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1 Grundlagen der Planaufsiellung

1.1 Aufstellungsbeschluss

Auf Grundlage des § 1 Abs. 3 des Baugesetzbuches (BauGB) und der Kommu-
nalverfassung des Landes Mecklenburg-Vorpommermn hat die Stadtverordneten-
versammlung der Stadt Laage in der Sitzung am 21.03.2001 die Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 17 ,Auf den FuBsticken“ beschlossen. Der Beschluss
wurde ortsiblich bekannt gemacht.

1.2 Lage und GréBe des Plangebietes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 17 befindet sich im Hauptort
Laage direkt im &stlichen Anschluss an das Baugebiet ,Am Fischteich®. Die
Flurbezeichnung lautet ,Auf den FuBsticken“ woraus sich auch der Name die-
ses Bebauungsplanes ergibt. Der Abstand des Plangebietes zur Pinnower Stra-
Be im Norden betragt ca. 80 m. Im Siiden verdauft die Paul-Korff-Allee in einer
Entfernung von ca. 70 m. Der Geltungsbereich umfasst eine im wesentlichen
dreieckige Flache mit einer GréBe von ca. 9,5 ha. Der genaue Zuschnitt ist der
Planzeichnung zu entnehmen.

1.3 Planungsanlass, Planungsziele und Standortauswahl

Die Stadt Laage verfligt zur Zeit Gber keine kurzfristig aktivierbaren Flachen far
den Einfamilienhausbau. Griinde dafiir sind darin zu sehen, dass zum einen in
einigen unbebauten Bereichen mit rechtskraftigen Bebauungsplanen Baurecht
ausschlieBlich fir den Geschosswohnungsbau existiert, zum anderen stehen
aufgrund der heterogenen Eigentiimerstruktur die Flachen fir eine Bebauung
kurz- bis mittelfristig nicht zur Verfligung. Eine ausfiihrliche Darstellung der pla-
nungsrechtlich gesicherten Wohnbauflachen und deren Aktivierungsmoglichkei-
ten ist im Erdauterungsbericht zur 1. Anderung des Flachennutzungsplanes der
Stadt Laage enthalten.

Die Stadt Laage sieht zur Sicherung ihrer Funktion als Unterzentrum die Not-
wendigkeit, Bauland fiir Interessenten im Bereich des Einfamilienhausbaus be-
reitzustellen. Dadurch kann gerade jungen Familien ein attraktives Angebot ge-
macht werden, um eine Abwanderung in benachbarte Ortschaften zu verhin-
dem.
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1.4

Demnach besteht das stadtebauliche Ziel bei der Aufstellung des Bebauungs-
planes Nr. 17 ,Auf den FuBsticken" in der Bereitstellung von Flachen fir den
Einfamilienhausbau. In Fortfiihrung der westlich des Plangebietes gelegenen
Neubausiedlung ,Fischteich” bietet sich hierflr die Nutzung der direkt ostlich an
dieses Gebiet angrenzenden Flachen mit der Flurbezeichnung ,Auf den FuBsti-
cken“ an. Der Vorteil einer stadtebaulichen Entwicklung in diesem Bereich ist
v.a. darin zu sehen, dass eine konsequente Erweiterung der aufgelockerten Ein-
familienhausbebauung aus dem Baugebiet ,Fischteich” verfolgt wird. Das Plan-
gebiet befindet sich entweder im Besitz der Stadt Laage oder kann kurzfristig
von privaten Eigentimem erworben werden. Es ist bauplanungsrechtlich mo-
mentan als AuBenbereich im Sinne des § 35 BauGB anzusehen. Daher wird die
Aufstellung dieses Bebauungsplanes erforderich.

Raumordnung und Landesplanung

Im Regionalen Raumordnungsprogramm Mittleres Mecklenburg/Rostock aus
dem Jahr 1994, aufgestellt durch den Regionalen Planungsverband, wird die
Stadt Laage als Unterzentrum ausgewiesen. Die Stadt bildet den Endpunkt ei-
ner Siedlungsachse innerhalb des Ordnungsraumes Rostock, die von der Stadt
Rostock ausgeht und sich Richtung Sddosten erstreckt. Laut Raumordnungs-
programm ist darauf hinzuwirken, dass in zentralen Orten ein ausreichendes
Angebot an dauerhaften Arbeitsplatzen bereitgestellt wird. Das Umfeld des
Flugplatzes Rostock-Laage wird zudem als Siedlungsschwerpunkt fir Gewerbe
auBerhalb von Siedlungsachsen dargestellt. In der Folge einer gewerblichen
Entwicklung muss die Stadt Laage fir eine ausreichende Bereitstellung von
Wohnbauflachen Sorge tragen. Dabei sind alle Marktsegmente der Wohnraum-
versorgung (Eigentumsbildung und Mietwohnungsbau) gleichermaBen zu be-
ricksichtigen.

Die Inhalte des Bebauungsplans Nr. 17 der Stadt Laage ,Auf den FuBstiicken®
unterstiitzen somit in geeigneter Art und Weise wesentliche Ziele der Raumord-
nung. Dies wird auch aus den vorliegenden Stellungnahmen vom Amt far
Raumordnung und Landesplanung Mittleres Mecklenburg/Rostock zur Ande-
rung des Flachennutzungsplanes (vgl. unten) deutlich.
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Stadt Laage Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 17 “Auf den FuBstiicken*

1.5 Flachennutzungsplan

Zur Zeit fihrt die Stadt Laage das 1. Anderungsverfahren fiir den Flachennut-
zungsplan aus dem Jahre 1998 durch. Durch diese Anderung werden die &stli-
chen Teilflachen im Aufstellungsbereich des Bebauungsplans Nr. 17 ,Auf den
FuBsticken“ die bisher als Flache fir die Landwirtschaft ausgewiesen waren,
als Wohnbauflache dargestellt. Die FNP-Anderung ist inzwischen von der Stadt-
vertreterversammlung der Stadt Laage beschlossen worden.
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2.1

2.2

Bestandsbeschreibung, Restriktionen und stadtebauliches
Konzept

Bestandsbeschreibung

Der Bereich des Plangebietes wird zur Zeit vollstandig als landwirtschaftliche
Flache (Lehmacker) genutzt. Im Norden, Osten und Siden grenzen ebenfalls
landwirtschaftliche Nutzflachen an. Im Westen befindet sich die Siedlung Fisch-
teich mit einer Bebauung aus Einzel- und Doppelhausem.

Die Entfemung zum Zentrum der Stadt Laage mit den entsprechenden Versor-
gungsmdglichkeiten betragt ca. 900 m und ist Uber die Paul-Korff-Allee auch
fuBlaufig erreichbar.

Das Gelande ist wellig und weist Hohen zwischen 26,0 und 35,0 m 4. NN auf.
Die héchsten Punkte liegen dabei im Nordwesten und Sidosten des Plangebie-
tes. Insbesondere von der Pinnower StraBe (L 18) aus gesehen befindet sich
das Plangebiet in leicht erhéhter Lage.

Eine geeignete ErschlieBungsmdglichkeit flir das Gebiet besteht in Form der
Verlangerung der Fritz-Reuter-StraBe aus dem Gebiet Fischteich in Richtung
Osten. Die Fritz-Reuter-StraBe hat einen Regelquerschnitt von 8,80 m bei einer
Fahrbahnbreite von 4,80 m, einem kombinierten Park-/ Grinstreifen von 2,0 m
und einer Nebenanlage von ebenfalls 2,0 m.

Restriktionen

Biotop Fischteich

Sudwestlich des Plangebietes befindet sich dass geschutzte Biotop Fischteich,
ein Stillgewasser, das vor allem von Amphibien zum Laichen genutzt wird. Die-
ses Gewasser liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 7 ,Am Fisch-
teich” und ist durch entsprechende Festsetzungen gesichert.

Das Biotop Fischteich wird dberwiegend von Niederschlagswasser bzw. Sicker-
wasser aus dem Bereich des Plangebietes gespeist, das aufgrund des abfallen-
den Gelandes in Richtung Stdwesten zum Fischteich ablauft bzw. sickert. Als
Ergebnis einer friihzeitigen Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehorde
des Landkreises Gistrow ist bei der Uberplanung des Gebietes ,Auf den FuB-
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stlcken” sicherzustellen, dass dem Fischteich auch in Zukunft das erforderliche
Wasser zugeleitet wird.

Larmimmissionen

Nordlich des Plangebietes verlauft in einer Entfemung von mindestens 80 m die
LandesstraBe 18 (Pinnower StraBe). Die Bauverbotszone entlang von Landes-
straBen auBerhalb der Ortsdurchfahrt ragt demnach nicht in das Plangebiet hin-
ein. Zu beachten sind allerdings mdgliche Larmemissionen der LandesstraBe.
Der Schallimmissionsplan der Stadt Laage aus dem Jahre 1998 prognostiziert
far das Jahr 2010 auf der LandesstraBe 18 (Pinnower StraBe) eine tagliche Ver-
kehrsmenge von ca. 3.720 Kfz. Daraus wurde im Bereich des Ortsausganges
fir die StraBenmittelachse ein Schallemissionspegel von ca. 59 dB (A) tagstiber
und 49 dB (A) nachts berechnet.

Fir Allgemeine Wohngebiete empfiehlt die DIN 18005 ,Schallschutz im Stadte-
bau“ Immissionswerte von tagstiber 55 dB (A) und nachts 45 dB (A).

Mit Hilfe des Programms SoundPLAN 5.0 wurde von den Bearbeitern dieser
Bauleitplanung eine Umrechnung der Werte des Schallimmissionsplans fiir Im-
missionsorte mit gréBeren Entfemungen von der Pinnower StraBe vorgenom-
men. Dabei zeigt sich, dass sowohl tagsiliber als auch nachts die Orientie-
rungswerte der DIN 18005 bereits in einer Entfernung von 30 m zur StraBenmit-
telachse eingehalten werden. Da dass Plangebiet im Minimum eine Entfernung
von 80 m zur Pinnower StraBe aufweist, sind erhebliche LaArmimmissionen, die
in der Bauleitplanung berticksichtigt werden miissten, nicht zu konstatieren.

Flughafen Rostock-Laage

Westlich der Stadt Laage, im Bereich des Ortsteiles Kronskamp, befindet sich
der Flughafen Rostock-Laage. In seinem Umfeld sind Bauhdhenbeschrankun-
gen gemaB Luftverkehrsgesetz zu beachten. Im Plangebiet sind demnach bau-
liche Anlagen bis zu einer Hohe von 140 m . NN zulassig. Das vorhandene Ge-
lande erreicht im Geltungsbereich des Bebauungsplanes eine maximale Hohe
von 35 m 0. NN. Zusatzlich wird im Bebauungsplan eine maximale Gebaudehd-
he von 9 m Gber dem Niveau der jeweils angrenzenden ErschlieBungsstraBe
festgesetzt, so dass Konflikte mit der Bauhthenbeschrankung geman Luftver-
kehrsgesetz nicht auftreten kénnen.

Seite 8



Stadt Laage Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 17 “Auf den FuBstiicken®

In Hinsicht auf den Fluglarm befindet sich das Plangebiet auBerhalb der Schutz-
zonen nach Fluglarmschutzgesetz. Allerdings kdnnen bei einem Uberflug von
Flugzeugen einzelne Larmereignisse nicht vermieden werden.

Sonstiges

Nordéstlich des Plangebietes ist in der 1. Anderung des Flachennutzungsplanes
der Stadt Laage die Trasse einer geplanten innergemeindlichen Verbindungs-
strasse vorgesehen, die auch bereits im wirksamen Flachennutzungsplan (et-
was weiter ostlich) dargestellt ist. Ob und wann die dargestellte Trasse realisiert
wird, steht bislang nicht fest. Ebenso wenig lasst sich bei dem momentanen
Stand der Planungen ermitteln, mit welcher Verkehrsbelastung zu rechnen ist
und ob ggf. aktive SchallschutzmaBnahmen erforderich werden.

Die vorliegende Bebauungsplanung reagiert auf diesen Sachverhalt in der
Form, als dass keine besonderen Vorkehrungen fir den Immissionsschutz ge-
troffen werden und auch keine Flachen fiir derartige MaBnahmen im Plangebiet
vorgehalten werden. Eine andere Vorgehensweise erscheint unter Beriicksichti-
gung insbesondere der Belange der kinftigen Eigentimer der Grundstiicke im
Plangebiet als nicht sachgerecht. Falls Flachen fiir LarmschutzmaBnahmen vor-
gehalten wirden, die anschlieBend beim Bau der StraBe nicht bendtigt werden,
hatten die Grundeigentimer den Flachenankauf bereits durch Ihre Erschlie-
Bungsbeitrage finanziert. Eine derartige Belastung ist aufgrund des derzeitigen
Sachstandes beziiglich der Realisierung der VerbindungsstraBe nach Ansicht
der Stadt Laage allerdings nicht zu vertreten. Daher ist es sinnvoller, die Frage
eines maglicherweise notwendigen Schallschutzes dem spéteren Planverfahren
fir die innergemeindliche VerbindungsstraBe zu iiberlassen.

Sonstige stérende Nutzungen im Umfeld des Plangebietes sind nicht bekannt.

2.3 Stadtebauliches Konzept

Das stadtebauliche Konzept sieht fiir das Plangebiet die Errichtung eines Bau-
gebietes aus Einfamilien- und Doppelhausem vor, was der tatsichlichen Nach-
frage auf dem Grundstiicksmarkt in der Stadt Laage entspricht. Die geplanten
GrundstiicksgroBen bewegen sich um ca. 650 m? teilweise sind auch
Grundstiicke mit mehr als 700 m? vorgesehen.
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Als Ubergang in die freie Landschaft ist im Norden und Osten des Plangebietes
eine Randeingriinung vorgesehen. Den Ubergang im Siiden gewahrieistet ein
ca. 30 m breiter Griinzug, der vor allem eine Verbindung zum westlich angren-
zenden, geschitzten Biotop Fischteich herstellen soll.

Die ErschlieBung wird von Westen uber die Fritz-Reuter-StraBe gesichert. In der
Verlangerung dieser Einfahrt wird die WohnsammelstraBe des Baugebietes
entwickelt (PlanstraBe A). Von der Planstra3e A zweigen in Richtung Stden flnf
StichstraBen ab. Der Bereich nordlich der PlanstraBe A wird durch zwei Ring-
straBen (PlanstraBe B und PlanstraBe C) erschlossen.

Um eine zukdnftige verkehriche Anbindung in Richtung Osten und Siden zu
emadoglichen, werden zwei ErschlieBungsstraBen bis an den Rand der Wohn-
bauflachen gefiihrt. Die Stadt Laage betont allerdings, dass momentan keine
weiteren Absichten einer stadtebaulichen Entwicklung im Umfeld des Plangebie-
tes bestehen.
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3.1

3.2

Inhalt des Bebauungsplans

Art der baulichen Nutzung

Fir die Bauflachen im Plangebiet wird entsprechend der vorgesehenen Nutzung

ein Allgemeines Wohngebiet gemani § 4 BauNVO festgesetzt. Tankstellen, Gar-
tenbaubetriebe und Betriebe des Beherbergungsgewerbes sind auch aus-
nahmsweise nicht zulassig. Diese Festsetzung hat zum Ziel, Betriebe mit einem
groBen Flachenbedarf bzw. einem gewissen Stdrpotential aus der neu entste-
henden Nachbarschaft femzuhalten, da die Lage im stadtebaulichen Gesamtge-
fiige fur derartige Nutzungen nicht geeignet erscheint. Folgende Nutzungen sind

demnach zulassig bzw. unzulassig:

zulassig sind:

nicht zulassig sind:

¢ Wohngebaude

» die der Versorgung des Gebietes
dienenden Laden, Schank- und
Speisewirtschaften

¢ nicht storende Handwerksbetriebe

* Anlagen fir kirchliche, kulturelle, so-
ziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke.

ausnahmsweise zuléssig sind

* sonstige nicht stdrende Gewerbebe-
triebe

* Anlagen fiir Verwaltungen

e (Gartenbaubetriebe
¢ Tankstellen

° Eetriebe des Beherbergungsgewer-
es

Man der baulichen Nutzung

Die festgesetzte Grundflachenzahl betragt 0,3 und bewegt sich damit unterhalb
des zulassigen HochstmaBes fiir Allgemeine Wohngebiete. Aufgrund der vorge-
sehenen GrundstiicksgroBe von jeweils ca. 650 m? reicht die festgesetzte
Grundflachenzahl fir den Bau eines Ublichen Einfamilienhauses bzw. einer

Doppelhaushélfte aus. Durch die Begrenzung der Grundflachenzahl wird ein
schonender Umgang mit Grund und Boden bei der Planung vorgesehen. Aller-
dings sollten nach Auffassung der Stadt Laage keine weiteren Einschréankungen
hinsichtlich der Versiegelung gem. § 19 Abs. 4 BauNVO vorgenommen werden.
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3.3

3.4

Fir Nebenanlagen darf die festgesetzte Grundflachenzahl daher um 50 %
Uberschritten werden, so dass eine maximale Versiegelung des Baugrundst(-
ckes von insgesamt 0,45 nicht Uberschritten werden darf.

Die Gebaudehohe wird auf ein fir Einfamilien- bzw. Doppelhauser {ibliches MaR
von max. 9 m Hohe (bezogen auf die Hohenlage der ErschlieBungsstra3e) fest-
gesetzt. Damit ist selbst bei einem Gebaudesockel von 0,9 m und einem Vollge-
schoss der Ausbau eines Dachgeschosses problemlos moglich. Entsprechend
der maximalen Gebaudehdhe setzt der Bebauungsplan ein Vollgeschoss fest.

Die Hohenlage baulicher Anlagen wird gemaB § 16 Abs. 3 BauNVO in Verbin-
dung mit § 18 BauNVO auf eine Hohe des ErdgeschossfertigfuBbodens von
maximal 90 cm Uber bzw. unter der angrenzenden ErschlieBungsstraBe festge-
setzt. Hiermit wird sowohl! die Hohenlage des gesamten Gebaudes als auch die
Hohe des Sockels festgeschrieben, was ebenfalls zum Ziel hat, das Siedlungs-
bild einheitlich zu gestalten und auffallige Tief- oder Hochlagen der Geb&ude zu
unterbinden.

Hochstzuldssige Anzahl der Wohnungen

Fir das Allgemeine Wohngebiet wird des weiteren festgesetzt, dass in den
Wohngebauden maximal zwei Wohneinheiten zulassig sind. GemaB § 9 Abs. 1
Nr. 6 BauGB erfolgt diese Einschrankung aus folgenden Griinden:

Zum einen wird nur eine Siedlungsintensitat angestrebt, die dem Charakter ei-
ner locker bebauten Einzelhaussiedlung entspricht. Ein Uberhandnehmen von
~Mini-Appartements“ sowie einer unerwinschten stadtebaulichen Verdichtung
kann mit dieser Festsetzung entgegen getreten werden. Zum anderen wird da-
durch eine unverhaltnismaBig hohe Verkehrsbelastung ausgeschlossen. Ein-
liegerwohnungen unter dem Motto des ,Generationenwohnens” werden durch
diese Festsetzung jedoch erméglicht.

Bauweise und Baugrenzen

Die Bauteppiche sind groBzigig dimensioniert und so angeordnet, dass den
kinftigen Nutzem eine relativ groBe Gestaltungsmdglichkeit ihnres Grundsticks
verbleibt. Zu den offentlichen Verkehrsflachen halten die iberbaubaren Grund-
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3.5

stlicksflachen einen Abstand von 3 m ein, zum westlich angrenzenden Bauge-
biet Fischteiche wird ein Abstand von 5 m gewahrt. Die Bauweise wird als offe-
ne Bauweise festgesetzt. Die maximale Gebaudelange kdnnte dadurch zwar 50
m betragen, allerdings ist aufgrund der Einschrankung auf maximal 2 Wohnein-
heiten pro Einzelhaus (vgl. oben) eine Beschrankung der zulassigen Gebaude-
lange auch nicht mehr erforderlich.

Verkehrsflachen

Die ErschlieBungsstraBen im Plangebiet werden entsprechend den Edauterun-
gen des stadtebaulichen Konzeptes festgesetzt. Fiir die ErschlieBungsanlagen
sind folgende Regelquerschnitte vorgesehen. Eine Abbildung der Querschnitte
ist im Anhang 1 zu dieser Begriindung enthalten.

PlanstraBBe A:

Die PlanstraBe A ist als WohnsammelstraBe des Baugebietes konzipiert. Ent-
wurfsprinzip ist ein StraBenraum im Trennprinzip. Daraus ergibt sich eine Breite
der Fahrbahn von 5,0 m (fiir den Begegnungsfall Lkw/Pkw bei verminderter Ge-
schwindigkeit) eine Nebenanlage von 1,5 m und ein kombinierter Griin-
/Parkstreifen von 2,0 m. Mit entsprechender Randeinfassung ergibt sich eine
Breite von insgesamt 9,0 m. Durch eine einseitige Anpflanzung von Baumen
wird der StraBenraum gefasst und seine Funktion als WohnsammelstraBe ge-
stalterisch verdeutlicht.

PlanstraBen B und C:

Die PlanstraBen B und C haben eine Funktion als WohnstraBe im Mischprinzip.
Eine 3,5 m breite mischfunktionale Fahrbahn soll auch von FuBgangem und
Radfahrem genutzt werden. Daran schlieBt sich ein 2,0 m breiter Griin- und
Parkstreifen an. Durch ein Verspringen des Griin- und Parkstreifens von einer
StraBenseite zur anderen kann der StraBenraum optisch gegliedert und ver-
kehrstechnisch beruhigt werden. Fir seltene Begegnungsfélle Pkw/Lkw sind in
der ErschlieBungsplanung Begegnungsstellen zu sichem. Insgesamt ergibt sich
einschlieBlich der Randeinfassung eine Breite der offentlichen Verkehrsflache
von 6,0 m.
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3.6

3.7

WohnstichstraBen

Die WohnstichstraBen sind ebenfalls als mischfunktionale Verkehrsfliche aus-
gebildet. Bei einer Breite von 4,5 m kdnnen variable Parkflaichen markiert wer-
den, so dass eine Fahrgasse von 2,5 m verbleibt. Die WohnstichstraBen min-
den in einem Wendehammer mit 12 m Durchmesser, in dem das Wenden von
Pkw mdglich ist.

Einige StichstraBen und private Zufahrten im Plangebiet sind fiir Millfahrzeuge
nicht befahrbar. Daher miissen im Rahmen der ErschlieBungsplanung tempora-
re Mullsammelpléatze im offentlichen StraBenraum der PlanstraBen A, B und C
gesichert werden. Die entsprechenden Standortvorschlage sind in der Plan-
zeichnung markiert.

Die fuBlaufigen Anbindungen an den Griinzug sind als Verkehrsflache besonde-
rer Zweckbestimmung (Zweckbestimmung FuB- und Radweq) festgesetzt. Die
Breite betragt 3 m, dadurch kdnnen auch Pflege- und Wartungsfahrzeuge die
Zuwegung zum Griinzug nutzen.

Kinderspielplatz

Im Bereich der stdlich gelegenen Griinflache wird ein Kinderspielplatz mit einer
GesamtgroBe von ca. 1.000 m?® festgesetzt. Damit soll nicht nur eine Versor-
gung des Plangebietes, sondem auch der umliegenden Baugebiete sicherge-
stellt werden. Aufgrund der GréBe kann eine ausreichende Spielmédglichkeit fiir
Kleinkinder und Kinder im Alter bis zu 12 Jahren angeboten werden.

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flichen

Zum Zwecke der ErschlieBung einiger Grundstticke, die keinen direkten Zugang
zu Offentlichen StraBenverkehrsfiachen haben, werden im Norden und Osten
des Plangebietes zwei mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Fla-
chen festgesetzt. Sie kdnnen fir eine private ErschlieBung von riickwartigen
Baugrundstiicken genutzt werden.
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3.8

Offentliche Griinflichen

Anpflanzfldche (Randeingriinung)

An der nordlichen und éstlichen Seite des Plangebietes soll eine Eingrinung mit
einheimischen, standortgerechten Gehdlzen das Baugebiet in die offene Land-
schaft einbinden. Auf Vorschlag des staatlichen Amtes fir Umwelt und Natur-
schutz , Rostock, werden maximal 10 m lange Unterbrechungen in der Rand-
eingrinung als zuldssig festgesetzt. Fir die Anpflanzung wird ein Pflanzraster
von 1 x 1 m festgesetzt.

Grinflache

Den sudlichen Abschluss des Plangebietes bildet ein ca. 30 m breiter Griinzug.
Der Griinzug hat verschiedene Funktionen. Zum einen soll hier der bereits er-
wahnte Kinderspielplatz realisiert werden. Zum anderen sind MaBnahmen fir
die Ableitung des Niederschlagswassers vorgesehen. Zusatzlich soll der Griin-
zug durch die Anpflanzung einheimischer Baume und Straucher in naturschutz-
fachlicher Hinsicht aufgewertet werden, um eine Funktion als naturnahe Verbin-
dung zwischen dem Biotop Fischteich und dem o&stlich an das Plangebiet an-
grenzenden Freiraum herzustellen.

Grundstiicksbegriinung
Um fir die Baugrundstiicke ein Mindestmaf an Durchgriinung zu sichem, wird
pro Hausgrundstiick die Anpflanzung eines einheimischen Laubbaumes bzw. al-

temativ eines Obstbaumes festgesetzt.

Begriinung des dffentlichen Verkehrsraumes
Zwecks Begriinung des offentlichen Verkehrsraumes sind in den PlanstraBe A,

B und C pro 100 laufende Meter StraBenflache jeweils drei Baume anzupflan-
zen. Dadurch soll ein Minimum an Durchgriinung im 6ffentlichen Raum sicher-
gestellt werden, ohne dass in der spateren ErschlieBung des Baugebietes zu
starke Restriktionen (beispielsweise bei der Realisierung der Grundstickszu-
fahrten) zu verzeichnen sind.
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 17 “Auf den FuBstiicken"

4.1

Ortliche Bauvorschriften

Stadtebauliches Ziel der Vorschriften zur Gestaltung gem. § 86 Abs. 4 LBauO
Mecklenburg-Vorpommem ist die Sicherung eines einheitlichen Erscheinungs-
bildes der geplanten Wohnsiedlung. Die Stadt Laage kniipft dabei an die Ge-
staltungsvorschriften in anderen Baugebieten an (beispielsweise an die Ortli-
chen Bauvorschriften im westlich angrenzenden Baugebiet ,Fischteich®). Als
Ausdruck des Gestaltungswillens der Stadt soll im Bebauungsplan ein Rahmen
fur einige wesentliche Gestaltungsaspekte vorgegeben werden, der allerdings
fur die individuellen Wiinsche der kinftigen Bauherren einen groBen Spielraum
offen lasst. Im einzelnen werden Regelungen zu folgenden Sachverhalten ge-
troffen:

o Dachform,
e Grundstiickseinfriedungen

o Satellitenanlagen.

Die ortlichen Bauvorschriften beziehen sich grundsatzlich auf den gesamten
Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 17 ,Auf den FuBstlicken®. Dabei wer-
den allerdings fiir die Bereiche am Rand des Plangebietes etwas restriktivere
Vorgaben gemacht, als fir die Flachen im Inneren des Plangebietes, die von
der freien Landschaft nicht eingesehen werden kénnen. Der Grund fiir diese
Handhabung ist darin zu sehen, dass nach Ansicht der Stadt Laage die Auswir-
kungen der geplanten Bebauung auf das Orts- und Landschaftsbild moglichst
geringfiigig sein sollten. Nach Beschlussfassung in der Stadtvertretersitzung der
Stadt Laage sollen keine Regelungen zur Farbe der Dacheindeckung vorge-
nommen werden, um die Baufreiheit der Eigentlimer nicht (ber Geblihr einzu-
schranken.

Dachform

Als Dachform werden im gesamten Baugebiet Satteldach, Walmdach und Kriip-
pelwalmdach zugelassen. Nurdachhauser (Gebaude mit bis auf den Erdboden
heruntergezogenen Dachflachen) sind nicht zulassig. Durch die ausschlieBliche
Zuléssigkeit der drei erwahnten Dachformen soll eine harmonische Dachland-
schaft innerhalb des Gebietes sichergestellt werden. Den erwiinschten einheitli-
chen Gesamteindruck soll die geplante Siedlung insbesondere nach auBen de-
monstrieren. Daher werden fir die Grundstiicke im Inneren des Baugebietes
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zusatzlich Pultdacher zugelassen, die sich in die gewiinschte Dachlandschaft
einflgen, ohne den einheitlichen Gesamteindruck zu zerstoren.

4.2 Grundstiickseinfriedung

Die Einfriedungen der Baugrundstiicke sind straBenseitig als Hecke bis zu einer
maximalen Hohe von 0,7 m auszubilden. Z&une sind nur zulassig, sofemn sie zur
StraBe durch eine zusatzliche Hecke verdeckt werden. Durch diese Regelung
soll ein harmonisches Bild der Siedlung und die Erlebbarkeit des StraBenrau-
mes sichergestellt werden.

4.3 Satellitenanlagen

Satellitenanlagen sind nur an den der StraBe abgewandten Gebaudeseiten und
mit einem Durchmesser von héchstens 30 cm zulassig. Dadurch soll das stad-
tebauliche Erscheinungsbild des Wohngebietes vor einer Beeintrachtigung
durch derartige Anlagen bewahrt werden.
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5 Oberflachenentwédsserung

Zur Oberflachenentwasserung stehen die Regenrickhaltegraben im Bereich
des Baugebietes Fischteich zur Verfligung. Diese sind nach Auskunft des Inge-
nieurbliros Kulta, Gistrow, in ihrer Dimensionierung so ausreichend bemessen
worden, dass auch das Niederschlagswasser aus dem geplanten Baugebiet
»Auf den FuBstiicken“ aufgenommen werden kann. Die Zuleitung des Oberfla-
chenwassers zu diesen Regenriickhaltegraben erfolgt fiir den nérdlichen und
stdlichen Teil des Plangebietes getrennt.

Das Oberflachenwasser aus dem nérdlichen Teilgebiet (ca. ein Drittel der Ge-
samtflache des Plangebietes) wird in Leitungen, die im 6ffentlichen StraBen-
raum verlaufen, gesammelt und anschlieBend durch das Baugebiet ,Fischteich®
in die erwahnte Rickhaltung geleitet. Leitungstrassen stehen hier zur Verfi-

gung.

Das sldliche Teilgebiet entwassert Gber Rohrieitungen in Richtung Siiden. Ein
Teil dieses Wassers soll in das Biotop Fischteich eingeleitet werden, der andere
Teil flieBt Gber Graben in die bereits erwahnten Riickhaltegraben im Baugebiet
Fischteich.

Aufgrund der aus naturschutzfachlicher Sicht notwendigen Zuleitung von Nie-
derschlagswasser in das geschitzte Biotop Fischteich wird das Oberflachen-
wasser im westlichen Teil des vorgesehenen Griinzugs durch einen offenen
Graben geleitet. Hier soll mittels einer Reduzierung der FlieBgeschwindigkeit ei-
ne Vorreinigung des Oberflaichenwassers erzielt werden. Femer sollen auf-
schwimmende Leichtstoffe (Ole, Fette etc.) durch geeignete MaBnahmen (z.B.
Tauchwand) abgeschieden werden. Entsprechende MaBnahmen sind im Rah-
men der ErschlieBungsplanung mit dem Landkreis Glstrow (insbesondere Unte-
re Naturschutzbehdrde und Untere Wasserbehorde) abzustimmen.
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6 Auswirkungen der Planung

6.1 Auswirkungen auf Natur und Landschaft

Die Biotopstruktur im Plangebiet ist einheitlich als Lehmacker mit derzeit intensi-
ver landwirtschaftlicher Nutzung anzusehen. Um die maBgeblichen Ressourcen
bzw. Schutzgiter (Arten und Lebensgemeinschaften, Boden, Wasser, Kli-
ma/Luft, Landschaftsbild) in planungsrelevantem Umfang erfassen und bewer-
ten zu koénnen, ist im Februar 2001 eine Gelandebegehung durchgeflihrt wor-
den.

In Anlehnung an die ,Hinweise zur Eingriffsregelung“ (Mecklenburg-
Vorpommem, 1999) wurde der Eingriff in Natur und Landschaft emittelt und
bewertet. Nach einer bilanzierenden Gegenliberstellung der Bestands- und der
Planungswerte verbleibt ein extern zu kompensierender Bedarf von 13.553 Fla-
chenaquivalenten. Dieser Bedarf kann auf Flurstlicken kompensiernt werden, die
im Eigentum der Stadt Laage stehen. Vorgesehen ist eine Aufwertung am Plud-
derbach bzw. an der Bollenhalterwiese am Ortseingang der Stadt Laage im Be-
reich des Knotenpunktes HauptstraBe/B 108. Mit den Flurstiicken 412, 413,
414, 415/1 und 416 der Flur 12 stehen insgesamt 17.887 m2 Griinland, 2.646 m?
Gartenbrache und 2.918 m? Pludderbachgraben fiir KompensationsmaBnahmen
zur Verfigung. Die Flachen befinden sich samtlich im Besitz der Stadt Laage.

In Abstimmung mit der zustandigen Naturschutzbehorde wurde folgender MaB-
nahmenkomplex entwickelt:

e Anstau des Pludderbaches um ca. 20 cm,
e Wiedervernassung mit sukzessiver Verschilfung der Bollenhalterwiese,

¢ Neuanpflanzung standortgerechter Obstbaume im Bereich der etwas
hdher gelegenen ehemaligen Hausgartenflachen,

e Neuanlage offener Wasserflachen innerhalb kleinerer Senken,

o geringfigige Anhebung kleinerer Bereiche durch Erdanschittung, um
darauf vereinzelt standortgerechte einheimische Laubgehdize pflanzen
Zu kdénnen.
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Das durch die dkologische Wertsteigerung erzielbare Flachenaquivalent reicht
zur Kompensation der durch den Bebauungsplan Nr. 17 entstehenden Beein-
trachtigungen von Natur und Landschaft aus.

6.2 Prifung der Umweltvertrdglichkeit

6.2.1 Erforderlichkeit einer Priifung

Aufgrund des Gesetzes zur Umsetzung des UVP-Anderungsrichtlinie vom
27.07.2001 besteht fur bestimmte bauplanungsrechtliche Vorhaben eine Ver-
pflichtung zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung (UVP).

In Bezug auf Stadtebauprojekte - wozu das geplante Wohngebiet auf den FuB-
stlicken zweifelsohne zu zahlen ist - unterscheidet das Gesetz hinsichtlich der
GroBe der Projekte. BeurteilungsmaBstab ist die versiegelbare Grundflache im
Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO.

Bei einer versiegelbaren Grundflache > 100.000 m? ist eine UVP durchzufiihren.
Bel einer versiegelbaren Grundflache zwischen 20.000 und 100.000 m? ist eine
»allgemeine Vorprifung des Einzelfalls“ in Hinsicht auf die UVP-Pflicht vorzu-
nehmen. Bei Stadtebauprojekten mit einer versiegelbaren Grundflache < 20.000
m? ist weder eine Vorprifung noch eine UVP durchzufiihren.

Der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanentwurfs ,Auf den FuB-
stlicken” umfasst eine Flache von ca. 9,5 ha. Davon werden ca. 7,08 ha als All-
gemeines Wohngebiet festgesetzt. Die Verkehrsflache betragt ca. 1,05 ha (vgl.
dazu Kapitel 8 Flachenbilanz).

Im Bebauungsplan ist die zulassige Grundflachenzahl auf 0,3 festgesetzt. Zu-
satzlich ist gemaB § 19 Abs. 4 BauNVO eine Uberschreitung um 50 % durch
Nebenanlagen zulassig. Insgesamt ergibt sich also eine maximale Grundfla-
chenzahl von 0,45. Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes kénnen aufgrund
der Festsetzungen des Bebauungsplanes demnach ca. 31.860 m® versiegelt
werden. Hierzu sind die 6ffentlichen Verkehrsflachen zu addieren, die zu max.
100 % versiegelt werden kdnnen. Insgesamt ist innerhalb des Plangebietes von
einer moglichen Versiegelung von ca. 42.360 m? auszugehen.

Damit unterliegt der Bebauungsplan Nr. 17 ,, Auf den FuBstlicken* der Stadt
Laage der sogenannten Vorprifungspflicht, um die Erforderiichkeit einer UVP
festzustellen. Als zustandige Behdrde fungiert die Stadt Laage, da sie auch
Plangeber fiir die Bauleitplanung ist.
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6.2.2

Durchfiihrung der Vorpriifung des Einzelfalls

In der Anlage 2 des Gesetzes zur Umsetzung des UVP-Anderungsrichtlinie vom
27.07.2001 ist eine Liste von Kriterien zur Vorprifung des Einzelfalls abge-
druckt. Auf eine vollstandige Auflistung dieser Kriterien wird hier aus Platzgriin-
den verzichtet. Die folgende Prifung orientiert sich an den dort aufgefiihrten Kri-
terien.

Merkmale des Vorhabens

Bei dem geplanten Vorhaben handelt es sich um ein locker bebautes Einzel-
hausgebiet einschlieBlich der erfordedichen Verkehrsflachen. Innerhalb des
Wohngebietes entstehen zu iber 50 % private Gartenflachen. Besondere Aus-
wirkungen auf die Abfallerzeugung, die Umweltverschmutzungen bzw. Belasti-
gungen sowie das Unfallrisiko, die Gber das tbliche MaB eines Wohngebietes
hinausgehen, sind nicht zu erkennen.

Standort des Vorhabens

Wie bereits in Kapitel 2.2 erwahnt, ist der gesamte Bereich des Plangebietes als
Lehmacker einzuordnen und wird landwirtschaftliche intensiv genutzt. Im Vorfeld
der Bauleitplanung wurde mit der Unteren Naturschutzbehdrde des Landkreises
Gistrow Kontakt aufgenommen, um mdgliche Beeintrachtigungen von Schutz-
gltern innerhalb und auBerhalb des Plangebiets zu emmitteln. Besondere Wer-
tigkeiten innerhalb des Plangebietes wurden nicht gesehen. Zu beachten ist al-
lerdings der bereits in Kapitel 2.2 geschilderte Sachverhalt beziiglich des 6stlich
angrenzenden Biotops Fischteich, sowie die Bedeutung des Plangebietes als
Durchzugsraum fiir Amphibien, die das Laichgewasser Fischteich erreichen wol-
len. Unter der Voraussetzung, dass sowohl die Versorgung des Fischteich mit
sauberem Oberflachenwasser als auch eine Grinverbindung zwischen dem
Fischteich und dem ostlich angrenzenden Freiraum dauerhaft gesichert wird,
sind durch eine Bebauung des Plangebietes allerdings keine erheblichen Aus-
wirkungen auf die Schutzglter gemaB § 2 Abs. 1 Gesetz Uber die Umweltver-
traglichkeitspriifung (UVPG) zu konstatieren.

Schutzgebiete, wie sie in Nr. 2 der Anlage 2 des Gesetzes zur Umsetzung des
UVP-Anderungsrichtlinie vom 27.07.2001 aufgefiihrt werden, sind im Plangebiet
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und in seinem Umfeld mit Ausnahme des bereits erwahnten Biotops Fischteich
nicht vorhanden.

Merkmale der moéglichen Auswirkungen

Unter der Voraussetzung der Durchfihrung von MaBnahmen zur Vermeidung
von Beeintrachtigungen des Biotops Fischteich, die im Grinordnungsplan zu
diesem Bebauungsplan ermittelt und beschrieben sowie in der Planzeichnung
entsprechend festgesetzt wurden, besteht kein Grund zu der Annahme, das er-
hebliche nachteilige Auswirkungen auf die Schutzgiter nach dem UVPG eintre-
ten werden.

6.3 Auswirkungen auf die Nachbarschaft

Negative Auswirkungen auf die Nachbarschaft sind nicht zu erwarten, da die
angrenzende Bebauung ebenfalls als Wohngebiet festgesetzt ist. Der Verkehr,
der die Zufahrt Gber die verlangerte Fritz-Reuter-StraBe nutzt, wird zu keinen
nennenswerten Larmemissionen flhren.

6.4 Auswirkungen auf die Landwirtschaft

Die gesamte Flache des Plangebietes (9,5 ha) wird zur Zeit landwirtschaftlich
genutzt. Allerdings handelt es sich dabei um Pachtflachen, die nicht im Besitz
eines Landwirtes stehen. Da die gesamten zur Zeit verfiigbaren Wohnbaufla-
chen der Stadt Laage landwirtschaftlich genutzt werden, kann eine Versorgung
der Bevolkerung mit Baugrundstiicken nur zu Lasten von Ackerflachen gehen.
Diese Beeintrachtigung der Landwirtschaft scheint der Stadt Laage in der Ab-
wagung der Belange allerdings akzeptabel.

Durch die vorliegende Planung werden keine landwirtschaftlich genutzten Wege
beeintrachtigt. Die Zuwegungen zu den umliegenden Feldem bleiben wie bisher
erhalten.
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6.5 Auswirkungen auf die soziale Infrastruktur

Die nachstgelegene Grundschule befindet sich im Schul- und Sportkomplex an
der SchulstraBe. Da die Schilerzahlen in den letzten Jahren ricklaufig sind,
stehen hier nach Auskunft der Verwaltung der Stadt Laage ausreichend Reser-
ven fur die Aufnahme zusatzlicher Schiler bereit.

Ein Kindergarten steht ebenfalls an der SchulstraBe zur Verfligung.

6.6 Auswirkungen auf die technische Infrastruktur

Das Niederschlagswasser des Plangebietes soll wie erwahnt in die vorhandene
Regenrickhaltung im Baugebiet Fischteich eingeleitet werden. Zusatzliche
RiickhaltungsmaBnahmen sind nicht erforderlich.

Leitungen der Ver- und Entsorgungstrager konnen im Raum der offentlichen
Verkehrsflachen verlegt werden bzw. sind durch ein Leitungsrecht gesichert.

Das Plangebiet wird vom Wasserversorgungs- und Abwasserzweckverband
Gustrow-Bltzow-Sternberg / Eurawasser versorgt. Die Abfallentsorgung erfolgt
Uber den Landkreis.

Der Anschluss an das zentrale Telekommunikationsnetz erfolgt z.B. durch die
Telekom AG. Die Stromversorgung wird durch die WEMAG sichergestelit.

Far die Beheizung der Gebaude ist eine Versorgung mit Femwarme vorgese-
hen. Auf die Satzung lber die Warmeversorgung in der Stadt Laage wird hin-
gewiesen.
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7.1

7.2

7.3

7.4

7.5

Hinweise

Altstandorte und Altablagerungen

Hinweise auf Altablagerungen im Planbereich liegen nicht vor. Sollten bei den
geplanten Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf Altablagerungen bzw. Altstandor-
te zutage treten, so ist unverziglich der Landkreis Glstrow zu benachrichtigen.

Denkmalschuiz

Kulturdenkmale sind im Plangebiet nicht bekannt. Sollten bei den geplanten
Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde gemacht werden,
sind diese Funde meldepflichtig. Es wird gebeten, die Funde unverzlglich einer
Denkmalbehdrde oder einem Beauftragten fir die arch&ologische Denkmalpfle-
ge zu melden.

Planungsrechtliche Hinweise

Es gilt die Baunutzungsverordnung (BauNVQO) 1990.

Flugldrm

Im gesamten Stadtgebiet der Stadt Laage konnen durch die Nahe zum Flugha-
fen Rostock-Laage und den Uberflug von Flugzeugen einzelne Larmereignisse
nicht vermieden werden. Dieser Larm liegt unterhalb der gesetzlichen Schwel-
lenwerte.

Pflanzliste

Bei allen PflanzmaBnahmen soll die nachfolgend aufgefiihrte Pflanzliste beriick-
sichtigt werden.
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Gehdlze

Aschweide
Brombeere
Bruchweide
Eingriffliger WeiBdom
Esche

Faulbaum
Feldahom
Felsenbirme
Gemeine Birke
Hainbuche
Haselnuf3

Holunder
Hundsrose
Komelkirsche
Kreuzdom
Ohrweide
Pfaffenhiitchen
Rote Heckenkirsche
Salweide

Schlehe
Schneeball
Schwarzerle
Schwed. Mehlbeere
Sommerlinde
Stieleiche
Vogelkirsche
WeiBdom

Wildapfel

Wildbime

Wolliger Schneeball
Zitterpappel

Salix cinerea

Rubus fruticosus
Salix fragilis
Crataegus monogyna
Fraxinus excelsior
Rhamnus frangula
Acer campestre
Amelanchier laevis
Betula pendula
Carpinus betulus
Corylus avellana
Sambucus nigra
Rosa canina
Comus mas
Rhamnus cathartica
Salix aurita
Euonymus europaea
Lonicera xylosteum
Salix caprea

Prunus spinosa
Vibumum opulus
Alnus glutinosa
Sorbus intermedia
Tilia platyphyllos
Quercus robur
Prunus avium
Crataegus monogyna
Malus sylvestris
Pyrus communis
Vibumum lantana
Populus tremula
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7.6 Satzung lber die Warmeversorgung in der Stadt Laage

Auf die Verpflichtung zum Anschluss der Baugrundstiicke an die Versorgungs-
leitungen zur Warmeversorgung gemas § 4 Satzung Gber die Warmeversorgung
in der Stadt Laage wird hingewiesen.

8 Flachenbilanz

Das Plangebiet weist eine GesamtgroBe von 9,5 ha auf. Aus der nachstehend
aufgefuhrten Tabelle kann die Aufteilung in einzelne Teilflachen entnommen
werden.

Allgemeines Wohngebiet 70.800
Verkehrsflache 10.500
Grunflache 13.800
davon Spielplatz 1.000
Randeingrinung 1.400

Gesamt 95.100
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9 Verfahrensvermerke

Der Aufstellungsbeschluss flir den Bebauungsplan Nr. 17 “Auf den FuBsticken,
wurde von der Stadtverordnetenversammlung der Stadt Laage am 21.03. 2001
gefasst.

Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 17 “Auf den FuBstiicken®, hat mit dem
Begrindungsentwurf geman § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 20.08.2001 bis
21.09.2001 offentlich ausgelegen.

Nach Prifung der Anregungen und Bedenken hat der Rat der Stadt Laage in
seiner Sitzung am 14.11.2001 den Bebauungsplan als Satzung geman § 10
BauGB sowie die 6rtlichen Bauvorschriften und die Begriindung beschlossen.

Laage,den.“"“u;;"”: ....................
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Entwurfs- und Verfahrensbetreuung
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Stadt Laage

Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 17 “Auf den FufBstiicken®

Anhang 1: Vorgesehene Regelquerschnitte fir die ErschlieBungsstraBen
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