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Beschlussvorschlag

Es bestehen keine Bedenken bzw. Anregungen seitens des Ausschusses flr
Stadtentwicklung, Bau und Planung, Umwelt- und Landschaftsschutz.

Sachverhalt

Die Gemeinde hat in ihrem wirksamen Flachennutzungsplan Wohnbauflachen dstlich der
Doberaner StralRe dargestellt. Aus der Darstellung kann kein unmittelbares Baurecht
abgeleitet werden.

Das stadtebauliche Erfordernis fur die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 7 ergibt sich aus
der Tatsache, dass fur das Plangebiet eine geordnete ErschlieRung und Art und Mal3 der
Bebauung festzulegen sind.

Am 04. April 2024 hat die Gemeindevertretung den Beschluss zur Aufstellung des
Bebauungsplans Nr. 7 fir das Wohngebiet am Schleiteich gefasst. Planungsziele sind die
Festsetzung sowohl eines Reinen Wohngebiets gemaf § 3 BauNVO als auch eines
Allgemeinen Wohngebiets gemaf § 4 BauNVO, um Baurecht fur die Errichtung von
Eigenheimen zu schaffen sowie die Festsetzung der Erschlie3ung.

Das ca. 2,7 ha grof3e Plangebiet erstreckt sich ¢stlich der Doberaner Stral3e von der
Budnerreihe bis fast an den Sportplatz im Norden der Ortslage Retschow. Der
Plangeltungsbereich umfasst Teile der Flurstiicke 16, 50, 51 und 54 sowie das Flurstiick 53
Flur 6, Gemarkung Retschow. Der Plangeltungsbereich wird folgendermafien begrenzt:
im Westen durch die Baumreihe an der Doberaner StralRe und teilweise Grinland

im Norden und Osten durch Grinlandflache,

im Suden durch die StraRe Budnerreihe.

Finanzielle Auswirkungen

Anlage/n
Keine






Milena Memmo

Von: Jana Schmidt

Gesendet: Freitag, 18. Oktober 2024 12:32

An: Mathias Hermann

Betreff: WG: Friihzeitige Beteiligung Bebauungsplan Nr. 7 Wohngebiet am
Schleiteich der Gemeinde Retschow

Anlagen: 241002_RET_BO7_Am-Schleiteich_V.pdf; 241002_RET_BO7_Am-

Schleiteich_V_Begru”"ndung.pdf

Von: Bartel, Carolin

Gesendet: Freitag, 18. Oktober 2024 12:29:00 (UTC+01:00) Amsterdam, Berlin, Bern, Rom, Stockholm, Wien
An: Jana Schmidt

Betreff: Friihzeitige Beteiligung Bebauungsplan Nr. 7 Wohngebiet am Schleiteich der Gemeinde Retschow

Gemeinde Retschow
Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 7 Wohngebiet am Schleiteich

friihzeitige Beteiligung am Verfahren der Bauleitplanung gemaR § 4 (1) BauGB

Sehr geehrte Damen und Herren,

die Gemeinde Retschow beabsichtigt, den Bebauungsplan Nr.7 Wohngebiet am Schleiteich aufzustellen. Es ist
geplant, durch die Festsetzung von reinen bzw. allgemeinen Wohngebieten Baurecht fiir die Errichtung von
Einfamilienhdusern zu schaffen.

Das ca. 2,7 ha groRe Plangebiet im Norden der Ortslage Retschow erstreckt sich 6stlich der Doberaner StraRRe von der
Blidnerreihe bis fast an den alten Sportplatz. Der Plangeltungsbereich umfasst Teile der Flurstiicke 16, 50, 51 und 54
sowie das Flurstiick 53 Flur 6, Gemarkung Retschow. Der Plangeltungsbereich wird folgendermalen begrenzt:

im Westen durch die Baumreihe an der Doberaner Strafse und teilweise
Grinland

im Norden und Osten durch Grinlandflache,

im Stiden durch die StraRe Biidnerreihe.

Ich bitte Sie als Behorde bzw. Trager 6ffentlicher Belange zum Vorentwurf des Bebauungsplanes Nr. 7 Wohngebiet
am Schleiteich Stellung zu nehmen sowie um AuRerung auch im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und
Detaillierungsgrad der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB.

Die Unterlagen (Vorentwirfe der Planzeichnung und der Begriindung mit vorgeschlagenem Untersuchungsrahmen
fiir die Umweltprifung und Biotoptypenkartierung) sind im Anhang dieser Mail zu finden.

Die Stellungnahme oder die Mitteilung, dass Belange nicht berlhrt sind, bitte ich spatestens bis zum 18.11.2024
abzugeben.

Anlagen: Vorentwirfe von PLZ und Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 7 der Gemeinde Retschow
(Arbeitsstand September 2024)
vorgeschlagener Untersuchungsrahmen zur Umweltpriifung (Anlage der Begriindung)
Biotoptypenkartierung

Mit freundlichen GriiRen
Im Auftrag



C. Bartel
Sachbearbeiterin Bauamt

Amt Bad Doberan-Land
Kammerhof 3

18209 Bad Doberan

Tel.: 038203/701-62
c.bartel@doberan-land.de
www.amt-doberan-land.de
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Ubersichtsbild (Quelle: GeoBasis-DE/M-V 2024 DTK 25 2024)

GEMEINDE RETSCHOW
Amt Bad Doberan-Land
Landkreis Rostock / Land Mecklenburg-Vorpommern

Bebauungsplan Nr. 7
Wohngebiet am Schleiteich

Begrindung
Vorentwurf

Bearbeitungsstand 1. Oktober 2024

Thomas Schubert
Retschow, Blrgermeister
(Siegel)



Gemeinde Retschow Bebauungsplan Nr. 7 Begrindung

Wohngebiet am Schleiteich Vorentwurf
INHALT
1. Planungsanlass und Geltungsbereich ...........cocuiiiiiiiii 3
Y 4 7= o = o RS 4
2.1 Planungsrechtliche Grundlagen ..o 4
2.2.  Ubergeordnete PIANUNGEN ..........c.ccvieoueeeeeeeeeeeeee e s e eaeen e 5
2.3 Verfahrensablauf ........ ... 6
3. Stadtebauliche Ausgangssituation ............ccccviiiiiiii i 7
4. Inhalte und Auswirkungen der Planung ... 8
4.1.  Artund MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB)............ccccovviveeennnnnen. 8
4.2. Bauweise, Uberbaubare Grundsticksflache, Stellung baulicher Anlagen
(§ 9 ADS.T NF.2 BAUGB).....cii ittt e e e e neee e 10
4.3. MindestgrundstlicksgroRe (§ 9 Abs.1 Nr.3 BauGB) ..........ccceeveeeiiiiiiiiiiieeeee e, 11
4.4. Verkehrsflachen (§ 9 Abs.1 Nr. 11 BauGB) ........coooiiiiiiiiiiii e, 11
4.5. Niederschlagswasserretention (§ 9 Abs.1 Nr. 14 BauGB) ............ccccovieereeeiiiiinn, 13
4.6. Grunflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB) ......cccvvveeiiiiiii e, 13
4.7. landwirtschaftliche Nutzflache (§ 9 Abs.1 Nr. 18a BauGB) ..........cccccccveeiiiiiieenns 13
4.8. MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft (§ 9 Abs.1 Nr. 20 BaUuGB)........ccooiuiiiiiiiiice e 13
4.9. Anpflanzen von Baumen (§ 9 Abs.1 Nr. 25 BauGB) .........ccccceveeiiiiiiiieee e, 14
4.10. Ortliche Bauvorschriften (§ 9 AbS.4 BAUGB) .........ccveoveeieeeeeeee e 14
5. Technische INfrastrukiur...........ooo oo 15
5.1 TriNK- UNA LOSCRWASSET ...t e e e e e e e e e 15
52 SCNMUIZWASSEN ...ttt e e e e e e e e e e e e e s eneeeaaaeeeans 15
5.3 NIEAErSCNIAGSWASSEN ...ttt 15
B.  HINWEISE ..ottt e e e e e e e e e e e e e e e nneeaneeeas 16
7. Belange des UmWeltSChULZES ...........oooiiiiiiiii e 17
8. FlachenzusammenstelluNg..........ooovviiiiiiiiiiiiiic e e e 18
Anlage: Untersuchungsrahmen fiir die Umweltpriifung, Biotoptypenkartierung (Blro
Umwelt & Planung)
Begriindung: Bdro fir Stadt- und Dorfplanung 18057 Rostock, Warnowufer 59
Dipl.-Ing. Katrin B. Kiihn kk@bsd-rostock.de
0381 37706 44 mobil: 0179. 44 80 457
Umweltbericht und Umwelt & Planung 19065 Pinnow OT Godern, Am Mihlensee 9
Eingriffs-/ Dipl.-Ing. Babette Lebahn lebahn@umwelt-planung.eu
Ausgleichsbilanzierung 0172-3800349
Artenschutzrechtlicher  Umwelt & Planung 18239 Satow OT Heiligenhagen, Wokrenter Weg 3a
Fachbeitrag Dipl.-Ing. (FH) Brit Schoppmeyer  schoppmeyer@umwelt-planung.eu
0173-6197001
2

Bearbeitungsstand: 1. Oktober 2024



Gemeinde Retschow Bebauungsplan Nr. 7 Begriindung
Wohngebiet am Schleiteich Vorentwurf

1.  Planungsanlass und Geltungsbereich

Nach § 1 (3) BauGB haben die Gemeinden Bebauungspléne aufzustellen, sobald und
soweit es fur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Die Gemeinde
hat in ihrem wirksamen Flachennutzungsplan Wohnbauflachen &stlich der Doberaner
Stralle dargestellt. Aus der Darstellung kann kein unmittelbares Baurecht abgeleitet
werden.

Das stadtebauliche Erfordernis fur die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 7 ergibt sich
aus der Tatsache, dass fir das Plangebiet eine geordnete ErschlieBung und Art und Mafy
der Bebauung festzulegen sind.

Am 04. April 2024 hat die Gemeindevertretung den Beschluss zur Aufstellung des
Bebauungsplans Nr. 7 fur das Wohngebiet am Schleiteich gefasst. Planungsziele sind die
Festsetzung sowohl eines Reinen Wohngebiets gemall § 3 BauNVO als auch eines
Allgemeinen Wohngebiets gemal § 4 BauNVO, um Baurecht fir die Errichtung von
Eigenheimen zu schaffen sowie die Festsetzung der Erschlielung.

Das ca. 2,7 ha groRe Plangebiet erstreckt sich Ostlich der Doberaner Stralle von der
Budnerreine bis fast an den Sportplatz im Norden der Ortslage Retschow. Der
Plangeltungsbereich umfasst Teile der Flurstiicke 16, 50, 51 und 54 sowie das Flurstiick 53
Flur 6, Gemarkung Retschow. Der Plangeltungsbereich wird folgendermallen begrenzt:

im Westen durch die Baumreihe an der Doberaner Strale und
teilweise Grinland

im Norden und Osten  durch Griinlandflache,

im Sitden durch die StralRe Blidnerreihe.

Bearbeitungsstand: 1. Oktober 2024



Gemeinde Retschow Bebauungsplan Nr. 7 Begriindung
Wohngebiet am Schleiteich Vorentwurf

2. Verfahren

2.1. Planungsrechtliche Grundlagen

— Baugesetzbuch (BauGB)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt
geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr.394)

Verordnungen zum BauGB:

* Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes
vom 03. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176)

* Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18. Dezember 1990, zuletzt geandert
durch Art. 2 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802)

— Naturschutzausfiihrungsgesetz (NatSchAG M-V) vom 23. Februar 2010 zuletzt
geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 24. Marz 2023 (GVOBI. M-V S. 546)

— Landeswaldgesetz (LWaldG M-V) in der Fassung der Bekanntmachung vom 27. Juli
2011, zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22. Mai 2021 (GVOBI. M-V S.
790, 794)

— Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 15. Oktober 2015 zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes
vom 09. April 2024 (GVOBI. M-V S. 110)

— Flachennutzungsplan der Gemeinde Retschow (wirksam seit 18.11.2023)

GemaR § 8 (2) BauGB sind Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln.
Im wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Retschow ist im Plangeltungsbereich
des aufzustellenden Bebauungsplans Nr. 7 Wohnbauflache (W4) dargestellt. Damit kann
der Bebauungsplan aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden.

-----------------------------

Deip Grund

————

*l

Retschow

/2 - @ Ellernmoo

Satow
Brandsoll,
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TP i"'“""-\w-

RN () '

Abbildung 2 Ausschnitt aus dem wirksamen Fldchennutzungsplan der Gemeinde Retschow (ohne Majf3stab)

Bearbeitungsstand: 1. Oktober 2024



Gemeinde Retschow Bebauungsplan Nr. 7 Begrindung
Wohngebiet am Schleiteich Vorentwurf

2.2. Ubergeordnete Planungen

Bauleitplane sind den Zielen der Raumordnung und Landesplanung anzupassen.

Die Erfordernisse der Raumordnung fir die Planung ergeben sich aus dem
Landesraumentwicklungsprogramm M-V (LEP M-V vom 27. Mai 2016) und dem daraus
entwickelten Regionalen Raumentwicklungsprogramm Mittleres Mecklenburg/Rostock
(RREP MM/R, veroffentlicht am 21.08.2011)

Im LEP M-V und dem daraus entwickelten RREP MM/R werden Ziele (Z) und Grundsatze
(G) der Raumordnung genannt. Ziele der Raumordnung sind verbindliche Vorgaben,
Grundsatze der Raumordnung sind Aussagen zur Entwicklung, Ordnung und Sicherheit
des Raumes, die in der Abwagung mit besonderem Gewicht zu beachten sind.

Die Gesamtkarte des LEP M-V und RREP-Grundkarte der raumlichen Ordnung weisen die
Gemeinde als Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft entsprechend LEP-/ RREP-Programmsatz
45 (3)/ G3.1.4 (1) sowie Vorbehaltsgebiet Tourismus entsprechend LEP-/ RREP-
Programmsatz 4.6 (4)/G 3.1.3 (1)/(4) aus. D.h., dass sowohl dem Erhalt und der
Entwicklung landwirtschaftlicher Produktionsfaktoren und Produktionsstatten als auch der
Eignung, Sicherung und Funktion fur Tourismus und Erholung besonderes Gewicht
beigemessen werden soll.

Gemal LEP M-V Programmsatz 4.2 (1) (Z) ist die Wohnbauflachenentwicklung unter
Beriicksichtigung einer flachensparenden Bauweise auf die Zentralen Orte zu
konzentrieren und LEP M-V Programmsatz 4.2 (2) (Z) legt fest, dass in Gemeinden ohne
zentralortliche Funktion die Ausweisung neuer Wohnbauflachen auf den Eigenbedarf zu
beschranken ist, wobei in den Regionalen Raumentwicklungsprogrammen ausnahmsweise
abweichende Regelungen unter Berucksichtigung von ortlichen, regionalen und
infrastrukturellen Besonderheiten und Nachfragen getroffen werden kénnen.

Das Zentrale-Orte-System gliedert sich laut LEP M-V Programmsatz 3.2 in Ober- und
Mittelzentren,  sowie  Grundzentren, die in den jeweiligen Regionalen
Raumentwicklungsprogrammen festgelegt werden. Laut LEP M-V Abbildung 6 ist Bad
Doberan Mittelzentrum und Rostock Oberzentrum.

Retschow ist im RREP MM/R, Tabelle 3.2.2 dem Nahbereich des Mittelzentrums Bad
Doberan zugeordnet.

In Kapitel 4.1 Siedlungsstruktur des Regionalen Raumentwicklungsprogramms Mittleres
Mecklenburg (RREP MM/R) werden Ziele und Grundsatze zur Siedlungsentwicklung
formuliert. Demnach sind u.a.

— die Uber den Eigenbedarf hinausgehende oder Uberortliche Neuausweisung von
Siedlungsflachen auf die Zentralen Orte zu konzentrieren;

— die Neuausweisung von Wohnbauflachen in Gemeinden ohne zentralértliche
Einstufung nur im Rahmen des Eigenbedarfs zulassig (Eigenbedarf heil3t Zunahme
des Wohnungsbestandes um bis zu 3%) und

— der Nutzung erschlossener Standortreserven sowie der Umnutzung, Erneuerung
und Verdichtung bebauter Gebiete Vorrang vor der Ausweisung neuer
Siedlungsflachen einzuraumen.

Die Begrenzung des Eigenbedarfs auf 3% Zunahme im Wohnungsbestand griindet sich auf
die 4. Landesprognose zur Bevolkerungsentwicklung in Mecklenburg-Vorpommern aus
dem Jahr 2008, die fir den Alt-Landkreis Bad Doberan von einem leichten
Bevdlkerungsrickgang bis zum Jahr 2030 ausgegangen ist. In der aktuellen
Bevolkerungsprognose fir den Landkreis Rostock wird ein leichtes Bevélkerungswachstum
prognostiziert.
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Verfahrensablauf

Nr.

Aktivitaten:

Zeitraum:

Beschluss der Gemeindevertretung zur Aufstellung des
Bebauungsplans

04.04.2024

Behandlung des Vorentwurfs im Bauausschuss

Frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs.1 BauGB

friihzeitige Beteiligung der Behorden und T6B
gemal § 4 Abs.1 BauGB

Behandlung des Entwurfs- und Auslegungsbeschlusses in der
Gemeindevertretung

Bekanntmachung der Auslegung

Veroffentlichung des Entwurfs im Internet
gemal § 3 Abs.2 BauGB

Beteiligung der Behorden und T6B gemal § 4 Abs.2 BauGB

Behandlung in Bau- und Hauptausschuss

Behandlung des Abwagungs- und Satzungsbeschlusses in der
Gemeindevertretung

11

Anfertigung der Satzungen

Inkraftsetzung durch Bekanntmachung
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3. Stadtebauliche Ausgangssituation

Das schmale Plangebiet erstreckt sich dstlich der vorhandenen Baumreihe mit alten Linden
an der Doberaner StralRe auf stark profiliertem Gelande. Der namensgebende Schleiteich
ist ein stehendes Kleingewasser einschl. der Ufervegetation und grenzt dstlich unmittelbar
an den Plangeltungsbereich. Es handelt sich um ein nach § 20 NatSchG M-V geschutztes
Biotop. Laut Kataster hat es die Nummer DBR 03687 .

Die Gelandehdhen variieren im Plangebiet zwischen 89 und 99 Meter Uber NHN
(Héhenbezug DHHN2016). Der sudliche, an die Budnerreihe angrenzende Bereich fallt in
Richtung Norden sanft in eine kleine Senke ab. Nach der Senke steigt das Gelande nach
Norden bis zu einer Kuppe stark an. Die Hohendifferenz liegt hier bei ca. 10 m auf einer
Lange von nur 50 m. Nérdlich der Kuppe fallt das Gelande zunéachst relativ steil wieder ab
und verlauft dann in sanften Wellen bis zum nérdlichen Plangeltungsbereich. Insgesamt
liegt die nordliche Plangebietsgrenze 1 bis 2 Meter hoher als die sudliche
Plangebietsgrenze.

Die Kuppe zwischen den Baugebieten Nr. 2 und 3 ist am westlichen Rand mit Gehdlzen
bestanden. Es handelt sich um ein Feldgehdlz aus Uberwiegend heimischen Arten, das laut
Biotoptypenkartierung’ nach § 20 NatSchAG M-V geschiitzt ist. Durch das Forstamt Bad
Doberan wurde die Waldeigenschaft der Bestockung Uberprift. und festgestellt, dass diese
die Eigenschaften fir Wald nach § 2 LWaldG M-V nicht erfullt.

Das Gelande fallt im Bereich des Feldgeholzes abrupt in Richtung der Doberaner Stralle
ab. Zwischen der auflerhalb des Plangeltungsbereichs befindlichen Lindenreihe an der
Doberaner Stralle und dem Feldgehoélz ist eine ebene Flache zu finden. Die Alleebaume
entlang der Doberaner Stralde stehen aullerhalb des Plangeltungsbereichs.

Im Plangebiet sind (berwiegend Grinlandflaichen (It. Biotoptypenkartierung®
Intensivgrinland auf Mineralstandorten) vorhanden. Die einzige bauliche Anlage ist ein
alter, offener Stall sudlich von Baugebiet 2. Die Anlage wird nicht mehr als Stall genutzt.

Bei den anstehenden Bdden handelt es sich groRtenteils um lehmige Sande. Die
Bodenwertzahlen variieren im Plangebiet von 24 ganz im Norden bis 47 im Siden.

Im Plangebiet Gberlagern sich zwei Trinkwasserschutzgebiete der Kategorie Ill. Es handelt
sich um das Schutzgebiet fir Oberflachengewasser Warnow-Rostock und das
Schutzgebiet fur Grund- und Quellwassergewinnung Retschow.

Gewasser Il. Ordnung sind im Plangebiet nicht vorhanden. Nordwestlich vom Plangebiet
befindet sich das Gewasser Il. Ordnung 1LV19-2/SP. Es verlauft aus dem nérdlich
liegenden Waldgebiet entlang der vorhandenen Kleingartenanlage auf der westlichen Seite
der Doberaner Strale und fiuhrt das Wasser des Waldgebietes rund um das Grolde
Blancksoll als auch das der Doberaner StralRe in Richtung Siiden ab.

Altlasten oder Altlastenverdachtsflachen sind im Plangebiet nicht bekannt.

! Biiro Umwelt & Planung, 07/2024
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4. Inhalte und Auswirkungen der Planung

41. Artund MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB)

Art der baulichen Nutzung

Die Gemeinde plant, die beiden nérdlichen Bauflachen im Plangeltungsbereich als Reines
Wohngebiet gemal § 3 BauNVO und die sudliche Bauflache als Allgemeines Wohngebiet
gemal § 4 BauNVO festzusetzen.

Reine Wohngebiete dienen dem Wohnen. Gemal § 3 Abs.2 BauNVO sind in reinen
Wohngebieten Wohngebaude und Anlagen zur Kinderbetreuung, die den Bediirfnissen der
Bewohner des Gebiets dienen, zulassig.

Ausnahmsweise kdnnen gemal § 3 Abs.3 BauNVO zugelassen werden:

1. L&den und nicht stérende Handwerksbetriebe, die zur Deckung des taglichen
Bedarfs fir die Bewohner des Gebiets dienen, sowie kleine Betriebe des
Beherbergungsgewerbes,

2. sonstige Anlagen firr soziale Zwecke sowie den Bedlrfnissen der Bewohner des
Gebiets dienende Anlagen fur kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und sportliche
Zwecke.

Zu den zulassigen Wohngebduden gehdren auch solche, die ganz oder teilweise der
Betreuung und Pflege ihrer Bewohner dienen.

Unter Anwendung von § 1 Abs. 6 Nr.1 BauNVO kénnen Nutzungen, die ausnahmsweise
zuldssig sind, ausgeschlossen werden. Die Gemeinde schliel3t mit der Festsetzung 1.1 die
ausnahmsweise zulassigen kleinen Beherbergungsbetriebe aus. Im Plangeltungsbereich
legt die Gemeinde den Fokus auf die Wohnfunktion.

Ferienwohnungen sind in Reinen Wohngebieten nicht zulassig, da sie gemal
§ 13a BauNVO zu den nicht storenden Gewerbebetrieben gehdren, die in reinen
Wohngebieten generell nicht zulassig sind.

Das sudliche Baufeld an der Stra3e Budnerreihe wird als Allgemeines Wohngebiet gemaf
§ 4 BauNVO festgesetzt. Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen. In
allgemeinen Wohngebieten sind gemafl § 4 Abs.2 BauNVO zulassig:

1. Wohngebaude,

2. die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht storenden Handwerksbetriebe,

3. Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

(3) Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden

1. Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

2. sonstige nicht storende Gewerbebetriebe,
3. Anlagen fir Verwaltungen,

4. Gartenbaubetriebe,

5. Tankstellen.

Die gemal § 4 Abs. 3 BauNVO in Allgemeinen Wohngebieten ausnahmsweise zulassigen
Gartenbaubetriebe und Tankstellen werden nicht Bestandteil des Bebauungsplans. Diese
Anlagen sind auf Grund der sehr begrenzten Flache weder von der Gemeinde gewlnscht
noch realisierbar. Aus der geplanten Bebauung ergibt sich kein Bedarf flr derartige
Anlagen.
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Unter Anwendung von § 1 Abs. 6 Nr.1 BauNVO wird festgesetzt:

textliche Festsetzung
1.2 Allgemeine Wohngebiete
Die ausnahmsweise zuldssigen Gartenbaubetriebe und Tankstellen werden nicht
Bestandteil des Bebauungsplans.

Nicht stdrende Gewerbebetriebe sind gemal § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise
zulassig. Sie werden im Plangeltungsbereich auch nicht generell ausgeschlossen. Es
werden aber mit der Festsetzung 1.3 Ferienwohnungen, die gemaR § 13a BauNVO zu den
nicht stérenden Gewerbebetrieben gehoéren, unter Anwendung von § 1 Abs. 9 BauNVO als
unzulassig festgesetzt. Nach Definition werden Ferienwohnungen einem standig
wechselnden Kreis von Gasten gegen Entgelt voribergehend zur Verfliigung gestellt und
sind zur Begrindung einer eigenen Hauslichkeit geeignet und bestimmt.

Die Gemeinde mdéchte dem Dauerwohnen den Vorrang geben, da in diesem Segment der
Bedarf vorhanden ist. Daruber hinaus kann es bei Durchmischung von Dauerwohnnutzung
und Ferienwohnnutzung zu Nutzungskonflikten kommen, insbesondere bezuglich des
nachtlichen Larms.

Die Gemeinde beabsichtigt mit der Festsetzung 1.3 diesem Problem vorzubeugen:

textliche Festsetzung
1.3 Ferienwohnungen im Sinne von § 13a BauNVO sind im Plangeltungsbereich
unzuléssig.

Maf der baulichen Nutzung
In Anwendung von § 9 (1) Nr. 1 BauGB wird im Bebauungsplan das Maf der baulichen
Nutzung festgesetzt, um so die beabsichtigte Nutzungsdichte zu regeln.

§ 17 BauNVO gibt Orientierungswerte flir das Mall der baulichen Nutzung in den
verschiedenen Baugebieten vor. Sowohl fir Reine Wohngebiete als auch Allgemeine
Wohngebiete wird als Orientierungswert fir die Obergrenze der Grundflachenzahl 0,4
vorgegeben. Um eine mdglichst lockere Bebauung zu erreichen und die
Flachenversiegelung zu begrenzen, bleibt die Gemeinde unterhalb dieses Wertes und setzt
im Plangebiet eine Grundflachenzahl von 0,3 fest.

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird in § 19 BauNVO definiert. Sie bestimmt, wie viele
Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter Grundstiicksflache i.S.d. § 19 Abs. 3 BauNVO
zulassig sind. Dabei ist die gesamte auf dem jeweiligen Flurstlck liegende, festgesetzte
Baugebietsflache zu berlicksichtigen. Gemalk § 19 Abs. 5 BauNVO darf die zulassige
Grundflache durch die Grundflachen von Garagen, Stellplatzen im Sinne von § 12 BauNVO
und deren Zufahrten sowie Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauNVO um bis zu 50%
Uberschritten werden. Eine davon abweichende Regelung wird im Bebauungsplan nicht
getroffen. Damit ist im Plangebiet eine Grundflachenzahl von bis zu 0,45 zulassig, wobei
unter ausschlieflicher Berlicksichtigung der Grundflache der Hauptnutzung eine GRZ von
0,3 eingehalten werden muss.

Bei einer GrundstiicksgréRe von ca. 600 m? und einer GRZ von 0,3 diirfen bauliche Anlagen
der Hauptnutzungen (Wohngebaude inkl. Terrasse) eine Flache von bis zu 180 m?
einnehmen. Mit der zulassigen Uberschreitung um bis zu 50% stehen weitere 90 m? fir
Garagen, Carports, Nebenanlagen oder versiegelte Wegeflachen zur Verfigung.

Bei den weiteren Festsetzungen zum Mal} der baulichen Nutzung, wie z.B. Geschossigkeit
und Hohe der Gebaude orientiert sich der Bebauungsplan an der ndheren Umgebung. Die
vorhandene Bebauung auf der westlichen Seite der Doberaner Stralle weist Gberwiegend
eingeschossige Wohngebaude mit ausgebautem Dachgeschoss auf. Die vorherrschende
Dachform ist das Satteldach. Planungswille der Gemeinde ist, dass sich das Plangebiet in
die dorfliche, durch viel Grin gepragte Umgebung gut einfiigt.
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Die zuldssige Geschossigkeit wird im Plangebiet auf ein Vollgeschoss beschrankt. Laut
§ 2 Abs.6 LBauO M-V sind Vollgeschosse Geschosse, deren Deckenoberkante im Mittel
mehr als 1,40 m (ber die Geldndeoberflache hinausragt und die (iber mindestens zwei
Drittel ihrer Grundfidche eine lichte Hohe von mindestens 2,30 m haben.

Ausgebaute Dachgeschosse, deren fur Wohnraum erforderliche Raumhoéhe auf nicht mehr
als zwei Drittel ihrer Grundflache vorhanden ist, sind demnach keine Vollgeschosse und im
Plangebiet zuldssig. Staffelgeschosse sind entsprechend der Definition in
§ 2 Abs.6 LBauO M-V Vollgeschosse und im Plangebiet nicht zulassig.

Die zulassige Oberkante der Gebaude wird mit maximal 9 m Uber Gelande definiert, die
Traufhdhe darf maximal 4 m Uber Geldnde betragen. Innerhalb dieser
Rahmenbedingungen lassen sich ein Vollgeschoss und ein ausgebautes Dachgeschoss
realisieren.

o / Dachgeschoss\

Vollgeschoss

b2s j2e)

Abbildung 3 Schematische Schnittdarstellung eines zuldssigen Gebdudes

Hbéhenbezugspunkt

Der Bezugspunkt fir die festgesetzte Oberkante der Gebaude ist die Oberkante der
ErschlieBungsstrale im Bereich der jeweiligen Grundstiickszufahrt. Das regelt die textliche
Festsetzung Nr. 1.4. Eine Aussage zum zulassigen Umfang der Auf- und Abtragungen des
Gelandes wird nicht getroffen. Auf Grund des bewegten Gelandes sind Auf- und
Abtragungen unvermeidbar, der jeweils erforderliche Umfang ist schwer kalkulierbar. Ein
Missbrauch ist auf Grund einzuhaltender Festsetzungen hinsichtlich Geschossigkeit und
der geltenden Landesbauordnung nicht zu befurchten.

4.2. Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflache, Stellung baulicher Anlagen
(§ 9 Abs.1 Nr.2 BauGB)

Entsprechend der im Umfeld des Plangebiets vorhandenen Bebauung an der Doberaner
Stralte wird innerhalb des Plangeltungsbereichs des B7 die offene Bauweise festgesetzt.
Offene Bauweise bedeutet, dass Gebaude mit seitlichem Grenzabstand als Einzelhduser,
Doppelhauser oder Hausgruppen errichtet werden.

Die vorhandene Bebauung westlich der Doberaner Stral3e ist von Einzelhdusern gepragt,
Doppelhauser sind vereinzelt vorhanden. Stadtebauliches Ziel im neuen Wohngebiet ist
eine dem dorflichen Charakter entsprechende lockere Bebauung mit Einzelhdusern oder
auch Doppelhdausern. Hausgruppen, wie z.B. Reihenhduser werden im Plangebiet
ausgeschlossen, indem Einzel- und Doppelhauser als einzig zuldssige Hausformen in der
Planzeichnung festgesetzt werden (siehe Nutzungsschablone).

Die festgesetzten Baugrenzen bestimmen die Uberbaubaren Grundstucksflachen. Sie sind
groRzugig festgesetzt, um kinftigen Bauherren Flexibilitat zu geben. Terrassen, die an das
Wohnhaus anschlief3en, zahlen zur Hauptnutzung und sind nur innerhalb der Baugrenzen
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zulassig. Zur Verkehrsflache halt die Baugrenze einen Abstand von 5 m ein. Die
Uberbaubare Flache hat eine Tiefe von ca. 20 Meter. Mit der textlichen Festsetzung Nr. 2.1
wird geregelt, dass Stellplatze, Carports und Garagen sowie Nebenanlagen
i.S.v. § 14 BauNVO nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflache zulassig sind.

Beabsichtigt wird damit, dass zwischen Bebauung und ErschlieBungsstralte keine
hochbaulichen Anlagen, sondern Vorgarten entstehen. Von der Regelung ausgenommen
sind nicht Uberdachte Stellplatze zwischen StralRenbegrenzungslinie und Baugrenze.

Zur 6stlichen Grenze des Plangeltungsbereichs, d.h. zur freien Landschaft, verbleibt ein ca.
10 Meter breiter Streifen, der aufRerhalb der Baugrenze liegt. Mit der Festsetzung, dass
Stellplatze, Carports und Garagen sowie Nebenanlagen i.S.v. § 14 BauNVO nur innerhalb
der Baugrenzen zulassig sind, ist beabsichtigt, dass sich die hochbaulichen Anlagen sowohl
der Hauptnutzung als auch der Nebennutzungen in einem bestimmten Bereich des
Grundstlicks konzentrieren. Der Bereich zwischen hinterer Baugrenze und offener
Landschaft bleibt dem Hausgarten vorbehalten.

In Baugebiet Nr. 3 ist die sldliche Baugrenze so festgesetzt, dass der Kronentraufberiech
der vorhandenen B&ume an der Budnerreihe nicht durch hochbauliche Anlagen
beeintrachtigt wird.

Einfriedungen zahlen zu den Nebenanlagen i.S.v. § 14 BauNVO und sind auch aufRerhalb
der Uberbaubaren Grundstiicksflache zulassig. Das Gleiche gilt flir Kinderspielgerate,
Gewachshauser und nicht Uberdachte Gartenteiche.

textliche Festsetzung:

2.1 Stellplétze, Garagen und Nebenanlagen
Im Plangeltungsbereich sind Stellpldtze, Carports und Garagen sowie
Nebenanlagen i.S.v. § 14 BauNVO nur innerhalb der (berbaubaren
Grundstiicksflache zulédssig. Einfriedungen, Kinderspielgerédte, Gewéchshduser
und nicht iiberdachte Gartenteiche sind davon ausgenommen.

Nicht liberdachte Stellplétze sind zwischen Baugrenze und
StraBenbegrenzungslinie zuldssig.

4.3. MindestgrundstiicksgroRe (§ 9 Abs.1 Nr.3 BauGB)

Die Baugebietsflache (WR und WA) im Plangebiet betragt insgesamt 11.283 m? und teilt
sich auf drei Teilflachen auf:

- Baugebiet 1, Reines Wohngebiet (WR), Flache 6.070 m?
- Baugebiet 2, Reines Wohngebiet (WR), Flache 2.683 m?
- Baugebiet 3, Allgemeines Wohngebiet (WA), Flache 2.682 m?

Um eine lockere Bebauung zu erreichen wird mit der textlichen Festsetzung Nr. 3.1 auf
Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr.3 BauGB fur die Baugrundstlicke eine MindestgroRe von
550 m? festgesetzt. Damit lassen sich im Baugebiet Nr. 1 bis zu 11 Bauplatze und in den
Baugebieten Nr. 2 und 3 jeweils 4 Bauplatze realisieren.

4.4. Verkehrsflaichen (§ 9 Abs.1 Nr. 11 BauGB)

Das Plangebiet liegt dstlich der Doberaner Stralle, im Siiden schlieRt es an die StralRe
Blidnerreihe an. Die Doberaner Stralte ist Kreisstrale, die StralRenbaulast liegt beim
Landkreis Rostock. Die Blidnerreihe ist eine 6ffentlich gewidmete Stralde, die Baulast liegt
bei der Gemeinde.

Die ErschlieBung der Baugebiete 1 und 2 (WR) erfolgt Uber eine Anliegerstral3e, die im
Bereich vorhandener Ackerzufahrten an die Doberaner Strafle anschliel3t. Die festgesetzte
Verkehrsflache Nr. 1 halt einen ausreichend grofien Abstand zur geschitzten Lindenallee
an der Doberaner Stralde, so dass die Anliegerstralle auRerhalb des Kronentraufbereichs
liegen wird. Es ist geplant, die Anliegerstralle 6ffentlich zu widmen.
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Das Baugebiet 3 (WA) wird von der sudlich liegenden Biidnerreihe mit einer Stichstralle
erschlossen. Die festgesetzte Verkehrsflache Nr. 2 sieht am Ende eine Wendeflache mit
einem Durchmesser von 7 m vor. Die Grofe entspricht dem Flachenbedarf fir notwendige
Wendemanover eines dreiachsigen Entsorgungsfahrzeugs. Innerhalb der Wendeflache
muss ein generelles Parkverbot gelten.

An die Verkehrsflache Nr.2 schliel3t sich westlich eine Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung an. Die Zweckbestimmung wird mit Parken festgesetzt. Die Nutzung der
Parkflachen wird vorrangig durch Mitglieder der Freiwilligen Feuerwehr erfolgen, die Flache
steht aber auch bei Veranstaltungen der Gemeinde zur Verfugung.

Rad- und FuRverkehr

Die festgesetzte Verkehrsflachen Nr. 1 bietet mit der festgesetzten Breite von 10 m Platz
flr einen einseitigen, separaten FulBweg. Fur den KFZ- und Radverkehr ist eine Fahrbahn
mit einer Breite von 5 m vorgesehen. Parktaschen im Wechsel mit Anpflanzungen
(kleinkronige StralRenbdume oder Strducher) kénnen das Erscheinungsbild der Stralie
auflockern. Die festgesetzte Verkehrsflachen Nr. 2 ist mit einer Breite von 6,0 m so
bemessen, dass eine Mischverkehrsflache, die sich KfZ-, Rad- und FuRverkehr teilen,
entsteht.

Ruhender Verkehr

In § 49 LBauO M-V ist geregelt, dass die notwendigen Stellplatze auf dem Baugrundstiick
herzustellen sind. Die Gemeinde Retschow hat keine Stellplatzsatzung, die die Anzahl der
herzustellenden PKW-Stellplatze aufierhalb der 6ffentlichen Verkehrsflachen festsetzt. In
Anlehnung an vergleichbare Orte ist davon auszugehen, dass bei Errichtung von
Wohngebauden mit bis zu 2 Wohnungen pro Wohnung 2 Stellplatze auf dem privaten
Grundstuck herzustellen sind.

Fir das Abstellen von Fahrzeugen z.B. von Besuchern, Handwerkern oder Pflegediensten
sind in der ErschlieBungsplanung Stellplatze auf den Verkehrsflachen einzuplanen. Fir die
offentliche Verkehrsflache Nr. 1 wird der Stralenquerschnitt A-A empfohlen, dieser sieht
Parkflachen einseitig langs der Fahrbahn vor. Die auf der Planstrale mit dem empfohlenen
Querschnitt A-A vorgesehenen Parkflachen langs der Strale mussen entsprechend
gekennzeichnet werden. Das kann durch einen flachen Rundbord, eine von der Fahrbahn
abweichende Pflasterung, oder eine aufgemalte Linie erfolgen. Details dazu sowie die
genaue Anordnung von Stellplatzen auf der offentlichen Verkehrsflache werden in der
ErschlieBungsplanung in Abstimmung mit den Zufahrten zu den Grundstiicken festgelegt.

An die offentliche Verkehrsflache Nr.2 grenzt eine Verkehrsfliche besonderer
Zweckbestimmung fur Stellplatze in Senkrechtaufstellung. Ein Bedarf ergibt sich vor allem
durch die benachbarte Freiwillige Feuerwehr, die Stellplatze stehen aber auch dem
Besucherverkehr des Baugebiets Nr. 3 zur Verfligung. Der empfohlene Strallenquerschnitt
B-B sieht dementsprechend keine Parkbuchten vor.

Rad- und FuBweg

Die Gemeinde plant, im Zusammenhang mit der Entwicklung der neuen Wohnbauflachen
die verkehrliche Erschlieung der Waldsiedlung und der vorhandenen Bebauung westlich
der Doberaner Strafde hinsichtlich Rad- und FuRgangerverkehr zu verbessern. Die
Doberaner Stral3e ist mit ca. 5,50 m zu schmal fiir einen separaten Full- und Radweg. Eine
Verbreiterung der Doberaner Stralle kommt auf Grund der vorhandenen Baume entlang
der StralRe nicht in Frage. Fir den geplanten Rad- und FuBweg wird eine entsprechende
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung festgesetzt, die die Verkehrsflachen Nr. 1
und 2 verbindet. Perspektivisch kann der Radweg nach Norden entlang der Sportplatze bis
zur Waldsiedlung verlangert werden.

Auf den ErschlieBungsstralien ist vorgesehen, dass sich Radverkehr und KfZ-Verkehr die
Fahrbahn teilen. Fir FuRganger ist entlang der Baugebiete 1 und 2 ein separater FulRweg
vorgesehen.
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4.5. Niederschlagswasserretention (§ 9 Abs.1 Nr. 14 BauGB)

Niederschlagswasser ist laut § 55 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) grundsatzlich ortsnah zu
versickern. Eine Einleitung in ein Gewasser ist nur mdglich, soweit dem weder
wasserrechtliche noch sonstige o6ffentlich-rechtliche Vorschriften oder wasserwirt-
schaftliche Belange entgegenstehen.

Im Norden des Plangebiets ist eine Flache fir Niederschlagswasserretention vorgesehen.
In diesem etwas tiefer liegenden Bereich ist Moorboden vorhanden. Nach starken
Niederschlagen oder im Frihjahr sammelt sich hier regelmaRig Wasser. Durch Aufweitung
dieser Flache kann ein Retentionsraum fir das auf den Verkehrsflichen anfallende
Niederschlagswasser geschaffen werden. In der ErschlieBungsplanung sind die Details zu
klaren.

(siehe auch Kapitel 5.3)

4.6. Griinflachen (§ 9 Abs.1 Nr. 15 BauGB)
Innerhalb des Plangeltungsbereichs werden 6ffentliche Griinflaichen festgesetzt.

Die Grunflachen 1, 2 und 7 mit der Zweckbestimmung Abstandsgriin bewirken, dass
bauliche Nutzungen bzw. ErschlieBungsflachen mit den damit verbundenen
Versiegelungen Abstand zur vorhandenen, geschitzten Alleebaumreihe der Doberaner
StralRe halten.

Die Griinflache 4 -ebenfalls mit der Zweckbestimmung Abstandsgriin- sichert einen Puffer
zwischen baulichen Nutzungen und dem geschiitzten Biotop Nr. DBR03687 (stehendes
Kleingewasser einschl. Ufervegetation), das unmittelbar an den Plangeltungsbereich
grenzt. Die Flache ist weitgehend naturnah zu belassen. Ein passendes Pflegeregime wird
im weiteren Verfahren festgelegt.

Die Grunflache Nr. 3 wird mit der Zweckbestimmung Spielplatz festgesetzt. Mit der relativ
zentralen Lage im Plangebiet ist der Spielplatz gut erreichbar. Die Grinflache liegt in einer
kleinen Senke zwischen den Baugebieten 1 und 2. Um bei starken Niederschlagen oder im
Frihjahr fir Niederschlagswasserversickerung zur Verfigung zu stehen, ist auf
Versiegelung des Spielplatzes weitgehend zu verzichten.

Im Bereich der Grinflache Nr. 5 befindet sich zurzeit noch eine eingeschossige bauliche
Anlage, die vormals landwirtschaftlich genutzt wurde. Geplant ist ein Rickbau der baulichen
Anlage. Um den Ruckbau als Kompensation anrechnen zu kénnen, wird eine MaRnahme,
wie z.B. eine Gehdlzpflanzung, festgesetzt werden. Die Details dazu werden im weiteren
Verfahren festgelegt. Da es sich bei der Grunflache Nr. 5 um eine Senke handelt, wird als
Zweckbestimmung Retentionsfldche festgesetzt.

Grunflache Nr.6 umfasst das zu erhaltende Gehdlz am Gelandebruch nérdlich von
Baugebiet 1. Fir die Geholzflache ist ein Erhaltungsgebot mit der Signatur 13.2.2
zeichnerisch festgesetzt.

4.7. landwirtschaftliche Nutzflache (§ 9 Abs.1 Nr. 18a BauGB)

Die Flachen innerhalb des Plangebiets werden bislang landwirtschaftlich als
Grunlandflache genutzt. Ostlich des geplanten Radwegs zwischen den Baugebieten 2 und
3 soll diese Nutzung auch erhalten bleiben. Die Flache wird dementsprechend festgesetzt.

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

in Bearbeitung
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4.9. Anpflanzen von Baumen (§ 9 Abs.1 Nr. 25 BauGB)

in Bearbeitung

4.10. Ortliche Bauvorschriften (§ 9 Abs.4 BauGB)

Mit dem Ziel, das neue Wohngebiet gestalterisch harmonisch in das Ortsbild der naheren
Umgebung einzufiigen und um nachbarschaftliche Nutzungsverhaltnisse zu regeln, werden
folgende Festsetzungen als értliche Bauvorschriften auf Basis von § 86 Abs. 3 LBauO M-V
aufgenommen:

textliche Festsetzungen
7.1 Dachform und -neigung
Fir Wohngebéude sind nur Sattel- und Kriippelwalmdéacher mit einer Neigung der
Hauptdachfldche von 38°-50° zuléssig.

7.2  Bedachung
Die Dé&cher aller Gebdude sind mit harter Bedachung herzustellen. Die

Verwendung sogenannter ,weicher” Materialien zur Dacheindeckung, wie z.B.
Reet oder Holzschindeln, ist unzulassig.

7.3 Einfriedungen
Einfriedungen entlang der Verkehrsflache diirfen eine H6he von 1,20 m (ber
Oberkante Gelédnde nicht Uiberschreiten. Hecken sind als selbstdndige oder
hinterpflanzte Einfriedungen von der Héhenbeschrénkung ausgenommen, sofern sie
den 6ffentlichen Raum nicht beeintréachtigen.

7.4  Abfallbehélter
Pldtze fiir bewegliche Abfallbehélter auf den Baugrundstiicken sind durch
Anpflanzungen oder bauliche Verkleidungen vor direkter Sonneneinstrahlung zu
schiitzen.

Die Vorschrift zur ausschlie8lichen Verwendung von harter Bedachung resultiert aus der
Anforderung an das bereitzustellende Léschwasser. Unter harter Bedachung versteht man
Dachkonstruktionen, die nach ihrer Bauart und den verwendeten Bauprodukten
widerstandsfahig gegen Flugfeuer und strahlende Warme sind. Dazu gehdren auch
fachgerecht, mindestens zweilagig verlegte Bitumendachbahnen.

Mit der Héhenbeschrankung der Einfriedungen entlang der Stralle

In der Ortlichen Bauvorschrift 7.5 wird fur das Zuwiderhandeln gegen die Vorschriften 7.1-
7.4 ein Buligeld angedroht, um entsprechend § 84 LBauO M-V ein Rechtsmittel zur
Durchsetzung der Vorschriften in der Hand zu haben:

7.5 Ordnungswidrig nach § 84 Abs.1 LBauO M-V handelt, wer

— Wohngebéude nicht mit Sattel- oder Krippelwalmdach mit einer Neigung der
Hauptdachfldche von 38°-50° errichtet;

— Dé&cher mit weicher Bedachung ausstattet.

— Einfriedungen mit Ausnahme von Hecken entlang der O&ffentlichen
Verkehrsflachen in einer Héhe von mehr als 1,20 m (iber Oberkante Geldnde
errichtet;

— Pléatze flir Abfallbehélter nicht durch Anpflanzungen oder bauliche Verkleidungen
vor direkter Sonneneinstrahlung schiitzt;

Dies kann mit einem Bul3geld belegt werden.
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5. Technische Infrastruktur

Alle Medien sind in der Doberaner Strale vorhanden.

In der friihzeitigen Beteiligung der Behdrden und Trager 6ffentlicher Belange werden diese
gebeten, sich zu duleren, inwiefern die vorhandenen Anlagen erweitert werden kénnen,
um die neuen Baugebiete anzuschliel3en.

Die geplanten Verkehrsflache innerhalb des Plangeltungsbereichs werden nach
Fertigstellung offentlich gewidmet. Das stellt sicher, dass alle Ver- und
Entsorgungsleitungen im 6ffentlichen Raum liegen.

5.1 Trink- und Loschwasser
in Bearbeitung

5.2 Schmutzwasser
in Bearbeitung

5.3 Niederschlagswasser

Verkehrsflachen

Niederschlagswasser ist laut § 55 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) grundsatzlich ortsnah zu
versickern. Die im Plangebiet vorgesehenen Grinflachen mit der Zweckbestimmung
Regenwasserretention sowie die Versorgungsflache mit der Zweckbestimmung
Regenwasser sind fur das auf den Verkehrsflachen anfallende Niederschlagswasser
vorgesehen. GroRenordnung, Gestaltung und Ableitung in die Vorflut sind im Verfahren
bzw. in der ErschlieBungsplanung zu klaren.

Baugrundsticke

Das auf den Grundstiicken anfallende Niederschlagswasser ist entsprechend § 55
Wasserhaushaltsgesetz (WHG) vor Ort zu versickern.

Die festgesetzte Grundflachenzahl von 0,3 und einer zuldssigen Uberschreitung um 50%
sichert, dass mehr als die Halfte der Grundsticksflachen unversiegelt bleibt. Die Boden im
Plangebiet sind vorwiegend lehmiger Sand bzw. sandiger Lehm. Diese Bdden bieten eine
mittlere Versickerungsfahigkeit.

Eine Moglichkeit der Regenwasserbewirtschaftung sind Dachbegriinungen. Begrinte
Dacher kénnen den Abfluss von Niederschlagswasser verzégern, durch Verdunstung muss
ein Teil des Niederschlags gar nicht abgefiihrt werden. AuRerdem bieten Griindacher
Lebensraum und Nahrungsquelle fiir verschiedene Tier- und Pflanzenarten. Festgesetzt
werden Grundacher fur Nebengebaude, Garagen und Carports, da fir Wohngebaude im
Plangebiet eine Mindestdachneigung von 38° gefordert und damit eine Dachbegriinung
schwer realisierbar ist.

textliche Festsetzung
4.1 Eingeschossige Nebengebédude, Garagen und Carports sind mit begriinten

Dachflachen, die einen verzégerten Niederschlagswasserabfluss bewirken,
herzustellen.
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6. Hinweise

Gewasserschutz

Im Plangebiet befinden sich keine Gewasser 2. Ordnung.

Das Gewasser Il. Ordnung 1LV 19-2/SP ist mittelbar betroffen. Es verlduft aus dem nérdlich
liegenden Waldgebiet entlang der vorhandenen Kleingartenanlage auf der westlichen Seite
der Doberaner Strale und fihrt das Wasser des Waldgebietes rund um das Grolde
Blancksoll sowie das auf der Doberaner Strale anfallende Niederschlagswasser in
Richtung Siiden ab. Das Gewasser ist als Vorflut flir aus dem Plangebiet kommendes
Niederschlagswasser durch die Planung betroffen.

Um die Vorflut nur in der GréRenordnung des natlrlichen Abflusses in Anspruch zu
nehmen, ist vorgesehen, innerhalb des Plangebiets Grinflachen bzw. eine
Versorgungsflache mit der Zweckbestimmung Regenwasser so auszubilden, dass das auf
den Verkehrsflachen anfallende Niederschlagswasser vorwiegend vor Ort versickern oder
verdunsten kann. Art und Umfang der Ableitung iberschiissigen Oberflachenwassers in die
Vorflut muss im Verfahren bzw. in der ErschlieBungsplanung geklart werden.

Bezuglich des vorbeugenden Gewasserschutzes wird folgender Hinweis B in die Satzung
aufgenommen.

B vorbeugender Gewé&sserschutz
Die Lagerung von wassergefdhrdenden Stoffen (u.a. Heiz6l) ist geméals § 40 der
Verordnung lber Anlagen zum Umgang mit wassergefdhrdenden Stoffen (AwSV) bei
der Unteren Wasserbehérde gesondert anzuzeigen.
Die Errichtung von Erdwédrmesonden ist gemaR § 49 Abs.1 Wasserhaushaltsgesetz
(WHG) bei der Unteren Wasserbehdrde gesondert anzuzeigen.

Sollten im Rahmen der Baumaflinahmen Grundwasserabsenkungen notwendig sein, stellen
diese eine Gewasserbenutzung im Sinne des Wasserrechtes dar und bedurfen einer
wasserrechtlichen Erlaubnis durch die Untere Wasserbehérde des Landkreises Rostock.

Denkmalschutz

Das Plangebiet ist unbebaute Grinlandflache, Baudenkmale sind nicht vorhanden. Nach
derzeitigem Kenntnisstand sind auch Bodendenkmale im Plangebiet nicht vorhanden bzw.
nicht bekannt. Sollten wahrend der Erdarbeiten archaologische Funde oder auffallige
Bodenverfarbungen entdeckt werden, ist gemafl §11 Denkmalschutzgesetz M-V (DSchG
M-V) die zustandige untere Denkmalschutzbehdrde unverziglich zu benachrichtigen und
der Fund und die Fundstelle bis zum Eintreffen von Mitarbeitern oder Beauftragten des
Landesamtes fur Kultur und Denkmalpflege in unverandertem Zustand zu erhalten.
Verantwortlich ist hierfur der Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der Grundstiickseigentiimer
sowie zufallige Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen. Die Verpflichtung erlischt 5
Werktage nach Zugang der Anzeige. Ein entsprechender Hinweis wird in die Satzung
aufgenommen (Hinweis C).
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7. Belange des Umweltschutzes

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens hat gemaR § 1a BauGB in Verbindung mit §§ 14 und
15 BNatSchG eine sachgerechte Abwagung uber die Frage von Eingriff und Ausgleich von
erheblichen Beeintrachtigungen des Naturhaushalts sowie des Landschaftsbilds zu
erfolgen. Dies bedeutet, dass die aus der Umsetzung der Planung sich ergebenden
Eingriffe in Natur und Landschaft in Hinblick auf ihre Zulassigkeit zu untersuchen sind und
Maflinahmen zu deren Vermeidung oder Minderung festgelegt werden missen. Fir
unvermeidbare, aber zuldssige Eingriffe sind MaRnahmen zum Ausgleich und Ersatz
festzusetzen.

Eingriffe in Natur und Landschaft entstehen durch die Bebauung und Versiegelung bisher
teil- und unversiegelter Flachen und den Verlust von Flachen durch Umnutzung. Eine
Vermeidung der Eingriffe ist aufgrund der Zielstellung in aller Regel nicht moglich.

Im Rahmen des Aufstellungsverfahrens des Bebauungsplans wurden durch das Biro
Umwelt & Planung eine flachendeckende Biotoptypenkartierung des Plangebietes und
seiner Wirkzonen gemal Anlage 5 der ,Hinweise zur Eingriffsregelung“ vorgenommen. Es
erfolgte eine Abgrenzung und Uberpriifung von nach § 20 NatSchAG M-V geschiitzten
Biotopen und Geholzen. Mit Ausnahme des Feldgehdlzes an der Gelandeabbruchkante
zwischen den Baugebieten 2 und 3 liegen gesetzlich geschutzte Biotope aulerhalb des
Plangeltungsbereichs.

Im Rahmen des zu erarbeitenden Artenschutzrechtlichen Fachbeitrages werden fir die
nach Anhang IV der FFH-Richtlinie streng geschiitzten Arten und fiir alle europaischen
Vogelarten die Betroffenheit von den Verbotstatbestdnden des § 44 Abs. 1 BNatSchG
gepruft. Datengrundlage zur Erstellung der artenschutzrechtlichen Prifung sind
Erfassungen der Fledermause und Amphibienvorkommen sowie eine Prasenzkartierung
der Brutvdgel im Geltungsbereich und dessen direkten Umfeldes.

Die Ergebnisse der Biotoptypenkartierung und des Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag
dienen als Grundlage fur den Umweltbericht.

Durch das Biro Umwelt & Planung wurde ein Vorschlag zum Untersuchungsrahmen
hinsichtlich der Umweltpriifung unterbreitet (siehe Anlage). Im Rahmen der frihzeitigen
Behordenbeteiligung werden die Behorden und sonstigen Trager oOffentlicher Belange
gebeten, sich zum Untersuchungsrahmen zu auflern und ggf. erforderliche Erganzungen
zu benennen.
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8. Flachenzusammenstellung
:C: Nutzung Flache
Baugebiete
1 Reines Wohngebiet 6.070 m?
GRZ 0,3 1.821 m?
mit zuldssiger Uberschreitung der GRZ 2.732 m?
2 Reines Wohngebiet 2.683 m?
GRZ 0,3 805 m?
mit zuldssiger Uberschreitung der GRZ 1.207 m?
3 Allgemeines Wohngebiet 2.682 m?
GRZ 0,3 805 m?
mit zuldssiger Uberschreitung der GRZ 1.207 m?
Verkehrsflachen
1 ErschlieBungsstrale 2.625 m?
2 ErschlieBungsstralle 525 m?
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
1 Rad- und FuBweg 254 m?
2 Rad- und FuRweg 789 m?
3 Parkplatz 235 m?
Versorgungsflache
Regenwasser 1.332 m?
Grunflachen
1 naturnah 454 m?
2 Abstandsgrin 1.721 m?
3 Spielplatz 492 m?
4 Abstandsgrin (Puffer zum Biotop) 861 m?
5 Regenwasserretention 1.660 m?
6 naturnah 2.380 m?
7 Abstandsgrin 1.287 m?
Flache fiir die Landwirtschaft 1.162 m?
Plangeltungsbereich gesamt 27.212 m?
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