Beschlussvorlage Vorlage-Nr: ~ VO/GV11/2021-0719

Gemeinde Ventschow Status: offentlich
Aktenzeichen:

Federfiihrend: Datum: 24.08.2021

Bauamt Einreicher: Burgermeister
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Beschlussvorschlag:

Die Gemeindevertretung Ventschow beschlie3t dem Entwurf Gber den Bebauungsplan Nr. 6
-Wohn- und Ferienhaussiedlung am Tramser See“ sowie dem Entwurf zur 2. Anderung des
Flachennutzungsplanes der Gemeinde Jesendorf zuzustimmen.

Sachverhalt:

Die Gemeinde Jesendorf plant die touristische Nutzung des Tramser Sees zu entwickeln und
Wohnraum fr Familien zu schaffen. Zudem soll die Ortslage Trams stadtebaulich
aufgewertet werden, indem die bestehende Siedlungsliicke geschlossen wird, so dass die
Ortslage zukiinftig als Im Zusammenhang bebaute Siedlung erfahrbar wird.

Im Flachennutzungsplan wird der Geltungsbereich des B-Planes Nr. 8 als Flache fir die
Landwirtschaft, Grinflache ,Badeplatz/Liegewiese” und Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung ,6ffentliche Parkflache“ dargestellt. Der F-Plan wird im Parallelverfahren
geandert.

Finanzielle Auswirkungen:
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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

Seite: 1/1



2. Anderung des Flachennutzungsplanes
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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 geédndert durch Artikel 3 des Gesetzes
vom 04. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057).

Baufldchen und Baugebiete (§ 5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB)

@ Wohnbauflache (§1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO)
[% Sondergebiet, das der Erholung dient,
| ForienSTadiung Zweckbestimmung: Feriensiedlung (§ 10 BauNVO)

. Sonstiges Sondergebiet
e e Zweckbestimmung: Dauer- und Ferienwohnen (§ 11 BauNVO)

Verkehrsflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

ﬁ __ offentliche Parkflache ffl?arkplatz Tramser See"

Griinflichen (§ 5 Abs. 2 Nr. 5 BauGB)

Griinflachen
==| Badeplatz / Liegewiese
o Abstandsgriin

Flachen fiir die Landwirtschaft und Wald (§ 5 Abs. 2 Nr. 9 BauGB)

Flachen fiir die Landwirtschaft

Sonstige Planzeichen

:: Grenze der 1. Anderung des Flachennutzungsplanes

N N Hohenlinie
Weitere Darstellungen auBerhalb des Anderungsbereiches

Bauflachen und Baugebiete (§ 5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB)

Iu Sondergebiete, die der Erholung dienen (§ 10 BauNVO)
WodTErendh, Zweckbestimmung: Wochenendhausgebiet

Fldchen fiir den liberdrtlichen Verkehr und fiir die 6rtlichen Hauptverkehrs-
zilge (§ 5 Abs. 2 Nr. 3 BauGB})
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2. Anderung des Flichennutzungsplanes der Gemeinde Jesendorf
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2. Anderung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Jesendorf - Entwurf

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 fur die Errichtung einer Wohn- und
Feriensiedlung auf einer landwirtschaftlich genutzten Flache in der Nahe des stidwest-
lichen Ufer des Tramser Sees zu schaffen. Planungsrechtlich wird dies durch die Aus-
weisung von allgemeinen 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 fir die Landwirtschaft, Griinflache
,Badeplatz/Liegewiese” und Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung ,6ffentli-
che Parkflache” dargestellt. Zur Beriicksichtigung des Entwicklungsgebotes zwischen
vorbereitender und verbindlicher Bauleitplanung wird der Flachennutzungsplan im Pa-
rallelverfahren gemaf § 8 Abs. 3 BauGB geandert. Kiinftig werden ein Sondergebiet,
gemal § 10 Abs. 4 BauNVO, ein sonstiges Sondergebiet, gemaf § 11 BauNVO, eine
Wohnbauflache, gemalt § 1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO, eine Grinflache ,Abstandsgrin®
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 das Wohnraumangebot fur
Familien in der Gemeinde zu erweitern. Zudem soll die Ortslage Trams stadtebaulich
aufgewertet werden, indem die bestehende Siedlungsllicke geschlossen wird, so dass
die Ortslage zukunftig 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 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geadndert durch das Gesetz vom
14.06.2021 (BGBI. | S. 1802),

¢ die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt gedndert durch das Gesetz vom
14.06.2021 (BGBI. | S. 1802),

o 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 - Entwurf

Vorschriften und Richtlinien.

Die Planzeichnung, die Planzeichenerklarung und die Begriindung orientieren sich an
dem Flachennutzugsplan der Gemeinde Jesendorf. Samtliche Planungsinhalte und
Erlauterungen der nicht von der 2. Anderung betroffenen Teile des wirksamen Fl&-
chennutzungsplanes gelten uneingeschrankt weiterhin fort. Weitere Plangrundlagen
sind die digitale topographische Karte, © GeoBasis DE/M-V 2020, der Lage- und Ho-
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 zuséatzliche 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 fiir groRere 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, konnen 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 hohere Eigenbedarfe plausibel nachgewiesen werden, ist eine ab-
weichende Baulandentwicklung méglich.’

2. Inhalt der Flichennutzungsplanidnderung
2.1 Beabsichtigte stadtebauliche Entwicklung

Mit dem Bebauungsplan Nr. 8 beabsichtigt die Gemeinde Jesendorf die Siedlungsli-
cke zwischen der nordéstlichen und der sidwestlichen Bebauung in der Ortslage
Trams zu schlieBen. Durch das SchlielRen der Siedlungsliicke erfahrt der gesamte Ort
eine stadtebauliche Aufwertung. Mit der Errichtung von Wohngebauden soll auf die
Wohnbaufliachennachfrage in der Gemeinde reagiert werden. Gleichzeitig beabsichtigt
die Gemeinde, mit der Errichtung von Ferienhdusern die touristische Nutzung des
Tramser Sees zu entwickeln. Das allgemeine Wohngebiet und die Feriensiedlung sol-
len raumlich voneinander getrennt werden. Gleichzeitig soll jedoch durch eine gemein-
same ErschlieBung ein zusammenhangender Gebietscharakter entstehen. Als

1 Mit dem Beschluss vom 10.06.2020 der Verbandsversammiung 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 fir den Zeitraum ab 2021 getroffen.
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2. Anderung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Jesendorf - Entwurf

Bindeglied zwischen den unterschiedlichen Nutzungen soll in einem Teilbereich so-
wohl Dauerwohnen als auch Ferienwohnen in einem raumlich-funktionalen Zusam-
menhang zuldssig sein.

Die Ortslage Trams stellt sowohl wegen der infrastrukturellen als auch wegen der na-
turraumlichen Gegebenheiten einen attraktiven Standort fiir Familien und Ferienhaus-
gaste 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 unmittel-
barer Nahe zum Plangebiet. Aufgrund dieser glinstigen Gegebenheiten beabsichtigt
die Gemeinde in dem Plangebiet touristische Nutzungen und Dauerwohnen zu ermég-
lichen.

Wohnraumentwicklung

In der Gemeinde Jesendorf standen im Jahr 2019 pro Einwohner etwa 40 m? Wohn-
raum zur Verfugung?. Damit liegt die Gemeinde noch unter dem Bundesdurchschnitt
von 47 m? Wohnflache je Einwohner?. Insbesondere fur eine Gemeinde im landlichen
Raum zeigt sich somit ein erhéhter Bedarf an zusatzlicher Wohnflache fiir die eigene
Bevolkerung, um eine den aktuellen Anspriichen angemessenen Wohnraumversor-
gung zu gewabhrleisten.

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 eine
zusammenhéngende Wohnraumausweisung konnten weder im Gemeindehauptort Je-
sendorf, noch im Innenbereich anderer Ortslagen gefunden werden. Es befinden sich
keine geeigneten Flachen im Eigentum der Gemeinde und keine freien Baugrundsti-
cke in bestehenden Bebauungsplénen. Im Hauptort Jesendorf sind im Flachennut-
zungsplan zwar Wohnbauflachen dargestellt, die z. T. noch nicht bebaut sind. Hierbei
handelt es sich um mégliche Luckenschliisse der vorhandenen strallenbegleitenden
Bebauung. Bauabsichten der Flacheneigentimer sind der Gemeinde nicht bekannt.
Die Entwicklung eines zusammenhangenden Wohngebietes mit einem eigenstandi-
gen Charakter, wie es die Gemeinde beabsichtigt, lieRe sich somit nicht umsetzen.

Als stadtebaulich geeignetste Flache kann mit dem Plangebiet des Bebauungsplanes
Nr. 8 eine Siedlungsliicke in der Ortslage Trams geschlossen werden. Hier gibt es
einerseits einen Investor, der das Gebiet entwickeln méchte und andererseits kann
eine zusammenhangende Flache erschlossen werden. Es erfolgt eine stadtebauliche
Aufwertung der gesamten Ortslage indem diese nun als im Zusammenhang bebaut
wahrgenommen werden kann. Im Sinne einer geordneten stadtebaulichen Entwick-
lung erachtet es die Gemeinde Jesendorf daher insgesamt als zielfiihrend das Plan-
gebiet in Trams zu entwickeln.

Fir die Gemeinde Jesendorf ist die ErschlieBung des Plangebietes dariiber hinaus
wirtschattlich sinnvoll. Die Option einer Angebotsplanung ohne konkrete Investitions-
absichten wiirde die Gemeinde vor erhebliche finanzielle Aufwendungen stellen, des-
sen Refinanzierung im Ungewissen verbliebe. Von daher sieht die Gemeinde auch von

2 Quelle: Statistisches Amt Mecklenburg-Vorpommern
3 Quelle: Statista GmbH
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der Aufstellung stadtebaulicher Satzungen fur die noch unbebauten Flachen, die im
Flachennutzungsplan als Wohnbauflachen dargestellt sind, ab.

Durch die Ausweisung eines zuséatzlichen Wohngebietes ist in der Ortslage Trams die
Erweiterung des Spielplatzangebotes notwendig. Die Gemeinde trifft hierzu im Rah-
men des stadtebaulichen Vertrages zum Bebauungsplan Nr. 8 eine Regelung mit dem
ErschlieBungstrager.

Entwicklung der touristischen infrastruktur

Weiterhin soll mit der Errichtung von Ferienhdusern 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 Seestralte gepragt
ist. Im wirksamen Flachennutzungsplan wird das Ziel, die touristische Nutzung der Ba-
destelle am Tramser See qualitativ Aufzuwerten unter der Voraussetzung der Schaf-
fung von Parkméglichkeiten, formuliert. Mit der 2. Anderung des Flachennutzungspla-
nes i. Z. m. dem Bebauungsplan Nr. 8 wird der bestehende Parkplatz planungsrecht-
lich gesichert und die Gemeinde vertieft ihr stddtebauliches Zeil einer touristischen
Entwicklung des Tramser Sees.

Die Gemeinde erwartet durch den Ausbau der touristischen Infrastruktur auch eine
positive Fernwirkung auf das im Jahr 2001 abgebrannte Herrenhaus nordwestliche des
Plangebietes. Durch die Steigerung der Attraktivitat der Ortslage Trams fir den Tou-
rismus ist auch eine erhdhte Aufmerksamkeit fir die Brandruine zu erwarten, die wie-
derum eine erneute Nutzung begiinstigt. Sofern der Eigentiimer der Flache eine Wie-
dernutzbarmachung anstrebt, wird sich die Gemeinde mit méglichen Planungszielen
im Rahmen einer geanderten Flachennutzungsplanung auseinandersetzen.

2.2 Darstellungsidnderungen im Flachennutzungsplan

Der im wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Jesendorf als Flache fir die
Landwirtschaft (§ 5 Abs. 2 Nr. 9 BauGB), Griinflache ,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. Zukinftig 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 Griunflache ,Abstandsgrin® (§ 5 Abs. 2 Nr. 5 BauGB)
und eine Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,6ffentliche Parkflache* (§ 5
Abs. 2 Nr. 3 BauGB) dargestelit.
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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 Mdglichkeit zu l6sen.

Als auf das Plangebiet einwirkende Immissionsquellen sind die landwirtschaftliche Nut-
zung im Sudosten des Gebietes und die Landesstrale 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 ldndlichen Raum
ublich und daher von den Anwohnern zu tolerieren.

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

Die Berechnung der maRgeblichen 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 Gberwiegend in den Larmpegelbereichen | und |l. Der Larmpegelbereich I
beginnt ab einer Entfernung von ca. 35 m von der StralBenmitte.

Die Gerauschimmissionen durch den Verkehr {iberschreiten die Orientierungswerte
der DN 18005 fir 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 Wohnverhéltnisse in dem Be-
bauungsplan Nr. 8 gewéhrleistet werden.

4. ErschlieBung

Die ErschiielRung erfolgt iiber an die Landesstrae 101 anbindende Planstraen. 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 Straf’enbaulast, dem Wasser- und
Bodenverband und den sonstigen betroffenen Tragern 6ffentlicher Belange sowie den
Genehmigungsbehérden auf Landkreisebene durchgefiihrt.

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. Durchfiihrungsrelevante Hinweise

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 gemal § 11 Abs. 2 Denkmalschutzgesetz M-V (DSchG M-V) unverzig-
lich der zustandigen Behorde anzuzeigen. Fund und Fundstelle sind bis zum Eintreffen
eines Vertreters des Landesamtes fir Kultur und Denkmalpflege M-V in unverédnder-
tem Zustand zu erhalten. Verantwortlich hierflr sind der Entdecker, der Leiter der Ar-
beiten, der Grundeigentiimer sowie zufallige Zeugen, die den Wert des Fundes erken-
nen. Die Verpflichtung erlischt finf Werktage nach Zugang der Anzeige.

Der Tramser See wird im wirksamen Flachennutzungsplan als Altlastenverdachtsfla-
che ausgewiesen. Es wurden dort wahrend des 2. Weltkrieges Waffen und Munition
versenkt. Nach gegenwartigem Kenntnisstand handelt es sich dabei nicht um Kampf-
mittel von denen eine Explosionsgefahr ausgehen kdnnte. Eine Beeintrachtigung der
Nutzung des Tramser Sees fiir Badezwecke wird nicht gesehen.

Weiterhin sind keine Altlasten bekannt. Werden dennoch bei Bauarbeiten Anzeichen
fur bisher unbekannte Belastungen des Untergrundes (unnaturlicher Geruch, anor-
male Farbung, Austritt verunreinigter Flussigkeiten, Ausgasungen, Altablagerungen)
angetroffen, ist der Grundstiicksbesitzer gemal § 4 Abs. 3 Bundes-Bodenschutzge-
setz (BBodSchG) zur ordnungsgemalen Entsorgung des belasteten Bodenaushubs
verpflichtet. Auf die Anzeigepflicht bei der Unteren Abfallbehdrde des Landkreises
Nordwestmecklenburg wird hingewiesen.

Auch wenn das Plangebiet nach gegenwartigem Kenntnisstand als nicht kampfmittel-
belastet bekannt ist, ist nicht auszuschlieRen, dass bei TiefbaumalRnahmen 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 értliche Ordnungsbehérde hinzuzuziehen.

Dieser Entwurf ist nicht rechtsverbindlich. Alle Rechtsgeschéfte, die auf der Grund-
lage dieses Entwurfes getatigt werden, geschehen auf eigene Verantwortung.
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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 gewéhrleisten.

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 fur die Errichtung einer Wohn-
und Feriensiedlung auf einer landwirtschaftlich genutzten Fliache am siidwestlichen
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 fiir Familien zu schaffen. Zudem soll die Ortslage Trams stad-
tebaulich aufgewertet werden, indem die bestehende Siedlungsliicke geschlossen
wird, so dass die Ortslage zukiinftig als im Zusammenhang bebaute Siedlung erfahr-
bar wird.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und der Trager 6ffentlicher Belange
wurde im Zeitraum vom 10.05.2021 bis zum 11.06.2021 durchgefiihrt. Nach Auswer-
tung der eingegangenen Stellungnahmen kam es zu folgenden wesentlichen Ande-
rungen:

- Verringerung der zulassigen Anzahl von Wohnungen in Wohngeb&uden

- ErschlieBung des Plangebietes Uber lediglich eine Anschlussstelle an die
L101

- Anpassung der Waldkante bzw. des Waldabstandes

- Zusatzliche Festsetzungen zur Verringerung des Eingriffes in das Schutzgut
Boden

1.2 Lage und Geltungsbereich

Die Gemeinde Jesendorf befindet sich im Osten des Landkreises Nordwestmecklen-
burgs und nordéstlich des Schweriner AuBensees. 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 LandesstraRe 101 und dem
Tramser See. Die Ortslage Trams befindet sich ca. 2 km von der Ortslage Jesendorf
entfernt. Die Landesstralle 101 verbindet die Bundesautobahn 14 mit der Bundes-
stralBe 192. Die Gemeinde Jesendorf verfugt Uber eine verkehrlich giinstige Anbin-
dung an die Zentralen Orte in der Region, namentlich das Grundzentrum Warin, das
Mittelzentrum Wismar und das Oberzentrum Schwerin.
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Nordostlich schliefien Wohngebdude an das Plangebiet an. Auflerdem 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 Stiden durch die
Landesstra’e 101 und Kleingarten sowie im Westen durch Wald und Kleingérten. Er
umfasst die Flurstiicke 28 (teilw.), 29 (teilw.), 30 (teilw.), 34, 35, 36, 37/2, 391
(teilw.), 39/2, 40/1 (teilw.), 40/2, 41/1, 41/2 (teilw.), 229/6 und 261/2 (teilw.) der Flur 1
Gemarkung Trams.

Abb. 1: Luftbild des Plangebietes, © GeoBasis DE/M-V, 2020.

1.3 Fldchennutzungsplanung, Planungsrecht und Raumordnung

Die Gemeinde Jesendorf verfugt Gber 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 fir die Landwirtschaft dargestellt. Zur
Bertcksichtigung des Entwicklungsgebotes zwischen vorbereitender und verbindli-
cher Bauleitplanung wird der Flachennutzungsplan im Parallelverfahren gemai § 8
Abs. 3 BauGB geandert. Kiinftig werden ein Sondergebiet, gemall § 10 Abs. 4
BauNVO, und eine Wohnbauflaiche, gemall § 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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Abb. 2: Auséchniti aus dem Flachenutzungsplan 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 geédndert durch das Gesetz vom
14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802),

die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt gedndert durch das Gesetz
vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802),

die Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S.
58), zuletzt geandert 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, Hauptstrafte 27, 23992 Neukloster, wahrend der Offnungszeiten
eingesehen werden.

Als Plangrundlagen dienen ein Lage- und Héhenplan des Vermessungsbiiros Kerstin
Siwek, Stand 25. Marz 2020, die digitale topographische Karte MaRstab 1:10 000,
© Landesamt fur innere Verwaltung M-V, der Flachennutzungsplan der Gemeinde
Jesendorf in der aktuellen Fassung sowie eigene Erhebungen.
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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 st es in den Tourismusentwicklungsraumen zusatzliche touristi-
sche Angebote zu schaffen. Die Beherbergungskapazitaten sind bedarfsgerecht zu
erweitern und die touristische Infrastruktur ist zu verbessern. In den strukturschwa-
chen landlichen Rdumen sollen die vorhandenen Entwicklungspotentiale gestéarkt
werden.

Das RREP WM sieht fiir gréRere Freizeit- und Beherbergungsanlagen vor, dass sie
in der Regel im Zusammenhang mit bebauten Ortslagen errichtet werden. Sofern
Entwicklungsimpulse fiur das Umland zu erwarten sind und Raum- und Umweltver-
traglichkeit gegeben ist, kdnnen gréliere 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. Kénnen héhere Eigenbedarfe plausibel nachgewiesen werden, ist ei-
ne abweichende Baulandentwicklung méglich.

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

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

- Handelt es sich bei der geplanten Wohnbauentwicklung um Wohnraum fur die
ortsansassige Bevdlkerung oder wird vorrangig auf einen Zuzug von aul3en ab-
gezielt?

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

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

- Verfugt die Gemeinde lber noch nicht realisierte Wohnbaupotentiale in rechts-
kraftigen Bebauungsplanen, von deren Umsetzung die Gemeinde aufgrund ge-
anderter Planungsziele zukiinftig 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 geaul3erten Nachforderun-
gen und Fragen auseinandergesetzt:

! 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 Dorfentwickiung des Regionalen Raumentwicklungsprogrammes Westmecklenburg 2011
eingeleitet. Im Ergebnis der Fortschreibung werden angepasste Regelungen zur wohnbaulichen Ent-
wicklung landlicher Gemeinden flr 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 fir Familien und Touris-
ten 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 Grundzent-
rum Warin. Mit dem Tramser See befindet sich zudem ein Ort der Naherholung in der
Ortslage. Aufgrund dieser giinstigen Gegebenheiten beabsichtigt die Gemeinde in
dem Plangebiet touristische Nutzungen und Dauerwohnen zu ermdéglichen.

In der Gemeinde Jesendorf standen im Jahr 2019 pro Einwohner etwa 40 m? Wohn-
raum zur Verfiigung? Damit liegt die Gemeinde noch unter dem Bundesdurchschnitt
von 47 m? Wohnflache je Einwohner?. Insbesondere fiir eine Gemeinde im landlichen
Raum zeigt sich somit ein erhéhter Bedarf an zusatzlichem Wohnraum fiir die eigene
Bevdlkerung, um eine den aktuellen Anspriichen angemessene Wohnraumversor-
gung zu gewahrleisten. Heraus begrindet sich auch der erhéhte Eigenbedarf an zu-
satzlichem Wohnraum der Gemeinde Jesendorf.

Die tatsachliche Nachfrage zeigt, dass ein erhdhter Eigenbedarf besteht. Dem Inves-
tor liegen diverse Grundsticksanfragen fur das Baugebiet von Personen aus der
Gemeinde vor.

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
eine zusammenhdngende Wohnraumausweisung konnten weder im Gemeinde-
hauptort Jesendorf, noch im Innenbereich anderer Ortslagen gefunden werden. Es
befinden sich keine geeigneten Flachen im Eigentum der Gemeinde und keine freien
Baugrundstiicke in bestehenden Bebauungspldnen. Im Hauptort Jesendorf sind im
Flachennutzungsplan zwar Wohnbaufidchen dargestellt, die z. T. noch nicht bebaut
sind. Hierbei handelt es sich um mdgliche Liickenschliisse der vorhandenen stra-
Renbegleitenden Bebauung ohne aktuell bestehendes Baurecht. Bauabsichten der
Flacheneigentimer sind der Gemeinde nicht bekannt. Die Entwicklung eines zu-
sammenhangenden Wohngebietes mit einem eigenstandigen Charakter, wie es die
Gemeinde beabsichtigt, lieRe sich somit nicht umsetzen.

Als stadtebaulich geeignetste Flache kann mit dem Plangebiet des Bebauungsplanes
Nr. 8 eine Siedlungsliicke in der Ortslage Trams geschlossen werden. Hier gibt es
einerseits einen Investor, der das Gebiet entwickeln mdchte und andererseits kann
eine zusammenhangende Flache erschlossen werden. Es erfolgt eine stadtebauliche
Aufwertung der gesamten Ortslage indem diese nun als im Zusammenhang bebaut
wahrgenommen werden kann. Im Sinne einer geordneten stadtebaulichen Entwick-
lung erachtet es die Gemeinde Jesendorf daher insgesamt als zielfuhrend, das Plan-
gebiet in Trams zu entwickeln.

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 fir 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 11 in dem allgemeinen Wohngebiet ver-
ringert. Zudem sind in dem sonstigen Sondergebiet fur Dauer- und Ferienwohnen

2 Quelle: Statistisches Amt Mecklenburg-Vorpommern
% Quelle: Statista GmbH
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weitere Dauerwohnungen mdglich. Diese wurden jedoch auf héchstens eine Woh-
nung je Einzelhaus begrenzt. Da die Gemeinde zudem davon ausgeht, dass insbe-
sondere in der ersten Reihe zum Tramser See hin vorwiegend Ferienwohnungen
errichtet werden, wird angenommen, dass in dem sonstigen Sondergebiet voraus-
sichtlich 3 bis 4 Dauerwohnungen entstehen. Dies entspricht auch den Grundstlcks-
anfragen, die der Investor fir das Plangebiet bisher erhalten hat.

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. Die Stadt Warin verfolgt u. a. mit dem am 27.05.2021
aufgestellten Bebauungsplan Nr. 29 neue Wohnbauflachen zu erschlieen. Der Be-
schluss der Stadt Warin liegt dem Amt fir Raumordnung und Landesplanung vor.

Aufgrund der fehlenden infrastrukturellen Ausstattung der Gemeinde Jesendorf mit
bspw. Kindergarten, Schulen, Einzelhandel oder medizinischen Dienstleitungen,
nehmen die Bewohner der Gemeinde bereits heute die Einrichtungen der umliegen-
den Gemeinden und insbesondere der Stadt Warin in Anspruch. Es besteht also eine
enge funktionalen Verbindung zwischen der Gemeinde Jesendorf und dem Grund-
zentrum Warin. Es ist daher insgesamt nicht davon auszugehen, dass die Sied-
lungsentwicklung der Gemeinde Jesendorf den Zentralort Warin gefahrdet.

2. Inhalt des Bebauungsplanes
2.1 Ausgangssituation

Die Bebauung in der Ortslage Trams orientiert sich im Wesentlichen entlang der
Landesstral’e 101. Jedoch gibt es an der Seestrafle auch eine zum Tramser See
orientierte Bebauung mit vorwiegend Wochenendhausern. Der Geltungsbereich stellt
eine Siedlungsliicke zwischen der norddstlichen und der siidwestlichen Bebauung in
der Ortslage Trams dar. Der Ortscharakter wird stadtebaulich ausschlieBlich von
Wohngebauden, Kleingarten und Wochenendhausern gepragt. Weiterhin sind der
Tramser See und die landwirtschaftlichen Nutzflachen pragend.

Mit dem Tramser See und der angrenzenden Waldflache bietet die Ortslage Trams
ideale Voraussetzungen fiir naturnahe Erholung. Unmittelbar nérdlich des Plangebie-
tes befindet sich eine Badeanlage am Tramser See. Die natirliche Hanglage bietet
zudem auch die Mdglichkeit 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 Nutzflache dar. Es ist hiigelig und weist
einen Hoéhenunterschied von bis zu 6 m auf. Der Gelandeverlauf senkt sich nach
Norden und Osten in Richtung zum Tramser See. Am norddstlichen Rand wird das
Plangebiet durch eine Heckenstruktur begrenzt. Innerhalb der Hecke verlauft ein
Zaun, der an einer Stelle einen Durchgang aufweist.
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i ) 2 i - ﬂ v
Blick Giber das Plangebiet in Richtung des Blick Uiber das Plangebiet in Richtung der Ruine
Tramser Sees des Gutshauses eines ehemaligen Rittergutes

2.2 Stadtebauliches Konzept und Festsetzungen

Mit dem Bebauungsplan Nr. 8 beabsichtigt die Gemeinde Jesendorf die Siedlungslii-
cke zwischen der nordéstlichen und der stidwestlichen Bebauung in der Ortslage
Trams zu schlieBen. Durch das Schlie3en der Siedlungsliicke erfahrt der gesamte
Ort eine stadtebauliche Aufwertung. Die Gemeinde beabsichtigt ein Gebiet mit einem
eigenstandigen Charakter planungsrechtlich vorzubereiten. Hierzu soll in Anlehnung
an die Bebauung in der Seestralle Uber die straRenbegleitende Bebauung an der
L 101 hinaus eine zu dem Tramser See orientierte Bebauung entstehen.

Mit der Errichtung von Wohngebé&uden soll auf die Wohnbaufldchennachfrage in der
Gemeinde reagiert werden. Gleichzeitig beabsichtigt die Gemeinde, mit der Errich-
tung 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 zusam-
menhéngender Gebietscharakter entstehen.

Im stadtebaulichen Konzept sind ca. 11 Einzelhauser ausschliellich fur das Dauer-
wohnen vorgesehen. Die Wohnbebauung befindet sich im siidéstlichen Bereich des
Plangebietes. Um Nutzungskonflikte mit dem Freizeitwohnen auszuschlief3en gibt es
einen 5 m breiten Zasurgrinstreifen mit Aufwallung zwischen den Nutzungen. Die
ErschlieRung des allgemeinen Wohngebietes erfolgt Gber die von der Planstralle A

8



Gemeinde Jesendorf - Bebauungsplan Nr. 8
~Wohn- und Feriensiedlung am Tramser See" - Entwurf

abzweigende Planstralle B, die in einer Wendeanlage mindet. Im Nordwesten des
Geltungsbereiches sollen ca. 12 Ferienhauser realisiert werden, die unmittelbar hin-
ter einem Abstandsgriin an Wald und an den Tramser See angrenzen. Fir den &stli-
chen Teilbereich ist die Mischung von Dauer- und Ferienwohnen vorgesehen. Auch
dieser Bereich ist von den beiden brigen durch ein Zasurgriin mit Aufwallung, bzw.
durch die Planstralle B, getrennt.

Das stadtebauliche Konzept beriicksichtigt den Waldabstand von 30 m und den Ge-
wasserschutzstreifen von 50 m. Eine Bebauung ist innerhalb der Schutzabsténde
nicht vorgesehen. Bauliche Anlagen aller Art werden daher innerhalb der Schutzbe-
reiche flr unzulassig erklart.

Festsetzungen

Die gemal § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes, sonstigen nicht stdrenden Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwal-
tungen, 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 Wochenendhdusern gepragt wird. Dartber hin-
aus soll das Plangebiet von zuséatzlichem Verkehrsaufkommen, das durch die aus-
geschlossenen Nutzungen erzeugt wird, befreit bleiben.

In dem Sondergebiet SO 1 ,Feriensiedlung®, gemal § 10 Abs. 4 BauNVO, sind Feri-
enhéuser zulassig, die Uberwiegend und auf Dauer einem wechselnden Personen-
kreis zur Erholung dienen. In dem Sondergebiet SO 1.1 ,Feriensiedlung / Versor-
gungseinrichtung” ist gemafy § 10 Abs. 2 BauNVO eine Einrichtung zur Versorgung
der Feriensiedlung, wie bspw. ein Kiosk zulassig. Dadurch soll eine Infrastruktur fir
die Géaste der Ferienwohnungen erméglicht werden.

In dem sonstigen Sondergebiet SO 2 ,Dauer- und Ferienwohnen®, gemaf § 11
Abs. 2 Satz 2 BauNVO, sind Ferienhauser, die Uberwiegend und auf Dauer einem
wechselnden Personenkreis zur Erholung dienen, sowie Wohngebaude, die dem
Dauerwohnen dienen, zuléssig. In dem Baugebiet sind Dauer- und Ferienwohnen in
einem raumlich-funktionalen Zusammenhang zuldssig. Dies ist insbesondere der
Fall, wenn Dauer- und Ferienwohnen in einem Gebaude stattfinden. Der Gebietscha-
rakter wird durch das Nebeneinander der beiden Nutzungen bestimmt, so dass ein
Mindestmal® an Nutzungsmischung gegeben sein muss. AusschlieBlich Ferienwoh-
nungen oder ausschlieBlich Dauerwohnungen in dem Baugebiet entsprachen nicht
dem Gebietscharakter. Mit diesem Baugebiet wird die Besonderheit der kleinrdumi-
gen Mischung von Wohn- und Wochenendhausern in der Ortslage Trams aufgegrif-
fen. Zudem stellt das Baugebiet ein Bindeglied zwischen dem allgemeinen Wohnge-
biet und dem Ferienhausgebiet dar.

Zur Sicherstellung einer bedarfsgerechten Wohnbauflachenentwickiung wird in dem
allgemeinen Wohngebiet WA je Einzelhaus hdchstens eine Dauerwohnung zugelas-
sen. In dem Sondergebiet SO 1 sind je Einzelhaus héchstens zwei Ferienwohnungen
zulassig. In dem sonstigen Sondergebiet SO 2 sind je Einzelhaus héchstens zwei
Wohneinheiten zuléssig. Dabei kann es sich um zwei Ferienwohnungen oder jeweils
eine Dauer- und eine Ferienwohnung handein. Auch eine Dauerwohnung in einem
Einzelhaus ist zulassig, wahrend jedoch zwei Dauerwohnungen in einem Einzelhaus
unzuladssig sind.
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Die Gebaude sollen in Orientierung an der bereits vorhandenen Bebauung in ein-
bzw. zweigeschossiger Bauweise errichtet werden. In den Baugebieten wird eine
GRZ von 0,4 festgesetzt, so dass eine grofRziigige bauliche Ausnutzung ermdéglicht
wird. Die festgesetzte MindestgréRe der Baugrundstiicke je Einzelhaus von 600 m? in
den Baugebieten verhindert zudem eine dem Ortscharakter widersprechende zu ho-
he Bebauungsdichte. Zudem wird sichergestellt, dass die Gemeinde Jesendorf die
Wohnbauflachenentwicklung am Eigenbedarf der ortsansassigen Bevolkerung aus-
richtet.

Fur die Baugebiete wird eine maximale Sockelhéhe von 0,3 m Gber dem Bezugs-
punkt festgelegt. Die Sockelhdhe ist gleich der Schnittpunkt von Oberkante Fertig-
fuBboden im Erdgeschoss und aufstrebendem Mauerwerk. In den festgesetzten
(sonstigen) Sondergebieten SO 1 und SO 2 betragt die zulassige Firsthdhe héchs-
tens 8,5 m und in dem allgemeinen Wohngebiet WA héchstens 9,5 m. Die Firsthéhe
ist die Héhenlage 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 Firsthohen soll
das Einfigen in das bestehende Orts- und Landschaftsbild sichergestellt werden.

Um die Einbindung in die vorhandene Gelandestruktur zu erreichen und ein einheitli-
ches Ortsbild zu wahren, sind innerhalb der Baugebiete zur Herstellung einer {ber-
baubaren Grundstiucksflache Aufschittungen oder Abgrabungen des natlrlich an-
stehenden Bodens bis zu einem Mal von jeweils 1,0 m dann zulassig, wenn sich
diese auf fur die Statik des Gebdudes und dessen ErschlieBung erforderliche Fla-
chen beschranken. Daruber hinaus sind Abgrabungen und Aufschittungen bis zu
einem Mal} von 0,2 m zulassig. Fur die festgesetzten Héhen gilt als Bezugspunkt die
Bestandshéhenlage des Mittelpunktes der von dem Gebaude Uberdeckten Gelande-
oberflache.

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 ortlichen 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 Mal} der baulichen Nutzung eine an das rdumliche Umfeld
angepasste Gestaltung der Wohn- und Feriensiedlung gewéhrleisten. Die Zielstel-
lung liegt dabei in der Gewahrleistung einer hochwertigen Gestaltung der Gebaude
und der Freiflachen. Insbesondere unangepasste Dachlandschaften, Werbeanlagen,
Gas- und Olbehalter kénnen das Erscheinungsbild eines ganzen Ortsteils negativ
beeinflussen.

In den Baugebieten sind Dacher als symmetrische Satteldacher, Walm oder Kriip-
pelwalmdéacher auszubilden. In dem Sondergebiet SO 1 sind Dachneigungen von
25° bis 45° zulassig. In dem allgemeinen Wohngebiet WA und dem sonstigen Son-
dergebiet SO 2 sind fur Gebaude in eingeschossiger Bauweise sind Dachneigungen
von 35° bis 45° und in zweigeschossiger Bauweise Dachneigungen von bis zu 20°
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zulassig. Die Festsetzung der Dachneigung bezieht sich auf die jeweiligen Haupt-
dachflachen der Gebaude. Die Dachneigungen von Nebenanlagen und untergeord-
neten Dachflachen (Gauben) kénnen abweichen. Fir Dacheindeckungen der Ge-
baude sind nur nicht glanzende rote, rotbraune, anthrazitfarbene oder schwarze
Tonziegel, Betonpfannen oder Doppelbiberschwanze sowie Holzschindel in naturna-
hen Farben zulassig. Es ist auf einer Dachflache jeweils nur eine Art von Dachgau-
ben zulassig. Trapezgauben sind unzuldssig. Die Dacheindeckung der Gauben muss
in Art und Farbe dem Hauptdach angeglichen werden. Die Breite aller Dachaufbau-
ten darf ein Drittel der Trauflange des Gebaudes nicht tGiberschreiten.

Mit den differenzierten Festsetzungen zu den Dachneigungen beabsichtigt die Ge-
meinde das Nebeneinander von eingeschossigen Gebduden mit flachgeneigten Da-
chern und zweigeschossigen Gebauden mit steiler geneigten Dachern zu verhindern.
Durch die starken Hohenunterschiede der Gebaude entstiinde sonst ein uneinheitlich
wirkendes Baugebiet.

Bei der Gestaltung der AuRBenwénde in den Baugebieten ist ausschlieBlich die Ver-
wendung von rotem, rotbraunem und rotbuntem Verblendmauerwerk, die Verwen-
dung von geputzten Flachen mit roten, rotbraunen, gelbbraunen und weiflen Farbtd-
nen sowie die Verwendung von Holz mit gebrochenen Weil-, Blau-, Gelb- und Rot-
tonen zuldssig. Ebenso zulassig ist die Kombination der genannten Gestaltungsele-
mente mit echtem Fachwerk. Die Errichtung freistehender Treppenanlagen zur Er-
schlieBung des 1. Obergeschosses ist unzulassig. Treppen zum Obergeschoss sind
nur innerhalb eines geschlossenen Treppenhauses zulassig.

Um eine Blendwirkung fir die Umgebung auszuschliel3en, ist die Verwendung von
reflektierenden Dach- oder Fassadenmaterialien ist mit Ausnahme von Glasflachen
und von Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie unzulassig. Es sind Solarmodule
mit einer Antireflexionsbeschichtung zu verwenden.

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

Zur Wahrung eines attraktiven Siedlungsumfeldes sind von der éffentlichen Ver-
kehrsflache einsehbare Abstellplatze flir Abfallbehélter mit einer begrinten Umklei-
dung, mit Rankgittern oder Holzzaunen zu versehen. Die Aufstellung oberirdischer
Gas- oder Olbehalter ist nicht zulassig. Werbeanlagen sind nur an der Statte der
Leistung bis zu einer GréfRe 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.
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2.4 VerkehrserschlieBung und Stellplitze

Das Plangebiet grenzt an die Landesstralle 101, Gber die es auch erschlossen wird.
Die innere ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Gber herzustellende Verkehrsfla-
chen. Es ist ein Anschluss an die L 101 vorgesehen. Die Planstralle A schlie3t an die
L 101 an und endet in einer Wendeanlage, an der sich 9 Parkplatze fir Besucher
befinden. Von der Planstrale A zweigt die Planstrale B ab, die ebenfalls in einer
Wendeanlage mindend, das allgemeine Wohngebiet erschliet. Die Planstralen A
und B werden als Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung ,verkehrsberuhig-
ter Bereich® festgesetzt.

Innerhalb der festgesetzten Grinflache ,Abschirmgriin® verlauft ein FuBweg zur Ba-
destelle am Tramser See. Der FuRweg lauft auf eine Heckenstruktur zu, innerhalb
derer sich ein Zaun befindet. Der Zaun weist an der Stelle, auf die der FuBweg zu-
lauft, einen Durchgang auf, so dass eine fulllaufige Verbindung des Plangebiets zum
Tramser See entsteht. Eine Beeintrachtigung der bestehenden Biotopstrukturen fin-
det nicht statt.

Die Stralenquerschnitte der inneren ErschlieBungsstralen betragen 7,0 m. Eine
ausreichende Dimensionierung fir die Benutzung durch Feuerwehr-, Rettungs- so-
wie Ver- und Entsorgungsfahrzeuge ist gewahrleistet. Die Wendeanlagen sind fur 3-
achsige Fahrzeuge ausgelegt.

In dem Plangebiet sind erforderliche Stellplatze auf den privaten Grundstiicken her-
zustellen. Je Baugrundstick sollten mindestens zwei (iberdachte bzw. nicht Uber-
dachte Pkw-Stellplatze bereitgestellt werden. Carports werden als (iberdachte 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 zugehdrigen ErschlieBungsstrale und der strallenseitigen
Hauptgeb&udeflucht bzw. deren Verlangerung bis zur seitlichen Grundstiicksgrenze.
Nebenanlagen sind hier auch unzulassig, 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 zugehérigen Erschlie-
Rungsstralle befindet.

Im Geltungsbereich sind Grundstiickszufahrten, Wege, Stellplatze und deren Zufahr-
ten in wasserdurchlassiger Bauweise herzustellen. Dafiir kbnnen z. B. Schotterrasen,
Rasengittersteine und Rasenfugenpflaster, wassergebundene Decken oder ein
groflporiges- bzw. offenfugiges (versickerungsfahiges) Pflaster verwendet werden.
Damit wird der zusatzliche Versiegelungsgrad auf ein Minimum beschrankt. Die Her-
stellung von neuen Asphalt- und Betonflachen fur Stellplatzflachen und Grundstiicks-
zufahrten soll ausgeschlossen werden.

Im &stlichen Bereich des Plangebietes wird eine Verkehrsflache besonderer Zweck-

bestimmung ,Parkplatz* festgesetzt. Der Parkplatz ist fur Gaste der ca. 100 m ent-
fernten Badestelle am Tramser See vorgesehen. Um Nutzungskonflikte mit dem an-
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grenzenden sonstigen Sondergebiet SO 2 ,Dauer- und Ferienwohnen* zu vermeiden,
wird die Nutzung des Parkplatzes auf den Tageszeitraum von 06:00 Uhr bis 22:00
Uhr beschrankt. Die Gemeinde trifft hierzu als Flacheneigentimer eine ordnungs-
rechtliche Regelung.

2.5 Fliachenbilanz

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

Tab. 1. Fiachenmalle innerhalb des Plangebietes, gerundete Werte.

Flachennutzung FlachengréRe in m?
Allgemeine Wohngebiete 8 070
Sondergebiet SO 1 ,Feriensiedlung” 10 310
Sonstiges Sondergebiet SO 2 ,Dauer- und Ferien-

wohnen* 6550
Flachen fur Versorgungsanlagen 40
Landesstrafe 101 650
Planstraflen A und B 3670
Parkplatze an der Wendeanlage 120
FulRweg 100
Offentlicher Parkplatz am Tramser See 920
Zuwegung zum Tramser See 590
Grinflachen, éffentlich und privat 8730
Plangebiet gesamt 39 750

3. Ver- und Entsorgung

Die Trager der Ver- und Entsorgung sind in die Ausfiihrungsplanung friihzeitig einzu-
beziehen. Die Mindestabstédnde zu ggf. vorhandenen Leitungen sind bei Bau- und
AnpflanzungsmalRnahmen 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 Uber vorhandene Leitungen mit Trinkwasser versorgt. Neuanschliisse zur
Wasserversorgung sind mit dem Versorgungstrdger abzustimmen. Der Zweckver-
band Wismar wird als Trager offentlicher Belange in das Planverfahren eingebunden.
Hinsichtlich des sparsamen Umgangs mit Trinkwasser sollte der Einsatz von wasser-
sparenden Technologien bevorzugt werden.
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Fur die Grundversorgung des Plangebietes mit Loschwasser ist eine L&schwasser-
menge von 48 m?® pro Stunde Uber einen Zeitraum von zwei Stunden erforderlich.
Hierzu kénnen zwei Veriragshydranten in der Stralle ,Neubauten* und in der Dorf-
stral’e herangezogen werden. Die Vertragshydranten haben eine Leistung von 24 m?2
pro Stunde und befinden ca. 250 bis 350 m vom Plangebiet entfernt. Einige fir Be-
bauung vorgesehene Bereiche des Plangebietes befinden sich auerhalb der vorge-
schriebenen Reichweite von max. 300 m zu den Vertragshydranten. Im weiteren
Planverfahren ist zu kldren, ob zusatzliche Manahmen fiur die Léschwasserversor-
gung zu treffen sind.

3.2 Schmutz- und Regenwasserentsorgung

Die Schmutzwasserentsorgung erfolgt Giber das Abwassernetz des Zweckverbandes
Wismar Uber einen Anschluss an das Klarwerk Neukloster. Der Versorgungstrager
wird als Trager éffentlicher Belange in das Planverfahren eingebunden.

Eine Versickerung des Niederschiagswassers auf den Grundstiicken ist wegen der
nur schwachen Durchlédssigkeit der Béden im Plangebiet nicht moglich. Dies ergab
sich aus dem geotechnischen Bericht der Buchheim und Morgner PartGmbH vom
10.03.2020. Es wird daher festgesetzt, dass das auf den privaten Grundstiicken an-
fallende, unbelastete Niederschlagswasser in die lokale Vorflut einzuleiten ist. Die
detaillierte Umsetzung der Grundstiicksentwasserung wird im Rahmen der Erschlie-
Rungsplanung geklart.

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

3.3 Energieversorgung und Telekommunikation

Die Stromversorgung wird Uber Anschlusskabel der WEMAG AG gewahrleistet, die
im offentlichen Strallenraum verlegt sind. Vorhandene Leitungen sind zu beachten.
Der Versorgungstrager wird als Trager 6ffentlicher Belange in das Planungsverfah-
ren eingebunden.

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

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

Aufgrund des Klima- und Ressourcenschutzes ist der Einsatz von Solarenergie oder

Erdwérme zu empfehlen. Anlagen zur Solarenergienutzung sind auf den D&chern
zulassig.
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3.4 Abfallentsorgung und Altlasten

Es ist die Abfallsatzung des Landkreises Nordwestmecklenburg zu beachten. Fur
das Plangebiet ist die ordnungsgemafle Abfallentsorgung tGber das vorhandene, bzw.
herzustellende, Strallen- und Wegenetz gewahrleistet.

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

4. Immissionsschutz

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

Als auf das Plangebiet einwirkende Immissionsquellen sind die landwirtschaftliche
Nutzung im Stdosten 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 schitzenswerte Nutzungen (z.B. Wohnnutzungen und Biros) sind zufriedenstel-
lende Wohn-, Freizeit- und Arbeitsbedingungen zu gewahrleisten. Von besonderer
Relevanz sind der Schutz von Schlafrdumen im Nachtzeitraum sowie von Aulen-
wohnbereichen (Terrassen und Balkone) im Tageszeitraum.

Die Aufenbauteile von Geb&uden mussen bestimmten Mindestanforderungen an
das resultierende Luftschalldamm-Mal geniigen (weitergehende Anforderungen fin-
den sich in der VDI 4100 /7/). Sie werden durch den mafigeblichen Au3enlarmpegel
bestimmt. Bei einem Einwirken mehrerer Gerauscharten wird der maf3gebliche Au-
Renlarmpegel aus der Summe aller Gerauschimmissionen gebildet. Dem maRgebli-
chen AuRenldrmpegel werden nach der DIN 4109-1:2018-01 Larmpegelbereiche zu-
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geordnet, aus welchen sich die resultierenden Schallddmm-Male R'w,res aller Au-
Renbauteile fir schutzwiirdige Nutzungen bestimmen lassen.

Die Berechnung der malRgeblichen AuRenlarmpegel erfolgt fir den Bebauungsplan
Nr.8 mit freier Schallausbreitung innerhalb des Plangebietes. Es ergeben sich in der
Planzeichnung dargestelite Larmpegelbereiche. MalRgebend 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 Strallenmitte.

Die Gerauschimmissionen tberschreiten am sidlichen Baufeld des Sondergebietes
SO 1 die Orientierungswerte der DIN 18005 fiir Ferienhausgebiete tags um 1 dB und
nachts um 2 dB. Im allgemeinen Wohngebiet wird an den der Strale zugewandten
Baugrenzen der Orientierungswert tags um 4 dB und nachts um bis zu 5 dB Uber-
schritten.

Der Immissionsgrenzwert der 16. BImSchV fir reine und allgemeine Wohngebiete
von nachts 49 dB(A) wird an den dem Parkplatz zugewandten Geb&udeseiten des
Ostlichen allgemeinen Wohngebietes nachts um 1 dB Uberschritten. Wird nur die
nordliche Teilfltaiche des Parkplatzes nachts genutzt, wird der Immissionsgrenzwert
der 16. BImSchV um 1 dB unterschritten.

Bei der Planung von Anlagen des ruhenden Verkehrs miissen von Anfang an schall-
schutztechnische Uberlegungen Eingang finden. Haufig sind bei Parkplatzen einzel-
ne kurzzeitige Gerduschspitzen kritisch und auch Ausléser von Beschwerden. Ein-
zelne kurzzeitige Gerauschspitzen, z. B. durch Turenschlagen, diirfen 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) Uberschreiten. Die danach zwischen dem Im-
missionsort und dem Rand des Parkplatzes beim nachstgelegenen Stellplatz erfor-
derlichen horizontalen Mindestabstande — bei freier Schallausbreitung — sind fiir den
Nachtzeitraum in Abh&ngigkeit von der Stellplatznutzung und der Art der angrenzen-
den Baugebiete in der Parkplatzlarmstudie des Bayerischen Landesamtes fir Um-
welt zusammengestellt. Demnach betragt der erforderliche Mindestabstand des
nachsten Stellplatzes fiir ein reines Wohngebiet (hier Ferienwohnanlage) 43 m und
fur ein allgemeines Wohngebiet 28 m. Diese Abstdnde zur angrenzenden Wohn-
bzw. Ferienhausbebauung im Plangebiet und zur Wohnbebauung auferhalb des
Plangebietes werden im nordlichen Teil des Parkplatzes realisiert. Im sidlichen Teil
ist die Nutzung des Parkplatzes nachts einzuschranken. Ein entsprechender Hinweis
wird im Bebauungsplan gegeben.

Es ergeben sich folgende Festsetzungen zum Schutz vor La&rmimmissionen:

- Zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Gerdusche sind Auf-

enthaltsraume in Wohnungen innerhalb der Larmpegelbereiche Il bis IV so an-
zuordnen, dass mindestens ein Fenster zur larmabgewandten Gebaudeseite
mit dem Larmpegelbereich |l ausgerichtet ist.
Ausnahmen kénnen zugelassen werden, wenn die Auenbauteile einschlieBlich
der Fenster so ausgefuhrt werden, dass die Schallpegeldifferenzen in den
Raumen einen Beurteilungspegel von 30 dB(A) gewahrleisten. Die gesamten
bewerteten Bau-Schalldamm-Male R'w,ges betragen gemafR DIN 4109-1:2018-
01 im Larmpegelbereich Ill mindestens 35 dB und im Larmpegelbereich IV min-
destens 40 dB.
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Fur Schlafraume und Kinderzimmer muss im Nachtzeitraum eine ausreichende
Beluftung mit Sicherung des AuRRenbezuges gewahrleistet werden. Dies kann
durch besondere Fensterkonstruktionen oder durch andere bauliche Mal3nah-
men gleicher Wirkung (z.B. schallgedammte Luftungseinrichtungen) erreicht
werden.

- Auenwohnbereiche sind in den Larmpegelbereichen Il und Il zulassig.

- Far larmabgewandte Gebdudeseiten darf der maRgebliche AulRenlarmpegel
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 AuRenwohnbereiche infolge der Eigenabschirmung
oder von Abschirmungen durch vorgelagerte Baukodrper oder Larmschutzwan-
de, des Fortfalls mageblicher Schallquellen bzw. durch schallmindernde Maf3-
nahmen an den Schallquellen soweit vermindert, dass sich ein Larmpegelbe-
reich ergibt, der geringer ist als in der zuerst genannten Festsetzung aufgefihrt,
dann finden die MaRnahmen des geringeren Larmpegelbereiches entsprechen-
de Anwendung.

5. Eigentumsverhiltnisse, Planungskosten
Das Grundstiick des Plangebietes befindet sich im privaten Eigentum. Die Kosten fir

die Planung und Erschlieung tragen die Eigentimer. Die Gemeinde wird von allen
Kosten freigehalten.
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6. Durchfiihrungsrelevante Hinweise

Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind von der geplanten MalRnahme keine Bau-
oder Bodendenkmale betroffen. Wer wahrend der Baumalnahmen Sachen, Sachge-
samtheiten oder Teile von Sachen (Funde) entdeckt, von denen anzunehmen ist,
dass an ihrer Erhaltung gemaf § 2 Abs. 1 des DSchG M-V ein éffentliches Interesse
besteht, hat dies unverziiglich anzuzeigen. Anzeigepflicht besteht fir den Entdecker,
den Leiter der Arbeiten, den Grundeigentimer, zufalligen Zeugen, die den Wert des
Gegenstandes erkennen. Die Anzeige hat gegentber der unteren Denkmalschutz-
behdrde zu erfolgen. Sie leitet die Anzeige unverziiglich 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 spéatestens 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-
schlieen, dass bei TiefbaumalBnahmen Munitionsfunde auftreten kénnen. Aus die-
sem Grunde sind Tiefbauarbeiten mit entsprechender Vorsicht durchzufiihren. Soll-
ten bei diesen Arbeiten kampfmittelverdachtige Gegenstinde oder Munition auf-
gefunden werden, ist aus Sicherheitsgriinden die Arbeit an der Fundstelle und der
unmittelbaren Umgebung sofort einzustellen und der Munitionsbergungsdienst zu
benachrichtigen. Noétigenfalls ist die Polizei und ggf. die értliche Ordnungsbehérde
hinzuzuziehen.

Der vorliegende Entwurf ist nicht rechtsverbindlich. Alle Rechtsgeschéfte, die auf
Grundlage dieses Entwurfes getéatigt werden, geschehen auf eigene Verantwortung.

Gemeinde Jesendorf,den .................

Der Burgermeister
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