BEGRUNDTUNG
(Par. 9 (8) BauGB)

1zur Satzung ilber den

BEBAUUNGSPLAN Nr. 01

"WOHNPARK KRITZKOW"

zum Bebauungsplan Nr. 01 (zeichnerischer Teil)
in der Fassung vom 11.10.94

3. Uberarbeitung zur Fassung der Planzeichnung
vom 11.10.1994/nach Abw&gungsbeschluB und
Einarbeitung der Hinweise der Genehmigungs-
beh&rde

Anderung und Ergidnzung nach BeschluB der GV
vom 25.01.95 zu MaBgaben und Auflagen des
Landrates des Landkreises Giistrow vom 19.12.94.



INHALT

1 Ausgangssituation

1 Veranlassung

2 Rechtsgrundlagen

.3 Lage und GroBe des Plangebietes

4 Topographie, vorhandene Nutzungen

Ziele und Zweck der Planung

1 Grundsdtzliche Planungserfordernis
.2 Standortbegriindung
3 Nutzungsumfang

Inhalt der Planung

Entwicklung aus anderen Planungen
Stddtebauliche Form
Art der baulichen Nutzung
MaB8 der baulichen Nutzung/Bauweise
Stadtebauliche Vergleichswerte
ErschlieBung
3.6.1 VerkehrserschlieBung/ruhender Verkehr
3.6.2 Technische Ver- und Entsorgung
Grinordnerische Planung/Eingriffs- u. Ausgleichsbilanz
Kinderspielplatz
Umweltvertrdglichkeit

0 Gestaltungsvorschriften

WWWWwwWww w
DT WN -

Wwww
= O 00J

4 MaBnahmen zur Ordnung des Grund und Bodens

Bie Kosten und Finanzierung



1. Ausgangssituation
1.1. Veranlassung

Nach dem Inkrafttreten der Rechtsgrundlagen der Bundes-
republik Deutschland erfolgte in der Gemeinde eine Zisur der
bis dato praktizierten stiddtebaulichen Entwicklung. Auf der
Grundlage des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 08.12.1986 (BGBl. I S. 2253), zuletzt
geandert durch Anlage I Kapitel IV Abschnitt II Nr. 1 des
Einigungsvertrages vom 31.08.1990 in Verbindung mit Artikel
1 des Gesetzes vom 23.09.1990 (BGBl 1190 S. 885, 1122) wurde
durch die Gemeinde Weitendorf die langfristige stadtebau-
liche Entwicklung des Ortsteiles Kritzkow in einem durch die
Gemeindevertretung best&@tigten Entwurfes des Flichen-
nutzungsplanes neu bestimmt.

Schwerpunkte dieses Flachennutzungsplanes sind die iiber-
durchschnittliche Ansiedlung von Gewerbe und das Schaffen
von attraktiven Wohnparks, um den vorhandenen und zu
erwartenden Wohnungsbedarfs sicherstellen zu k&nnen.

Bedingt durch das Vorhaben der Bundeswehr in Zusammenhang
mit dem Flugplatz Kronskamp, die Gewerbeansiedlung vor Ort
und die ohnehin bestehenden Wohnungsprobleme (der Gemeinde
liegen derzeit 50 Wohnungsantridge vor), hat die Gemeinde-
vertretung auf der Grundlage des Par. 246a Abs. 1 des BauGB
und der weiteren o.g. rechtlichen Bestimmungen den BeschluB
Uber die Aufstellung des Vorhaben- und ErschlieBsungspla-
nes Nr. 1 fir das Gebiet "Wohnpark Kritzkow" am 27.10.92
gefaBt.

Aufgrund fehlender baurechtlicher und praktikabler Voraus-
setzungen wurde die Bebauungskonzeption zum Vorhaben- und
ErschlieBungsplan vom 27.10.92 in der Gemeindevertreter-
sitzung am 21.04.93 aufgehoben und folgendes beschlossen.

1. Die weitere Gestaltung von Gewerbe- und Wohnansiedlungen
erfolgt auf der Grundlage eines Bebauungsplanes.

2. Der AufstellungsbeschluB fiir einen B-Plan vom 29.10.1990
der Gemeindevertretung bleibt weiterhin verbindlich.

3. Die am 27.10.1992 durch die Gemeindevertretung bestidtigte
Bebauungskonzeption zum Vorhaben- und ErschlieBungsplan
ist zu ilberarbeiten und als qualifizierte Bauleitplanung
in das Genehmigungsverfahren zu bringen.

4. Das Amt Laage-Land wird ermdachtigt, in Zusammenarbeit mit
dem BauausschuB3 der Gemeinde und den Projektanten die
Durchfihrung des Baugenehmigungsverfahrens zu sichern.



5. Die Konzeption des Vorhabens- und ErschlieBungsplanes wvom
27.10.1992 wird wegen fehlender baurechtlicher und
praktikabler Voraussetzungen aufgehoben.

Dieser BeschluB wurde mit 10-Ja-Stimmen und 3 Stimm-
enthaltungen auf der Gemeindevertretersitzung am
21.04.1993 gefaBt. Am 16.09.1993 wurde der Entwurf zum
Bebauungsplan Nr. 1 vom HauptausschuB der Gemeinde
Weitendorf befiirwortet und durch die Gemeindevertreter
Weitendorf der AuslegungbeschluB gemiB Par. 3 BauGB ge-
faBt.

1.2 Rechtsgrundlagen

- Bundesbaugesetz (BBauG) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 08.12.1986 (BGBL. I.S. 2253) zuletzt gedndert durch
Anlage I Kapitel IV, Abschnitt II Nr. 1 des Einigungs-
vertrages vom 31.08.1990 in Verbindung mit Artikel 1 des
Gesetzes vom 23.09.1990 (BGBL 1190 S. 885, 1122)

- MaBnahmegesetz zum Baugesetzbuch (Bau GB-MaBnahme G)
Artikel 2 des Gesetzes zur Erleichterung des Wohnungsbaus
im Planungs- und Baurecht sowie zur Anderung mietrecht-
licher Vorschriften (Wohnungsbauerleichterungsgesetz -
WOBau Erl. G in der Bekanntmachung der Neufassung vom
06.05.1993 (BGBL S.622).

- Verordnung iber die bauliche Nutzung der Grundstiicke
(BauNVO) vom 31.01.1990 (BGBL. I.S. 132) geé&ndert durch
den Einigungsvertrag vom 31.08.1990, GBL II S. 889, 1122)

- Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die
Darstellung des Planinhaltes (Planz V90) vom 18.12.1990
(BGB1 I S. 58)

- Lahdesbauordnung (BauO) fiir das Land Mecklenburg/ Vor-
pommern (LBau O M-V) vom 26.04.1994 (GVBl S 518).

- Gehblzschutzverordnung des Landkreises Giistrow vom
01.07.1993

1.3 Lage und GréBe des Plangebietes

Die im Entwurf des Flachennutzungsplanes ausgewiesene Fl&che
fir das o.g. Vorhaben liegt im siidlichen Randbereich von
Kritzkow.

Durch die geplante Wohnbebauung mit vorgelagertem Gewerbe
erhdlt dieser Bereich des Ortes (aus Richtung Glistrow kom-
mend) ein neues sich harmonisch in das Ortsbild einfiliigendes
Antlitz. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 1 fir
das Gebiet "Wohnpark Kritzkow" umfaBt das Areal zwischen
BundesstraBe 103 im Nordwesten; dem Zehlendorfer Weg im
Nordosten und von bewirtschafteten Ackerfldchen im Siidosten
bzw. Sidwesten.



Das Plangebiet hat eine Gesamtfl&dche von 124851 mz. Das

Plangebiet umfaBt folgende Flurstiicke:

Gemarkung: Eigentimer:
Flur: 1
' Erbengemeinschaft Barben

Flurstiicke: 192/8 der Erde

193/1 Gemeinde Weitendorf

196 Krebs und Manck

197 Gemeinde Weitendorf

198 Gemeinde Weitendorf

1.4 Topographie, vorhandene Nutzungen

Bei dem Plangebiet handelt es sich um ein nach Nordwesten
von 35 m auf 29 m UHN abfallendes Gel&nde.

Die Flache f&llt zu einer Senke ab, die das Gebiet von
Sidwesten nach Nordosten durchzieht. In dieser Senke be-
findet sich das "WeiBe Soll" mit einem daran anschlieBenden
kiinstlichen Graben.

Das Geldnde wurde bis 1990 intensiv landwirtschaftlich ge-
nutzt, und ist seit dem stillgelegt.

Das "WeiBe Soll", ein Kleingewdsser mit Ufervegetation, gilt
als geschiitztes Biotop nach Par. 2 Landschaftspflegegesetz
Mecklenburg/Vorpommern.

Erhaltenswerter Baum- und Gehdlzflidchenbestand ist im Gebiet
auBer den Neuanpflanzungen am Zehlendorfer Weg, nicht vor-
handen.

Zur Zeit liegen noch keine Baugrundanalysen iiber die Boden-
beschaffenheit des Plangebietes vor. Nach den gemachten
Erfahrungen beim Bau der Einfamilienh&user im Zehlendorfer
Weg kann jedoch davon ausgegangen werden, daB eine aus-
reichende Tragfdhigkeit fiir die zu errichtenden Geb&ude
gegeben ist. Ein Nachweis wird im Baugenehmigungsverfahren
erfolgen.

2. Ziel und Zweck des Bebauungsplanes
2.1 Grundsédtzliche Planungserfordernis

In der Vergangenheit spielte Kritzkow wegen seiner Lage im
Raum zur Kreisstadt Glistrow, zur Kleinstadt Laage, keine
bedeutende Rolle. Mit dem Bau der Autobahn Berlin-Rostock
(jetzige BAB 19) in den 70-iger Jahren erhielt Kritzkow als
am Kreuzungspunkt Autobahn - FernverkehrsstraBe 103 (jetzige
BundesstraBe 103) gelegen, einen etwas hoheren Stellenwert
(Autobahnmeisterei, Zentralschule).

Die Haupteinnahmen der Bevdlkerung wurden durch eine T&atig-
keit in der Landwirtschaft erzielt. Wie in anderen Territo-
rien auch stagnierte die Einwohnerzahl und ging sogar zurick
(Landflucht).



Seit 1990 hat sich eine grundlegende Wandlung der Struktur
in Kritzkow vollzogen.

Die schon o.g. glinstige Verkehrslage des Ortes an der B 103
und der BAB 19 sowie nahe dem kiinftigen Autobahnkreuz mit
der BAB 20 "Kiistenautobahn" und dem Flugplatz Laage Krons-
kamp (zivile Mitbenutzung) bestehen gute Voraussetzungen fir
die Gewerbeansiedlung in Kritzkow.

Die Bundeswehr benttigt im Einzugsbereich des Flugplatzes,
zu dem Kritzkow gehort, bis 1996 ca. 600 Wohnungen. Von
diesen werden in Kritzkow, als einem moéglichen Standort,
voraussichtlich 40 WE angesiedelt. Durch den weiteren Aus-
bau der zivilen Mitbenutzung des Flugplatzes wird mehr Per-
sonal und eine entsprechende Infrastruktur (Wohnungen, Ho-
telkapazitdten, Einkaufsstdtten u.s.w.) bendtigt. Dariiber
hinaus ist Kritzkow als Wohnort fiir das Oberzentrum Rostock
bzw. Mittelzentrum Giistrow relevant. Weitere Firmen haben
Interesse angezeigt sich in Kritzkow anzusiedeln (ca. 60.000
m? Betriebsfl&che).

Aus der Entwicklung des Gewerbegebietes, der geplanten Wohn-
bebauung werden sich wiederum Impulse fiir den Dienst-
leistungssektor (Post, Sparkasse, Handwerker, Steuerbera-
tung, ...) ergeben.

Es ist einzuschdtzen, daB Kritzkow als Wohnungs- und Ge-
werbestandort zunehmend an Bedeutung gewinnt. Deshalb ist
der Umfang der im Bebauungsplan ausgewiesenen Gewerbe- und
Wohnbaufl&chen so ausgelegt, daB sowohl die Eigenentwicklung
als auch die starke Zuwanderung Berilicksichtigung fanden.

Mit der Satzung iiber den Bebauungsplan Nr. 01 sollen die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Genehmigungsfa-
higkeit der ErschlieBung und Bebauung des Plangebietes ge-
schaffen werden.

2.2 standortbegriindung

Der Entwurf des Fl&chennutzungsplanes weist fiir Kritzkow
mehrere Erweiterungsfléchen fir Gewerbe- bzw. Wohnbaufl&chen
aus. Vor der AufstellungsbeschluBfassung wurden mégliche
Standorte fir den Wohnpark untersucht.

Eine unmittelbare Anbindung des neuen Gebietes an den Orts-
kern, das Areal in siidlicher Richtung, ist aus folgenden
Grinden nicht moglich:

- Erhaltung der vorhandenen Kleingartenanlage mit
den ca. 100 Parzellen,



- Geruchsbeldstigungen durch die Schweine- und Rind-
viehstdlle, da die erforderlichen Mindestabstinde
gemdaB Bundesimmissionsschutzgesetz nicht eingehal -
ten werden konnen,

- Medienbereitstellung unter ungiinstigen Bedin-
gungen. :

Gegen die Ansiedlung des Wohnparkes zwischen der BAB 19 und
dem Zehlendorfer Weg / B 103 sprechen folgende Punkte:

- Lage des Wohnpark innerhalb des erforderlichen 300m
breiten L&rmschutzstreifens (BAB 19),

- Nutzung dieses Areales als Reservefldche fiir ein
spateres zweites Gewerbegebiet (Gewerbegebiet 1 be-
reits zu 75 ¥ ausgelastet) mit gleichen glinstigen
Standortbedingungen.

Fir das gew&hlte Areal B 103, Zehlendorfer Weg, Ackerfléa-
chen sprachen:

- Die glinstigen topographischen Voraussetzungen fir
die Schaffung eines Wohnparks (nur leicht abfallen-
des Gelé&nde; vorhandenes Soll dient als Ausgangs-
basis eines Biotops).

- Neues Bauland fiir gehobene Wohnanspriiche steht nur
begrenzt zur Verfiigung; an diesem Standort kann die
Wohnbebauung sowohl in die Landschaft als auch in
die vorhandene Ortsstruktur eingebettet werden.

- (Eingriffe in Naturhaushalt und Landschaft)
Eingriffe in den Naturhaushalt ergeben sich vor
allem durch die Inanspruchnahme und Versiegelung von
bis dahin unversiegelten Boden.

Das vorhandene Biotop wird erhalten.

Eingriffe im Landschaftsbild durch zus&tzliche Ver-
bauung sollten in der weithin einsehbaren, ausge-
raumten Landschaft durch Geh®dlzpflanzungen gemindert
werden.

- Nutzfldchen landwirtschaftlicher Betriebe sind nicht
betroffen, da die Eigentiimer der Fl&chen keine land-
wirtschaftlichen Erwerbseinnahmen daraus haben und
diesen Grund und Boden im Rahmen der Eigentumsrick-
fihrungen erhielten. Die stillgelegte Fl&che erhilt
wieder eine Nutzung.

- Die NeuerschlieBung des o.g. Areals ist glinstig zu
realisieren und sie belastet andere Wohngebiete
nicht (z.B. Ortsentwdsserung, Trinkwasser-, Gasver-
sorgung, Post).



2.3 Nutzungsumfang

Die Ausweisung des neuen Wohnbaugel&ndes mit vorgelagertem
Gewerbestreifen deckt den aktuellen Bedarf an

1. Wohnraum in: Einzel-, Doppelhidusern und Reihenh&usern
in ca. 100 WE

2. Gewerberadumen fiir nicht produzierendes Gewerbe mit Woh-
nungen fir ca. 6 Investoren,

3. schafft klare Eigentumsverhiltnisse an Grund und Boden
und dient der sinnvollen Wiedernutzung einer stillgeleg-
ten Flé&che.

Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine klar umgrenzte
Flache, die aus Griinden der Wohnqualit&dt ein in sich ge-
schlossenes Ensemble bilden wird.

3. 1Inhalt der Planung
3.1 Entwicklung aus anderen Planungen

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 01 entsprechen den
Darstellungen des Entwurfes zum Fldchennutzungsplan der Ge-
meinde Weitendorf. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes
ist im Entwurf des F - Planes als Wohnbauland ausgewiesen.

3.2 Stadtebauliche Form

Aus den Erfordernissen einer bedarfsorientierten Planung -
die aber von Bauwilligen auch bezahlbar sein soll, sowie
6kologischen und stadtgestalterischen Gesichtspunkten wurde
eine relativ offene Bebauung vorgesehen. Um dem Gewerbe ge-
nigend baulichen Freiraum zu lassen - aber dennoch das Orts-
bild nicht zu zerstéren, ist an der B 103 ein Mischgebiet
mit zweigeschossiger Bebauung festgesetzt worden.

Ostlich des Biotopes schlieBt sich als maBgeblicher Teil des
Plangebietes ein allgemeines Wohngebiet (WA) an. In dessen
verdichteten Mitte weist der Plan Bauland fiir eingeschossige
Reihenhausbebauung auf, wdhrend ringsherum Grundstiicke fiir
eingeschossige Einfamilien- oder Doppelh&user ausgewiesen
sind. Entlang der WohnstraBen werden zum Zwecke der stadte-
baulichen Ordnung Baulinien festgesetzt.
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Fir die in der zweiten Reihe und direkt an der Plangebiets-
grenze liegenden Grundstilicke wurde dann aber auf eine Fest-
setzung von Baulinien und Firstrichtungen bewuBt verzichtet,
um die Erscheinung des Dorfbildes von der Feldseite her
aufzulockern.

3.3 Art der baulichen Nutzung

GemaB Paragr. 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, Paragr. 1 Abs. 3 BauNVO
und dem ermittelten Bedarf wird ein Planungsteilgebiet als
Mischgebiet (MI) und das andere als allgemeines Wohngebiet
(WA) ausgewiesen.

Im Mischgebiet sind zul&ssig (Paragr.6), BauNVO
- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

- der Versorgung dienende L&den,
Schank- und Speisewirtschaften,

- Handwerksbetriebe,
- Tankstellen,
- Anlagen fir Verwaltungen

- Flr die Zuldssigkeit von Wohngeb&uden gilt folgende
Elnschrankung
Wohnungen im MI sind aus Griinden des Larmschutzes
nur zuldssig, wenn sie dem Gewerbebetrieb zugeordnet
sind, wie Wohnungen fir Aufsichts- und Bereit-
schaftspersonen sowie fir Betriebsinhaber oder
Leiter

Tankstellen diirfen nur an den in der Planzeichnung gekenn-
zeichneten Standorten errichtet werden.

Im "allgemeinen Wohngebiet" werden zugelassen (Paragr. 3
BauNVO0)

- Wohngeb&ude,

- Anlagen fir kirchliche, soziale, kulturelle, gesund-
heitliche und sportliche Zwecke, :

- L&a&den und nichtstorende Handwerksbetriebe, die zur

- Deckung des taglichen Bedarfs fiir die Bewohner des
Gebietes dienen, sowie kleine Betriebe des Beher-
bergungsgewerbes,

Freiberufliche T&tigkeit ist im gesamten Plangebiet (Paragr.
13 BauNVO) zulé&ssig.

Im allgemeinen Wohngebiet sind Kinderspielplatzfldchen von

ca. 390 m2 vorgesehen.

Ergdnzung lt. GV-BeschluB vom 25.01.1995

"Vergniigungsstdtten sind im MI nicht zugelassen. Das MI grenzt unmittelbar
an das WA an. Eine zugelassene gatronomische/Ejnrichtung (MG) ist fur die
GroBe des Ortsteils ausreichend, ansonsten
_kungen auf das Wohnmilieu".




3.4 MaB der baulichen Nutzung

Soweit in der Planzeichnung Mischgebiet allgemeines

nichts anderes festgesetzt: (MI) Wohngebiet
Wohnbereich
Einzel-,
Doppelh.
(Wa)

Hbéhe Oberkante FuBboden EG

zur jeweiligen Wohnstrasse < 50 cm < 50 cm
Wohnweg

Firsthohe iber Gel&ndeober- < 13,0 m

kante

Traufhdhe iliber Gelidndeober- < 6,5 m < 3,5 o.
kante 4,0 m
Anzahl der Vollgeschosse als 2 1
Ho6chstgrenze

Grundflachenzahl (GRZ) als 0,6 0,35 o. 0,4
Ho6chstgrenze

GeschoBfl&achenzahl (GFZ)

als Hochstgrenze 1,2 0,50

Es wird eine offene Bauweise oder geschlossene (Paragr. 22
BauNVO) festge-

setzt.

3.5 Stadtebauliche Vergleichswerte

3.5.1 Flachenwerte

Plangebiet 124.851 m=2
ca. 12,5 ha

davon ausgewiesen als:
- Wohngebiet (WA) 9,6 ha

- Mischgebiet (MI) 2,9 ha



darin fir:

1. o6ffentliche Verkehrsflichen 1,2

2. Ver- und Entsorgungsfléchen 0,1
(Regenwasserriickhaltebecken/
Feuerldschteich)

3. Offentliche Griinflichen ein- 0,9

schl. Wasserfliche
3.1 Privates Griinland
4. Spielplatzfl&chen

5. Nettobauland

3.5.2 Bau- und Bevdlkerungsdichte

0,7
390

9,35

ha

ha

ha

ha

ha

Im Plangebiet ist Bauland fiir folgendes Wohnbauvolumen aus-

gewiesen:

A im Mischgebiet (Mi)

Anzahl WE Anzahl

der Grund-

GroBe der

stiicke Grundst.
von - bis
in zweigeschos- 5-7 WE 5-7 2000-4000 m2
sigen Gewerbe-
bauten

B im allgemeinem Wohngebiet (WA)

in freistehenden

500 - 700 m2
300 - 350 m2

180 - 260 m2

EFH 68 68
in Kettenh&usern 12 12
in Reihenh&dusern 18 18
gesamt 98 98

Geschédtzte Einwohnerzahl:

Im Wohnpark Kritzkow koénnen bei Rerii

\rt 1t.
.01.9

germels

barer Erfahrungswerte (2,5-3 Pers. /WE) 100 WE x

= ca. 275 EW angenommen werden.

g%itfeschluB
5

k31cht1gumg verglelch—

, 75 EW/WE':
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Das Plangebiet ist in den in der Planzeichnung festgesetzten
Bauabschnitten zu bebauen. Der Beginn des 2. u. 3. BA bedarf
jeweils der Genehmigung des Amtes fiir Raumordnung und
Landesplanung Rostock.

1. BA: Nr. 1 - 75 75 WE
2. BA: Nr. 76 - 82 - 67 WE
3. BA: Nr. 83 - 99 17 WE

BeschluBB GV

3.6 ErschlieBung

3.6.1 VerkehrserschlieBung / ruhender Verkehr

Die VerkehrserschlieBung des Plangebietes erfolgt durch die
Anbindung der PlanstraBe A an die B 103 unter Ausbildung ei-
nes Knotenpunktes. Um den VerkehrsfluB auf der B 103 nicht
zu behindern, erfolgt eine Aufweitung der B 103 im Kreu-
zungsbereich beiderseits der vorhandenen StraBenbegrenzung
zur Anordnung der Linksabbiegerspur. Der Einmindungsbereich
des Zehlendorfer Weges in die B 103 wird geschlossen, da sie
durch ihren spitzwinkligen AnschluB eine Gefahrenstelle fiir
den StraBenverkehr im Hinblick auf die Belegung durch die
Bebauung des Plangebietes.

Um den Zehlendorfer Weg durch die zusidtzliche Belegung nicht
starker zu belasten, sowie aus Griinden der Verkehrssicher-
heit, erfolgt die Anbindung des Zehlendorfer Weges an die B
103 kiinftig liber die PlanstraBen A und B.

Innerhalb des Wohngebietes wird der Verkehr auf eine ring-
f6rmig angelegte SammelstraRBe geleitet, welche die Haupt-
erschlieBung bildet und in den Zehlendorfer Weg mindet.
Einseitig der StraBe sind Parktaschen, abwechselnd mit Be-
grinung in Teilbereichen anzuordnen. Es ist ein
beidseitiger FuBweg vorgesehen.

Die zul&ssige HOchstgeschwindigkeit ist auf 30 km/h zu be-
schréanken.

Die innerhalb des Ringes liegenden Wohnbereiche werden durch
die SpielstraBe (G) und (E) erschlossen. FuBgénger,
Radfahrer und Kraftfahrer benutzen die StraBe gleichberech-
tigt.

Die Hochstgeschwindigkeit ist mit 10 km/h zwingend
auszuweisen. Die Ein- und Ausfahrt ist mit einer 10 cm hohen
und farblich abgesetzten Schwelle zu versehen.

Die in der 2. Reihe an der SammelstraBe F liegenden Grund-
stiicke werden zum Teil durch die StichstraBen H, I, J er-
schlossen. Fiur diese gelten die Festlegungen der Spiel-
straBe G. Die StichstraBen enden mit Wedeschleifen, die fir
Millfahrzeuge (L&nge 8 m) ausgelegt sind.



- Ruhender Verkehr

Neben dem auf dem Grundstiick auszuweisenden Stellpl&étze bzw.
Carportanlagen von mindestens 1,0 Pl&tzen je WE, sind
O0ffentliche Parkpldtze an der WohnstraBe (F) als Parktasche
in Langsaufstellung und in den Wohnwegen K, L, J in Quer-
aufstellung zu schaffen.

3.6.1.3 FuBwegebeziehungen

Die fuBl&ufige Anbindung des Plangebietes an die Infra-
struktur Kritzkows erfolgt iiber den Zehlendorfer Weg und die
FuBwege entlang der 6ffentliche Griinlandfliche bzw. der
StraBe B bis zum Kreuzungspunkt der StraBen A, F, G, E.

Die Verbindung setzt sich von der &ffentlichen Griinland-
flache aus entlang der StraBe F auf beiderseitigen FuBwegen
fort.In den SpielstraBen H, I, D, G, E nutzen FuBgénger, mit
Rad- fahrer und KFZ gem&B Par. 42 StVO gleichberechtigt die
befestigte Fl&dche. Ein FuBwegstreifen kann seitlich farbig
abgesetzt werden.

Von _der &ffentlichen Griinlandfliche und .der PlanstraBe F

ist durch einen 6ffentlichen FuBweg.der Kleinkinderépiel-
platz erreichbar, an welchen auch die rickwdrtig der

henhausgrundstiicke angrenzenden PrivatfuBwege angesc
sind. gedndert 1lt. BeschluB GV vom 25.01.9 ' :
Die Haltestelle des Uberlandbusses liegt z.Zt. ) der
Einmindung des Zehlendorfer Weges in die B 103, soflte aber
im Zuge des Knotenbaues nach nérdlich des neu anzulegenden

Knotens verlagert werden.

Es handelt sich hierbei um Bestandteile von ErschlieBungs-
anlagen.

Die Versiegelung der Wohnwege ich moglichst gering zu
halten.

Eine farbliche Absetzung der unterschiedlichen Nutzungs-
bereiche der Verkehrsarten sollte im Pflaster aus Sicher-
heits- und Gestaltungsgriinden vorgenommen werden.

3.6.2 Ver- und Entsorgung
3.6.2.1 Wasserversorgung

Die Gemeinde Weitendorf verfiigt iiber eine zentrale Wasser- !
versorgung mit Fassungsbrunnen in Kritzkow. Mit dem AnschluB
des Ortsteiles Weitendorf an die Wasserversorgung von Laage
- im Jahre 1993 - steht dann im Ortsteil Kritzkow ausrei-

chend Wasser fiur das Plangebiet zur Verfiligung.

Das Wort "PrivatfuBwege" ist zu ersetzen "dffdntlich
FuBweg" 1t. BeschluB GV vom 25.01.95
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Im Wohnbereich ist zur stérungsfreien Versorgung eine Ring-
leitung zu verlegen.

3.6.2.2 Abwasserbeseitigung

Die Beseitigung des Abwassers erfolgt im Trennsystem.
Anfallendes Regenwasser der Dachfldchen ist auf den Grund-
sticken zu versickern. Uberschiissiges Regenwasser ist iiber
Sedimentationsbecken dem Biotop bzw. Feuerl®schteichen zu-
zufihren. Von dort erfolgt im Uberlaufverfahren die Weiter-
leitung in die vorhandene Drainage- /Regenwasserleitung des
Zehlendorfer Weges.

Die Gemeinde Weitendorf plant den Neubau eines Klirwerkes.
Mit dessen Inbetriebnahme ist die Schmutzwasserentsorgung
gewdhrleistet.

Fir jedes zu bebauende Grundstiick ist ein Abwasserhausan-
schluB mit dazugehérigem Revisionsschacht erforderlich.

3.6.2.3 Erdgasversorgung

Bei der ErschlieBung des Wohnparks sind alle Voraussetzungen
fir eine Erdgasversorgung zu schaffen. Noch nicht endgil-
tig geklart ist, von welchen Versorgungsunternehmen und zu
welchem Termin die Bereitstellung gewdhrleistet wird.

3.6.2.4 Versorgung mit Elektroenergie

Das Unternehmen WEMAG kann die Versorgung mit Elektroenergie
gewdhrleisten. Dazu ist im Wohnpark an zentraler Stelle eine
neue Trafostation notwendig. Gleichfalls im Ringsystem
sollten alle Grundstiicke angeschlossen werden. Die derzeit
das Areal uberquerende 20-KV-Leitung ist entweder umzuver-
legen oder bei den ErschlieBungsarbeiten in das Erdreich zu
verlagern.

Der genaue Standort ist mit der WEMAG abzustimmen.

3.6.2.5 LOschwasserbereitstellung

Eine L&schwasserbereitstellung iiber das Wasserversorgungs-
netz ist nicht méglich. Aus diesem grund sind im Wohnpark
2 FeuerlOschteiche mit je ca. 250 m” Wasserinhalt festge-
legt. Die Entfernung jedes Geb&dudes zu einem der beiden
Reservoire ist kleiner als 280 m.



3.6.2.6 Abfallbeseitigung

Der Wohnpark wird, wie das ibrige Gemeindegebiet, durch die
zentrale Abfallbeseitigung des landkreises wéchentlich ent-
sorgt.

Eine Wertstoffsammlung von Papier und Glas erfolgt ilber
spezielle Container am ausgewiesenen Standort. Die ibrige
Abfallbeseitigung, wie z.B. Bauschutt, Sperrmill o.&. wird -
wie im gesamten Gemeindegebiet - iiber einen Bedarfscontai-
nerdienst geldst. Die Stellpl&tze fiir Abfallbehilter sind,
soweit sie nicht in der Planzeichnung festgessetzt sind,
entsprechend den Vorschriften der Abfallbeseitigungssatzung
der Gemeinde Weitendorf auf den Baugrundstiicken unterzu-
bringen.

3.6.2.7 Fernmeldeanlagen

Da in der Gemeinde eine neue Knotenvermittlungsstelle
errichtet wird, kénnen die Grundstiicke desWohnparkes an das
Netz der DeutschenBundespost angeschlossen werden. Die
ausgewiesenen Freihaltezonen lassen eine problemlose
Verlegung der Erdkabel zu.

3.6.2.8 Nutzung vorhandener, sozialer, kultureller,
kirchlicher Einrichtungen

Die Gemeinde gewdhrleistet die Nutzungsmbglichkeit der vor-
handenen Einrichtungen wie die Zentralschule, den Kinder-
garten, die Kinderkrippe, die Bibliothek, den Sportplatz,
der Verkaufsstellen fiir die neuansdssig werdenden An-
wohnern. Nur durch diesen neuentstehenden Bedarf kénnen vor-
genannte Einrichtungen in der jetzigen GréBe und mit den
Arbeitspl&dtzen erhalten werden.

Im Ortsteil Kritzkow befindet sich eine Artztpraxis (allge-
meine Medizin) sowie eine Kirche.
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3.7 Grinordnerische Planung und Eingriffs- Ausgleichs- Bilanz

3.7.1 Naturraum und Landschaftsbild

Das Plangebiet am siidlichen Rand der Ortslage Kritzkow gehdrt
landschaftsréumlich in das Mittlere Warnowland mit dem
Bitzower und Gilistrower Becken.

Nordlich von Gilistrow gelegen, befindet sich das Gebiet im Be-
reich der flachwelligen Grundmordnenhochfl&chen zwischen den
grofien Talniederungen von Warnow und Recknitz.

Die kleine Niederung eines Recknitzzuflusses reicht bis in
das Plangebiet und bildet die Senke, die sich von der B 103
nach Nordosten zum Zehlendorfer Weg erstreckt.

Die Niederung ist heute, wie das gesamte Recknitztal, durch
die BAB 19 zerschnitten.

Das FlieRBgewdsser wurde verrohrt.

Aus den naturrdumlichen Gegebenheiten ist anzunehmen, daB es
sich bei den Ackerflichen auBerhalb der Senke um minera-
lische, sandig lehmige Bdden, in der Senke um organische B§-
den handelt.

Das Landschaftsbild wird durch schwach bewegtes Relief und
grofle, weithin einsehbare, landwirtschaftliche Nutzfl&chen
gepragt. Blickpunkte in der Landschaft sind die zumeist
schwach eingegriinten Ortslagen, prigende Landschaftselemente
findet man fast ausschlieBlich in Form der Allee entlang=der
B 103.

3.7.2 Griinordnerische Planung des Bebauungsplangebietes

3.7.2.1 Erhaltung vorhandener Biotope und Landschaftselemente

Die Planung des Wohnparkes Kritzkow geht von der Bebauung der
mineralischen B&den auf den zur Senke hin abfallenden Fl&ichen
aus. Die Senke soll von der Bebauung ausgeschlossen bleiben.

Okologisch wertvollstes Element ist das "WeiRe Soll", ein
Kleingewdsser mit z.T. versumpften Ufern und Rohrkolben- und
Schilfrdéhricht. Das Gewisser macht einen eutrophierten Ein-
druck.

Mit dem Biotop in Zusammenhang steht ein Entwédsserungsgraben,
der wahrscheinlich an das verrohrte FlieRgew&sser angeschlos-
sen wurde.

Erhaltenswerte Strauchanpflanzungen und B&iume finden sich im
Gebiet lediglich in Form der Neupflanzungen am Zehlendorfer
Weg.

Ein interessantes, erhaltenswertes Element stellen die G&rten
sidlich der vorhandenen Eigenheime am Zehlendorfer Weg dar,
die als Distanzfliche zwischen vorhandener und neuen Bebauung
in ihrem Charakter als Obstgdrten erhalten werden sollten.



3.7.2.2 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft, AusgleichsmaBnahmen

Um den Schutz des vorhandenen Biotops zu gewdhrleisten, soll-
ten die angrenzenden Flachen als Pufferflichen gestaltet wer-
den. Die Fl&chen sind als Griinlandflichen herzurichten und
dauerhaft extensiv Zu nutzen. Eine Nutzung als Mdhwiese oder
Dauerweide ohne Dingung oder Herbizideinsatz ist denkbar.

Im AnschluB an den vorhandenen Graben sollte einer der ge-
planten Léschwasserteiche angelegt werden. Zur Verbindung der
Gewdsser sollte untersucht werden, ob ein Teil des verrohrten
FlieBgewdssers renaturiert werden kann.

Um die Lebensbedingungen fir Amphibien zu verbessern, sollten
sowohl am Soll und Graben als auch an den geplanten Gew&dssern
Teile der Uferlinien als flache BOschungen mit einer Neigung

von 1:3 und flacher hergestellt werden.

Am Rand der Grinlandflichen sollten Kopfb&ume von Silberweij-

den, an den Gewissern Gruppen aus Bruchweiden gesetzt werden.

Am Rande des Wohngebietes zu den weithin ausgerdumten,
intensiv genutzten Ackerflédchen sollte eine Hecke so naturnah
wie méglich gestaltet und auch auf Dauer erhalten werden.
Solch eine Hecke aus heimischen Arten kann bei ausreichender
Breite ein zusdtzlicher Lebensraum fir heimische Végel und
Kleins&duger werden, und wiirde auch nicht unerhebliche zur
Eingriinung der Ortslage in der Landschaft beitragen.

Sowohl die Herstellung einer extensiven Griinlandfl&che, als
Distanzfl&che zum Soll als auch die Anlage einer naturnahen
Hecke mit sp&iteren Uberh&ltern aus Stieleichen k&énnen, bei

fachgerechter Anlage und Erhalt, als AusgleichsmaBnahmen im
Gebiet angerechnet werden. 6kélog. Potenz, Differenz gréBRer

3.7.2.3 Baum- und Strauchanpflanzungen. Griinfldchen, Gewisser
MinderungsmaBnahmen

Zur Minderung des Eingriffs in den Naturhaushalt, der nit der
Inanspruchnahme und Verbauung der natiirlichen Bodenoberfl&che
verbunden ist, werden im Baugebiet selbst verschiedene MaR-
nahmen geplant, die die stddtebauliche Gestalt unterstiitzen
und griinplanerisch gestalten sollen. Diese mafinahmen werden
als MinderungsmaBnahmen eingeschitzt.

Es sind das vor allenm Baum- bzw. Strauchanpflanzungen an
StraBen und auf Grinfl&dchen.

So werden fiir die Bepflanzung der tangierenden Straflen an der
B 103 Bergahorn, an Zehlendorfer Weg in Fortfiihrung der Neu-
pflanzung Winterlinden vorgeschlagen.

Zur Gestaltung der Verkehrsriume sollten unterschiedliche
Baumarten, mit jeweils markanten Habitus, Bliitezeit und -
farbe und Herbstfadrbung, den einzelnen Straflen auch ein ei-
genes Geprdge geben.

So sollen in der PlanstraBe G Schwedische Mehlbeeren, in der
StraBe F Eschen und an den Einmindungen untergeordneter Stra-
len Rotdorn gepflanzt werden. Zur Gestaltung der kleinen in-
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nenliegenden Pl&tze an den StraBen K und L wird die Pflanzung
je einer markanten Roteiche und Hahnen- bzw. Scharlachdorn
vorgeschlagen.

Die kleinen Grinfl&chen im Gebiet wie der Spielplatz und die
kleine Griinfliche am L&schwasserteich ist mit Baumpflanzungen
raumlich zu fassen bzw. zu gestalten.

Weitere Geh6lzpflanzungen werden fiir die Abpflanzung der
Grundstiicke an der B 103 und zwischen StraBe C und WeifRlem
Soll vorgesehen. Da die Versiegelung der Grundstiicke im ge-
planten Mischgebiet héher ist, werden dort auch B&ume in
Gruppen zu pflanzen sein.

Flir alle Baumpflanzungen ist Baumschulware mit Ballen und
durchgehenden Leittrieb in den festgelegten Arten zu verwen-
den. Bei der StraBen- und Freiraumplanung ist darauf zu
achten, daBf pro Baunm mindestens 6 m2 unversiegelte Fl&che zur
Verfiigung steht.

Der anstehende Oberboden ist zu sichern und wieder zu ver-

wenden.
Die umgebende naturnahe Hecke ist im Zusammenhang mit den Er-

schlieBungsarbeiten anzulegen und wihrend der nachfolgenden
Bauarbeiten zu schiitzen.

Fiir die kleinen anzulegenden Griinflichen sind nur unver-
siegelnde Materialien Zu verwenden, vorzugsweise Rasenflichen
und wassergebundene Decken.



3.7.3 Eingriffs- und Ausgleichs- Bilanz

Die Erhebung legt zwei, im Land Mecklenburg/ Vorpommern aner-
kannte, Bewertungsmethoden zu Grunde.

Zum einen den MaBstab zur Anwendung der Eingriffs-/ Aus-
gleichsregelung vom- Arbeitskreis "Landschaftspflege im Land-
kreistag" und vom Landesamt fiir Naturschutz und Landschafts-
pflege Schleswig- Holstein vom 2.3.92 zur Ermittlung des vor-
gesehenen Eingriffs und der dafiir notwendigen Ausgleichs-
maBnahmen.

Zum anderen wurde das Biotopwertesystem Rheinland/ Pfalz zur
Bewertung der vorgesehenen MinderunhgsmaBnahmen zum Eingriff
im Plangebiet benutzt.

Plangebiet 124.850 m2
€a.125.000 m2
Unverdndert zu erhaltende Fl&chen

- WeiBes Soll mit Graben - 2.500 m2
- Garten siidl. Einfamilienhiuser - 7.500 m2
Eingriffsfléche.
Acker (3 Jahre brach) .
115.000 m2
Art des Eingriffs
MI (23%) = 26.400 m2 max. 60 % Versiegelung
notwendiger Ausgleich 1:1
= 26.450 m2
WR (77%) = 88.550 m2 max. 35- 40 % Versiegelung
notwendiger Ausgleich 1:0,6
= 53.130 m2
Bendtigte Ausgleichsfliche 79.580 m2

Ausgleich im Plangebiet (nach Eingriffs-/ Ausgleichsrgl.
Schleswig- Holstein)

1. Naturnahe Hecke mit Uberh&ltern 4.000 m2
Acker in Ersatzgesellschaft 1.Grades
Faktor 3,33

4.000 x 3,33 13.320 m2
2. Extensiv genutztes Grinland 6.000 m2

Acker in Ersatzgesellschaft 2.Grades

Faktor 2,5

6.000 x 2,5 15.000 m2

Ausgleich im Plangebiet 28.320 m2
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MinderungsmaBnahmen im Plangebiet (nach Bewertung Rheinland-

Pfalz)
Ausgangswert Intensiv genutzter Acker: Faktor 0,3

1. Grinflichen ' . 1.000 m2

Faktor 0,5; Differenz zu 0,3; 0,2 x 1.000 ; 200 m2
2. Wasserfl&chen 500 m2

Faktor 0,8; Differenz zu 0,3; 0,5 x 500 250 m2
3. Naturnahe Gehdlzpflanzung 1.250 m2

Faktor 0,7; Differenz zu 0,3; 0,4 x 1.250 500 m2
4. Gehﬁlzfléchen. Abpflanzung 2.500 m2

Faktor 0,5; Differenz zu 0,3; 0,2 x 2.500 500 m2
5. Baumreihen 3.100 m2

Faktor 0,8; Differenz zu 0,3; 0,5 x 3.100 1.550 m2
6. Private Griinfl&ichen in Wohn- u. Mischgebieten

63.750 m2

Faktor 0,5; Differenz zu 0,3; 0,2 x 63.750 12.750 m2
Minderung im Plangebiet 15.750 m2
Ausgleich 28.320 m2 + 15.750 m2 44.070gm2
Ausgleichsbilanz  79.580 m2 - 44.070 m2 35.510 m2

Fehlbilanz; es sind iber die dargestellten Ausgleichs- und
MinderungsmaBnahmen hinaus
ca. 3,5 ha Acker
auBerhalb des Plangebietes auszugleichen.

Vorschl&ige fiir AusgleichsmaBnahmen auBerhalb des Plangebietes

1. Ausgleich durch extensives Griinland
Ersatzgesellschaft 2. Grades
Faktor 0,4
3,5 ha x 0,4 1,4 ha

Um 3,5 ha verloren gegangene Ackerfliche auszugleichen miiRten
1,4 ha Ackerland in eine extensiv genutzte Grinlandfliche um-—
gewandelt werden.

angrenzende Senke ndrdlich des Zehlendorfer Weges in Richtung
BAB 19 diskutiert werden.
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2. Ausgleich durch eine naturnahe Geh®lzflache
Ersatzgesellschaft 1. Grades
Faktor 0,3
3,5 ha x 0,3 1,05 ha

Um 3,5 ha verloren gegangene Ackerfliche auszugleichen
miBten 1,05 ha Ackerland in eine naturnahe Gehdlzpflanzung
mit Uberh&ltern umgewandelt werden.

Als denkbare Ausgleichsfl&che wdre die an das Plangebiet
angrenzende Fl&che in Verl&ngerung des Zehlendorfer Weges
bis zur BAB 19 denkbar.

Bei einer Lidnge des Weges von 500 m miiBte eine Fliche bon
ca. 20 m breite bepflanzt werden.

1. Der Eingriff, den die Bebauung und ErschlieBung des
Wohnparkes Kritzkow durch Inanspruchnahme und Versiege-
lung der Bodenoberfl&che verursacht, kann durch Aus-
gleichs- und MinderungsmaBnahmen im Plangebiet nicht
vollsté&ndig ausgeglichen werden.

2. Es bleibt ein Restverlust von 3,5 ha Ackerland, der durch
geeignete MaBnahmen des Naturschutzes bzw. der Land-
schaftspflege auszugleichen ist.

Dafiir wdre von der Gemeinde Kritzkow beispielweise eine
Flache von 1,4 ha Ackerland in eine extensive Griinfliche
umzuwandeln bzw. eine Fl&che von 1,05 ha Ackerland mit
Gehdlzen naturnah zu bepflanzen.

3. Von der Gemeinde wurde beschlossen, das Flurstiick 172,
Flur 1 der Gemeinde Kritzkow durch Satzungsbeschlu3 im
Rahmen der Satzung zum B-Plan Nr. 1 als Fliche fiir diese
Ausgleichs- maBnahmen festzusetzen.

Das Flurstick 172 ist Eigentum der Gemeinde Weitendorf.
Die MaBnahme soll 1995 durch ABM realisiert werden.

3.8 Kinderspielplitze

Im Plangebiet ist ein zentraler Kleinkinderﬁpielplatz
festgesetzt. Dessen GréBe betridgt ca. 390 m“"
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3.9 Umweltvertriglichkeit

Das Plangebiet ist auf Grund seiner Lage zu der B 103 und
der Autobahn stark verl&rmt.

Um die Uberschreitung der zulédssigen Immissionspegel fiir die
vorgesehene Nutzung (MI, WA) gem.DIN 18005, Teil 1, Beiblatt
1, sowie notwendige SchutzmaBnahmen definieren zu kénnen,
wurde ein schalltechnisches Gutachten erstellt.

Das Gutachten ist Bestandteil der Begriindnung.

In Auswertung des Gutachtens wurden folgende SchutzmaBnahmen
festgelegt:

1. Verlagerung der Ortstafel der Gemeinde Kritzkow auf die
stid-westliche Plangebietsgrenze zum Zwecke der Geschwin-
digkeitsreduzierung als wirksamste LarmschutzmaBnahme.

2. Festsetzungen im Planteil A und Textteil B fiir Grund-
sticke auf denen passive La&rmschutzmaBnahmen an den
Gebduden vorzunehmen sind durch,

A - Verlagerung der sensiblen Wohnbereiche auf die dem
Verkehrsldrm abgewandte StraBenseite durch geeignete
GrundriBgestaltung.

B - Einbau von Schallschutzfenstern, sowie erh&hten
konstruktiven Schallschutz der Dachfl&chen.

Der Festlegung der erforderlichen Schallschutzklassen
der Bauteile ist das schalltechn. Gutachten zu Grunde
zu legen (Schallimmissionsprognose GP 174/94, Kohlen

und Wendtland, Applikationszentrum Akkustik, Rostock,
2.09.94).

C - Auf Grund der hohen Immissionsbelastung im MI wird
dort die Wohnnutzung eingeschrdnkt. Es werden nur
Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen
sowie fir Betriebsinhaber, die dem Gewerbebetrieb
zugeordnet sind, zugelassen. Diese sind passiv zu
schiitzen.

Der Variante des Gutachtens, einen Larmschutzwall zu
errichten, kann die Gemeinde aus folgenden Griinden
nicht nachgehen:

1. Die Standortuntersuchung vor AufstellungsbeschluB zum
B-Plan ergab, daB es zur Sicherung des dringenden
Wohnbedarfes keinen Alternativstandort in der Gemeinde
gibt, der auch aus stddtebaulicher Sicht (org. Dorf-
erweiterung etc.) geeignet wire (sh. auch Pkt. 2.2
Begriindung) .
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Der Larmschutzwall vor den Baufeldern 3 und 4 ist
unzureichend, da er am IO 3 + 4 nur geringfigige
Verbesserungen erreicht und ohnehin passive MaBnahmen
an den Geb&duden (GrundriBgestaltung) notwendig wiirden.

Der Kostenaufwand im Verh&ltnis zur Wirkung ist nicht
vertretbar. Dem stimmen auch die Gutachter zu.

Ahnliches trifft fir einen Wall vor den Baufeldern 1
und 2 zu. Er wirkt sich nicht fl&chendeckend aus.

Da hier die L&rmbelastung kritisch ist, miissen an
diesen Geb&uden auBer der geeigneten GrundriBgestal-
tung auch SchallschutzmaBnahmen an Bauteilen vorge-
nommen werden (Fenster/Dach).

Ein Wall wiirde ohnehin nur fiir die Erdgeschosse Wir-
kung erzielen.

Die Dachgeschosse miiBten auBerdem passiv geschiitzt
werden.

Die Errichtung eines Walles auf dem in Frage kommenden
10 m breiten Schutzsteifen ist aus folgenden Griinden
nicht méglich:

1 - Er ist nicht breit genug um eine wirksame H6he des
Walles zu erzielen, bei max. zul. B6schungswinkel
ohne Wasserschédden fiir angrenzende Hiuser

2 - Aus st&adtebaulicher und wassertechnischer Sicht
liegt er zu dicht an den angrenzenden kleinen
Grundstiicken. Diese Grundstiicke werden nicht ver-
kaufbar sein.

3 - Der Wall riegelt die sich in die Landschaft ein-
fugende organische Dorfgrenze ab.

4 - Die vorgesehene Bepflanzung des Schutzstreifens
stellt die HauptausgleichsmaBnahme gem. Eingriffs-
Ausgleichsbilanz aus griinordnerischer sicht dar.
Die Bepflanzung eines Walles wdre nicht derart
moglich wie vorgesehen (mit Uberh&ltern), so daB
die PflanzmaBnahme die fiir den Ausgleich erforder-
lichen Punkte nicht mehr erzielen wiirde.

Der Schutzstreifen muB fiir den Ausgleich auf dem
Plangebiet erhalten bleiben, da der Anteil an
moéglichen AusgleichsmaBnahmen auBerhalb des
Plangebietes bereits ausgeschopft ist (sh. Pkt.
3.7.3 der Begriindung).

S5 - Die mehrreihige Bepflanzung des Schutzstreifens
wird in absehbarer Zeit auch einen gewissen
realistischen Larmschutz darstellen.
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6 - Eine VergrdBerung des Plangebietes fiir einen Wall
ist nicht mehr méglich, da die fiir die Errichtung
eines Walles in Frage kommenden Fl&chen bereits in
Eigentum eines landwirtschaftlichen Neueinrichters
gegangen sind und bewirtschaftet werden.

7 - Auch wenn aktuelle L&rmpegelmessungen von der
Wehrbereichsverwaltung noch nicht vorgenommen
werden konnten, ist doch davon auszugehen, daB
Fluglédrm zu erwarten ist. Auch dagegen gibt es in
der Region keine Standortalternative.

Die Entscheidung der Gemeinde gegen einen L&rm-
schutzwall fiir passive MaBnahmen an den Geb&uden
stellt auBer gegen den straBenverkehrsbedingten
Larm gleichzeitig einen Schutz gegen den Flugl&rm
dar und wird auch daher als sinnvoller abgewogen.

3.10 Gestaltungsvorschriften

Aufgrund des Par. 16 der BauNVO der LBO vom 31.01.1990
enthdlt dieser Bebauungsplan sowohl in der Planzeichnung
(Teil A) als auf in den textlichen Festsetzungen (Teil B)
Festsetzungen iiber die &uBere Gestaltung baulicher Anlagen.
Durch die Eingrenzung der Material- und Farbauswahl soll ein
Ubergeordnetes Gestaltungsprinzip bei gleichzeitiger
moéglicher individueller Gestaltung der Baukdérper erkennbar
werden.

4. MaBnahmen zur Ordnung des Grund- und Bodens

Die Bereitstellung des fiir die Nutzung zu 6ffentlichen
Zwecken festgesetzten, in Privathand befindlichen Gelindes
soll durch Grundstiicksumlegung oder Inanspruchnahme des
Vorkaufsrechtes gem. Par. 3 BauGB - MaBnahmen G vorgenommen
werden. Vorgesehen MaBnahmen ergeben sich im einzelnen aus
dem Grundstiicksverzeichnis.
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5. Kosten und Finanzierung

Bei der Verwirklichung des Bebauungsplanes entstehen
folgende, iiberschlégige ermittelten, Kosten (ohne
Grunderwerkskosten)

Aufstellung der Kosten

Kostenannahme

1. Grundstiick - nicht beriicksichtigt

. ErschlieBung
Offentliche ErschlieBung
1 Abwasseranlagen 1.868.000
2 Wasserversorgung 294.000
3 Fernwdarmeversorgung -
nicht vorgesehen
.4 Gasversorgung 352.000
5 Elektr. Stromversorgung 52.000
6 Fernmeldetechnik - entf&dllt
7 Verkehrsanlagen einschl.
Beleuchtung 2.100.000
.1.8 Griunflachen - ohne Wasseranlagen, 150.000
LWT und Verbindungsgrédben 50.000
AusgleichsmaBnahmen im Gebiet
Grinlandflache herstellen 20.000
Naturnahe Gehélzpflanzungen mit
Uberh&dltern 35.000
Baumpflanzungen, auBer private
Grinflé&chen 30.000
Grinfl&chen, Spielplatz, Flache
am LWT 40.000
Uferabflachungen am SSoll u.4&. 25.000

AusgleichsmaBnahmen auBerhalb des

Gebietes ohne Grundstiickserwerb

z.B. naturnahe Geholzanpflanzung m.
Uiberhé&ltern ' 50.000

2.1.9 Sonstige &6ffentliche ErschlieBung
Fernsehkabel 82.000

2 Nicht6ffentliche ErschlieBung sowie

-3 Einmalige Abgaben

nicht gerechnet, da Grundstiicks-

eigentiimer zustdndig (ggf. geschdtzt 13 TDM)

NN
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7 Baunebenkosten

7.1 Planung, Bauleitung, Abrechnung

7.1.2 Ingenieurleistungen 525.366
Freiraumplanung 25.000

7.3 Sonstige

7.3.1 Baugrunduntersuchung 25,875

7.3.7 Bauschild S 10
Summe 7.3 56.625
Summe 7 576.991
Summe 7, gerundet 577.000
Gesamtkosten
POS. 1 - 7 5.325.000

Die Kosten fiir die ErschlieBung werden von einem Erschlies-
sungstrdager gedeckt.

Wismar, den 12.10.94 Ingenieurgesellschaft
Riebensahm & Spieler

Die Begriindung (Seite 1 - 24) wird hiermit beurkundet.

Weitenderf, dep 26. ol. 1995

L ot

Schirpke
Biirgermeister



