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1. ANLASS DER PLANUNG

In der Gemeinde Blankenhagen besteht ein dringender Wohnungsbedarf.

Da erschlossenes Bauland nicht in ausreichender Weise zur Verfiigung steht, wird
das Plangebiet im 3. Entwurf des Flachennutzungsplans 1994 (Auslegung Okt.
1994) als extensive Wohnbauflaiche W 6 (W 3 im 2. Entwurf) ausgewiesen. Entspre-
chend dem AufstellungsbeschluR wird ein Bebauungsplan fiir das Wohngebiet ,An
der Obstwiese” - nordlich der DorfstralRe und westlich -des Siedlungsweges - er-
arbeitet, um so mdglichst kurzfristig einen neuen Wohnstandort erschlieRen zu kén-
nen.

Am Standort W3 des 3. Entwurfs des Flachennutzungsplans sind z.Z. 12 Wohnun-
gen realisiert. In Vorbereitung ist gegenwaértig dessen Erweiterung. Die Planungsab-
sichten dort haben sich soweit konkretisiert, daR in dem Plangebiet des Bebauungs-
plans Nr. 2 (ehemals VEP Nr. 3) maximal 13 Wohnungen realisiert werden sollen.
Das entspricht eine Gesamtanzahl von 25 Wohnungen fiir den Standort W3.

Die Flache des Bebauungsplans Nr. 1 sieht die Realisierung einer Wohnbebauung in
einer GroRenordnung von ca. 30 Wohnungen vor. Somit wurden bzw. werden bisher
Standorte fiir 55 Wohnungen vorbereitet.

Bei einer Wohnungsanzahl 1990 von 274 WE in Blankenhagen wiirde das einer Er-
weiterung von 20% entsprechen. Auch wenn die Gemeinde keinerlei Umlandfunktion
auslbt und austben soll, ist doch die vorhandene intakte Infrastruktur zu beachten.
Durch das Vorhandensein von Hauptschule mit Grundschulteil, Kindergarten, Ge-
meindeschwesternstation, Poststation, Sportplatz, einer Verkaufseinrichtung und
einer ortsansdssigen Backerei und Fleischerei erfillt Blankenhagen wesentliche Vor-
aussetzungen fur die Ansiedlung bzw. fir den Erhalt von Wohnungen. Auf der an-
deren Seite muf auch gesehen werden, daR das Weiterbestehen dieser, fir die ort-
sansdssige Bevdlkerung so wichtigen Einrichtungen, nur gesichert ist, wenn es zu
keiner weiteren Verringerung der Bevolkerungszahl kommt.

GroBere Gewerbeansiedlungen wird es in Blankenhagen nicht geben. Aber aufgrund
der guten infrastrukturellen Bedingungen und auch der guten techn. ErschlieRBung
(Gasversorgung, die zentrale Ortsentwaésserung wird schon fiir das geplante Woh-
ngebiet realisiert) haben in den letzten Jahren zur Ansiedlung von kleineren Dien-
stleistungs- und Gewerbebetrieben innerhalb der Dorfstruktur gefiihrt.

Weiter entspricht der vorhandene Wohnungsbestand durch den hohen Anteil an
GeschoRwohnungen (119) in GréRe und Struktur nicht den Bediirfnissen der jetzt
Wohnungssuchenden. Deutlich wird ein Wohnraumdefiziet auch bei der Betrachtung
der durchschnittlichen WohnungsgréRen. Eine durchschnittliche GréRe von 25 m?
WF/ EW liegt deutlich unter dem Orientierungswert aus dem Regionalen Raumord-
nungsprogramm Mittleres Mecklenburg/ Rostock (32-34 m? WF/ EW).

Aus diesen Griinden sieht die Gemeinde z.Z. einen dringenden Wohnungsbedarf in
der geplanten GroRRenordnung als realistisch an.

2. PLANUNGSRECHTLICHE GRUNDLAGEN

Grundlage des Bebauungsplans ist

- das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 08.Dezember
1986 (BGBI. | S. 2253) und die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132) und das MaRnahmen-
gesetz zum Baugesetzbuch ( BauGB- MaRnahmenG) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 17. Mai 1990 (BGBI. | S. 926), gedndert durch das Investitionserleich-
terungs- und Wohnbaulandgesetz vom 22. April 1993 (BGBI. | S. 466),

- die Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des
Planinhalts (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom 18. 12. 1990,
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- der § 86 der Landesbauordnung Mecklenburg - Vorpommern (LBauO-M-V) vom
26.04.1994 (GS Meckl.-Vorp. Gl. Nr. 2130-3)

- das Landesplanungsgesetz vom 31. 03. 1992 (GVO BIl. M-V S. 242) und
- der 3. Entwurf des Flachennutzungsplans 1994 der Gemeinde Blankenhagen.

Das Planverfahren wurde durch den AufstellungsbeschluR eingeleitet. Die Planungs-
absicht wurde mit Schreiben vom 20.01.1993 angezeigt. GemaR Schreiben vom
08.03.1993 werden die Planungsabsichten aus Sicht der Raumordnung und Landes-
planung beflrwortet. Aufgrund des dringenden Wohnbedarfs wird gemaR & 2 Abs. 2
BauGB- MaRnahmengesetz von der frihzeitige Birgerbeteiligung nach & 3 (1) BauGB
abgesehen. Nach BeschluRR der Gemeindevertretung fand die 6ffentliche Aus-

legung des Planentwurfs und der Begriindung nach & 3 (2) BauGB statt. Den Biirgern
wurde gemafll § 3 Abs 2 BauGB i.V.m. & 2 Abs. 2 BauGB-MaRnahmenG im Rahmen
des Auslegungsverfahrens am 05.10.1996 auch Gelegenheit zur Erdrterung gege-
ben. GemdR 8§ 4 (1) und (2) BauGB fand gleichzeitig mit der éffentlichen Auslegung
die Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange und die Abstimmung mit den Nach-
bargemeinden statt (Parallelverfahren). Die Abwé&gung der Bedenken und Anregungen
erfolgte am 29.01.1996.

3. GELTUNGSBEREICH UND BESTAND

Das Plangebiet befindet sich im stdlichen Bereich der Ortslage Blankenhagen und
wird begrenzt :

- im Norden durch die ehemalige Obstplantage,

- im Osten durch den Siedlungsweg bzw. durch dort bestehende Bebauung,

- im Westen durch Ackerflache und

- im Sutden durch die KreisstraRe DBR 20 Gelbensande - Mandelshagen (DorfstraRe)

Das Plangebiet umfaRt die Flurstiicke 5/5 und 5/7 der Flur 2 bzw. Teile des Flur-
stiicks 192 (DorfstraRRe) der Flur 1 der Gemarkung Blankenhagen.

Der Geltungsbereich umfalt eine Fliche von ca. 3,1 ha.

Das Plangebiet wird z.Z. landwirtschaftlich genutzt (Ackerland).Die Ackerfliche weist
ein relativ ebenes Geldndenivau auf.

Im Stden wird das Gebiet unmittelbar an der DorfstraRe durch einen Griinstreifen
(ca. 5 m Breite) mit einer lickenhaften Lindenreihe und einem Grabenlauf entlang
der KreisstraRe begrenzt, die erhalten werden missen.

Zwischen DorfstralRe und Baugebiet gibt es eine Hohendifferenz von ca. 30 -50 cm.

Das Planungsgebiet liegt in einer Grundmordnenlandschaft der Weichselkaltzeit.
Oberflachennah steht Geschiebemergel an, der nach Archivunterlagen >20m méchtig
ist. Geschiebemergelbdden sind generell tragfihig, jedoch frostempfindlich. Der han-
gende Verwitterungsbereich neigt zu Staunidssebildung. Im Untersuchungsgebiet ist
der zuoberst verbreitete Grundwasserleiter durch den Geschiebemergel gedeckt. Das
gespannte Grundwasser pegelt sich unter Beeinflussung auf einen Ruhewasserspie-
gel von >bm unter Flur ein. Es ist vor flichenhaft eindringenden Schadstoffen relativ

geschitzt.
Es sind keine Baubeschrankungsgebiete gemaR Bundesbergbaugesetz vorhanden.

Das Planungsgebiet liegt in keiner Schutzzone hinsichtlich des Trinkwasserschutzes.

Fiar das Planungsgebiet liegen keine Informationen hinsichtlich eines Altlastenver-
dachts vor. ’
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Aufgrund des § 15i.V.m. § 7 DSchG M-V werden vom Landesamt fiir Denkmalpfle-
ge folgende Auflagen erteilt:

Durch BaumaRnahmen im stdéstlichen Drittel des Baugebiets (in einer Tiefe bis ca.
60 m parallel zur DorfstraRRe) kénnten bereits bekannte Bodendenkmale tangiert wer-
den. Es ist notwendig, den Mutterbodenabtrag in diesem Bereich durch fachkundige
Aufsicht zu betreuen. Daher sollte ein mdglichst frithzeitiger Mutterbodenabtrag er-
folgen, dessen Beginn mit der unteren Denkmalschutzbehorde spitestens 4 Wochen
vor Termin schriftlich und verbindlich abzustimmen ist, um zu gewshrleisten, daR
Mitarbeiter oder Beauftragte des Landesamtes fiir Bodendenkmalpflege bei den Erd-
arbeiten zugegen sein kénnen und ev. auftretentende Funde gemiR § 11 DSchG M-V
unverziglich bergen und dokumentieren kénnen. Dadurch werden Verzégerungen der
Bauarbeiten vermieden.

Dartber hinaus sind im weiteren Planbereich wihrend der Bauarbeiten aus archiolo-
gischer Sicht weitere Funde mdglich. Wenn wihrend der Erdarbeiten Funde oder
auffallige Bodenverfarbungen entdeckt werden, ist die untere Denkmalchutzbehérde
zu benachrichtigen und die Fundstelle mindestens 5 Werktage bis zum Eintreffen der
Vertreter zu sichern (§ 11 Abs. 1,2 und 3).

GeméaR § 6 Abs. 5 DSchG M-V tragt der Verursacher des Eingriffs die anfallenden
Kosten.

4. ART UND MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 1 umfaRt die im 3. Entwurf des Fli-
chennutzungsplans ausgewiesenen Wohnbaufliche W 6 und ist als Allgemeines
Wohngebiet (WA) festgesetzt.

Zuléssig sind gemdl3 § 4 BauNVO Wohngebdude, die der Versorgung des Gebietes
dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerks-
betriebe sowie Anlagen fir kirchliche, soziale, kulturelle, gesundheitliche und sportli-
che Zwecke. Um die stadtebauliche Eigenart des Gebietes zu wahren, sind alle in § 4
(3) BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen ausgeschlossen.

Um den Charakter eines Einfamilienhausgebietes zu wahren, sind im Baugebiet nur
Einzel- und Doppelhduser zuldssig. Reihenhduser und Hausgruppen sind unzulissig.

Die zuldssige maximale Grundflachenzahl ist gemaR & 17 (1) BauNVO mit 0,3 fest-
gesetzt, um eine lockere Bebauung, die der dérflichen Lage entspricht, zu sichern.

Die Héchstzahl der Vollgeschosse ist mit || festgesetzt, wobei das 2. VollgeschoR
bei einer festgesetzten maximalen Traufhéhe von 4,20 m (ber zugehériger StraRen-
begrenzungslinie nur ein voll ausgebautes DachgeschoR (d) sein kann.

5. STADTEBAULICHE UND ARCHITEKTONISCHE GESTALTUNG

Mit der Bebauung im Plangeltungsbereich wird der sidliche Ortseingang aus Rich-
tung Mandelshagen verdndert. Trotz der entstehenden Bebauung des Plangebietes
wird der Eindruck einer massiven Bebauung durch den vorhandenen Baumbestand
und die Festsetzung einer 2. Baumreihe sowie die Erweiterung des Griinstreifens
entlang der StraRe auf ca. 10 m Breite verhindert und somit einer dérflichen Ortslage
entsprochen.

Orts- und regionaltypische Bauformen, HausgréRen und Proportionen sollen aufge-
nommen werden. ErdgeschoRfuRbdden sollen deshalb nicht mehr als 0,50 m Gber
der angrenzenden StralRenbegrenzungslinie liegen.
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Die Wohngebéude erhalten zur Angleichung an die dérfliche Umgebung Satteldécher
und Dachziegel- oder Dachpfanneneindeckung. Neben dem gestalterischen Aspekt
werden Dachneigungen von 38°- 50° gewihlt, damit die Dachridume gut fiir Wohn-
zwecke ausbaubar sind.

Milltonnenstandpldtze sind durch Anordnung, Materialwah!l und Farbgebung in die
Gestaltung von Gebé&uden, Einfriedungen oder Bepflanzungen einzubeziehen.

Eine Begrenzung der Vorgérten zur StraRe durch Metall-, Draht-, Plast- oder Beton-
zaune ist unzuldssig. Einfriedungen sollen als Hecken oder als Holzziune ausgefihrt
werden. Ist ein Drahtzaun notwendig, ist er in Verbindung mit einer Pflanzung auf
der Garteninnenseite zu errichten (bis 1,00 m Héhe).

Eine stddtebauliche Ordnung wird durch das Festsetzen von Baugrenzen und durch
die Einschrankung von Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO in den Bau-
feldern 3,4,5 und 6 erreicht. Zuldssig auf den nicht (iberbaubaren Grundstiicks-
flaichen sind dort nur: Einfriedungen, Pergolen, Teppichklopfstangen und Miillbe-
halter.

In den Baufeldern 1 und 2 wird diese Einschrénkung nicht vorgenommen, da dort die
Baugrenzen fiir die Wohnbebauung aus Immissionsschutzgriinden enger gezogen
werden missen (23 m - Abstand zur DorfstraRenmitte).

6. STRASSENVERKEHRSFLACHE UND STELLPLATZE

Die Anbindung des Wohngebietes erfolgt mit der PlanstraRe A direkt an die Kreisé—
stralle DBR 20 Gelbensande - Mandelshagen (DorfstraRe).

Von der PlanstraRe A zweigt versetzt, um den VerkehrsfluR zu beruhigen, die Plan-
straBe B in nérdliche Richtung ab. Von hier werden die 2 Wohngruppen des Gebietes
erschlossen. Die PlanstraRen C und D enden jeweils in einer platzartigen Aufweitung
in Form von Wendekreisen mit einem Durchmesser von 21 m.

Die Gestaltung der StraRenrdume soll die dérfliche Struktur widerspiegeln und einem
ruhigen Wohngebiet entsprechen. StraRen und Wege sind behindertengerecht auszu-
bauen.

Inder PlanstraBe A ist auf der Ostseite ein 1,50 m breiter FuRweg und auf der West-
seite ein 2 m breiter Griinstreifen angeordnet, um StraRenbegleitgriin einordnen zu
kénnen und einen sicheren Zugang zum Wohngebiet im Einmiindungsbereich zu ge-
wahrleisten.

Durch eine entsprechende Ausbildung der Anbindung an die KreisstraRe wie z. B. ei-
ne optische Einengungen der Fahrbahn (Materialwahl) u.i. soll die angestrebte Ge-
schwindigkeitsbegrenzung auf 30 km/h im Gebiet wirksam unterstiitzt werden. Die
genaue Ausfihrung wird im StraRenprojekt erarbeitet.

Die WohnstraRRe B wird als Mischverkehrsfliche konzipiert. In dieser Mischverkehrs-
fliche wird ein 2 m breiter Park- / Griinstreifen gefihrt.

Die Stellplatze, FuRwege und befahrbare Wohnwege sollen ein fugenreiches Pflaster
erhalten.

Im Grinraum am stdlichen Rand des Plangebietes wird ein selbsténdigér Rad- und
Wanderweg geflihrt.
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Zwischen den Baufeldern 2 und 6, entlang dem Griinraum bis zum Siedlungsweg ist
eine Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung (Rad- und FuBweg) festgesetzt,
um die fuBldufige Anbindung fir die Bewohner an den Ortskern glinstig zu gestalten.

Zwischen den PlanstraRen B, C und D und dem zentralen Griinbereich sind ebenfalls
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung festgesetzt, um eine gute Erreichbar-
keit von allen Wohngruppen zu gewihrleisten. Dabei muR auf die Anfahrbarkeit der
Wasserflache (Regenrickhaltebecken/ Feuerldschteich) geachtet werden. Die Verbin-
dung zwischen PlanstraBe B und Griinflache soll deshalb als befahrbarer Wohnweg
ausgebildet werden.

Variantenuntersuchungen der Bebauung im Plangebiet ergaben, daR von einer Woh-
nungsanzahl von ca. 30 Wohnh&usern ausgegangen werden kann. Bei der Lage des
Wohngebietes wird ein Stellplatzbedarf von 1,5 Pflichtstellpldtzen / Wohnung in An-
satz gebracht. Bei einem, auf Erfahrungswerten basierenden, angenommenen &ffent-
lichen Parkplatzbedarf von 25 - 33% fir Wohngebiete ergibt sich ein Bedarf von ca.
8-10 Parkplatzen im 6ffentlichen Raum.

Dieser Bedarf ist in den mit Pflanzgebot belegten Flichen des StraRenraumes der
Planstrale B unter Abzug der erforderlichen Flichen fir Ausfahrten und Baumpflan-
zungen bzw. in der Mitte der Wendekreise realisierbar.

Die genaue Einordnung der Parkpldtze muR nach genauer Grundstiicksvermessung
und Lagebestimmung der Zufahrten im Projekt erfolgen.

Die erforderlichen privaten Stellflichen sind auf den Grundstiicken im Bauantragsver-
fahren festzulegen.

7. GRUNORDNUNG

Das Gebiet wird im Norden auf der ganzen Lange durch eine ehemalige Obstplantage
begrenzt. Diese gibt dem Wohngebiet Schutz und gewiéhrleistet die Einbindung in die
Ortschaft.

Im Siden wird das Wohngebiet durch einen Grinstreifen (ca. 5 m Breite) mit einer
lickenhaften Lindenreihe und einem Grabenlauf entlang der KreisstraRe begrenzt, die
eine optische Trennung von Wohngebiet und DorfstraRe bewirken.

Um diesen Effekt noch zu unterstitzen, wird im Bebauungsplan neben dem Erhal-
tungsgebot flir den vorhandenen Bestand an Gehdlzen (Lindenbdume) entlang der
StralRe eine Verbreiterung des Streifens auf ca. 10 m festgesetzt. In diesem neu ent-
stehenden Griinbereich wird das Pflanzgebot fiir eine 2. Reihe von Lindenbiumen
festgesetzt. AuRBerdem soll zwischen dem StraRengraben, der berdaumt werden muR,
und der 2. Baumreihe ein selbstidndiger Rad- und FuBweg gefiihrt werden.

Zur Einbindung in die Landschaft ist auch eine innere griinordnerische Gestaltung des
Baugebietsrandes dringend erforderlich.

Alle hinteren Grundstlicksgrenzen der Baufelder werden mit einem Pflanzgebot von 3
m Breite belegt. Hier sind standorttypische Hecken anzupflanzen (Anlage 2).

Die Baufelder umschlieRen nérdlich, Gstlich und westlich einen Griinbereich, der den
Ubergang zur freien Landschaft auflockert und gleichzeitig durch die gute Zugang-
lichkeit von allen Baufeldern von hohem Wert fiir die Wohnqualitat ist.

In diesem Grinbereich soll 6stlich (Wohngebietsmitte) ein Spielplatz und auf der
westlichen Flache eine extensive Grinfliche, die zu ca. 1/3 bepflanzt werden soll,
angelegt werden. In dieser parkdhnlich gestalteten Griinfliche soll ein Regenriickhal-
tebecken/ Feuerldschteich eingeordnet werden.

Durch den Bebauungsplan werden ca. 3 ha Ackerland zu Wohnbauland. Diesen Ein-
griff in die Natur, auf den Wasser- und Bodenhaushalt sowie das Landschaftsbild gilt
es so gering wie moglich zu halten bzw. zu kompensieren.
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Der Eingriff geschieht auf einer Fliche, die z.Z. intensiv ackerbaulich genutzt wird.
Dies ist zwar Ausdruck der Leistungsfihigkeit des Naturhaushaltes, jedoch als Le-
bensraum fir Fauna und Flora vergleichsweise unbedeutend. Durch im B - Plange-
biet durchzufiihrende MaRnahmen entstehen im Vergleich dazu eine Vielzahl unter-
schiedlicher Lebensrdume. Die durch Flachenversiegelung entstehenden Beeintrich-
tigungen auf den nattrlichen Wasserhaushalt werden ebenfalls durch eine Reihe von
MaRnahmen kompensiert.

Festsetzungen dazu sind:

- eine sparsame VerkehrserschlieRung und der weitestgehende Verzicht auf die Ver-
siegelung der Flichen;

- Stellplatze und Wege sind nicht zu versiegeln (zuldssig sind Pflaster, Rasengitter-
steine sowie Schotterrasen)

- die Uberbaubarkeit der Grundstiicksflachen ist einer lockeren Baustruktur angemes-
sen mit einer Grundfldchenzahl von 0,3 festgesetzt;

- die Festsetzung des Grinstreifens mit Erhaltungsgebot fiir die vorhandenen Stra-
Benbdume (Linden) und die Erweiterung dieses Grinstreifens um ca. 5 m sowie
eines Pflanzgebots fir eine 2. Reihe von Laubbiumen entlang der DorfstraRe;

- das Festsetzen von Pflanzgeboten fiir Hecken, Straucher und Biume entlang der
rickwadrtigen Grundsticksgrenzen auf den privaten GrundstUlicken;

- ein Pflanzgebot entlang der PlanstraRen A und B; in Abstimmung mit den notwendi-
gen Zufahrten und Stellpldtzen sind Laubbdume zu pflanzen und die Zwischenriume
sind mit geeigneten Striduchern zu begriinen;

- die 6ffentlichen Grinflachen innerhalb des Baugebietes sind (max. 1/3 der Gesamt-
flache) mit heimischen und standortgerechten Laubbiumen (z.B. Linde, Ahorn ) und
Strduchern (z. B. HaselnuR, Flieder) zu bepflanzen. EinschlieRlich der festgesetzten
Bdume an den StraRen sind fir die Anpflanzung min. 3x verpflanzte Bdume mit
einem Mindestumfang von 16 - 18 cm Stammumfang zu verwenden;

Es erfolgt eine Sammelzuordnung dieser MaRnahmen anteilig auf die Bauflichen der
Baufelder 1-6 des Plangebiets.

EINGRIFFS- / AUSGLEICHSBILANZIERUNG DES GRUNAUSGLEICHS (ANLAGE 1)

ERGEBNIS DER BIOTOPBEWERTUNG

Ersetz- | Nutzun | N&hr- Wasser | Vork. Gesamt

barkeit | gsint. / | stoff- haus- gefahr. | punkt-

/ Alter | Natur- gehalt halt Arten zahl

néhe

Biotoptyp | Multiplikationsfaktor 1 1 1 1 2 Wertstufe
Biotopwerte - BESTAND
Acker 1 1 2 2 1 8 |
Baumreihe 3 3 3 16 I
StraBengrin m. Graben 3 2 1 3 1 11 1l
Biotopwerte - PLANUNG
Siedlungsgriin 1 2 3 3 2 13 1
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Pflanzgebot 2 3 3 3 2 15 I
Spielplatz 1 1 2 2 1 8 |
StraRengriin m. Graben 3 2 1 3 1 11 Il
StraBengrin m. FuRweg 1 1 1 2 1 7 |
Baumreihe (alt) 3 3 3 3 2 16 I
Baumreihe (neu) 2 3 3 2 1 12 Il
Extensivwiese 2 3 4 3 4 20 11
Wasserflache (RRB) 1 2 2 5 2 14 Il
FuRBwege 0 0 0 1 0 1

versiegelte Flache 0 0 0 0 0 0

BILANZIERUNG ZWISCHEN EINGRIFF UND DEN VORGENOMMENEN AUSGLEICHS-
MARNAHMEN

Landschaftsausgangswert = Bestand

Acker 30.600 m?2 x 8 Pkt. 244,800 Punkte
Baumreihe 500 m? x 16 Pkt 8.000 Punkte
StraRengrin (mit Graben) 450 m? x 11 Pkt 4.950 Punkte
Gesamtpunktzahl Bestand 257.750 Punkte

Verdnderter Landschaftswert = Planung

Siedlungsgriin (Bauland -

Pflanzgebot x 0,55) 11.055 m?2 x 13 Pkt 143.715 Punkte
Pflanzgebot (privat) 2.350 m?2 x 15 Pkt 35.250 Punkte
Pflanzgebot (6ffentlich) 910 m?2 x 15 Pkt 13.650 Punkte
Spielplatz 700 m2 x 8 Pkt 5.600 Punkte
StraRengrin (mit Graben) 450 m2 x 11 Pkt 4.950 Punkte
StraRengriin (mit FuRweg) 600 m2x 7 Pkt 4.200 Punkte
Baumreihe (alt) 500 m? x 16 Pkt 8.000 Punkte
Baumreihe (neu) 500 m? x 12 Pkt 6.000 Punkte
Extensivwiese (- 400 m? RRB) 2.100 m? x 20 Pkt 42.000 Punkte
FuRwege 470 m* x 1 Pkt 470 Punkte
versiegelte Flache 11.220 m?2 x O Pkt 0 Punkte
Gesamtpunktzahl Planung 263.835 Punkte

Die Gegeniberstellung des Biotopwertes des Bestandes und der Planung zeigen ein
plus von 6085 Punkten fiir die Planung. Somit kann der Eingriff in den Natur- und
Landschaftshaushalt durch die getroffenen Festsetzungen innerhalb des Bebauungs-
plangebietes ausgeglichen werden.

8. STADTTECHNISCHE VER- UND ENTSORGUNG
8.1. Wasserversorgung
Die Wasserversorgung des Gebietes kann ohne Erweiterung des bestehenden zentra-

len Trinkwassernetz abgesichert werden. Die Versorgung Blankenhagens erfolgt aus
dem Versorgungsgebiet Rostock iber die Druckstation Niederhagen. :
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8.2. Léschwasser

Entsprechend der Tabelle S.6 der TWR 405 , Richtwerte fur den Léschwasserbedarf”
sind fir das Gebiet 48 m®/h Wasser fiir 2 Stunden vorzuhalten.
Die Lé6schwasserbereitstellung aus dem Trinkwassernetz ist derzeit mit max. 24 m®
/h technisch méglich, so daR fir den Bedarf von 48 m*/h fir 2 h weitere Maglich-
keiten zu schaffen sind.
Die Voraussetzungen fir die Erfiillung dieser Forderungen ist im Bebauungsplan ge-
geben. In der Planzeichnung ist in der 6ffentlichen Griinfliche eine Vorbehaltsfliche
fir ein Regenrlickhaltebecken ausgewiesen, daR auch als Léschwasserbecken dienen
soll. Eine konkretere Festsetzung als Versorgungsanlage ist nicht maoglich, da nach §
38 Wassergesetz M-V fiir diese Anlage im Rahmen der ErschlieBungsplanung und -
durchfihrung ein Genehmigungsverfahren erfolgt. Dieser Stand ist aufgrund der der-
zeitigen ErschlieRungsplanung noch nicht erreicht, so daR auch noch nicht die kon-
krete GroRe und glinstigste Form ermittelt ist. Da die Vorbehaltsfliche in einer 6f-
fentlichen Griinfldche liegt, wird die Umsetzung auch bei dieser Darstellung als gesi-
chert angesehen. Um die Zufahrten zum Regenriickhaltebecken zu sichern, wird fest-
gesetzt, dal® die notwendige Zufahrt in der 6ffentlichen Griinfliche zulissig ist.
Nach DIN 14210 sollen Léschwasserteiche ein Mindeststauvolumen von 1000 m®
aufweisen. Fir das Regenriickhaltebecken ist eine Wassertiefe von 3,20 m vorgese-
hen. Die Beckenbdschungen sollen unterhalb des Wasserspiegels eine Neigung von
1: 1,5 erhalten.

ca. 400 m? + 240 m?
Wasservolumen = 2 x3,20m = 1024 m°

Somit steht eine fir die Feuerldschversorgung zur Verfiigung stehende Wassermenge
von 1.024 m® bereit.

Fir eine vorlbergehende, gestreckte Einspeisung (Sommermonate, 1. Fillung des
Beckens) (ber einen festen Anschlu missen noch entsprechende Vereinbarungen
zwischen der EURAWASSER GmbH und der Gemeinde erfolgen.

Die gemaRR TWR 405 geforderte max. Entfernung von 300 m zum schiitzenden Ob-
jekt wird durch die Lage der Vorbehaltsfliche des Regenriickhaltebeckens gewdhrlei-
stet. Im Zuge der ErschlieBungsmaRBnahme wird die Zufahrt befestigt und winterfest
mit einem Saugschacht mit Ansaugstutzen versehen. Die Kennzeichnung des An-
fahrtsweges erfolgt nach der entsprechenden DIN.

Die weitergehenden Forderungen werden bei der Ausfiihrungsplanung berlicksichtigt.

8.3. Schmutz- und Regenwasserableitung

Die Regen- und Schmutzwasserableitung erfolgt im Trennsystem.

Die in Blankenhagen vorhandene Klédranlage hat eine Klirkapazitit von 1000 EWG
und ist somit fur die gesamte Entwicklung des Ortes ausreichend.

Um teure Ubergangslésungen zu vermeiden, wird in Abstimmung entsprechend den
Beratungen vom 18.10.1995 und 18.12.1995 zwischen der Gemeinde dem Versor-
gungstrager und dem ErschlieBungstrager der Bau der Abwasserleitung von der be-
stehenden Kldranlage zum Baugebiet vorgesehen und so gleich der AnschluR an die
zentrale Abwasserentsorgung gewahrleistet.

Die technische Lésung wird im Zuge der ErschlieBungsplanung mit dem Warnow-
Wasser- und Abwasserverband und der zustédndigen Wasserbehérde abgestimmt.

Ziel der Planung ist es, unverschmutztes Regenwasser durch geeignete Vorrichtun-

gen ( z.B. Versickerungsschéchte und -mulden) méglichst schon auf den Grundstiik-
ken zu versickern.
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Das im Bereich der Verkehrsflichen anfallende bzw. das auf den Grundsticken nicht
zu versickernde Niederschlagswasser kann dem in der Mitte des Plangebiets vorge-
sehenen Regenriickhaltebecken zugefihrt werden.

Fur die dosierte Einleitung in die Vorflut bedarf es einer konkreten Vereinbarung mit
dem Wasser- und Bodenverband.

8.4. Energieversorgung

Die Elt-Versorgung wird durch das értliche Versorgungsunternehmen (HEVAG)
gewdbhrleistet.

Die Versorgung mit Erdgas ist durch den AnschluB an die verlegte Versorgungslei-
tung moglich. Es wird angestrebt, das Rohrnetz durch die HGW HanseGas GmbH
auszubauen. Dazu erfolgt eine Abstimmung zwischen Projektant und der Abtl. Ver-
trieb im weiteren Planungsablauf.

8.5. Fernsprechanlagen

Das Baugebiet wird durch die Telekom erschlossen.

Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmaRnahmen sind fir den rechtzeitigen Ausbau
des Fernmeldenetzes sowie die Koordinierung mit dem StraRenbau und den anderen
Leitungstrdgern dem Fernmeldeamt Rostock mindestens 6 Monate vor Baubeginn
schriftlich anzuzeigen.

8.6. Mullentsorgung

Die Miillentsorgung wird durch das 6rtliche Mdllentsorgungsunternehmen gewdhr-
leistet und ist von der Abfallsatzung des Kreises Bad Doberan geregelt.

Die Ausbildung der PlanstraRen und die Wendekreise von 21 m der PlanstraRen C
und D erméglichen die Erreichbarkeit aller Grundstticke durch die Millfahrzeuge. Die
Mdllsammelplédtze sind deshalb auf den jeweiligen Grundstuicken einzuordnen. Nur fur
die 1-2 6stlichen Grundsticke des Baufeldes 2 werden Stellpldtze im 6ffentlichen
Raum bendétigt, da hier die Millabfuhr nicht direkt gewdhrleistet ist. Dafiir ist im 6f-
fentlichen StraRenraum der PlanstraRe B genugend Platz vorhanden.

Anfallender Bodenaushub soll einer Wiederverwertung zugefiihrt werden.
Altlastenverdacht besteht im Baugebiet nicht. Sollten trotzdem Anzeichen fur bisher
unbekannte Belastungen des Untergrundes angetroffen werden, ist der Grundstiicks-
besitzer als Abfallbesitzer nach den §§ 2, 3 AbfG zur ordnungsgemaRen Entsorgung
verpflichtet. Er unterliegt der Anzeigepflicht nach § 11 AbfG.

9. IMMISSIONSSCHUTZ

Zur Gewibhrleistung des Immissionsschutzes sind die schalltechnischen Orientie-
rungswerte nach DIN 18005 einzuhalten bzw. nach Méglichkeit zu unterschreiten.
Fir allgemeine Wohngebiete betragen diese Tag- / Nachtwerte 55 dB / 45 dB (A) fir
Verkehrsldrm und 55 dB / 40 dB (A) fir Industrie - und Gewerbeldrm.

Alle nach & 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulissigen Nutzungen (Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stdrende Gewerbeberiebe, Anlagen fiir Ver-
waltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen) sind ausgeschlossen, um die Wohn-
nutzung vor zusétzlichen Larmbeldstigungen zu schiitzen.

Eine Beeintrichtigung der Wohnnutzung durch Immissionen aus der Nutzung der an-
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