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Beschlussvorschlag:

Die Gemeindevertretung Libow beschlie3t dem Vorentwurf Giber den Bebauungsplan Nr. 8
,Wohn- und Ferienhaussiedlung am Tramser See“ sowie dem Vorentwurf zur 2. Anderung
des F-Planes der Gemeinde Jesendorf zuzustimmen.
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Sachverhalt:

Mit dem Bebauungsplan Nr. 8 beabsichtigt die Gemeinde Jesendorf die Siedlungsliicke
zwischen der norddstlichen und der stidwestlichen Bebauung in der Ortslage Trams zu
schliel3en. Durch das Schliel3en der Siedlungsliicke erfahrt der gesamte Ort eine
stadtebauliche Aufwertung. Mit der Errichtung von Wohngebauden soll auf die
Wohnflachennachfrage in der Gemeinde reagiert werden. Gleichzeitig beabsichtigt die
Gemeinde, mit der Errichtung von Ferienhdusern die touristische Nutzung des Tramser Sees
zu entwickeln. Die Nutzungen zum Dauer- und Ferienwohnen sollen raumlich voneinander
getrennt werden. Gleichzeitig soll jedoch durch eine gemeinsame ErschlieBung ein
zusammenhangender Gebietscharakter entstehen. Es sind ca. 10 Einzelhduser fur das
Dauerwohnen geplant. Zudem sollen 14 Ferienhauser realisiert werden. Gleichzeitig soll mit
der 2. Anderung des F-Planes die touristische Nutzung des Tramser Sees entwickelt und
Wohnraum fir Familien und Pendler geschaffen werden.
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Jesendorf, den ............. (Siegel)
Der Burgermeister

Die Erteilung der Genehmigung der 2. Anderung des Fidchennutzungsplanes
der Gemeinde Jesendorf, sowie die Stelle, bei der der Plan auf Dauer
wéhrend der Dienststunden von jeder Person eingesehen werden kann und
Gber den Inhalt Auskunft zu erhaiten ist, ist durch Aushang vom ...............
bis zum ............... an den gemeindlichen Bekanntmachungstafeln und auf
der Internetseite des Amtes Neukloster-Warin bekannt gemacht worden. In
der Bekanntmachung ist auf die Geltendmachung der Verlefzung von
Verfahrens- und Formvorschriften und von Mangeln der Abwagung sowie auf
die Rechtsfolgen (§ 215 Abs. 1 BauGB, § 5 Abs. 5 der Kommunalverfassung
M-V) hingewiesen worden. Die 2. Anderung des Fldchennutzungsplanes der
Gemeinde Jesendorf, istam .................. wirksam geworden.

Jesendorf, den ............ (Siegel)
Der Burgermeister
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2. Anderung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Jesendorf
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Planzeichenerklarung

Es gelten die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786) sowie die Planzeichenverordnung

(PlanZV) vom 18. Dezember 1990, zuletzt gesndert durch Artikel 3 des Gesetzes
vom 04. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057).
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2. Anderung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Jesendorf - Vorentwurf

Teil 1 - Begriindung
1. Einleitung
1.1 Planungsanlass und Planungsziele

Die Gemeinde Jesendorf hat am 30.01.2020 die Aufstellung des Bebauungsplanes
Nr. 8 ,Wohn- und Feriensiedlung am Tramser See" beschlossen. Es wird das Ziel ver-
folgt, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Errichtung einer Wohn- und
Feriensiedlung auf einer landwirtschaftlich genutzten Flache in der Nidhe des stidwest-
lichen Ufer des Tramser Sees zu schaffen. Planungsrechtlich wird dies durch die Aus-
weisung von aligemeinen Wohngebieten nach § 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO)
sowie von (sonstigen) Sondergebieten nach § 10 Abs. 4 und § 11 BauNVO vorbereitet,

Die Gemeinde Jesendorf verfiigt Uber einen wirksamen Flachennutzungsplan
i.d. F. der 1. Anderung aus dem Jahr 2014. Im Flachennutzungsplan wird der Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 8 als Flache fur die Landwirtschaft, Griinflache
.Badeplatz/Liegewiese“ und Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,6ffentli-
che Parkflache” dargestellt. Zur Beriicksichtigung des Entwicklungsgebotes zwischen
vorbereitender und verbindlicher Bauleitplanung wird der Flachennutzungsplan im Pa-
rallelverfahren gemaR § 8 Abs. 3 BauGB geéndert. Kiinftig werden ein Sondergebiet,
gemal § 10 Abs. 4 BauNVO, ein Sonstiges Sondergebiet, gemaR § 11 BauNVO, eine
Wohnbaufldche, gemafll § 1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO, eine Griinflache +<Abstandsgriin®
und eine Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,6ffentliche Parkflache* dar-
gestellt.

Mit der 2. Anderung des Flachennutzungsplanes plant die Gemeinde Jesendorf die
touristische Nutzung des Tramser Sees zu entwickeln und Wohnraum fiir Familien und
Pendler zu schaffen. Zudem soll die Ortslage Trams stadtebaulich aufgewertet wer-
den, indem die bestehende Siedlungsliicke geschlossen wird, so dass die Ortslage
zukinftig als im Zusammenhang bebaute Siedlung erfahrbar wird.

1.2 Plangrundlagen, Planverfahren und Raumordnung

Der wirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Jesendorf und der Bebauungsplan
Nr. 8 der ,Wohn- und Feriensiedlung am Tramser See* (im Planverfahren) bilden die
Grundlage der vorliegenden Planung.

Planungsrechtliche Grundlagen sind:

e das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. No-
vember 2017 (BGBIl. | S. 3634), zuletzt geandert durch das Gesetz vom
08.08.2020 (BGBI. [ S. 1728),

» die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
21. November 2017 (BGBI. | S. 3786),

e die Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBL.1991 | S.
58), zuletzt gedndert durch Art. 3 des Gesetzes vom 04. Mai 2017 (BGBI. | S.
1057).

Als Grundlagen dienen weiterhin die sonstigen aktuellen bau- und planungsrechtlichen
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2 Anderung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Jesendorf - Vorentwurf

Vorschriften und Richtlinien.

Die Planzeichnung, die Planzeichenerklarung und die Begriindung orientieren sich an
dem Flachennutzugsplan der Gemeinde Jesendorf. Samtliche Planungsinhalte und
Erlduterungen der nicht von der 2. Anderung betroffenen Teile des wirksamen Fla-
chennutzungsplanes gelten uneingeschrankt weiterhin fort. Weitere Plangrundlagen
sind die digitale topographische Karte, © GeoBasis DE/M-V 2020, der Lage- und Hé-
henplan des Vermessungsbiros Kerstin Siwek, Wismar, vom 25.03.2020 sowie ei-
gene Erhebungen.

Die Gemeinde Jesendorf befindet sich im Westen der Region Westmecklenburg. Das
Gemeindegebiet wird durch das Regionale Raumentwicklungsprogramm Westmeck-
lenburg (RREP WM) im Wesentlichen als Tourismusentwicklungsraum, als struktur-
schwacher landlicher Raum sowie teilweise als Vorbehaltsgebiet Naturschutz und
Landschaftspflege definiert. Die Gemeinde Jesendorf befindet sich im Nahbereich des
Grundzentrums Warin und im Mittelbereich des Mittelzentrums Wismar.

Ziel des RREP WM ist es in den Tourismusentwicklungsrdumen zusatzliche touristi-
sche Angebote zu schaffen. Die Beherbergungskapazitaten sind bedarfsgerecht zu
erweitern und die touristische Infrastruktur ist zu verbessern. In den strukturschwachen
landlichen Rdumen sollen die vorhandenen Entwicklungspotentiale gestarkt werden.

Das RREP WM sieht fir gréRere Freizeit- und Beherbergungsanlagen vor, dass sie in
der Regel im Zusammenhang mit bebauten Orislagen errichtet werden. Sofern Ent-
wicklungsimpulse fur das Umland zu erwarten sind und Raum- und Umweltvertraglich-
keit gegeben ist, kdnnen gréBere Freizeit- und Beherbergungsanlagen auch an Ein-
zelstandorten zugelassen werden.

Die Wohnbauflachenentwicklung ist bedarfsgerecht durchzufiihren. Ferienwohnungen
und Wohneinheiten, die dem altersgerechten Wohnen dienen, sind dabei nicht mitzu-
rechnen. Kénnen héhere Eigenbedarfe plausibel nachgewiesen werden, ist eine ab-
weichende Baulandentwicklung méglich.’

2. Inhalt der Flaichennutzungsplananderung
21 Planungsanlass und Planungsziele

Mit dem Bebauungsplan Nr. 8 beabsichtigt die Gemeinde Jesendorf die Siedlungsli-
cke zwischen der norddéstlichen und der sudwestlichen Bebauung in der Ortslage
Trams zu schliefen. Durch das SchlieRen der Siedlungsliicke erfahrt der gesamte Ort
eine stadtebauliche Aufwertung. Mit der Errichtung von Wohngebauden soll auf die
Wohnbauflachennachfrage in der Gemeinde reagiert werden. Gleichzeitig beabsichtigt
die Gemeinde, mit der Errichtung von Ferienhdusern die touristische Nutzung des
Tramser Sees zu entwickeln. Die Nutzungen zum Dauer- und Ferienwohnen sollen
rdumlich voneinander getrennt werden. Gleichzeitig soll jedoch durch eine

' Mit dem Beschluss vom 10.06.2020 der Verbandsversammlung des Regionalen Planungsverbandes
Westmecklenburg wurde der Prozess zur Teilfortschreibung der Kapitel 4.1 Siedlungsstruktur und 4.2
Stadt- und Dorfentwicklung des Regionalen Raumentwicklungsprogrammes Westmecklenburg 2011
eingeleitet. Im Ergebnis der Fortschreibung werden angepasste Regelungen zur wohnbaulichen Ent-
wicklung landlicher Gemeinden fur den Zeitraum ab 2021 getroffen.
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2. Anderung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Jesendorf - Vorentwurf

gemeinsame ErschlieBung ein zusammenhéngender Gebietscharakter entstehen. In
einem Teilbereich sind sowohl Dauerwohnen als auch Ferienwohnen vorgesehen.

Die Ortslage Trams stellt sowohl wegen der infrastrukturellen als auch wegen der na-
turraumlichen Gegebenheiten einen attraktiven Standort fir Familien, Pendler und Fe-
rienhausbewohner dar. Zu nennen sind hier der Anschluss an die Autobahn 14, die
Wismar mit Schwerin verbindet, und die geringe Entfernung von nur ca. 10 km zum
Grundzentrum Warin. Mit dem Tramser See befindet sich zudem ein Ort der Naherho-
lung in der Gemeinde. Aufgrund dieser glinstigen Gegebenheiten verzeichnet die Ge-
meinde ein erhdhtes Interesse an Wohnraum sowohl von Einheimischen als auch von
Auswertigen. Insbesondere fur Pendler ist die Verbindung aus landlicher Lage und
guter verkehrlicher Anbindung attraktiv.

Die Gemeinde Jesendorf reagiert mit der Planung des Bebauungsplanes Nr. 8 auf die
steigende Nachfrage nach Wohnbauland im Gemeindegebiet. Durch den Verzicht auf
die Ausweisung von neuen Wohnbauflachen in den vergangenen Jahren besteht in-
zwischen Handlungsbedarf in der Siedlungsentwicklung. Geeignete Flachen fir die
Wohnraumausweisung konnten weder im Gemeindehauptort Jesendorf, noch im In-
nenbereich anderer Ortslagen gefunden werden. Es befinden sich keine geeigneten
Flachen im Eigentum der Gemeinde und keine freien Baugrundstiicke in bestehenden
Bebauungspléanen. Als stadtebaulich geeignetste Flache kann mit dem Plangebiet des
Bebauungsplanes Nr. 8 eine Siedlungsliicke in der Ortslage Trams geschlossen wer-
den. Hier gibt es einerseits einen Investor, der das Gebiet entwickeln mdchte und an-
dererseits kann eine Siedlungsliicke geschlossen werden. Es erfolgt eine stadtebauli-
che Aufwertung der gesamten Ortslage indem diese nun als im Zusammenhang be-
baut wahrgenommen werden kann.

Weiterhin soll mit der Errichtung von Ferienh&dusern auch der Tourismus in der Ge-
meinde geférdert werden. Dadurch kann ein zuséatzliches Standbein der lokalen Wirt-
schaft weiterentwickelt werden. Dies greift auch den bestehenden Charakter der Orts-
lage Trams auf, die bereits von Wochenendhausern entlang der Seestrafle gepragt
ist.

2.2 Inhalt der Planédnderung

Der im wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Jesendorf als Flache fir die
Landwirtschaft (§ 5 Abs. 2 Nr. 9 BauGB), Grinflache ,Badeplatz/Liegewiese" (§ 5
Abs. 2 Nr. 5 BauGB) und Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,6ffentliche
Parkflache® (§ 5 Abs. 2 Nr. 3 BauGB) dargestellte Geltungsbereich des Bebauungs-
planes Nr. 8 soll mit der 2. Anderung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Je-
sendorf umgewidmet werden. Zukiinftig wird eine Wohnbauflache (§ 1 Abs. 1 Nr. 1
BauNVO), ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Feriensiedlung” (§ 10 Abs. 4
BauNVO), ein Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Dauer- und Ferien-
wohnen“ (§ 11 BauNVO), eine Grunflache ,Abstandsgriin® (§ 5 Abs. 2 Nr. 5 BauGB)
und eine Verkehrsflaiche besonderer Zweckbestimmung ,&ffentliche Parkflache® (§ 5
Abs. 2 Nr. 3 BauGB) dargestellt.
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3. Immissionsschutz

Aufgabe der Bauleitplanung im Hinblick auf den Immissionsschutz ist es, bereits auf
der Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung auf die Problematik der auf das Plan-
gebiet einwirkenden Immissionen bzw. von dem Plangebiet ausgehenden Emissionen
einzugehen und diese nach Méglichkeit zu 16sen.

Als auf das Plangebiet einwirkende Immissionsquellen sind die landwirtschaftliche Nut-
zung im Sudosten des Gebietes und die Landesstralle 101 identifiziert worden.

Die von landwirtschaftlichen Nutzungen ausgehenden Beeintrachtigungen treten nur
saisonal auf. Beispielsweise konnen durch landwirtschaftliche Einsatze zur Erntezeit
auf den Ackerflachen in der ndheren Umgebung sowie durch gelegentliche Geruchs-
beldstigungen Beeintrachtigungen entstehen. Diese sind jedoch im landlichen Raum
tblich und daher von den Anwohnern zu tolerieren.

Zur Bericksichtigung der Immissionsquelle Landesstrale 101 hat die Gemeinde Je-
sendorf eine schalltechnische Untersuchung fir den Bebauungsplan Nr. 8 beauftragt.

Die Berechnung der maligeblichen Auenlarmpegel erfolgt fir den Bebauungsplan
Nr.8 mit freier Schallausbreitung innerhalb des Plangebietes. Es ergeben sich Larm-
pegelbereiche, fur deren Bestimmung der Nachtzeitraum maf3gebend ist. Das Plange-
biet liegt Uberwiegend in den Larmpegelbereichen | und Il. Der Larmpegelbereich II
beginnt ab einer Entfernung von ca. 35 m von der Strallenmitte.

Die Gerauschimmissionen durch den Verkehr Gberschreiten die Orientierungswerte
der DN 18005 fur Ferienhausgebiete tags und nachts um 1 dB. In den allgemeinen
Wohngebieten werden die Orientierungswerte tags und nachts um 6 dB Uberschritten.
Durch Festsetzungen zum Larmschutz kénnen gesunde Wohnverhaltnisse in dem Be-
bauungsplan Nr. 8 gewahrleistet werden.

4. ErschlieBung

Die Erschlie3ung erfolgt tber an die Landesstral’e 101 anbindende Planstral3en. Eine
grundstiicksbezogene Abfallentsorgung ist in dem Plangebiet sichergestellt. Im ver-
bindlichen Bauleitplan- bzw. Baugenehmigungsverfahren werden Abstimmungen mit
den Tragern der Ver- und Entsorgung sowie der StralBenbaulast, dem Wasser- und
Bodenverband und den sonstigen betroffenen Tragern 6ffentlicher Belange sowie den
Genehmigungsbehdrden auf Landkreisebene durchgefihrt.

5. Planungskosten
Die Planungskosten der 2. Anderung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Je-

sendorf werden von dem Vorhabentrager getragen. Die Gemeinde wird von allen Kos-
ten freigehalten.
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6. Sonstiges

In dem Anderungsbereich der 2. Anderung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde
Jesendorf sind keine Bau- und Kunstdenkmale und nach gegenwartigem Kenntnis-
stand auch keine Bodendenkmale bekannt. Werden unvermutet Bodendenkmale ent-
deckt, ist dies gemaR § 11 Abs. 2 Denkmalschutzgesetz M-V (DSchG M-V) unverziig-
lich der zustandigen Behdrde anzuzeigen. Fund und Fundstelle sind bis zum Eintreffen
eines Vertreters des Landesamtes fur Kultur und Denkmalpflege M-V in unverander-
tem Zustand zu erhalten. Verantwortlich hierfiir sind der Entdecker, der Leiter der Ar-
beiten, der Grundeigentimer sowie zufallige Zeugen, die den Wert des Fundes erken-
nen. Die Verpflichtung erlischt funf Werktage nach Zugang der Anzeige.

Ebenso sind keine Altlasten bekannt. Werden dennoch bei Bauarbeiten Anzeichen fir
bisher unbekannte Belastungen des Untergrundes (unnatirlicher Geruch, anormale
Farbung, Austritt verunreinigter Flissigkeiten, Ausgasungen, Altablagerungen) ange-
troffen, ist der Grundstiicksbesitzer gemal § 4 Abs. 3 Bundes-Bodenschutzgesetz
(BBodSchG) zur ordnungsgemafen Entsorgung des belasteten Bodenaushubs ver-
pflichtet. Auf die Anzeigepflicht bei der Unteren Abfallbehtrde des Landkreises Nord-
westmecklenburg wird hingewiesen.

Auch wenn das Plangebiet nach gegenwartigem Kenntnisstand als nicht kampfmittel-
belastet bekannt ist, ist nicht auszuschlieRen, dass bei Tiefbaumalnahmen Munitions-
funde auftreten kénnen. Aus diesem Grunde sind Tiefbauarbeiten mit entsprechender
Vorsicht durchzufiihren. Sollten bei diesen Arbeiten unvermutete kampfmittelverdach-
tige Gegenstande oder Munition aufgefunden werden, sind aus Sicherheitsgriinden
die Arbeit an der Fundstelle und der unmittelbaren Umgebung sofort einzustellen
sowie der Munitionsbergungsdienst zu benachrichtigen. Nétigenfalls sind die Polizei
und ggf. die 6rtliche Ordnungsbehdrde hinzuzuziehen.

Dieser Vorentwurf ist nicht rechtsverbindlich. Alle Rechtsgeschéfte, die auf der
Grundlage dieses Vorentwurfes getatigt werden, geschehen auf eigene Verantwor-
tung.



2 Anderung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Jesendorf - Vorentwurf

Teil 2 - Umweltbericht
1. Einleitung

Seit der BauGB-Novelle 2004 sind die im Rahmen der Bauleitplanung zu prifenden
Belange des Umweltschutzes in einem Umweltbericht zu beschreiben und zu bewer-
ten. Dabei legt die Gemeinde gemal § 2 Abs. 4 BauGB fiir jeden Bauleitplan fest, in
welchem Umfang und Detaillierungsgrad die Ermittlung der Belange fiir die Abwégung
erforderlich ist. So ist es z. B. nicht notwendig bzw. sinnvoll, im Fldchen-nutzungsplan-
verfahren einen Umweltbericht aufzustellen, fiir den bereits in einem parallelen Bebau-
ungsplanverfahren ein Umweltbericht aufgestellt wird (zur Vermeidung von Mehrfach-
planungen). Die aufgrund der Umweltprifung ermittelten Belange des Umweltschut-
zes sind in der Begrundung zum Flachennutzungsplan zusammenfassend darzulegen
oder aber auf Bereiche zu begrenzen, die nicht bereits auf anderer Ebene untersucht
werden (sog. Abschichtungsregel).

Die hier betrachtete 2. Anderung des Flachennutzungsplanes steht im Zusammen-
hang mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 8 ,Wohn- und Feriensiedlung am
Tramser See“ in der Gemeinde Jesendorf. Diese Planungen werden parallel erarbeitet.
Die Ergebnisse werden im Rahmen dieser Flachennutzungsplananderung zusammen-
fassend dargestellt.

Hinweis: Aufgrund der parallel Bearbeitung der vorbereitenden und verbindlichen Bau-
leitplanung wird teilweise auf die Terminologie des Bebauungsplanes zuriickgegriffen,
sofern hier schon vertiefende Erkenntnisse vorliegen.

1.1 Kurzdarstellung der Ziele und Inhalte der Bauleitplanung

Angaben zum Standort

Das Plangebiet befindet sich in der Ortslage Trams unmittelbar an der Landesstralle
101. Nordéstlich schliefien Wohngebaude an das Plangebiet an. AuRerdem gibt es
Wochenendhéduser entlang der Uferlinie des Tramser Sees. Prinzipiell wird mit dem B-
Plan eine grofRere Lucke zwischen zwei Ortsteilbereichen gefllt.

Etwa 50m nérdlich der geplanten Baufelder befindet sich der Tramser See, welcher in
diesem Bereich eine Badestelle und eine Steganlage aufweist. Nérdlich und nordwest-
lich grenzen Waldbereiche an.

Planungsziele

Mit dem Bebauungsplan sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Er-
richtung einer Wohn- und Feriensiedlung auf einer landwirtschaftlich genutzten Flache
am sudwestlichen Ufer des Tramser Sees geschaffen werden. Planungsrechtlich wird
dies durch die Ausweisung von Allgemeinden Wohngebieten nach § 4 Baunutzungs-
verordnung (BauNVQO) sowie von (sonstigen) Sondergebieten nach § 10 Abs. 4 und
§ 11 BauNVO vorbereitet.
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1.2 Umweltschutzziele aus einschligigen Fachgesetzen und Fachplanungen

Regionales Raumentwicklungsprogramm Westmecklenburg (RREP WM)

Die Verordnung Uber das Regionale Raumentwicklungsprogramm Westmecklenburg
des Regionalen Planungsverbandes Westmecklenburg trat am 31.08.2011 in Kraft. Es
wurde aus dem Landesraumentwicklungsprogramm entwickelt und enthélt Ziele und
Grundsatze zur langfristigen raumlichen Entwicklung der Region.

Die Gemeinde Jesendorf befindet sich im Osten der Region Westmecklenburg. Das
Gemeindegebiet wird durch das Regionale Raumentwicklungsprogramm Westmeck-
lenburg (RREP WM) im Wesentlichen als Tourismusentwicklungsraum, als struktur-
schwacher landlicher Raum sowie teilweise als Vorbehaltsgebiet Naturschutz und
Landschaftspflege definiert. Die Gemeinde Jesendorf befindet sich im Nahbereich des
Grundzentrums Warin und im Mittelbereich des Mittelzentrums Wismar.

Ziel des RREP WM ist es in den Tourismusentwicklungsraumen zusétzliche touristi-
sche Angebote zu schaffen. Die Beherbergungskapazititen sind bedarfsgerecht zu
erweitern und die touristische Infrastruktur ist zu verbessern. In den strukturschwachen
landlichen Rdumen sollen die vorhandenen Entwicklungspotentiale gestarkt werden.
Das RREP WM sieht fur gréRere Freizeit- und Beherbergungsanlagen vor, dass sie in
der Regel im Zusammenhang mit bebauten Ortslagen errichtet werden. Sofern Ent-
wicklungsimpuise fur das Umland zu erwarten sind und Raum- und Umweltvertraglich-
keit gegeben ist, kdnnen grélere Freizeit- und Beherbergungsanlagen auch an Ein-
zelstandorten zugelassen werden.

Die Wohnbauflachenentwicklung ist bedarfsgerecht durchzufiihren. Ferienwohnungen
und Wohneinheiten, die dem altersgerechten Wohnen dienen, sind dabei nicht mitzu-
rechnen. Kénnen héhere Eigenbedarfe plausibel nachgewiesen werden, ist eine ab-
weichende Baulandentwicklung méglich

Die Planungsziele stehen den Zielen der Raumordnung somit nicht entgegen.

Gutachterlicher Landschaftsrahmenplan Westmecklenburg (GLRP WM)/
Landesinformationssystem (LINFOS)

Es erfolgt eine zusammenfassende Betrachtung der relevanten Umweltinformationen
aus dem Gutachtlichen Landschaftsrahmenplan (GLRP) und dem Landesinformati-
onssystem (LINFOS), in dem die Umweltdaten des GLRP als digitale Information auf-
gearbeitet sind.

Die grundiegenden Informationen sind nachfolgend zusammengefasst:

Naturraum

Das Untersuchungsgebiet liegt innerhalb der Landschaftszone des ,Héhenriicken und
Mecklenburgische Seenplatte” und der GroRRlandschaft ,Westmecklenburgische Seen-
landschaft".

Kleinrdumig lasst sich das Gebiet der Landschaftseinheit ,Sternberger Seengebiet"
(Naturraumnummer 403) zuordnen.

Boden

Die vorherrschende Bodenart des Plangebietes sind sickerwasserbestimmte Sande.
Die Schutzwirdigkeit des Bodens wird mit mittel bis hoch (Bewertungsstufe 2) bewer-
tet.
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Wasser

Der Grundwasserflurabstand betragt nach LINFIOS-Datenbank Gberwiegend <2m. In
den sudlichen Randbereiche werden Grundwasserflurabstande bis > 10m angegeben.
Die Schutzwiirdigkeit des Grund- und Oberflachenwassers wird im Landesinformati-
onssystem als ,hoch bis sehr hoch” eingestuft.

Erholung, Landschaftsbild, Unzerschnittene Lebensrdume

Der Landschaftsbildraum fur das Gebiet (Kleinseenlandschaft um Jesendorf und Vent-
schow) wird mit sehr hoch bewertet.

Als landschaftlicher Freiraum besitzt der Planbereich aufgrund der Nahe zur Landes-
strale und zur Ortslage von Tramm keine Bedeutung.

Nordlich grenzen Landschaftliche Freirdaume der Kategorie 2 (600-1199ha) an. Hierzu
gehdren auch schon die nérdlichen Randlagen des Plangebietes.

MalRnahmen aus dem GLRP
Unmittelbar nordwestlich an das Plangebiet angrenzend sind Flachen zur Verbesse-
rung der Waldstruktur und langfristige Uberfihrung in Walder mit iberwiegend stand-

ortheimischen Baumarten dargestellt. Flur den Tramser See wird die Verbesserung der
Wasserqualitat angestrebt.

1.3 Schutzgebiete und Schutzobjekte

Alle Anderungsbereiche befinden sich auferhalb von internationalen und nationalen
Schutzgebieten.

Im Umfeld dieser Anderungsbereiche sind die folgenden Schutzgebiete vorhanden.

Internationale Schutzgebiete

» Gebiet von gemeinschaftlicher Bedeutung (GGB DE 2136-302 Klaas- und
Teppnitzbachtal sowie Uferzone Neuklostersee - Entfernung > 5000 m

» Europaisches Vogelschutzgebiet (SPA DE 2235-402 Schweriner Seen)
— Entfernung > 3500 m

Aufgrund der Entfernung der Planung zu den Schutzgebieten sowie der bestehenden
Vorbelastungen werden hier erhebliche Beeintrachtigungen im Vorfeld ausgeschlos-
sen. Auf FFH-Vorpriifungen wird im vorliegenden Fall verzichtet.

Nationale Schutzgebiete )
Im planungsrelevanten Umfeld des Anderungsbereiches befinden sich keine Schutz-
gebiete von nationaler Bedeutung.

Gesetzlich geschiitzte Biotope

Innerhalb des Anderungsbereiches sind keine nach § 20 NatSchAG M-V gesetzlich
geschitzte Biotope vorhanden.
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Im Nahbereich des Plangebietes befinden sich nach der LINFOS-Datenbank mehrere
geschitzte Biotope. Dabei handelt es sich um Uferbereiche des Tramser Sees, ein-
schliefilich eines Quellwaldbereiches unmittelbar nérdlich des Anderungsbereiches.
Etwa 100m westlich des Plangebietes befindet sich innerhalb der hier vorhandenen
Waldflachen ein geschiitztes Kesselmoor.

Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung erfolgt eine Auseinandersetzung mit ggf.
vorhandenen mittelbaren Beeintrachtigungen. Nach derzeitigem Kenntnisstand wird
von keinen Beeintrachtigungen ausgegangen. Die geschiitzten Biotopstrukturen befin-
den sich bereits aktuell in einen anthropogen vorbelasteten Bereich. Die Verdichtung
der Nutzung wird von keiner signifikanten Erhéhung der Stérungen ausgegangen.

2. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Damit Verdnderungen der Schutzgiter nachvollzogen, dokumentiert und bewertet,
Eingriffe schutzgutbezogen sowie MaBnahmen zur Vermeidung, zur Verringerung und
zum Ausgleich von negativen Umweltauswirkungen abgeleitet werden kénnen, erfolgt
die Darstellung des Umweltzustandes und der Umweltmerkmale fir das Plangebiet
einzeln und auf das jeweilige Schutzgut bezogen.

Im Rahmen der Bebauungsplanaufstellung bzw. der Satzungsanderung werden ge-
maR § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB und nach § 1 Abs. 7 BauGB in der Abwagung die Belange
von Natur und Umwelt zu berucksichtigen. Das Ermitteln der Beeintrachtigungen von
Natur und Landschaft und das Entwickeln von MaRnahmen zur Vermeidung, Vermin-
derung und zum Ausgleich hat auf der Grundlage der naturschutzrechtlichen Eingriffs-
regelungen gemal § 1a Abs. 3 BauGB in Verbindung mit § 21 Abs. 1 BNatSchG zu
geschehen. Auch auf eine Minimierung bzw. Vermeidung von Eingriffen wird im Rah-
men der Betrachtung und Bewertung der einzelnen Schutzgiter eingegangen.

Fur die vorliegende Flachennutzungsplananderung werden die voraussichtlich eintre-
tenden Auswirkungen auf die Schutzguter zusammenfassend betrachtet und bewertet.
Dabei wird auf die Aussagen bzw. Ergebnisse des parallel aufgesteliten Bebauungs-
planes Nr. 8 der Gemeinde Jesendorf zuriickgegriffen.

21  Schutzgut Boden

Gemal Angaben des Gutachtlichen Landschaftsrahmenplans und dem Landesinfor-
mationssystem herrschen im Gebiet sickerwasserbestimmte Sande vor, welche mit
der zweitniedrigsten Wertstufe (Stufe 2 — mittel bis hoch) bewertet wurden.

Auswirkungen des Vorhabens

Bei Verwirklichung der Planung kommt es zu einem naturschutzrechtlich ausgleich-
pflichtigen Verlust von offenen belebten Bodens durch Versiegelung und Uberbauung
(siehe Punkt 3.2). Entsprechend gultiger Vorgaben wird ein vollstandiger Funktions-
verlust im Bereich der bebauten Vorhabenbereiche bilanziert.

Zusiatzlich zu der Beeintrachtigung durch Versiegelung und Uberbauung kann es zu
Beeintrachtigungen durch Bodenauftrag und —abtrag kommen. Bodenstrukturen und
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Schichtung bleiben Uberwiegend unverandert. Gro¥flachige Raum- und Geléndever-
anderungen sowie raumliche Grundwasserveranderungen sind nicht anzunehmen.

In der Bauphase besteht die Gefahr, dass es zu lokalen Bodenverdichtungen durch
den Einsatz von schweren Baugeraten und Lagerung von Baumaterialen kommt.

2.2 Schutzgut Wasser

Im Gebiet selbst sind keine Oberflachengewasser vorhanden. Im Nahbereich (etwa
50m Entfernung zu den Baufeldern) befindet sich der Tramser See. Der Grundwasser-
flurabstand betragt uberwiegend <2m.

Auswirkungen des Vorhabens

Durch Versiegelung und Uberbauung von Flachen wird der Oberflaichenabfluss von
Niederschlagswasser beschleunigt und das Rickhaltevolumen des belebten Bodens
vermindert.

Durch das Planvorhaben wird die Grundwassersituation nicht wesentlich verandert
oder beeintrachtigt. Das anfallende Niederschlagswasser der unbefestigten Flachen
kann weiterhin vor Ort versickern.

Das auf den befestigten Flachen anfallende, unbelastete Niederschlagswasser ist Giber
Regenwasserleitungen in den &stlichen Entwasserungsgraben einzuleiten. Der Gra-
ben stellt die Vorflut fir den Tramser See dar. Eine Versickerung des Niederschlags-
wassers auf den Grundstiicken ist wegen der nur schwachen Durchldssigkeit der Bo-
den im Plangebiet nicht méglich.

Unter Beachtung der Ziele des Klima- und Ressourcenschutzes sollte das auf den
Dachflachen anfallende Niederschlagswasser gesammelt und u. a. zum Zwecke der
Gartenbewasserung genutzt werden.

Die Grundwasserneubildung wird insgesamt nicht eingeschrankt, da auch das abge-
leitete Wasser im Nahbereich verbleibt und zur Grundwasserneubildung beitragt. Die
Eingriffserheblichkeit in Bezug auf das Schutzgut Wasser kann gegeniber dem aktu-
ellen Bestand als maRig bis gering bezeichnet werden.

2.3 Schutzgut Fliche

Die mit der Planung beanspruchte Flache wird derzeit als Ackerland genutzt. Gemal
Angaben des Gutachtlichen Landschaftsrahmenplans und dem Landesinformations-
system herrschen im Gebiet sickerwasserbestimmte Sande vor.

Auswirkungen des Vorhabens

Bei Verwirklichung der Planung kommt es zu einem Flachenverlust von Ackerland.
Hierbei handelt es sich zwar um intensiv genutzte Ackerflachen, jedoch nicht mit be-
sonders hohem Ertragspotenzial (Sandacker).

LagemaRig ist die Flache aufgrund der unmittelbaren Nahe zu Siedlungsbereichen und
der Landesstral3e stark vorbelastet.

Der (Biotop) Verlust ist durch entsprechende Kompensationsmalnahmen
auszugleichen.
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2.4 Schutzgut Tiere und Pflanzen

Im Rahmen des Bebauungsplanes Nr. 8 wurde eine artenschutzfachliche Potentialab-
schatzung (Buro: STADT LAND FLUSS, Rabenhorst, Stand 12.03 2021) durchgefiihrt.
Die Grundlage dafir bildet die Erfassung der aktuellen Habitatausstattung des Unter-
suchungsraumes. Bei der Einschatzung der naturschutzfachlichen Bedeutung des
Plangebietes werden zunéchst die faunistisch bedeutsamen Strukturen (z. B. Ge-
baude, offene Flachen, Gehdlze) im Gelande betrachtet. Es wird keine systematische
Kartierung der einzelnen Artengruppen durchgefiihrt. Jedoch werden potentielle Le-
bensstatten (z. B. Altbdume, Héhlungen, Horste/Nester) der Fauna detailliert betrach-
tet. Die Abschatzung der potentiell im Untersuchungsraum vorkommenden Arten er-
folgt anhand ihrer Lebensraumanspriiche und ihrer regionalen Verbreitung. Weitere
faunistische Datenerhebungen wurden nicht durchgefiihrt.

Unter Beriicksichtigung der vorhandenen Habitatstrukturen (Biotopkartierung 2020)
und der am 29.01.2021 erganzend durchgefiihrten Gelandeerfassung und der daraus
abgeleiteten Potenzialeinschatzung ist mit dem vorhabenbedingten Eintritt von Ver-
botstatbestanden im Sinne von § 44 BNatSchG bei Beachtung der nachfolgenden Ver-
meidungsmalinahme nicht zu rechnen:

Bauzeitenregelung zugunsten Bodenbriiter

Samtliche Bauarbeiten erfolgen zum Schutz der etwaig in ebenen Teilflachen des
Ackers brutenden Arten Feldlerche und Schafstelze vor dem 20.03. oder ab dem
01.08. Bauarbeiten in der Brutzeit der Arten sind nur dann méglich, wenn die Baufeld-
freimachung vor Brutzeitbeginn, also im Winterhalbjahr bis zum 1.3. erfolgt ist und die
Flachen anschlieBend bis zum Beginn der Bauarbeiten vegetationslos gehalten wer-
den.

Eine daruber hinaus gehende Durchfiihrung weiterer vorbeugender MaRnahmen zur
Férderung bestimmter Arten (CEF-MalBnahmen) ist nicht erforderlich.

Auch fur die Artengruppe die Artengruppen Amphibien und Reptilien sind CEF-
MaRBnahmen (vorgezogene AusgleichsmaRnahmen) nicht erforderlich. Vorsorglich
wird folgende MalRinahme in den Bebauungsplan aufgenommen:

Bei Erdarbeiten ist darauf zu achten, dass steile Bdschungen méglichst vermieden
werden. Graben und Gruben sind schnellstmdglich zu verschlieRen. Eventuell herein-
gefallene Tiere (Amphibien, Reptilien usw.) sind vorher aus den Graben und Gruben
zu entfernen.

2.5 Schutzgut Klima/Luft

Schutzziele fur das Schutzgut Klima/Luft sind die Vermeidung von Luftverunreinigun-
gen und die Erhaltung der Klimafunktionen des Naturhaushaltes, insbesondere die
Durchliftungs-, Regenerations,-und Austauschfunktion.

Detaillierte Angaben zur Luftqualitdt und zur lokalklimatischen Situation im Plangebiet

liegen nicht vor. Das Gebiet besteht Gberwiegend aus einer intensiv ackerbaulich ge-
nutzten Flache, die im abgeernteten, vegetationsfreien Zustand klimabelastende
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Wirkungen besitzt. Dazu gehdren insbesondere eine starke Aufheizung, ausgepragte
Temperaturamplitudenmit deutlicher nachtlicher Abkiihlung, Windfeldveranderungen
sowie erhéhter Staubabrieb.

Lediglich zwischen der Aufwuchsphase bis zur Ernte der Ackerpflanzen kénnten die
Acker abhangig von der Anbauart eine gewisse Bedeutung als Kaltluftentstehungsge-
biet haben.

2.6 Schutzgut Mensch

Die geplanten Bauflachen werden derzeit intensiv landwirtschaftlich genutzt. Das ge-
samte Gebiet hat derzeit keine Erholungseignung.

Far den Menschen sind im Zusammenhang mit der angestrebten Planung und im Hin-
blick auf die Aspekte Wohnen, Wohnumfeld, Erholung, Gesundheit und Wohlbefinden
keine negativen Auswirkungen zu erwarten.

Vielmehr handelt es ich um eine Planung, welche hinsichtlich des Schutzgutes als po-
sitiv zu beurteilen ist. Als Wohnbereich bzw. Ferienhausbereich unweit des Tramser
Sees, weist das Plangebiet eine gute Eignung fiir die landschaftsgebundene Erholung
auf.

Auswirkungen des Vorhabens

Bezuglich der nahen LandesstralRe sind dabei die notwendigen schalltechnischen
Werte im Gebiet einzuhalten. Die Gemeinde Jesendorf hat eine schalltechnische Un-
tersuchung durch Larmschutz Seeburg (Rostock, 04.11.2020) fir den Bebauungsplan
Nr. 8 erarbeiten lassen. Unter Einhaltung der im Bebauungsplan festgesetzten Maf3-
nahmen kdnnen gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrleistet werden.

Die Auswirkungen auf das Schutzgut sind demzufolge als nicht erheblich einzustufen.

2.7 Schutzgut Landschaft/Ortsbild

Schutzziel ist die Erhaltung des Landschaftsbildes in seiner Eigenart, Vielfalt und
Schénheit. Das Plangebiet wird durch die landwirtschaftliche Bodennutzung (kaum
Strukturmerkmale) gepragt. Westlich und dstlich befindet sich vorhandener Siedlungs-
raum. Nordlich befindet sich freier Landschaftsraum mit vorhandenen Waldgebieten
und dem Tramser See.

Auswirkungen des Vorhabens

Zusammenfassend lasst sich das Landschaftsbild im Plangebiet selbst als eher ge-
ringwertig beurteilen, es grenzt nérdlich aber an einen wertvollen Landschaftsraum an.
Der Natirlichkeitsgrad fir diese Bereiche ist ebenfalls nur als gering einzuschéatzen.

Mit der Uberplanung der Ackerflachen wird die Flache optisch zwar stark veréndert,
das Landschaftsbild klein- und groRraumig aber nicht mafgeblich negativ verdndert.
Die nérdlich bzw. nordwestlich an das Plangebiet angrenzenden Waldflachen bieten
zudem einen nattrlichen Sichtschutz und schirmen das Plangebiet gegeniliber dem
strukturreichen wertvolleren Landschaftsraum ab.

Die Auswirkungen auf das Landschaftsbild bleiben insgesamt gering und nicht erheb-
lich.
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2.8 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

Innerhalb des Plangebietes sind im Rahmen von Voruntersuchungen keine Boden-
denkmale nachgewiesen worden.

Wird in ein Denkmal eingegriffen, hat der Verursacher die Kosten fiir die Erhaltung,
fachgerechte Instandsetzung, Bergung und Dokumentation zu tragen. Werden unver-
mutet Bodendenkmale entdeckt, ist dies gemaR § 11 Abs. 2 Denkmalschutzgesetz
(DSchG) unverzuglich der zustandigen Behérde anzuzeigen. Fund und Fundstelle sind
bis zum Eintreffen eines Vertreters des Landesamtes fir Bodendenkmalpflege bzw.
der Kreisbodendenkmalpflege in unverdndertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich
hierfur sind der Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der Grundeigentiimer sowie zufal-
lige Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen.

Dementsprechend sind nach derzeitigem Kenntnisstand keine Beeintrachtigungen des
Schutzgutes Kultur- und sonstige Sachgiiter zu erwarten.

2.9 Wechselwirkungen Schutzgiiter

Gemal § 1 Abs. 6 Nr. 7i BauGB sind im Rahmen der Umweltprifung die Wechselwir-
kungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes zu beriicksichtigen.
Wie den einzelnen Schutzgutkapiteln entnommen werden kann, erfiilien bestimmte
Strukturen im Plangebiet vielfaltige Funktionen. Umweltfachliche Entwicklungsziele
und Wirkungen auf die Schutzgiter kénnen sich gegenseitig sowohl positiv als auch
negativ verstarken oder abschwachen.

Die einzelnen Auswirkungen auf die unterschiedlichen Schutzgiter beeinflussen ein
vernetztes, komplexes Wirkungsgefiige. Generell bestehen immer Wechselwirkungen
bei Beeintrachtigungen von Schutzgitern. Fir das Vorhaben sind insb. die Wechsel-
wirkungen zwischen den Schutzgitern Boden und Wasser von Bedeutung. Die Uber-
bauung und Versiegelung von Boden fiihrt zu einer Beeintrachtigung der Versicke-
rungsfahigkeit und schrankt die Funktion als Speicher, Filter und Puffer des Nieder-
schlagswassers ein. Jedoch bleiben Versiegelungen insgesamt sehr gering. Vielmehr
wird eine dauerhafte Vegetationsdecke geschaffen.

2.10 Kumulierung mit anderen Planungen

Derzeit sind in der Gemeinde Jesendorf keine weiteren Planungen vorgesehen. Eine
Beriicksichtigung kumulierender Wirkungen entfallt.

3. Entwicklungsprognose zum Umweltzustand

3.1 Entwicklung des Umweltzustandes bei Planungsdurchfiihrung

Mit der vorliegenden 2. Anderung des Flachennutzungsplanes erfolgt die Umwandlung

von Ackerflachen. Die Geholz- bzw. Grinstrukturen in den Randbereichen bleiben er-
halten. Eingriffe in héherwertige Biotopstrukturen unterbleiben.
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3.2 Prognose zur Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung

Bei Nichtdurchfuhrung der Planung bleibt die derzeitige Situation bestehen. Die Acker-
flachen werden weiter intensiv landwirtschaftlich genutzt. Sie besitzen weiterhin nur
eine geringe Biotop- und Habitatqualitat.

3.3 Anderweitige Planungsmdglichkeiten

Die Gemeinde Jesendorf beabsichtigt die bestehende Siedlungsiiicke in der Ortslage
Trams zu schliefen. Die geordnete stadtebauliche Entwicklung wird nicht beeintrach-
tigt.

Ziel des RREP WM ist es in den Tourismusentwicklungsrdumen zusatzliche touristi-
sche Angebote zu schaffen. Die Beherbergungskapazitaten sind bedarfsgerecht zu
erweitern und die touristische Infrastruktur ist zu verbessern. In den strukturschwachen
landlichen Raumen sollen die vorhandenen Entwicklungspotentiale gestarkt werden.

Das RREP WM sieht fur gréere Freizeit- und Beherbergungsanlagen vor, dass sie in
der Regel im Zusammenhang mit bebauten Ortslagen errichtet werden. Sofern Ent-
wicklungsimpulse fiir das Umland zu erwarten sind und Raum- und Umweltvertraglich-
keit gegeben ist, kbnnen gréBere Freizeit- und Beherbergungsanlagen auch an Ein-
zelstandorten zugelassen werden.

Die Wohnbauflachenentwicklung ist bedarfsgerecht durchzufiihren. Ferienwohnungen
und Wohneinheiten, die dem altersgerechten Wohnen dienen, sind dabei nicht mitzu-
rechnen. Kénnen héhere Eigenbedarfe plausibel nachgewiesen werden, ist eine ab-
weichende Baulandentwicklung méglich.2

Bezilglich der geplanten Entwicklung fanden bereits Abstimmungen mit dem Amt far
Landesplanung und Raumordnung Westmecklenburg (AfRL WM) statt. Die Gemeinde
hat sich daraufhin mit den vom Amt dargelegten Fragestellungen auseinandersetzt.
Die Ortslage Trams stellt sowohl wegen der infrastrukturellen als auch wegen der na-
turrdumlichen Gegebenheiten einen attraktiven Standort fir Familien, Pendler und
Touristen dar. Zu nennen sind hier der Anschluss an die Autobahn 14, die Wismar mit
Schwerin verbindet, und die geringe Entfernung von nur ca. 10 km zum Grundzentrum
Warin. Mit dem Tramser See befindet sich zudem ein Ort der Naherholung in der Ge-
meinde. Aufgrund dieser glinstigen Gegebenheiten verzeichnet die Gemeinde ein er-
héhtes Interesse an Wohnraum sowohl von Einheimischen als auch von Auswertigen.
Insbesondere fiir Pendler ist die Verbindung aus landlicher Lage und guter verkehrli-
cher Anbindung attraktiv. Heraus begriindet sich auch der erhdhte Eigenbedarf der
Gemeinde Jesendorf.

Die Gemeinde Jesendorf reagiert mit der Planung des Bebauungsplanes Nr. 8 auf die
steigende Nachfrage nach Wohnbauland im Gemeindegebiet. Durch den Verzicht auf

2 Mit dem Beschluss vom 10.06.2020 der Verbandsversammlung des Regionalen Planungsverbandes
Westmecklenburg wurde der Prozess zur Teilfortschreibung der Kapitel 4.1 Siedlungsstruktur und 4.2
Stadt- und Dorfentwicklung des Regionalen Raumentwicklungsprogrammes Westmecklenburg 2011
eingeleitet. Im Ergebnis der Fortschreibung werden angepasste Regelungen zur wohnbaulichen Ent-
wicklung l&ndlicher Gemeinden fur den Zeitraum ab 2021 getroffen.
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die Ausweisung von neuen Wohnbauflachen in den vergangenen Jahren besteht in-
zwischen Handlungsbedarf in der Siedlungsentwicklung. Geeignete Flachen fur die
Wohnraumausweisung konnten weder im Gemeindehauptort Jesendorf, noch im In-
nenbereich anderer Ortslagen gefunden werden. Es befinden sich keine geeigneten
Fidchen im Eigentum der Gemeinde und keine freien Baugrundstiicke in bestehenden
Bebauungsplanen. Als stadtebaulich geeignetste Flache kann mit dem Plangebiet des
Bebauungsplanes Nr. 8 eine Siedlungslicke in der Ortslage Trams geschlossen wer-
den. Hier gibt es einerseits einen Investor, der das Gebiet entwickeln méchte und an-
dererseits kann ein stadtebaulicher Missstand aufgelést werden. Es erfolgt eine stad-
tebauliche Aufwertung der gesamten Ortslage indem diese nun als im Zusammenhang
bebaut wahrgenommen werden kann.

Die Gemeinde hat sich nach Eingang der Antwort des AfRL WM auf die Planungsan-
zeige dazu entschlossen, den Bereich des allgemeinen Wohngebietes und des sons-
tigen Sondergebietes fur Dauer- und Ferienwohnen zu verkleinern sowie in einem Be-
reich nur das Ferienwohnen zuzulassen. Dadurch wird die in der Planungsanzeige
genannte Anzahl von 18 Wohnhausern auf 10 in dem allgemeinen Wohngebiet verrin-
gert. 3 bis 4 weitere Wohnhauser kdnnten in dem sonstigen Sondergebiet fir Dauer-
und Ferienwohnen entstehen.

Die Stadtvertretersitzung der Stadt Warin hat sich am 14.10.2020 mit den raumordne-
rischen Auswirkungen des Bebauungsplanes Nr. 8 auseinandergesetzt. Im Ergebnis
sieht die Stadt Warin keine Beeintrachtigung ihres Grundzentrums in der Funktion als
Zentraler Ort. Gegen die Planungen der Gemeinde Jesendorf bringt die Stadt Warin
keine Einwénde vor.

4. Zusatzliche Angaben

4.1 Methodik und Hinweise auf Schwierigkeiten

Als Grundlage fur die Darstellung und Bewertung der hier vorliegenden 2. Anderung
des Flachennutzungsplanes dienen die die Planunterlagen zum Bebauungsplan Nr. 8
der Gemeinde Jesendorf.

Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung erfolgten Luftbildauswertungen sowie
Ortsbegehungen. AuRerdem wurde auf giiltige Rechtsvorschriften und Fachdaten zu-

rickgegriffen.

Bei der Zusammenstellung der Angaben sind im Rahmen des Vorentwurfes keine
Schwierigkeiten aufgetreten.

Abstimmungen mit der unteren Naturschutzbehérde sind beziglich der Eingriffsbilan-
zierung notwendig. Ebenso ist von der Gemeinde ein geeigneter Ausgleich vorzuschla-
gen.

4.2 Hinweise zur Durchfiihrung der Umweltiiberwachung

Gemal § 15 Absatz 2 BNatSchG ist der Verursacher unvermeidbarer Eingriffe ver-
pflichtet, diese durch MaBnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege
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auszugleichen bzw. zu ersetzen. Die Verwaltung der Gemeinde Jesendorf und die Un-
tere Naturschutzbehérde des Landkreises kontrollieren die Ausfuihrung der Aus-
gleichsmalnahmen nach einem Jahr sowie nach weiteren drei Jahren nach Inkrafttre-
ten des Bebauungsplanes bzw. der Satzungsanderung.

5. Aligemein verstiandliche Zusammenfassung

Die 2. Anderung des Flachennutzungsplanes umfasst des parallel aufgestellten Be-
bauungsplanes Nr. 8 der Gemeinde Jesendorf.

Im Wesentlichen geht es um die Ergdnzung von Wohnbau- und Ferienwohnflachen.
Es wurde gepriift, ob mit den Planungszielen der 2. Anderung des Flachennutzungs-
planes der Gemeinde Jesendorf mdgliche erhebliche, nachteilige Auswirkungen auf
die Umwelt zu erwarten sind.

Mit der Umsetzung des Vorhabens sind Beeintrdchtigungen des Naturhaushaltes
(Pflanzen, Tiere, Boden, Wasser etc.) zu erwarten. Zu erwartende Eingriffe in Natur
und Landschaft, welche durch die vorliegende Planung verursacht werden, sind unter
Hinzunahme der Ausfihrungen der ,Hinweise zur Eingriffsregelung fur M-V; LUNG
2018" im parallel aufgestellten Bebauungsplan Nr. 8 dargestellt und bewertet worden.
Es erfolgen keine Eingriffe in hdherwertige Biotopstrukturen. Es werden Ackerflachen
fur die zuséatzliche Bebauung genutzt. Die Griin- und Gehélzstrukturen in den Rand-
bereiche bleiben erhalten.

Deutlichste Beeintrachtigung ist die Fldcheninanspruchnahme fiir die zusatzliche Be-
bauung. Es wurde hierflir eine anthropogen vorbelastete Flache gewahlt, die zwischen
bestehender Bebauung liegt.

Um das gesamte Kompensationserfordernis zu ermitteln, wurden auf der Ebene der
verbindlichen Bauleitplanung die Gberplanten Biotop- und Nutzungstypen bilanziert.
Die Versiegelung und der Verlust von Biotopflachen wurden berilicksichtigt. Diese ge-
planten Eingriffe werden durch geeignete Minderungs- und Ausgleichsmafinahmen in-
nerhalb und au3erhalb des Plangebietes kompensiert.

Der Anderungsbereich befindet sich auBerhalb von Schutzgebieten von nationaler
oder internationaler Bedeutung.

Ebenso liegen aus Sicht der Gemeinde keine mittelbaren Beeintrachtigungen von ge-
setzlich geschiitzten Biotopstrukturen (§ 20 NatSchAG M-V) vor.

Die Belange des Artenschutzes wurden im Rahmen von Potentialabschatzungen auf
der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung betrachtet und bewertet. Das Eintreten
von Verbotstatbestanden nach § 44 BNatSchG wird unter Einhaltung ggf. notwendiger
MalRnahmen ausgeschlossen.
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6. Quellen

Baumschutzkompensationserlass M-V: Verwaltungsvorschrift des Ministeriums fir
Landwirtschaft, Umwelt und Verbraucherschutz vom 15. Oktober 2007

EU-Vogelschutzrichtlinie Anhang I, Richtlinie 79/409 EWG und 91/244 EWG

FFH-Richtlinie (1992): Richtlinie 92/43/EWG des Rates zur Erhaltung der natiirlichen
Lebensraume sowie der wildlebenden Tiere und Pflanzen vom 21. Mai 1992. Abl. EG
Nr. L 206, S.7

FFH-Richtlinie (1997): Richtlinie 97/62/EWG des Rates vom 27. Oktober 1997 zur
Anpassung der Richtlinie 92/43/EWG zur Erhaltung der natirlichen Lebensraume so-

wie der wildlebenden Tiere und Pflanzen an den technischen und wissenschaftlichen
Fortschritt. ABl. EG Nr. L 305 S. 42-64

GRLP WM: Landesamt fur Umwelt, Naturschutz und Geologie: Gutachtlicher Land-
schaftsrahmenplan Westmecklenburg, Stand September 2008

LUNG 2018: Landesamt fur Umwelt, Naturschutz und Geologie; Link: hitp://Awww.stalu-
mv.de/wm/Themen/Naturschutz-und-Landschaftspflege/NATURA-2000/FFH-
Managementplanung/DE-2134-301-Kleingewaesserlandschaft-westlich-von-Dorf-
Mecklenburg; Informationen enthommen am 05.02.2018

LINFOS-Datenportal: www.gaia-mv.de

Gemeinde Jesendorf, den ...............
Der Birgermeister
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Gemeinde Jesendorf - Bebauungsplan Nr. 8
L,Wohn- und Feriensiedlung am Tramser See" - Vorentwurf

Teil A - Begriindung
1. Einleitung
1.1 Anlass und Ziel der Planaufstellung, Planverfahren

Gemal § 1 Baugesetzbuch (BauGB) ist mit der Aufstellung eines Bebauungsplanes
das Ziel verbunden, in der Gemeinde die nachhaltige stadtebauliche Ordnung und
eine dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende Bodennutzung zu gewahrleisten.

Die Gemeinde Jesendorf hat am 30.01.2020 die Aufstellung des Bebauungsplanes
Nr. 8 ,Wohn- und Feriensiedlung am Tramser See“ beschlossen. Es wird das Ziel
verfolgt, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Errichtung einer Wohn-
und Feriensiedlung auf einer landwirtschaftlich genutzten Flache am stdwestlichen
Ufer des Tramser Sees zu schaffen. Planungsrechtlich wird dies durch die Auswei-
sung von allgemeinen Wohngebieten nach § 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO)
sowie von (sonstigen) Sondergebieten nach § 10 Abs. 4 und § 11 BauNVO vorberei-
tet.

Die Gemeinde Jesendorf plant die touristische Nutzung des Tramser Sees zu entwi-
ckeln und Wohnraum fur Familien und Pendler zu schaffen. Zudem soll die Ortslage
Trams stadtebaulich aufgewertet werden, indem die bestehende Siedlungsliicke ge-
schlossen wird, so dass die Ortslage zukiinftig als im Zusammenhang bebaute Sied-
lung erfahrbar wird.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt im Regelverfahren mit einem zweistufi-
gen Beteiligungsverfahren. Wahrend der friihzeitigen Beteiligung kénnen von der
Offentlichkeit und den Behérden Stellungnahmen zum Vorentwurf vorgelegt werden,
die im Rahmen einer Abwagung in den Entwurf eingearbeitet werden.

1.2 Lage und Geltungsbereich

Die Gemeinde Jesendorf befindet sich im Osten des Landkreises Nordwestmecklen-
burgs und nordéstlich des Schweriner AuRensees. Durch das Gemeindegebiet ver-
lauft die Bundesautobahn 14, die Schwerin mit Wismar verbindet. Zudem verfiigt die
Gemeinde Uber eine Anschlussstelle an die Bundesautobahn 14. Das Plangebiet
befindet sich in der Ortslage Trams unmittelbar an der Landesstrafe 101 und dem
Tramser See. Die Ortslage Trams befindet sich ca. 2 km von der Ortslage Jesendorf
entfernt. Die Landesstrale 101 verbindet die Bundesautobahn 14 mit der Bundes-
strale 192. Die Gemeinde Jesendorf verfugt Gber eine verkehrlich glinstige Anbin-
dung an die Zentralen Orte in der Region, namentlich das Grundzentrum Warin, das
Mittelzentrum Wismar und das Oberzentrum Schwerin.

Norddstlich schlieRen Wohngebdude an das Plangebiet an. AuRerdem gibt es Wo-
chenendhauser entlang der Uferlinie des Tramser Sees.

Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von ca. 4,0 ha und wird begrenzt im Nor-
den durch Wald, im Osten durch Grinland und Wohnbebauung, im Siiden durch die
Landesstrale 101 und Kleingarten sowie im Westen durch Wald und Kleingarten. Er
umfasst die Flursticke 28 (teilw.), 29 (teilw.), 30 (teilw.), 34, 35, 36, 37/2, 39/1
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(teilw.), 39/2, 40/1 (teilw.), 40/2, 41/1, 41/2 (teilw.), 229/6 und 261/2 (teilw.) der Flur 1
Gemarkung Trams.

Luftbild des Plangebietes, © GeoBasis - DE/M-V, 2020

1.3 Flachennutzungsplanung, Planungsrecht und Raumordnung

Die Gemeinde Jesendorf verfugt Uber einen wirksamen Flachennutzungsplan i. d. F.
der 1. Anderung aus dem Jahr 2014. Im Flachennutzungsplan wird der Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes Nr. 8 als Flache fur die Landwirtschaft dargestellt. Zur
Berucksichtigung des Entwicklungsgebotes zwischen vorbereitender und verbindli-
cher Bauleitplanung wird der Flachennutzungsplan im Parallelverfahren gemaf § 8
Abs. 3 BauGB geandert. Kiinftig werden ein Sondergebiet, gemal § 10 Abs. 4
BauNVO, und eine Wohnbauflache, gemafl § 1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO, dargestellt.
Die Gemeinde Jesendorf beabsichtigt die bestehende Siedlungsliicke in der Ortslage
Trams zu schlieen. Die geordnete stadtebauliche Entwicklung wird nicht beeintrach-
tigt.
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Ausschnitt aus dem Ifléchenutz‘ungsplan der Gemeinde Jesendorf
Planungsrechtliche Grundlagen fur die Erarbeitung der Satzung sind:

- das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.
November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geadndert durch das Gesetz vom
08.08.2020 (BGBI. | S. 1728),

- die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786),

- die Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S.
58), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S.
1057),

- die Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 15. Oktober 2015 (GVOBI. M-V S. 344), zuletzt ge-
andert am 19. November 2019 (GVOBI. M-V S. 682)

einschlieBlich aller rechtswirksamen Anderungen sowie die sonstigen planungsrele-
vanten, zum Zeitpunkt der Planaufstellung giiltigen Gesetzesvorschriften, Erlasse
und Richtlinien.

Die in der Satzung genannten Gesetze und Richtlinien kénnen im Bauamt des Amtes
Neukloster-Warin, Hauptstrafle 27, 23992 Neukloster, wahrend der Offnungszeiten
eingesehen werden.

Als Plangrundlagen dienen ein Lage- und Hohenplan des Vermessungsbiiros Kerstin
Siwek, Stand 25.03.2020, die digitale topographische Karte Maf3stab 1:10 000, ©
Landesamt fur innere Verwaltung M-V, der Flachennutzungsplan der Gemeinde Je-
sendorf in der aktuellen Fassung sowie eigene Erhebungen.

Die Gemeinde Jesendorf befindet sich im Osten der Region Westmecklenburg. Das
Gemeindegebiet wird durch das Regionale Raumentwicklungsprogramm Westmeck-
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lenburg (RREP WM) im Wesentlichen als Tourismusentwicklungsraum, als struktur-
schwacher landlicher Raum sowie teilweise als Vorbehaltsgebiet Naturschutz und
Landschaftspflege definiert. Die Gemeinde Jesendorf befindet sich im Nahbereich
des Grundzentrums Warin und im Mittelbereich des Mittelzentrums Wismar.

Ziel des RREP WM ist es in den Tourismusentwicklungsrdumen zusatzliche touristi-
sche Angebote zu schaffen. Die Beherbergungskapazititen sind bedarfsgerecht zu
erweitern und die touristische Infrastruktur ist zu verbessern. In den strukturschwa-
chen landlichen Raumen sollen die vorhandenen Entwicklungspotentiale gestéarkt
werden.

Das RREP WM sieht fur gréere Freizeit- und Beherbergungsanlagen vor, dass sie
in der Regel im Zusammenhang mit bebauten Ortslagen errichtet werden. Sofern
Entwicklungsimpulse fur das Umland zu erwarten sind und Raum- und Umweltver-
traglichkeit gegeben ist, kbnnen gréRere Freizeit- und Beherbergungsanlagen auch
an Einzelstandorten zugelassen werden.

Die Wohnbauflachenentwicklung ist bedarfsgerecht durchzufiihren. Ferienwohnun-
gen und Wohneinheiten, die dem altersgerechten Wohnen dienen, sind dabei nicht
mitzurechnen. Konnen héhere Eigenbedarfe plausibel nachgewiesen werden, ist ei-
ne abweichende Baulandentwicklung mdaglich.’

In der Antwort des Amtes fur Landesplanung und Raumordnung Westmecklenburg
(AfRL WM) auf die gemeindliche Planungsanzeige wurden einige Nachforderungen
geduflert bzw. ergaben sich einige Fragen:

- Es ist ein Nachweis lber den erhéhten Eigenbedarf zu erbringen.

- Handelt es sich bei der geplanten Wohnbauentwicklung um Wohnraum fur die
ortsansassige Bevélkerung oder wird vorrangig auf einen Zuzug von aufen ab-
gezielt?

- Verfligt die Gemeinde noch Uber weitere Innenbereichsflachen, die eine Wohn-
bauliche Entwicklung ermdéglichen und bestehen seitens der Gemeinde Jesen-
dorf Uber dieses Vorhaben hinausgehende Planungsabsichten mit Schwerpunkt
Wohnungsbau?

- Aus welchem Grund wird diese Entwicklung im Ortsteil Trams und nicht im Ge-
meindehauptort Jesendorf angestrebt?

- Verflugt die Gemeinde Uber noch nicht realisierte Wohnbaupotentiale in rechts-
kraftigen Bebauungsplanen, von deren Umsetzung die Gemeinde aufgrund ge-
anderter Planungsziele zuklnftig absieht?

- Es ist nachzuweisen, dass das Grundzentrum Warin in seiner Funktion als Zent-
raler Ort durch die Planung des Bebauungsplanes Nr. 8 nicht beeintrachtigt wird.

Die Gemeinde Jesendorf hat sich im Folgenden mit den geduf’erten Nachforderun-
gen und Fragen auseinadergesetzt:

1 Mit dem Beschluss vom 10.06.2020 der Verbandsversammlung des Regionalen Planungsverbandes
Westmecklenburg wurde der Prozess zur Teilfortschreibung der Kapitel 4.1 Siedlungsstruktur und 4.2
Stadt- und Dorfentwicklung des Regionalen Raumentwickiungsprogrammes Westmecklenburg 2011
eingeleitet. Im Ergebnis der Fortschreibung werden angepasste Regelungen zur wohnbaulichen Ent-
wicklung landlicher Gemeinden fir den Zeitraum ab 2021 getroffen.
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Die Ortslage Trams stellt sowohl wegen der infrastrukturellen als auch wegen der
naturrdumlichen Gegebenheiten einen attraktiven Standort fiir Familien, Pendler und
Touristen dar. Zu nennen sind hier der Anschluss an die Autobahn 14, die Wismar
mit Schwerin verbindet, und die geringe Entfernung von nur ca. 10 km zum Grund-
zentrum Warin. Mit dem Tramser See befindet sich zudem ein Ort der Naherholung
in der Gemeinde. Aufgrund dieser ginstigen Gegebenheiten verzeichnet die Ge-
meinde ein erhdhtes Interesse an Wohnraum sowohl von Einheimischen als auch
von Auswertigen. Insbesondere fiir Pendler ist die Verbindung aus landlicher Lage
und guter verkehrlicher Anbindung attraktiv. Heraus begriindet sich auch der erhéhte
Eigenbedarf der Gemeinde Jesendorf.

Die Gemeinde Jesendorf reagiert mit der Planung des Bebauungsplanes Nr. 8 auf
die steigende Nachfrage nach Wohnbauland im Gemeindegebiet. Durch den Verzicht
auf die Ausweisung von neuen Wohnbauflachen in den vergangenen Jahren besteht
inzwischen Handlungsbedarf in der Siedlungsentwicklung. Geeignete Flachen fir die
Wohnraumausweisung konnten weder im Gemeindehauptort Jesendorf, noch im In-
nenbereich anderer Ortslagen gefunden werden. Es befinden sich keine geeigneten
Flachen im Eigentum der Gemeinde und keine freien Baugrundstiicke in bestehen-
den Bebauungsplénen. Als stédtebaulich geeignetste Flache kann mit dem Plange-
biet des Bebauungsplanes Nr. 8 eine Siedlungsliicke in der Ortslage Trams ge-
schlossen werden. Hier gibt es einerseits einen Investor, der das Gebiet entwickeln
moéchte und andererseits kann ein stadtebaulicher Missstand aufgelost werden. Es
erfolgt eine stadtebauliche Aufwertung der gesamten Orislage indem diese nun als
im Zusammenhang bebaut wahrgenommen werden kann.

Die Gemeinde hat sich nach Eingang der Antwort des AfRL WM auf die Planungsan-
zeige dazu entschlossen, den Bereich des allgemeinen Wohngebietes und des sons-
tigen Sondergebietes fur Dauer- und Ferienwohnen zu verkleinern sowie in einem
Bereich nur das Ferienwohnen zuzulassen. Dadurch wird die in der Planungsanzeige
genannte Anzahl von 18 Wohnhausern auf 10 in dem allgemeinen Wohngebiet ver-
ringert. 3 bis 4 weitere Wohnhaduser kdnnten in dem sonstigen Sondergebiet fir
Dauer- und Ferienwohnen entstehen.

Die Stadtvertretersitzung der Stadt Warin hat sich am 14.10.2020 mit den raumord-
nerischen Auswirkungen des Bebauungsplanes Nr. 8 auseinandergesetzt. Im Ergeb-
nis sieht die Stadt Warin keine Beeintrachtigung ihres Grundzentrums in der Funktion
als Zentraler Ort. Gegen die Planungen der Gemeinde Jesendorf bringt die Stadt
Warin keine Einwande vor.

2. Inhalt des Bebauungsplanes
21 Ausgangssituation

Die Bebauung in der Ortslage Trams orientiert sich im Wesentlichen entlang der
Landesstralle 101. Der Geltungsbereich stellt eine Siedlungsliicke zwischen der
nordéstlichen und der sudwestlichen Bebauung in der Ortslage Trams dar. Der Orts-
charakter wird stadtebaulich ausschlieBlich von Wohngebauden, Kleingarten und
Wochenendhausern gepragt. Weiterhin sind der Tramser See und die landwirtschaft-
lichen Nutzflachen pragend.
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Mit dem Tramser See und der angrenzenden Waldflache bietet die Ortslage Trams
ideale Voraussetzungen fir naturnahe Erholung. Unmittelbar nérdlich des Plangebie-
tes befindet sich eine Badeanlage am Tramser See. Die natirliche Hanglage bietet
zudem auch die Méglichkeit einer kulturellen Nutzung. In dem Nordwestlich angren-
zenden Wald befindet sich auf einer Anhéhe die Ruine des Gutshauses eines ehe-
maligen Rittergutes.

Das Plangebiet stellt eine landwirtschaftliche Nutzfldche dar. Es ist hiigelig und weist
einen Hohenunterschied von bis zu 6 m auf. Der Gelandeverlauf senkt sich nach
Norden und Osten in Richtung zum Tramser See.

Die Ortslage Trams stellt sowohl wegen der infrastrukturellen als auch wegen der
naturrdumlichen Gegebenheiten einen attraktiven Standort fir Familien, Pendler und
Ferienhausbewohner dar.

Blick tber das Plangebiet in Richtung des Blick uber das Plangebiet in Richtung der Ruine
Tramser Sees des Gutshauses eines ehemaligen Rittergutes

- et B

Bestehender Fut- und R_a_dweg ntIa der L 101 Blickrichtung Westen uber asPIangebiet

2.2 Stidtebauliches Konzept und Festsetzungen

Mit dem Bebauungsplan Nr. 8 beabsichtigt die Gemeinde Jesendorf die Siedlungslii-
cke zwischen der norddstlichen und der slidwestlichen Bebauung in der Ortslage
Trams zu schlieBen. Durch das SchlieRen der Siedlungsliicke erfahrt der gesamte
Ort eine stadtebauliche Aufwertung. Mit der Errichtung von Wohngebaduden soll auf
die Wohnbauflachennachfrage in der Gemeinde reagiert werden. Gleichzeitig beab-
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sichtigt die Gemeinde, mit der Errichtung von Ferienhausern die touristische Nutzung
des Tramser Sees zu entwickeln. Die Nutzungen zum Dauer- und Ferienwohnen sol-
len rdumlich voneinander getrennt werden. Gleichzeitig soll jedoch durch eine ge-
meinsame ErschlieBung ein zusammenhangender Gebietscharakter entstehen.

Im stadtebaulichen Konzept sind ca. 10 Einzelhduser ausschlieB8lich fiir das Dauer-
wohnen vorgesehen. Die Wohnbebauung befindet sich im stidéstlichen Bereich des
Plangebietes. Um Nutzungskonflikte mit dem Freizeitwohnen auszuschlieBen gibt es
einen 5 bis 7 m breiten Z&surgriinstreifen mit Aufwallung zwischen den Nutzungen.
Innerhalb des Zasurgriines verlauft ein FuBweg durch das Plangebiet, der eine We-
gebeziehung zwischen den Baugebieten darstellt. Im Nordwesten des Geltungsbe-
reiches sollen 14 Ferienhduser realisiert werden, die unmittelbar hinter einem Ab-
standsgriin an Wald und den Tramser See angrenzen. Fir den éstlichen Teilbereich
ist die Mischung von Dauer- und Ferienwohnen vorgesehen. Auch dieser Bereich ist
von den beiden Ubrigen durch ein Zasurgriin mit Aufwallung getrennt.

Das stadtebauliche Konzept beriicksichtigt den Waldabstand von 30 m und den Ge-
wasserschutzstreifen von 50 m. Eine Bebauung ist innerhalb der Schutzabstande
nicht vorgesehen.

Festsetzungen

Fir das allgemeine Wohngebiet WA werden gemal § 1 Abs. 5 BauNVO die nach § 4
Abs. 2 Nr. 3 BauNVO allgemein zuladssigen Anlagen fir sportliche Zwecke ausge-
schlossen. Die gemal § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, sonstigen nicht stérenden Gewerbebetriebe, Anlagen flir
Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen werden entsprechend § 1 Abs. 6
BauNVO im allgemeinen Wohngebiet WA als nicht zulassig erklart. Die ausgeschlos-
senen Nutzungen entsprechen nicht dem bestehenden Ortscharakter der Ortslage
Trams, der von Wohngebduden und Wochenendhausern gepragt wird.

In dem Sondergebiet SO 1 ,Feriensiedlung”, gemal § 10 Abs. 4 BauNVO, sind Feri-
enhauser zulassig, die Uberwiegend und auf Dauer einem wechselnden Personen-
kreis zur Erholung dienen.

In dem Sonstigen Sondergebiet SO 2 ,Dauer- und Ferienwohnen®, gemal § 11
Abs. 2 Satz 2 BauNVO, sind Ferienhduser, die Gberwiegend und auf Dauer einem
wechselnden Personenkreis zur Erholung dienen, sowie Wohngebaude, die dem
Dauerwohnen dienen, zuldssig. Mit diesem Baugebiet wird die Besonderheit der
kleinrdumigen Mischung von Wohn- und Wochenendhausern in der Ortslage Trams
aufgegriffen.

Zur Sicherstellung einer bedarfsgerechten Wohnbauflachenentwicklung werden in
dem allgemeinen Wohngebiet WA je Einzelhaus héchstens zwei Dauerwohnungen
zugelassen. In dem Sondergebiet SO 1 sind je Einzelhaus héchstens zwei Ferien-
wohnungen zulassig. In dem sonstigen Sondergebiet SO 2 sind je Einzelhaus héchs-
tens zwei Wohneinheiten zulassig. Dabei kann es sich um zwei Dauerwohnungen,
zwei Ferienwohnungen oder jeweils eine Dauer- und eine Ferienwohnung handeln.

Die Gebaude sollen in Orientierung an der bereits vorhandenen Bebauung in ein-
bzw. zweigeschossiger Bauweise errichtet werden. Die festgesetzte Mindestgréle
der Baugrundstiicke je Einzelhaus von 700 m? in dem allgemeinen Wohngebiet WA
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und 800 m? in den (sonstigen) Sondergebieten SO 1 und SO 2 verhindert eine dem
Ortscharakter widersprechende zu hohe Bebauungsdichte. Zudem wird sicherge-
stellt, dass die Gemeinde Jesendorf die Wohnbauflachenentwicklung am Eigenbe-
darf der ortsansassigen Bevdlkerung ausrichtet.

Fur die Baugebiete wird eine maximale Sockelhéhe von 0,3 m {iber dem Bezugs-
punkt festgelegt. Die Sockelhéhe ist gleich der Schnittpunkt von Oberkante Fertig-
fuRboden im Erdgeschoss und aufstrebendem Mauerwerk. In den festgesetzten
(sonstigen) Sondergebieten SO 1 und SO 2 betragt die zuldssige Firsthéhe hdchs-
tens 8,5 m und in dem allgemeinen Wohngebiet WA hochstens 9,5 m. Die Firsthéhe
ist die Hohenlage der oberen Dachbegrenzungskante. Fir die festgesetzten Sockel-
und Firsthéhen gilt als Bezugspunkt die mittlere hergestellte Héhenlage der Uber-
baubaren Grundstiicksflache. Durch die festgesetzten Sockel- und Firsthéhen soll
das Einfigen in das bestehende Orts- und Landschaftsbild sichergestellt werden.

Um die Einbindung in die vorhandene Geladndestruktur zu erreichen und ein einheitli-
ches Ortsbild zu wahren, sind innerhalb der Baugebiete zur Herstellung einer ber-
baubaren Grundstiicksflache Aufschittungen oder Abgrabungen des natirlich an-
stehenden Bodens bis zu einem Mal} von jeweils 1,0 m dann zulassig, wenn sich
diese auf fur die Statik des Geb&audes und dessen ErschlieBung erforderliche Fla-
chen beschranken. Fir die festgesetzten Héhen gilt als Bezugspunkt die Bestands-
héhenlage des Mittelpunktes der von dem Geb&ude Uiberdeckten Geldndeoberflache.

Die Errichtung von Kleinwindkraftanlagen sowie die Errichtung von privaten Funkan-
tennen sind im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes ausgeschlossen.
Eine Beeintrachtigung des Ortsbildes soll ausgeschlossen werden.

2.3  Ortliche Bauvorschriften

Die 6rtlichen Bauvorschriften unterstreichen das von der Gemeinde Jesendorf ver-
folgte stadtebauliche Konzept und sind vor Allem in Anlehnung an die vorhandene
Bebauung nordostlich des Plangebietes getroffen. Sie sollen zusammen mit den
Festsetzungen zu Art und Maf der baulichen Nutzung eine an das raumliche Umfeld
angepasste Gestaltung der Wohn- und Feriensiedlung gewahrleisten. Die Zielstel-
lung liegt dabei in der Gewéhrleistung einer hochwertigen Gestaltung der Gebdude
und der Freiflachen. Insbesondere unangepasste Dachlandschaften, Werbeanlagen,
Gas- und Olbehalter kénnen das Erscheinungsbild eines ganzen Ortsteils negativ
beeinflussen.

In den festgesetzten Baugebieten sind Dacher als symmetrische Satteldacher,
Walm- oder Krippelwalmdacher mit einer Dachneigung von 25° bis 45° auszubilden.
Die Festsetzung der Dachneigung bezieht sich auf die jeweiligen Hauptdachflachen.
Fur Dacheindeckungen der Geb&ude sind nur nicht gldnzende rote, rotbraune, anth-
razitfarbene oder schwarze Tonziegel, Betonpfannen oder Doppelbiberschwénze
zulassig. Es ist auf einer Dachflédche jeweils nur eine Art von Dachgauben zulassig.
Trapezgauben sind unzuldssig. Die Dacheindeckung der Gauben muss in Art und
Farbe dem Hauptdach angeglichen werden. Die Breite aller Dachaufbauten darf ein
Drittel der Trauflange des Geb&audes nicht Uberschreiten.
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Bei der Gestaltung der AuRenwande ist ausschliellich die Verwendung von rotem,
rotbraunem und rotbuntem Verblendmauerwerk sowie die Verwendung von geputz-
ten Flachen mit roten, rotbraunen, gelbbraunen und wei3en Farbtdénen zuldssig. Auf
untergeordneten Fassadenflachen (kleiner als 1/3 der jeweiligen Fassadenseite) ist
auch die Verwendung von Holz mit gebrochenen Weil3-, Blau-, Gelb- und Rotténen
zuldssig. Ebenso zulassig ist die Kombination der genannten Gestaltungselemente
mit echtem Fachwerk. Die Errichtung freistehender Treppenanlagen zur Erschlie-
Rung des 1. Obergeschosses ist unzulassig. Treppen zum Obergeschoss sind nur
innerhalb eines geschlossenen Treppenhauses zulassig.

Um eine Blendwirkung fur die Umgebung auszuschlieen, ist die Verwendung von
reflektierenden Dach- oder Fassadenmaterialien ist mit Ausnahme von Glasflachen
und von Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie unzuldssig. Es sind Solarmodule
mit einer Antireflexionsbeschichtung zu verwenden.

In den festgesetzten Baugebieten sind Einfriedungen der Grundstiicke auf der zur
zugehdrigen Erschlieungsstrale gewandten Grundstiicksseite nur als Laubholzhe-
cke, Holzzaun mit senkrechter Lattung oder Feldsteinmauer bis zu einer Héhe von
1,2 m zuléssig. Drahtzaune sind nur innerhalb von Hecken bis zur Héhe der Hecke
zulassig. Die Kronen von Felssteinmauern sind zu bepflanzen. Die Begrenzung der
Hoéhe von Einfriedungen sichert Sichtbeziehungen an den Grundstickszufahrten und
dient somit der Verkehrssicherheit.

Zur Wahrung eines attraktiven Siedlungsumfeldes sind von der offentlichen Ver-
kehrsflache einsehbare Abstellplatze fir Abfallbehalter mit einer begriinten Umklei-
dung, mit Rankgittern oder Holzzaunen zu versehen. Die Aufstellung oberirdischer
Gas- oder Olbehdlter ist nicht zuldssig. Werbeanlagen sind nur an der Statte der
Leistung bis zu einer Grofie von 0,75 m? im Bereich des Erdgeschosses zulassig.
Werbeanlagen mit Leuchtfarben, wechselndem oder sich bewegendem Licht sind
unzulassig. Die Aufstellung von Warenautomaten ist unzulassig.

Es wird auf § 84 der LBauO M-V verwiesen, wonach ordnungswidrig handelt, wer
vorsatzlich oder fahrlassig dieser nach § 86 LBauO M-V erlassenen Satzung Uber die
ortlichen Bauvorschriften zuwiderhandelt. Der Versto kann mit BuRgeld geahndet
werden.

2.4 VerkehrserschlieRung und Stellpliatze

Das Plangebiet grenzt an die Landesstrale 101 Uber die es auch erschlossen wird.
Die innere Erschliefung des Plangebietes erfolgt (iber herzustellende Verkehrsfla-
chen. Es sind zwei an die L 101 anbindende PlanstraBen vorgesehen, die beide in
einer Wendeanlage enden. Am Ende der zu den Ferienhdusern fiihrenden Planstra-
Re A befinden sich 8 Parkplatze fur Besucher. Die Planstrallen A und B werden als
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung ,verkehrsberuhigter Bereich* festge-
setzt. Weiterhin gibt es einen FuBweg, der entlang des Zasurgriins zwischen der
Wohn- und der Ferienhausnutzung die Planstralen verbindet und zusammen mit
einem Strafenstich der Planstra3e A Richtung Tramser See fiihrt.
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Die StraBenquerschnitte der inneren ErschlieBungsstralen betragen 7,0 m. Eine
ausreichende Dimensionierung fur die Benutzung durch Feuerwehr-, Rettungs- so-
wie Ver- und Entsorgungsfahrzeuge ist gewahrleistet.

In dem Plangebiet sind erforderliche Stellplatze auf den privaten Grundstiicken her-
zustellen. Je Baugrundstiuck sollten mindestens zwei iberdachte bzw. nicht Gber-
dachte Pkw-Stellplatze bereitgestellt werden. Carports werden als Uberdachte Pkw-
Stellplatze definiert. Zulassig ist auch der Anbau eines Gebaudes (z. B. Schuppen)
an den Carport. Es soll verhindert werden, dass Fahrzeuge auf den &ffentlichen Ver-
kehrsflachen parken.

Innerhalb der Baugebiete ist die Errichtung von Pkw-Stellplatzen, Carports, Garagen
und Nebenanlagen im Vorgartenbereich unzulassig. Die Vorgartenbereiche sollen fir
eine gartnerische Gestaltung freigehalten werden. Der Vorgartenbereich ist der Be-
reich zwischen der zugehoérigen ErschlieBungsstrale und der stral3enseitigen
Hauptgebaudeflucht bzw. deren Verlangerung bis zur seitlichen Grundstiicksgrenze.
Nebenanlagen sind hier auch unzuldssig, wenn sie direkt an das Hauptgebaude an-
gebaut werden. Bei Eckgrundstiicken ist die Hauptgebaudeflucht die Gebaudeseite,
auf der sich der Haupteingang oder dessen Zuwegung zur zugehorigen Erschlie-
Rungsstrale befindet.

Im Geltungsbereich sind Grundstickszufahrten, Wege, Stellplatze und deren Zufahr-
ten in wasserdurchlédssiger Bauweise herzustellen. Daflir kbnnen z. B. Schotterrasen,
Rasengittersteine und Rasenfugenpflaster, wassergebundene Decken oder ein
groRporiges- bzw. offenfugiges (versickerungsfahiges) Pflaster verwendet werden.
Die bereits versiegelten Flachen im Bestand bleiben davon unberiihrt. Damit wird der
zusatzliche Versiegelungsgrad auf ein Minimum beschrankt. Die Herstellung von
neuen Asphalt- und Betonflachen fir Stellplatzflachen und Grundstiickszufahrten soll
ausgeschlossen werden.

Im &stlichen Bereich des Plangebietes wird eine Verkehrsflache besonderer Zweck-
bestimmung ,Parkplatz” festgesetzt. Der Parkplatz ist fir Gaste der ca. 100 m ent-
fernten Badestelle am Tramser See vorgesehen. Um Nutzungskonflikte mit dem an-
grenzenden sonstigen Sondergebiet SO 2 ,Dauer- und Ferienwohnen“ zu vermeiden,
wird die Beschrankung der Nutzung des Parkplatzes auf den Tageszeitraum von
06:00 Uhr bis 22:00 Uhr empfohlen.

2.5 Flachenbilanz

Die Gesamtflache innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 8 be-
tragt ca. 4,0 ha. Die Flache unterteilt sich folgendermafen:

Flachennutzung FlachengréBe in m?
Aligemeine Wohngebiete 7 840
Sondergebiet SO 1 ,Feriensiedlung® | 10 480
Sonstiges Sondergebiet SO 2 ,Dauer- und Ferien-|

‘. 6 550
wohnen
Flachen fur Versorgungsanlagen 40
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Landesstrale 101 960
Planstralen A und B 3620
FuBweg 70
Offentlicher Parkplatz am Tramser See 920
Zuwegung zum Tramser See 590
Private Grinflachen 4 610
| Offentliche Grunflache 4 370
l Plangebiet, Summe 40 050

3. Ver- und Entsorgung

Die Trager der Ver- und Entsorgung sind in die Ausfihrungsplanung frithzeitig einzu-
beziehen. Die Mindestabstande zu ggf. vorhandenen Leitungen sind bei Bau- und
Anpflanzungsmafinahmen zu beachten.

Im Folgenden werden die wichtigsten Parameter der Ver- und Entsorgungsinfrastruk-
tur erlautert.

3.1 Trink- und Léschwasserversorgung

Das Plangebiet wird vom Wasserwerk Ventschow des Zweckverbandes Wismar
zentral Gber vorhandene Leitungen mit Trinkwasser versorgt. Neuanschlusse zur
Wasserversorgung sind mit dem Versorgungstrdger abzustimmen. Der Zweckver-
band Wismar wird als Trager &6ffentlicher Belange in das Planverfahren eingebunden.
Hinsichtlich des sparsamen Umgangs mit Trinkwasser sollte der Einsatz von wasser-
sparenden Technologien bevorzugt werden.

Fur die Grundversorgung des Plangebietes mit Léschwasser ist eine Léschwasser-
menge von 48 m? pro Stunde Uber einen Zeitraum von zwei Stunden erforderlich.
Hierzu kénnen zwei Vertragshydranten in der Stralle ,Neubauten” und in der Dorf-
strale herangezogen werden. Die Vertragshydranten haben eine Leistung von 24 m?
pro Stunde und befinden ca. 250 bis 350 m vom Plangebiet entfernt. Einige fiir Be-
bauung vorgesehene Bereiche des Plangebietes befinden sich auferhalb der vorge-
schriebenen Reichweite von max. 300 m zu den Vertragshydranten. Im weiteren
Planverfahren ist zu klaren, ob zusatzliche Malinahmen fir die Léschwasserversor-
gung zu treffen sind.

3.2 Schmutz- und Regenwasserentsorgung
Die Schmutzwasserentsorgung erfolgt tiber das Abwassernetz des Zweckverbandes

Wismar Uber einen Anschluss an das Klarwerk Neukloster. Der Versorgungstrager
wird als Trager 6ffentlicher Belange in das Planverfahren eingebunden.
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Das auf den privaten Grundstiicken anfallende, unbelastete Niederschlagswasser ist
Uber Regenwasserleitungen in den &stlichen Entwasserungsgraben einzuleiten. Der
Graben stellt die Vorflut fir den Tramser See dar. Eine Versickerung des Nieder-
schlagswassers auf den Grundstlicken ist wegen der nur schwachen Durchlassigkeit
der Béden im Plangebiet nicht moglich. Dies ergab sich aus dem geotechnischen
Bericht der Buchheim und Morgner PartGmbH vom 10.03.2020.

Unter Beachtung der Ziele des Klima- und Ressourcenschutzes sollte das auf den
Dachflachen anfallende Niederschlagswasser gesammelt und u. a. zum Zwecke der
Gartenbewasserung genutzt werden.

3.3 Energieversorgung und Telekommunikation

Die Stromversorgung wird Uber Anschlusskabel der WEMAG AG gewahrleistet, die
im &ffentlichen StralRenraum verlegt sind. Vorhandene Leitungen sind zu beachten.
Der Versorgungstrager wird als Trager offentlicher Belange in das Planungsverfah-
ren eingebunden.

Ein Anschluss des Plangebietes an die Gasversorgung ist vorgesehen. Die Gasver-
sorgung erfolgt Gber den Versorgungstrager PRIMAGAS Energie GmbH.

Die Versorgung mit Anlagen der Telekommunikation wird durch die Telekom AG si-
chergestellt. Ein ausreichendes Leitungsnetz ist entlang der ErschlieBungsstralen
vorhanden. Fur den rechtzeitigen Ausbau sind Abstimmungsgesprache mit der Tele-
kom zu flhren.

Aufgrund des Klima- und Ressourcenschutzes ist der Einsatz von Solarenergie oder
Erdwarme zu empfehlen. Anlagen zur Solarenergienutzung sind auf den Dachern
zulassig.

3.4 Abfallentsorgung und Altlasten

Es ist die Abfallsatzung des Landkreises Nordwestmecklenburg zu beachten. Fur
das Plangebiet ist die ordnungsgemale Abfallentsorgung Uiber das vorhandene, bzw.
herzustellende, Stralen- und Wegenetz gewéhrleistet.

Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind im Geltungsbereich der Satzung keine Alt-
ablagerungen oder Altlastenverdachtsflachen bekannt. Werden bei Bauarbeiten An-
zeichen fur bisher unbekannte schadliche Bodenveranderungen oder Altlasten (un-
natlrlicher Geruch, anormale Farbung, Austritt verunreinigter Flissigkeiten, Ausga-
sungen, Altablagerungen) angetroffen, ist der Grundstiicksbesitzer gemaf § 4 Abs. 3
Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG) zur ordnungsgeméfRen Entsorgung des be-
lasteten Bodenaushubs verpflichtet. Auf die Anzeigepflicht bei der Unteren Abfallbe-
horde des Landkreises wird hingewiesen. Diese Pflicht gilt bei Baumalnahmen,
Baugrunduntersuchungen oder dhnlichen Einwirkungen auf den Boden und den Un-
tergrund zusétzlich auch fur die Bauherren und die von ihnen mit der Durchfiihrung
dieser Téatigkeiten Beauftragten, Schadensgutachter, Sachverstandige und Untersu-
chungsstellen.
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4. Immissionsschutz

Aufgabe von Bauleitplanungen im Hinblick auf den Immissionsschutz ist es, ab-
schlieBend die Frage nach den auf das Plangebiet einwirkenden Immissionen zu be-
antworten und dafiir zu sorgen, dass die Anforderungen an gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse beachtet werden. Die Gemeinde Jesendorf hat sich mit den még-
licherweise auf das Plangebiet einwirkenden Immissionen auseinandergesetzt.

Als auf das Plangebiet einwirkende Immissionsquellen sind die landwirtschaftliche
Nutzung im Siidosten des Gebietes und die Landesstralle 101 identifiziert worden.
Die von landwirtschaftlichen Nutzungen ausgehenden Beeintrachtigungen treten nur
saisonal auf. Beispielsweise kénnen durch landwirtschaftliche Einsatze zur Erntezeit
auf den Ackerflachen in der ndheren Umgebung sowie durch gelegentliche Geruchs-
belastigungen Beeintrachtigungen entstehen. Diese sind jedoch im landlichen Raum
ublich und daher von den Anwohnern zu tolerieren.

Die Gemeinde Jesendorf hat eine schalltechnische Untersuchung durch Larmschutz
Seeburg (Rostock, 04.11.2020) fur den Bebauungsplan Nr. 8 beauftragt.

Fur schutzenswerte Nutzungen (z.B. Wohnnutzungen und Biiros) sind zufriedenstel-
lende Wohn-, Freizeit- und Arbeitsbedingungen zu gewahrleisten. Von besonderer
Relevanz sind der Schutz von Schlafrdumen im Nachtzeitraum sowie von Aufen-
wohnbereichen (Terrassen und Balkone) im Tageszeitraum.

Die Aullenbauteile von Gebduden missen bestimmten Mindestanforderungen an
das resultierende Luftschallddmm-Mal} gentigen (weitergehende Anforderungen fin-
den sich in der VDI 4100 /7/). Sie werden durch den mafigeblichen AuRenlarmpegel
bestimmt. Bei einem Einwirken mehrerer Gerduscharten wird der mal3gebliche Au-
Renlarmpegel aus der Summe aller Gerduschimmissionen gebildet. Dem mafRgebli-
chen Aulienlarmpegel werden nach der DIN 4109-1:2018-01 Larmpegelbereiche zu-
geordnet, aus welchen sich die resultierenden Schalldamm-MalRe R'w,res aller Au-
Renbauteile fur schutzwiirdige Nutzungen bestimmen lassen.

Die Berechnung der maB3geblichen AuRenlarmpegel erfolgt fir den Bebauungsplan
Nr.8 mit freier Schallausbreitung innerhalb des Plangebietes. Es ergeben sich in der
Planzeichnung dargestellte Larmpegelbereiche. MaRgebend fir die Bestimmung der
Larmpegelbereiche ist der Nachtzeitraum. Das Plangebiet liegt Uberwiegend in den
Larmpegelbereichen | und Il. Der Larmpegelbereich Il beginnt ab einer Entfernung
von ca. 35 m von der Stralenmitte.

Die Geraduschimmissionen Uberschreiten am siidlichen Baufeld des Sondergebietes
SO 1 die Orientierungswerte der DIN 18005 fir Ferienhausgebiete tags um 1 dB und
nachts um 2 dB. Im allgemeinen Wohngebiet wird an den der Stralle zugewandten
Baugrenzen der Orientierungswert tags um 4 dB und nachts um bis zu 5 dB uUber-
schritten.

Der Immissionsgrenzwert der 16. BImSchV fur reine und allgemeine Wohngebiete
von nachts 49 dB(A) wird an den dem Parkplatz zugewandten Gebdudeseiten des
Ostlichen allgemeinen Wohngebietes nachts um 1 dB (berschritten. Wird nur die
nérdliche Teilflaiche des Parkplatzes nachts genutzt, wird der Immissionsgrenzwert
der 16. BImSchV um 1 dB unterschritten.
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Bei der Planung von Anlagen des ruhenden Verkehrs missen von Anfang an schall-
schutztechnische Uberlegungen Eingang finden. Haufig sind bei Parkplatzen einzel-
ne kurzzeitige Gerauschspitzen kritisch und auch Ausléser von Beschwerden. Ein-
zelne kurzzeitige Gerauschspitzen, z. B. durch Tirenschlagen, dirfen nach Abschnitt
6.1 der TA Larm die Immissionsrichtwerte am Tag um nicht mehr als 30 dB(A) und in
der Nacht um nicht mehr als 20 dB(A) Giberschreiten. Die danach zwischen dem Im-
missionsort und dem Rand des Parkplatzes beim nachstgelegenen Stellplatz erfor-
derlichen horizontalen Mindestabsténde — bei freier Schallausbreitung — sind fir den
Nachtzeitraum in Abhangigkeit von der Stellplatznutzung und der Art der angrenzen-
den Baugebiete in der Parkplatzlarmstudie des Bayerischen Landesamtes fiir Um-
welt zusammengestellt. Demnach betragt der erforderliche Mindestabstand des
nachsten Stellplatzes fur ein reines Wohngebiet (hier Ferienwohnanlage) 43 m und
fir ein allgemeines Wohngebiet 28 m. Diese Abstande zur angrenzenden Wohn-
bzw. Ferienhausbebauung im Plangebiet und zur Wohnbebauung auBerhalb des
Plangebietes werden im nérdlichen Teil des Parkplatzes realisiert. Im stdlichen Teil
ist die Nutzung des Parkplatzes nachts einzuschranken. Ein entsprechender Hinweis
wird im Bebauungsplan gegeben.

Es ergeben sich folgende Festsetzungen zum Schutz vor Larmimmissionen:

- Zum Schutz vor schéadlichen Umwelteinwirkungen durch Gerausche sind Auf-
enthaltsrdume in Wohnungen innerhalb der Larmpegelbereiche Ill bis IV so an-
zuordnen, dass mindestens ein Fenster zur larmabgewandten Gebaudeseite
mit dem L&rmpegelbereich Il ausgerichtet ist.

Ausnahmen kdnnen zugelassen werden, wenn die Au3enbauteile einschlielilich
der Fenster so ausgefiihrt werden, dass die Schallpegeldifferenzen in den
Raumen einen Beurteilungspegel von 30 dB(A) gewahrleisten. Die gesamten
bewerteten Bau-Schallddmm-MaRe R'w,ges betragen gemaf DIN 4109-1:2018-
01 im Larmpegelbereich Il mindestens 35 dB und im Larmpegelbereich IV min-
destens 40 dB.

Fur Schlafrdume und Kinderzimmer muss im Nachtzeitraum eine ausreichende
BelGiftung mit Sicherung des AuRenbezuges gewahrleistet werden. Dies kann
durch besondere Fensterkonstruktionen oder durch andere bauliche Mafnah-
men gleicher Wirkung (z.B. schallgedammte Luftungseinrichtungen) erreicht
werden.

- Aulienwohnbereiche sind in den Larmpegelbereichen Il und Il zulassig.

- Fur larmabgewandte Gebaudeseiten darf der mafigebliche AuRenlarmpegel
entsprechend Punkt 4.4.5.1 der DIN 4109-2 ohne besonderen Nachweis bei of-
fener Bebauung um 5 dB vermindert werden.

- Wird fur konkrete Planvorhaben nachgewiesen, dass sich der Beurteilungspe-
gel fur die Fassaden oder AulRenwohnbereiche infolge der Eigenabschirmung
oder von Abschirmungen durch vorgelagerte Baukérper oder Larmschutzwan-
de, des Fortfalls mafigeblicher Schallquellen bzw. durch schallmindernde MaR-
nahmen an den Schallquellen soweit vermindert, dass sich ein Larmpegelbe-
reich ergibt, der geringer ist als in der zuerst genannten Festsetzung aufgefiihrt,
dann finden die MaRnahmen des geringeren Larmpegelbereiches entsprechen-
de Anwendung.
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5. Eigentumsverhaltnisse, Planungskosten

Das Grundstiick des Plangebietes befindet sich im privaten Eigentum. Die Kosten fiir
die Planung und Erschlielung tragen die Eigentiimer. Die Gemeinde wird von allen
Kosten freigehalten.

6. Sonstiges

Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind von der geplanten Maltnahme keine Bau-
oder Bodendenkmale betroffen. Wer wahrend der Baumaf3nahmen Sachen, Sachge-
samtheiten oder Teile von Sachen (Funde) entdeckt, von denen anzunehmen ist,
dass an ihrer Erhaltung gemaR § 2 Abs. 1 des DSchG M-V ein &ffentliches Interesse
besteht, hat dies unverziglich anzuzeigen. Anzeigepflicht besteht fiir den Entdecker,
den Leiter der Arbeiten, den Grundeigentumer, zufalligen Zeugen, die den Wert des
Gegenstandes erkennen. Die Anzeige hat gegeniber der unteren Denkmalschutz-
behoérde zu erfolgen. Sie leitet die Anzeige unverziglich an die Denkmalfachbehorde
weiter. Der Fund und die Fundstelle sind in unverdndertem Zustand zu erhalten. Die
Verpflichtung erlischt funf Werktage nach Zugang der Anzeige, bei schriftlicher An-
zeige spatestens nach einer Woche. Die untere Denkmalschutzbehérde kann die
Frist im Rahmen des Zumutbaren verlangern, wenn die sachgerechte Untersuchung
oder die Bergung des Denkmals dies erfordert - vgl. § 11 Abs. 1, 2, 3 DSchG M-V.

Das Plangebiet ist als nicht kampfmittelbelastet bekannt. Es ist jedoch nicht auszu-
schiieBen, dass bei TiefbaumaRnahmen Munitionsfunde auftreten kénnen. Aus die-
sem Grunde sind Tiefbauarbeiten mit entsprechender Vorsicht durchzufithren. Soil-
ten bei diesen Arbeiten kampfmittelverdachtige Gegenstdnde oder Munition auf-
gefunden werden, ist aus Sicherheitsgriinden die Arbeit an der Fundstelle und der
unmittelbaren Umgebung sofort einzustellen und der Munitionsbergungsdienst zu
benachrichtigen. Nétigenfalls ist die Polizei und ggf. die 6rtliche Ordnungsbehérde
hinzuzuziehen.

Der vorliegende Vorentwurf ist nicht rechtsverbindlich. Alle Rechtsgeschéfte, die auf
Grundlage dieses Vorentwurfes getéatigt werden, geschehen auf eigene Verantwor-
tung.
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