Gemeinde Blowatz
Landkreis Nordwestmecklenburg
Satzung iiber den Bebauungsplan Nr. 10

"Hauptstrale 4 - 14"
in Blowatz

im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB

BEGRUNDUNG




Begriindung zum B-Plan Nr. 10 ,Hauptstrafle 4 - 14 in Blowatz
der Gemeinde Blowatz
im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB

121
12.2
12.3

Inhaltsverzeichnis

Teil |

Aufgabe und Inhalte der Planung
Grundlagen der Planung / Aufstellungsverfahren
Geltungsbereich

Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

MalR der baulichen Nutzung

Bauweise, UIberbaubare Grundstiicksflache
Verkehrliche ErschlieBung

Ver- und Entsorgungsanlagen
Niederschlagswasserableitung

L 6schwasserversorgung

Gewasserschutz

Immissions- und Klimaschutz

Bodenschutz und Abfall

Denkmalschutz

Natur- und Artenschutz

Baumschutz

Natura 2000

Artenschutz

Seite 1




Begriindung zum B-Plan Nr. 10 ,HauptstraBe 4 - 14% in Blowatz
der Gemeinde Blowatz
im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB

Aufgabe und Inhalte der Planung

Blowatz ist ein mecklenburgisches Dorf, das uber die Jahrhunderte durch die Landwirtschaft
gepragt wurde. Entlang der Hauptstrale befinden sich die ortstypisch traufstandigen
Bauerh&auser auf groRen und tiefen Grundstiicken. Hinter den Wohngebguden befinden sich
entsprechend der fritheren Nutzung diverse Stall- und landwirtschaftlich genutzte Nebengebaude.
Viele der alten Scheunen und Stallanlagen stehen inzwischen jedoch leer oder werden als
Abstellraume bzw. Garagen genutzt. Durch Umnutzung eines gewissen Teils der ehemals
landwirtschaftlich genutzten Geb&ude kann zusatzlicher Wohnraum geschaffen werden.

Um eine Entwicklung von Blowatz als Hauptort der Gemeinde mit intakter Sozialstruktur zu
gewahrleisten ist es erforderlich, besonders fiir die junge Generation in ihrem Heimatdorf ein
Wohnraumangebot zu schaffen. Die grofien, oft familieneigenen Grundstiicke bieten dafir gute
Voraussetzungen. So liegen bereits Bauanfragen von ortsansassigen Bewohnern vor, durch
seitliche bzw. hintere Anbauten der strallenseitig errichteten Wohngebaude oder durch
Umnutzung vorhandener Stallungen, Scheunen oder Schuppen in den hinteren
Grundstlcksbereichen Wohnraum zu schaffen.

Die Gemeinde mochte hierfur mit dem Bebauungsplan die planungsrechtlichen Voraussetzunger
schaffen.

Die planungsrechtliche Genehmigungsfahigkeit richtet sich nach § 34 Baugesetzbuch (BauGB).
Die vorgesehenen Erganzungsflachen befinden sich tberwiegend in den rickwartigen
Gartenbereichen, die meist mit Nebengebauden bebaut sind. Da sich hier Wohngebaude nach
Art und MafRl der baulichen Nutzung nicht einfugen, ist zur Sicherung der stadtebaulich
gewlinschten  Entwickiung die  Aufstellung eines  Bebauungsplanes erforderlich.
Erganzungsflachen, die dem AuRenbereich nach § 35 BauGB zuzurechnen sind, wurden nur im
geringen Umfang in den Bebauungsplan einbezogen.

Die Nutzung vorhandener innerortlicher Potentiale zur Deckung des Wohnbedarfs der
ortsansassigen Bevolkerung ist eine stadtebaulich gewtinschte Entwicklung und entspricht den
Zielen der Raumordnung und Landesplanung zur Siedlungsentwicklung der Gemeinden.

Fur die Grundstlcke der HauptstralRe 4 - 14 werden folgende Planungsziele angestrebt:

e Unterbringung zusatzlicher Wohnflachen im bereits besiedelten Bereich innerhalb der
Ortslage Blowatz durch Umnutzung vorhandener Nebengebaude bzw. An- und Neubauten in
, Zweiter Reihe “

¢ Der geplanten Nutzung entsprechend ist das Baugebiet nach § 4 Baunutzungsverordnung als
Allgemeines Wohngebiet (WA) auszuweisen.

Fur die Aufstellung des Bebauungsplanes wird das beschleunigte Verfahren gem. § 13a BauGB
angewandt. Moglich ist dies, da geméaR §13a Abs. 1, Satz 2 eine zulassige Grundflache (nach §
19, Abs. 2 BauNVO) von weit weniger als 20.000 m? festgesetzt wird und keine Anhaltspunkte fur
eine Beeintrachtigung der in §1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzguter
vorliegen. Die Pflicht zur Durchfuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprafung und zum
naturschutzrechtlichen Ausgleich besteht daher nicht.

Die Gemeinde hat bei der Erarbeitung des Bebauungsplanes ebenfalls die Méglichkeiten zum
Klimaschutz in Betracht gezogen. Die getroffenen Festsetzungen gewahrleisten eine
,solartaugliche” Ausrichtung und eine energieeffiziente Bauweise der Gebdude. Die Grundstiicke
sind zentral erschlossen und an die ortlich vorhandenen Infrastruktureinrichtungen
angeschlossen. Der B-Plan entspricht somit den Anforderungen des Klimaschutzes.

Das Plangebiet ist im Flachennutzungsplan der Gemeinde als Wohnbauflache (W) dargestelit,
somit wird der Bebauungsplan aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

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 geniigend
Spielraum hat, um seine individuellen Gestaltungsabsichten realisieren zu kénnen.
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Begriindung zum B-Plan Nr. 10 ,,Hauptstrafle 4 - 14 in Blowatz

der Gemeinde Blowatz
im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB

Einfacher Bebauungsplan geméll § 30 Abs. 3 BauGB

Da der Bebauungsplan keine Festsetzungen Uber die ortlichen Verkehrsflachen enthalt, handelt
es sich um einen einfachen Bebauungsplan gemal § 30 Abs. 3 BauGB. Die Zulassigkeit von
Vorhaben im Geltungsbereich richtet sich somit nach den Festsetzungen des B-Planes und den
Regelungen zur Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile
nach § 34 BauGB. Daher ist fur alle genehmigungs-bedurftigen baulichen Anlagen gemafl LBauO
M-V ein Baugenehmigungsverfahren durchzufiihren.

Grundlagen der Planung / Aufstellungsverfahren

Folgende Gesetze und Rechtsverordnungen bilden die Grundlagen fir die Aufstellung des
Bebauungsplanes:

e das Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November
2017 (BGBI. | S. 3634), sowie

¢ die Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786)

¢ die Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung - PlanzV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI 1991 1 S. 58)
einschlieRlich aller zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses rechtskraftigen Anderungen,

¢ die Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 15, Oktober 2015 (GVOBI. M-V S. 344) einschlieBlich aller zum
Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses rechtskréaftigen Anderungen

¢ die Kommunalverfassung fur das Land Mecklenburg-Vorpommern (KV M-V) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 13. Juli 2011 (GVOBI. M-V 2011, S 777),

Kartengrundlage ist der Lage- und Hohenplan des Vermessungsblros Lothar Bauer — Kerstin
Siwek, Kanalstrafie 20, 23 970 Wismar und Luftbilder aus dem GIS.

Koordinatenbezug GK S42/83

Hoéhenbezug HN 76

Geltungsbereich

Plangebiet: Gemeinde Blowatz
Gemarkung Blowatz
Flur 1

Das Plangebiet umfasst die Flurstiicke Nr. 20/1, 21/1, 21/2, 21/3, 22/1, 22/2, 23/1, 23/2, 24, 25
und 38/1.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine Flache von ca. 1,1 ha und
befindet sich sudlich der Haupt- und westlich der Robertsdorfer Strale.

Die Grenzen des Plangeltungsbereiches sind im Teil A - Planzeichnung des Bebauungsplanes
festgesetzt.
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4.2

Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

Die Festsetzungen zur Art und zum MaR der baulichen Nutzung sowie zur Bauweise erfolgt unter
Berucksichtigung der vorhandenen st&dtebaulichen Strukturen und den ortsbildpragenden
Bauweisen.

Art der baulichen Nutzung

Dem Planungsziel entsprechend wird das Plangebiet als allgemeines Wohngebiet (WA) geman
§ 4 BauNVO ausgewiesen.

Die Gemeinde Blowatz ist im Regionalen Raumentwicklungsprogramm Westmecklenburg (RREP
WM 2011) als Tourismusentwicklungsraum ausgewiesen. Dem Entwicklungszie! Rechnung
tragend, soll auch eine bedarfsgerechte Erweiterung der touristischen Beherbergungs-
kapazitdten in den Planungen der Gemeinde Berlcksichtigung finden. Durch die allgemeine
Zulassigkeit von Ferienwohnungen als nicht storende Gewerbebetriebe sollen die
planungsrechtlichen Moglichkeiten eréffnet werden, um auch Ferienwohnungen in Raumen oder
Gebduden des Plangebietes errichten zu koénnen. Zur Wahrung des Gebietscharakters eines
Wohngebietes wird die Zahl der zulassigen Ferienwohnungen begrenzt.

GemaR § 1 (6) BauNVO werden folgende im allgemeinen Wohngebiet ausnahmsweise zuldssige
Nutzungen im Plangebiet ausgeschlossen:

- Anlagen flr Verwaltungen (§4 Abs.3 Nr.3)

- Gartenbaubetriebe (§4 Abs.3 Nr.4)

- Tankstellen (§4 Abs.3 Nr.5)

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

Die Verwaltungsaufgaben der Gemeinde Blowatz werden durch das Amt Neuburg
wahrgenommen. Fir die ortliche Gemeindearbeit werden Raumlichkeiten in gemeindeeigenen
Gebauden und im Mehrgenerationenhaus in Blowatz genutzt.

Die Umgebungsbebauung ist Gberwiegend durch Wohnnutzung gepragt. Um eventuelle Konflikte
zu vermeiden, werden immissionsrelevante Nutzungen wie Gartenbaubetriebe und Tankstellen
im Plangebiet nicht zugelassen.

MaR der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung im festgesetzten Plangebiet ist durch Grundflachenzahl, Zahl
der zulassigen Vollgeschosse, Trauf- und Firsththen sowie Dachform und Dachneigung
bestimmt.

Die Bezugspunkte der festgesetzten Hohen baulicher Anlagen sind wie folgt definiert:

Als unterer Bezugspunkt der festgesetzten Hohen baulicher Anlagen, wie der Trauf- und
Firsthéhe, gilt die festgesetzte absolute Hohe tiber HN 76.

Als gbere Bezugspunkte werden die First- und Traufhthen der Gebaude festgesetzt und wie folgt
definiert:

Die Traufhdhe ist die Hohe der dufieren Schnittkante der AuRenwand mit der Dachhaut.

Die Firsthéhe ist die Hohe der obersten Dachbegrenzungskante, also
e bei Sattel, Kruppelwalm- und Walmdachern die oberste &ulere Schnittgerade der
Dachflachen,
¢ bei versetzten Satteldachern die oberste Dachbegrenzungskante,
e bei Pultdachern die oberste Dachbegrenzungskante
e Dei Flachdachern die oberste Dachbegrenzungskante bzw. die Oberkante der Attika
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Die im Plan festgesetzte Traufhthe bezieht sich ausschliefdlich auf das Hauptdach. Der Bezug
auf das Hauptdach erméglicht untergeordnete Dachfldchen z.B. fur Gauben und Zwerchgiebel
héhenmafig versetzt anzuordnen, um so ein individuelle Fassadengestaltung zu ermoglichen.

Das MaR der baulichen Nutzung im Plangebiet wird entsprechend seiner Lage zu den
offentlichen Straflen differenziert. Um das Orts- und Stralenbild zu erhalten werden in den
Bereichen entlang der Straflen nur Sattel- bzw. Krippelwalmdécher festgesetzt. Fir die Gebaude
in der ,zweiten Reihe" werden entsprechend dem Bestand zuséatzlich auch Flach- und Pultdacher
sowie Walmdacher zugelassen. Damit eine untergeordnete Wirkung gegenuber der
ortsbildpragenden strallenbegleitenden Bebauung gewahrleistet wird, werden hier die zulassigen
First- und Traufhéhen niedriger als flir die Gebaude entlang der Straflen festgesetzt.

Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflache

Im Bebauungsplan ist eine offene Bauweise festgesetzt. Die Geb&dude sind nur als Einzelhduser
mit einem Vollgeschoss zu errichten, um die ortstypische lockere Bauweise der
Umgebungsbebauung aufzunehmen. Mit der Beschrankung der Zahl der Wohneinheiten (WE) in
Wohngebauden auf 2 WE im WA 1 und 1 WE im WA 2 soll verhindert werden, dass sich der
offene und groRzlgige Charakter der dorflichen Siedlungsstruktur dndert. Die Zulassigkeit der
Errichtung eines Wohngebaudes in ,zweiter Reihe" erdffnet dem Eigentimer die Méglichkeit
einer generationsibergreifenden Nutzung seines Grundstuckes.

Die Uberbaubaren Grundstlcksflachen sind durch die Festsetzung von Baugrenzen bestimmt.

Die stralBenseitigen Baugrenzen zur Hauptstrale und Robertsdorfer Stralle im Bereich der
Bestandsbebauung werden nicht vermasst sondern entlang der Gebaudefronten festgesetzt.

In den (ibrigen Bereichen gelten die in der Planzeichnung festgesetzten Malle.

Der Bereich zwischen Strafenbegrenzungslinie und der Baugrenze ist als Grin- oder
Vorgartenflache zu gestalten.

Verkehrliche ErschlieRung

Die Grundstiicke werden (iber die Hauptstralle bzw. tiber die Robertsdorfer Strafle erschlossen.
Far Neubauten in ,zweiter Reihe" ist die Erschlieflung von der &ffentlichen Strafie ,Hauptstrafle”
zu gewahrleisten. Hierbei sind die oOffentlich-rechtlichen Vorschriften der Grundstiicks-
erschlieBung zu beachtet.

Zum Beispiel ist fur eingeschossige Gebaude, die weniger als 50 m von einer 6ffentlichen Strafle
entfernt errichtet werden, ein mindestens 1,25 m breiter und gradliniger Zugang fur die
Feuerwehr zu gewahrleisten.

Selbststandige Grundstlicke in ,zweiter Reihe" sind (ber eine mindestens 3,00 m breite private
Zuwegung an die 6ffentliche Strafle anzubinden.

Die ErschlieBung der Grundsticke in ,zweiter Reihe“ ist durch Geh-, Fahr- und Leitungsrechte zu
Gunsten der Grundstickseigentimer der Hinterliegergrundsticke und zusatzlich tber eine
Baulast ¢ffentlich-rechtlich zu sichern.

Ver- und Entsorgungsanlagen

Alle Grundsttcke sind bebaut und werden zu Wohnzwecken genutzt. Eine entsprechende
ErschlieBung ist bereits vorhanden. Eine Erweiterung der Anlagen auf den Grundsticken ist
durch den Bauherren mit den zustandigen Versorgungsunternehmen zu beantragen und
abzustimmen.
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Gebaude auf selbststéndigen Grundstucken in ,zweiter Reihe* sind an die 6ffentlichen
Versorgungsanlagen anzuschlieen. Die ErschlieBung der Grundstiicke in ,zweiter Reihe" ist
durch Geh-, Fahr- und Leitungsrechte zu Gunsten der Grundstiickseigentiimer der
Hinterliegergrundstticke und zusatzlich Uber eine Baulast 6ffentlich-rechtlich zu sichern.

Trinkwasser und die Schmutzwasserentsorgung

Fur die Versorgung mit Trinkwasser und die Schmutzwasserentsorgung ist der Zweckverband
Wismar zustandig. Ein Anschluss an die Anlagen ist durch den Bauherren beim zustandigen
Unternehmen zu beantragen.

Elektroenergieversorgung
Im Bereich der beiden angrenzenden offentlichen StraBen (Hauptstrafe und Robertsdorfer
Stralle) der befinden sich Leitungen und Anlagen der E.DIS AG.

Ein Anschluss an die vorhandenen Anlagen zur Versorgung des Planvorhabens ist méglich. Dazu
ist eine Erweiterung der Stromverteilungsanlagen erforderlich. Die Netzerweiterung ist durch den
Bauherren mit dem zustéandigen Energieversorgungsunternehmen abzustimmen.

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

¢ Lage- bzw. Bebauungsplan, vorzugsweise im Mafistab 1 : 500;

e Erschlielfungsbeginn und zeitlicher Bauablauf;

e Versorgungsstruktur und Leistungsbedarf des Baugebietes;

e vorgesehene Ausbaustufen mit zeitlicher Einordnung, insbesondere

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

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

Um einen sicheren Netzbetrieb und eine schnelle Stérungsbeseitigung zu gewahrleisten, sind die
Leitungstrassen von Baumbepfianzungen freizuhalten. Es ist daher erforderlich, im Rahmen der
konkreten Planung von PflanzmaRnahmen im Bereich 6ffentlicher Flachen eine Abstimmung mit
der E.DIS AG durchzufiihren.

Telekommunikation ~
Im Randbereich der beiden angrenzenden o&ffentlichen Straflen (HauptstralRe und Robertsdorfer
Strafle) der befinden sich Leitungen und Anlagen der Deutschen Telekom Technik GmbH.

Ein Anschluss an die Anlagen ist durch den Bauherren zu beantragen.

Zentralen Erdgasversorgungsanlagen

In der Hauptstrale der Gemeinde Blowatz befinden sich Erdgasversorgungsanlagen.

Der Anschluss an die vorhandenen zentralen Erdgasversorgungsanlagen ist durch den
Bauherren beim zustandigen Gasversorgungsunternehmen zu beantragen.

Niederschlagswasserableitung

Das von bebauten oder kunstlich befestigten Flachen abflieBende Niederschlagswasser ist
entsprechend § 54 des WHG als Abwasser einzustufen. Damit unterliegt es grundsatzlich der
Abwasserbeseitigungspflicht der Gemeinde Blowatz.

Das auf den Grundstiicken anfallende unbelastete Niederschlagswasser ist zu sammeln und in
die vorhandene Niederschliagswasserkanalisation in der Hauptstrafle abzuleiten.

Die Mdglichkeit der Nutzung des Niederschtagswassers als Brauchwasser obliegt dem Bauherrn
und wird durch die Planung nicht ausgeschlossen.
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Begriindung zum B-Plan Nr. 10 ,Hauptstrafle 4 - 14“ in Blowatz
der Gemeinde Blowatz
im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB

Loschwasserversorgung

Auf Grund der im Plan festgesetzten baulichen Nutzung ist ein L&schwasserbedarf von
mindestens 48 m%h fur 2 Stunden = 96 m*® vorzuhalten.

Die Loschwasserversorgung ist Ober die Entnahme aus dem vorhandenen Trinkwassernetzes
des Zweckverbandes Wismar gewahrleistet. Im direkten Umfeld des Plangebietes befinden sich
drei Hydranten, die mit einer Leistung von 48 m®h die notwendigen L&schwassermengen
bereitstellen.

Gewisserschutz:

Mit den Bauarbeiten sind auf den Grundstliicken eventuell vorhandene Drainageleitungen und
sonstige Vorflutleitungen in ihrer Funktionsfahigkeit zu erhalten bzw. wiederherzustellen.

LAU-Anlagen (Lagerung, Abfiilllen und Umschlagen von wassergefahrdenden Stoffen) oder HBV-
Anlagen (Herstellen, Behandeln und Verwenden von wassergefahrdenden Stoffen) haben auf der
Grundlage des § 62 WHG i.V. mit der AwSV so zu erfolgen, dass eine Gefahrdung des Grund-
und Oberflachenwassers nicht zu besorgen ist.

Werden bei der Durchsetzung der Planung Erdaufschlisse (auch Flachenkollektoren oder
Erdwarmesonden for Warmepumpen notwendig, mit denen unmittelbar bzw. mittelbar auf die
Bewegung oder die Beschaffenheit des Grundwassers eingewirkt wird, sind diese gemaf § 49
Abs. 1 des WHG einen Monat vor Baubeginn bei der unteren Wasserbehdrde anzuzeigen. Dies
trifft ebenso fur eventuell notwendige Grundwasserabsenkungen wahrend der Baumaflnahmen
Zu.

Der naturliche Abfluss wild abflielenden Wassers auf ein tiefer liegendes Grundstiick darf nicht
zum Nachteil eines hoher liegenden Grundsticks behindert bzw. zum Nachteil eines tiefer
liegenden Grundstickes verstarkt oder auf andere Weise verandert werden.

Immissions- und Klimaschutz

Direkt und in unmittelbarer Nachbarschaft liegende Grundstlicke werden typisch dorflich,
Uiberwiegend fur Wohnzwecke genutzt.

Mit den Festsetzungen des Bebauungsplanes werden aus immissionsschutzrechtlicher Sicht
keine Probleme bzw. Nutzungskonflikte hervorgerufen. Die zulassigen Nutzungen im Plangebiet
sind mit der Festsetzung eines "allgemeinen Wohngebietes" nach § 4 Bau NVO eindeutig
bestimmt. Tankstellen, Gartenbaubetriebe und Anlagen fur Verwaltungen sind hiervon
ausgeschlossen.

Landwirtschaftliche Betriebe und Einrichtungen, die immissionsschutzrechtliche Belange
hervorrufen kénnten, sind auch in der weiteren Umgebung des Wohngebietes nicht vorhanden.

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 gemafl Baunutzungsverordnung einzuhalten
und nach Méglichkeit zu unterschreiten.

Folgende Immissionsrichtwerte "AuRen" (Larm) diirfen nicht Gberschritten werden:

allgemeine Wohngebiete (WA) tags 55 dB (A)
nachts 45 dB (A) bzw. 40 dB (A)
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Der niedrigere Nachtwert gilt fir Gewerbe- und Freizeitlarm sowie fur Larm von vergleichbaren
offentlichen Betrieben. Kurzzeitige Geraduschspitzen miissen vermieden werden, wenn sie die o.
g. Richtwerte tags um mehr als 30 dB (A) und nachts um mehr als 20 dB (A) tiberschreiten.

Auf dem benachbarten stidwestlich an das Plangebiet angrenzenden Grundstiick befinden sich
der Reitplatz und bauliche Anlagen des Reit- und Fahrvereins Blowatz e.V. Bei dem Reitplatz
handelt es sich um einen Rasenplatz, der fur Veranstaltungen zum Beispiel zum ,Tag des
Pferdes* genutzt wird. Im Jahr werden hier 1 bis 2 gréfiere Veranstaltungen durch den Verein
organisiert, eine Pferdehaltung findet hier nicht statt. Auf Grund der geringen Anzahl der
Veranstaltungen, sind diese als ,seltenes Ereignis® einzustufen und daher nicht von
immissionsschutzrechtlicher Relevanz.

Der Platz ist gegeniiber den vorhandenen Wohngrundstiicken entlang der Hauptstral3e und der
Robertsdorfer Stralle massiv begriint. Vorhandene bauliche Anlagen trennen zum Teil den
Reitplatz gegeniiber den Wohngrundstiicken mit abschirmender Wirkung.

Bodenschutz und Abfall

|. Bodenschutz

Bei allen MaRRnahmen ist Vorsorge zu treffen, dass schéadliche Bodeneinwirkungen, welche eine
Verschmutzung, unnétige Vermischung oder Veranderungen des Bodens, Verlust von
Oberboden, Verdichtung oder Erosion hervorrufen kénnen, vermieden werden. (§ 4
BBodSchG)Bei den Bauarbeiten anfallender Mutterboden / Oberboden ist gemaR § 202 BauGB
in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung und Vergeudung zu schiitzen. Bei den
Bauarbeiten anfallender Bodenaushub (Unterboden / nicht Mutterboden) ist vorrangig innerhalb
des Grundsticks zu verwerten, sofern keine Hinweise auf schéadliche Bodenveranderungen
bestehen. Bodenaushub, der nicht innerhalb des Grundstiicks verwertet wird, ist einer fur die
Bodenentsorgung zugelassenen Anlage zuzufihren.

Die Untersuchungserfordernis nach LAGA M 20, T ll, TR Boden fur Béden u.a. aus
Mischgebieten, aus Gebieten in denen mit umweltgefahrlichen Stoffen umgegangen wurde oder
bei z.B. durch Aufschittungen anthropogen verénderten Boden, ist zu beachten
(http://www.regierung-

mv.de/cms2/Regierungsportal prod/Regierungsportal/de/wm/Themen/Abfallwirtschaft/Verwertun
a_ von_Abfaellen/index.jsp). Durch die chemischen Untersuchungen wird sichergestellt, dass
Aushubboden keine hoheren Belastungen hat, als fur die Verwertung am Einbauort zulassig sind
Boden mit Untersuchungserfordernis oder Boden, dessen unbelastete Herkunft nich
llickenlos dokumentiert ist, kann ohne reprasentative Deklarationsanalyse nicht als
unbelastet gelten.

Hinweis: Auffullungen und Abgrabungen kénnen selbst genehmigungsbediirftig sein. Auskunft
erteilt die untere Bauaufsichtsbehdrde.

Il. Mitteilungspflichten nach dem Landes-Bodenschutzgesetz

Das Altlastenkataster fur das Land Mecklenburg-Vorpommern wird vom Landesamt fir Umwelt,
Naturschutz und Geologie Mecklenburg-Vorpommern anhand der Erfassung durch die Landrate
der Landkreise und Oberblrgermeister/Birgermeister der kreisfreien Stadte gefiihrt.
Entsprechende Auskiinfte aus dem Altlastenkataster sind dort erhéaltlich.

Entsprechend den Angaben aus dem KGIS sind im Planungsgebiet keine Altlasten bzw.
altlastenverdachtigen Flachen bekannt. Trotzdem ist deren Vorkommen nicht auszuschlieflen.

Der Grundstiickseigentiimer und der Inhaber der tatsachlichen Gewalt tiber ein Grundstiick sowie
die weiteren in § 4 Absatz 3 und 6 des Bundes-Bodenschutzgesetzes genannten Personen sind
verpflichtet, konkrete Anhaltspunkte dafiir, dass eine schadliche Bodenverdnderung oder
Altlast vorliegt, unverziiglich der Landratin des Landkreises Nordwestmeckienburg als
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zusténdiger Bodenschutzbehérde mitzuteilen. Diese Pflicht gilt bei BaumaRnahmen,
Baugrunduntersuchungen oder &hnlichen Einwirkungen auf den Boden und den Untergrund
zusatzlich auch fur die Bauherren und die von ihnen mit der Durchfuhrung dieser Tatigkeiten
Beauftragten, Schadensgutachter, Sachverstandige und Untersuchungsstellen. (§ 2 LBodSchG
MV)

Konkrete Anhaltspunkte fur schadliche Bodenverdnderungen kénnen aufféllige Farbungen,
Geriche oder Konsistenzen sein. Haufig sind allerdings auch erhebliche Belastungen z. B. in
Aufschittungen nicht ohne Laboranalyse erkennbar.

l1l. Munition

Kampfmittelbelastungen liegen in der Zustandigkeit des Munitionsbergungsdienst
(abteilung3@lpbk-mv.de).

V. Entsorgung von Abfallen der Baustelle ( § 7, 9 und 15 KrwG)

Alle MaRnahmen sind so vorzubereiten und durchzufthren, dass eine gemeinwohivertragliche
und geordnete Abfallentsorgung sichergestellt ist.Bauabfalle (Bauschutt, Baustellenabfélle, 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 Bauabfdllen nach MaRgabe des Entsorgers
vorbereitet werden. Nicht verwertbare bzw. schadstoffverunreinigte Materialien sind zu
separieren und durch hierfir gesondert zugelassene Unternehmen entsorgen zu lassen. (§ 8
GewADbfV)Die Abfallentsorgung der Baustelle soll innerhalb von vier Wochen nach Beendigung
der Bauarbeiten abgeschlossen sein.

V. Abbrucharbeiten

Bei Abbrucharbeiten in Bausubstanz, besonders die vor 1990 errichtet wurde, ist mit dem
Vorkommen asbesthaltiger und kohlenteerhaltiger Baustoffe zu rechnen. Hierbei sind besonders
Dichtungen, Elektroanlagen, Dacheindeckungen (Wellasbest, teerhaltige Dachpappe) und
Zwischendecken (Planasbest) vor Beginn der MaRnahmen zu untersuchen.

Besondere Gefahrdungen gehen von schwach gebundenen Asbestprodukten aus (z.B.
Brandschutzplatten, Dichtungsmaterial, Isoliermaterial). Bestehen Zweifel Gber Art und Menge
von asbest- oder kohlenteerhaltigen Bauprodukten wird zur Vorbereitung des Rickbaus
empfohlen, durch einen Sachverstandigen ein Schadstoffkataster fur das Gebaude anfertigen
zu lassen. Abbruch-, Sanierungs- und Instandhaltungsarbeiten mit Asbest sowie die Entsorgung
asbesthaltiger Abfélle darfen nur von qualifizierten Fachbetrieben durchgefuhrt werden.
Zusténdige Arbeitsschutzbehorde ist das LAGUS-Landesamt fir Gesundheit und Soziales, Abt.
Arbeitsschutz und technische Sicherheit, Dezernat Schwerin, Friedrich-Engels-Stralle 47, 19061
Schwerin, Tel. 0385-3991-102, -572.

Bei industrieller oder gewerblicher Vornutzung, oder wenn Anhaltspunkte fur besondere
Schadstoffbelastungen der Gebaudesubstanz bekannt sind, muss rechtzeitig vor Baubeginn das
Schadstoffgutachten eines zuverlassigen Fachkundigen vorliegen, welches Belange des
Arbeitsschutzes und des Abfalirechtes berlicksichtigt. Es gehért grundsatzlich zur Bauherren-
Verantwortung (z.B. bei der Beraumung und ErschlieBung) fur die Kalkulationssicherheit,
vorhandene produktionsspezifischen und die baustoffimmanenten Schadstoffe sowie durch
Diffusionsvorgénge sekundar kontaminierte Baustoffe sowie die Kontaminationen in Béden zu
beschreiben. Dazu sind die betroffenen Massen und deren Schadstoffklassifizierung (z.B. geman
der LAGA) zu ermitteln und die Lage der Baustoffe auf dem Gelande und deren Ausbaubarkeit
sowie die Zuganglichkeit zu beschreiben.

Schadstoffe in der Gebaudesubstanz sind nicht im Altlastenkataster erfasst.
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VI. Entsorgung von Abfallen

Mit Nutzungsbeginn erfolgt die Abfallentsorgung aus privaten Haushaltungen in der Regel durch
den Abfallwirtschaftsbetrieb. Verantwortlich fir die Anmeldung ist der Grundstiickseigentimer.
Von der Entsorgung durch den offentlich rechtlichen Entsorgungstrédger ausgeschlossene
gewerbliche Abfalle sind einem zugelassenen Entsorgungsfachbetrieb zu Gberlassen.

Die Abfallbehalter sind am Tag der Abfuhr an der Stral3e bereit zu stellen. Von ihnen darf keine
Behinderung fur Fuflganger und Fahrzeuge ausgehen. Nach der Leerung sind die Behélter
unverziglich auf das Grundstick zurlickzuholen. Nicht geleerte Behélter sind ebenfalls
unverzlglich von den 6ffentlichen Verkehrsflachen zu entfernen.

Denkmalschutz

Im Plangebiet befinden sich weder Bau- noch bereits bekannte Bodendenkmale. Insofern gelten
fur das gesamte Plangebiet die Bestimmungen von § 11 DSchG M-V. zum Verhalten bei
Zufallsfunden: i
In diesem Fall ist die Untere Denkmalschutzbehorde des Landkreises Nordwestmecklenburg
unverziglich Uber das Auftreten von Bodendenkmalen (z.B. aufféllige Verfarbungen im Boden) zu
benachrichtigen. Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Eintreffen eines Mitarbeiters oder
Beauftragten des Landesamtes in unverandertem Zustand zu erhalten. Die Verpflichtung erlischt
funf Werktage nach Zugang der Anzeige, doch kann die Frist fur eine fachgerechte Untersuchung
im Rahmen des Zumutbaren verlangert werden (§ 11 Abs. 3DSchG M-V).

Eine Beratung zur Bergung und Dokumentation von Bodendenkmalen bietet die zustandige
Untere Denkmalschutzbehorde bzw. das Landesamt fur Kultur und Denkmalpflege, Domhof 4/5,
19055 Schwerin.

Natur- und Artenschutz

Baumschutz

Im Plangebiet befinden sich zwei gem. § 18 NatSchAG Mecklenburg-Vorpommern geschiitzte
Baume. Diese sind im Plan zum Erhalt festgesetzt.

Die geschitzten Baume sind vor Beeintrachtigungen wéhrend einer Bauphase gem. der DIN-
Vorschriften zu schitzen.

Natura 2000

Die Orislage Blowatz wird von Flachen eingeschlossen, die Bestandteil des Europaischen
Vogelschutzgebietes (SPA) ,Wismarbucht und Salzhaff* (DE 1934-401) sind. Der geringste
Abstand zwischen dem Plangeltungsbereich und dem SPA betragt weniger als 100 m. Innerhalb
des Natura 2000-Gebietes sind alle Veranderungen und Stérungen unzuldssig, die zu einer
erheblichen Beeintrachtigung des SPA ,Wismarbucht und Salzhaff* in den fir die Erhaltungsziele
mafgeblichen Bestandteilen fuhren kénnen (§ 33 Abs. 1 BNatSchG).

Mit dem Plan werden die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen geschaffen, um weitere
touristische Beherbergungskapazitaten zu schaffen. Eine weitere intensivere touristische Nutzung
innerhalb des SPA ,Wismarbucht und Salzhaff* in priifungsrelevantem Malie ist jedoch deshalb
ausgeschlossen, weil einerseits die Kapazitdt der Ferienwohnungen innerhalb des
Geltungsbereiches auf max. 5 — 10 Wohnungen festsetzungsgemaf beschrankt ist; da hier als
Nutzungsart ,Allgemeines Wohnen" festgesetzt ist, ergibt sich aus der (beschrankten)
Zulassigkeit des Ferienwohnens zwar eine weitere Moglichkeit der Art der Nutzung, die jedoch
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nicht wahrgenommen werden muss. Es ist insofern davon auszugehen, dass die permanente
Wohnnutzung im Plangebiet weiterhin dominant sein wird.

Ungeachtet dessen grenzt das Plangebiet nicht direkt an das SPA Wismarbucht und Salzhaff an,
vielmehr wird das bereits von Wohnnutzung gepragte Plangebiet dreiseitig von Wohngebieten
und VerkehrsstralRen, siidseitig von einer dichten Baumreihe und einem daran angrenzenden
Reitplatz zur offenen Feldflur hin abgegrenzt. Nutzungsbedingte Emissionen in Form von Schall,
Licht u.a. in das SPA hinein werden so wirkungsvoll abgeschirmt und sind insofern nicht relevant.
Eine Freizeitnutzung der an die Ortslage angrenzenden Bereiche des SPA ist mangels
geeigneter ErschlieBung der hier tberwiegenden ackerbaulichen Nutzung ausgeschlossen, so
dass im Plangebiet etwaig untergebrachte Feriengaste zur Freizeitgestaltung weiter entfernte
Méglichkeiten wahrnehmen werden, die sich insb. in der Hansestadt Wismar sowie am Salzhaff
und der Insel Poel ergeben. Hier sind es wiederum die touristisch gut erschlossenen
Einrichtungen, die vordergriindig angesteuert werden — der diffuse Zutritt in stérungsempfindliche
Bereiche des SPA wird daher mit Umsetzung der Planinhalte nicht absehbar forciert.

Auf Grundlage dessen ist auszuschlieBen, dass es durch die geplante bauliche Entwicklung zu
unzuléssigen Veranderungen oder Stérungen innerhalb des SPA kommen kann.

Artenschutz

GemaR § 44 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz ist es u.a. verboten, wild lebende Tiere der
besonders geschitzten Arten zu verletzen oder zu téten, bzw. deren Fortpflanzungs- oder
Ruhestatten zu beschadigen oder zu zerstéren, sowie dartiber hinaus wild lebende Tiere der
streng geschutzten Arten und der europdischen Vogelarten erheblich zu stéren, so dass sich
dadurch der Erhaltungszustand der lokalen Population verschlechtern kann.

Daher sind Umbauarbeiten an Gebduden sind so auszufiihren, dass keine Gebaude
besiedelnden Tiere besonders geschutzter Arten entgegen § 44 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz
getotet, verletzt oder deren Fortpflanzungsstatten vernichtet werden kénnen. Zu den besonders
geschutzten Arten zahlen z.B. Brutvogel, Fledermause, Hornissen u.a.

'
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