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Gemeinde Krusenhagen
Landkreis Nordwestmecklenburg

Satzung liber den Bebauungsplan Nr. 7

"Hof Redentin Ost"

der Gemeinde Hof Redentin




Gemeinde Krusenhagen Bebauungsplan Nr. 7 Hof Redentin-Ost*

ZUSAMMENFASSENDE ERKLARUNG GEMASS § 10 (4) BAUGB

GemaR § 10 Abs. 4 BauGB ist dem Bebauungsplan eine zusammenfassende Erkl&rung tber
die Art und Weise, wie die Umweltbelange und die Ergebnisse der Offentlichkeits- und
Behordenbeteiligung in dem Bebauungsplan berlicksichtigt wurden und aus welchen
Griinden der Plan nach Abwagung mit den gepriften, in Betracht kommenden anderweitigen
Planungsmoglichkeiten gewahlt wurde, beizuftgen.

1.

Anlass und Ziel der Planung

Die Flache des ehemaligen Sportplatzes am Ortsausgang Richtung Krusenhagen
bietet aus stadtebaulicher Sicht gute Voraussetzungen zur Entwicklung eines kleinen
Wohngebietes in der Ortslage Hof Redentin. Die Umnutzung des Sportplatzgelandes
zu Wohnbauland schrankt die Méglichkeiten sportlicher Aktivitaten in der Gemeinde
nicht ein, zumal der Platz nicht durch Vereine genutzt wurde. Die fehlenden
Aktivitaten durch Vereine und den Freizeitsport rechtfertigen nicht die weitere
aufwendige Unterhaltung des Geldndes.

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Krusenhagen hat daher in ihrer Sitzung am
11.12.2013 die Aufstellung des B-Planes Nr. 7 , Hof Redentin Ost “ beschlossen.
Zunachst ist eine stralBenbegleitende Wohnbebauung mit 5 WE entlang der
Redentiner Landstrafie auf dem Sportplatzgeldnde, Ortsausgang Richtung
Krusenhagen, vorgesehen. Die zukuinftige Erweiterung des Wohngebietes wird in der
Planaufstellung beriicksichtigt. Der B-Plan setzt eine 1. Ausbaustufe fest. Als kinftige
Erweiterungsflache stehen dann noch Flachen von ca. 8.000 m? fir weitere 9 WE auf
dem ehemaligen Sportplatzgeldnde zur Verfligung.

Entsprechend der umliegenden Bebauung sind im Plangebiet grofte Grundstiicke und
eine Einzelhausbebauung geplant. Durch die stadtebauliche Planung méchte die
Gemeinde attraktive Wohngrundstiicke zur Deckung ihres Eigenbedarfes zur
Verfligung stellen.

Die erschlieRungstechnischen Voraussetzungen zur Entwicklung des Plangebietes
wurden durch die Gemeinde bereits im Zuge des Ausbaus der Redentiner
Landstrafie geschaffen.

Beriicksichtigung der Umweltbelange (Umweltbericht)

Die im Bebauungsplan enthaltenen griinordnerischen und landschaftspflegerischen
Festsetzungen wurden im Umweltbericht zum B-Plan Nr. 7, der gleichzeitig auch
Bestandteil der Begriindung ist, dargestellt und begrindet.

Das Plangebiet liegt am stuidéstlichen Ortsrand von Hof Redentin und schlief3t
unmittelbar an die vorhandene Bebauung an. Der Geltungsbereich hat eine Groéfle
von ca. 5.350 m? und umfasst innerhalb der Flur 1, Gemarkung Hof Redentin
Teilflachen der Flurstiicke 45, 48 und 37/1.

Die Plangebietsflache grenzt im Norden an die Redentiner LandstralRe. Im Westen
grenzt der Geltungsbereich an vorhandene Bebauung, im Osten befindet sich eine
luckige junge Baumreihe im Ubergang zu landwirtschaftlich genutzten Flachen und
stdlich endet das Plangebiet auf der Sportplatzflache.

Das Plangebiet des B-Planes Nr. 7 wie auch die Ortslage Hof Redentin selbst ist von
dem SPA DE 1934-401 ,Wismarbucht und Salzhaff‘ umschlossen. Das Schutzgebiet
hat eine Grofte von 42.462 ha.

In Anbetracht der lokalen Wirkung des Plangebietes und der Entfernung zum
Schutzgebiet sind keine Beeintrachtigungen der entsprechenden Erhaltungs- und
Entwicklungsziele sowie der darin vorkommenden Arten zu erwarten. Zudem weisen
die aufgefiihrten FFH-Arten eine gewassergebundene Lebensweise auf. Da das
Plangebiet in keinster Weise in Gewasserstrukturen eingreift, ist eine Geféhrdung der




Gemeinde Krusenhagen Bebauungsplan Nr. 7 ,Hof Redentin-Ost*

gewassergebundenen Entwicklungsziele und Arten ausgeschlossen.

Der Aufbau und die Umsetzung der Ziele des Natura 2000-Netzes kénnen auch nach
Umsetzung des Plangebiets ungehindert erfolgen.

Erhebliche negative Auswirkungen des Plangebiets sowie Beeintrachtigungen der
entsprechenden Erhaltungs- und Entwicklungsziele und der darin vorkommenden
Arten der EU-Schutzgebiete sind daher ausgeschlossen.

Im Plangebiet bzw. daran angrenzend befindet sich gemaR Biotopkataster nur ein
geschitztes Biotop, das ca. 100 m sudwestlich des Plangebietes liegt und insofern
unberiihrt bleibt.

Der sudlich an die Redentiner Landstrafie angrenzende Vorhabenstandort des B-
Planes ist ein Sportplatz. Der GroRteil der Plangebietsflache ist weitestgehend frei
von Bewuchs, die Flache des Sportplatzes eine weite ebene, artenarme Rasenflache.
Die dstliche Grenze des Vorhabenbereiches wird durch eine liickige, junge
Baumreihe aus Vogelkirsche, Pflaume, Apfel, Birne gebildet. Gegenuiber dem
Plangebiet auf der anderen Seite der Redentiner Landstrafle befindet sich ein
Landwirtschaftsbetrieb.

Gesichtspunkte, wie Festlegung einer GRZ von 0,4, weitestgehende Erhaltung
vorhandener Gehdlze und Geholzstrukturen, die Nutzung und Erweiterung
vorhandener Zuwegungen, Festsetzungen einer mdglichen Bebauung durch
Baugrenzen und die Festsetzung zum Erhalt vorhandener Grunstrukturen sowie
Festsetzungen von Griin- und Verkehrsflachen, zielen auf die Vermeidung und
Verminderung eines Eingriffs ab.

. Dennoch generiert die geplante Realisierung der Planinhalte des B-Plans Nr. 7 der
Gemeinde Krusenhagen, OT Hof Redentin, unter Anwendung der Methodik HZE M-V
auf Grundlage der festgesetzten Grundflachenzahl einen kompensationspflichtigen
Eingriff durch Teilverlust verschiedener Biotoptypen (Uberwiegend PZO ,Sportplatz®).

Zum Zeitpunkt der B-Planaufstellung befanden sich innerhalb der Plangebietsflache
noch 4 Hybridpappeln, deren Abnahme von der Gemeinde beantragt wurde. Die
Fallgenehmigung wurde am 25. Januar 2016 unter Beauflagung einer
Ersatzpflanzung von 6 heimischen Gro3baumarten, Hochstamm, 3xv, StU 16-18 cm,
innerhalb des Gemeindegebietes in Aussicht gestellt.

Die im Entwurf des Umweltberichtes dargestellite Erforderlichkeit der Entfernung von
4 Jungbaumen (3x Spitzahorn und 1x Vogelkirsche) im Bereich der Larmschutz-
anlage konnte durch die Realisierung des Larmschutzes mittels Larmschutzwand
vermieden werden, so dass diese Baume erhalten bleiben kénnen.

Zur weiteren Kompensation des Eingriffs soll siidlich des Plangebietes entlang der
hier vorhandenen Nutzungsgrenze des Ackers eine dreireihige Feldhecke mit
Uberhaltern gepflanzt werden. Hierbei besteht die Moglichkeit, die im mittleren
Abschnitt vorhandenen Pappeln als Uberhélter in die Strauchhecke einzubinden, oder
aber die Pappeln im Sinne von Anlage 11, Nr. |.-3 der Hinweise zur Eingriffsregelung
durch Nachpflanzen heimischer Geholze zu ersetzen. Die ostwestgerichtete Lage der
Hecke gewiéhrleistet die Ausbildung eines stdlich angrenzenden Staudensaums als
Ubergang zum Acker.

Bei derzeit nicht erkennbarer Nichtumsetzbarkeit ist alternativ die Nutzung des
Flachenpools der Gemeinde Krusenhagen (Flurstlick 48/6, Flur 1, Gemarkung
Krusenhagen) zur Umwandlung von Acker zu Dauergriinland oder die Bean-
spruchung von 2.377 m2 FAQ eines vorhandenen Okokontos der Landschaftszone
festgelegt.

Die MaBnahmenumsetzung fihrt im Sinne der HZE M-V zu einer Vollkompensation
des Eingriffs.

Auf Grundlage einer am 03.07.2015 durchgefuhrten Geldndeerfassung und der
daraus abgeleiteten Potenzialeinschatzung der vorhandenen Lebensrdume ist mit
dem planbedingten Eintritt von Verbotstatbestédnden im Sinne von § 44 BNatSchG
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3.1.

3.2.

3.3.

3.4.

nicht zu rechnen. Von der betroffenen Flache geht eine fiir den Artenschutz
untergeordnete Bedeutung aus. Eine Durchfuhrung vorbeugender Ma3nahmen zur
Forderung bestimmter Arten (CEF-MaRnahmen) ist nicht erforderlich.

Ergebnisse der Offentlichkeit- und Behérdenbeteiligung

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB

Im Rahmen der frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit ( 28.09.2015 —29.10.2015)
gingen keine Stellungnahmen ein.

Friihzeitige Beteiligung der Behérden gem. § 4 Abs. 1 BauGB und benachbarter
Gemeinden

Im Rahmen der frithzeitigen Beteiligung der Behérden/TOB und benachbarten
Gemeinden mit Schreiben vom 09.09.2015 sind Stellungnahmen mit Anregungen und
Hinweisen eingegangen, die in der Gemeindevertretersitzung vom 09.12.2015
geprift und groftenteils berticksichtigt wurden.

Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 BauGB (6ffentliche Auslegung)

Im Rahmen der &ffentlichen Auslegung (30.03.2016 — 02.05.2016) gingen keine
Stellungnahmen ein.

Beteiligung der Behdrden gem. § 4 Abs. 2 BauGB

Im Rahmen der Beteiligung der Behérden/TOB und benachbarten Gemeinden mit
Schreiben vom 17.03.2016 gingen Stellungnahmen mit Anregungen und Hinweisen
ein, die in der Gemeindevertretersitzung vom 31.08.2016 abgewogen und teilweise
bericksichtigt wurden.

Beriicksichtiqung der gepriiften, in Betracht kommenden anderweitigen
Planungsmaglichkeiten

Die Gemeinde hat sich fir die stadtebauliche Entwicklung des Wohngebietes auf dem
Gelande des ehemaligen Sportplatzes entschieden, da im Ort keine Standort-
alternativen bestehen. Das direkte Umfeld der Ortslage ist als internationales SPA —
Schutzgebiet ausgewiesen, was eine vergleichbare Entwicklung in Ortsrandlage
ausschlief3t.

In der Gesamtbetrachtung mdglicher Alternativstandorte im Gemeindegebiet fiel die
Wah! auf die stadtebauliche Entwicklung im Ortsteil Hof Redentin, da sich hier
Infrastruktureinrichtungen befinden, deren Kapazitdt dem Bedarf entspricht und ggf.
ausgebaut werden kann. Dazu gehéren unter anderem die Kindertagesstétte und die
zentrale Klaranlage. Zudem soll die Bereitstellung von Wohnbauland als Ersatz fur
den B-Plan Nr. 1 ,Wohngebiet Kohlwerderblick im gleichen Ortsteil erfolgen.

Krusenhagen, den 17, JAN. 2017
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Begriindung zum B-Plan Nr. 7 ,,Hof Redentin Ost*
der Gemeinde Krusenhagen

Aufgabe und Inhalte der Planung

Nach mehr als 9 Jahren des Stillstandes wurde es Zeit, sich von dem Planungsziel der
Wohnbauentwicklung am ,Wohnbaugebiet Kohlwerderblick" zu verabschieden und neue
Perspektiven aufzuzeigen, da die Gemeinde fur eine bedarfsrechte Ausweisung von
Wohnbauland ihrer Bevolkerung Sorge zu tragen und hierfur die notwendigen
Voraussetzungen zu schaffen hat.

Die Gemeinde hat sich fur die stadtebauliche Entwicklung des Wohngebietes auf dem
Gelande des ehemaligen Sportplatzes entschieden, da im Ort keine Standortalternativen
bestehen. Das direkte Umfeld der Ortslage ist als internationales SPA - Schutzgebiet
ausgewiesen, was eine vergleichbare Entwicklung in Ortsrandlage ausschlief3t.

In der Gesamtbetrachtung moglicher Alternativstandorte im Gemeindegebiet fiel die Wahl
auf die stadtebauliche Entwickiung im Ortsteil Hof Redentin, da sich hier
Infrastruktureinrichtungen befinden, deren Kapazitdt dem Bedarf entspricht und ggf.
ausgebaut werden kann. Dazu gehdren unter anderem die Kindertagesstatte und die
zentrale Klaranlage.

Zudem soll die Bereitstellung von Wohnbauland als Ersatz fur den B-Plan Nr. 1
~Wohngebiet Kohlwerderblick® im gleichen Ortsteil erfolgen.

Die Flache des ehemaligen Sportplatzes am Ortsausgang Richtung Krusenhagen bietet
optimale Voraussetzungen zur Entwicklung eines kleinen Wohngebietes in der Ortslage
Hof Redentin. Die Umnutzung des Sportplatzgeléndes zu Wohnbauland schrankt die
Mdoglichkeiten sportlicher Aktivitaten in der Gemeinde nicht ein, zumal der Platz nicht durch
Vereine genutzt wurde. Die fehlenden Aktivitdten durch Vereine und den Freizeitsport
rechtfertigen nicht die weitere aufwendige Unterhaltung des Gelandes.

Die Nahe des Landwirtschaftsbetriebes stellt zwar eine Larmbeeintrachtigung dar, die aber
durch entsprechende LarmschutzmalRnahmen zur Einhaltung der zuldssigen
Immissionsrichtwerte fihren und die Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse an dem
geplanten Standort gewahrleisten.

Die Larmschutzanlage erstreckt sich auf ca. ein Drittel der Stralenfrontbreite des
Wohngebietes im Ubergang zum freien Landschaftsraum. Die Gemeinde beabsichtigt die
Errichtung einer natirlichen Schallschutzwand, die sich dann durch eine vollflachige
Bepflanzung gut in das Landschaftsbild einfigt.

Die Belange des Landwirtschaftsbetriebes wurden beriicksichtigt. Der Landwirtschafts-
betrieb kennt die Planungsabsichten der Gemeinde und wurde in die vorbereitenden
Untersuchungen einbezogen. Die Ergebnisse der schalltechnischen Untersuchung zum
Bauleitplanverfahren basieren auf den, mit dem Inhaber des Landwirtschaftsbetriebes
abgestimmten Kennwerten aus der derzeitigen Betriebsfuhrung und der Profung
zukUnftiger Entwicklungsméglichkeiten.

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Krusenhagen hat daher in ihrer Sitzung am
11.12.2013 die Aufstellung des B-Planes Nr. 7 , Hof Redentin Ost * beschlossen.

Im Vorwege der Beschlussfassung wurden die Planungsabsichten der Gemeinde in einem
Stadt-Umland-Raum - Gesprach Wismar-Krusenhagen abgestimmt. Im Ergebnis der
Abstimmung wurde die weitere Vorgehensweise wie folgt festgelegt:

1. Die Aufhebung des B-Planes Nr. 1 ,Wohngebiet Kohlwerderblick"

2. Zunachst eine  strallenbegleitende  Bebauung des  ehemaligen
Sportplatzgelandes unter Berlcksichtigung einer zukunftigen
Weiterentwicklung des Wohngebietes

Die Ergebnisse aus den Abstimmungsgesprachen wurden entsprechend durch die
Gemeinde umgesetzt.

Zunachst ist eine strallenbegleitende Wohnbebauung mit 5 WE entlang der Redentiner

LandstralRe auf dem Sportplatzgelande, Ortsausgang Richtung Krusenhagen, vorgesehen.
Die zukunftige Erweiterung des Wohngebietes wird in der Planaufstellung berticksichtigt.

Seite 2
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der Gemeinde Krusenhagen

Der B-Plan setzt eine 1. Ausbaustufe fest. Als kunftige Erweiterungsfldche stehen dann
noch Flachen von ca. 8.000 m? fur weitere 9 WE auf dem ehemaligen Sportplatzgeldnde
zur Verfagung (sh. Bebauungsstudie - Anlage 3).

Entsprechend der umliegenden Bebauung sind im Plangebiet gro3e Grundstiicke und eine
Einzelhausbebauung geplant. Durch die stadtebauliche Planung moéchte die Gemeinde
attraktive Wohngrundsticke zur Deckung ihres Eigenbedarfes zur Verfugung stellen.

Die erschlieRungstechnischen Voraussetzungen zur Entwicklung des Plangebietes wurden
durch die Gemeinde bereits im Zuge des Ausbaus der Redentiner Landstralle geschaffen.

Hinsichtlich der Siedlungsentwicklung sind im RREP WM unter Pkt. 4.1 Siedlungsstruktur
folgende Ziele bzw. Grundsétze der Raumordnung definiert:

3) ... In den anderen Gemeinden ist die Wohnbauflachenentwicklung auf den
Eigenbedarf der ortsansassigen Wohnbevélkerung auszurichten. Stehen innerértliche
Baulandreserven nachweislich nicht zur Verfugung, sind neue Wohnbaufldchen an die
bebaute Ortslage anzulehnen. (Z)

(7) Bei der Ausweisung neuer Bauflachen soll auf eine rationelle Nutzung der Anlagen
und Netze der sozialen und technischen Infrastruktur und auf moglichst geringe
Wegeentfernungen  zwischen den  Wohnungsstandorten,  Arbeitsstatten  und
Versorgungseinrichtungen geachtet werden.

Die Planung entspricht somit den Grundsatzen und Zielen des Regionalen
Raumentwicklungs-programmes Westmecklenburg.

Die Gemeinde hat bei der Aufstellung des Bebauungsplanes ebenfalls die Moglichkeiten
zum Klimaschutz in Betracht gezogen. Die getroffenen Festsetzungen gewéhrleisten eine
,solartaugliche" Ausrichtung und eine energieeffiziente Bauweise der Geb&ude. Die
Grundstiicke werden zentral erschiossen und an die ortlich vorhandenen
Infrastruktureinrichtungen angeschlossen. Mit dem B-Plan wird eine &rtliche Flache
genutzt, wodurch die allgemeinen Ansatzpunkte fir den Klimaschutz, wie z.B. die
Reduzierung der Flacheninanspruchnahme im AuRenbereich, die Konzentration der
Siedlungsstrukturen und die dadurch resultierende Verringerung des klimaschéadlichen
Individualverkehrs, erflillt werden. Der B-Plan entspricht somit den Anforderungen des
Klimaschutzes.

Mit den im Bebauungsplan gleichzeitig festgesetzten ortlichen Bauvorschriften werden
Rahmenbedingungen vorgegeben die gewahrleisten, dass sich die baulichen Anlagen den
bestehenden ortlichen Verhéltnisse anpassen, der einzelne Bauherr aber dennoch
gentigend Spielraum hat, um seine individuellen Gestaltungsabsichten realisieren zu
kdnnen.

Das Plangebiet ist im Flachennutzungsplan als offentliche Grunflache dargestellt mit der
Zweckbestimmung ,Sportplatz®. Entsprechend der vorliegenden Planung der Gemeinde
wurde der Flachennutzungsplan im Parallelverfahren geéndert.

Flachenbilanz

Nr. Flachenbezeichnung m? %

1. Bauflachen 4.107,2 76,71
2. Verkehrsflachen 921,8 17,21
3 Flache far Larmschutzanlage 325,3 6,08
Gesamtflache des Plangebietes 5.354,3 100,00

Seite 3




Begriindung zum B-Plan Nr. 7 ,Hof Redentin Ost*
der Gemeinde Krusenhagen

Grundlagen der Planung / Aufstellungsverfahren

Folgende Gesetze und Rechtsverordnungen bilden die Grundlagen fur die Aufstellung des

Bebauungsplanes:

» das Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23. 09. 2004 (BGBI. | S. 2414) einschlieRlich aller rechtskraftigen Anderungen sowie

» die Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke (Baunutzungsverordnung
- BauNVO) vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132) einschlieBlich aller rechtskraftigen
Anderungen,

» die Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des
Planinhalts (Planzeichenverordnung - PlanzV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 |
S. 58) einschlieRlich aller rechtskraftigen Anderungen,

e die Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauQ M-V) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 18. April 2006 (GVOBI. M-V S. 102) einschliellich aller
rechtskraftigen Anderungen

¢ die Kommunalverfassung fur das Land Mecklenburg-Vorpommern (KV M-V) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 08. Juni 2004 (GVOBI. M-V S 205), einschliefilich
aller rechtskréaftigen Anderungen

KARTENGRUNDLAGE ist die Vermessung nach Realisierung des StraRenbaus von 2015.

Vermessungsbro: Lothar Bauer - Kerstin Siwek
Kanalstrafle 20, 23 9670 Wismar
Lagebezugsystem: Gauld-Kriiger, 3°-Meridianstreifen,
Krassowski-Ellipsoid, $42/83
Héhenbezug: ca. HN76 (GPS)

Geltungsbereich

Plangebiet: Gemeinde Krusenhagen
Gemarkung Hof Redentin
Flur 1

Plangeltungsbereich: Das Plangebiet umfasst Teilflachen der Flurstiicke 45, 48 und
37/1 (offentliche Verkehrsflachen)

Der raumliche Geltungsbereich umfasst eine Flache von ca. 0,5 ha des ehemaligen
Sportplatzes in Hof Redentin Ortsausgang in Richtung Krusenhagen und wird wie folgt
begrenzt:

im Norden : durch die Redentiner Landstralle NWM 36
im Osten : durch landwirtschaftliche Nutzflache

im Stden : durch Grinflache

im Westen : durch Wohngrundstiicke

Die Grenzen des Plangeltungsbereiches sind im Teil A - Planzeichnung des Bebauungs-
planes festgesetzt.
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Begriindung zum B-Plan Nr. 7 ,Hof Redentin Ost"
der Gemeinde Krusenhagen

4.1

4.2

Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung

Die Festsetzung nach Art und MaR der baulichen Nutzung im Plangebiet erfolgte unter
Beriicksichtigung der vorhandenen stadtebaulichen Strukturen und den ortsbildpragenden
Bauweisen.

Unter Beachtung der Vereinbarungen im Rahmen des Stadt-Umland-Raumes und der
Eigenbedarfsentwicklung in der Gemeinde wird die Zahl der zulassigen Wohneinheiten auf
zwei pro Wohngebaude beschrankt.

Das Allgemeine Wohngebiet dient vorwiegend dem Wohnen. Zulassig sind Wohngebaude
und der Versorgung des Wohngebietes dienende Laden, Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht stérende Handwerksbetriebe.

Die Gemeinde macht von der Moglichkeit Gebrauch, einzelne Nutzungen, die nur
ausnahmsweise in Allgemeinen Wohngebieten zuléssig sind, auszuschlieen. Daher
werden folgende von den sonst nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen
Nutzungen auf der Grundlage des § 1 Abs. 6 BauNVO ausgeschlossen.

¢ sonstige nicht strende Gewerbebetriebe (§4 Abs.3 Nr.2)

e Anlagen fur Verwaltungen (§4 Abs.3 Nr.3)

e Gartenbaubetriebe (§4 Abs.3 Nr.4)

e Tankstellen (§4 Abs.3 Nr.5)

Der Ausschluss der ausnahmsweise zulassigen Nutzungen ist stadtebaulich wie folgt
begriindet:

Abgesehen von dem landwirtschaftichen Hof wird der Ort Hof Redentin Uberwiegend
durch Wohnnutzung gepragt. Mit dem Ausschluss der oben genannten ausnahmsweise
zulassigen Nutzungen werden weitere stérende Einfilusse auf die Wohnfunktion und —
qualitat vermieden. Die Vorbelastung des Plangebietes, hervorgerufen durch
Larmemissionen aus der Bewirtschaftung des landwirtschaftlichen Hofes spricht gegen
eine Ansiedlung weiterer Gewerbebetriebe im kiinftigen Wohngebiet.

Fur Verwaltungen ist der dezentrale Standort ungeeignet. Erforderliche
Verwaltungsstrukturen solliten im Amtssitz Neuburg konzentriert werden.

MaR der baulichen Nutzung

. Als MaR der baulichen Nutzung wird fiir das kleine Wohngebiet die Zahl der zuléssigen

Vollgeschosse, die maximalen Firsthohen sowie die Grundflachenzah! bestimmt.

Durch die Begrenzung der Gesamtbreite von Dachaufbauten auf max. 1/2 der jeweiligen
Hausbreite (AuRenwand) wird sichergestellt, dass sich die zuklnftige Bebauung
harmonisch in das Ortsbild einfiigt.

Die Bezugspunkte der festgesetzten Hohe baulicher Anlagen sind wie folgt definiert:
als unterer Bezugspunkt gilt die im Plan festgesetzte absolute Hohe iiber HN 76.

als obere Bezugspunkt die Traufhthe als die Hohe der &uBeren Schnittkante der
AuRenwand mit der Dachhaut. Die festgesetzte Traufhthe
bezieht sich nur auf die Hauptdachflachen.

die Firsththe als die Hohe der obersten Dachbegrenzungskante
(bei Sattel, Walm- und Krippelwalmdachern der &aulere
Schnittpunkt der beiden Dachschenkel, bei versetzten Dachern
die oberste Dachbegrenzungskante)
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4.3

6.1

Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksfliche

Im Bebauungsplan ist eine offene Bauweise festgesetzt. Die Gebaude sind, wie im Ort
typisch, nur als Einzelhauser zu errichten. Die Uberbaubaren Grundsticksflachen sind
durch die Festsetzung von Baugrenzen bestimmt.

Verkehrliche ErschlieBung

Die geplanten Grundstucke im Plangebiet werden tber die 6ffentliche StraRe ,Redentiner
LandstralBe" erschlossen. Im Rahmen der Sanierung der DorfstraRe wurden die
entsprechenden Abfahrten zu den Grundstiicken bereits realisiert. Im 6stlichen Plangebiet
ist eine neue Wohnstralle vorgesehen, deren Anschluss an die ,Redentiner Landstrafie®
bereits ausgebaut wurde.

Uber diese neue WohnstraRe wird die langfristig geplante Erweiterung des Wohngebietes

erschlossen.

Die Wohnstralle wird als verkehrsberuhigter Bereich ausgebildet, d.h. FuBgénger durfen

die Stral3e in ihrer ganzen Breite benutzen und Kinderspiele sind tberall erlaubt.

Entsprechend der Strallenverkehrsordnung gilt innerhalb dieses Bereiches:

e Die Fahrzeugfuhrer miussen Schrittgeschwindigkeit fahren.

o Die Fahrzeugfuhrer durfen die Fulganger weder gefdhrden noch behindern: wenn
notig missen sie warten.

¢ Die Fuliganger dirfen den Fahrverkehr nicht unnétig behindern.

¢ Das Parken ist auBerhalb der daftir gekennzeichneten Flachen unzulassig, ausge-
nommen zum Ein- oder Aussteigen, zum Be- oder Entladen.

Der verkehrsberuhigte Bereich wird entsprechend der StVO mit den Zeichen 325.1 und

325.2 gekennzeichnet.

Sichtdreiecke

Im Bereich der Anbindung der Planstrallen A an die Redentiner Landstralle sind aus
Granden der Verkehrssicherheit bestimmte Bereiche von jeglicher Bebauung freizuhalten.
Diese Bereiche sind im Plan gekennzeichnet (Sichtdreiecke).

Innerhalb der Sichtdreiecke sind Nebenanlagen und Einrichtungen im Sinne des §14
Abs. 1 und 2 BauNVO sowie Stellplatze und Parkplatze unzulassig. Grundstiicks-
einfriedungen und Strauchwerk dlrfen eine Héhe von 0,75 m (ber Fahrbahnoberkante
nicht Uberschreiten. Davon ausgenommen sind vorhandener Baumbestand sowie
Neuanpflanzungen mit einer Kronenansatzhéhe von (iber 2,00 m.

Ver- und Entsorgungsanlagen
Trinkwasserversorgung

Fur die Versorgung mit Trinkwasser ist der Zweckverband Wismar zusténdig. Von der
bestehenden Transportleitung Trinkwasser (d 180 x 10,7 PE) in der "Redentiner
LandstralRe” wurden, im Rahmen der StraBensanierung, bereits entsprechende
Anschlisse durch den Zweckverband Wismar vorveriegt. Da diese Verlegung in
Abstimmung mit dem Amt Neuburg erfolgte, ist die Parzellierung der Grundstiicke den
vorverlegten Anschllissen anzupassen.

In Hohe der Planstrale A wurde bereits eine Versorgungsleitung (d 63 x 5,8 PE) fur die
spatere ErschlieRung der Erweiterungsflache vorgesehen.
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6.2

6.3

6.4

Schmutzwasserentsorgung

Die Schmutzwasserentsorgung liegt im Verantwortungsbereich des Zweckverbandes
Wismar. Im Zuge der Stralensanierung wurden ebenfalls bereits Bauleistungen zur
SchmutzwassererschlieBung des Bebauungsgebietes durch den Zweckverband Wismar
erbracht. So wurden ca. 100 m Schmutzwasserkanal in der "Redentiner Landstrafie" und
entsprechende Anschlusskanale auf die geplanten Baugrundstiicke verlegt. Auch hier ist
die Parzellierung der Grundstiicke den vorverlegten Kanalen anzupassen. In Hoéhe
"Planstrafle A" besteht Anschlussmaéglichkeit fur die zweite Ausbaustufe.

Fur das Bebauungsgebiet ist eine ErschlieBungsvereinbarung mit dem Zweckverband
Wismar abzuschlie3en.

Niederschlagswasserableitung

Das unbelastete Niederschlagswasser ist auf den Grundstiicken zu versickern. Die Grofte
der Grundstiicke bietet dafur gute Voraussetzungen. Das auf den Verkehrsflachen
anfallende Niederschlagswasser ist durch ortliche Versickerung in den Untergrund
abzuleiten. Im Zusammenhang mit der vorgesehenen Versickerung im Plangebiet ist eine
Vernassung der angrenzenden Grundstiicke auszuschliefien.

Die dezentrale Niederschlagswasserbeseitigung durch Versickerung ist im Textteil B des
B-Planes festgesetzt.

Die Moglichkeit der Nutzung des Niederschlagswassers als Brauchwasser obliegt dem
Bauherrn und wird durch die Planung nicht ausgeschlossen.

Elektroenergieversorgung

Elektro-Stromversorgungsleitungen befinden sich im offentlichen Strafenraum der
Redentiner Landstrale.

Ein Anschluss an die vorhandenen Anlagen zur Versorgung des Planvorhabens ist
moglich. Dazu ist eine Erweiterung der Stromverteilungsanlagen erforderlich, fur die eine
entsprechende Flache im offentlichen Bauraum gem. DIN 1998 bereit zu stellen ist.

Zur Beurteilung und Einschatzungen der Aufwendungen fiir eine kiinftige Stromversorgung
ist rechtzeitig ein Antrag mit folgenden Aussagen an das Versorgungsunternehmen zu
stellen:

e Lage- bzw. Bebauungsplan, vorzugsweise im Mafstab 1 : 500; Erschlieungsbeginn
und zeitlicher Bauablauf; Versorgungsstruktur und Leistungsbedarf des Baugebietes;
vorgesehene Ausbaustufen mit zeitlicher Einordnung, insbesondere
Baustrombedarf;

Namen und Anschrift des Erschliefungstragers

Vor Beginn eventueller Bauarbeiten ist eine Einweisung durch den Meisterbereich
erforderlich.

Zu den vorhandenen elektrischen Betriebsmitteln sind grundsatzlich Abstéande nach DIN
VDE 0100 und DIN VDE 0101 einzuhalten. Vorhandene und in Betrieb befindliche Kabel
durfen weder freigelegt noch Uberbaut werden. Zur Gewahrleistung der geforderten
Mindesteingrabetiefen sind Abtragungen der Oberflache nicht zulassig. In Kabelndhe ist
Handschachtung erforderlich.

Seite 7




Begrindung zum B-Plan Nr. 7 ,Hof Redentin Ost*
der Gemeinde Krusenhagen

6.5

6.6

Telekommunikation

Der Anschluss an das Telekommunikationsnetz obliegt dem Bauherrn und wird durch die
Planung nicht geregeilt.

Gasversorgung
Im Plangebiet und seiner naheren Umgebung befinden sich keine Gasver-
sorgungsanlagen.

Loéschwasserversorgung

Auf Grund der im B-Plan festgesetzten baulichen Nutzung ist ein Léschwasserbedarf von
mindestens 48 m3h fir 2 Stunden = 96 m?® vorzuhalten.

In der Redentiner Landstrale befindet sich eine Trinkwasserversorgungsleitung des
Zweckverbandes Wismar mit mehreren Ober- und Unterflurhydranten mit einer Leistung
von mehr als 48 m3h.

Nach technischer Prifung des vorhandenen Netzes in der Orislage Hof Redentin durch
den Zweckverband Wismar und Abschluss einer Vereinbarung tiber die Bereitstellung von
Trinkwasser zu Loschzwecken ist eine Bereitstellung aus dem Trinkwassernetz denkbar.

Bodenschutz und Abfall

Im Planungsgebiet der 5 Wohnhauser befand sich ein Rasensportplatz. Die Flache wurde
anders als in einigen anderen Orten weder aufgefiillt, noch wurde der Platz mit Aschen
und Schlacken 0.d.gl. planiert. Es wurden auch keine Dingemittel oder andere belastete
Stoffe gelagert oder eingesetzt.

Fur den Ausbau der Redentiner Landstrale wurde im nordwestlichen Bereich des
Plangebietes, in Hohe des Baufeldes WA 2, eine Baustelleneinrichtung fur die
Stralenbaumaflinahme: ,Sanierung Kreisstrale K36“ im Jahr 2014/2015 untergebracht.
Das Geldande der ehemaligen Baustelleneinrichtung wurde nach Abschluss der
Baumalnahme vollstdndig berdumt, dennoch sind Schadstoffeintrage z.B. durch
Maschinen oder mit Schadstoffen belastete Schittgiiter méglich. Von einer geschadigten
Bodenstruktur wird nicht ausgegangen, da die Baustelleneinrichtung nur temporar fur das
eine Vorhaben genutzt wurde.

Im Planungsgebiet sind keine schadlichen Bodenverdnderungen im Sinne des § 2 Abs. 3
Bundes-Bodenschutzgesetzes bekannt. Mit dieser Auskunft wird keine Gewanhr fir die
Freiheit des Planungsgebietes von schédlichen Bodenveradnderungen oder Altlasten
Ubernommen.

1. Bodenschutz

Bei allen MaBnahmen ist Vorsorge zu treffen, dass schadliche Bodeneinwirkungen, welche
eine Verschmutzung, unnétige Vermischung oder Verdnderungen des Bodens, Verlust von
Oberboden, Verdichtung oder Erosion hervorrufen kénnen, vermieden werden.

2. Mitteilungspflichten nach dem Landes-Bodenschutzgesetz

Der Grundstickseigentimer und der Inhaber der tatsachlichen Gewalt (ber ein
Grundstick sowie die weiteren in § 4 Absatz 3 und 6 des Bundes-Bodenschutzgesetzes
genannten Personen sind verpflichtet, konkrete Anhaltspunkte daflr, dass eine schadliche
Bodenveranderung oder Altlast vorliegt, unverziglich der Landratin des Landkreises
Nordwestmecklenburg als zustandiger Bodenschutzbehérde mitzuteilen. Diese Pflicht gilt
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bei Baumalnahmen, Baugrunduntersuchungen oder ahnlichen Einwirkungen auf den
Boden und den Untergrund zusatzlich auch fiir die Bauherren und die von ihnen mit der
Durchfithrung dieser Tatigkeiten Beauftragten, Schadensgutachter, Sachverstandige und
Untersuchungsstellen.

Das Altlastenkataster fur das Land Mecklenburg-Vorpommern wird vom Landesamt far
Umwelt, Naturschutz und Geologie Mecklenburg-Vorpommern anhand der Erfassung
durch die Landrate der Landkreise und Oberbirgermeister/Burgermeister der kreisfreien
Stadte gefuhrt. Entsprechende Auskiinfte aus dem Altlastenkataster sind dort erhaltlich.

3. Kampfmittel:

Wer Kampfmittel entdeckt, in Besitz hat oder Kenntnis von Lagerstellen derartiger Mittel
erhalt, ist verpflichtet, dies unverziglich der ortlichen Ordnungsbehdrde anzuzeigen.
Auerhalb der Dienstzeiten sind der Munitionsbergungsdienst (abteilung3@lpbk-mv.de)
bzw. die Polizei zu informieren.

4. Entsorgung von Abfallen der Baustelle

Alle MafBnahmen sind so vorzubereiten und durchzufohren, dass eine
gemeinwohlvertragliche und geordnete Abfallentsorgung sichergestellt ist.

Bauabfille (Bauschutt, Baustellenabfille, auch aus Abbruch) sind zur Verwertung einer
zugelassenen Aufbereitungsanlage zuzufuhren. Die Verwertung soll bereits auf der
Baustelle durch Getrennthaltung von mineralischen, metallischen, hélzernen und sonstigen
Bauabfillen nach MaRgabe des Entsorgers vorbereitet werden. Nicht verwertbare bzw.
schadstoffverunreinigte Materialien sind zu separieren und durch hierfur gesondert
zugelassene Unternehmen entsorgen zu lassen.

Die Abfallentsorgung der Baustelle soll innerhalb von vier Wochen nach Beendigung der
Bauarbeiten abgeschlossen sein.

5. Entsorgung von Abféllen aus privaten Haushaltungen

Mit Nutzungsbeginn erfolgt die Abfallentsorgung durch den Abfallwirtschaftsbetrieb des
Landkreises Nordwestmecklenburg. Verantwortlich far die Anmeldung ist der nach
Abfallsatzung dazu verpflichtete, in der Regel der Grundstickseigentimer.

Die Leerung der durch den Abfallwirtschaftsbetrieb zur Verfugung gestellten Behalter
erfolgt von der Redentiner Landstraf3e aus.

Bodendenkmale
Derzeit bekannte Bau- oder Bodendenkmale sind vom Vorhaben nicht betroffen.

Hinweise bei Zufallsfunden

Wenn wahrend der Erdarbeiten unvermutet Funde oder auffallige Bodenverfarbungen
entdeckt werden, ist gemal § 11 DSchG M-V die untere Denkmalschutzbehdrde des
Landkreises Nordwestmecklenburg zu benachrichtigen und der Fund und die Fundstelle
bis zum Eintreffen von Mitarbeitern oder Beauftragten des Landesamtes fur Kultur- und
Denkmalpflege in unverandertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich hierfur sind die
Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der Grundsttickseigentumer sowie zuféllige Zeugen, die
den Wert des Fundes erkennen. Die Verpflichtung erlischt funf (5) Werktage nach Zugang
der Anzeige bei der Behorde
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10.

1.

1.1

11.2

Gewidsserschutz

Mit den Bauarbeiten sind auf den Grundsticken eventuell vorhandene Drainleitungen und
sonstige Vorflutleitungen in ihrer Funktionsfahigkeit zu erhalten bzw. wiederherzustellen.
Ein Uberbauen ist unzulassig.

Jeglicher Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen hat auf der Grundlage des § 62 WHG
und § 20 LWaG so zu erfolgen, dass eine Gefédhrdung des Grund-und
Oberflachenwassers nicht zu besorgen ist.

Werden bei der Durchsetzung der Planung Erdaufschliisse (auch Flachenkollektoren oder
Erdwarmesonden far Warmepumpen) notwendig, mit denen unmittelbar bzw. mittelbar auf
die Bewegung oder die Beschaffenheit des Grundwassers eingewirkt wird, sind diese
gemall § 49 Abs. 1 des WHG einen Monat vor Baubeginn bei der unteren Wasserbehoérde
anzuzeigen. Dies trifft ebenso fur eventuell notwendige Grundwasserabsenkungen zu.

Immissionsschutz
Larmimmissionen

Zur  Gewahrleistung des  Immissionsschutzes sind die  schalltechnischen
Orientierungswerte fur die stadtebauliche Planung entsprechend DIN 18005 im Gebiet
selbst wie auch in den angrenzenden Gebieten, je nach ihrer Einstufung gemafR
Baunutzungsverordnung einzuhalten und nach Méglichkeit zu unterschreiten.

Folgende Immissionsrichtwerte "AulRen" (Larm) dirfen nicht Gberschritten werden:

allgemeine Wohngebiete (WA) tags 55 dB (A)
nachts 45 dB (A) bzw. 40 dB (A)

Der niedrigere Nachtwert gilt fur Gewerbe- und Freizeitlirm sowie fur Larm von
vergleichbaren offentlichen Betrieben. Kurzzeitige Gerauschspitzen missen vermieden
werden, wenn sie die 0. g. Richtwerte tags um mehr als 30 dB (A) und nachts um mehr als
20 dB (A) Uberschreiten.

Schallschutz

Aus Sicht des Schallschutzes ist im Wesentlichen der Gewerbelarm des nordlich der
.Redentiner Landstrale* gelegenen Hofes der ,L.P.G. Hof Redentin eG. =zu
berticksichtigen. Um die Beeintrachtigung durch den Verkehr vom / zum Hof zu
minimieren, wird die Zufahrt zum Hofgel&nde an den &stlichen Randbereich verlegt.

Die dann zu erwartende Larmbelastigung an der zukinftig angrenzenden Wohnbebauung
liegt im Tageszeitraum wunter und im Nachtzeitraum Uber den zulassigen
Immissionsrichtwerten.

Aus den vorgenannten Untersuchungen ergeben sich deshalb folgende aktive und passive
Schallschutzmalnahmen, die im Plan als Festsetzungen aufgenommen wurden.

Aktiver Larmschutz

Zum Schutz vor Larmeinwirkungen durch den gewerblichen Betrieb der Hof Redentin e. G.
ist stdlich der Redentiner LandstralRe eine aktive Larmschutzanlage mit einer Héhe von
3.0 m UGber dem Niveau der Redentiner Landstra3e in dem gekennzeichneten Bereich zu
errichten. Die Festsetzung erfolgt als Larmschutzwall, Wall-Wand-Kombination bzw. als
Larmschutzwand. Soweit eine Larmschutzwand zur Ausfuhrung kommt, ist diese
schallddmmend und schalldicht mit einem Flachengewicht von mind. 10 kg/m? zu
errichten.
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12.

13.

Um Konflikte zu vermeiden ist nach § 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB die Aufnahme der
Wohnnutzung erst dann gestattet, wenn die festgesetzten MaRnahmen zum aktiven
Larmschutz realisiert sind.

Passiver Larmschutz

Fur das gesamte Plangebiet wird der Larmpegelbereich Il nach DIN 4109 festgesetzt. Bei
der Errichtung, Erweiterung, Anderung oder Nutzungsanderung von Gebauden mit nicht
nur zum vorilbergehenden Aufenthalt von Menschen vorgesehenen R&aumen
(Aufenthaltsraume im Sinne von § 48 LBauO M-V) missen die Anforderungen an das
resultierende Schalldamm-Mal gemaflt Larmpegelbereich Il nach DIN 4109/11.89 -
Schallschutz im Hochbau — Tabelle 8 erfullt werden.

Larmpegel- maBgeblicher erforderliches bewertetes Schalldimm-MaR
bereich AuBenldrmpeg der AuBRenbauteile
nach DIN 4109 el La [dB(A)] erf. R'w,res. [dB(A)]
Wohnraume Biirordume
1] 61 —-65 35 30

Ausgebaute Dachgeschosse der Wohngebaude sind so zu gestalten, dass an den
Nordseiten der Dachgeschosse keine Uberwiegend zum Schlafen genutzten
Aufenthaltsraume  vorgesehen werden. Uberwiegend zum Schlafen genutzte
Aufenthaltsraume sind hier nur zuldssig, wenn in den Nordgiebeln im OG bzw. in den
Norddachern keine zu 6ffnenden Fenster angeordnet werden.

Kataster- und Vermessungswesen

In dem B- Plan- Bereich befinden sich diverse Aufnahme- und Sicherungspunkte des
Lagenetzes. Diese werden im Plan gekennzeichnet. Vor Baumalinahmen sind diese zu
sichern bzw. nach Fertigstellen von Baumafinahmen gegebenenfalls wiederherzustellen.
Entsprechend ist auch mit Grenzsteinen von Grundstiicksgrenzen zu verfahren, falls diese
von den BaumaBnahmen ber{ihrt werden.

Die Arbeiten fur die Sicherung bzw. Wiederherstellung der Punkte sollten durch das
Katasteramt bzw. von zugelassenen offentlich bestellten Vermessungsingenieuren
ausgefuhrt werden.

Ortliche Bauvorschriften

Mit dem Erlass 6rilicher Bauvorschriften will die Gemeinde in dem neuen Baugebiet
positive Gestaltungspflege betreiben. Die Anforderungen an die &ufere Gestaltung
baulicher Anlagen werden hierbei nach dem Grundsatz der VerhaltnismaBigkeit und dem
Ubermalverbot auf die Gestaltung der Dacher und AuRenwéande der Gebaude sowie der
Nebenanlagen, Zufahrten und Einfriedungen beschrankt.

Dacher

Mit der Festsetzung zulassiger Dachformen und deren Neigungswinkel sowie der Art der
Ausfuhrung der Dachaufbauten wird die ortstypische Dachlandschaft berticksichtigt und fur
das Plangebiet als Gestaltungsmerkmal aufgegriffen.

AuBenwiande

Mit der zulassigen Materialwahl fur AuBenwande konnen neben der Verwendung
traditioneller AuRenwandbaustoffen wie Putze und Verblendmauerwerk auch moderne
Fassadenverkleidungen fur die AuBenwandgestaltung verwendet werden. Die
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Verwendung glénzender und blendender Baustoffe sowie unnatirlicher Baustoffe ist nicht
orts- und landschaftstypisch und deshalb nicht zulassig.

Nebenanlagen .
Die Festsetzung, Nebenanlagen wie oberirdische Gas-, Ol- und Mullbehélter zu umkleiden
bzw. mit lebenden Hecken zu umschlielen, soll dazu beitragen, dass das

Erscheinungsbild der Wohnsiedlung nicht durch Behalter und Container beeintrachtigt
wird.

Zufahrten, Stellplitze, Zuginge”

Um die Bodenversiegelung der Grundstiucke auf ein Minimum zu begrenzen, sind die
notwendigen befestigten Flachen als kleinteilige Pflasterbeldge (Beton-, Ziegel- oder
Natursteine) oder wassergebundenen Decken auszubilden. Durch die Verwendung
kleinteiliger Pflasterbelage wird zudem die Gestaltung der Hof- und Freiflachen positiv
beeinflusst.

Einfriedungen

Die Begrenzung der Héhen von Einfriedungen auf 1,20 m soll den offenen Charakter der
Wohnstrale beglnstigen. Hierzu gehoért auch, dass die Verwendung von
Sichtschutzwénden als Grundstluckseinfriedung nicht zulassig ist.

Die Verwendung von Maschendraht- und Stabgitterz8unen nur in Verbindung mit der
Pflanzung lebender Hecken soll dazu beitragen, diese Form der Einfriedung natirlich zu
gestalten.

Gebilligt durch die Gemeindevertretu

Ausgefertigtam 17, JAN, 2017
&'/ Der Burgermeister
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