Entwurf vom 31.05.2001

Bebauungsplan Nr. 4, 2. Anderung
der Gemeinde Liissow

Begrundung
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2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 4 der Gemeinde Lilssow fir das Wohngebiet Langendorf West (Stand 31.05.2001)

1. Lage des Plangebietes

Die Gemeinde Liissow beabsichtigt, fiir den seit dem 02.10.1996 rechtswirksamen Bebauungsplan
Nr. 4, zuletzt gesindert durch die seit dem 26.04.1997 rechtswirksame 1. Anderung, nun die 2. An-
derung aufzustellen. Das Plangebiet besteht aus zwei Teilgeltungsbereichen. Davon umfalit der
eine die Flurstiicke 34/5, 34/6, teilweise die Flurstiicke 76 und 78/9 der Flur 1, Gemarkung Lan-
gendorf sowie den Lerchenweg und einen jeweils geringen Teil der Dorfstralle und des Fuchswe-
ges. Der Teilgeltungsbereich Il umfait die Flurstiicke 48/1 bis 48/3 der Flur 1, Gemarkung Lan-
gendorf und wird begrenzt durch die vorhandene Bebauung auf den Flursticken 77/40 bis 77/43
im Westen, das Flurstiick 49/4 im Norden, die Hauptstrafie im Osten und den Querweg im Siden.

Fiir alle Baufiachen ist durch vorhandene Straien die ErschlieBung gesichert. Das Flurstiick 48/2
wird durch den Querweg, die Flurstiicke 48/1 und 48/3 durch die Hauptstralte erschlossen. Das
Flurstiick 34/5 ist bereits bebaut und wird iiber den Fuchsweg erschlossen. Bei dem zum Teil be-
bauten Flurstiick 34/6 ist bei dem bebauten Bereich des Grundstiicks die ErschlieBung zur Dorf-
strake hin orientiert. Der verbleibende Teil des Flurstiicks kann {iber den Lerchenweg erschlossen
werden. Die angrenzenden Grundstiicke sind nahezu vollsténdig mit eingeschossigen Einfamilien-
hausern bebaut.

2. Ziele und Zweck der Planung

Das Ziel der Planung besteht darin, durch Erweiterung der Baugrenzen auf den vorhandenen
Baugrundstiicken die Ausnutzbarkeit dieser Grundsticke zu verbessern. Speziell im Teilgeltungs-
bereich | ist der gesamte Bereich des Flurstiickes 34/6 durch den Lerchenweg erschlossen, kann
jedoch momentan nur in dem bereits bebauten Teil, der zur DorfstraBe hin orientiert ist, genutzt
werden. Durch die Erweiterung der Baugrenzen nach Norden kdnnen zwei Einfamilienhauser zu-
satzlich errichtet werden.

Im Teilgeltungsbereich Il wird dariiber hinaus ein Teil des als private Griinflache festgesetzten
ehemaligen Flurstiickes 48 zu allgemeinem Wohngebiet umgewidmet. Dies betrifft den Bereich
des bereits aus dem ehemaligen Grundstiick herausgeteilten Flurstiicks 48/2. Auch hier ist festzu-
stellen, daB dieses Flurstiick durch den Querweg vollstandig erschlossen ist

Durch die Erweiterung der Baugrenzen in beiden Teilgeltungsbereichen und die Umwidmung der
Griinflache auf dem Flurstiick 48/2 in eine Bauflache wird Baurecht fiir insgesamt 4 weitere Woh-
neinheiten innerhalb des Wohngebietes Langendorf West geschaffen. Zusétzlicher Erschlie-
Rungsaufwand entsteht fiir die Gemeinde hierdurch nicht, da alle Grundstiicke vollstandig er-
schlossen sind. Eine Anderung von Art und Maf der baulichen Nutzung ist nicht beabsichtigt.

Das Flurstiick 78/9 war durch die Festsetzungen des rechtswirksamen Bebauungsplanes Nr. 4 als
offentliche Griinfiache ausgewiesen. Hier soll eine Wildwiese entwickelt werden. Am Rande der
Griinfiiche war die Pflanzung einer mehrreihigen Hecke vorgesehen. Diese Flache befindet sich
jedoch nicht im Besitz der Gemeinde, eine VerauRerung ist durch den privaten Eigentiimer nicht
beabsichtigt. Daher erfolgt durch die nun vorliegende Anderungsplanung eine Umwidmung in eine
private Griinflache. Die Festsetzung der Heckenanpflanzung entfallt. Die Flache soll jedoch als
Wildwiese entwickelt werden.
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Siidlich des Flurstiicks 78/9 verlduft ein als FuBgangerbereich festgesetzter Weg. Diese Festset-
zung bleibt, wird jedoch um den Zusatz erweitert, dal fiir die Anlieger hier ein Wege- und Zufahrts-
recht besteht. :

3. Bisherige Rechtsverhiltnisse

Der gesamte rdumliche Geltungsbereich der Anderungsplanung liegt innerhalb des seit dem
02.10.1996 rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 4 der Gemeinde Liissow fiir das Wohngebiet
Langendorf West. Die Anderungsplanung entspricht weitestgehend den Darstellungen des seit
dem 05.07.1999 rechtswirksamen Fldchennutzungplanes der Gemeinde Liissow. Lediglich der Be-
reich des Flurstiickes 48/2 ist — abweichend von der nun vorgesehenen Ausweisung als allgemei-
nes Wohngebiet - im Flachennutzungsplan als Griinfliche ausgewiesen. Der Flachennutzungs-
plan ist demzufolge im Parallelverfahren gemaf § 8 Abs. 3 BauGB entsprechend zu andern.

Gesetzesgrundlagen: Baugesetzbuch (BauGB) in der Neufassung der Bekanntmachung vom 27.
August 1997 (BGBI. | S. 2141, 1998 | S. 137), Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 23. Januar
1990 und Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern vom 26. April 1994 (GI. Nr. 2130-3), zu-
letzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes zur Deregulierung des Bau-, Landesplanungs- und
Umweltrechtes vom 27. April 1998 (GS Meckl.—\Vorp. Gl. Nr. 2130-6).

4. Festsetzungen des gednderten Bebauungsplanes

Im Teilgeltungsbereich | wird die Ausweisung als allgemeines Wohngebiet gemaR § 4 BauNVO
beibehalten. Fiir den zur Dorfstrate orientierten Bereich gilt neben der maximal eingeschossigen,
offenen Bauweise eine Grundfldchenzahl (GRZ) von 0,15 und eine GeschoRflachenzahl (GFZ)
von 0,25. Die Dachneigung der Hauptgebdude mull mindestens 35 und darf hochstens 50 Grad
betragen. Auch diese Festsetzungen werden aus dem rechtswirksamen Bebauungsplan Nr. 4
iibernommen und beibehalten. Fiir den Bereich des Flurstiickes 34/5 und den nordlichen Teil des
Flurstiicke 34/6 gilt eine GRZ von 0,20 und eine GFZ von 0,30. Alle ibrigen Festsetzungen sind
wie oben beschrieben.

Die Griinfiache auf dem Flurstiick 78/9 wird in eine private Griinfliche umgewidmet, die als Wild-
wiese entwickelt werden soll. Die Festsetzungen zu Anpflanzungen von Hecken enffallen. Der
Ausgleich fiir die fortfallende Hecke wird stattdessen in Form einer Windschutzpflanzung entlang
der Gemeindestrale von der B 105 nach Langendorf durchgefiihrt.

Im Teilgeltungsbereich Il wird die Ausweisung als allgemeines Wohngebiet gemaR § 4 BauNVO
ebenfalls beibehalten. Fiir den bisher als private Griinfliche ausgewiesenen Teil des Flurstiickes
48/2 erfolgt eine Umwidmung in allgemeines Wohngebiet, so dass auch dieses voll erschlossene
Grundstiick bebaut werden kann. Im diesem Bereich gilt ebenfalls eine eingeschossige offene
Bauweise bei einer maximalen Grundflachenzahl von 0,25 und einer Geschofflachenzahl von
0,40. Die Dachneigung der Hauptgebaude muB auch hier mindestens 35 und darf héchstens 50
Grad betragen.

Samtliche textiiche Festsetzungen der rechtskraftigen Bebauungsplane Nr. 4 und Nr. 4, 1. Ande-
rung gelten unverandert fort und werden daher hier nicht noch einmal gesondert aufgefiihrt. Ledig-
lich die Festsetzung 1(2) aus dem Teil B der B-Plane, derzufolge die zuldssige Anzahl der Woh-
neinheiten pro Einfamilienhaus, Doppelhaushélfte oder Reihenhauselement auf maximal 1 be-
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schrinkt werden sollte, wird ersatzlos gestrichen. Diese Festsetzung hat aufgrund fehlender Ver-
haltnismaRigkeit rechtlich keinen Bestand. An dem mit der bisherigen Festsetzung verfolgten Ziel
der Steuerung der Anzahl der Wohneinheiten innerhalb des Gebietes wird jedoch grundsatzlich
festgehalten.

5. MaBnahmen zum Ausgleich des Eingriffs in Natur und Landschaft

Eingriffe in Natur und Landschaft sind gemaR Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG
i.d.F.v.21.Sept. 1998) und Landesnaturschutzgesetz (LNatG M-V v. 21. Juli 1998) zu vermeiden zu
mindern und soweit nicht vermeidbar, auszugleichen. Als Eingriffe sind im Zusammenhang dieses
Bebauungsplanes diejenigen Veranderungen mit Auswirkungen auf Natur und Landschaft zu defi-
nieren, welche durch die Satzung der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 4 zusétzlich zur
rechtskriftigen Satzung des Bebauungsplanes Nr. 4 vorbereitet werden.

5.1 Bestand

Bei den im Teilgeltungsbereich | gelegenen Grundstiicken handelt es sich bereits um Bauflachen.
Diese sind mit einer Grundfidchenzahl von 0,15 bzw. im iiberwiegenden Teil mit GRZ 0,25 versie-
gelbar. Hier wird durch die Bebauungsplan-Anderung mit der vorgesehenen geringfiigigen Erwei-
terung der Baugrenzen kein zusatzlicher Eingriff im Sinne des Naturschutzrechtes herbeigefiihrt.

Der Bereich des Flurstiicks 78/8 war durch die Festsetzung des rechtswirksamen Bebauungs-
planes Nr. 4 als offentiiche Griinfléche ausgewiesen, auf der eine Wildwiese entwickelt werden
soll. Dariiber hinaus war die Pflanzung einer mehrreihigen Hecke am Rand der Flache vorgese-
hen. Hier wird durch die vorliegende Anderungsplanung eine Umwidmung in eine private Griinfla-
che vorgenommen. Die Nutzung entspricht der vorhandenen Situation. Gleichzeitig entfallt auch
die Festsetzung zur Pflanzung einer 210 m langen Hecke.

Innerhalb des Teilgeltungsbereiches Il sind die Flurstiicke 48/1 und 48/3 bereits im rechtswirksa-
men Bebauungsplan Nr. 4 als Baufidchen ausgewiesen und mit einer GRZ von 0,25 versiegelbar.
Hier sieht die vorliegenden B-Plan-Anderung keinen zusétzlichen Eingriff vor.

Bei dem im Teilbereich Il gelegenen Flurstiick 48/2 werden 450 m? einer privaten Griinfiéche in ei-
ne Flache fiir ein allgemeines Wohngebiet umgewandelt. Die Griinfldche ist ein aus einer Ansaat
hervorgegangener einartiger Festucarasen. Er kann als Intensivgriiniand angesprochen werden.
Am Querweg wurde als siidliche Begrenzung der privaten Griinflache eine Siedlungshecke aus
heimischen Gehlzen gepflanzt. Diese Hecke muR auf eine Lange von 4 m fiir eine Grundstiicks-
zufahrt entfernt werden. -

5.2 Bilanz und Bewertung

Grundlage zur Ermittiung des Eingriffs auf der zur Neubesiedelung vorgesehenen Flache sind die
folgenden Festsetzungen des Bebauungsplanes:

— Die Bebauung des Grundstiickes erfolgt in den allgemeinen Wohngebieten mit einer Ausnut-
zung des MaRes der baulichen Nutzung von GRZ 0,25. :

— Die Nebenanlagen, Wege, Zufahrten etc. kdnnen gemat Baunutzungsverordnung zusatzlich
50% der zuldssigen Grundfidchenzahl umfassen. Die Flachen fiir Nebenanlagen sind jedoch
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so wasserdurchlassig zu gestalten, dai hier nur eine 50%ige Beeintrachtigung der Bodenfunk-
tion angenommen wird.

Kompensationsmanahme

Als KompensationsmaRinahme fiir die entfallene Hecke auf der privaten Griinfiache wird entlang
eines Bolzplatzes in der Ortslage Klein Kordshagen (Flurstiicke 154 und 155 der Flur 1, Gemar-
kung Klein Kordshagen) eine 150 m lange 3-reihigen Hecke mit Uberhaltern und ein 300 m? gro-
Res Feldgehdlz dstlich des Bolzplatzes gepflanzt.

Hierzu sind mit einem Pflanzabstand von 1,5 m zwischen den Reihen und einem Abstand von 1 m
in der Reihe folgende Gehélze in einer GroRe von 80 — 100 cm und mit einem Anteil von je 10% je
Art anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten: Weilldorn (Crataegus monogyna), Schiehe (Prunus
spinosa), Schwarzer Holunder (Sambucus nigra), Eberesche (Sorbus aucuparia), Hundsrose (Ro-
sa canina), Brombeere (Rubus fructicosus), Haselnuss (Corylus avellana) und Kreuzdorn (Rham-
nus cartharticus). Weiterhin sind in einem Abstand von 10 m folgende Heister in einer GréRe von
150 und 175 cm als Uberhalter bzw. fiir das Feldgehélz anzupfianzen und dauerhaft zu erhalten:
Stieleiche (Quercus robur) und Bergahorn (Acer pseudoplatanus).

Ermittlung des Flachenaquivalents fiir die Kompensation
Tabelle 1: Biotopbeseitigung mit Flichenversiegelung (Totalverlust)

Biotoptyp Flachenver- Weristufe | Kompensations- | Komeklurfaktor Frei- | Flachenaquiva-
brauch (m) faklor + Faklor | raumbeein- lent for Kom-
Versiegelung Irachligungsgrad | pensalion

Intensivgriinland 166 1 1,5 0,75 187
(1+0.5)

Siedlungshecke aus 8 1 15 0,75 9

heimischen Gehdlzen (1+0,5)

Summe Flachendquivalent fiir Biotopbeseitigung mit Totalverlust 196

Tabelle 2: Biotopbeseitigung mit Funktionsverlust

Bioloptyp Flachen- Wertstufe | Kompensa- Korekturfaklor Frei- | Flachenaguiva-
verbrauch tionsfaktor raumbeein- lent fiir Kom-
(m?) {rachtigungsgrad pensalion
Intensivgrinland 284 1 1 0,75 213
Summe Flachenaquivalent fiir Biotopbeseitigung mit Totalveriust 213

In der Summe ergibt sich ein Flachenéquivalent fiir das Kompensationserfordernis fiir Biotop-
verluste und Beeinfrachtigungen von 409 Einheiten
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Tabelle 4: Ermittlung des Flachendquivalents der Kompensationsfléchen

Biotoptyp Flachen-  |Weristufe |Kompensa- | Wirkungsfaktor Flachenaguiva-
verbrauch tionsfakior lent fiir Kom-
{m?) pensation
Anpflanzung eines Feldge- | 300 2 2 07 420
hélzes
Flachendquivalent der Kompensationsflachen 420

Dem Flachenéquivalent fiir das Kompensationserfordernis von 409 steht ein Flachenaquivalent
der Kompensationsflache von 420 gegentiber.

KompensationsmaBnahme

Als KompensationsmaBnahme fiir die auf dem Flurstiick 48/2 entfallene private Griinflache wird im
dstlichen Teil des Bolzplatzes in Klein Kordshagen das schon vorgesehene 300 m* groRe Feldge-
holz um weitere 300 m? vergroRert, so dass in der Summe (neben der 150 m langen Hecke) eine
Flache von 600 m? auf dem 6stlichen Teil des Flurstiickes 155 bepflanzt wird.

6. ErschlieBung

Die verkehrsméaRige ErschlieBung des Plangebietes erfolgt iiber die im Wohngebiet vorhandenen
StraBen und Wege. Die Wasserver- bzw. die Abwasserentsorgung erfolgt ebenso wie die Strom-
und Erdgasversorgung im Anschiuf an das vorhandene Netz. Zusétzliche ErschlieBungsmal-
nahmen sind nicht erforderlich.

Innerhalb des Plangebiets befinden sich elektrotechnische Anlagen des Energieversorgungsun-
ternehmens e.dis. Diese Anlagen liegen innerhalb des &ffentlichen Straenraumes und diirfen zur
Vermeidung der Gefahrdung von Personen und der &ffentlichen Versorgung nicht unter- bzw.
iiberbaut werden. Sie sind von Bepflanzungen, Anschiittungen 0.a. freizuhalten und bei Erfordernis
als Baufreimachungsmanahme zu Lasten des Verursachers zu verlegen. Ggf. ist eine Einwei-
sung durch den Netzmeister erforderlich. Ein AnschiuB an das Versorgungsnetz der e.dis ist durch
Erweiterung der Niederspannungsanlage méglich.

Ebenfalls befinden sich innerhalb des offentlichen StraRenraumes Anlagen der Regionalen Was-
ser- und Abwassergesellschaft mbH (REWA). Die wasser- und abwasserseitige ErschlieBung der
Grundstiicke ist gesichert-Es sind hierfiir jedoch noch die Hausanschiisse zu verlegen, da diese
im rechtswirksamen Bebauungsplan Nr. 4 an dieser Stelle noch nicht vorgesehen waren.

Innerhalb des Plangebietes befinden sich weiterhin Breitbandkommunikations-Anlagen der Kabel
Deutschland GmbH & Co KG (Unternehmen der Deutschen Telekom Gruppe). Diese Anlagen sind
bei der Bauausfithrung zu schiitzen bzw. zu sichern. Sie diirfen nicht ilberbaut werden, vorhande-
ne Uberdeckungen diirfen nicht verringert werden. Ist eine Umverlegung der Anlagen erforderlich,
so ist das zustandige Unternehmen die Kabel Deutschland GmbH & Co KG, mindestens 3 Monate
vor Baubeginn dariiber zu informieren.
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7. Flachenbilanz

Gesamtflache des Plangebietes 11.687 m?

davon Teilgeltungsbereich | 7.907 m?
Teilgeltungsbereich Il ' 3.780 m?
Allgemeine Wohngebiete 6.072 m*
Griinflachen 4170 m?
Verkehrsflachen 1.445 m*

9. Nachrichtliche Ubernahmen

Der gesamte raumliche Geltungsbereich der Bebauungsplan-Anderung befindet sich innerhalb der
Trinkwasserschutzzone [Il der Wasserfassung Lissow/Borgwallsee. Daraus ergeben sich hihere
Anforderungen beim Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen sowie bei den Erschliefungsar-
beiten. Die sich ergebenden Nutzungsbeschrankungen gemal DVGW-Regelwerk W 101 und W
103 sind zu beachten und einzuhalten.

Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind im Plangebiet keine Bodendenkmale bekannt. Bei Erdar-
beiten kénnen jedoch jederzeit archéologische Funde und Fundstellen entdeckt werden. Daher
sind folgende Hinweise zu beachten:

8Der Beginn der Erdarbeiten ist der Unteren Denkmalschutzbehérde und dem Landesamt fiir Bo-
dendenkmalpflege spétestens zwei Wochen vor Termin schriftich und verbindlich mitzuteilen, um
zu gewahrleisten, dak Mitarbeiter oder Beauftragte des Landesamtes fiir Bodendenkmalpflege bei
den Erdarbeiten zugegen sein und eventuell auftretende Funde gemaR § 11 DSchG M-V unver-
ziiglich bergen und dokumentieren kénnen. Dadurch werden Verzégerungen der Baumanahme
vermieden (vgl. § 11 Abs. 3).

Wenn wiahrend der Erdarbeiten Funde oder aufféllige Bodenverfarbungen entdeckt werden, ist
gemal § 11 DSchG M-V (GVBI. Mecklenburg-Vorpommern Nr. 1 vom 14.01.1998, S. 12 fi.) die
zustandige Untere Denkmalschutzbehdrde zu benachrichtigen und der Fund und die Fundstelle
bis zum Eintreffen von Mitarbeitern oder Beauftragten des Landesamtes fiir Bodendenkmalpflege
in unverandertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich sind hierfiir der Entdecker, der Leiter der
Arbeiten, der Grundeigentiimer sowie zuféllige Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen. Die
Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeige.

9. Kosten fiir die Gemeinde Liissow

Der Gemeinde Liissow entstehen durch die Bebauungsplandnderung keine Kosten, da keine zu-
satzlichen ErschlieRungsanlagen hergestellt und unterhalten werden miissen.

/Ko 8K

Kuphal, Birgermeisterin

Langendorf, den 31.05.2001
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