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1. Ziel und Zweck der Aufstellung des Bebauungsplans

Der Bedarf an Wohnraum und Grundstiicken fiir den Wohnungsbau innerhalb der Ge-
meinde Bentwisch ist weiterhin gro. Der Ortsteil Bentwisch ist auf Grund rdumlicher
und wirtschaftlicher Voraussetzungen nach wie vor ein beliebter Wohnstandort.

Trotz prognostizierten Bevélkerungsriickgangs gibt es in der Gemeinde Bentwisch eine
konstante Nachfrage nach Wohnraum. Besonders in Hinblick auf die Entwicklung neu-
er Gewerbefldchen innerhalb des Gemeindegebiets, ist mit weiterem Zuzug in die Ge-
meinde zu rechnen.

Der erhdhten Nachfrage an Flachen fir den Wohnungsbau in der Gemeinde Bentwisch
wird auch mit der Aufstellung der 2. Anderung des Flachennutzungsplans Rechnung
getragen, deren Gegenstand die Darstellung weiterer Flédchen flr den Wohnungsbau
ist, denn durch vermehrte Gewerbetatigkeit steigt der Bedarf an Wohnraum. Bis zu der
Wirksamkeit der 2. Anderung des Flachennutzungsplans bietet besonders die Wohn-
bauflache W 5 noch Potential fir die ortskernnahe Nachverdichtung.

Die Wohnbauflache W 5 befindet sich in der stidwestlichen Ortslage, wobei die zu be-
urteilende Teilflache im Nord-Westen an eine Grinflache, im Nord-Osten an das Be-
bauungsplangebiet Nr. 5, im Slid-Osten an das gewachsene Ortsgebiet und Gartenfla-
chen aus dem Geltungsbereich des Bebauungsplan Nr. 5 und im Siid-Westen an den
Friedhof angrenzt. Weiterhin befindet sich diese Flache in unmittelbarer Nahe zu der
Bundesstralte B 105. Die Flache ist derzeit ungenutzt und liegt brach. Dies stellt einen
stadtebaulichen Missstand dar, da diese Brachflache haufig als Mdllplatz missbraucht
wird und direkt an ein Wohngebiet angrenzt.

Daher wird es notwendig, einen Bebauungsplan aufzustellen, der hinsichtlich der Art
und des Males der baulichen Nutzung sowie der Grundstiicksflache, die Uberbaut
werden soll und durch ortliche Verkehrsflachen, die Zuldssigkeit von Wohngeb&uden
begriindet. Dementsprechend liegt der Festsetzungsrahmen eines qualifizierten Be-
bauungsplans vor, der im Regelverfahren aufgestellt werden soll, da die Vorausset-
zung flr ein vereinfachtes (§ 13 BauGB) oder beschleunigtes Verfahren (§ 13a
BauGB) nicht gegeben sind.

Fur den Bebauungsplan ist nach dem Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), geandert durch Artikel 6
des Gesetzes vom 15. Oktober 2015 (BGBI. I, S. 1722) eine Umweltprifung zur
Ermittlung der Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB
durchzufuhren.

Aufgrund der Nahe zu der Bundesstrale 105 als Emissionsort, ist es ebenfalls
notwendig eine genauere schalltechnische Untersuchung durchzufiihren und mogliche
Beeintrachtigungen durch Larm mit MaRnahmen zum Schallschutz zu begegnen.

Beabsichtigt ist die Entwicklung eines allgemeinen Wohngebiets. Dabei soll eine zwei-
geschossige Bauweise, entsprechend dem angrenzenden Bebauungsplangebiet Nr. 5
ermoglicht werden.

Die Potenziale einer geordneten Innenentwicklung wurden gepriift. Dabei wurde fest-
gestellt, dass innerhalb des im Zusammenhang bebauten Ortes Bentwisch keine Re-
serven vorhanden sind, die geeignet waren, den Wohnbauflachenbedarf zentrumsnah
zu decken. Die vereinzelt vorhandenen Baullicken entziehen sich auch weitgehend der
gemeindlichen Steuerung, da dort allein private Interessenlagen ausschlaggebend
sind. Weiterhin entspricht das Planungsgebiet in seinem Umfang von 0,6 ha dem der-
zeit akuten Bedarf an Flachen fir den Wohnungsbau.



Die Gemeinde Bentwisch ist mit der Sicherung und Umsetzung der vorliegenden Pla-
nung bestrebt, ihre gewachsene und zugewiesene Rolle fir die Entwicklung der De-
ckung des Wohnbedarfs und zur Versorgung der Bevdlkerung im Nahbereich auszufiil-
len und wahrzunehmen.

Damit soll die Leistungsfahigkeit der Gemeinde Bentwisch als Wohnstandort gestarkt
und das Angebot an die ansassige Bevodlkerung hinsichtlich des bautragerfreien
Bauens gesichert werden. Weiterhin wird damit auch der stédtebauliche Missstand der
brachliegenden und als Miillplatz missbrauchten Wohnbauflache beseitigt.

2. Rechtsgrundlagen und Verfahren

Fir den vorliegenden Bebauungsplan erfolgte der Aufstellungsbeschluss durch die
Gemeindevertretung in der Sitzung am 23.06.2016. Im Aufstellungsbeschluss wurden
die Ziele der Planung wie folgt formuliert:

- Entwicklung der brachliegenden Flache in ein Wohnbaugebiet,

- VerkehrserschlieBung Uber den Birkenweg,

- Erhalt und planungsrechtliche Sicherung der fuftlaufigen Anbindung des Fried-
hofs ausgehend von dem Birkenweg.

Die friihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB Uber die all-
gemeinen Ziele und Zwecke der Planung und die sich wesentlich unterscheidenden
Ldsungen fiir die Neugestaltung des Gebiets die in Betracht kommen und die voraus-
sichtlichen Auswirkungen der Planung, wurde durch Bereithaltung des Vorentwurfs zu
jedermanns Einsicht vom 24.08.2016 bis zum 06.09.2016, mit entsprechender Gele-
genheit zur AuRerung und Erérterung, durchgefuhrt.

Die ortsiibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses erfolgte durch den orts-
Ublichen Aushang vom 07.07.2016 bis zum 22.07.2016.

Die Behoérden und sonstigen Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich von
der Planung bertihrt werden kann, wurden mit Schreiben vom 08.08.2016 gemaR § 4
Abs. 1 BauGB friihzeitig von der Planung unterrichtet und zur AuRerung auch im Hin-
blick auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung und zur
Abgabe einer Stellungnahme zum Vorentwurf aufgefordert. In dieses Verfahren wurde
die Abstimmung mit den benachbarten Gemeinden und der Raumordnungsbehdrde in-
tegriert.

Der Entwurf des Bebauungsplans mit der Begriindung und den nach Einschatzung der
Gemeinde wesentlichen, bereits vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen wur-
de fiir die Dauer eines Monats, vom 10.11.2016 bis zum 12.12.2016, offentlich ausge-
legt. Ort und Dauer der Auslegung sowie Angaben dazu, welche Arten umweltbezoge-
ner Informationen verfiigbar sind, wurden durch &ffentlichen Aushang, vom 26.10.2016
bis zum 10.11.2016 ortslblich bekannt gemacht, dabei ist darauf hingewiesen worden,
dass Stellungnahmen wahrend der Auslegungsfrist von jedermann abgegeben werden
kdnnen, dass nicht fristgerecht abgegebene Stellungnahmen bei der Beschlussfassung
tiber den Bebauungsplan unberiicksichtigt bleiben kénnen und dass ein Antrag nach §
47 der Verwaltungsgerichtsordnung auf Normenkontrolle unzuldssig ist, soweit mit ihm
nur Einwendungen geltend gemacht werden, die vom Antragsteller im Rahmen der
Auslegung nicht oder verspétet geltend gemacht wurden, aber héatten geltend gemacht
werden kdnnen. Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden von
der 6ffentlichen Auslegung, mit Schreiben vom 10.11.2016 benachrichtigt und um Stel-
lungnahme gebeten.

Die Einholung der Stellungnahmen der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Be-
lange zum Entwurf nach § 4 Abs. 2 BauGB wurde gemaf § 4a Abs. 2 BauGB gleich-
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zeitig mit der offentlichen Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom
10.11.2016 durchgefuhrt.

Aufgrund des § 10 des Baugesetzbuchs (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), geandert durch Artikel 6 des Gesetzes
vom 20. Oktober 2015 (BGBI. I, S. 1722), sowie nach § 86 der Landesbauordnung
Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung der Bekanntmachung vom 15.
Oktober 2015 (GVOBI. M-V 2015, S. 344), berichtigt am 20.01.2016 (GVOBI. M-V S.
28/29), soll die Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 22 ,Birkenweg“ der Gemeinde
Bentwisch zwischen einer Griinfliche im Nord-Westen, dem Bebauungsplangebiet Nr.
5 im Nord-Osten, dem gewachsenen Ortsgebiet und Gartenflachen aus dem Geltungs-
bereich des Bebauungsplan Nr. 5 im Std-Osten und dem Friedhof im Stud-Westen, be-
stehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B) mit den rtlichen Bau-
vorschriften, nach Beschlussfassung durch die Gemeindevertretung erlassen werden.

Das im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 22 liegenden Grundstuick ist im wirk-
samen Flachennutzungsplan der Gemeinde Bentwisch als Wohnbauflache W 5 darge-
stellt. Der Bebauungsplan ist damit gemaR § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachen-
nutzungsplan entwickelt.

Mit der Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses, wird die Satzung lber den Be-
bauungsplan Nr. 22 rechtswirksam. Der Satzung wird eine zusammenfassende Erkla-
rung beigefliigt. Jedermann kann den Bebauungsplan, die Begriindung und die zu-
sammenfassende Erklarung einsehen und Uber deren Inhalt Auskunft verlangen.

Fur die vorliegende Planung werden die Vorschriften:

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Septem-
ber 2004 (BGBI. | S. 2414), geédndert durch Artikel 6 des Gesetzes vom
20.0Oktober 2015 (BGBI. I, S. 1722),

- Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes
vom 11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1548),

- Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58)
geandert durch Artikel 2 des Gesetz vom 22. Juli 2011 (BGBI. |, S. 1509) und die

- Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 15. Oktober 2015 (GVOBI. M-V 2015, S. 344), berich-
tigt am 20.01.2016 (GVOBI. M-V S. 28/29),

unmittelbar und vollstédndig wirksam.

3. Lage und Umfang des Bebauungsplangebiets

Der Bebauungsplan Nr. 22 ,Birkenweg“ liegt auf der Wohnbauflache W5 des Flachen-
nutzungsplans, norddstlich des Friedhofs und umfasst das Flurstiick 43/63 der Gemar-
kung Bentwisch, Flur 1.

Mit der Planung erfolgt ein Abschluss der Wohnbebauung innerhalb der Wohnbaufla-
che W5 der Gemeinde Bentwisch. Weiterhin wird durch die Planung eine
Durchwegung zum Standort des Friedhofs ermdglicht.

Die Flache des Bebauungsplangebiets umfasst ca. 6.795 m>.

Davon betrigt die bebaubare Flache 5.740 m?, die Verkehrsflaiche 964 m? und der
Fulweg 91 m2



Verkehrsanbindung

Mit der Lage direkt ostlich angrenzend an der Hansestadt Rostock und der Nahe zu
den Autobahnen A 19 und A 20 sowie der Anbindung an die Bundesstralte 105 ist
Bentwisch gut an das Uberortliche StraRennetz angeschlossen.

Der Ort Bentwisch wird durch die Buslinien 112 und 118 bedient. Dieser Linienverkehr
verbindet Bentwisch mit dem Oberzentrum Rostock und den umliegenden Gemeinden.
Damit bestehen auch gute Mdglichkeiten fir die Wohn- und Arbeitsbevolkerung, den
Ort Bentwisch mit dem OPNV zu erreichen.

Die straRenseitige Anbindung wird durch den direkten Bahnanschluss des Ortes Bent-
wisch an die Strecke der Deutschen Bahn AG Rostock-Graal-Miritz und Rostock Rib-
nitz-Dammgarten erganzt.

Zustand und bauliche Nutzung des Gebiets

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans befinden sich keine baulich ge-
nutzten Anlagen. Die Flache liegt derzeit brach und wird durch die Birger missbrauch-
lich zur Entsorgung von Abfallen genutzt.

Gesetzlich geschiitzte Biotope, Wald, Gewasser, Schutzgebiete und Artenschutz
Durch das Bebauungsplangebiet werden keine gesetzlich geschiitzten Biotope gemaf
§ 20 des Gesetzes des Landes Mecklenburg-Vorpommern zur Ausflihrung des Bun-
desnaturschutzgesetzes (Naturschutzausfiihrungsgesetz - NatSchAG M-V) vom 23.
Februar 2010 Uberplant.

Hinsichtlich des Artenschutzes wird begleitend zur Planaufstellung eine entsprechende
Untersuchung durchgefiihrt. Zum Zeitpunkt der Erarbeitung des Vorentwurfes liegen
die Ergebnisse dieser Untersuchung noch nicht vor. Im weiteren Verlauf des Aufstel-
lungsverfahrens des Bebauungsplans wird dies entsprechend erganzt.

Die Flache innerhalb des Plangebiets befindet sich in privaten Eigentum. Zwischen
dem Eigentiimer und der Gemeinde Bentwisch besteht grundséatzliche Ubereinstim-
mung zur Entwicklung des Gebiets.

Besondere MaRnahmen zur Sicherung der Bauleitplanung etwa im Sinne der § 14
(Veranderungssperre) oder § 45 (Bodenordnung) BauGB sind daher derzeit nicht vor-
gesehen.

Die einzelnen Festsetzungen werden im nachsten Kapitel erlautert.

Schallschutz

Begleitend zur Planaufstellung ist eine schalltechnische Untersuchung vorgenommen
worden. Es erfolgte eine prognostische Ermittlung der zu erwartenden Gerauschim-
missionen, die innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans Nr. 22 durch den
StraRenverkehr hervorgerufen werden. Die Berechnung und Beurteilung der Geréausch-
immissionen des StraRenverkehrs wurden nach der DIN 18005 in Verbindung mit den
RLS-90 durchgefuhrt.

Im Ergebnis der Berechnungen wurde festgestellt, dass innerhalb des Plangebietes der
Orientierungswert fiir allgemeine Wohngebiete mit Pegeln von bis zu 61/54 dB(A)
tags/nachts im Tag- und Nachtzeitraum Uberschritten wird.

Es wurde die Wirkung verschiedener Larmschutzmafinahmen untersucht und eine
Vorzugsvariante gewahit. Der Schutz der Wohnbauflachen innerhalb des Plangebietes
soll durch eine larmabgewandte Orientierung von Schlaf- und Kinderzimmern sowie
Auflenwohnbereichen in Verbindung mit baulichen Schallschutzmafinahmen gewahr-
leistet werden.
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Der Verzicht auf einen Wall als aktive SchallschutzmaRnahme begriindet sich auf der
Tatsache, dass die Gemeinde keinen Zugriff auf die angrenzenden Flachen hat und
dementsprechend ein méglicher Wall nicht realisierbar ist.

Zum Entwurf werden demnach die folgenden Festsetzungen getroffen:

3.1 Gebaudeseiten und Dachflachen von schutzbedirftigen Rdumen im Sinne der
DIN 4109-1 (Schlafraume, Wohnrdume, Bettenrdume, Blrordume etc.) sind in-
nerhalb der ausgewiesenen Larmpegelbereiche entsprechend ihrer Nutzung so
auszufthren, dass die erforderlichen resultierenden bewerteten Schallddmm-
MaRe von Tabelle 7 der DIN 4109-1 eingehalten werden.

Anforderungen an die resultierende Luftschalldammung von AulBenbauteilen nach DIN 4109-1*

Larm- MaRgebli- Erforderliches resultierendes Schalldamm-MaR
pegel- | cher Aufen- des AuBenbauteils
be- larmpegel R’w.res [dB]
reich Bettenrdume in | Aufenthalts- Biirordume
[dB(A)] Krankenanstal- und Wohn- und
ten und riume Ahnliches
Sanatorien
Il 56 - 60 35 30 30
[l 61-65 40 35 30
\Y; 66 - 70 45 40 35

3.2  Fur die von der mafigeblichen Larmquelle abgewandten Gebaudeseiten darf
der maRRgebliche Aufienlarmpegel ohne besonderen Nachweis
- bei offener Bebauung um 5 dB(A) und
- bei geschlossener Bebauung bzw. bei Innenhéfen um 10 dB(A)
gemindert werden.

3.3  Schlaf- und Kinderzimmer innerhalb der Larmpegelbereiche Il und IV sind auf
den larmabgewandten Gebaudeseiten anzuordnen. Ist dies nicht moglich, so
sind neben der Realisierung der erforderlichen Schallddmmung der Gebaude-
seiten und Dachflachen ab Larmpegelbereich Il auch aktive schallgeddmmte
Luftungseinrichtungen, die mit einem dem Schallddmm-MaR der Fenster ent-
sprechenden Einfugungsdampfungsmal ausgestattet sind, erforderlich.

3.4 Innerhalb der Larmpegelbereiche Il und IV sind Terrassen und Balkone nur auf
der larmabgewandten Seite zulassig. Wo dies nicht mdglich ist, sind Wintergar-
ten oder verglaste Balkone vorzusehen.

Die Einhaltung dieser Anforderungen ist im bauordnungsrechtlichen Verfahren nach-
zuweisen.

4. Planungsinhalte, einzelne Festsetzungen

Die innerhalb des Bebauungsplans Nr. 22 ermdglichte und angestrebte Nutzung fir
Wohnzwecke lasst sich am besten mit der Festsetzung eines allgemeinen Wohnge-
biets gemaf § 4 BauNVO erreichen.

Dabei wird der grundséatzliche Zulassigkeitsrahmen der BauNVO im vorliegenden Fall
fast vollsténdig beibehalten.

Lediglich die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen
- Gartenbaubetriebe und
- Tankstellen

werden gemaR § 1 Abs. 6 BauNVO kein Bestandteil des Bebauungsplans.
Diese Nutzungen sind im Ortsgebiet ausreichend vorhanden und wiirden der ange-
strebten Nutzung im vorliegenden zentrumsnahen Bereich widersprechen.



Der damit verbundene Flachenverbrauch durch Gartenbaubetriebe und die Stérungen
die vom Betrieb einer Tankstelle ausgehen, waren mit der angestrebten Nutzung
schwerlich vereinbar.

Gemal § 13 BauNVO sind in Baugebieten, auch in allgemeinen Wohngebieten, R&u-
me fiir die Berufsaustibung freiberuflich Tatiger und solcher Gewerbetreibender, die ih-
ren Beruf in ahnlicher Art ausliben, zulassig.

MaR der baulichen Nutzung

Hinsichtlich des MafRes der baulichen Nutzung wird eine zuldssige Grundflachenzahl
von 0,4 und Baugrenzen gemaf der Planzeichnung festgesetzt.

Dabei wird die Entwicklung im Bestand bei bescheidener Ergdnzung gesichert und
gleichzeitig der von der Gemeinde gewiinschte Charakter erreicht. Die Hohe der ge-
planten Gebaude soll auf maximal zwei Vollgeschosse, gemaf § 2 Abs. 6 LBauO M-V
beschrankt werden. Dies ist fur die gewlinschte Entwicklung eines Wohngebietes flr
Einfamilienhduser ausreichend und gewabhrleistet, dass sich das Wohngebiet harmo-
nisch in die nahere Umgebung einfigen wird.

Die verbleibenden Flachen entfallen auf die Erschliefung der Bauflache von dem Bir-
kenweg kommend und der fuBldaufigen Verbindung nach Sid-Westen, in Richtung des
Friedhofs.

Uberbaubaren Grundstiicksflichen

Die festgesetzten zulassigen Grundflachen orientieren sich ebenfalls am Bestand der
angrenzenden Grundstlicke, gleicher Pragung. Damit werden Baugrenzen, die eine
Bebauung 3 bis 5 m Abstand zu den 6értlichen Verkehrsflachen bzw. Grinflachen, fest-
gesetzt.

StraBenverkehrsflachen

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt ausgehend von dem Birkenweg. Die
Zuwegung wird als Stich ausgefiihrt und Uber einen Wendehammer geman der RASt
06 Bild 59 verfligen. Damit wird eine Erreichbarkeit durch dreiachsige Mullfahrzeuge
gewahrleistet, die innerhalb des Wendehammers wenden kdénnen. Der Birkenweg wird
als Fulweg zum Friedhof hin fortgefiihrt und schliet das Bebauungsplangebiet im
Sid-Osten ab.

Ortliche Bauvorschriften

Die ortlichen Bauvorschriften sollen fir dieses Wohngebiet einen gestalterischen Rah-
men vorgeben, der mit individuellen Vorstellungen gefiillt werden kann. Sie gewahrleis-
ten die stadtebauliche Qualitat des Wohngebietes, ohne dabei Individualitdt und gestal-
terische Freiheiten der einzelnen Bauherren auszuschlieen bzw. zu stark zu begren-
zen. Ziel ist die Entwicklung eines Wohngebietes mit einem eigensténdigen charakte-
ristischen Siedlungsbild in zeitgemafer architektonischer Gestaltung. Zudem wird die
angrenzende Bebauung in der unmittelbaren Umgebung des Plangebietes berlcksich-
tigt. Die im Bebauungsplan getroffenen gestalterischen Festsetzungen sollen gewahr-
leisten, dass sich das geplante Wohngebiet harmonisch in die Umgebung einfugt.

,Die Dacher aller Gebaude sind nur mit festen Baustoffen, einschlief3lich Dachpappe
(feste Bedachung), herzustellen. Die Verwendung so genannter weicher Materialien
zur Dacheindeckung, wie z.B. Reet- oder Schilf, ist unzuldssig.”

Diese Regelung erfolgt auch zur Sicherstellung einer geringen Brandlast.

,Die Erdgeschossfubodenhdhe ist mindestens 30 cm und maximal 50 cm Uber dem
jeweils zugeordneten Gehweg zulassig.”

,In den Baufeldern ist fiir die Hauptdachflache der Gebaude eine Dachneigung von 38°
bis weniger/gleich 45° festgesetzt. Flachdacher sind nicht zulassig.*

,Einfriedungen entlang der offentlichen Verkehrsflachen dirfen eine Hohe von 0,80
Meter Gber Oberkante Gelande nicht Uberschreiten.”
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Mit den vorgenannten Festsetzungen wird sichergestellt, dass sich die Bebauung des
Plangebiets harmonisch in das umliegende Ortsbild einflgt.

Im Rahmen 6rtlicher Bauvorschriften geman (§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 86 LBauO
M-V) werden lediglich Regelungen zu den Umz&unungen der Grundstiicke und zum
Material und der Art der Dacher der Gebaude getroffen.

Neben dem gestalterisch bedingten Ausschluss von Reet- oder Schilfddchern wird mit
der festgesetzten festen Bedachung auch allgemein die Brandlast in diesem stark
Uberbauten Gebiet reduziert.

Weiterhin wird als gestalterisches Ziel fir das Bebauungsplangebiet die Entwicklung
von klassischen Einfamilienhdusern mit Satteldach angestrebt und zur Einfigung in
das bestehende Ortsbild werden Stadtvillen ausgeschlossen.

5. Griinordnung

Griinordnung

Eingriffe in Natur und Landschaft sind gemaR Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG,
Artikel 1 G. v. 29.07.2009 BGBI. | S. 2542; Geltung ab 01.03.2010) und Naturschutz-
ausfiihrungsgesetzes Mecklenburg-Vorpommern [NatSchAG M-V, verkiindet als Artikel
1 des Gesetzes zur Bereinigung des Landesnaturschutzrechts vom 23. Februar 2010
(GVOBI. M-V S.66)] zu vermeiden, zu mindern und soweit nicht vermeidbar, auszuglei-
chen.

In diesem Sinn hat das Buro fir Landschaftsarchitektur LAmmel im Rahmen der Um-
weltpriifung zum Bebauungsplan eine Bestandsaufnahme durchgefiihrt, eine Eingriffs-
/Ausgleichsbilanzierung vorgenommen und MalRnahmen zum Ausgleich des zu erwar-
tenden Eingriffs vorgeschlagen. (Stand: Oktober 2016)

Nach der Bilanzierung von Eingriff und Ausgleich ist festzustellen, dass innerhalb des
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes keine Kompensationsmafnahmen sinnvoll
umsetzbar sind. Dies ist in der der geringen GrofRe und der Lage des Plangebietes so-
wie der damit verbundenen dichten Bebauung begrindet.

Die Kompensation der Eingriffe in Natur und Landschaft erfolgt durch Abbuchung von
einem Okokonto. Dafiir sollen 11.051 m? Kompensationsflachendquivalente im
Okokonto LRO 040 ,Neubukow - Panzower Weg" erworben werden.

Artenschutz

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans galt es auch zu prifen, ob die arten-
schutzrechtlichen Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG durch das geplante Vorha-
ben auf vorkommende Arten des Anhangs IV der FFH- Richtlinie sowie européischer
Vogelarten nach Art. 1 und Art. 4 Abs. 2 der Vogelschutzrichtlinie ausgelost werden.
Sofern Vermeidungs- und vorgezogene AusgleichsmaRnahmen (CEF- MaBnahmen)
zur Vermeidung des Eintretens von Verbotstatbestanden in Betracht kommen, gilt es
deren Durchfiihrbarkeit zu prifen. Schlief3lich ist zu ermitteln, ob Ausnahmen nach

§ 45 BNatSchG aus naturschutzfachlicher Sicht gewahrt werden kdnnen.

In einem Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag, der durch das Biiro fir Landschaftsarchi-
tektur Lammel erstellt wurde (Stand: Oktober 2016), werden die zu erwartenden Wirk-
faktoren des Bebauungsplans Nr. 22 ermittelt und in Bezug auf die Erheblichkeit ihrer
Beeintrachtigungen der potentiell vorkommenden Arten des Anhangs IV der FFH-
Richtlinie sowie der europaischen Vogelarten nach Art. 1 und Art. 4 Abs. 2 der Vogel-
schutzrichtlinie analysiert.

Mit der Umsetzung der Satzung kann es zu bau-, anlage- und betriebsbedingten Wir-
kungen auf die vorhandenen Lebensrdume kommen.



0

Das Vorkommen von Pflanzenarten, die nach Anhang IV der FFH-Richtlinie geschitzt
sind, kann flir das Untersuchungsgebiet ausgeschlossen werden.

Nach der Relevanzpriifung kénnen das Vorkommen geschitzter Amphibien, Reptilien,
Weichtiere, Libellen, Kéfer, Falter und Saugetiere im Untersuchungsgebiet weitgehend
ausgeschlossen werden.

In den an den Bebauungsplan angerenzenden Gehdlzstrukturen kdnnen Héhlen als
Quartiere von Fledermausen vorhanden sein. Fir 3 Fledermausarten stellt das Unter-
suchungsgebiet einen potentiellen Nahrungsraum dar. Der Flachenverlust ist hier aber
nur gering sodass eine Gefahrdung der Populationen nicht zu erwarten ist.

Die Ruderalflur im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist als potentieller Nah-
rungsraum fiir den WeiRstorch nur bedingt geeignet. Die FlachengroRe betragt nur 0,5
% der um Bentwisch herum verfligbaren essentiellen Nahrungsflachen. Eine Aufgabe
des in 500 m Entfernung befindlichen Horstest ist nicht zu erwarten.

Mdgliche Beeintrachtigungen fir Gebaudebriter kdnnen insgesamt als gering einge-
schatzt werden. Eine Erflillung der Verbotstatbestéande das § 44 Abs. 1 BNatSchG ist
nicht zu erwarten.

Auch fur die das Untersuchungsgebiet nutzenden Gehdlzbruter sind die zu erwarten-
den Beeintrachtigungen fiir Geholzbriiter nur gering. Eine Gefahrdung der Populatio-
nen dieser Arten ist nicht zu erwarten. Die Erheblichkeitsschwelle fiir die Erfiillung der
Verbotstatbesténde des § 44 Abs. 1 BNatSchG wird nicht erreicht.

6. Auswirkungen des Bebauungsplans

Die Erforderlichkeit der Aufstellung des Bebauungsplans wurde ausfihrlich in den vor-
herigen Kapiteln dargelegt, die einzelnen Gegensténde der Planung im Kapitel 4.

Die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 22 zielt auf die dringend bendtigte Entwick-
lung von Wohnungsbau in Bentwisch und die Beseitigung eines stadtebaulichen Miss-
stands in repréasentativer Ortslage ab.

Nach derzeitigem Kenntnisstand sind keine negativen Auswirkungen auf andere bei
der Bauleitplanung zu beriicksichtigende Belange durch die Aufstellung des qualifizier-
ten Bebauungsplans erkennbar.

Aufgrund des geringen Umfangs der mdglichen Wohnbebauung von maximal 11
Wohneinheiten sind keine Auswirkungen auf raumordnerische oder nachbargemeindli-
che Belange zu erkennen. Eine detaillierte Auseinandersetzung mit raumordnerischen
Belangen der Gemeinde Bentwisch erfolgt im Rahmen der 2. Anderung des Flache-
nnutzungsplans.
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7. Technische Infrastruktur

Trinkwasserversorgung

Die Versorgung des Plangebiets mit Trinkwasser kann durch eine vorhanden Trink-
wasserleitung (da 90x8,2 PEh) der EURAWASSER NORD GmbH im Birkenweg si-
chergestellt werden.

Léschwasser
Die benétigte Loschwassermenge von 48 m®h (ber einen Zeitraum von zwei Stunden
kann durch den Hydranten im Birkenweg/Kastanienweg gewahrleistet werden.

Schmutzwasser
Das anfallende Schmutzwasser ist dem Schmutzwassersammler DN 200 PVC im Bir-
kenweg zuzuleiten.

Niederschlagswasser

Seitens des Baugrundburos HSW aus Rostock wurde nachgewiesen, dass der anste-
hende Boden im Plangebiet nicht versickerungsfahig ist. Aus diesem Grund ist das
Niederschlagswasser so abzuleiten, dass das vorhandene RW-System nicht zusatzlich
belastet wird. Bei der Lésung der Entwasserung ist zu berlicksichtigen, dass sowohl
die Stralle (6ffentlicher Bereich), als auch die Grundstiicke (privater Bereich) ange-
schlossen werden. Erfahrungen aus dem benachbarten Bebauungsplangebiet Nr. 5
zeigen, dass eine Versickerung auf dem Grundstiick nicht méglich ist.

Vorflutanschluss

Anschluss an das RW-System des benachbarten Bebauungsplangebietes Nr. 5 ,NTK-
Viertel* im Birkenweg:

Dieses RW-System dient der Strallenentwasserung des angrenzenden Wohngebietes
,NTK-Viertel“ (Bebauungsplan Nr. 5). Es wird von der Gemeinde Bentwisch betrieben.
Die Leitungen der Gemeinde haben einen Vorflutanschluss am nordwestlichen Ende
des Stauraumkanals im Eschenweg. EinschlieRlich Stauraumkanal wird das RW-
System dann vom Warnow-Wasser- und Abwasserverband (WWAYV) betrieben. Der
Vorflutanschluss dieses RW-Systems besteht (iber den Klein Bartelsdorfer Weg — das
Regenrtickhaltebecken am Klein Bartelsdorfer Weg —~ in den Graben 27-2 des Wasser-
und Bodenverbandes (WBV) “Untere Warnow-Kiiste“.

Niederschlagsentwésserung fur das Gebiet des Bebauungsplans Nr. 22

Im Bereich des benachbarten Bebauungsplangebietes Nr. 5 mit den Stralen Kasta-
nienweg, Birkenweg, Eschenweg gibt es Probleme mit der Ableitung des anfallenden
Regenwassers. Aus diesem Grund ist, nach Aussage der EURAWASSER Nord GmbH,
das vorhandene RW-System nicht in der Lage zusétzlich anfallendes Niederschlags-
wasser aus dem Gebiet des Bebauungsplans Nr. 22 aufzunehmen.

Durch das Ingenieurblro Voss & Muderack wurde im Jahr 2014 das Regenwasser-
Konzept der Gemeinde Bentwisch fortgeschrieben. Darin ist in den Stralenabschnitten
des Birkenweges die nachtrégliche Herstellung von Stauraumkanélen vorgesehen. Sei-
tens des Ingenieurbiiros Voss & Muderack stellen sich fiir die Ableitung des Nieder-
schlagwassers aus dem Gebiet des Bebauungsplans Nr. 22 aus technischer Sicht fol-
gende Lésungsmdglichkeit dar:

Ableitung Uber die RW-Leitungen im Birkenweg
a) Herstellung eines Stauraumkanals mit Drosselabfluss in der geplanten Er-
schlieungsstrafle des Bebauungsplangebietes Nr. 22 und Anschluss Uber die
Stral’enentwasserungsleitung im Birkenweg an das vorhandene RW-System
des WWAV. In Abhangigkeit von der durch die EURAWASSER Nord GmbH
zugelassene Einleitmenge ist fir den Stauraumkanal eine Rohrleitung DN1200
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von 70-80 m Lange erforderlich. Nachteil dieses Stauraumkanals: Bedingt
durch die GroRe dieses Bauwerks ist es notwendig, die Schmutzwasserleitung
(im Freigefalle) sowie die Trinkwasserleitung (frostfrei) an beiden Seiten des
Stauraumkanals zu verlegen. Die max. Einleitmenge an Niederschlagswasser
in das vorhandene RW-System des WWAV ist durch die EURAWASSER Nord
GmbH festzulegen.

b) Teilweise Riickhaltung des anfallenden Niederschlagswassers auf den
Grundstiicken. Diese entwéssern Uber eine Drosseleinrichtung in die geplante
RW-Leitung des Bebauungsplangebietes Nr. 22. Ansonsten wie unter a) be-
schrieben.

Vorbeugender Gewdsserschutz

Im Hinblick auf den vorbeugenden Gewasserschutz sind die Lagerung von wasserge-
fahrdenden Stoffen (u.a. Heizdl) gemaR § 20 Abs. 1 LWaG M-V sowie die Errichtung
von Erdwarmesondenanlagen gemaf § 49 Abs. 1 WHG bei der unteren Wasserbehor-
de gesondert anzuzeigen.

Gasversorgung

Eine Versorgung des Plangebiets mit Erdgas ist Uiber das Netz der Stadtwerke Rostock
AG, als Netzbetreiber innerhalb der Gemeinde Bentwisch, mdglich. Hierfir ist der Ab-
schluss einer entsprechenden Vereinbarung des ErschlieBungstrdgers mit der Haupt-
abteilung Gas der Stadtwerke Rostock AG erforderlich.

In den Verkehrsflichen sind die erforderlichen Trassen nach DIN 1998 freizuhalten.
Baumpflanzungen und tief wurzelnde Gehdlze missen einen Mindestabstand von 2,50
m zu Versorgungsleitungen einhalten. Es wird eine frilhzeitige Abstimmung mit der
Stadtwerke Rostock AG empfohlen.

Elektroenergieversorgung

Die Versorgung des Plangebiets mit Elektroenergie soll Uber die E.DIS AG durch An-
schluss an das in Bentwisch vorhandene Netz gewahrleistet werden. Dazu ist nach
entsprechender Antragstellung eine ErschlieBungsvereinbarung abzuschliefien.

Fernmeldeeinrichtungen
Die Versorgung mit den entsprechenden Dienstleistungen der Telekommunikation er-
folgt in der Gemeinde Bentwisch durch die Deutsche Telekom AG.

Im Plangebiet befinden sich derzeit noch keine Telekommunikationslinien der Deut-
schen Telekom AG. Fir den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes so-
wie die Koordinierung mit dem Stralkenbau und den BaumafRnahmen der anderen Ver-
sorgungstrager ist es notwendig, dass Beginn und Ablauf der ErschlieRungsmafnah-
men im Plangebiet der Deutschen Telekom AG, Technik Niederlassung Ost, PTI 23, so
friih wie mdglich, mindestens 4 Monate vor Baubeginn, schriftlich angezeigt werden.

8. MaRnahmen zur Sicherung der Planung

Die Gemeinde Bentwisch sieht sich in Ubereinstimmung mit den Eigentlimern bzw. In-
vestoren.

Von daher sind keine speziellen MalRnahmen zur Sicherung der Planung etwa nach
§§ 45 ff BauGB (Umlegung) vorgesehen oder beabsichtigt.

9. Sonstige Hinweise zur Umsetzung der Planung
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Hinweise auf eine Belastung mit Kampfmitteln oder Altlasten sowie Besonderheiten
der Baugrundverhaltnisse sind nicht bekannt.

Sollten bei Erdarbeiten Auffalligkeiten wie unnatiirliche Verfarbungen bzw. Geriiche
des Bodens auftreten, ist das Umweltamt des Landkreises Rostock Uiber diesen Tatbe-
stand zu informieren. Die Altlasten sind vom Abfallbesitzer bzw. dem Abfallerzeuger
zur ordnungsgemafen Entsorgung des belasteten Bodenaushubs nach § 11 des Ge-
setzes zur Forderung der Kreislaufwirtschaft und Sicherung der umweltvertraglichen
Beseitigung von Abféllen (KrWG) vom 24.02.2012 (BGBI. | S. 212), zuletzt geandert
durch § 44 Absatz 4 des Gesetzes vom 22.05.2013 (BGBI. | S. 1324), verpflichtet. Sie
unterliegen damit gleichzeitig der Anzeigepflicht nach § 42 Kr'WG. Die Abfille diirfen
nicht zur erneuten Bodenverfiillung genutzt werden.

Mdgliche Asbestbelastungen darf nur durch Fachbetriebe — unter Einhaltung der For-
derungen der Gefahrstoffverordnung (GefStoffV) und der technischen Regeln fiir Ge-
fahrstoffe ,Asbest, Abbruch-, Sanierungs- oder Instandhaltungsarbeiten (TRGS 519) —
erfolgen. Diese Arbeiten sind dem Landesamt fiir Gesundheit und Soziales Mecklen-
burg-Vorpommern, Abteilung Arbeitsschutz und technische Sicherheit, Dezernat Ros-
tock (LAGuUS) spétestens 7 Tage vor Beginn der Téatigkeiten anzuzeigen.

Auch wenn das Gebiet des Bebauungsplans nicht als kampfmittelbelasteter Bereich
bekannt ist es jedoch nicht auszuschlieRen, dass Einzelfunde auftreten kénnen. Aus
diesem Grunde sind Tiefbauarbeiten mit entsprechender Vorsicht durchzufiihren. Soll-
ten bei diesen Arbeiten kampfmittelverdachtige Gegenstidnde oder Munition aufge-
funden werden, ist aus Sicherheitsgriinden die Arbeit an der Fundstelle und der unmit-
telbaren Umgebung sofort einzustellen und der Munitionsbergungsdienst zu benach-
richtigen. Nétigenfalls sind die Polizei und gegebenenfalls das Ordnungsamt der Ge-
meinde Sanitz hinzuzuziehen. Weiterfiihrende Arbeiten diirfen nur durch oder in Be-
gleitung von fachkundigen Firmen, die im Besitz einer Erlaubnis nach § 7 Sprengstoff-
gesetz (SprenG) sind, durchgefiihrt werden.

Es gehdrt zu den allgemeinen Pflichten des Bauherrn, Gefahrdungen fir die auf der
Baustelle arbeitenden Personen so weit wie méglich auszuschlieRen. Dazu kann auch
die Pflicht gehdren, vor Baubeginn Erkundungen (iber eine mégliche Kampfmittelbelas-
tung des Plangebiets einzuholen. Konkrete und aktuelle Angaben {iber die Kampfmit-
telbelastung (Kampfmittelbelastungsauskunft) der Flachen im Geltungsbereich des Be-
bauungsplans sind gebihrenpflichtig beim Munitionsbergungsdienst des Landesamtes
flr zentrale Ausgaben und Technik der Polizei, Brand- und Katastrophenschutz M-V zu
erhalten. Ein entsprechendes Auskunftsersuchen wird rechtzeitig vor Bauausflihrung
empfohlen.

Sollten bei Tiefbauarbeiten kontaminierte Bereiche — im Sinne des Gefahrstoffrechts
— festgestellt werden, sind diese dem Landesamt fiir Gesundheit und Soziales Meck-
lenburg-Vorpommern, Abteilung Arbeitsschutz und technische Sicherneit, Dezernat
Rostock (LAGuUS M-V) umgehend anzuzeigen

Fur die Belange des Bodendenkmalschutzes ist festzustellen, dass bei Erdarbeiten
jederzeit Funde auftreten kdnnen. In diesem Fall gelten die Bestimmungen des § 11
DSchG M-V. Dann ist unverziiglich die untere Denkmalschutzbehdrde zu benachrichti-
gen. Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Eintreffen eines Mitarbeiters oder Be-
auftragten des Landesamtes fiir Kultur und Denkmalpflege in unverandertem Zustand
zu erhalten. Die Verpflichtung erlischt finf Werktage nach Zugang der Anzeige, doch
kann die Frist fir eine fachgerechte Untersuchung im Rahmen des Zumutbaren ver-
langert werden (§ 11 Abs. 3 DSchG M-V).

Der Beginn der Bauarbeiten ist der unteren Denkmalschutzbehdrde und dem Lande-
samt flr Kultur und Denkmalpflege spatestens zwei Wochen vor Termin schriftlich und
verbindlich anzuzeigen, um zu gewahrleisten, dass Mitarbeiter des Landesamtes bei
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den Erdarbeiten zugegen sein und eventuell auftretende Funde gemafR § 11 DSchG M-
V unverziglich bergen und dokumentieren kdnnen. Dadurch werden Verzégerungen
der Bauarbeiten vermieden (§ 11 Abs. 3 DSchG M-V).

Fir anfallende Uberschussbéden und Bodenmaterial das auf dem Grundstiick auf-
oder eingebracht werden soll haben die nach § 7 BBodSchG Pflichtigen Vorsorge ge-
gen das entstehen schadlicher Bodenverdanderungen zu treffen. Die Forderungen der
§§ 10 bis 12 Bundes- Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) vom
12.07.1999 (BGBI. | S. 1554) sind zu beachten.

Eventuell aufgefundene Leitungssysteme (Meliorationsanlagen in Form von
Dranagerohren oder sonstigen Rohrleitungen) sind ordnungsgemafl aufzunehmen,
umzuverlegen bzw. anzubinden.

Die abwasser- und trinkwassertechnische ErschlieBung des Bebauungsplans ist
vertraglich Uber einen ErschlieRungsvertrag zwischen dem ErschlieRungstrager, der
Gemeinde Bentwisch sowie Warnow- Wasser- und Abwasserverband und der
EURAWASSER Nord GmbH zu regeln.

Zu den Betriebsmitteln der E.DIS AG sind nach DIN VDE 0100 und DIN VDE 0101 Ab-
sténde einzuhalten und vorhandene und in Betrieb befindliche Kabel nicht freigelegt
oder Uberbaut werden. Vor Beginn eventueller Bauarbeiten ist eine Einweisung notig.
Eine Umverlegung von Anlagen ist mittels Antrag abzustimmen.

Das Plangebiet beiindet sich innerhalb der Bergbauberechtigung ,Erlaubnis
,Geothermiefeld Rostock® zur Aufsuchung des bergfreien Bodenschatzes Erdwarme*.
Inhaber dieser Erlaubnis ist die e.contract GmbH & Co. KG aus Rostock. Die Erlaubnis
stellt lediglich einen Dritte ausschlieBenden Rechtstitel dar. Die Bergbauberechtigung
besagt noch nichts dartiber, wie und unter welchen Voraussetzungen der Inhaber sei-
ne Berechtigung austiben darf. Daher steht die Erlaubnis dem Vorhaben nicht entge-
gen.
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