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1. Rechtsgrundlagen

Als Rechtsgrundlagen fiir den Bebauungsplan gelten:

» Das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 27. August 1997
(BGBI. | S. 2141).

P Die Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geéndert durch Artikel 3 des
Gesetzes zur Erleichterung von Investitionen und der Ausweisung und Bereitstellung von
Wohnbauland vom 22. April 1993 (BGBI. | S. 466).

» Die Verordnung tiber die Ausarbeitung der Bauleitpléane und die Darstellung des Planin-
halts vom 28. Dezember 1990 (BGBI. 1991 1 S. 5 f.).

» Die Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern in der Fassung der Bekanntmachung
vom 06. Mai 1998 (GVOBI. M-V S. 468, 612).

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Ventschow hat am 07. 09. 1998 den Aufstellungsbe-
schluss fur den Bebauungspian Nr. 3 ,Am See" gefasst.

Die Planunterlagen wurden durch amtliche Unterlagen und 6rtliche Messungen des Vermes-
sungsburos W. Kattner, Wismar, erstellt. Als Karte dient die Vermessung vom November 1998
im MaRstab 1 : 1.000. Die Planunterlage entspricht dem Inhalt des Liegenschaftskatasters und
weist die vorhandenen, stadtebaulich bedeutsamen Anlagen, Strallen und Wege sowie den
angrenzenden Gebaudebestand nach.

2. Lage im Raum / Strukturdaten

Die Gemeinde Ventschow liegt im Landkreis Nordwestmecklenburg, in ca. 7,0 km Entfernung
zum landlichen Zentralort Bad Kleinen. Die Entfernung zum Mittelzentrum Wismar betragt ca.
12 km.

An die Gemeinde grenzen

> im Norden die Gemeinde Libow

» im Nordosten die Gemeinde Schimm

P im Osten die Gemeinden Jesendorf und Bibow
> im Suden die Gemeinde Dobbin am See/ Rubow

Zum Gemeindegebiet mit einer Gesamtfléche von ca. 2.440 ha gehért neben Ventschow der
Ort Kleekamp.

Die Anbindung der Gemeinde an die Region erfolgt Uber die L 101 bzw. die L 031.

3. Erfordernis der Planaufstellung

Eine Nachfrage nach Bauland innerhalb der Gemeinde besteht vor allem aufgrund der attrakti-
ven naturrdumlichen Lage des Plangebietes und der giinstigen verkehrlichen Anbindung an die
iandlichen Zentralorte und an das Mittelzentrum Wismar.

Die Einwohnerzah! betragt derzeitig 821 EW, Stand: 31. 12. 2003

Ein Wohnungsbedarf ergibt sich neben dem Ansiedlungswunsch aus dem Zustand der vorhan-
denen Wohnungen, insbesondere hinsichtlich der Wohnungsgrof3e sowie der sich vollziehen-
den Verringerung der HaushaltsgréRe.
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4. Planungsgrundlagen

4.1. Landesplanerische Vorgaben

Entsprechend dem Regionalen Raumordnungsprogramm Westmecklenburg (Stand: 12/96) soll
zur Starkung der Siedlungsstruktur im landlichen Raum u.a. die Gemeinde Ventschow als ortli-
cher Siedlungsschwerpunkt einen ihrer hervorgehobenen Stellung im léndlichen Siedlungsnetz
entsprechenden Beitrag leisten.

Dazu ist einerseits ihre Selbstversorgerfunktion vor allem durch infrastrukturelle Einrichtungen
der Grundversorgung zu sichern und andererseits einem Abwandern der Einwohner durch eine
angemessene Entwicklung des Wohnungsbestandes und der Arbeitsplatze entgegenzuwirken.

Die Siedlungsentwicklung der Gemeinde ist dem Eigenbedarf der vorhandenen Wohnbevélke-
rung und der ortsansassigen Wirtschaftsbetriebe anzupassen.

4.2. Entwicklung aus dem Flichennutzungsplan

GemahR § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB sind Bebauungspléne aus dem Flachennutzungsplan zu ent-
wickeln. Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Ventschow ist seit dem 01. April 2004 wirk-
sam.

Im Flachennutzungsplane sind fir die zu Uberplanenden Flachen des B-Planes Nr. 3 ,Am See”
Wohnbauflachen dargestellt. Der Bebauungsplan befindet sich somit in Ubereinstimmung mit
der beabsichtigten stadtebaulichen Entwickiung der Gemeinde Ventschow.

5. Angaben zum Bestand

5.1. Lage und Grenzen des Plangebietes

Der Standort fir das geplante Baugebiet befindet sich im Suden der Ortslage Ventschow. Das
Plangebiet wird wie folgt begrenzt:

P im Norden: durch den Pappelweg und die nérdlich daran angrenzende vorhan-
dene Wohnbebauung

» im Osten: durch die Landesstrafte L 101

» im Siuden: durch die Landesstrale L 031

» im Westen: durch bebaute Grundstiicke entlang des Lindenweges
» im Nordwesten: durch einen Erlenbruch

Der Geltungsbereich des Plangebietes umfasst eine Flache von ca. 5,6 ha. Folgende Flursti-
cke der Flur 1, Gemarkung Ventschow werden Uberplant: 388/3 (teilweise), 389, 390/2 (teilwei-
se), 390/4, 390/5, 630 (teilweise).

5.2. Zustand und Nutzung des Plangebietes

Das Plangebiet weist fur mecklenburgische Verhaltnisse ein relativ starkes Gefélle auf. Ausge-
hend von den Landesstraken im Siiden und Osten des Geltungsbereiches bei einer durch-
schnittlichen Hohe von ca. 47 m tber HN legt sich das Gelande halbkreisférmig um den Bruch-
wald im Nordwesten und fallt dort bis auf 40 m ber HN ab. Dieses Relief mit einer maximalen
H&hendifferenz von 9 m bestimmt die stadtebauliche Losung malgeblich mit.

Das ehemals landwirtschaftlich genutzte Areal liegt z. Zt. iberwiegend brach. Teilbereiche die-
nen derzeitig einer extensiven Beweidung durch ,Hobby-Pferde".
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6. Planinhalt, getroffene zeichnerische und textliche Festsetzungen
6.1. Art der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung wird gemaR § 4 BauNVO ein Allgemeines Wohngebiet (WA)
festgesetzt. WA-Gebiete dienen tiberwiegend dem Wohnen; entsprechend dem Nutzungskata-
log des § 4 BauNVO sind daruiber hinaus weitere, das Wohnen ergénzende und gleichzeitig
nicht beeintrachtigende Nutzungsarten, wie die der Versorgung des Gebietes dienenden La-
den, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht storende Handwerksbetriebe zulassig.

Dariiber hinaus wird die Mischung von Wohnnutzung mit Raumen fur Berufsausbildung i. S.
von § 13 BauNVO ermdglicht und angestrebt.

Die Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke wirden
aufgrund von zu erwartendem gebietsfremdem PKW-Verkehr die Storanfalligkeit des Gebietes
erhéhen.

Die ausnahmsweise zulassige Errichtung von sonstigen nicht stérenden Gewerbetrieben,
Tankstellen und Gartenbaubetrieben wird ausgeschlossen, um die allgemeine Zweckbestim-
mung des WA-Gebietes zu wahren. Ein erwartungsgeméaf hohes Verkehrsaufkommen von
gebietsfremdem LKW- und PKW-Verkehr wiirde sich stérend auf alle angrenzenden Nutzungen
auswirken. Gartenbaubetriebe sind sehr flachenintensiv und wirden die geplante Zahl der
Bauplétze fur den Einfamilienhausbau erheblich reduzieren.

6.2. MaR der baulichen Nutzung

Unter Beriicksichtigung des o. g. Planungsgedankens und der Tatsache, dass sich das Gebiet
im landlich gepragten Raum befindet, wird eine eingeschossige Bauweise mit einem Grundfla-
chenanteil von 0,3 festgesetzt.

Damit wird eine hohe Baulandausnutzung erméglicht, jedoch eine UbermaBige Oberflachenver-
siegelung verhindert und eine mafstabssprengende bauliche Verdichtung ausgeschlossen.

Auf eine Festsetzung der Geschossflachenzahl wird verzichtet, da die Gbrigen getroffenen
Festsetzungen Gber das MaR der baulichen Nutzung sowie die Bauweise ausreichend sind.

Durch die Festsetzung der eingeschossigen Bebauung in Verbindung mit der Festlegung der
maximalen Traufenhohe und der Oberkante ErdgeschossfuBboden soll zum einen eine land-
schaftsvertragliche und schonende Eingliederung der geplanten Bebauung in die vorhandene
landlich gepragte Ortslage gesichert werden, die zum anderen die Individualitat bei der Wahl
des Gebaudetyps nicht wesentlich einschréankt.

6.3. Bauweise, Baugrenzen

Der festgesetzten Bebauung mit Einzel- und / oder Doppelhdusern entspricht die offene Bau-
weise. Damit soll sich die geplante Bebauung in ihrer MaRstéablichkeit und Ablesbarkeit einfi-
gen in die vorhandene, an das Plangebiet angrenzende doérflich gepragte Bebauung.

Zur Bestimmung der iberbaubaren Grundstiicksflache wurden Baugrenzen festgesetzt und
entsprechend vermaft.

Die seitlichen Grenzabstande sind grundstiicksbezogen einzuhalten, um der offenen Bauweise
und damit einer ausreichenden Belichtung und Beluftung von Gebauden und baulichen Anla-
gen, aber auch von unbebauten Grundstiicken gerecht zu werden.

6.4. VerkehrserschlieBung

Das zu erschlieRende Baugebiet liegt im Kreuzungsbereich der Landesstrafen L 101 - L 031.
Eine direkte Anbindung ist nicht vorgesehen. Vielmehr erfolgt die ErschlieBung Uber den vor-
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handenen Pappelweg, der wiederum eine Anbindung an die L 101 hat und somit das Plange-
biet an das regionale Strallennetz anbindet.

Das Gebiet wird durch die PlanstraBe ,A“, die als Stichstralle ausgebildet wird, erschiossen. Da
die Méglichkeit einer bauabschnittsweisen ErschlieBung gewahrleistet werden soll, ist pro Bau-
abschnitt eine Wendeanlage des Typs der EAE 85 mit einem auReren Wendekreisradius von
8,0 m vorgesehen.

Entsprechend der Nutzung des Gebietes und der stadtebaulichen Funktion wird der Wendean-
lagentyp 5 fir Personenkraftwagen und Lastkraftwagen bis 8,0 m Lénge (2achsige Mullfahr-
zeuge, Feuerwehr) als ausreichend erachtet.

Die Wendeanlagen sind in Plétze integriert, die neben der verkehrstechnischen auch eine wich-
tige stadtebauliche bzw. straRenraumgestalterische Funktion erfullen und zur Orientierbarkeit
im Gebiet beitragen.

Die Planstrale ,A* wird mit einem Ausbauquerschnitt von 8,25 m vorgegeben. Dadurch kann
sowohl eine zweckmaRige Anordnung aller Ver- und Entsorgungsleitungen als auch eine ein-
deutige Funktionstrennung zwischen Fahrzeugverkehr und FuRgéngern im Strallenraum ge-
wabhrleistet werden.

Von den Wendekreisen ausgehend, erfolgen weitere SticherschlieBungen, die jeweils in 6,00 m
Breite als Mischverkehrsflachen ausgebildet werden.

Alle Stralen erhalten die planerische Festsetzung als Verkehrsflache besonderer Zweckbe-
stimmung (verkehrsberuhigter Bereich), um ein dem Wohngebiet entsprechendes ruhiges
Wohnen zu erméglichen.

Die erforderlichen Stellplatze sind bei Einzel- und Doppelhdusern grundsétzlich auf dem
Grundstiick zu realisieren. Dabei kann die Bedarfsdeckung von 2 PKW pro Grundsttick aus
dem Ansatz einer Garage/ Carport und Mitnutzung der Zufahrt als Stellplatz problemlos erreicht
werden.

Die Herstellung 6ffentlicher Stellplétze in einer GréRenordnung von 20 % der Anzahl der
Pflichtstellplatze ist auf den in der Planzeichnung gekennzeichneten Fiachen moglich.

Fur die Darstellung der Sichtdreiecke wurden Geschwindigkeiten von 50 km/h sowie entspre-
chende Vorfahrtregelungen zugrunde gelegt. Die gekennzeichneten Flachen innerhalb der
Sichtdreiecke sind zur Gewahrleistung der Sichtfreiheit von jeglicher Bebauung sowie von Wer-
beanlagen und einem Bewuchs tber 0,70 m Hohe freizuhalten.

6.5. Griinflichen im Plangebiet

Das Landschaftsbild des jetzigen suidlichen Ortsrandes ist vor allem durch die vorhandene
Wohnbebauung am Lindenweg bzw. am Pappelweg und der Stralle der Jugend mit ihren Gér-
ten und einem maBigen Gehélzanteil gepragt. Bei einer Entwicklung innerhalb des Geltungsbe-
reiches des B-Planes ist eine Erhaltung und Fortfiihrung dieser kleinteiligen, abwechslungsrei-
chen Nutzung anzustreben. Die privaten Grunflachen bestimmen in ihrer Gesamtheit in star-
kem MaRe das Erscheinungsbild der neuen Bebauung.

Die Pflanzung vorwiegend standortgerechter, einheimischer Gehoize bzw. Hochstammobstge-
hélze innerhalb der privaten Grunflachen sollen zu einer Aufbesserung des Landschaftsbildes
beitragen und sind daher gezielt einzusetzen.

Die Festsetzung der Griinflachen dient dem Zweck, das Plangebiet entsprechend den stadte-
baulichen Grundzligen zu durchgrinen.

Ein Teil der MaBnahmen ist im Sinne einer Eingriffsminimierung bzw. als Ausgleich zu werten
(siehe Punkt. 7 der Begrindung). In der &ffentlichen Grianflache Nr. 6 wird die Zweckbestim-
mung ,Spielplatz* nach § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB festgesetzt. Der Bedarf an nutzbarer Spielfla-
che wurde nach der DIN 18034 mit ca. 150 m? ermittelt. Dabei wurde davon ausgegangen,
dass der Bedarf an Spielplatzflachen fur Kinder bis zu sechs Jahren auf den Grundstiicken
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abgedeckt wird, wéhrend die anderen Altersgruppen den 6ffentlichen Spielplatz nutzen kénnen.
Er ist so bemessen, dass sowoh! Spielgerite aufgestellt werden kénnen als auch eine ausrei-
chend groRe Wiesenflache zur Verfugung steht.

Eine Festsetzung zur besseren Durchgrinung des Plangebietes und zur Eingriffsminimierung
ist die Pflanzung von StraBenbaumen in der Planstrae ,A“ (vgl. Punkt. 7). Fur alle weiteren
ffentlichen Grunflachen sind Festsetzungen im Rahmen der Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung
im Punkt. 7 erldutert.

6.6. Technische Ver- und Entsorgung
» Wasserversorgung

Die Ortslage Ventschow wird Uiber das am Ort bestehende Wasserwerk (Bereich Alt Vent-
schow) sowie ein bestehendes Rohrnetz mit Trinkwasser versorgt.

Im Bereich Pappelweg verlauft eine Trinkwasserleitung DN 200 GG, an die eine Anschluss-
méglichkeit fur das geplante Wohngebiet besteht.

Die genaue Lage der bestehenden Wasserversorgungsleitung DN 200 AZ am 6stlichen Rand
des Bebauungsgebietes, entlang der L 101, ist értlich mit der Sparte Wasser des Zweckver-
bandes Wismar abzustimmen. Sollte diese Leitung unter dem geplanten Larmschutzwall ver-
laufen, so ist vor Baubeginn eine kleinere Leitung in die bestehende einzuziehen.

Die Léschwasserversorgung ist tber die vorhandene Léschwasserentnahmestelle am Grolden
See entsprechend DVGW Arbeitsblatt W 405 von 48 m*/h fur einen Zeitraum von mindestens
zwei Stunden gewahrleistet.

» Abwasserentsorgung

Das anfallende Schmutzwasser der Gemeinde Ventschow wird von dem im Ort (Standort der
ehemaligen Kléranlage) befindlichen zentralen Abwasserpumpwerk Uber das Pumpwerk Hohen
Viecheln der Klaranlage Bad Kleinen zugefuhrt. Die geplanten Grundstiicke des B- Plangebie-
tes soliten, nach Méglichkeit im freien Gefélle, an das Abwasserpumpwerk nordwestlich des
Gebietes angeschlossen werden.

Die weiteren Planungen zur Wasserversorgung und Schmutzwasserentsorgung sind mit dem
Zweckverband Wismar abzustimmen.

» Niederschlagswasser

Das nicht schadlich verunreinigte Niederschlagswasser der Dach- und Hofflachen ist méglichst
auf den Grundstiicken selbst zu versickern, um es dem lokalen Wasserhaushalt zu erhalten.
Die Versickerung des Niederschlagswassers der Griin- und Spielflachen erfolgt vor Ort.

Die Zufuihrung des Oberflachenwassers der Stralen und befestigten Flachen ist bei Vorschal-
tung von Tauchwand und Sandfang in den Erlenbruch maglich. Hierfur wurde das naturschutz-
rechtliche Einvernehmen hergestellt.

Im Rahmen der ErschlieBungsplanung sollten jedoch weitere Varianten, wie z. B. die Méglich-
keit der Regenentwésserung durch offene Mulden bzw. Rigolen gepruft werden.

» Fernmeldeanlagen

Die Versorgung des Gebietes mit Fernmeldeanlagen obliegt der Deutschen Telekom AG. In
den ErschlieRungsstraRen sind ausreichend bemessene und geeignete Trassen zur Unterbrin-
gung der Fernmeldeanlagen vorgesehen.
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» Energieversorgung

Die Stromversorgung erfolgt iber das regionale Energieversorgungsunternehmen WEMAG. Im
Rahmen der Ausfihrungsplanung fur die ErschlieBung des Wohngebietes sind Abstimmungen
mit der WEMAG zu filhren. Innerhalb des Wohngebietes erfolgt grundsétzlich eine Verkabe-
lung; die Verlegung der Kabel erfolgt im &ffentlichen Raum, entsprechende Trassen sind frei-
zuhalten.

Das vorhandene Erdkabel, welches derzeitig das Plangebiet quert, ist unter Umstanden um zu
verlegen. Die Finanzierung erfolgt durch den Auftraggeber; Abstimmungen dazu sind rechtzei-
tig vor Baubeginn mit der WEMAG zu fuhren.

» Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung der Grundstiicke erfolgt im Rahmen der jeweils geltenden Abfallsatzung
durch den Landkreis Nordwestmecklenburg als 6ffentlicher Entsorgungstrager.

7. Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung
7.1. Bestand und Bewertung

Naturraumlich gehért der Planungsraum zur Landschaftszone Hoéhenriicken und Seenplatte,
und dabei zur Landschaftseinheit ,Schweriner Seengebiet‘. Als potentielle Vegetation (d. h.
ohne Einwirkung des Menschen) wirde aufgrund der natlrlichen Voraussetzungen ein subat-
lantischer Stieleichen- Buchenwald stocken. Das Gelande der Landschaft ist schwach bis stark
wellig.

Nach Aussagen der Geologischen Oberflachenkartierung sind die im Planungsraum vorhande-
nen Sanderbildungen auf Bildungen der Weichsel- Eiszeit im Pleistozan zurlickzufthren. Sand-
Geschiebemergel und Tonbildungen treten im Wechsel auf.

Aufgrund der geologischen Verhéltnisse und des nordwestlich des Planungsraumes befindli-
chen Grolken Sees ist der oberste Grundwasserleiter bei einem Flurabstand von weniger als 2
m (+ 5 - 10 m) vor flachenhaft eindringenden Schadstoffen nicht geschitzt. Damit ergibt sich
eine besondere Schutzwiirdigkeit des Grundwassers im Umgang mit umweltgefahrdenden
Stoffen.

Der Planungsraum bezieht sich auf den stidlichen Gemeindebereich und wird 6stlich und std-
lich von Verkehrsflachen, nordlich von einem unbefestigten Weg begrenzt. Nordwestlich grenzt
ein kleinflachiger Erlenbruch (§ 20-Biotop gem. LNatG) an. Das Gelande des Planungsraumes
ist stark wellig, mit Héhenunterschieden bis zu 10 m (48,84 m 0. HN im stddstlichen Planungs-
raum bis 38,28 m 0. HN im Erlenbruch).

Die differenzierten topographischen Gegebenheiten bedingen z. T. entsprechend differenzierte
Vegetationsstrukturen. So werden die Bereiche der sandigen Hanglagen (West- und Studwest-
hange) eher von warmeliebender Flora besiedelt, die der feuchten Senke in Bruchwaldnahe
eher von Feuchteanzeigern.

Nennenswerte, geschitzte oder gefahrdete Arten wurden im Rahmen der Bestandserfassung
nicht festgestelit.

Im Plan Bestand wurden die Nutzung und der Zustand der Fléchen dargestellt. Die Ackerbra-
che wurde vermutlich vor ca. 10 Jahren aus der ackerbaulichen Nutzung herausgeldst und
seitdem unregelmafig beweidet.

im stidéstlichen Planungsraum, dem topographisch am héchsten liegenden Bereich, siedeln
vereinzelt Hochstauden, erste Geholzsamlinge laufen auf.

Die Flachen in Bruchwaldnahe werden als frisches Grunland eingeschatzt und regelméfig ge-
maht. Insbesondere die Brachfléchen bieten aufgrund ihrer Artenzusammensetzung u.a. Insek-
ten, Wirbellosen, Schmetterlingen und Brutvogeln Lebensraum, Nahrungsquelle und Rick-
zugsgebiet.
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Aufgrund der intensiven Nutzung als Weideland ist im stdwestlichen Planungsraum eine arten-
arme Graserzusammensetzung zu verzeichnen. Den sudlichen Planungsraum begrenzt eine
Lindenallee. Die Kronen der Baume ragen teilweise bis zu 5,0 m in den Planungsraum. Uber-
wiegend jiingere Geholze begrenzen 6stlich (Ahorn) und nérdlich (Pappeln) das Bebauungs-
plangebiet. Entlang des Pappelweges befinden sich drei erhaltenswerte, sehr gro3e Schwarz-

pappeln.

7.2. Bewertung und Umfang des Eingriffs

Mit der Ausweisung des Planungsraumes als Wohngebiet sind vorrangig Eingriffe auf die
Schutzglter des Naturhaushaltes Boden, Wasser, Arten- und Lebensraume und Landschafts-
bild verbunden.

» Boden/ Wasser

Die maximal mégliche Flachenversiegelung von ca. 1,3 ha wirkt sich durch erhohte Abflusswer-
te negativ auf den Wasserhaushalt aus.

‘Summe der Grundstiicksflache | GRZ |davon Uiberbaubar _ davon nicht Gberbaubar \

24577 m? 03 |7.373m? 17.204 m? |
Hinzu kommt die Verkehrsflache von 5.735 m3.
— maximal mégliche Versiegelung: 13.108 m?

Es wird davon ausgegangen, dass auch die kinftig nicht versiegelten Flachen im Rahmen der
ErschlieBungs- und Baumafinahmen durch Bodenverdichtung und Zwischenlagerung von Bo-
den, Baustoffen etc. verandert werden.

Das Bodenpotential wird durch den Verlust der Funktion als Lebensraum u. a. fur Mikroorga-
nismen zur Grundwasserneubildung ebenfalls beeintrachtigt. Auch die Errichtung des Larm-
schutzwalls stellt als Aufschiittung einen Eingriff dar.

Um das Oberflachenwasser vor Ort zur Grundwasserneubildung zu erhalten, ist die Sammlung
am tiefsten Gelandepunkt und die Einleitung in den Bruchwald mdéglich. Aufgrund der vor-
gesehenen Reinigung durch Olabscheider und Absetzbecken wird die Einleitung jedoch nicht
als Eingriff angesehen.

Da es sich gemaf § 20 LNatG um einen geschutztes Biotop handelt, ist die Einleitung des ge-
reinigten Oberflachenwassers genehmigungspflichtig. Dieser Antrag wird dem Bebauungsplan
beigefugt.

Zur Ermittlung des Versiegelungsgrades werden die Grundstiicksflache und die Grundflachen-
zahl (GR2Z) berucksichtigt.

» Arten- und Lebensrdaume

Mit der Uberbauung und Neugestaltung des Planungsraumes verliert die Flache stark an Be-
deutung fur Insekten, Wirbellose etc. Aufgrund der relativ homogenen Umgestaltung mit arten-
armen Hausgarten werden mehr urbanisierte Arten einziehen und andere Spezialisten (insbe-
sondere die trockenwarme Standorte liebende Arten) diesen verlassen.

Aufgrund der rdumlichen N&he zum Erlenbruch ist mit teilweise direkten und indirekten Beein-
trachtigungen durch Beunruhigung und Trittschaden zu rechnen.

Mit der Schaffung neuer, strukturreicher Lebensraume (Gehdlze, Sukzessionsflachen, Wiesen)
soll die Bedeutung der Flache fur die Arten- und Lebensgemeinschaften z. T. erhalten bleiben.
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Im Rahmen der ErschlieBung am Pappelweg wird die Abnahme von ca. drei Junganpflanzun-
gen notwendig.

Der Abstand der Bebauung zum Bruchwald wurde in Abstimmung mit der zusténdigen Forstbe-
hérde auf 25 m reduziert.

» Landschaftsbild

Der Eingriff auf das Landschaftsbild wird aufgrund der stdlich und éstlich angrenzenden Ver-
kehrstrassen mit vorhandenen StraRenbadumen als gering eingeschatzt. Die nérdlich und west-
lich angrenzende vorhandene Bebauung sowie der nordwestlich teilweise angrenzende Bruch-
wald binden die geplante Bebauung gut in die Landschaft ein.

Negative Auswirkungen der geplanten Bebauung auf das Lokalklima sind nicht zu erwarten
bzw. sind als vernachlassigbar einzustufen.

7.3. Entwicklungskonzept

» Oberflichenwasser

Im Planungsraum steht oberflachennah Gberwiegend Sand an. In tieferen Schichten muss je-
doch mit Wechsellagerungen von Kies und Geschiebelehm gerechnet werden. Aus diesem
Grund kann ohne Aussagen eines Baugrundgutachtens nicht von der vollstéandigen Versicke-
rungsmdglichkeit des anfallenden Oberflachenwassers ausgegangen werden.

Insbesondere das Niederschlagswasser der Verkehrsflachen wird in der Senke (Grinflache 4)
astlich des Erlenbruchs gesammelt. Dort ist eine Reinigung mit Absetzbecken und Olabschei-
der vorzunehmen, bevor eine Uberleitung in den Erlenbruch zur Versickerung vor Ort vorge-
nommen wird. Mit der Reinigung des Niederschlagswassers der Verkehrsflachen werden dem
Schutz des Grundwassers und der Vegetation des Erlenbruchs Rechnung getragen. Die Zufih-
rung des Oberflachenwassers in den Erlenbruch ist als positiv zu werten, da mit der damit ver-
bundenen starkeren Vernassung des Standortes eine Sicherung des Erlenbestandes erreicht
werden kann.

Dariiber hinaus ist aber im Rahmen der ErschlieBungsplanung die Méglichkeit der Muldenver-
sickerung im Zusammenhang mit einer Rigolenentwasserung zu Uberprufen.

» Schutz vorhandener Gehdlz- und Vegetationsfléichen

Um den Wurzel- und Traufenbereich der Linden im siidlichen Planungsraum und der Gehdize
im ostlichen Planungsraum wahrend der ErschlieBungsmanahmen und der Anlage des Larm-
schutzwalls zu schiitzen, wird die Aufstellung von Schutzzaunen (im Abstand Traufenbereich +
1,50 m) notwendig.

Fiir den Erlenbruch ist die Einrichtung einer dauerhaften Schutzzone in 10 m Breite um den
Erlenbruch vorgesehen. Diese Flache ist durch einen Holzzaun dauerhaft abzuz&unen und soll
Sukzessionsfléche bleiben, um Trittschaden und Ablagerungen zu vermeiden.

Fur die ErschlieRung des Wohngebietes ist die Aonahme von drei Neuanpflanzungen notwen-
dig. Der einfache Ersatz der Gehélze soll innerhalb des B-Plan-Gebietes entlang der Planstra-
Re vorgenommen werden.

(Fur die Umsetzung der Gehélze musste eine Fachfirma beauftragt werden; trotzdem wére der
Anwachserfolg zweifelhaft. Aus Kostengriinden wird deshalb fur die Neupflanzung plédiert.)

» Neuanlage von Vegetationsflachen

Um eine gewisse Bedeutung des Planungsraumes als Lebensraum fur Insekten etc. zu erhal-
ten bzw. wiederherzustellen, sollen Flachen zwischen Larmschutzwall und privaten Grundstu-
cken als sffentliche Griinflachen extensiv durch 2malige Mahd gepflegt werden. Um ein Aus-
samen der Graser zu erméglichen und evtl. Bodenbriiter zu schitzen, soll die erste Mahd nicht
vor dem 15. 06. stattfinden. Bei Beweidung sind max. 1,5 GroRvieheinheiten (GV) / ha zulassig.
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Die extensive Nutzung / Pflege ist méglichst zwischen Gemeinde und einem Péchter der Fla-
chen festzuschreiben.

Um die Flachen strukturreicher zu gestalten, wird die Pflanzung von je mindestens 5 Hoch-
stammobstbaumen in Gruppen innerhalb der Fléachen 2 und 4 festgeschrieben. Zur Erhéhung
der Anwachschancen wird die Pflanzqualitét auf Hochstamm, 3 x v., StU 10 - 12 cm be-
schréankt.

Um die Anlage des Larmschutzwalls als Eingriff auszugleichen, wird die Bepflanzung des
Larmschutzwalls festgeschrieben. Vorgesehen ist eine je 3reihige Bepflanzung der Béschun-
gen inkl. Béschungskrone mit standortgerechten einheimischen Laubstrauchern. Artenvor-
schlage und Pflanzdichten sind dem Textteil B der Planzeichnung zu entnehmen.

Zur Gewahrleistung der Geholzpflege / Entwésserungsmulde sind beidseitig jeweils 2 m am
Béschungsful von Bepflanzung freizuhalten.

Zur Gliederung der Grundstiicksfléchen ist des weiteren die Pflanzung eines Baumes (Hoch-
stammobst oder mittelkroniger Laubbaum) je Grundstiick vorgesehen (Artenvorschiage - siehe
Artenliste).

Zur Gliederung des StraRenraumes wird fir die Planstrale eine StraRenbaumpflanzung fest-
geschrieben. Dabei sind die Zufahrten und Steliflachen freizuhalten. Die Baumscheiben sind
mindestens 1,50 x 2,50 m offen (unversiegelt) auszubilden.

7.4. Bewertung des Bestandes und des Eingriffes It. Biotopwerttabelle

Um eine Vergleichsméglichkeit zum Bestand des Planungsraumes vor und nach dem Eingriff
zu erhalten, wird zur Bilanzierung des Bestandes und des Eingriffs eine Biotopwerttabelle ver-
wendet. Mit dem angewendeten Modell werden die Bedeutung von Flachennutzungen und Bio-
toptypen fir den Naturhaushalt in einem Wertfaktor dargestellt. in diesem Wertfaktor sind As-
pekte wie:

P Bedeutung als Lebensraum / Nahrungsquelle,
» Natirlichkeitsgrad,
» Artenvielfalt und Seltenheit

zusammengefasst. Es sei jedoch darauf hingewiesen, dass es sich hierbei um eine rein rech-
nerische Bilanzierung handelt. Verschiedene Faktoren des Naturhaushaltes, die z.B. im Land-
schaftsbild, Wasser- und Bodenhaushalt zum Ausdruck kommen, finden nur bedingt Berlick-

sichtigung im Biotopwertmodell.

Weiterhin sind:

» der Entwicklungszustand der Flachen -
(handelt es sich z. B. um eine ein- oder mehrjahrige Brachflache, welche Uberbaut wird?),

P die Nutzungsart oder -intensitét -
(handelt es sich um intensiv genutzte Grinanlagen / Hausgarten mit Ziergehdlzen oder
bieten die Granflachen / Hausgarten aufgrund zahlreicher Laubgehdize mit Unterwuchs
vielfaltige Nahrungsquelle und Lebensraum fur Kleinlebewesen?),

» anthropogene Belastungen -
(Bodenverdichtungen, Altlastenverdachtsflachen)

kaum im Wertfaktor berticksichtigt. Um mit dem Modell zu arbeiten, werden deshalb, je nach
Einschatzung der Nutzungsintensitat, Abminderungen oder Erhéhungen des jeweiligen Wert-
faktors vorgenommen.
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Biotopwerttabelle fiir die Bilanzierung in der Eingriffsplanung’

Bewertungsrahmen
Biotoptypen | g[?tr;;
1 | Versiegelte Flachen [ o0
’ 2 | Wassergebundene Decke, Pflasterflachen 0,1
3 Beg_r_[_]nte Dachflachen, Rasengitterfléchen,"ﬁbererdeu;a""'.I'.iefgaragé 0;2
4 | intensiv bewirtschaftete Ackerfliche/Rebflache mit Wildkrautern 0,3

i 5 | Extensive Ackerflache/Rebflache mit Wildkrautern 0,8

| 6 | Gartenflachen, private Griinflachen in Industrie- und Gewerbegebieten 0,3

7 | Gartenflachen, private Grinflachen in Misch- und Wohngebieten (Hausgarten) 0,4

8 Kleingartenanlagen ) | 04
9 | Offentliche Griinflache 0,5
10 Offentliche Grinflache, Parkanlégen mit altem Baumbestand, extensiver Pflege 0.8
und Nutzung, Erholungswald _
11 Fléchen mit Festsetzungen fir MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur 06
Entwicklung von Natur und Landschaft (gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 BauGB) ;

1 12 | Intensive Griinlandnutzung _—_WI—JA—
13E Extensive Griinlandnutzung 0,7
14 Baumschulen, Obstplantagen 0,4
15 | Streuobstwiesen 1 09

1| _16: Brachfléchen/S.ukzessionsfléchen (soweit nicht Ziffer 24) 1 0,7

!] 17 | Naturnaher Wald mit Unterwuchs 0,9

% 18 | Laub-Mischwald, Laub-Nadel-Mischwald 0,8
19 | Nadelwald 0,5

—5 Feldgehdlze, Hecken, stufige Waldrander 0,7

21 | Einzelbdume (10 m?/Baum), Baumgruppen, Alleen I 0,8 )
22 | Unbelastete Gewasser mit Ufersaum 0,8
23 | Fischereilig genutzte Teiche, Freizeitgewéasser 0,4
24 Biotoptypen ::nach § 210 LNatG (z.B. Réhricht, Hqchstaudenbereiche, Feuchtwie- 10

sen, Bruchwalder, Diinen, Trockenrasen, Ufersaume u.a.) g

* Quelle: Verfiigung der Bezirksregierung Rheinhessen-Pfalz vom 15.03.1989 zum Volizug des Landespflegege-

set-

zes, Beitrag zum § 17 Landespflegegesetz - Landschaftsplanung in der Bauleitplanung
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Bewertung des Bestandes (vor dem Eingriff) gemaR Biotopwerttabelle

TYP- | Flache = Wert- | Biotop-
B P
N (n m?) | faktor |wert
1 | vollversiegelte Strale 1.080 0,00 -
2 | vegetationslose, unbefestigte Wege 1.035 0,10 103
durch Beweidung intensiv genutztes, artenarmes
12 Setinland 16.560 0,40 6.624
durch Beweidung intensiv genutztes, frisches Griin-
1.2 land, a denam’ . 6.360 0,45 2.862
mehrjahrige Ackerbrache in trockener Ausbildung
- teilw. Westhang, beeintrachtigt durch Verkehrs-
16 trassen (Abgase, L&rm) | 19.725 0,60 11.835
- Kurzfristig beweidet®
mehrjahrige Ackerbrache, teilweise mit Hochstauden ;
16 |- beeintrachtigt durch Verkehrstrassen 5.730 0,60 3.438
- kurzfristig beweidet’ |
Teilbereiche des Erlenbruchs als § 20-Biotop gem.
24 | | NatG M-V (beeintrachtigt)® 8004 | 280 720
21 | Lindenallee inkl. Béschung 720 080 | 576
Ruderalflachen der Béschungsbereiche inkl. Bepflan-
9/ 21 | zungen (StraBenb&ume); 3.890 0,60 1.167
beeintrachtigt durch Verkehrstrassen =
| 56.000 | 27.315

' in Anlehnung an die Bewertung als intensiv bewirtschaftete landwirtschaftliche Nutzflache auf

gewertet, um den Zustand der Fléche zu beriicksichtigen (— frisches Griinland)
2. in Aniehnung an die Bewertung als Brachflache abgewertet, da die Flachen zwischenzeitlich

vermutlich umgebrochen worden sind (vor max. 2 - 3 Jahren) und sich Verkehrslarm und
Abgase negativ auf die Artenvielfalt und die Qualitat der Brachflache als Lebensraum fur

Insekten etc. auswirken
3 in Anlehnung an die Bewertung als §-20-Biotop abgemindert, da Verlandung und anthropo-
gene Ablagerungen im Erlenbruch deutlich sind und das Biotop beeintréchtigen.
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how

Bewertung des Eingriffs gemaR Biotopwerttabelle

TYp- | g Flache |Wert- |Bio-
Sl (in m?) |faktor |topwert
1 | versiegelte Grundfléachen (Uberbaubare Flachen) 7373 00 -
1 | Verkehrsflache vollversiegelt | 5.735 0,0 -
2 Verkehrsflache unbefestigt 800 | 0,1 80
2 | Spielplatz’ 646 | 03 194

5/21 | Verkehrsgrin inkl. Baume 3.715 0,3 | 1.115
7 | Hausgérten mit Baumpflanzgebot | 17.204 0,4 6.882
9 | Abpflanzung am Spielplatz 110 | 05 55

Larmschutzwall (Aufschittung > 300 m?) 4.740 0,0 -
| Larmschutzwall - je 3reihige Strauchpflanzung auf dem
20 | \all (sffentliche Granflache 1) inkl. Wirkungsflache’ 4790 .08 || 2490
16 | Béschungen, Ruderalfiur’ 387 0,6 116
[ extensiv gepflegte Wiesenflachen, als Flache fur Mal3-
nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
11 Natur und Landschaft 3
- Flache 2 1.700 0,8 1.360
|- Flache 3 5.640 0,8 4512
|- Flache 4 4.100 0,8 3.280
: =
11 | Schutzzone am Erlenbruch § 1.950 0,6 1.170
24 | Erlenbruch, Bestand 900 0,8 630
21 | Traufenbereich der Lindenallee 1.000 | 08 800
[Baumpflanzungen® B
21 |- StraRenbepflanzung ca. 25 Stck. a 10 m?
davon werden 3 Stck. dem Ersatz am 250 0,8 200
Pappelweg angerechnet
123.238

1. Aufwertung aufgrund Rasenflachen

2. Abminderung aufgrund Neuanlage

3. Abminderung aufgrund anthropogener Beeintrachtigung

4. zur Berlicksichtigung der Kostenintensitat wird Neuanlage hier vernachlassigt
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Biotopwert vor dem Eingriff: 27 815
Biotopwert nach dem Eingriff: 23.238
Differenz: 4.077

Entsprechend dem Bewertungsmodell ist der Eingriff damit erst zu 85 % ausgeglichen.

Die Bilanzierung der Flachen verdeutlicht, dass ein Ausgleich des Eingriffs in den Naturhaus-
halt innerhalb des B-Plan-Gebietes nur zu 85 % méglich ist. Damit werden Ausgleichs- oder
Ersatzmafnahmen auRerhalb des B-Plan-Gebietes notwendig.

Da im Gemeindegebiet umfangreiche Flachen fur den Kiesabbau |t. Flachennutzungsplan aus-
gewiesen sind und die Gemeinde kaum Uber eigene Flachen verflgt, erwies sich die Bereitstel-
lung von Ausgleichsflachen als sehr schwierig.

Die Teilflache des Flurstiicks 322/19 befindet sich im Eigentum der Gemeinde. Es handelt sich
um den ehemaligen SchieRplatz. Stdlich grenzen der Sportplatz, dstlich Waldflachen und nérd-
lich Brachflachen an. Die Flache von ca. 4.300 m? ist als ehemalige Grunflache ruderalisiert
und tberwiegend durch Ablagerungen (Siedlungsmdill, Sperrmiill etc.) beeintréachtigt. Der ehe-
malige SchieRstand umfasst ca. 350 m* Grundflache. Die Dachflachen wurden bereits abge-
nommen. Nérdlich befindet sich ein weiteres, dem SchieBstand offensichtlich zugehdriges Ge-
baude von ca. 50 m? Grundflache.

Die Flachenabgrenzung wurde auf der Grundlage des Flurkartenausschnittes vorgenommen.
Die befestigten Flachen wurden nicht eingemessen! Nachfolgend werden Ausgangszustand
und AusgleichsmaBnahmen gemaR Biotopwerttabelle bewertet. Die AusgleichsmafRnahmen
werden im Entwicklungskonzept erlautert.

Flache

(in m?) Wertfaktor | Biotopwert

Biotoptyp

teilweise verbuschte Ruderalflachen, anthropogen
leicht beeinflusste Flache (durch Ablagerungen 1.900 0,4 760

etc.)’ _ HEIIns e s
unbefestigte Flichen, stark durch Siedlungsmill rd. 1.500 0.1 150
beeintrachtigt® Gt '
durch Gebaude vollversiegelte Flachen, Klargrube |
unter Anrechnung der Wande (Grundflache rd. 900 0,0 -
schatzungsweise 300 m?)

910

' Bewertung in Anlehnung an Brachflache abgemindert )
2. Bewertung in Anlehnung an unbefestigte Flachen aufgrund vorhandener Vegetation aufge-

wertet
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Bewertung der AusgleichsmaBnahmen

Flache

Biotoptyp / MaRnahme in m?)

Wertfaktor | Biotopwert

Entsiegelung und Entsorgung der Geb&ude;
Ruckbau der Klargrube und Entwickiung als Suk-
zessionsflache. Da neben den Fundamenten auch
alle Wande entsorgt werden, wird die dreifache
Flache angesetzt. 900 0,8 720
Zur Berlicksichtigung der Kostenintensitat wird der
Wertfaktor in Anlehnung an Flachen fur Malnah-
men zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft aufgewertet.

Entwicklung der Restflachen als Sukzessionsfla-
che rd. 4.000 0,6 2.400

zweireihige Heckenpflanzung mit standortgerech-
ten Geholzen, um die Zuganglichkeit zu den Fl&- rd. 200 0,7 140
chen zu erschweren

3.260
Biotopwert vor dem Eingriff: 27.315
Biotopwert nach dem Eingriff. 23.238
Differenz: 4.077

Bilanz der Eingriffs-Ausgleichsbewertung innerhalb des Flurstiickes 322/19,
Flur 1, Gemarkung Ventschow

Biotopwert vor dem Eingriff: 910
Biotopwert nach dem Eingriff

und der Durchfiihrung der Ausgleichsmalinahmen: 3.260
verbleibende Differenz: 2.350

Das ergibt fur beide Flachen (Bebauungsplangebiet und Flurstuck 322/19) einen Biotopwert
von 26.498. Nach Durchfilhrung der MaBnahmen ist der Eingriff somit zu 94 % ausgeglichen.
Damit kann eingeschétzt werden, dass nach dem Eingriff (in Form der Bebauung) keine erheb-
lichen oder nachhaltigen Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes zuriickbleiben und das
Landschaftsbild landschaftsgerecht wiederhergestellt bzw. neu gestaltet ist. Damit sind die For-
derungen des § 15 LNatG M-V erfullt.
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7.5. Kostenschiatzung

Die Kostenschatzung bezieht sich auf Bepflanzungs- und Pflegemainahmen sowie Aus-

gleichsmafinahmen.

Die Gehélzpreise sind BdB-Baumschulkatalogen entnommen. Da i. d. R. von den Baumschulen
Rabatte gewahrt werden, kénnen die nachfolgenden Geholzpreise als Schétzung fur Komplett-
preise (inkl. Ausfuhrung und Pflege) verstanden werden.

Stck. oder

MaRnahme m? EPin€ GP in €

StraRenbaumpflanzung, Corylus colurna

Hochstamm 3 x v., StU 14 - 16 cm 25 Stck. 219,85 5.496,40

é.i.hreihige Bebflénzung mit standorfgerechten em-

heimischen Laubstrauchern; Str. 2 x v, ca. 110 m? 4,09 449,90

Héhe 40 - 60 cm, am Spielplatz ;‘

Baumpflanzungen innerhalb der Flachen 2 + 4

Hochstamm 2 x v., StU 12 - 14 cm 65 Stck. ‘ 76,70 4.,985,10

Bepflanzung des Larmschutzwalls; Pflanzflache

angenommen 3.700 m? 4,09 15.134,20

Pflege von extensiv genutztem Grinland;

fur 5 Jahre bei 2maliger Mahd 11.440 m? | 2.045,20/ha 2.339,75

Errichtung des Weidezaunes entlang des Erlen- ca. 180 Ifdm. 715 1985 45

bruchs i L
=

¥ 29.693,80

Kostenschatzung fur Mainahmen aulerhalb des Bebauungsplangebietes; innerhalb des Flur-
stiickes 322/19 der Flur 1 der Gemarkung Ventschow

MaRnahme Stck. / m? EPin€ GPin€
Entsiegelung und Entsorgung der Betonfidchen und rd. 5.000 m? | 2045 10.225,80
Grundmauern :
zweire"ihige B_epfla_pzung im Bereich der Zuwegung 500 m? 4,09 818,10
der Flache mit Strauchern

¥ 11.043,90

Gesamtkostenschatzung fir Bepflanzungsmalinahmen

und Ausgleichsmallnahmen:

ca. 40.737,70 €

17




B-Plan Nr. 3 ,Am See“ der Gemeinde Ventschow

Da eine bauabschnittsweise Umsetzung des Bebauungsplanes vorgesehen ist, wird auch eine
bauabschnittsweise Umsetzung der Ausgleichsmafnahmen notwendig.

Mit Beendigung der Erdarbeiten fur den Larmschutzwall, im Rahmen der Realisierung des 1.
Bauabschnitts, ist auch die Bepflanzung des Larmschutzwalls vorzunehmen.

Auch die Schutzzone am Erlenbruch ist im 1. Bauabschnitt abzuzaunen.

Die Realisierung des Riickbaus des SchieBstandes ist fur den 2. Bauabschnitt vorgesehen.

Nachfolgend sind die AusgleichsmaBnahmen und deren Kosten bauabschnittsweise zusam-

mengefasst.

Die abschnittsweise Realisierung der AusgleichsmaBnahmen ist wie folgt vorzunehmen:

1. Bauabschnitt

» StraRenbaumpflanzung im |. BA (ca. 10 Baume) 2.198,50 €
» Bepflanzung des Larmschutzwalls (Fléche 1) 15.134,30 €
P Abzaunung der Schutzzone am Erlenbruch 1.288,50 €
B Bepflanzung am Spielplatz (Grinflache 6) 449,90 €
> Pflege der 6ffentlichen Grinflache 2 347,70 €
2 |. Bauabschnitt 19.418,90 €
Il. Bauabschnitt
P Pflege der 6ffentlichen Grinflache 3 1.153,50.€
» StraBenbaumbepflanzung im Il. BA (ca. 10 Bdume) 2.198,50 €
» Ruickbau des ehemaligen Schieflstandes sowie

Beraumung und Renaturierung, Abpflanzung der Flache 11.043,90 €
¥ Il. Bauabschnitt 14.395,90 €
Ill. Bauabschnitt
p StraBenbaumpflanzung (ca. 5 Stck.) 1.099,30 €
P Pflege der 6ffentlichen Grinflache 4 838,50 €
» Bepflanzung der 6ffentlichen Grunflachen2,3 und 4

mit 65 Obstbaumen (Hochstamm) 11.043,90 €
¥ lll. Bauabschnitt 6.922,90 €

Die Regelung der Realisierung der Bepflanzungs- und Ausgleichsmalnahmen erfolgt im stad-

tebaulichen Vertrag zwischen ErschlieBungstréger und Gemeinde.
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8. Inmissionsschutz

Das Plangebiet wird im Stiden von der Landesstrae L 031 und im Osten von der Landesstra-
Re L 101 tangiert. Die Verkehrsbelegung dieser Stralen und die damit zu erwartende Larmbe-
lastung hat die Gemeinde dazu veranlasst, eine Schallimmissionsprognose (Dr. Ing. A. Herold,
Gesellschaft Beratender Ingenieure, Rostock) anfertigen zu lassen. (Das Gutachten ist als An-
lage 1 Bestandteil des Bebauungsplanes.)

Das vorliegende schalltechnische Gutachten gibt Auskunft dartber, unter welchen baulichen
und sonstigen technischen Voraussetzungen eine Unterschreitung der nach DIN 18005
_Schallschutz im Stadtebau* einzuhaltenden Orientierungsrichtwerte (ORW) fur WA-Gebiete
von tags 55 dB(A) und nachts 45 dB(A) gesichert ist.

Die Berechnungen erfolgten fiir das Prognosejahr 2010. Die Verkehrsmenge auf der L 101
wurde der Verkehrsmengenkarte M-V (1995) entnommen und entsprechend der Prognosefak-
toren StraBenverkehr M-V (1997) auf das Jahr 2010 hochgerechnet. Da fur die L 031 keine
Verkehrszahlen verfugbar waren, wurde in einer orientierenden Z&hlung am 16. 12. 1998 die
Verkehrsmenge ermittelt und ebenfalls auf das Jahr 2010 hochgerechnet.

Die Berechnungsergebnisse haben fur einen Teil der Aufpunkte im Plangebiet eine Einhaltung
bzw. Unterschreitung der ORW firr WA-Gebiete ergeben. Ausnahmen bilden Aufpunkte in un-

mittelbarer Nihe zu den Landesstraiien. Hier werden die ORW im Tag- und Nachtzeitraum um
bis zu 11 dB(A) Uberschritten.

Um eine effektive Baulandausnutzung zu erreichen und die Einhaltung der ORW fur das ge-
samte Plangebiet im Tag- und Nachtzeitraum zu gewahrleisten, wurden im Ergebnis der Schall-
immissionsprognose folgende Festsetzungen getroffen:

Bei einer Reduzierung der Geschwindigkeit im Bereich des Wohngebietes auf 50 km/h und bei
Errichtung eines Lérmschutzwalles entlang der LandesstraRen auf einer Gesamtlédnge von 350
m (die Hohe des Walls schwankt in den einzelnen Teilbereichen zwischen 1,50 m und 2,50 m)
sowie der Einhaltung von Mindestabstéanden zwischen Baukérper und L 101 von 16 m sowie L
031 fiir 20 m kann auf den Terrassen und Freisitzen sowie im Erdgeschoss der Geb&ude des
zukinftigen Wohngebietes der ORW im Tag- und Nachtzeitraum eingehalten bzw. unterschrit-
ten werden.

Da es trotz dieser Festsetzungen zum aktiven Larmschutz im 1. Obergeschoss der Gebé&ude
(rel. Héhe = 5,0 m) noch zu Uberschreitungen der ORW um bis zu 7 dB(A) tags und um bis zu
6 dB(A) nachts kommt, sollen diese verbleibenden Restriktionen durch die im Teil B - Text fest-
gesetzten passiven Larmschutzmalnahmen kompensiert werden.

In Abhéngigkeit von den im L armschutzgutachten ermittelten und in der Planzeichnung darge-
stellten Larmpegelbereiche sind die larmzugewandten AuRenbauteile von Wohn- und Schiaf-
raumen im Dachgeschoss mit einem resultierenden bewerteten Schallddmmmag entsprechend
der Tabelle im Teil B - Text zu realisieren.

9. Ortliche Bauvorschriften zur duBeren Gestaltung baulicher Anlagen

Die &rtlichen Bauvorschriften legen geeignete Mainahmen fest, die eine gezielte Ortsbildpflege
und eine behutsame Erneuerung durch Integration des Plangebietes in das Ortsbild ermdogli-
chen. Im Plangebiet ist eine gestalterische Vielfalt ausdriicklich gewiinscht.

Das Oberflachenmaterial der Fassaden soll wesentlich das StraRen- und Ortsbild mitbestim-
men. Auch die Farbe als Bestandteil der Oberfléche spielt dabei eine bedeutende Rolle.

Im Plangebiet gibt es fur Einzelhauser keine Einschrankungen hinsichtlich der Materialwahl, es
sind Ziegel- und Putzfassaden wie auch Fachwerkfassaden oder die Kombination verschiede-
ner typischer Oberflachen méglich.
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Um jedoch Verunstaltungen an Doppelhdusern zu vermeiden, sind fir jeweils zwei zusammen-
hangende Haushalften gleiche Materialien und gleiche Farben fir die AuBenwénde zu verwen-
den. Gleiches gilt fur die Form und Farbe sowie das Material der Décher bei Doppelhausern.

Fur Einzelhauser werden lediglich Flachdacher als Dachform ausgeschlossen.

Im Zusammenspiel mit den verschiedenen Materialien, wie Ton, Beton, Schiefer, Schilf und
Grasdéachern ergeben sich groRe gestalterische Moglichkeiten, die durch den jeweiligen Bau-
herrn ausgefiillt werden kénnen und die zur Belebung des Ortsbildes beitragen sollen.

10. Flachenbilanz

Bruttowohnbauland 5,60 ha
Verkehrsfliche gesamt 0,66 ha
PlanstralRe ,A* 0,36 ha
sonstige Verkehrsflache 0,30 ha
Griinfliche gesamt 2,37 ha
6ffentliche Grunflache 1 0,50 ha
6ffentliche Grinflache 2 0,20 ha
offentliche Grunflache 3 0,60 ha
offentliche Grinflache 4 0,40 ha
dffentliche Grinflache 5 0,20 ha
offentliche Grunflache 6 0,07 ha
StrafRenverkehrsgrin 0,40 ha
Nettowohnbauland 2,57 ha
Baufeld 1 1,50 ha
Baufeld 2 1,07 ha
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11. Kosten, Kostendeckung

Die Finanzierung der zur Verwirklichung des Bebauungsplanes entstehenden Kosten wird vom
Eigentimer der Flache ibernommen. Die Regelungen hierzu sind im stadtebaulichen Vertrag
zwischen der Gemeinde Ventschow und dem Eigentimer gesondert zu treffen.

Kosten entstehen u. a. durch Planung, Gutachten, die Anlage neuer Stralen und Gehwege
einschlieBlich der notwendigen technischen Ausstattung, wie z. B. Straenbeleuchtung, Be-
schilderung etc., den Bau des Larmschutzwalls sowie durch landschaftspflegerische Ersatz-
und AusgleichsmafRnahmen.

Die StraRen und Wege werden entsprechend der Ausbauplanung hergestelit und der Gemein-
de Ventschow kostenfrei Gbertragen. Entsprechende Regelungen dazu sollen in einem Er-
schlieBungsvertrag geschlossen werden.

Ventschow, 434 o2, 005

Der Burgermeister
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