulassig:
- Spieleinrichtungen/ Spielplatze,

- Stellplatze, Fahrradstellplatze,

- Nebengebaude.

Das Planungsziel der Stadt Schénberg besteht in der Neuerrichtung einer
Kindertagesstatte als Wohnerganzungsnutzung an diesem Standort. An die
Stelle der Art der baulichen Nutzung tritt in diesem Bebauungsplan die
Festsetzung der Flache fur den Gemeinbedarf nach § 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB.
Durch diese Festsetzung wird die Art der baulichen Nutzung im Sinne von § 30
Abs. 1 BauGB festgelegt. Die als Gemeinbedarfsflaiche festgesetzte Flache
dient gezielt der Errichtung der dem Gemeinbedarf dienenden Anlagen und
Einrichtungen; hier der Errichtung einer Kindertagesstatte. Bei der Ausweisung
von Gemeinbedarfsflachen bedarf es der Angabe der Zweckbestimmung. Auf
der Gemeinbedarfsflache soll ausschlielllich eine Kindertagesstatte errichtet
werden, so dass die Zweckbestimmung "Kindertagesstatte" festgesetzt wird.

Die zulassigen Nutzungen werden in einer textlichen Festsetzung aufgefiihrt.
Damit wird klargestellt, dass sowohl Krippe als auch Kindergarten und Hort
inklusive aller zugehérigen Raume, Einrichtungen und Anlagen zuldssig sind.
Die Aufzahlung der zulassigen Raume ist nicht abschlieRend.

Klarstellend wird die Festsetzung getroffen, dass auch die somit zugehdrigen
Nebenanlagen fir die Kindertagesstatte zulassig sind.

Festsetzungen zum MaR der baulichen Nutzung und den Uberbaubaren
Grundstucksflachen werden fir die Gemeinbedarfsflache getroffen.

Hoéchstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden
(§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Mit der Festsetzung der hoéchstzulassigen Zahl der Wohnungen in
Wohngebauden nimmt die Stadt Schénberg Einfluss auf die Verdichtung des
Gebietes. Die Festsetzung wird entsprechend der Ursprungsplanung
beibehalten.
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5.2.7 Fléachen fiir Aufschiittungen und Abgrabungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 17 BauGB)

Aufschittungen oder Abgrabungen sind innerhalb des Plangebietes nur zur
Angleichung des naturlichen Geldndes an die StralRenverkehrsflache zulassig.

Aufschittungen und Abgrabungen sind jeweils nur bis zu einer H6he oder Tiefe
von 0,75 m in Bezug auf die gewachsene Geldndeoberfliche zuldssig.
Stutzmauern sind nur zum Abfangen von Aufschittungen und Abgrabungen in
der fur diese Bodenbewegung zulassigen Hoéhe zulassig. Ausnahmsweise
kénnen im Teilgebiet WA2 hohere Aufschittungen, bis zur Héhe der
angrenzenden Erschlielungsstralle, zugelassen werden, wenn dies fir die
Errichtung von Hauptgebauden erforderlich wird.

Fur Baugrundsticke mit abfallender Hohenlage in Bezug auf die zugehdrige
ErschlieBungsstrale sind Aufschittungen zur Angleichung des natirlichen
Gelandes an die StraRenverkehrsflache auf die Hohe der zugehdrigen, an das
Baugrundstlick angrenzende Erschlielungsstralle wie folgt vorzunehmen:

- auf der gesamten Grundstiicksbreite,

- mindestens bis zur strallenseitigen Baugrenze ab der zugehdrigen
ErschlieBungsstralle,

- maximal in der Tiefe der mit Baugrenzen festgesetzten Uberbaubaren
Grundsticksflache zuzuglich der Flachen fur die ausnahmsweise
zulassige Uberschreitung durch Terrassen, gemessen ab der zugehérigen
ErschlieBungsstralle.

Fur das Baugebiet wird geregelt in welchem Umfang Aufschittungen zulassig
sind. Dies ist insbesondere unter Berlcksichtigung der verschiedenen
Anforderungen der Teilgebiete notwendig. Fur das Teilgebiet WA1 und die
Gemeinbedarfsfliche wird im Wesentlichen davon ausgegangen, dass die
Gebaude innerhalb der Grundstiicksflachen gut integriert werden kénnen.

Im Zusammenhang mit dem Teilgebiet WA2 sind Aufschittungen zu regeln,
weil das Teilgebiet in westliche Richtung stark abfallt. Die Bezugshoéhe fir
Gebaude ist die Gradientenhéhe der angrenzenden Erschliefungsstralie in
Bezug auf die Festlegung des ErdgeschossfuRbodens. Unterhalb des
Erdgeschosses kénnen entweder Kellergeschosse oder Souterrains errichtet
werden, die den Hoéhenunterschied ausgleichen. In diesem Falle wird der
Umfang an Aufschittungen geringer ausfallen. Sofern kein Kellergeschoss oder
Souterrain errichtet wird, sind héhere Aufschittungen zulassig, um das Gelande
zwischen dem natlrlichen Gelande und dem Erdgeschossfulboden
auszugleichen. Vorzugsweise sollten jedoch Gebaude mit Kellergeschoss oder
Souterrain errichtet werden.

Die Ausnahmeregelung fir das Teilgebiet WA2 wurde hinreichend bestimmt
festgesetzt. Aufschittungen sind nur bis zur Héhe der angrenzenden
ErschlieBungsstralle zuldssig. Vorzugsweise ist das Geldnde zu terrassieren,
sofern Hohenunterschiede von mehr als 0,75 m auszugleichen sind.

Die Ho6hen- und Geladndeverhéltnisse sind im Lageplan im Schnitt und in den
Ansichten und mit Anschluss des Nachbargrundstiickes im Rahmen des
Genehmigungsfreistellungsverfahrens oder im nachgelagerten
Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen.
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5.2.8 Verkehrsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Die Anbindung des Plangebietes an den Blnsdorfer Weg erfolgt mit der
PlanstralRe A als verkehrsberuhigter Bereich und nimmt die bereits bestehende
Licke in der vorhandenen Hecke auf.

Die innere ErschlieBung des Plangebietes erfolgt als verkehrsberuhigter
Bereich mit einer Fahrbahn und einem einseitigen Gehweg. Die Gesamtbreite
der Planstral’e A von 8,50 m wird entsprechend dem Ursprungsbebauungsplan
beibehalten. Die PlanstraRe A endet mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes
nunmehr in einer Wendeanlage, die far ein 3-achsiges
Abfallentsorgungsfahrzeug ausgelegt ist, so dass ein Vor- und Ruckstof3en
gemal Ursprungsplan entfallt. In Anbindung an die Wendeanlage sind
offentliche Parkplatze vorgesehen, die in untergeordnetem Umfang der
Kindertagesstatte zugeordnet werden kénnen.

Auf die Festsetzung von Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zur ErschlieBung der
rackwartigen Baugrundstiicke wird verzichtet. Es erfolgt die Festsetzung von
privaten Stichwegen, die geeignet sind, die notwendigen Ver- und
Entsorgungsleitungen aufzunehmen. Die 6ffentlich-rechtliche Sicherung der
ErschlieBung der Baugrundsticke Uber den privaten Stichweg ist zu
gewahrleisten. Dies erfordert in der Regel eine 6ffentlich-rechtliche Absicherung
mittels Baulast. Das Priferfordernis fir die 6ffentlich-rechtliche Sicherung der
ErschlieBung im Rahmen der Genehmigungsfreistellung von Vorhaben nach
Maligabe § 62 Abs. 2 LBauO M - V ist durch die Stadt Schénberg zu beachten.

Die Stichwege sind mit den Abfallentsorgungsfahrzeugen aufgrund der
fehlenden Wendemdglichkeiten nicht befahrbar, so dass entsprechende
Mullbehéltersammelplatze an den Einmindungen der Stichwege vorgesehen
sind. Die Mullbehélter sind ansonsten auf dem eigenen Grundstlck
unterzubringen und nur am Entsorgungstag an den daflr vorgesehenen Platzen
abzustellen. Es handelt sich somit um eine temporare Nutzung.

Am Binsdorfer Weg wird o6ffentliche Verkehrsflache in ausreichender Breite
festgesetzt. Die StralRenverkehrsflache ist in einer Breite von 11,00 m in der
Planzeichnung bericksichtigt. Die Empfehlung fir das Straflenprofil sieht einen
Gehweg in einer Breite von 2,30 m und die Verkehrsflache fur Kraftfahrzeuge in
einer Breite von 5,25 m vor. Damit werden insgesamt 7,55 m der 11,00 m breit
festgesetzten Verkehrsflache fur Ausbauten dargestellt. Die abschlieBende
Regelung zum Ausbau erfolgt im nachgelagerten Verfahren der
ErschlieBungsplanung in Abstimmung mit der zustandigen Behdrde. Sollte sich
im Rahmen der technischen Planung und Abstimmung ein anderer
Strallenaufbau oder eine andere Strallenbreite ergeben, ist dies innerhalb des
vorgegebenen Raumes von 11,00 m realisierbar.

Das auf der Planzeichnung dargestellte StralRenprofil stellt lediglich eine
Empfehlung dar und tragt keinen Festsetzungscharakter. Die verbindliche
Ausformung der StraRenprofile erfolgt im Rahmen der nachgelagerten
ErschlieBungsplanung. Die festgesetzten Verkehrsflachen lassen diesbeziiglich
Varianten zu. Die Stadt Schénberg geht davon aus, dass die mit der Behérde,
dem ErschlieBungstrager (LGE) und dem technischen Planer abgestimmten
Breiten der offentlichen Verkehrsflachen eine funktionierende
Ausfluhrungsplanung ermdéglichen wird. Die dargestellten Verkehrsflachen sind
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5.2.9

aus Sicht der Stadt Schénberg ausreichend bemessen, die ErschlieRung des
Wohnstandortes und der Gemeinbedarfsflache zu gewahrleisten.

Griinflichen und MaBRnahmen und Flachen fiir MaRnahmen zum Schutz,
zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 und Nr. 25b BauGB)

Die im Bebauungsplan Nr. Nr. 014.1 — 2. Teil fur das Wohngebiet ,Wohnpark
am Bunsdorfer Weg* (Ursprungsbebauungsplan) festgesetzten MalRnahmen
liegen auRerhalb des Geltungsbereiches der 1. Anderung des
Bebauungsplanes. Die  festgesetzten externen  Ausgleichs- und
ErsatzmalRnahmen gemall rechtsverbindlichem Ursprungsbebauungsplan
gelten fort. Die nach den Festsetzungen des rechtsverbindlichen
Bebauungsplanes Nr. 014.1 — Teil 2 erforderlichen MaRnahmen im Bereich der
MaRnahmeflache 1 (,Sukzessionsflache®), MaRnahmeflache 2B
(Frischweide/Frischwiese“) sind ausweislich des Monitoring-Ergebnisberichts
des Ingenieurbiros fir Umweltplanung ibu v. 25.06.2014 umgesetzt worden mit
Empfehlungen zu ergdnzenden MalRnahmen und zur Durchfihrung eines
weiteren Monitorings. Offen ist noch die dauerhafte Extensivierung einer
4.110 m? grofRen und bislang als Griinland genutzten Teilflache des Flurstlicks
485/2 der Flur 1 der Gemarkung Schénberg. Die Umsetzung der noch nicht
realisierten  KompensationsmaRnahme  wird  vertraglich mit  dem
ErschlieBungstrager geregelt, so dass die Umsetzung vollumfanglich gesichert
werden kann.

Die Reduzierung der privaten Grunflichen mit der Zweckbestimmung
Saum/Hecke ist mit den Verfahrenserleichterungen in Anwendung des § 13b
BauGB mdglich. Die Ricknahme von Gehélzen wird durch Neuanpflanzungen
ausgeglichen.

Grunflachen

Die privaten und 6ffentlichen Griinflichen mit der Zweckbestimmung ,Saum*
sind der freien Sukzession zu Uberlassen. Auf den privaten Grinflachen mit der
Zweckbestimmung ,Saum® ist auch eine extensive Wiesennutzung zuldssig. Die
Errichtung von baulichen Anlagen (auch untergeordnete Nebengebaude,
Schuppen etc.) in diesem Bereich ist nicht zuldssig. Mallhahmen, die zu einer
Beeintrachtigung der benachbarten Hecke als Lebensraum fiihren
(Sekundareffekte), sind unzulassig. Die Wiesenflachen sind durch eine maximal
zweischlrige Mahd zu pflegen. Die erste Mahd ist nicht vor dem 15.06., die
zweite Mahd nicht vor dem 01.09. durchzufiihren. Dingung und Einsatz von
Pflanzenschutzmitteln sowie die Entsorgung von Gartenabfallen sind
unzulassig.

Die privaten Grinflachen mit der Zweckbestimmung ,Wiese“ kénnen als
Wiesenflache genutzt werden. Die Wiesenflachen sind durch Mahd und/oder
Beweidung regelmaBig zu pflegen. Eine Nutzung der Flachen als Gartenland ist
nicht zulassig. Dingung und Einsatz von Pflanzenschutzmitteln sind unzulassig.

Die o6ffentliche Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage® ist durch
Mahd stdndig kurz zu halten. Innerhalb der Flache ist die Anlage eines
unbefestigten wassergebundenen Weges zulédssig. Die Dungung der Flache
bzw. der Einsatz von Pflanzenschutzmitteln ist unzulassig.
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Die innerhalb des Bebauungsplanes verbleibenden die Regelungen zu
offentlichen und privaten Grunflachen bleiben weiterhin bestehen. Lediglich auf
die sonstigen MinimierungsmaRRnahmen, die in Verbindung mit der Realisierung
des Regenwasserriickhaltebeckens vorgesehen waren, wird verzichtet, da auf
die Ausbildung des Regenwasserriickhaltebeckens verzichtet werden kann.
Diese Flache wird nunmehr als Wiesenflache festgesetzt. Das entspricht der
Ausgestaltung und Festsetzung der bereits angrenzenden Wiesenflache.

Die Sicherung der getroffenen Festsetzungen erfolgt im stadtebaulichen Vertrag
zwischen der Stadt Schénberg mit dem ErschlieBungstrager (LGE). Der
ErschlieBungstrager hat bei Veraufierung der Grundsticke dies in den
jeweiligen Kaufvertrdgen mit den Erwerbern der Baugrundsticke zu
bertcksichtigen. Zudem sollen die Festsetzungen bei der Grundstlcksbildung
im Rahmen der Umlegung Berlcksichtigung finden. Die notwendigen
Abstimmungen wurden zwischen dem ErschlieBungstrager (LGE) und der
Umlegungsgeschéftsstelle gefiihrt.

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

Malnahmen zur Oberfldchengestaltung

Flachenhafte Stein-, Kies-, Split- und Schottergarten oder Steinbeete sind
unzulassig. Die nicht Uberbauten Grundstlicksflachen sind, soweit diese
Flachen nicht fir eine andere zuldssige Nutzung benétigt werden, mit offenem
oder bewachsenem Boden als Grinflachen anzulegen und zu unterhalten.

Die zwingende Begrinung der unbebauten Flachen auf den privaten
Baugrundstiicken im Wohngebiet wirkt dem Klimawandel entgegen und dient
der Verminderung von Hitzentwicklung und der Vorsorge bei
Starkregenereignissen. Die sog. Schottergarten wirken sich nachteilig auf das
Mikroklima aus und fuhren zu Aufheizungseffekten in den Sommermonaten, da
diese Flache sich im Vergleich zu Grinflachen wesentlich schneller und leichter
aufheizen und die Warme bis in die Nachtstunden an die Umgebung
zuriickgeben. Angesichts des Klimawandels gilt es innerhalb von
Siedlungsgebieten zusétzliche Effekte der Uberhitzung zu minimieren.

Aus  bodenschutzrechtlicher  Sicht kommen  Schottergarten  einer
Vollversiegelung  gleich, selbst wenn noch ein  Minimum an
Versickerungsfahigkeit vorliegen sollte. Durch die annahernde Vollversiegelung
wird die natlrliche Bodenfunktion erheblich beeintrachtigt und den heimischen
Tier- und Pflanzenarten wird Lebensraum entzogen. Die Biodiversitat geht
verloren.

Diese Festsetzungen dienen der gestalterischen Aufwertung von Freiflachen
und erméglichen und sichern eine das Ortsbild verbessernde
Vorgartengestaltung.

Flachen fir die Erhaltung von B&umen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen sowie von Gewéssern

Mit  Erhaltungsgeboten festgesetzte  Gehdlzstrukturen, wie Hecken,
Laubgebiische und Einzelbdume sind in ihrem Bestand dauerhaft zu erhalten.
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Mallnahmen, die zur Beschadigung oder Zerstérung der Gehdlze fuhren
kénnten, sind nicht zulassig.

Ein Heranricken der geplanten Bebauung an die vorhandenen
Heckenstrukturen fihrt unter Berilicksichtigung der festgesetzten privaten
Grunflachen als Distanzstreifen zu den Hecken und der MalRgabe, dass
Garagen, Uberdachten Stellplatzen (Carports), Stellplatzen und Nebenanlagen
nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstlicksflachen zulassig sind, nicht zu
einer erheblichen Beeintrachtigung der nach § 20 NatSchAG M-V geschitzten
Biotope. Im Aufstellungsverfahren der 1. Anderung wurde zum Heranriicken der
Bebauung an die vorhandenen zum Teil geschitzten Heckenstrukturen die
Stellungnahme der unteren Naturschutzbehérde zum Biotopschutz eingeholt.
Entgegenstehende Belange wurden nicht bekannt gegeben.

Entsprechende Minimierungsmalnahmen in vorhandenen Licken werden
vorgesehen (vgl. Gliederungspunkt 10 der Begrindung).

Artenschutz

Die artenschutzrechtliche VermeidungsmafRnahme ist bei der Realisierung von
Bauvorhaben einzuhalten und umzusetzen. Die zukinftigen Bauherren sollen
durch die Aufnahme des Hinweises auf die bestehende Rechtslage zum
Artenschutz hingewiesen werden, um VerstéRe zu vermeiden.

5.2.10 Ortliche Bauvorschriften
(§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 86 Abs. 1 und 3 LBauO M-V))

Die ortlichen Bauvorschriften werden weitgehend beibehalten und um ein
erweitertes Spektrum an zulassigen Dachformen erganzt. Die Gestaltung der
Aullenwande wurde klarstellend auf die zulassigen Baustoffe beschrankt.
Maligeblich ist fur die Stadt Schénberg, dass keine weitreichenden
Einschrankungen an diesem Standort fur die Bauherren getroffen werden,
jedoch ein stadtbildtypisches Erscheinungsbild beibehalten werden kann.
Insbesondere soll sich das Baugebiet nicht wesentlich von dem angrenzenden
bereits realisiertem 1. Teil unterscheiden.

Zur Einfriedung der Grundstiicke wird die Héhe fir Einfriedungen mit 1,00 m
festgelegt. Die urspriingliche Héhenfestsetzung von 0,8 m wird damit um 0,2 m
Uberschritten. Dies wird als erforderlich und winschenswert angesehen. Fur
Anforderungen der Kleintierhaltung sind auf dem Grundstiick Nebenanlagen mit
Einfriedungen gréfierer Hohe zulassig.

Innerhalb der festgesetzten Flache fir Gemeinbedarf sind Dachneigungen bis
10 Grad zuladssig. Urspringlich waren Dachneigungen von 12 bis 45 Grad
vorgesehen. Unter Berucksichtigung der Anforderungen der
Gemeinbedarfsflache fur die Kindertagesstatte mit einer Dachneigung von 10
Grad werden die Festsetzungen zur Dachneigung insgesamt angepasst und fur
die Flache fur Gemeinbedarf werden 10 Grad Dachneigung festgelegt. Das
Spektrum fur die Dachneigungen innerhalb des Teilgebietes WA2 wird von 10
bis 45 Grad festgelegt. Somit ist die untere Dachneigung flr diese Gebiete
jeweils gleichermaRen mit 10 Grad vorgegeben.

Die Anzahl der Stellplatze je Wohnung wird mit zwei Stellpldtzen festgesetzt.
Garagen und Carports sind auf die Anzahl der Stellplatze anzurechnen. Die
Aufstellflache vor Garagen und Carports gilt nicht als eigenstandiger Stellplatz.
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Auf zusatzliche Vorgaben zur Ausbildung und Gestaltung der Stellplatze wird
verzichtet. Fur die Stadt ist es wichtig, dass hinreichend Kapazitat fur die
Aufnahme des ruhenden Verkehrs abgesichert wird. Dies erfolgt durch die
entsprechende Festsetzung.

Innerhalb des Plangebietes sind Abfallbehalter und Maulltonnen auf dem
eigenen Grundstlick unterzubringen. Standpldtze fir Abfallbehalter und
Mulltonnen, die vom offentlichen StraRenraum einsehbar sind, sind durch
intensive Begriinung entweder durch eine Hecke oder durch Einfriedungen,
der Sicht zu entziehen. Am Entsorgungstag bestehen insbesondere fir die an
den StichstralRen gelegenen Grundstiicke Moglichkeiten des Abstellens auf
den dafiir vorgesehenen Flachen fur Mullbehaltersammelplatze.

5.3 Flachenbilanz

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ergibt eine GréRe von ca. 2,7 ha.
Fur den Bebauungsplan ergibt sich somit folgende Flachenverteilung:

Flichennutzung FEEIEIEEE

[m?]

Baugebietsflachen 12.435,6
= Allgemeines Wohngebiet WA 1 8.950,8

= Allgemeines Wohngebiet WA 2 3.484.,8

* Flache fiir den Gemeinbedarf

» ZB ,Kindertagesstatte” 3.193,1 3.193,1
Verkehrsflichen 4.053,5
= StralRenverkehrsflache 6ffentlich Blinsdorfer Weg 1.811,5

= Verkehrsflache bes. ZB (V) 6ffentlich Planstralle A 1.119,1

= Verkehrsflache bes. ZB (V) Stichwege privat 692,8

= Verkehrsflache bes. ZB (P) éffentlich Parkplatz 430,1

» Flachen fiir Ver- und Entsorgung 159,7
= Gasreglerstation 139,8

= Trafo 19,9

= Griinflachen 6.992,6
= 6ffentliche Grunflache ZB Parkanlage 729,0

= davon Flache mit Erhaltungsgeboten (226,0)

= davon Weg (173,0)

= private Grinflache ZB Saum/ Hecke 3.653,3

= davon Flache mit Erhaltungsgeboten (2.435,0)

= private Grinflache ZB Wiese 2.610,3

= davon Flache mit Erhaltungsgeboten (78,0)
Gesamtfliche des Plangebietes 26.834,5
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6. Immissionen/ Immissionsschutz

Ausreichender Schallschutz ist eine Voraussetzung fur gesunde Wohn-,
Arbeits- und Lebensverhéltnisse der Bevélkerung. Mit der Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 014.1 — 2. Teil fir das Wohngebiet ,Wohnpark am
Bunsdorfer Weg* hat die Stadt Schénberg die  mdglichen
Immissionsbelastungen geprift. Im Rahmen des Planaufstellungsverfahrens
hatte die zustandige untere Immissionsschutzbehérde, Landkreis
Nordwestmecklenburg, darauf  hingewiesen, dass aufgrund der
fortgeschrittenen Zeit eine erneute Uberprifung der Auswirkungen des
Verkehrs vorzunehmen ist. Hierflir wurde eine schalltechnische Untersuchung
durch den TUV NORD, Umweltschutz GmbH & Co. KG, Hamburg, Stand:
22.12.2021 erstellt. Unter Bericksichtigung der heute geltenden
Immissionsbelastung wurde eine Bewertung vorgenommen.

Verkehrslarm

Die Stadt Schénberg hat unter Bericksichtigung der Stellungnahme der
zustédndigen Behoérde die schalltechnischen Einflisse der umliegenden
verkehrlichen Nutzungen (Stralen- und Schienenverkehr) erneut ermittelt und
beurteilt. Beurteilungsgrundlage ist die DIN 18005-1 und die im zugehdrigen
Beiblatt genannten Orientierungswerte sowie die weiterfilhrenden Richtlinien
bzw. Verordnungen (Schall 03 und RLS-19). Die Untersuchung wurde
durchgefuhrt, um den Nachweis der immissionsschutzrechtlichen Vertraglichkeit
(Verkehrslarm) gegenuber den Flachen, auf den baurechtlich eine
schiitzenswerte Bebauung ermdéglicht werden soll, darzulegen.

Grundlage sind die Planungsziele der Stadt Schénberg sowie die
Verkehrsmengen der B 104 (Verkehrsmengenkarte Mecklenburg-Vorpommern
2015), Verkehrszdhlung des Binsdorfer Weges, Zugzahlen der Strecke 1122
fur das Prognosejahr 2030 sowie Ortsbegehungen des Gutachters und
Abstimmungen mit der Stadt Schénberg.

In Bezug auf die Ergebnisse werden die Ausfilhrungen aus dem
Schallgutachten GbernommenZ.

,Die Verkehrsgerdusche rufen am sidéstlichen Rand des Plangebiets innerhalb
der Baugrenzen Beurteilungspegel von bis zu 57 dB(A) im Tagzeitraum und von
bis zu 50 dB(A) im Nachtzeitraum hervor. Am nordwestlichen Rand liegen mit
48 dB(A) tags und 44 dB(A) nachts die geringsten Beurteilungspegel an.

Die stadtebaulichen Orientierungswerte im Allgemeinen Wohngebiet (WA) von
tags/nachts 55/45 dB(A) werden im siddéstlichen Bereich des Plangebiet im
Tages- und Nachtzeitraum (iberschritten. Tags betrifft die Uberschreitung nur
Grundstiicke, die dem Biinsdorfer Weg am dichtesten gelegen sind, nachts
kommt es auf ca. zwei Drittel der Fldche innerhalb der Baugrenzen zu
Uberschreitungen.

Die als mdgliche Obergrenze heranziehbaren Immissionsgrenzwerte der 16.
BImSchV fiir Allgemeine Wohngebiete von 59/49 dB(A) werden innerhalb der
Baugrenzen im gesamten Plangebiet eingehalten.

Fiir die AuBenwohnbereiche (Balkone, Terrassen), die zu einem ldngeren
Aufenthalt der Bewohner im Freien dienen, sollte die Einhaltung eines
Orientierungswertes von tagsiber 62 dB(A) in einer H6he von 2 m angestrebt

2 Schalltechnische Untersuchung zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 014.1-2. Teil der
Stadt Schénberg, TUV NORD Umweltschutz GmbH & Co. KG, Stand 22.12.2021, S. 12ff
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werden (vgl. Oberverwaltungsgericht NRW Urteil 7 D 34/07.NE). Dieser
Orientierungswert wird nur in unmittelbarer Néhe zum Biinsdorfer Weg
tberschritten, wo sich nach aktueller Planung ein Griinstreifen befindet.

Es sind innerhalb des Plangebiets Vorkehrungen zum Schutz vor schédlichen
Umwelteinfliissen zu treffen.

Mit dem zusétzlichen Verkehrsaufkommen durch das geplante Wohngebiet und
die Kita auf dem Biinsdorfer Weg ergeben sich am 101 (vgl. Anhang 1.2)“
(Anmerkung 101: Es handelt sich hier um das Grundstiick an der Anbindung
des Arndtsberges an den Biinsdorfer Weg vorgelagert) ,,Beurteilungspegel von
56 dB(A) tags und 48 dB(A) nachts. Der Immissionsort steht dabei
stellvertretend fir  die Wohnbebauung am Arndtsberg. Die
Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV fiir allgemeine Wohngebiete von 59/49
dB(A) tags bzw. nachts werden eingehalten. Aulerhalb des Plangebiets sind
keine Vorkehrungen zum Schutz vor schéadlichen Umwelteinfliissen zu treffen.”

Zudem wird im Gutachten dargestellt, dass keine Festsetzungen fir die
Schallddmmung der AuRenbauteile erforderlich werden.

,Die Ergebnisse der schalltechnischen Untersuchung zeigen, dass die
Verkehrsgerdusche die Orientierungswerte der DIN 18005 vor allem im
Nachtzeitraum (iberschreiten.

Innerhalb der Baugrenzen werden maf3gebliche Aullenldrmpegel von bis zu 62
dB erreicht. Da die Anforderungen an die Schallddmmung der AuBenbauteile
fir AuBlenlarmpegel < 65 dB mit (blicher Bauausfiihrung aufgrund des
Energiespargesetztes bereits effillt werden, st hier beziglich der
Schallddmmung der Aullenbauteile keine gesonderte textliche Festsetzung
erforderlich.

Die Stadt Schénberg geht davon aus, dass aufgrund des Gutachtens des TUV
NORD Umweltschutz GmbH & Co. KG gesunde Wohn- und Lebensverhaltnisse
nachgewiesen sind und gewahrleistet werden kénnen.

Die Anforderungen wurden im weiteren Beteiligungsverfahren mit den
Behorden abgestimmt. Die Belange des Immissionsschutzes wurden geman
Stellungnahme  der  unteren Immissionsschutzbehérde hinreichend
berticksichtigt.*

Geriche

Im Rahmen der Aufstellung des Ursprungsbebauungsplanes wurde eine
Geruchsimmissionsprognose durch ECO-CERT, Stand 30.05.2006, erarbeitet.
Die Geruchsimmissionsprognose hat die Bewertung der Geruchsimmissionen
durch die Schweinemast- und Sauenanlage in der Rottensdorfer StralRe und
durch das Abwasserpumpwerk des Zweckverbandes Grevesmihlen in
Angrenzung an das Plangebiet dargestellt.

Die Schweinemast- und Sauenanlage wird heute nicht mehr betrieben, so dass
hiervon keine Geruchsimmissionen auf das Plangebiet einwirken.

3 Schalltechnische Untersuchung zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 014.1-2. Teil der
Stadt Schénberg, TUV NORD Umweltschutz GmbH & Co. KG, Stand 22.12.2021, S. 14

4 Landkreis Nordwestmecklenburg, untere Immissionsschutzbehérde, Stellungnahme zum
Entwurf vom 25.07.2022
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Das Abwasserpumpwerk befindet sich auf dem Gelande der ehemaligen
Klaranlage der Stadt Schénberg und wird heute noch durch den Zweckverband
Grevesmihlen  betrieben.  Aufgrund der raumlichen Nahe des
Abwasserpumpwerkes zu der geplanten Bebauung konnte gutachterlich eine
Beeintrachtigung der geplanten Bebauung nicht ausgeschlossen werden. Im
sudlichen Bereich des Plangebietes erfolgen Uberschreitungen des fir die
Wohnnutzung zulassigen Immissionswerte von 10% der Jahresstunden.

Um Beeintrachtigungen fur die geplante Wohnbebauung auszuschlie3en, sind
SchutzmalRnahmen am Abwasserpumpwerk erforderlich. Das
Abwasserpumpwerk ist mit einem Biofilter auszustatten, der eine nahezu
vollstandige Reduktion der Geruchsimmissionen gewdhrleisten kann. Die
Sicherung des dauerhaften Einbaus eines Biofilters ist zu gewahrleisten.

Zur dauerhaften Sicherung der MaRnahme erfolgt die Regelung in der
ErschlieBungsvereinbarung zwischen dem ErschlieRungstrager (LGE) und dem
Zweckverband Grevesmuihlen, damit eine Beeintrachtigung durch Gerliche
ausgeschlossen werden kann.

Gewerbeldrm

In der immissionsschutzrelevanten Umgebung des Plangebietes befinden sich
Anlagen, die nach Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) genehmigt oder
angezeigt wurden.® Die Stadt Schénberg hat die Belange bewertet und die
Informationen aus der schalltechnischen Untersuchung zur 2. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 12 als Vorbelastung beriicksichtigt. In der
schalltechnischen Untersuchung zur 2. Anderung und Ergénzung des
Bebauungsplanes Nr. 012 wurden neben den nach BImSchG genehmigten
Anlagen zwei Windenergieanlagen, die sich noch im Genehmigungsverfahren
befinden, bereits gutachterlich mit Prognoseunsicherheiten bewertet und
bertcksichtigt. Diese Bewertung der Vorbelastungen kann fir den
Bebauungsplan Nr. 014.1-2. Teil ,Wohnpark am Binsdorfer Weg"
herangezogen werden. Malgeblich ist dabei, dass die bereits vorhandene und
wesentlich dichter gelegene Wohnnutzung in der Rottensdorfer Strafde Nr. 22
und Nr. 23 mit dem Schutzanspruch eines allgemeinen Wohngebietes zu
bertcksichtigen ist. Im Nachtzeitraum ergeben sich an diesen Immissionsorten
gemal vorliegenden Berechnungen (theoretisch und rechnerisch méglich)
durch die bestehende und genehmigte Gerauschvorbelastung
(Windenergieanlagen und kontingentierte Flachen des B-Planes Nr. 008)
Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte der TA Larm um bis zu 2 dB(A). Fiir
die geplante Wohnbebauung, in einem deutlich weiteren Abstand, ergeben sich
gemal vorliegenden Berechnungen (theoretisch und rechnerisch mdéglich)
durch die bestehende und genehmigte Gerauschvorbelastung geringfligige
Uberschreitungen des Immissionsrichtwertes der TA Larm von unter 1 dB(A)
noérdlich  des Blinsdorfer  Weges.  Aufgrund der  vorhandenen
Prognoseunsicherheiten und die ohnehin einzuhaltenden Schutzanforderungen
an der vorhandenen Wohnbebauung (Schutzanspruch eines allgemeinen
Wohngebietes) in der Rottensdorfer Strafle Nr. 22 und Nr. 23 geht die Stadt
Schénberg davon aus, dass die Schutzanspriche der vorhandenen
Wohnnutzung innerhalb des festgesetzten allgemeinen Wohngebietes am
Arndtsberg und der geplanten Wohnnutzung am Blnsdorfer Weg gewahrleistet

5 Staatliches Amt fir Landwirtschaft und Umwelt Westmecklenburg, Stellungnahme vom
29.04.2021
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werden kénnen. Im Tagzeitbereich liegen keine Uberschreitungen des
Immissionsrichtwertes der TA Larm von 55 dB(A) vor.

Auswirkungen aus den kontingentierten Flichen der 2. Anderung und
Ergénzung des Bebauungsplanes Nr. 012 ergeben sich auf die vorhandene und
geplante Wohnbebauung geringfugig, da lediglich eine Larmzunahme von
einigen Zehntel dB vorliegt. MaRgeblich bleiben demnach die
Gerauscheinwirkungen durch die umliegenden Anlagen und hierbei
insbesondere die Windenergieanlagen. Im Ergebnis sind somit kumulativ
betrachtet Gerduschpegel um maximal 41,6 dB(A) im Randbereich des
Blnsdorfer Weges im Nachtzeitraum geman den vorliegenden Genehmigungen
theoretisch und rechnerisch mdéglich. MafRgeblich ist Bericksichtigung der
zuldssigen Unsicherheitsbetrachtung gemaf Ziffer 3 der Hinweise des LAl zum
Schallimmissionsschutz  bei  Windenergieanlagen. Zudem weisen die
konfigurierten Flachen im rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 008 nicht alle
gleichzeitig einen Nachtbetrieb auf, was dazu fihrt, dass nicht alle
Emissionskontingente ausgeschépft und somit Summenbelastungen unterhalb
des Richtwertniveaus realisiert werden.

Im Ergebnis geht die Stadt Schénberg davon aus, dass die Schutzanspriiche
eines allgemeinen Wohngebietes durch die bestehenden und genehmigten
Nutzungen eingehalten werden und alle zukiinftigen Genehmigungsverfahren
die Schutzanspriche eines allgemeinen Wohngebietes durch die bereits im
Bestand vorhandene Wohnnutzung berlcksichtigen. Fir die benannten
Anlagen in der Stellungnahme, die einer Genehmigung nach BImSchG
unterliegen, geht die Stadt Schénberg vollumfanglich davon aus, dass die
vorhandenen Wohnnutzungen mit dem Schutzanspruch eines allgemeinen
Wohngebietes bertcksichtigt wurden und in noch offenen
Genehmigungsverfahren bertcksichtigt werden.

7. Ver- und Entsorqung

Allgemeines
Die ErschlieBung innerhalb des Plangebietes ist neu herzustellen, ebenso die

geplante Anbindung an den Bunsdorfer Weg. Dies gilt auch hinsichtlich der
Ubrigen technischen Infrastruktur. Die Beseitigung des Niederschlagswassers
kann aufgrund der anstehenden Bodenverhéltnisse nicht {ber eine
Versickerung erfolgen. Die entsprechende Fachplanung wurde beauftragt, um
die Ver- und Entsorgung innerhalb des Plangebietes zu sichern. Der Ver- und
Entsorgung liegt die technische Planung fir das Plangebiet von der
Ingenieurgemeinschaft STORMeBURAUeGbR, Stand April 2022, ergénzt bis
Januar 2023 vor.

Die Stadt Schénberg hat die Herstellung der ErschlielBungsanlagen und die
Herstellung der Ver- und Entsorgungsanlagen an den ErschlieRungstrager
(LGE) Ubertragen. Zwischen dem Zweckverband Grevesmuhlen (ZVG) und
dem ErschlieBungstréger ist eine ErschlieBungsvereinbarung abzuschlieRen.
Der Erlduterungsbericht zur ErschlieBungsplanung in Bezug auf die Ver- und
Entsorgung wurde fiir die Beteiligung der Behdrden und Trager offentlicher
Belange genutzt.
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Trinkwasserversorgung

Die  Trinkwasserversorgung erfolgt durch den  Zweckverband fir
Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung Grevesmiuhlen. Die Grundstucke
im Plangebiet unterliegen dem Anschluss- und Benutzungszwang gemaR der
gultigen Satzung des Zweckverbandes Grevesmihlen und sind entsprechend
beitragspflichtig. Die Trinkwasserversorgung in der Stadt Schoénberg ist
aufgrund der vorhandenen Kapazitdten gesichert. Zur Versorgung des
Plangebietes sollen neue Trinkwasserleitungen im Bereich der geplanten
ErschlieBungsstrallen hergestellt werden. Die Anbindung erfolgt im Bereich der
Einmindung der Planstralle A an den Bulnsdorfer Weg, direkt an die
vorhandene TW-Leitung aus Gussrohr DN 250. Die detaillierte Ausformung
erfolgt in der nachgelagerten ErschlieRungsplanung und ist mit dem
Zweckverband Grevesmuhlen abzustimmen.

Schmutzwasserbeseitigung

Die Abwasserentsorgung Schmutzwasser erfolgt durch den Zweckverband fur
Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung Grevesmuihlen. Die Grundstiicke
im Plangebiet unterliegen dem Anschluss- und Benutzungszwang gemaR der
gultigen Satzung des Zweckverbandes Grevesmilhlen und sind entsprechend
beitragspflichtig. Flr den Erschliefungsbereich der Planstralen A und B ist die
Herstellung von neuen Schmutzwasserleitungen erforderlich. Aufgrund der
Topographie des Gelandes ist der Anschluss des Neubaugebietes im Bereich
der Einmundung der Strale Arndtsberg im Bunsdorfer Weg vorgesehen. Ein
direkter Anschluss an den vorhandenen Freigeféllekanal ist topographisch
problemlos méglich. Im Zuge der ErschlielBungsplanung sind dazu detaillierte
Abstimmungen mit dem ZVG zu fihren.

Niederschlagswasserbeseitigung

Die Ableitung des anfallenden Oberflaichenwassers wird durch den
Zweckverband fur Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung Grevesmuhlen
gesichert.

Der Niederschlagswasserbeseitigung liegt die technische Planung fir das
Plangebiet von der Ingenieurgemeinschaft STORMeBURAUeGbR, Stand April
2022, erganzt bis Januar 2023 vor. Es werden folgende Annahmen getroffen.
,Die natlirliche Vorflut bildet das vorh. Regenriickhaltebecken nérdlich des
Gebietes des B-Planes Nr. 14.1 — 1. Teil Am Arndtsberg sowie der vorh.
Uberlauf des Gewéssers LV7/4/B26/B1 des zust. Wasser- und Bodenverbands
Stepenitz-Maurine.

Im  Wesentlichen st das natirlich ausgeformte Regenriickhalte- und
Versickerungsbecken ein Retentionsgebiet / eine Niederung. Diese betragt ca.
1470 m? (gesamte Niederungsfléche ca. 1800 m? grol3. Bei einem moéglichen
Aufstau von ca. 0,5 m wiirde ein Riickhaltevolumen von ca. 735 m?® zur
Verfligung stehen.

Im Rahmen der ErschlieBung des 1. Bauabschnitts ist ein Zulauf DN 400 aus
Betonrohren geschaffen worden, der (iber einen ca. 30 m langen offenen
Grabenbereich in die Niederung / den Regeniickhalte- und versickerungsraum
einleitet. Der vorh. Zulauf aus Betonrohren DN 400 weist ein tatsdchliches
Léngsgefélle von 10,49 %, welches eine Leistungsfadhigkeit von insgesamt ca.
680 I/s darstellt. Dieses scheint ausreichend leistungsféhig fir eine Ableitung
des vorhandenen sowie zusétzlich anfallenden Niederschlagswassers aus dem
neu geplanten Erschlieungsbereich.
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Fiir die Verkehrsflachen der Strallenflachen wurden Versiegelungsrade von
0,75 gewahlt. Flir die Grundstiicksflache der geplanten Kindertagesstétte wurde
ein Versiegelungsgrad von 0,60 festgelegt, fiir die Wohnbaufldchen Nr. 1 bis 4
(westliche Grundstiicke) und 12 (norddstliches Grundstiick) aufgrund der
Geldndetopographie einen Versiegelungsgrad von 0,35 (tiefe
Grundstlicksflachen kénnen aufgrund der geplanten Kanaltiefe der RW-
Leitungen nur in die Griinflichen entwéssern), die (ibrigen Grundstiicke 0,45
(GRZ + 50% Zuschlag fiir die Aulenanlagen).“

Die Grundstiicksbezeichnung wird dahingehend berichtigt, dass es sich um die
Wohnbauflachen Nr. 2 bis 5 (westliche Grundstiicke) im Teilgebiet WA2 und
das Grundstuick 14 (norddstliches Grundstiick) im Teilgebiet WA1 handelt.

Folgende zuséatzlichen Bedingungen ergeben sich bei Umsetzung der
vorliegenden technischen Planung fur die Baugrundstiicke der Wohnbauflachen
Nr. 2 bis 5 (westliche Grundstiicke) im Teilgebiet WA2 und das fur Grundstick
Nr. 14 (nordéstliches Grundstiick) im Teilgebiet WA1. Die Ableitung des
Niederschlagswassers fir eine Flachenversiegelung, die eine Grélle der
festgesetzten GRZ x 1,16 unterschreitet bzw. erreicht, ist Uber die Kanalisation
gewahrleistet. Bei einer Inanspruchnahme der Uberschreitungsregelung und
einer GRZ gréfRer als 0,35 sind durch die jeweiligen Grundstiickseigentiimer der
Baugrundstiicke im Teilgebiet WA2 (Nr. 2 bis Nr. §) und des Baugrundstticks
Nr. 14 im Teilgebiet WA1 die Voraussetzungen fiur eine breitflichige,
oberflachige Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers zu schaffen
und dauerhaft zu unterhalten.

Aus Sicht des technischen Planers wurde dargelegt, dass die Uberbaute Flache
gemal der Berechnung nach der zuldssigen GRZ bei jedem Grundstiick immer
vollstédndig aufgenommen wird zzgl. einer Sicherheit von 50% bzw. fur die oben
aufgefuhrten  betreffenden  Grundstiicke von 16,7%. Aufgrund der
Geringfligigkeit der Mengen bei Anwendung der vollen 50% fir die oben
aufgefuhrten betreffenden Grundstiicke (+ 4,5 I/s) und den Sicherheiten der
Rohrsysteme bzw. der genehmigten Einleitmenge gegenliber der beantragten,
wurden weitere Hinweise durch den technischen Planer flur die technische
Planung nicht als erforderlich angesehen®.

Die Ableitung des anfallenden Niederschlagswassers soll entsprechend der
vorliegenden Planung erfolgen. Die wasserrechtliche Erlaubnis fir die geplante
Niederschlagswasserbeseitigung wurde durch die zustdndige untere
Wasserbehdrde am 24.04.2023 erteilt. Dies war die Voraussetzung fur den
Satzungsbeschluss.

Im Rahmen der nachgelagerten Erschliefungsplanung und der Umsetzung der
Planung sind auf dem Grundstlick eventuell vorhandene Drainageleitungen und
sonstige Vorflutleitungen in ihrer Funktionsfahigkeit zu erhalten bzw.
wiederherzustellen.

Brandschutz und Léschwasserversorgung

Die Belange des vorbeugenden Brandschutzes sind in der Stadt Schénberg zu
regeln. Gemal § 2 Abs. 4 des Gesetzes Uber den Brandschutz und die
Technischen Hilfeleistungen durch die Feuerwehren fur Mecklenburg-

6 Ingenieurgemeinschaft STORMeBURAUeGbR, Stellungnahme vom 11.05.2023 per E-Mail
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Vorpommern (Brandschutz- und Hilfeleistungsgesetz M-V-BrSchG) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 21. Dezember 2015, ist es Aufgabe der
Gemeinden, die Léschwasserversorgung sicherzustellen. Dabei sind die
Anforderungen des Grundschutzes zur Sicherung der
Léschwasserbereitstellung zu beachten und zu erfillen.

Die Richtwerte fur den Léschwasserbedarf eines Léschwasserbereiches mit
allen Léschwasserentnahmestellen im Umkreis von 300 m enthalt das DVGW-
Arbeitsblatt W 405/Februar 2008, dessen Forderungen einzuhalten sind.
Entsprechende Nachweise sind im Rahmen der nachgelagerten
ErschlieBungsplanung zu erbringen.

Die Léschwasserbereitstellung und -sicherung erfolgt gemaf der technischen
Planung vom April 2022, ergénzt bis Januar 2023.

»,Im Bereich des Wendehammers sowie am Anbindeknotenpunkt sind jeweils
Léschwasserhydranten als Léschwasserversorgung fir dieses Gebiet
vorgesehen, insbesondere auch in Hinsicht auf die geplante Bebauung einer
Kinder-Tageseinrichtung. Gem. techn. Abstimmung mit dem Zweckverband
Grevesmiihlen ist die Entnahme einer Léschwassermenge von 48 m¥h fir
jeweils 2 h méglich. Gem. Brandschutzkonzept zum Bau der Kindertagesstiétte
ist die benannte Menge gem. Riickmeldung des planenden Architekturbiiros
ausreichend.“

Die Lange der privaten Stichwege betragt im Minimum 40 m, im Maximum
50 m, so dass bei der festgesetzten Breite der privaten Stichwege die
Erreichbarkeit der Grundstlicke fir die Feuerwehr gegeben ist.

Elektroenergieversorgung

Die Elektroenergieversorgung erfolgt durch die E.DIS AG. Die Anforderungen
an die Elektroenergieversorgung werden im laufenden Aufstellungsverfahren
abgestimmt. Dabei wird auf die Zielsetzungen der Nachhaltigkeitsstrategie
verwiesen. Im Rahmen der technischen Planung sind die erforderlichen
Abstimmungen zu fihren und dem Versorgungstrager die notwendigen
Planunterlagen zur Verflgung zu stellen. Eine Stellungnahme hat der
Versorgungstrager im Planverfahren nicht abgegeben.

Gasversorgung

Die Stadt Schénberg entwickelt das Baugebiet unter Beriicksichtigung der
Anforderungen an die Nachhaltigkeitsstrategie. Die Anforderungen und
Méglichkeiten der Gasversorgung werden unter dem heutigen Gesichtspunkt
neu bewertet und ermittelt. In Abhangigkeit von den Abstimmungen im
Planverfahren mit der Travenetz GmbH werden die detaillierten Vorgaben im
Rahmen der technischen Planung und Vorbereitung umgesetzt. Der
ErschlieBungstrager (LGE) hat am 02.05.2023 mitgeteilt, dass die Travenetz
GmbH eine Gasversorgung nicht realisiert.

Telekommunikationsversorgung

Die Stadt Schénberg ist an das Netz der Deutschen Telekom AG
angeschlossen. Im Rahmen der technischen Planung sind die erforderlichen
Abstimmungen zu fuhren und dem Versorgungstrédger die notwendigen
Planunterlagen rechtzeitig zur Verfligung zu stellen.

7 Erlauterungsbericht,  ErschlieRung B-Plan 14.1, T2 Stadt Schénberg/Meckl.,
Ingenieurgemeinschaft STORMeBURAUeGbR, Stand April 2022, ergénzt bis Januar 2023, S. 15
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Hierzu gehéren die vorbereiteten Anlagen und Leitungen zur
Telekommunikationsversorgung. Die Abstimmungen werden hierzu mafigeblich
mit der Telekom und der WEMACOM (Breitband/ Telefonversorgung) gefuhrt.

Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung erfolgt gemal den Vorschriften des Landkreises
Nordwestmecklenburg. Fir die Abfallentsorgung sind geeignete Behaélter auf
den Grundstiicken unterzubringen. Am Entsorgungstag sind die Abfallbehélter
fur die geordnete Entsorgung an der 6ffentlichen StralRe bereitzustellen.

Alle BaumafRnahmen sind so vorzubereiten und durchzuftihren, dass sowohl
von der Baustelle als auch von den fertiggestellten Objekten eine vollstdndige
geordnete Abfallentsorgung entsprechend der Abfallsatzung erfolgen kann.

8. Verkehrliche ErschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes wird Uber die Anbindung an
Bunsdorfer Weg gesichert. Der Blnsdorfer Weg wird von der Stadt Schénberg
gesamtheitlich betrachtet. Im Bebauungsplan werden ausreichend Flachen
festgesetzt. Die detaillierte Ausfiihrung des Strallenbaus am Blnsdorfer Weg
erfolgt nach gesamtheitlicher Betrachtung und Auswertung durch die Stadt
Schénberg im Rahmen der technischen Planung und Vorbereitung sowie in
Abstimmung mit der zustandigen Fachbehoérde.

Der Fahrbahnbereich des Binsdorfer Weges hat unterschiedliche
Ausbaubreiten ab der Einmindung der Fritz-Reuter-Stralle. Im Anbindebereich
an die Fritz-Reuter-Stralie ist die Fahrbahnbreite mit 5,50 m ausgebaut; im
weiteren Bereich bis zur Einmindung der Strale Arndtsberg ist eine
Strallenbreite von 5,25 m vorhanden. Ab Einmindung Fritz-Reuter-Stralle bis
zur Einmindung Arndtsberg ist ein befestigter Gehweg in einer Breite von 1,60
m neben der Fahrbahn vorhanden. Ab der Einmiindung des Arndtsberg ist die
befestigte Fahrbahn ca. 3,50 m breit und entspricht dem Ausbau als landlicher
Weg in Richtung Binsdorf. Unter Bericksichtigung der Einschatzung und
Wertung des Binsdorfer Weges gemal® RAST 06 ist der Begegnungsfall
PKW/LKW zu gewahrleisten. Die StraRenverkehrsflachen werden deshalb in
ausreichender Breite festgesetzt und der Ausbau ist in einer Breite von 5,25 m
fur die Fahrbahn vorgesehen. Zusatzlich soll ein neuer Gehweg hergestellt
werden. Ein nicht ausgebauter Abschnitt zwischen Arndtsberg und Fritz-Reuter-
Stralle soll auf 2,30 m ausgebaut werden. Der vorhandene Wegeabschnitt soll
von der Fritz-Reuter-Stralle aus gesehen auch verbreitert werden, so dass
durchgéngig eine Gehwegbreite von 2,30 m abgesichert werden kann. Die
Geschwindigkeit auf dem Bunsdorfer Weg ist mit 30 km/h vorgesehen.

Die Verkehrsflachen innerhalb des Plangebietes werden hinreichend
bemessen. Neben der 6ffentlichen Planstralle A sind die Planstrallen B als
private Verkehrsflachen (Stichwege) vorgesehen. Die geplante Planstralle A ist
gem. RAST 06 als ErschlieBungsstralle (ES V) auszulegen, als befahrbarer
Wohnweg, mit =zuldssiger Geschwindigkeit von 30 km/h. Auch unter
Bericksichtigung des Baus der Kindertagesstatte wird eine max.
Verkehrsstirke < 400 KFZ/h nicht Uberschritten. Es ist die Herstellung einer
getrennten FuRgéngerfuhrung mittels abgesetzten Gehweges (mittels
Hochbordstein von der Fahrbahn getrennt) vorgesehen.
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Weitergehende Ausfiihrungen sind in der technischen Planung erstellt durch die
Ingenieurgemeinschaft STORMeBURAUeGbR mit Stand April 2022, ergénzt
bis Januar 2023 zu entnehmen. Ausfuhrungen zur Trassenfuhrung, Gradienten,
Querschnitten, Ausbaubreiten und Oberbau sowie zur Fahrbahnbefestigung
und Oberflachenbefestigung sind dort ebenso enthalten.

9. Nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise

9.1 Nachrichtliche Ubernahmen

9.1.1 Bau- und Bodendenkmale
Nach gegenwaértigem Kenntnisstand sind im Plangebiet keine Bau- und
Kulturdenkmale sowie Bodendenkmale bekannt. Dennoch sind zuféllige Funde
nicht auszuschlieBen, so dass zur Information der Bauherren ein
entsprechender Hinweis im Teil-B Text beriicksichtigt wird.

9.2 Hinweise

9.2.1 Bodenschutz
Der Grundstickseigentimer und der Inhaber der tatsachlichen Gewalt Uber ein
Grundstuck sowie die weiteren in § 4 Abs. 3 und 6 des
Bundesbodenschutzgesetzes genannten Personen sind verpflichtet konkrete
Anhaltspunkte daflir, dass eine schadliche Bodenveranderung oder Altlast
vorliegt, unverzuglich die Landréatin des Landkreises Nordwestmecklenburg als
zustédndige Bodenschutzbehérde mitzuteilen. Diese Pflicht gilt bei
Baumalnahmen, Baugrunduntersuchungen oder ahnlichen Einwirkungen auf
den Boden und den Untergrund zusétzlich fur die Bauherren und die von ihnen
mit der Durchfihrung dieser Tatigkeiten Beauftragten, Schadensgutachter,
Sachverstédndige und Untersuchungsstellen.
Werden schadliche Bodenverédnderungen oder Altlasten im Sinne des Bundes-
Bodenschutzgesetzes (BBodSchG) festgestellt, sind die
Grundstickseigentimer in Grundlage von § 2 des Gesetzes zum Schutz des
Bodens im Land Mecklenburg — Vorpommern [Landesbodenschutzgesetz
(LBodSchG) M-V] verpflichtet, den unteren Bodenschutzbehérden der
Landkreise und kreisfreien Stadte hiertiber Mitteilung zu machen.
Bei allen MalRnahmen ist Vorsorge zu treffen, dass schadliche
Bodeneinwirkungen, welche eine Verschmutzung, unnétige Vermischung oder
Verdnderung des Bodens, Verlust von Oberboden, Verdichtung oder Erosion
hervorrufen kbnnen, vermieden werden.

9.2.2 Abfall- und Kreislaufwirtschaft
Sollten wahrend der Erdarbeiten Auffalligkeiten, wie unnattrliche Verfarbungen
bzw. Gerliche des Bodens auftreten, ist die zustandige untere
Bodenschutzbehérde zu informieren. Der Grundsticksbesitzer ist als
Abfallbesitzer nach § 15 Kreislaufwirtschaftsgesetz (Kr'WG)  zur
ordnungsgeméalen Entsorgung des belasteten Bodenaushubs verpflichtet.
Alle Baumafinahmen sind so vorzubereiten und durchzufiihren, dass von den
Baustellen und fertiggestellten Objekten eine sach- und umweltgerechte
Abfallentsorgung nach den gesetzlichen Bestimmungen)
gemeinwohlvertraglich und geordnete Abfallentsorgung entsprechend der
Abfallsatzung des Landkreises Nordwestmecklenburg erfolgen kann.
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9.2.3

9.24

9.2.5

9.2.6

9.2.7

Munitionsfunde

Munitionsfunde sind nicht auszuschlieRen. Konkrete und aktuelle Angaben tber
die Kampfmittelbelastung (Kampfmittelbelastungsauskunft) fur das Plangebiet
sind gebihrenpflichtig beim Munitionsbergungsdienst des Landesamtes fur
zentrale Aufgaben und Technik der Polizei, Brand- und Katastrophenschutz M-
V, Graf-York-Str. 6, 19061 Schwerin, zu erhalten. Ein Auskunftsersuchen wird
rechtzeitig vor Baubeginn empfohlen. Auf der Homepage www.brand-kats-
mv.de ist unter ,Munitionsbergungsdienst® das Antragsformular sowie ein
Merkblatt Uber die notwendigen Angaben zu finden.

GemaR § 52 LBauO M-V ist der Bauherr fir die Einhaltung der o&ffentlich-
rechtlichen Vorschriften verantwortlich. Insbesondere wird auf die allgemeinen
Pflichten als Bauherr hingewiesen, Gefahrdungen fur auf der Baustelle
arbeitenden Personen so weit wie méglich auszuschliefien. Dazu kann auch die
Pflicht gehéren, vor Baubeginn Erkundungen uUber eine mdgliche
Kampfmittelbelastung des Baufeldes einzuholen.

Artenschutzrechtliche Belange

Auf die Anwendung der unmittelbar geltenden artenschutzrechtlichen
Regelungen des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG), insbesondere auf
die Vorschriften flr besonders geschitzte und bestimmte andere Tier- und
Pflanzenarten nach §§ 44 ff. BNatSchG vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542) in
der jeweils geltenden Fassung wird hingewiesen.

Die Beseitigung von Gehdlzen gemdl § 39 Abs. 5 Nr. 2 des
Bundesnaturschutzgesetzes darf nur im Zeitraum vom 1. Oktober bis zum
letzten Tag im Februar durchgefiihrt werden. Ausnahmen sind zuldssig, sofern
der gutachterliche Nachweis durch den Verursacher erbracht wird, dass
innerhalb der Flachen keine Brutvégel briten, und die Zustimmung der
zustandigen Behérde vorliegt.

Externe Ausgleichs- und ErsatzmafRnahmen
Die festgesetzten externen Ausgleichs- und Ersatzmallnahmen gemalR
rechtsverbindlichem Ursprungsbebauungsplan gelten fort.

Zeitraum fiir die Realisierung von Begriinungs-, Ausgleichs-und
ErsatzmafBnahmen

Die PflanzmafRnahmen auf 6ffentlichen und privaten Grinflachen sind innerhalb
der Pflanzperiode nach Fertigstellung der ErschlieBungsanlagen vorzunehmen.
Durch einen stadtebaulichen Vertrag sowie im ErschlieBungsvertrag wird die
Realisierung der Ausgleichs- und ErsatzmaRhahmen abgesichert.

Niederschlagswasserbeseitigung

Fur die Baugrundstiicke im Teilgebiet WA2 (Nr. 2 bis Nr. 5) und das
Baugrundstiick Nr. 14 im Teilgebiet WA1 ist die Ableitung des
Niederschlagswassers fir eine Flachenversiegelung, die eine Grélke der
festgesetzten GRZ x 1,16 unterschreitet bzw. erreicht, Uber die Kanalisation
gewahrleistet. Bei einer Inanspruchnahme der Uberschreitungsregelung und
einer GRZ gréfker als 0,35 sind durch die jeweiligen Grundstiickseigentiimer der
Baugrundstiicke im Teilgebiet WA2 (Nr. 2 bis Nr. 5) und des Baugrundstiicks
Nr. 14 im Teilgebiet WA1 die Voraussetzungen fur eine breitflachige,
oberflachige Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers zu schaffen
und dauerhaft zu unterhalten. Die Niederschlagswasserbeseitigung ist in diesen
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9.2.8

10.

Fallen durch geeignete Fachplaner ggfs. durch VersickerungsmalRnahmen,
durch Anlage von Mulden oder Verwallungen oder Rigolen unter Beachtung der
anstehenden Bodenverhaltnisse oder durch entsprechende
Rickhaltemallhahmen zu regeln. Hierfir notwendige Genehmigungen sind
durch den jeweiligen Grundstiickseigentiimer/ Bauherrn bei Erfordernis bei der
zustandigen Behoérde zu beantragen.

Die zukinftigen Bauherren sollen durch die Aufnahme des Hinweises auf die
bestehenden Regelungen zur Beseitigung des Niederschlagswassers
hingewiesen werden, sofern eine Uberschreitung der GRZ Uber 16% erfolgt.
Die anfallenden Mehrmengen sind detailliert zu betrachten.®

Gewidsserschutz

Werden bei der Durchsetzung der Planung Erdaufschlisse (auch
Flachenkollektoren oder Erdwarmesonden fur Warmepumpen) notwendig, mit
denen unmittelbar bzw. mittelbar auf die Bewegung oder die Beschaffenheit
des Grundwassers eingewirkt wird, sind diese gemal § 49 Abs. 1 des
Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) einen Monat vor Baubeginn bei der unteren
Wasserbehérde anzuzeigen. Dies trifft ebenso fur eventuell notwendige
Grundwasserabsenkungen wahrend der Baumalnahmen zu.

LAU-Anlagen (Lagerung, Abfullen und Umschlagen von wassergefahrdenden
Stoffen) haben auf der Grundlage des § 62 WHG i.V.mit der AwSV (Verordnung
Uber Anlagen zum Umgang mit wassergefdhrdenden Stoffen) so zu erfolgen,
dass eine Gefahrdung des Grund- und Oberflachenwassers nicht zu besorgen
ist. Prufpflichtige Anlagen nach AwSV sind bei der unteren Wasserbehérde
anzuzeigen.

Die Hinweise wurden gemaR der Stellungnahme der unteren Wasserbehérde®

aufgenommen und richtet sich an die zuklinftigen Bauherren. Es wird auf die
geltende Rechtslage hingewiesen.

Umweltbelange — Auswirkungen auf die Umwelt

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes wird im Verfahren nach § 13b BauGB
als Einbeziehung von Aullenbereichsflaichen in das beschleunigte Verfahren
aufgestellt. Eine Ausgleichsverpflichtung besteht daher im beschleunigten
Verfahren nicht. Es besteht jedoch das Erfordernis, die Planauswirkungen auf
Umwelt zu prifen. Fir die Bewertung der Belange des Umwelt- und
Naturschutzes kénnen folgende Aussagen getroffen werden.

Die Planungsziele der 1. Anderung des Bebauungsplanes bestehen in der
Méglichkeit, den Standort weiter zu verdichten und die Vereinbarkeit mit den
Zielen des Naturschutzes, Artenschutzes und der Landschaftspflege
herzustellen.

Eingang in die Bewertung der Umweltbelange finden die Ergebnisse der
schalltechnischen Untersuchung von TUV NORD Umweltschutz GmbH & Co.
KG, Stand 22.12.2021, die vorliegenden Erkenntnisse aus der technischen
Planung fur die Herstellung der Verkehrsanlagen und der Ver- und

8 Ingenieurgemeinschaft STORMeBURAUeGbR, Stellungnahme vom 15.05.2023 per E-Mail

9 Landkreis Nordwestmecklenburg, untere Wasserbehérde, Stellungnahme zum Entwurf vom
25.07.2022
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Entsorgungsanlagen, eigene Erhebungen zum naturrdumlichen Bestand und
Auswirkungen auf die vorhandenen Hecken. Grundlage fur die Bewertung ist
die rechtsverbindliche Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 014.1, 2. Teil, 1.
Anderung.

Schutzgut Mensch

Die Stadt Schonberg die Einflisse der umliegenden verkehrlichen Nutzungen
(StraBen- und Schienenverkehr) erneut ermittelt und beurteilt. Die
schalltechnische Untersuchung wurde durchgefihrt, um den Nachweis der
immissionsschutzrechtlichen Vertraglichkeit (Verkehrslarm) gegentber den
Flachen, auf den baurechtlich eine schitzenswerte Bebauung ermdéglicht
werden soll, darzulegen. Im Ergebnis wird im Gutachten dargestellt, dass keine
Festsetzungen fur die Schallddmmung der AuRenbauteile erforderlich werden.

Die Stadt Schénberg hat die Auswirkungen der bestehenden Vorbelastungen
durch die vorhandenen und genehmigten Windenergieanlagen und die und
kontingentierten Flachen des B-Planes Nr. 008 bewertet. Flr die geplante
Wohnbebauung ergeben sich gemal vorliegenden Berechnungen (theoretisch
und rechnerisch mdglich) durch die bestehende und genehmigte
Gerauschvorbelastung geringfligige Uberschreitungen des
Immissionsrichtwertes der TA Larm von unter 1 dB(A) nérdlich des Blinsdorfer
Weges. Aufgrund der vorhandenen Prognoseunsicherheiten und die ohnehin
einzuhaltenden Schutzanforderungen an der vorhandenen Wohnbebauung
(Schutzanspruch eines allgemeinen Wohngebietes) in der Rottensdorfer Stralle
Nr. 22 und Nr. 23 geht die Stadt Schénberg davon aus, dass die
Schutzanspriche der vorhandenen Wohnnutzung innerhalb des festgesetzten
allgemeinen Wohngebietes am Arndtsberg und der geplanten Wohnnutzung am
Blnsdorfer Weg gewabhrleistet werden kénnen. Im Tagzeitbereich liegen keine
Uberschreitungen des Immissionsrichtwertes der TA Larm von 55 dB(A) vor.

In der ndheren Umgebung des Plangebietes befand sich eine Schweinemast-
und Sauenanlage die hinsichtlich auftretender Geruchsemissionen im Rahmen
der Aufstellung des Ursprungsbebauungsplanes zu berlcksichtigen war. Die
Schweinemast- und Sauenanlage wird heute nicht mehr betrieben und wurde
bereits zurlickgebaut, so dass hiervon keine Geruchsimmissionen auf das
Plangebiet einwirken.

Erhebliche Beeintrachtigungen der Wohnfunktion und des Erholungswertes der
Umgebung werden durch das Vorhaben nicht erwartet. Gesunde Wohn- und
Lebensverhaltnisse kénnen gewahrleistet werden.

Schutzgut Boden/Flache

Das Plangebiet befindet sich in unmittelbarer Angrenzung an den bebauten
Siedlungsbereich der Stadt Schénberg und stellt eine Arrondierung und
Erweiterung des vorhandenen Wohnstandortes dar. Die Satzung Uber die 1.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 014.1, 2. Teil wird auf der Grundlage der
rechtsverbindlichen Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 014.1, 2. Tell
aufgestellt. Der Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes betrifft
mafigeblich bereits bewertete und ausgeglichene Eingriffe in das Schutzgut
Boden, da eine bauliche Ausnutzung der Flache an dem Standort bereits
planungsrechtlich zulassig ist. Auf der Flache selbst wurden bisher keine
Versiegelungen vorgenommen. Innerhalb des Plangebietes sind durch geplante
Herstellung von Verkehrsanlagen und Wegen sowie durch die Vorbereitung von
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Grundsticken zuklnftig Versiegelungen zu erwarten GemaR Satzung Uber die
1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 014.1. 2. Teil werden die bereits
planungsrechtlich geregelten Flachen fur die Neubebauung verdichtet. Es
handelt sich mit der Planung um eine Nachverdichtung und die
Beriucksichtigung von kommunalen Folgeeinrichtungen, die fur die Ausstattung
des Gebietes in der Stadt Schénberg erforderlich sind (Kindertagesstatte).

Es werden keine zusatzlichen landwirtschaftlichen Flachen fur eine Bebauung
vorbereitet. Die Inanspruchnahme von landwirtschaftlicher Flache wurde bereits
mit der Aufstellung des Ursprungsbebauungsplanes bewertet. Eine zusatzliche
Flacheninanspruchnahme durch Erweiterung des Plangebietes erfolgt nicht.

Mit der Entwicklung und Verdichtung der bereits planungsrechtlich vorbereiteten
Flache in unmittelbarer Angrenzung an den bebauten Siedlungsbereich wird die
zuséatzliche Flacheninanspruchnahme von schitzenswerten
AuBenbereichsflachen vermieden und den Belangen der Bodenschutzklausel
gemal § 1 Abs. 2 BauGB wird Rechnung getragen.

Schutzgut Wasser

Relevante Oberflaichengewasser sind im Plangebiet nicht vorhanden. Durch die
Umsetzung der Planung wird sich gegenliber der derzeitigen Bestandssituation
eine hoéhere  Versiegelung ergeben, was Einfluss auf die
Grundwasserneubildung hat. Aufgrund der Bedecktheit des Grundwasserleiters
ist dessen Geschutztheitsgrad hoch. Der Schutz des Grundwassers ist durch
die Einhaltung gesetzlicher Vorschriften sicherzustellen. Die vorgesehene
Wohnnutzung und die geplante Kindertagesstatte gefahrdet die
Grundwasserqualitat nicht.

Die anstehenden Bdéden sind nahezu alle schwach bis sehr schwach
durchlassig und folglich fir eine Versickerung von Niederschlagswasser
ungeeignet. Es kann sich zudem temporadr Stauwasser bilden'. Die
Niederschlagswasserbeseitigung ist entsprechend der technischen Planung
vorgesehen. Es erfolgt die Ableitung des anfallenden Niederschlagswassers in
das naturlich ausgeformte Regenriickhalte- und Versickerungsbecken nérdlich

des bereits realisierten Bebauungsplanes Nr. 014.1 - 1. Teil. Die
wasserrechtliche Erlaubnis flr die geplante Niederschlagswasserbeseitigung
liegt vor.

Das Schutzgut Wasser wird im Ergebnis voraussichtlich nicht erheblich
beeintrachtigt.

Schutzgut Klima und Luft

Die geplanten Nutzungen sind bereits planungsrechtlich zuldssig. Die
Uberplanten Flachen haben eine geringe Bedeutung als
Frischluftentstehungsgebiet, da nur geringer Bewuchs vorhanden ist. Die
planerisch zuldssige Nachverdichtung des Standortes kann bei Ausnutzung
nachteilige Auswirkungen auf das Schutzgut Klima und Luft haben. Durch die
zuldssigen Versiegelungen kann es lokal zu einer schnelleren und héheren
Erwarmung im Sommer und zu einer geringeren Luftfeuchte kommen. Negative
Auswirkungen auf das Lokalklima der Umgebung sind bei Umsetzung der
Planung nicht zu erwarten. Positiv wirkt sich weiterhin fur das lokale Kleinklima

10 Erlauterungsbericht, ErschlieBung B-Plan 14.1, T2 Stadt Schénberg/MeckI.,
Ingenieurgemeinschaft STORMeBURAUeGbR, Stand April 2022, ergénzt bis Januar 2023, S. 13
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die Sicherung der westlich gelegenen Ausgleichs- und Ersatzflachen der
Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 014.1, 2. Teil aus.

Aufgrund der FlachengrolRe des Plangebietes und der begrenzten
Ausnutzungskennziffern sind keine klimatisch bedeutsamen Verédnderungen zu
erwarten.

Schutzqgut Tiere/Pflanzen

Im Rahmen der Aufstellung der Bebauungspldne Nr. 014.1-1. Teil und Nr.
014.1-2. Teil wurden die Ausgleichs- und Ersatzanforderungen ermittelt. Nach
Realisierung der jeweils erforderlichen MalRnahmen kénnen die Eingriffe im
Sinne des Gesetzes als ausgeglichen angesehen werden. Mit der Realisierung
der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 014.1, 2. Teil ergeben sich keine
zusatzlichen Anforderungen an Ausgleichs- und Ersatzmaf3nahmen.

Fur die artenschutzrechtliche Bewertung wird die derzeitige Bestandssituation
zugrunde gelegt. Das Plangebiet befindet sich in Siedlungsrandlage und ist
durch Feldhecken zur offenen Landschaft hin begrenzt. Es handelt sich um
Flachen, fur die ein rechtsverbindlicher Bebauungsplan besteht.

Hierfur ist eine Uberprifung der Erweiterung der Ulberbaubaren Flachen und die
veranderte ErschlieBungsstruktur zu beachten.

Die erforderlichen  Ausgleichs- und  ErsatzmaBnahmen fur den
Bebauungsplanes Nr. 014.1 — 2. Teil der Stadt Schénberg sind bilanziert
worden und stellen sich wie folgt dar:

- MaRnahmenfliche 1 des Bebauungsplanes Nr. 014.1 — 2. Teil mit der
Zweckbestimmung ,Sukzessionsflache®.

- MaRnahmenflaiche 2B aus dem Bebauungsplan Nr. 014.1 — 2. Teil mit
der Zweckbestimmung ,Frischweide / Frischwiese® ist als Wiesen- oder
Weideflache auszubilden. Der gesondert gekennzeichnete Teil der
MaRnahmenflache 2A in einer Grée von 10.700 m2 wird Eingriffen im
Zusammenhang mit dem Bebauungsplan Nr. 014.1 — 1. Teil zugeordnet.
Die MaRBnahmenfliche 2B in einer GréRRe von 1.535 m2 wird Eingriffen
im Zusammenhang mit dem Bebauungsplan Nr. 014.1 — 2. Teil
zugeordnet.

- Intensiv genutztes Griinland (4.110 m2) auf dem Flurstiick 485/2 der Flur 1
in der Gemarkung Schénberg dauerhaft extensivieren.

Aus dem Ursprungsplanverfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes sind
die Auswirkungen auf die Heckenstrukturen entsprechend zu beurteilen. Hierfur
wird eine Plandokumentation genutzt. Die Auswirkungen auf die
planfestgesetzte Hecke werden dargestellt. Es ergeben sich Reduzierungen im
Umfang der planfestgesetzten Hecke. Durch MinimierungsmaRnahmen werden
diese Eingriffe ausgeglichen. Unabhangig von den Festsetzungen ist eine
Bewertung der naturraumlichen Ausstattung der Hecke erfolgt. Die Ausdehnung
der Hecke ist unter Bericksichtigung der Sukzession erfolgt. Die Riicknahme
von geringfuigigen Anteilen der Heckenbestdnde werden durch Minimierung an
den Randern, innerhalb des Plangebietes, kompensiert.

Der rechtsverbindliche Bebauungsplan enthalt folgende textliche Festsetzung:

Vorhandene Gehdlzstrukturen wie Hecken, Laubgebiische und Einzelbdume
sind in ihrem Bestand dauerhaft zu erhalten. MaBBnahmen, die zur
Beschédigung oder Zerstérung der Gehdlze flihren kénnten, sind nicht zuléssig.
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In der Planzeichnung ist die Hecke ist mit Erhaltungsgeboten umgrenzt und als
Schutzobjekt im Sinne des Naturschutzrechts gekennzeichnet.

Beurteilung der vorhandenen Hecken

Unter erneuter Betrachtung der Sachlage ergibt sich, dass die stdlichen
Geholzstrukturen dem Siedlungsbereich zuzuordnen sind und keinem
Schutzstatus unterliegen. Geht man von dem rechtsverbindlichen
Bebauungsplan aus, so liegen diese Gehdlzstrukturen, ausschlieRlich zwischen
Siedlungsbiotopen. Das waren zum einen das Plangebiet selbst und zum
anderen das angrenzende lockere Einzelhausgebiet. Hinzu kommt die im Osten
gelegene Klaranlage, welche aufgrund der anthropogenen Nutzung und nach
der ,Anleitung fur die Kartierung von Biotoptypen und FFH-Lebensraumtypen in
Mecklenburg-Vorpommern“ den Siedlungsbiotopen zuzuordnen ist. Ein weiterer
Grund fur die Beurteilung der Gehdlzstrukturen ist, dass sie mit keiner Seite an
die freie Landschaft grenzen.
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Abb. 3: Ausschnitt rechtsverbindlicher Bebauungsplan Nr. 014.1 - 2. Teil

Anstelle der Flache fur Versorgungsanlagen mit der Zweckbestimmung
Regenwasserriickhaltebecken ist eine private Grunflache geplant. Die daran
angrenzende private Grunflache mit der Zweckbestimmung Wiese ist jetzt als
Allgemeines Wohngebiet (WA2) geplant. Anstelle der ehemaligen Flache WAG6
ist eine Flache fur Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung Kindertagesstatte
geplant. Die restlichen aus der Satzung stammenden WA-Flachen (WA5 und
WAY7) haben sich vergréRert (dadurch wurden private Grunflichen mit der
Zweckbestimmung Saum/Hecke verringert). Die festgesetzte Flache fir
Verkehrsflachen hat sich vergréfRert. Bei den Verkehrsflachen kam im Bereich
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ein Parkplatz hinzu (Verkehrsflaichen besonderer Zweckbestimmung,
Parkplatz). Insgesamt sind 17% mehr Flachen fur die mégliche Versiegelung
vorgesehen (siehe nachfolgende Tabelle).

Bebauungsplan Nr. 014.1 — 2. Teil Bebauungsplan Nr. 014.1 — 2. Teil
1. Anderung
Versiegelte Flachen GréRe in m? Versiegelte Flachen GréRe in m?
WA-Flachen 11.900,00m? WA-Flachen (GRZ 0,3) 12.435,60 m?
(GRZ 0,25)

Flache fiir Gemeinbedarf 3.193,10 m?
Kindertagesstatte (GRZ

0,5)
RRB 1.600,00 m?
Verkehrsflachen 3.400,00 m? Verkehrsflachen 4.053,50 m2
Ver- und 100,00 m? Ver- und 159,70 m?
Entsorgungsflachen Entsorgungsflachen
Gesamt 17.000,00 m? Gesamt 19.841,90

(ca. 17% mekhr)

Im Rahmen der 1. Anderung des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes zeigte
sich vor Ort, dass es zu einer Ricknahme der Siedlungshecke und des
Siedlungsgebiisches kommt. Dies gilt im Bereich der Zuwegungen und an der
Grenze der Bauflache der Kindertagesstatte.

Im Bereich der Siedlungshecke aus heimischen Gehdlzen (ca. 413 m?) und des
Siedlungsgebiisches aus nichtheimischen Arten (156 m?) an der siidéstlichen
Plangebietsgrenze ist fur die ErschlieRung des kiinftigen Wohngebietes und der
Kindertagesstatte eine Zufahrt geplant. Durch die Zufahrt missen ca. 105 m?
der Strauchhecke und ca. 8 m? des Gebusches aus nichtheimischen Arten
entfernt werden. Hierbei kann es zur Entnahme von Lebensraum und Nahrung
fur Saugetiere, Amphibien, Végel und Insekten kommen. Des Weiteren kénnen
hierbei Bruthabitate von Végeln enthommen werden.

Aullerdem soll hier eine Baustellenzufahrt (Breite: 4,50 m) flr den Bereich der
Kindertagesstatte platziert werden. Der Eingriff der Baustellenzufahrt
beschrankt sich ausschlieBlich auf den Bereich des Geblsches aus
nichtheimischen Arten und nimmt eine Flache von ca. 50 m? des Gebusches
ein.
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Abb. 4  Ausschnitt aus der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 014.1- 2.Teil mit Darstellung
der Heckenstrukturen (rot umrandet)

Die Grenze der Bauflache der Kindertagesstatte im stdlichen Teil hat klare
Uberschneidungen mit denen der Siedlungshecke. Unter diesem Aspekt ist
davon auszugehen, dass ein Eingriff in die Siedlungshecke aus heimischen
Gehdlzen stattfinden wird. Der Eingriff bezieht sich weitestgehend auf den
natirlichen Zuwachs der Hecke und nur zu sehr geringen Teilen auf den
urspriinglich kartierten Bereich der rechtsverbindlichen Satzung. Um die Hecke
auch zukiinftig zu erhalten, ist geplant das Grundstlick der Kindertagesstatte an
der Bauflachengrenze mit einem Zaun abzugrenzen. Auerdem ist zwischen
Zaun und Hecke ein 1,00 m breiter Pufferbereich vorgesehen, welcher als
Zuwegung fur die Pflege der Hecke dienen soll. Durch die Ricknahme der
Hecke im Pufferbereich erhéht sich der Eingriff. Dafur tragt der Pufferbereich
zur Erhaltung und Pflege der Hecke bei. Die hierbei betroffene Flache des
gesamten Eingriffs betragt ca. 119,5 m2.
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Siedlungsgebiisch aus
nichtheimischen Gehdlzarten

Abb. 5: Darstellung des Eingriffs in die Gehélzstrukturen

Insgesamt werden 282,50 m? (224,5 m? Siedlungshecke aus heimischen
Gehélzen und 58 m? des Gebusches aus nichtheimischen Arten) der
Gehélzstrukturen entfernt. Fir jegliche Eingriffe in nicht geschitzte Biotope
besteht aus rechtlicher Sicht keine Ausgleichspflicht. Um die Ricknahme der
Hecken und deren eventuellen Auswirkung auf die Fauna auszugleichen, sollen
folgende MinimierungsmalRnahmen umgesetzt werden:

MinimierungsmaBnahme (M1): Im nérdlichen Plangeltungsbereich sind
innerhalb der festgesetzten Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern
und sonstigen Bepflanzungen auf 38,6 m? folgende heimische,
standortgerechte Gehdlze (Weissdorn (Crataegus monogyna und Crataegus
laevigata) und Schwarzer Holunder (Sambusus L.)) anzupflanzen.

MinimierungsmafRnahme (M2): Die Strauchhecke im Ostlichen
Plangeltungsbereich ist auf einer Flache von 172,6 m? durch die Anpflanzung
von weiteren Schlehdorn Strduchern (Prunus spinosa) zu erweitern. In den
vorhandenen Gehdlzstrukturen der Hecke sind Sal-Weiden (Salix caprea)
anzupflanzen.

Durch die MaBnahmen (gelb umrandet) sollen neue Lebensraume und Nahrung
fur Saugetiere, Amphibien, Végel und Insekten geschaffen werden.
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Abb. 6: Darstellung der Flachen fir Minimierungsmafnahmen (gelb umrandet)

Schutzgut Landschaftsbild

Das Plangebiet befindet sich am nordéstlichen Rand des Siedlungsbereiches
der Stadt Schénberg. Das Landschaftsbild des Bereiches wird durch die
vorhandenen baulichen Anlagen des Wohngebietes am Arndtsberg und durch
die daran angrenzenden geschitzten Gehélzstrukturen gepragt. Die gesetzlich
geschitzten Gehélzstrukturen werden durch die Umsetzung der Planung nicht
berihrt. Die geplanten Baukérper der allgemeinen Wohngebiete und der
Kindertagesstatte, gliedern sich in das vorhandene stadtebauliche und
landschaftliche Bild ein. Die alten ortspragenden Gehdlzstrukturen sind von der
geplanten Bebauung nicht betroffen. Diese Gehélzstrukturen umsaumen
weiterhin das Plangebiet. Das zukinftige Baugebiet wird als Arrondierung des
bereits realisierten 1. Bauabschnittes  bewertet.  Zusatzlich  werden
Hohenfestsetzungen getroffen, die das natilrliche Gelande bertcksichtigen. Fur
das Teilgebiet WA 2 wird auf Errichtung von Gebauden mit Kellergeschoss oder
Souterrain orientiert, um den Umfang an Aufschittungen zu minimieren.

Schutzgut Kultur- und Sachguter
Im Rahmen des Beteiligungsverfahrens wurden die hierfir zustandigen
Behdrden beteiligt. Im Plangebiet sind keine Bau- und Kulturdenkmale sowie
Bodendenkmale nachgegenwartigem Kenntnisstand bekannt oder wurden im
Planverfahren bekannt gegeben.
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Satzung iiber die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 014.1 — 2. Teil fir das Wohngebiet ,Wohnpark
am Biinsdorfer Weg" der Stadt Schénberg

TEIL 2 Ausfertiqung

1. Beschluss iiber die Begriindung

Die Begriindung zur Satzung Uber die 1. Anderung des Bebauungsplan Nr.
014.1 — 2. Teil fur das Wohngebiet ,Wohnpark am Binsdorfer Weg“ wurde
durch die Stadtvertretung der Stadt Schénberg am
.................................................. gebilligt.

Schénberg, den................... (Siegel)

Stephan Korn
Blrgermeister der Stadt Schénberg

2, Arbeitsvermerke

Aufgestellt durch das

Planungsbiiro Mahnel
Rudolf-Breitscheid-Strafie 11
23936 Grevesmihlen

Telefon 03881/7105-0
Telefax 0 38 81/71 05—-50
pbm.mahnel.gvm@t-online.de
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