Beschlussvoﬂage \Vorlage-Nr:  VO/GV09/2018-1119

Gemeinde Bobitz Status: offentlich
IAktenzeichen:

Federflhrend: Datum: 26.11.2018

Bauamt Einreicher: Burgermeister

Stellungnahme der Gemeinde zum Vorentwurf zum Bebauungsplan
Nr. 5, 5. Anderung "Gewerbe-, Wohn- und Mischgebiet Karow" der
Gemeinde Dorf Mecklenburg

Beratungsfolge:

Beratung O /N Datum Gremium
O 28.11.2018  Ausschuss fir Gemeindeentwicklung, Bau, Verkehr und Umwelt Bobitz
O 10.12.2018  Gemeindevertretung Bobitz

Beschlussvorschlag:

Die Gemeindevertretung Bobitz beschlie3t dem Vorentwurf zum Bebauungsplan Nr. 5, 5.
Anderung ,Gewerbe-, Wohn- und Mischgebiet Karow*“ der Gemeinde Dorf Mecklenburg
zuzustimmen.

Die Gemeinde Bobitz hat keine Hinweise oder Bedenken.

Sachverhalt:

Der Ursprungsbebauungsplan Nr. 5 zur Entwicklung eines Wohn-, Gewerbe- und
Mischgebietes ist mit seiner Bekanntmachung am 02.12.2004 rechtskraftig geworden. Von
den Planungszielen wurde nur die ausgewiesene Wohnbauflache am Rosenthaler Weg
umgesetzt. In diesem Zusammenhang steht die 1. und 4. Anderung des Bebauungsplanes.
Verschiedene Grinde, wie die Gewerbeansiedlung im Ubrigen Gemeindegebiet und der
Aufwand fur eine NeuerschlieBung der gewerblichen Bauflachen im Plangebiet haben dazu
geflihrt, dass keine weitere Entwicklung im Plangebiet stattgefunden hat. Im Zuge einer 2.
und 3. Anderung sollten die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Errichtung einer
Freiflachen- Photovoltaikanlage geschaffen werden. Auch dieses Planungsziel wurde nicht
umgesetzt.

Die 5. Anderung umfasst Bereiche der 2. und 3. Anderung und nimmt damit die
Planungsziele der 2. und 3. Anderung zurtick.

Fur diese geplante stadtebauliche Entwicklung wurde der Bebauungsplan Nr. 5 ,Gewerbe-,
Wohn- und Mischgebiet Karow* aufgestellt.

Da bisher nur die kleine Wohnbauflache des Ursprungsplanes umgesetzt wurde, hat sich die
Gemeinde Dorf Mecklenburg entschieden, die Uberplanten und nicht realisierten Teilbereiche
des Bebauungsplanes, fir eine weitere Wohnbauentwicklung zu nutzen, um so den
dringenden Bedarf der Bereitstellung von Wohnbauland Rechnung zu tragen. Das
Plangebiet umfasst Bauflachen fiir ca. 40 Wohnbaugrundstticke.

Die Gemeindevertretung hat daher beschlossen, den rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr.
5 ,Gewerbe-, Wohn- und Mischgebiet Karow, entsprechend zu andern.

Anlage/n:
Auszug Vorentwurf, und Begriindung
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Abstimmungsergebnis:

Gesetzliche Anzahl der Mitglieder des Gremiums

Davon besetzte Mandate

Davon anwesend

Davon Ja- Stimmen

Davon Nein- Stimmen

Davon Stimmenthaltungen

Davon Befangenheit nach § 24 KV M-V
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SATZUNG DER GEMEINDE DORF MECKLENBURG

Uber die 5. Anderung des Bebauungsplanes

Tell A - Planzeichnung, m1: 1000
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DN 22° bis 48 °
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Ubersichtsplan

128/26

57/1

| - agensueld

57/2

128/52
Anderung

r:‘
>
\ o
@ g
" z
3 128/46 &
S 128/40 128/54
128/55
128/10
128/38
110
] . , 68/5
128/57
128/36 ) 57/2
1172 —X ool 65
oo 128/35 o 66

Planzeichenerklarung

Planzeichen Erlauterung Rechtsgrundlagen
l. Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung §9(1)Nr.1 BauGB
- Allgemeines Wohngebiet §4BauNvo
MaR der baulichen Nutzung §9 (1) Nr. 1 BauGB
GRZ Grundflachenzahl §16/(2) Nr. 1 BauNvO

Il Zahl der Vollgeschosse als Hochstmald §16/(2) Nr. 3 BauNvO
GH max Gebé&udehodhe als Hochstmafd §16/(2) Nr. 4 BauNvO
SD Satteldach, auch versetzt

WD, KWD  Walmdach, Krippelwalmdach

DN Dachneigung
Bauweise, Baugrenzen §9 (1) \r. 2 BauGB
o offene Bauweise §22 (1) BauNvo
@ nur Einzel- und Doppelhduser zuldssig §22(2) BauNvo
Baugrenze §23(1) BauNvo

§9 (1) Nr. 11 und

Verkehrsflachen (6) BauGB

—————— StraBenbegrenzungslinie

StraBenverkehrsflache

Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbe-  §9(1)Nr. 11und
stimmung (6) BauGB

Verkehrsberuhigter Bereich

FuB3- und Radweg

Verkehrsgriin

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

Flachen fiir Ver- und Entsorgung ﬁn%((lg)NBré&(Z;'Blll

Abwasser
hier: APW - Abwasserpumpwerk
RRB - Regenriickhaltebecken

PKW-Stellplatze (6ffentlich)
),

§9 (1) Nr. 15 und

Griinflachen (6) BauGB

Offentlich Griinfliche

O
Spielplatz
&

Private Griunflache

Planungen, Nutzungsregelungen u. Maf3-
nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur (§6)9E(;g)ul\ér320, 25und
Entwicklung von Natur und Landschaft

Umgrenzung von Schutzgebieten u. Schutz-
objekten im Sinne des Naturschutzrechtes

Biotop

zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft
Kompensations- und Ausgleichsflache

Anpflanzen von Baumen §9(1) Nr. 252 BauGB

: Umgrenzung von Flachen fir MaBnahmen

Sonstige Planzeichen:

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches

des Bebauungsplanes §9(7) BauGB

Mit Leitungsrechten zu belastende Flachen §9(1)Nr.21
e e o o o, Nier: zu Gunsten des Zweckverbandes Wismar und (6) BauGB

Il. Darstellung ohne Normcharakter

= e Flur- bzw. Gemarkungsgrenze

Flurstiicksgrenze
z.B. 128/27 Nummer des Flursttickes
Geléandehdhenpunkt, Hohenbezug HN 76
Bdschung
vorhandene Gebéaude und baul. Anlagen
Einfriedung
Baum Bestand
———————— in Aussicht genommene Grundstiicksgrenzen
#—————¢ MabRlinie mit MaRzahl in Meter, z.B. 5,00 m

Léschwasserentnahmestelle

PLANGRUNDLAGE

Vermessung des Vermessungshiiros Bauer + Siwek
Lagesystem: Gauss-Krlger

Hoéhensystem: HN 76

Nr. 5 "Gewerbe-, Wohn- und Mischgebiet Karow"

Tell B — Text

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung § 9 (1) Nr. 1 BauGB

1.1

1.2

13

Baugebiet gemaf § 1 Abs. 3 BauNVO
WA - allgemeines Wohngebiet gemaf § 4 BauNVO

Beschrankung der Zahl der Wohnungen gemaR 89 (1) Nr. 6 BauGB
Die hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebé&uden ist auf zwei Wohnungen beschrankt.

Ausschluss von Ausnahmen gemaR § 1 (6) BauNVO
Nicht zulassig sind

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

- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe (84 Abs.3 Nr.2)
- Anlagen fur Verwaltungen (84 Abs.3 Nr.3)

- Gartenbaubetriebe (84 Abs.3 Nr.4)

- Tankstellen (84 Abs.3 Nr.5)

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

2.1

2.2

Grundflache baulicher Anlagen § 16 (2) Pkt. 1 BauNVO
Das Maf3 der baulichen Nutzung wird durch die Grundflachenzahl bestimmt.
Hohe baulicher Anlagen § 18 (1) BauNVO

Die Gebaudehdhe wird als Hohe der oberen Dachbegrenzungskante, also

e  bei Satteldachern die aul3ere Schnittgerade der beiden Dachflachen,

e  bei versetzten Satteldachern die oberste Dachbegrenzungskante,

e bei Walm- und Kriippelwalmdéchern als die duf3ere Schnittgerade der Dachschenkel
gemessen vom unteren Bezugspunkt definiert.

Als unterer Bezugspunkt der festgesetzten Hohen baulicher Anlagen, wie die Gebaudehdhe gilt die mittlere
Hoéhenlage des zugehérigen StralRenabschnitts.

Uberbaubare Grundstiicksflache § 9 (1) Nr. 2 BauGB

3.1

3.2

GemalR § 23 (5) BauNVO

ist die Errichtung von Gebauden als Nebenanlagen im Sinne des § 14 (1) BauNVO auf den nicht tberbaubaren
Grundstucksflachen zwischen den StraRengrenzen der PlanstraBen A, B und C und der stralenseitigen
Baugrenzen und deren Flucht nicht zul&ssig.

Gemal § 23 (5) BauNVO

ist die Errichtung von Garagen und Uuberdachten Stellplatzen (Carports) auf den nicht Uberbaubaren
Grundstucksflachen zwischen den Strallengrenzen der PlanstraBen A, B und C und der stralenseitigen
Baugrenzen und deren Flucht nicht zulassig. Carports dirfen die stralRenseitige Baugrenze der PlanstraRe B um
maximal 2,00 m tberschreiten, wenn der Mindestabstand zur StralRengrenze von 3,00 m eingehalten wird.

Niederschlagswasserableitung nach 8 9 (1) Nr. 14 BauGB

Das auf den Grundstiucken anfallende unbelastete Niederschlagswasser ist zu sammeln und in das geplante
Regenriickhaltebecken mit Vorflut in den Rosenthaler Bach abzuleiten.

NATURSCHUTZRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft sowie Flachen

und MaRnahmen zum Ausgleich
8 9 Abs. 1 Nr. 20 und Abs. 6 BauGB; § 1a Abs. 3 BauGB

Naturschutzrechtliche Festsetzungen werden im Rahmen der Entwurfsplanung unter Beriicksichtigung eingehender
Stellungnahmen in die Planung aufgenommen.

Ortliche Bauvorschriften

gem. 8§ 9 (4) BauGB i. V. m. § 86 LBauO M-V

BAUGESTALTERISCHE FESTSETZUNGEN

1.0

2.0

3.0

4.0

5.0

6.0

7.0

Déacher

Die zulassigen Dachformen und Dachneigungen sind in der Planzeichnung festgesetzt und gelten nur fir die
Hauptdéacher.

Dachaufbauten auf einer Dachflache sind nur in einer Art und Ausfuhrung zuldssig. Dachgauben sind mind. 0,50 m
unter der Hauptfirsthdhe des Daches zu beenden. Die Gesamtbreite der Dachaufbauten (Gauben und
Zwerchgiebel) wird auf maximal 2/3 der jeweiligen Hausbreite (Aul3enwandlange) begrenzt.

Fassaden

Zur Gestaltung der Fassaden von Hauptgebauden sind folgende Materialien zulassig:

e Sichtmauerwerk

e verputzte bzw. geschlammte Oberflachen

e AuRenwandverkleidungen aus Holzschalungen bzw. Fassadenplatten

o flr Wintergarten sind auch Leichtkonstruktionen aus Glas/Holz bzw. Glas/Metall zulassig

e andere Materialien sind bis zu 50 % der jeweiligen Wandflache ausschlieBlich der Fenster- und Turdffnungen
zuléssig.

nicht zul&ssig sind:

e hochglanzende Baustoffe mit einem Glanzgrad > 70 GE - MeRkopf 60° (z.B. Edelstahl, emaillierte
Fassadenelemente, Fliesen 0.4.)

Nebenanlagen

Gas- oder Olbehélter auBerhalb von Gebauden sind unterirdisch anzuordnen oder in einer geschlossenen
Umkleidung unterzubringen.

Mullbehalter sind im straf3enseitigen Bereich mit Verkleidungen oder durch Einfriedungen aus lebenden Hecken,
Pergolen oder Holzzdunen zu umschlieRen.

Zufahrten, Stellplatze, Zugange
Befestigte Flachen auf den privaten Grundstiicken sind als kleinteilige Pflasterbeldge (z.B. Beton-, Ziegel- oder
Natursteine) oder als wassergebundene Decke auszubilden.

Einfriedungen
Maximal zulassige Hohe der Einfriedungen an der straBenseitigen Grundstiicksgrenze - 1,20 m

Sicht- und Windschutzwande
Die Verwendung von Sichtschutzwéanden und Sichtschutzelementen als Grundstiickseinfriedung ist nicht zuléssig.

Ordnungswidrigkeit
Wer vorsatzlich oder fahrlassig gegen die gestalterischen Festsetzungen verstdt, handelt rechtswidrig im Sinne
des § 84 Abs. 1 Nr. 1 LBauO M-V und kann mit einem BuRgeld geahndet werden.

Textliche Hinwelse

Bodendenkmale

Verhalten bei Zufallsfunden:

Wenn wahrend der Erdarbeiten unvermutet Funde oder auffallige Bodenverfarbungen entdeckt werden, ist gemafR § 11
DSchG M-V die untere Denkmalschutzbehdrde des Landkreises Nordwestmecklenburg zu benachrichtigen und der Fund
und die Fundstelle bis zum Eintreffen von Mitarbeitern oder Beauftragten des Landesamtes fiir Kultur- und Denkmalpflege in
unverandertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich sind hierfiir die Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der Grundeigentiimer
sowie zuféllige Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen. Die Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der
Anzeige.

Altlasten / Abfall / Bodenschutz

1.

Schéadliche Bodeneinwirkungen, welche eine Verschmutzung, unnétige Vermischung oder Veranderungen des Bodens,
Verlust von Oberboden, Verdichtung oder Erosion hervorrufen kénnen, sind zu vermeiden. Von Menschen beeinflusster
Boden oder Boden, dessen unbelastete Herkunft nicht lickenlos dokumentiert ist, kann ohne reprasentative
Deklarationsanalyse nicht als unbelastet verwertet werden.

Konkrete Anhaltspunkte dafiir, dass eine bisher unbekannte schadliche Bodenveranderung oder Altlast vorliegt, sind
unverzuglich der Landrétin des Landkreises Nordwestmecklenburg als zustéandiger Bodenschutzbehdrde mitzuteilen.
Kampfmittelbelastungen liegen in der Zustandigkeit des Munitionsbergungsdienstes.

Mit der Getrennthaltung von mineralischen, metallischen, hdlzernen und sonstigen Bauabféllen und nach Mafl3gabe des
Entsorgers kann im Allgemeinen die gemeinwohlvertragliche Abfallentsorgung vorbereitet werden.

Bei Abbrucharbeiten dient ein vorher erstelltes Schadstoffkataster der Arbeitssicherheit sowie der ordnungsgemafen
und schadlosen Entsoraguna.

Satzung der Gemeinde Dorf Mecklenburg

Uber die 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5

Praamb
Aufgrund
. des
. der

"Gewerbe-, Wohn- und Mischgebiet Karow"

el

§ 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBI. | S. 3634), sowie
Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiucke (Baunutzungsverordnung - BauNVO) in der Fassung der

Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786)

. der

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts (Planzeichenverordnung - PlanzV)

vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt durch Artikel 3 des Gesetztes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057)
geéandert worden ist

. des

§ 86 der Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung der Bekanntmachung vom 15. Oktober

2015; Stand: letzte beriicksichtigte Anderung: §8 6, 46, 85 geandert durch Gesetz vom 13. Dezember 2017 (GVOBI. M-V S. 331)

. der

Kommunalverfassung fiir das Land Mecklenburg-Vorpommern (KV M-V) in der Fassung der Bekanntmachung vom 13. Juli

2011 (GVOBI. M-V 2011, S 777)

wird nach Beschlussfassung durch die Gemeindevertretung vom ............... folgende Satzung der Gemeinde Dorf Mecklenburg iber
die 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5 "Gewerbe-, Wohn- und Mischgebiet Karow“, Gemarkung Karow, Flur 1, Flurstiicke Nr.
126/12, 126/13, 126/14, 126/15 und 128/27 bestehend aus Teil A — Planzeichnung und Teil B - Text sowie den &rtlichen Bauvorschriften

erlassen.

Verfahrensvermerke:

Aufgestellt aufgrund des Aufstellungsbeschlusses der Gemeindevertretung vom ...05.06.2018... .

Dorf Mecklenburg, den Der Blrgermeister

Das Amt fir Raumordnung und Landesplanung ist geméaR 8§ 1 Abs. 4 BauGB mit Schreiben vom .............. beteiligt worden.

Dorf Mecklenburg, den Der Burgermeister

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB ist durchgefiinrt worden. Der von den
Gemeindevertretern am ...16.10.2018... gebilligte Vorentwurf hat in der Zeit vom ............. bis zum .............. zur
offentlichen Einsichtnahme ausgelegen.

Dorf Mecklenburg, den Der Burgermeister

Die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung berihrt werden, sind
gemal § 4 Abs.1 BauGB mit Schreiben vom ............ zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert worden.

Dorf Mecklenburg, den Der Burgermeister

Die Gemeindevertretung hat am ................ den Entwurf iiber die 5. Anderung des Bebauungsplanes mit Begriindung
gebilligt und gemanR § 3 Abs. 2 BauGB zur 6ffentlichen Auslegung bestimmt.

Dorf Mecklenburg, den Der Burgermeister

Die von der Planung berihrten Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung beriihrt werden, sind
mit Schreiben vom ................ Uber die o6ffentliche Auslegung informiert und gemafR § 4 Abs. 2 BauGB zur Abgabe einer
Stellungnahme aufgefordert worden.

Dorf Mecklenburg, den Der Burgermeister

Der Entwurf (iber die 5. Anderung des Bebauungsplanes, bestehend aus Teil A — Planzeichnung, Teil B - Text und den

ortlichen Bauvorschriften sowie die Begriindung, haben in der Zeit vom ............... bis zum ............. wahrend der

Dienststunden im Amt Dorf Mecklenburg-Bad Kleinen, Bauamt, nach § 3 Abs. 2 BauGB o6ffentlich ausgelegen.

Die offentliche Auslegung ist mit den Hinweisen,

e dass die Planunterlagen fir die Zeit der Auslegung auch auf der Homepage des Amtes Dorf Mecklenburg-Bad Kleinen
einsehbar sind

o welche Arten umweltbezogener Informationen verfigbar sind,

e dass Stellungnahmen wahrend der Auslegungsfrist von jedermann schriftlich oder zur Niederschrift vorgebracht werden
kénnen,

e dass nicht fristgerecht abgegebene Stellungnahmen bei der Beschlussfassung Uber die Satzung unberiicksichtigt
bleiben kénnen

am ..o durch Veroffentlichung im "Mackelbérger Wegweiser" ortsublich bekanntgemacht worden.

Zusétzlich erfolgte die Bekanntmachung auf der Homepage des Amtes Dorf Mecklenburg Bad Kleinen unter der
Internetadresse http://.www.amt-dorfmecklenburg-badkleinen.de.

Dorf Mecklenburg, den Der Burgermeister

Der katastermaRige Bestand am ...........cccceee.n. wird als richtig dargestellt bescheinigt. Hinsichtlich der lagerichtigen
Darstellung der Grenzpunkte gilt der Vorbehalt, dass eine Prufung nur grob erfolgte, da die rechtsverbindliche Flurkarte im
MaBstab 1: ........... vorliegt. Regressanspriiche kdnnen nicht abgeleitet werden.

Wismar, den Leiter des Katasteramtes

Die Gemeindevertretung hat die fristgemaR abgegebenen Stellungnahmen der Offentlichkeit sowie die Stellungnahmen der
Behodrden und sonstiger Trager offentlicher Belange am ................ geprift. Das Ergebnis ist mitgeteilt worden.

Dorf Mecklenburg, den Der Burgermeister

10

Die 5. Anderung des Bebauungsplanes, bestehend aus Teil A — Planzeichnung, dem Teil B - Text und den 6rtlichen
Bauvorschriften wurde am ............. von der Gemeindevertretung als Satzung beschlossen. Die Begriindung zur 5.
Anderung des Bebauungsplanes wurde mit Beschluss der Gemeindevertretung vom ............... gebilligt.

Dorf Mecklenburg, den Der Burgermeister

11

Die Satzung uber die 5. Anderung des Bebauungsplanes, bestehend aus Teil A — Planzeichnung, Teil B - Text und den
ortlichen Bauvorschriften wird hiermit ausgefertigt.

Dorf Mecklenburg, den Der Burgermeister

12

Der Beschluss uiber die 5. Anderung der Bebauungsplansatzung sowie die Stelle, bei der der Plan auf Dauer wéhrend der
Dienststunden von jedermann eingesehen werden kann und uber deren Inhalt Auskunft zu erhalten ist, sind durch
Veroffentlichung im "Mackelbdrger Wegweisers" am ..................... ortsiblich bekannt gemacht worden.

Zusétzlich erfolgt die Bekanntmachung auf der Homepage des Amtes Dorf Mecklenburg-Bad Kleinen unter der
Internetadresse http://www.amt-dorfmecklenburg-badkleinen.de.

In der Bekanntmachung ist auf die Geltendmachung
o der Verletzung der in 8§ 214 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1-3 BauGB und in 8 5 Abs. 5 KV M-V bezeichneten Verfahrens- und
Formvorschriften und
e  der Verletzung von Mangeln der Abwagung
sowie auf die Rechtsfolgen (§ 215 Abs.1 BauGB) und weiter auf Falligkeit und Erléschen von Entschédigungsanspriichen
(8 44 Abs.3 Satz 1 und 2 sowie Abs.4 BauGB) hingewiesen worden.

Die Satzung Uber die 5. Anderung des Bebauungsplanes ist mit der Bekanntmachung in Kraft getreten.

Der in Kraft getretene Bebauungsplan mit der Begriindung und der zusammenfassenden Erklarung wurde erganzend ins
Internet auf der Homepage des Amtes Dorf Mecklenburg-Bad Kleinen eingestellt.

Dorf Mecklenburg, den Der Burgermeister

IIG

Gemeinde Dorf Mecklenburg
Landkreis Nordwestmecklenburg

Satzung Uber die 5. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 5

ewerbe-, Wohn- und Mischgebiet Karow*

Vorentwurf Stand 16.10.2018

H/B =690 / 1015 (0.70m?)




His) ]
" gyt
e i

L
“

w

langebiet B:Plan Nr. 5
"Gewerbe-, Wohn- und
Karow % o “\‘--[E(;gbarg

.

Gemeinde Dorf Mecklenburg
Landkreis Nordwestmecklenburg

Satzung Uber die 5. Anderung des
Bebauungsplan Nr. 5

, Gewerbe-, Wohn- und Mischgebiet Karow*

BEGRUNDUNG

Vorentwurf Stand 16.10.2018




Begriindung zur 5. Anderung des B-Plan Nr. 5 ,,Gewerbe-, Wohn- und Mischgebiet Karow ,,
der Gemeinde Dorf Mecklenburg

Vorentwurf Stand 16.10.2018
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AUFGABE UND INHALTE DER PLANUNG

Dorf Mecklenburg ist eine Gemeinde im Landkreis Nordwestmecklenburg in Mecklenburg-
Vorpommern und liegt etwa 6 km sudlich der Hansestadt Wismar. Die Gemeinde ist der
Verwaltungssitz des Amtes Dorf Mecklenburg-Bad Kleinen, dem weitere zehn Gemeinden
angehdren. Zur Gemeinde gehoéren die Dorfer Dorf Mecklenburg, Karow, Steffin, Moidentin,
Olgashof, Kletzin, Petersdorf, Rambow und Rosenthal. Die Gemeinde ist Teil der
Metropolregion Hamburg.

Eine besonders gute Verkehrsanbindung der Gemeinde ist durch die Bundesautobahn A20
und der BundesstraRe B106 gewahrleistet. Auch mit der Bahn ist die Gemeinde sehr gut zu
erreichen.

Die Infrastruktur der Gemeinde ist ausgewogen. Hier befinden sich die Verbundene
Regionale Schule und Gymnasium “Tisa von der Schulenburg®, ein Schulzentrum fir die
umliegenden Gemeinden, eine Grundschule sowie eine Kinderkrippe und ein Kindergarten.
Moderne Sportstétten, wie das Stadion am Muhlengrund, die Mehrzweckhalle und der “alte
Sportplatz” bieten vielfaltige Moglichkeiten sinnvoller Freizeitbeschéftigung. Desweiteren hat
die Gemeinde mehrere Arztpraxen, eine Apotheke sowie zahlreiche Versorgungs- und
Dienstleistungsbetriebe.

Neben den landwirtschaftlichen Betrieben hat sich das ortsansassige Handwerk vor allem in
den Gewerbegebieten am Rothentor, in Steffin und im Ortsteil Karow etabliert.

Auf Grund der giinstigen Lagebedingungen hat sich die Gemeinde Dorf Mecklenburg bereits
Anfang der 90iger Jahre entschieden, den Ortsteil Karow als Wohnstandort der Gemeinde
zu entwickeln. So entstand westlich der Ortsdurchfahrt B 106 / Schweriner StralRe eines der
ersten grof3en Wohngebiete. Im Rahmen der ErschlieBung dieses Wohngebietes wurde an
der B 106 ein Kreuzungsbauwerk errichtet, wobei die ErschlieRung fur ein dstlich der B 106
geplantes Baugebiet vorgesehen wurde. Fir diese geplante stadtebauliche Entwicklung
wurde der Bebauungsplan Nr. 5 ,Gewerbe-, Wohn- und Mischgebiet Karow" aufgestellt.

Da bisher nur die kleine Wohnbauflache des Ursprungsplanes umgesetzt wurde, hat sich die
Gemeinde Dorf Mecklenburg entschieden, die Uberplanten und nicht realisierten
Teilbereiche des Bebauungsplanes, fir eine weitere Wohnbauentwicklung zu nutzen, um so
den dringenden Bedarf der Bereitstellung von Wohnbauland Rechnung zu tragen. Das
Plangebiet umfasst Bauflachen fur ca. 40 Wohnbaugrundstiicke.

Die Gemeindevertretung hat daher beschlossen, den rechtsverbindlichen Bebauungsplan
Nr. 5 ,Gewerbe-, Wohn- und Mischgebiet Karow, entsprechend zu &ndern ( 5. Anderung ).
Der geplanten Nutzung entsprechend wird das Baugebiet nach § 4 Baunutzungsverordnung
als Allgemeines Wohngebiet (WA) ausgewiesen.

GRUNDLAGEN DER PLANUNG / AUFSTELLUNGSVERFAHREN

Folgende Gesetze und Rechtsverordnungen bilden die Grundlagen fir die Aufstellung des
Bebauungsplanes:

e das Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom O03.
November 2017 (BGBI. | S. 3634),

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

e die Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des
Planinhalts (Planzeichenverordnung - PlanzV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S.
58), die zuletzt durch Artikel 3 des Gesetztes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057)
geandert worden ist
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4.1

41.1

e die Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 15. Oktober 2015; Stand: letzte beriicksichtigte Anderung: 88§ 6,
46, 85 geandert durch Gesetz vom 13. Dezember 2017 (GVOBI. M-V S. 331)

e die Kommunalverfassung fur das Land Mecklenburg-Vorpommern (KV M-V) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 13. Juli 2011 (GVOBI. M-V 2011, S 777),

Kartengrundlage ist der Lage- und Hohenplan, erstellt durch das Vermessungsbiro Bauer
und Siwek sowie Karten und Luftbilder aus dem KGIS.

Lagebezug: Gauss/Kruger
Hohenbezug: HN 76

GELTUNGSBEREICH

Gemeinde Dorf Mecklenburg

Gemarkung Karow

Flur 1

Flurstlicke 126/12, 126/13, 126/14, 126/15 und 128/27

Das Plangebiet der 5. Anderung des Bebauungsplanes umfasst eine Flache von ca. 6,25 ha
und wird wie folgt begrenzt:

e Im Norden : durch landwirtschaftliche Flachen und weiter die Bundesautobahn
A 20

e Im Osten : durch den Rosenthaler Weg

e Im Siden : durch Wohngrundsticke im OT Karow

e Im Westen : durch die Schweriner StralRe (B 106)

Die Grenzen des Plangeltungsbereiches sind im Teil A - Planzeichnung des

Bebauungsplanes festgesetzt.

PLANUNGSRECHTLICHE SITUATION

UBERGEORDNETE PLANVORGABEN

L ANDESRAUMENTWICKLUNGSPROGRAMM (LEP M-V) UND REGIONALES RAUMENTWICKLUNGSPRO-
GRAMM 2011 (RREP WM)

Im Landesraumentwicklungsprogramm wird die Gemeinde Dorf Mecklenburg dem Stadt-
Umland-Raum der Hansestadt Wismar zugeordnet und als Vorbehaltsgebiet fir
Landwirtschaft und Tourismus ausgewiesen. Diese Zielstellungen wurden im Regionalen
Raumentwicklungsprogramm (RREP WM) Glbernommen und regionalspezifisch konkretisiert
und rdumlich ausgeformt.

Hierzu werden im RREP M-V folgende, fir das Planvorhaben relevanten Programmpunkte,
formuliert:

3.1.3 Tourismusraume

Die Gemeinde Dorf Mecklenburg ist im RREP als Tourismusentwicklungsraum

ausgewiesen.

©) In den Tourismusentwicklungsrdumen sollen die Voraussetzungen fir die touristische Entwicklung
stéarker genutzt und zusétzliche touristische Angebote geschaffen werden. Insbesondere sollen die
vielfaltigen Formen der landschaftsgebundenen Erholung genutzt, die Beherbergungskapazitaten
bedarfsgerecht erweitert und die touristische Infrastruktur verbessert werden.

Die Gemeinde stellt fest, dass das Plangebiet keine Eignung fur eine touristische

Entwicklung bietet und eine Sicherung vorhandener Funktionen nicht erforderlich ist.

Der Sachverhalt wird im Rahmen der Umweltpriifung thematisiert.
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4, Siedlungsentwicklung
4.1  Siedlungsstruktur
?3) Die Wohnbauflachenentwicklung ist bedarfsgerecht auf die Zentralen Orte zu konzentrieren. In den

4.2

421

4.2.2

anderen Gemeinden ist die Wohnbauflachenentwicklung auf den Eigenbedarf der ortsanséassigen
Wohnbevdélkerung auszurichten. Stehen innerértliche Baulandreserven nachweislich nicht zur Ver-
fligung, sind neue Wohnbauflachen an die bebaute Ortslage anzulehnen.
Die mit der 5. Anderung des Bebauungsplanes verfolgten Planungsziele der
Gemeinde entsprechen den Zielen der Raumordnung. Die Wohnbauflachen-
entwicklung ist auf den Eigenbedarf der ortsansédssigen Wohnbevélkerung
ausgerichtet. Da keine innerdrtlichen Baulandreserven zur Verfliigung stehen, werden
die neuen Wohnbauflachen an die bebaute Ortslage Karow angelehnt geplant.

5.4 Landwirtschaft, Forstwirtschaft und Fischerei

5.4.1 Landwirtschaft
?3) Die landwirtschaftlich genutzten Bdden sollen durch eine umweltvertragliche und standortgerechte
Bewirtschaftung in ihrer natirlichen Ertragsfahigkeit gesichert werden. Flachenentzug und
Zerschneidung durch entgegenstehende Nutzungen mussen vermieden bzw. auf das unbedingt
notwendige MaR beschrénkt werden.

Die landwirtschaftliche Nutzung der Flachen des Plangebietes ist nicht mehr zu
betrachten, da bereits mit der Ursprungsplanung eine Baugebietsausweisung
rechtsverbindlich stattgefunden hat. Die Aussage deckt sich mit den Darstellungen im
Flachennutzungsplan. Mit der 5. Anderung des Bebauungsplanes werden entgegen
der Ursprungsplanung Flachen in einer GréRenordnung von ca. 4 ha wieder der
landwirtschaftlichen Nutzung zugefuhrt.

PLANUNGEN DER GEMEINDE DORF MECKLENBURG

FLACHENNUTZUNGSPLAN, ENTWICKLUNGSGEBOT NACH & 8 ABS. 2 BAUGB

Der wirksame Flachennutzungsplan weist das Plangebiet der 5. Anderung des B- Planes Nr.
5 als Misch- und Gewerbegebiet aus. Das Planungsziel der 5. Anderung des B- Planes ist
die Schaffung von Baurecht fiir eine Wohnbebauung.

Dem  Entwicklungsgebot stadtebaulicher Planungen Rechnung tragend, sind
Bebauungsplane und deren Anderungen aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln.
Deshalb hat die Gemeindevertretung beschlossen, mit der 4. Anderung des
Flachennutzungsplanes die Planungen der Gemeinde in Ubereinstimmung zu bringen

Die Anderung des Flachennutzungsplanes erfolgt im Parallelverfahren zur 5. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 5.

Historie des Bebauungsplanes Nr. 5, Gewerbe-, Wohn- und Mischgebiet Karow*

Der Ursprungsbebauungsplan Nr. 5 zur Entwicklung eines Wohn-, Gewerbe- und
Mischgebietes ist mit seiner Bekanntmachung am 02.12.2004 rechtskraftig geworden. Von
den Planungszielen wurde nur die ausgewiesene Wohnbauflache am Rosenthaler Weg
umgesetzt. In diesem Zusammenhang steht die 1. und 4. Anderung des Bebauungsplanes.

Verschiedene Grinde, wie die Gewerbeansiedlung im Ubrigen Gemeindegebiet und der
Aufwand fur eine NeuerschlieBung der gewerblichen Bauflachen im Plangebiet haben dazu
gefuhrt, dass keine weitere Entwicklung im Plangebiet stattgefunden hat. Im Zuge einer 2.
und 3. Anderung sollten die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Errichtung einer
Freiflachen- Photovoltaikanlage geschaffen werden. Auch dieses Planungsziel wurde nicht
umgesetzt.

Die 5. Anderung umfasst Bereiche der 2. und 3. Anderung und nimmt damit die
Planungsziele der 2. und 3. Anderung zuriick.
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511

512

PLANINHALTE UND FESTSETZUNGEN

BAUPLANUNGS- UND BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Die Festsetzungen zur Art und zum Mal3 der baulichen Nutzung sowie zur Bauweise
erfolgten entsprechend der geplanten stadtebaulichen Entwicklung der Gemeinde.

ART DER BAULICHEN NUTZUNG

Auf Grund des Bestandes und der Planung werden im Plangebiet folgenden Arten zur
baulichen Nutzungen festgesetzt.

Allgemeines Wohngebiet

GemaR § 1 Abs. 3 BauNVO wird das Baugebiet als allgemeines Wohngebiet nach § 4
BauNVO ausgewiesen. Zulassig ist hier die Errichtung von Wohngebéuden, von
Einrichtungen, die der Versorgung des Gebietes dienen wie Laden, Schank- und
Speisewirtschaften, nicht storende Handwerksbetrieb sowie Anlagen fir kirchliche, kulturelle,
soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Gemal § 1 (6) BauNVO werden die im allgemeinen Wohngebiet ausnahmsweise zulédssigen
Nutzungen ausgeschlossen: Das sind:

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes (84 Abs.3 Nr.1)
- sonstige, nicht storende Gewerbebetriebe (84 Abs.3 Nr.2)
- Anlagen fur Verwaltungen (84 Abs.3 Nr.3)
- Gartenbaubetriebe (84 Abs.3 Nr.4)
- Tankstellen (84 Abs.3 Nr.5)

Der Ausschluss der ausnahmsweise zulassigen Nutzungen ist stadtebaulich wie folgt
begriindet.

Angrenzend an das geplante Wohngebiet befinden sich Wohngrundstiicke des Ortsteils
Karow. Der Ausbau der Wohnstral3e erfolgt als verkehrsberuhigter Bereich und erfillt somit
nicht die erschlieRungstechnischen Voraussetzungen zur Ansiedlungen von Unternehmen
mit erhdhtem Zielverkehr wie er durch Betriebe des Beherbergungsgewerbes und sonstiger
Gewerbebetriebe hervorgerufen wird. Der Ausschluss von Beherbergungsbetrieben und
nicht stérenden Gewerbebetrieben begriindet sich auch aus dem Planungsziel der
Gemeinde, das Wohngebiet fur die Bedarfsabdeckung an Grundsticken fur eine
Eigenheimbebauung vorzuhalten. Mit dem  Ausschluss von Betrieben des
Beherbergungsgewerbes und sonstiger nicht stdrender Gewerbebetriebe entfallt auch die
Zulassigkeit der Errichtung und Nutzung von Ferienwohnungen im Plangebiet.

Karow ist ein Ortsteil der Gemeinde Dorf Mecklenburg. In Dorf Mecklenburg konzentrieren
sich die Verwaltungseinrichtungen der Gemeinde, eine Dezentralisierung der Verwaltung ist
nicht beabsichtigt.

Die Umgebungsbebauung ist tUberwiegend durch Wohnnutzung gepragt. Um eventuelle
Konflikte zu vermeiden, werden immissionsrelevante Nutzungen wie Gartenbaubetriebe und
Tankstellen im Plangebiet nicht zugelassen.

MAR DER BAULICHEN NUTZUNG

Das MalR der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung der zuldssigen
Grundflachenzahl und der H6he baulicher Anlagen, wie die Gebaudehthe geregelt.

Als weiteres Mal3 der baulichen Nutzung werden fiir das Wohngebiet die Zahl der zulassigen
Vollgeschosse sowie die mdglichen Dachformen im Plan festgesetzt. Entsprechend des
Bedarfes kunftiger Bauherren, Eigenheime in modernen Baustil errichten zu kénnen
(Stadtvillen), werden fir das geplante Wohngebiet Il Vollgeschosse festgesetzt. Durch die
Beschrankung der Gebaudehohe auf das tbliche Maf3 eines freistehenden Einzelhauses mit
ausgebautem Dachgeschoss, wird gewahrleistet, dass sich das neue Wohngebiet in die
Umgebungsbebauung harmonisch einfligt.
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514

515

5.1.6

Die getroffenen Festsetzungen ermdéglichen verschiedene Bebauungsformen. Hierdurch ist
gewabhrleistet, dass die Wohngebdude den unterschiedlichen Bedirfnissen der Bauherren
angepasst, errichtet werden kdnnen.

Die maximal zulassigen Hohen baulicher Anlagen sind im Wesentlichen am Bestand und der

geplanten stadtebaulichen Entwicklung orientiert festgesetzt

Die Bezugspunkte der festgesetzten Hohe der baulichen Anlagen sind wie folgt definiert:

Als unterer Bezugspunkt der festgesetzten Hohen baulicher Anlagen, wie die Gebaudehdhe

gilt die mittlere Hohenlage des zum Grundstlick zugehdrigen Stra3enabschnitts.

Die Gebaudehodhe ist die Hohenlage der obersten Begrenzungskante, gemessen vom

unteren Bezugspunkt.

Fur die Bestimmung der Gebaudehohe ist die Hohe der obersten Begrenzungskante

malgeblich, also

e bei Sattel-, Kruppelwalm- und Walmdachern die oberste &uflere Schnittgerade der
Dachflachen,

e Dbei versetzten Satteldachern die oberste Dachbegrenzungskante

B AUWEISE UND UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHE

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

Mit der Beschrankung der Zahl der WE in Wohngeb&uden auf 2 soll verhindert werden, dass
sich der offene und grof3ziigige Charakter einer typischen Einfamilienhaussiedlung andert,
dem Eigentiumer aber mit der Festsetzung auch die Mdoglichkeit einer generations-
Ubergreifenden Nutzung seines Grundstickes ermdglicht wird.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch die Festsetzung von Baugrenzen
bestimmt.

NEBENANLAGEN, GARAGEN, UBERDACHTE UND OFFENE STELLPLATZE, EINFRIEDUNGEN,

Um die Sichtverhéltnisse im Bereich der Zufahrtsstralen zu gewahrleisten sowie eine
grof3zugige offene Gestaltung des StraRenraumes zu ermdglichen wird festgesetzt, dass die
Errichtung von Nebenanlagen in Form von Geb&auden, Garagen und Carports zwischen den
stral3enseitigen Baugrenzen und den Stra3en unzulassig bzw. nur eingeschrankt zulassig
sind.

Carports durfen die stralenseitige Baugrenze entlang der verkehrsberuhigten
StraRenabschnitte jedoch um maximal 2,00 m Uberschreiten, wenn der Mindestabstand zur
StralRengrenze von 3,00 m eingehalten wird.

GRUNFLACHEN - GRUNGESTALTUNG

Nord bis nordéstlich schlieRt sich an die Wohngebietsfliche eine private 20 m breite
Grinflache an, die den Grundstiicken zugeordnet wird und im weiten Sinne der
gartnerischen Nutzung vorbehalten bleibt.

Die im Anschluss festgesetzte Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft dient als Ausgleichsflache zur Kompensation der durch das Vorhaben
hervorgerufenen Eingriffe.

Im sudostlichen Planbereich wird eine 6ffentliche Grinflache ausgewiesen. Auf dieser
Flache ist ein Spielplatz fur den 6rtlichen Bedarf vorgesehen.

Zur Gestaltung des StraBenraumes werde einseitig entlang der Wohngebietsstralie
(Planstrale B) Baumpflanzungen auf den privaten Grundsticken festgesetzt. Eine
erschlieBungsbedingte lagemafige Verschiebung der Pflanzstandorte bis zu 4,00 m ist
zulassig.

VERKEHRSFLACHEN

Im Plan werden im Wesentlichen drei Verkehrsflachen mit unterschiedlichen Funktionen
festgesetzt.

e ZufahrtstralRe (PlanstralRe A)

Seite 7




Begriindung zur 5. Anderung des B-Plan Nr. 5 ,,Gewerbe-, Wohn- und Mischgebiet Karow ,,
der Gemeinde Dorf Mecklenburg

Vorentwurf Stand 16.10.2018

5.1.7

5.1.8

5.1.9

e ErschlielBungsstralBen (PlanstraRen B und C)  als verkehrsheruhigter Bereich
e Geh- und Radwege

FLACHEN FUR VER- UND ENTSORGUNG

Fur die ErschlieBung des Baugebietes sind Flachen fir Anlagen der Regen- und
Schmutzwasserableitung erforderlich. Hierfiir werden gesonderte Bauflachen ausgewiesen.

FLACHENBILANZ

Nr. Flachenbezeichnung m?2 %
1. Allgemeines Wohngebiet 38.894,3 62,24
2. Verkehrsflachen 6.594,7 10,55
3. Geh- und Radweg 153,2 0,24
4, Private Griinflache 8.905,1 14,25
5. Kompensations- und Ausgleichsflache 4.159,9 6,67
6. Offentliche Grunflache - Spielplatz 2.596,6 4,15
7. Flache fur Ver- und Entsorgung 1.183,2 1,90
Gesamtflache des Plangebietes 62.487,0 100,00
ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Mit dem Erlass ortlicher Bauvorschriften will die Gemeinde im Baugebiet positive
Gestaltungspflege betreiben. Die Anforderungen an die aullere Gestaltung baulicher
Anlagen werden hierbei nach dem Grundsatz der VerhdaltnismaRigkeit und dem
UbermaRverbot auf die Gestaltung der Dacher und AuBenwande der Gebaude sowie der
Nebenanlagen, Zufahrten und Einfriedungen beschrénkt.

Décher

Mit der Festsetzung zuldssiger Dachformen und deren Neigungswinkel sowie der Art der
Ausfiihrung der Dachaufbauten wird die ortstypische Dachlandschaft beriicksichtigt und fur
das Plangebiet als Gestaltungsmerkmal aufgegriffen.

Zusatzlich wird die ebenfalls geneigte Dachform des Walmdaches zugelassen, um die
Errichtung von Einfamilienhdusern in einer modernen Bauweise, wie dem Bungalowstil bzw.
Stadtvillen, zu ermdglichen. Das Zeltdach ist als Sonderform des Walmdaches ebenfalls
zulassig. Die Festsetzungen beziglich der Dacher beziehen sich nur auf die Hauptdacher
der Gebaude. Fur untergeordnete Dachflachen der Geb&dude sowie flr Nebengebaude,
Garagen und Carports sind abweichende Dachformen, Dachneigungen und
Dacheindeckungen méglich.

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

Fassaden

Mit der zulassigen Materialauswahl fur die Fassaden kénnen neben der Verwendung
traditioneller ~ Baustoffen wie Putze und Verblendmauerwerk auch moderne
Fassadenverkleidungen fir die AuRenwandgestaltung verwendet werden. Die Verwendung
glanzender und blendender Baustoffe ist nicht orts- und landschaftstypisch und deshalb
nicht zulassig.

Nebenanlagen
Die Festsetzung, Nebenanlagen wie oberirdische Gas-, Ol- und Miillbehalter zu umkleiden

bzw. mit lebenden Hecken zu umschlieBen, soll dazu beitragen, dass das Erscheinungsbild
der Wohnsiedlung nicht durch Behalter und Container beeintrachtigt wird.

Zufahrten, Stellplatze, Zugénge

Um die Bodenversiegelung der Grundstiicke auf ein Minimum zu begrenzen, sind die
notwendigen befestigten Flachen als kleinteilige Pflasterbeldge (z.B. aus Beton-, Ziegel-
oder Natursteine) oder als wassergebundenen Decken auszubilden. Durch die Verwendung
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6.3

kleinteiliger Pflasterbelage wird zudem die Gestaltung der Hof- und Freiflachen positiv
beeinflusst.

Einfriedungen
Die Begrenzung der H6hen von Einfriedungen entlang der 6ffentlichen StraBen auf 1,20 m

soll den offenen Charakter der Wohnsiedlung beglinstigen.
Hierzu gehoért auch, dass die Verwendung von Sichtschutzwdnden als Grundsticks-
einfriedung nicht zuléssig ist.

VERKEHRLICHE ERSCHLIERUNG

Das Plangebiet wird direkt von der BundesstraBe B 106, der Schweriner Stralle,
erschlossen. Ein entsprechender Anschluss wurde bereits vor Jahren ausgebaut. Dort
schlielt die Zufahrt (Planstralle A) zum Wohngebiet an. Die weitere Erschlielung der
Grundstiicke im Plangebiet erfolgt Gber die PlanstraBe B, die beidseitig in einer
Wendeanlage endet. Einige Grundstiicke werden Uber StichstraBen (Planstrallen C)
erschlossen. Planungsgrundsatz der verkehrlichen ErschlieBung des Plangebietes ist, den
Rosenthaler Weg von jeglicher Belastung freizuhalten. Daher erfolgt keine
StralRenverbindung zum Rosenthaler Weg. Um auch eventuelle Grundstiickszufahrten tber
den Rosenthaler Weg auszuschliel3en, werden Zu- und Abfahrten entlang des Rosenthaler
Weges ausgeschlossen.

Im sudostlichen Bereich werden zwei Geh- und Radwege festgesetzt. Sie verbinden das
Plangebiet mit dem Rosenthaler Weg und erschlieRen die offentliche Grinflache mit dem
Spielplatz.

PLANGEBIETSZUFAHRT

Der bereits vorhandene Knotenpunkt an der B 106 gewahrleistet in seiner Ausbaubreite eine
den Normen entsprechende Anbindung der Wohngebietsstral3e Uber die Planstral3e A.

VERKEHRSBERUHIGTER BEREICH

Die PlanstraBen B und C werden als verkehrsberuhigte Bereiche ausgebildet, d.h.

FuRgéanger durfen die Stral3e in ihrer ganzen Breite benutzen und Kinderspiele sind tberall

erlaubt. Entsprechend der Stral3enverkehrsordnung gilt innerhalb dieses Bereiches:

e Die Fahrzeugfiihrer miissen Schrittgeschwindigkeit fahren.

e Die Fahrzeugfuhrer durfen die FuBganger weder gefaéhrden noch behindern; wenn nétig
mussen sie warten.

e Die FuRganger dirfen den Fahrverkehr nicht unnétig behindern.

e Das Parken ist aullerhalb der dafir gekennzeichneten Flachen unzulassig,
ausgenommen zum Ein- oder Aussteigen, zum Be- oder Entladen.

e Der verkehrsberuhigte Bereich wird entsprechend der StVO mit den Zeichen 325.1 und
325.2 gekennzeichnet.

RUHENDER VERKEHR

Fur Besucher werden in den beiden Wendeanlagen zusammen ca. 14 Stellplatze
ausgewiesen. Alle Stellplatze sind gemafld Verordnung Uber den Bau und Betrieb von
Garagen und Stellplatzen (Garagenverordnung — GarVO M-V) herzustellen. Dariliber hinaus
besteht die Mdoglichkeit, dem Bedarf entsprechend weitere Stellplatze im o6ffentlichen
StraBenraum der Planstraf3e B mit entsprechender Markierung auszuweisen.
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VER- UND ENTSORGUNG

TRINKWASSERVERSORGUNG

Fur die Versorgung mit Trinkwasser ist der Zweckverband Wismar zustandig. Im Ergebnis
einer technischen Vorabstimmung mit dem Zweckverband Wismar wurde festgelegt, dass
die Verlegung einer Wasserversorgungsleitung in die PlanstraRen mit Anschluss an die
vorhandene Leitung im Rosenthaler Weg zu erfolgen hat. Die Option, einen Ringschluss im
Bereich der Anbindung an die B 106 herzustellen, ist im Rahmen der ErschlieBungsplanung
zu prufen.

Der Zweckverband ist am Planverfahren beteiligt. Die Hinweise aus der Stellungnahme
werden im Entwurf beriicksichtigt.

ABWASSERBESEITIGUNG

SCHMUTZWASSER

Fur die Schmutzwasserableitung ist der Zweckverband Wismar zustandig. Im Ergebnis einer
technischen Vorabstimmung mit dem Zweckverband Wismar wurden zwei Varianten der
Schmutzwasserableitung vorgeschlagen.

VARIANTE A sieht eine generelle Verlegung von Freigefélleleitungen mit Anschluss an die
vorhandenen Leitungen im Rosenthaler Weg vor. Diese Variante ist noch héhenmaRig zu
prifen.

VARIANTE B sieht die Verlegung einer Freigefalleleitung im Wohngebiet mit
Abwasserpumpwerk im Bereich der geplanten Wendeanlage vor. Von dort erfolgt die
Ableitung Uber eine Abwasserdruckleitung in Richtung Vorflut Rosenthaler Weg.

Der Variante B entsprechend wurde die Flache fur das Abwasserpumpwerk im Plan
festgesetzt.

Der Zweckverband ist am Planverfahren beteiligt. Hinweise aus der Stellungnahme werden
im Entwurf berlcksichtigt.

NIEDERSCHLAGSWASSER

Das von bebauten oder kinstlich befestigten Flachen abflieRende Niederschlagswasser ist
entsprechend 8§ 54 des WHG als Abwasser einzustufen.

Das von den Dachflachen baulicher Anlagen anfallende unbelastete Niederschlagswasser
ist zu sammeln und in das geplante Regenriickhaltebecken mit Vorflut in den Rosenthaler
Bach abzuleiten. Der Zweckverband Wismar hat in diesem Bereich keine Vorflut. Die
Nutzung der Vorflut des Wasser- und Bodenverbandes wurde vorabgestimmt. Der Wasser-
und Bodenverband hat eine mdgliche Einleitstelle benannt. Im Rahmen der weiteren
Planung ist der Leitungsverlauf auRerhalb des Plangebietes zur Vorflut mit dem Wasser- und
Bodenverband abzustimmen. Fir die Einleitung ist die Zustimmung der unteren
Wasserbehorde des Landkreises zu beantragen.

Die Moglichkeit der Nutzung des unbelasteten Niederschlagswassers als Brauchwasser
obliegt dem Bauherrn und wird durch die Planung nicht ausgeschlossen.

ELEKTROENERGIEVERSORGUNG

Die e.dis als zustandiges Versorgungsunternehmen ist am Planverfahren beteiligt. Hinweise
aus der Stellungnahme werden im Entwurf berlicksichtigt.

GASVERSORGUNG

Der Versorgungstrager ist am Planverfahren beteiligt. Hinweise aus der Stellungnahme
werden im Entwurf beriicksichtigt.

Seite 10




Begriindung zur 5. Anderung des B-Plan Nr. 5 ,,Gewerbe-, Wohn- und Mischgebiet Karow ,,
der Gemeinde Dorf Mecklenburg

Vorentwurf Stand 16.10.2018

7.5

9.1

9.2

10.

FERNMELDEVERSORGUNG

Die Telekom ist am Planverfahren beteiligt. Hinweise aus der Stellungnahme werden im
Entwurf beriicksichtigt.

VORBEUGENDER BRANDSCHUTZ / LOSCHWASSERVERSORGUNG

Die Sicherung einer ausreichenden Ldschwasserversorgung hat entsprechend des
Merkblattes des Deutschen Verbandes fur Wasser- und Gaswirtschaft (DVWG Arbeitsblatt
W405) in Teichen, Zisternen o. a. bzw. durch das ortliche Trinkwassernetz zu erfolgen.

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

Die Loschwasserversorgung ist Uber die Entnahme aus dem vorhandenen
Trinkwassernetzes des Zweckverbandes Wismar gewahrleistet. Im direkten Umfeld des
Plangebietes befinden sich zwei Vertragshydranten (V1 und V2), die mit einer Leistung von
je 48 m3/h die notwendigen Léschwassermengen bereitstellen. Das Plangebiet liegt
vollstandig im 300 m Umkreis der Hydranten.

GEWASSERSCHUTZ

TRINKWASSERSCHUTZ

Das Plangebiet befindet sich nicht in einer ausgewiesenen Trinkwasserschutzzone.

GEWASSERSCHUTZ

Allgemeine Hinweise:
Mit den Bauarbeiten sind auf den Grundsticken eventuell vorhandene Drainageleitungen
und sonstige Vorflutleitungen in ihrer Funktionsféhigkeit zu erhalten bzw. wiederherzustellen.

LAU-Anlagen (Lagerung, Abfullen und Umschlagen von wassergeféahrdenden Stoffen) oder
HBV-Anlagen (Herstellen, Behandeln und Verwenden von wassergefahrdenden Stoffen)
haben auf der Grundlage des § 62 WHG i.V. mit der AwSV so zu erfolgen, dass eine
Gefahrdung des Grund- und Oberflachenwassers nicht zu besorgen ist.

Werden bei der Durchsetzung der Planung Erdaufschliisse (auch Flachenkollektoren oder
Erdwéarmesonden fir Warmepumpen notwendig, mit denen unmittelbar bzw. mittelbar auf
die Bewegung oder die Beschaffenheit des Grundwassers eingewirkt wird, sind diese gemaf
8§ 49 Abs. 1 des WHG einen Monat vor Baubeginn bei der unteren Wasserbehorde
anzuzeigen. Dies trifft ebenso fir eventuell notwendige Grundwasserabsenkungen wahrend
der BaumalRnahmen zu.

Der natirliche Abfluss wild abflieBRenden Wassers auf ein tiefer liegendes Grundstiick darf
nicht zum Nachteil eines hoéher liegenden Grundstiicks behindert bzw. zum Nachteil eines
tiefer liegenden Grundstiickes verstarkt oder auf andere Weise verandert werden.

IMMISSIONS- UND KLIMASCHUTZ

Das Plangebiet liegt im Einwirkungsbereich der Bundesautobahn A 20 und der Bundes-
strale B 106 (Ortsdurchfahrt Schweriner Strale). Die Immissionssituation hinsichtlich der
von den Verkehrswegen ausgehenden Larmbelastungen im Ortsteil Karow wird im Rahmen
der Entwurfsfassung gutachterlich untersucht.
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BODENSCHUTZ UND ABFALL

BODENSCHUTZ

Bei allen MaBnahmen ist Vorsorge zu treffen, dass schadliche Bodeneinwirkungen, welche
eine Verschmutzung, unndétige Vermischung oder Veranderungen des Bodens, Verlust von
Oberboden, Verdichtung oder Erosion hervorrufen kénnen, vermieden werden. (8 4
BBodSchG) Bei den Bauarbeiten anfallender Mutterboden/Oberboden ist gemaR § 202
BauGB in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung und Vergeudung zu
schitzen. Bei den Bauarbeiten anfallender Bodenaushub (Unterboden/nicht Mutterboden) ist
vorrangig innerhalb des Grundstiicks zu verwerten, sofern keine Hinweise auf schadliche
Bodenveradnderungen bestehen. Bodenaushub, der nicht innerhalb des Grundstiicks
verwertet wird, ist einer fir die Bodenentsorgung zugelassenen Anlage zuzufuhren.

Die Untersuchungserfordernis nach LAGA M 20, T I, TR Boden fir Bdden u.a. aus
Mischgebieten, aus Gebieten in denen mit umweltgeféhrlichen Stoffen umgegangen wurde
oder bei z.B. durch Aufschittungen anthropogen veranderten Boden, ist zu beachten

(http://www.regierung-
mv.de/cms2/Regierungsportal_prod/Regierungsportal/de/wm/Themen/Abfallwirtschaft/Verwertung_
von_Abfaellen/index.jsp).

Durch die chemischen Untersuchungen wird sichergestellt, dass Aushubboden keine
héheren Belastungen hat, als fur die Verwertung am Einbauort zuléssig sind. Boden mit
Untersuchungserfordernis oder Boden, dessen unbelastete Herkunft nicht Ilickenlos
dokumentiert ist, kann ohne reprasentative Deklarationsanalyse nicht als unbelastet gelten.

Hinweis: Aufflllungen und Abgrabungen koénnen selbst genehmigungsbedirftig sein.
Auskunft erteilt die untere Bauaufsichtsbehorde.

MITTEILUNGSPFLICHTEN NACH DEM LANDES-BODENSCHUTZGESETZ

Das Altlastenkataster fir das Land Mecklenburg-Vorpommern wird vom Landesamt flr
Umwelt, Naturschutz und Geologie Mecklenburg-Vorpommern anhand der Erfassung durch
die Landrate der Landkreise und Oberblrgermeister/Burgermeister der kreisfreien Stadte
gefihrt. Entsprechende Auskunfte aus dem Altlastenkataster sind dort erhaltlich.

Entsprechend den Angaben aus dem KGIS sind im Planungsgebiet keine Altlasten bzw.
altlastenverdachtigen Flachen bekannt. Trotzdem ist deren Vorkommen nicht
auszuschlieRen.

Der Grundstiickseigentiimer und der Inhaber der tatsachlichen Gewalt lGber ein Grundsttick
sowie die weiteren in 8§ 4 Absatz 3 und 6 des Bundes-Bodenschutzgesetzes genannten
Personen sind verpflichtet, konkrete Anhaltspunkte dafiir, dass eine schadliche
Bodenverdnderung oder Altlast vorliegt, unverziglich der Landratin des Landkreises
Nordwestmecklenburg als zustandiger Bodenschutzbehérde mitzuteilen. Diese Pflicht gilt bei
Baumafinahmen, Baugrund-untersuchungen oder &ahnlichen Einwirkungen auf den Boden
und den Untergrund zusatzlich auch fir die Bauherren und die von ihnen mit der
Durchfihrung dieser Tatigkeiten Beauftragten, Schadensgutachter, Sachverstandige und
Untersuchungsstellen (8 2 LBodSchG MV). Konkrete Anhaltspunkte fir schadliche
Bodenveranderungen kénnen auffallige Farbungen, Geriiche oder Konsistenzen sein. Haufig
sind allerdings auch erhebliche Belastungen z. B. in Aufschittungen nicht ohne
Laboranalyse erkennbar.

MUNITION / KAMPFMITTELBELASTUNGEN

Kampfmittelbelastungen liegen in der Zustéandigkeit des Munitionsbergungsdienst
(abteilung3@Ipbk-mv.de).
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GemaR § 52 LBauO ist der Bauherr fur die Einhaltung der ¢ffentlich-rechtlichen Vorschriften
verantwortlich.

Insbesondere wird hier auf die allgemeinen Pflichten als Bauherr hingewiesen,
Gefahrdungen fur auf der Baustelle arbeitende Personen so weit wie mdglich
auszuschlie3en. Dazu kann auch die Pflicht gehéren, vor Baubeginn Erkundungen iber eine
mogliche Kampfmittelbelastung des Baufeldes einzuholen. Konkrete und aktuelle Angaben
Uber die Kampfmittelbelastung (Kampfmittelbelastungsauskunft) der in Rede stehenden
Flache erhalten Sie gebuhrenpflichtig beim Munitionsbergungsdienst des LPBK M-V.

Ein entsprechendes Auskunftsersuchen wird rechtzeitig vor Bauausfiihrung empfohlen.

ENTSORGUNG VON ABFALLEN DER BAUSTELLE (8§ 7, 9 UND 15 KRWG)

Alle  MaRBnahmen sind so vorzubereiten und durchzufiihren, dass eine
gemeinwohlvertragliche und geordnete Abfallentsorgung sichergestellt ist. Gemal der
Gewerbeabfallverordnung sind Bau- und Abbruchabfélle bei der Entstehung zu trennen und
getrennt zu entsorgen. Es sollen die Fraktionen Glas, Kunststoff, Metalle, Holz,
Dammmaterial, Bitumengemische, Baustoffe auf Gipsbasis, Beton, Ziegel und Fliesen /
Keramik gebildet werden. Getrennthaltung und Verwertung sind zu dokumentieren und auf
Anforderung nachzuweisen. Nicht verwertbare bzw. schadstoffverunreinigte Materialien sind
zu separieren und durch hierfiir zugelassene Unternehmen entsorgen zu lassen.

Gefahrliche Abfalle im Sinne der Abfallverzeichnisverordnung wie z.B. Chemikalien,
asbesthaltige Baustoffe, kunstliche Mineralfasern und Teerpappe durfen mit den anderen
Abfallen nicht vermischt werden. Ilhre ordnungsgemafRe Entsorgung ist gesondert
nachzuweisen.

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

ABBRUCHARBEITEN

Bei Abbrucharbeiten in Bausubstanz, besonders die vor 1990 errichtet wurde, ist mit dem
Vorkommen asbesthaltiger und kohlenteerhaltiger Baustoffe zu rechnen. Hierbei sind
besonders Dichtungen, Elektroanlagen, Dacheindeckungen (Wellasbest, teerhaltige
Dachpappe) und Zwischendecken (Planasbest) vor Beginn der Mal3nhahmen zu untersuchen.
Besondere Gefadhrdungen gehen von schwach gebundenen Asbestprodukten aus (z.B.
Brandschutzplatten, Dichtungsmaterial, Isoliermaterial). Bestehen Zweifel tber Art und
Menge von asbest- oder kohlenteerhaltigen Bauprodukten wird zur Vorbereitung des
Ruckbaus empfohlen, durch einen Sachverstandigen ein Schadstoffkataster fir das
Gebaude anfertigen zu lassen. Abbruch-, Sanierungs- und Instandhaltungsarbeiten mit
Asbest sowie die Entsorgung asbesthaltiger Abfélle durfen nur von qualifizierten
Fachbetrieben durchgefihrt werden. Zustandige Arbeitsschutzbehérde ist das LAGUS-
Landesamt fur Gesundheit und Soziales, Abt. Arbeitsschutz und technische Sicherheit,
Dezernat Schwerin, Friedrich-Engels-Stral3e 47, 19061 Schwerin, Tel. 0385-3991-102, -572.
Bei industrieller oder gewerblicher Vornutzung, oder wenn Anhaltspunkte fiir besondere
Schadstoffbelastungen der Gebaudesubstanz bekannt sind, muss rechtzeitig vor Baubeginn
das Schadstoffgutachten eines zuverlassigen Fachkundigen vorliegen, welches Belange des
Arbeitsschutzes und des Abfallrechtes berlcksichtigt. Es gehort grundsatzlich zur
Bauherren-Verantwortung (z.B. bei der Berdaumung und ErschlieBung) fuar die
Kalkulationssicherheit, vorhandene produktionsspezifischen und die baustoffimmanenten
Schadstoffe sowie durch Diffusionsvorgange sekundéar kontaminierte Baustoffe sowie die
Kontaminationen in Béden zu beschreiben. Dazu sind die betroffenen Massen und deren
Schadstoffklassifizierung (z.B. gemafd der LAGA) zu ermitteln und die Lage der Baustoffe
auf dem Gelande und deren Ausbaubarkeit sowie die Zuganglichkeit zu beschreiben.
Schadstoffe in der Gebdudesubstanz sind nicht im Altlastenkataster erfasst.

ENTSORGUNG VON ABFALLEN

Gewerbeabfallentsorgung
Behalterstellflachen fiir verschiedene zu trennende Abfélle (PPK, Glas, Kunststoffe, Metalle,
Holz, Textilien, Bioabfélle, Restmiill) sind zu beriicksichtigen.
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Getrennthaltung und Verwertung sind zu dokumentieren und auf Anforderung
nachzuweisen. Nicht verwertbare bzw. schadstoffverunreinigte Materialien sind zu
separieren und durch hierfur zugelassene Unternehmen entsorgen zu lassen.

Gefahrliche Abfalle im Sinne der Abfallverzeichnisverordnung wie z.B. Chemikalien, dirfen
mit den anderen Abféllen nicht vermischt werden. lhre ordnungsgemafie Entsorgung ist
gesondert nachzuweisen.

Abfallentsorgung aus privaten Haushalten

Mit Nutzungsbeginn erfolgt die Abfallentsorgung aus privaten Haushaltungen in der Regel
durch den Abfallwirtschaftsbetrieb. Verantwortlich fur die Anmeldung st der
Grundstuckseigentimer. Von der Entsorgung durch den offentlich rechtlichen
Entsorgungstréger ausgeschlossene gewerbliche Abfélle sind einem zugelassenen
Entsorgungsfachbetrieb zu Uberlassen.

Die Abfallbehalter sind am Tag der Abfuhr an der Stral3e bereit zu stellen. Von ihnen darf
keine Behinderung fir Fuf3ganger und Fahrzeuge ausgehen. Nach der Leerung sind die
Behalter unverzuglich auf das Grundstick zurtickzuholen. Nicht geleerte Behalter sind
ebenfalls unverziglich von den 6ffentlichen Verkehrsflachen zu entfernen.

DENKMALSCHUTZ

BAUDENKMALE

Im Plangebiet befinden sich keine Baudenkmaler.

BODENDENKMALE

Fur das gesamte Plangebiet gelten die Bestimmungen von § 11 DSchG M-V zum Verhalten
bei Zufallsfunden:

In diesem Fall ist die Untere Denkmalschutzbehdrde des Landkreises Nordwestmecklenburg
unverziglich Gber das Auftreten von Bodendenkmalen (z.B. auffdllige Verfarbungen im
Boden) zu benachrichtigen. Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Eintreffen eines
Mitarbeiters oder Beauftragten des Landesamtes in unveréandertem Zustand zu erhalten. Die
Verpflichtung erlischt funf Werktage nach Zugang der Anzeige, doch kann die Frist fur eine
fachgerechte Untersuchung im Rahmen des Zumutbaren verlangert werden (8 11 Abs. 3
DSchG M-V).

KATASTER- UND VERMESSUNGSWESEN

Grenzsteine von Grundstiicksgrenzen sind gesetzlich geschiitzt. Falls diese von den
BaumaRnahmen bertihrt oder gefahrdet werden, ist dies unverziglich dem Amt fir
Geoinformation, Vermessungs- und Katasterwesen mitzuteilen.

Die Arbeiten fur die Sicherung bzw. Wiederherstellung der Punkte sollten durch das

Katasteramt bzw. von zugelassenen oOffentlich bestellten Vermessungsingenieuren
ausgefihrt werden.

Gebilligt durch die Gemeindevertretung am : ...16.10.2018...
Ausgefertigtam:

Der Birgermeister
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