Stadt Pasewalk

Bebauungsplan Nr. 53/20
.SchutzenstraBBe*

BEGRUNDUNG

gemasn § 9 Abs. 8 BauGB

E— _
© GeoBasis-DE/M-V 2021
&

VORENTWURFSFASSUNG VON 05-2021

fir die frihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit gemdB § 3 Abs. 1 BauGB,
der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange geman § 4 Abs. 1 BauGB
und der Nachbargemeinden gemdB § 2 Abs. 2 BauGB




INHALTSVERZEICHNIS

TEIL 1 BEGRUNDUNG
gemasn § 2a Nr. 1 BauGB

Seite
1.0 EINLEITUNG 3-9

1.1 Anlass, Ziel und Erforderlichkeit

der Planaufstellung 3
1.2 Geltungsbereich und Bestandssituation 3-5
1.3 Belange der Raumordnung und Landesplanung 5
1.4 Eniwicklung aus dem Flachennutzungsplan 6
1.5 Rechisgrundlagen 6-7
1.6 Aufstellungsverfahren und Verfahrensstand 7-9
2.0 STADTEBAULICHE ENTWICKLUNGSZIELE 9-15
2.1 Planungsrechtliche Festsetzungen 9-12
2.1.1 Art und MaB der baulichen Nutzung 92-10
2.1.2 Bauweise und Baugrenzen 11
2.1.3 Hochstzulassige Zahl der Wohnungen
im Wohngebdaude 1
2.1.4 Verkehrsflachen 11-12
2.2 Bavordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften 12-13
2.3 Nachrichtliche Ubernahme (Denkmalschutz) 13
24 Hinweise 14 -15
2.4.1 Stellplatzsatzung der Stadt Pasewalk 14
2.4.2 Baumschutzsatzung der Stadt Pasewalk und
gesetzlicher Geholzschutz 14-15
3.0 MEDIENSEITIGE ERSCHLIESSUNG 15
4.0 FLACHENBILANZ 15

5.0 WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG 16 - 17



1.0 EINLEITUNG
1.1  Anlass, Ziel und Erforderlichkeit der Planaufstellung

Die Stadt Pasewalk hat auf Ebene des Fldchennutzungsplanes die
stadteigenen Flursticke 136/3 und 137/1, Flur 42, Gemarkung Pasewalk, als
Wohnbaufldchen ausgewiesen.

Die GrundstUcke sind derzeit noch dem AuBenbereich zuzuordnen, so dass zur
Schaffung der bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Entwicklung
eines Wohngebietes zundchst ein verbindlicher Bauleitplan aufzustellen ist.

Die Stadtvertretung der Stadt Pasewalk hat hierzu am 18.06.2020 gemdaB § 2
Abs. 1 Satz 1 BauGB den Beschluss zur Einleitung des Verfahrens zur Aufstellung
des Bebauungsplanes Nr. 53/20 ,,SchitzenstraBe* gefasst.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes beabsichtigt die Stadt Pasewalk
einen Beifrag zur Verbesserung der Wohn- und Aufenthaltsqualitat in der Stadt
zu leisten. Die Angebotsplanung soll insbesondere fur junge Menschen und
Familien  attraktive  Ansiedlungsperspektiven  erdéffnen  und  damit
Abwanderungen entgegenwirken.

Mit der stGdtebaulichen Zielsetzung der Nachhaltigkeit soll das Plangebiet als
Standort fUr ein modernes Wohnen entwickelt werden.

Die Ansiedlung des Wohngebietes dient der ErschlieBung einer kleinteiligen
Standortreserve fUr den individuellen Wohnungsbau, die sich in geringer
Entfernung zu den wichtigsten Infrastruktureinrichtungen befindet.

Das Plangebiet wird im Nordwesten von Wohnbebauung begrenzt, so dass
sich die geplante Bebauung in das gewachsene Stadtbild einfogen kann.

Das Plangebiet liegt an einem verkehrs- und medienseitig erschlossenen
Bereich, so dass von einem durchschnittichen Aufwand fOr die innere
ErschlieBung auszugehen ist.

1.2 Geltungsbereich und Bestandssituation

Geltungsbereich

Gemarkung Pasewalk
Flur 42
FlurstUcke 136/3 und 137/1

Die Gesamtflache betréagt rd. 0,7 ha.

Das Plangebiet befindet sich am suddstlichen Stadtrand und nérdlich der
KreisstraBe 92 in Richtung Bréllin, die innerdrilich im Bereich des Plangebietes
als SchitzenstraBe bezeichnet wird.

Es wird im Norden durch einen Friedhof, im Osten durch eine
Sukzessionsfldche mit GeholzbestGnden, im SUuden durch die KreisstraBe 92,
Wohnbebauung und GroBgrin sowie im Westen durch Wohnbebauung
begrenzt.
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der Stadt Pasewalk

Folgende Nufzungen sind derzeit im wirksamen Fl&dchennutzungsplan
angrenzend dargestellt:

- ndrdlich private Grunfldchen mit Zweckbestimmung Friedhof,

- Ostlich GrUnflachen ohne ndhere Zweckbestimmung,

- sudlich Verkehrsfladche (KreisstraBe 92) und

- westlich Wohnbauflachen.

Im weiteren Umfeld:
- ndrdlich Verkehrsfladche (LandesstraBe 104 - Stettiner Chaussee) und
Wohnbaufldchen (Wohngebiet Pasewalk Ost),

- Ostlich private Grunfldchen mit Zweckbestimmung Parkanlage,

- sudlich GrUnflachen mit Zweckbestimmung naturbelassene Grin-
flachen, Gemeinbedarfseinrichtung Freibad (Lindenbad)
und

- westlich Wohnbaufldchen.

Bestandssituation

Das Plangebiet ist unbebaut.

Anhand des Lage- und Hohenplanes betrdgt das Héhenniveau zwischen
30 m und 35 m Uber NHN. Das Geldnde fallt von Norden nach Suden relativ
gleichmdaBig ab.

Entlang der &stlichen Plangebietsgrenze verlduft ein unbefestigter Weg, der
im nordlichen Teil eine Verbreiterung aufweist, die als Wendeanlage und
Parkplatz dient. Der Weg wird Uberwiegend von Besuchern des Friedhofs als
Nebenzugang genutzt.




Das Plangebiet weist im Osten, Norden und Westen EinzGunungen auf, die
zum groBten Teil nicht auf den GrundstUcksgrenzen, sondern aulBerhalb des
Plangebietes angelegt wurden.

An der westlichen Plangebietsgrenze und im Bdschungsbereich entlang der
sUdlichen  Plangebietsgrenze sind  Gehdlzbestdnde vorhanden, die
Uberwiegend aus Ahorn, Buchen, Linden und Eschen bestehen.

AuBerhalb des Plangebietes wird die SchiUtzenstraBe von einer Lindenallee
gesdumt.

Gesetzlich geschutzte Biotope gemdaB § 20 NatSchAG M-V weist das Kataster
des Landes fUr das Plangebiet nicht aus. Schutzgebietskulissen eines Natura
2000-Gebietes werden durch das Planvorhaben nicht berUhrt.

1.3 Belange der Raumordnung und Landesplanung

GemdB § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitpldne den Zielen der Raumordnung
anzupassen.

Folgende Ziele der Raumordnung und Landesplanung gemdas
Landesplanungsgesetz,  Landesverordnung  Uber das  Landesraum-
entwicklungsprogramm Mecklenburg - Vorpommern (LEP-LVO MV) vom
09.06.2016 sowie dem Regionalen Raumentwicklungsprogramm Vorpommern
(RREP VP) vom 20.09.2010 bestehen fUr den Planbereich:

- Die Stadt Pasewalk fungiert als Mittelzentrum und ist dem Oberzentrum

Neubrandenburg zugeordnet.
GemdB den Punkten 4.1(3) und (4) RREP VP sind die Zentralen Orte
Schwerpunkte der Wohnbauentwicklung. Sie sollen sich
funktionsgerecht entwickeln. Die Ausweisung neuer Wohnbaufldchen
hat in Anbindung an bebaute Ortslagen zu erfolgen.

- Das Mittelzentrum Pasewalk soll als regional bedeutsamer Gewerbe-
und Industriestandort entwickelt und erhalten werden. Das Gewerbe-
und Industriegebiet Pasewalk wurde als landesweit bedeutsamer
gewerblicher und industrieller Gro3standort festgelegt.

(Ziele gemaB 4.3.1(1) und (2) RREP VP)

- Die Stadt Pasewalk liegt gemd@B Punkt 3.1.3(5) RREP VP in einem
Tourismusentwicklungsraum.

- Sudlich des Plangebietes ist straBenbegleitend zur KreisstraBe 92 die
Trasse fUr ein Regional bedeutsames Radroutennetz ausgewiesen.

- Das Plangebiet befindet sich auBerhalb von
- Vorbehaltsgebieten Landwirtschaft,

- Vorbehaltsgebieten oder Vorranggebieten fOr Naturschutz und
Landschaftspflege,

- Vorbehaltsgebieten oder Vorranggebieten fur Trinkwasserschutz,

- Vorbehaltsgebieten oder Vorranggebieten zur Rohstoffsicherung,

- Vorbehaltsgebieten KUstenschutz,

- Vorbehaltsgebieten Kompensation und Entwicklung und

- Eignungsgebieten fUr Windenergieanlagen.




1.4 Eniwicklung aus dem Flachennutzungsplan

GemdB § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungspldne aus dem Fldchen-
nutzungsplan zu entwickeln.

Die Stadt Pasewalk verfugt Uber einen wirksamen Fldchennutzungsplan, der
fOr den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 53/20 weitestgehend eine
Wohnbaufladche (W) gemdaB § 1 Abs. 1 Nr. 1 BAuNVO ausweist.

Lediglich der &stliche Bereich, derzeit Bereich mit einem unbefestigten Weg,
ist als Grinfldche gemdaB § 5 Abs. 2 Nr. 5 BauGB dargestellt.

Die aktuellen Planungsabsichten stehen somit  Uberwiegend in
Ubereinstimmung mit dem wirksamen Fl&chennutzungsplan der  Stadt
Pasewalk.

Auszug aus dem wirksamen Fldchennutzungsplan der Stadt Pasewalk mit Kennzeichnung des
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 53/20 (blaue Umrandung)

1.5 Rechisgrundlagen

Die nachfolgenden Gesetzlichkeiten bilden die Grundlage zur Erstellung der
Planung:

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634),
gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 08.08.2020 (BGBI. | S. 1728)

- Verordnung Uber die bauliche Nutzung der GrundstUcke
(Baunutzungsverordnung - BauNVO) i. d. F. vom 23.01.1990 (BGBI. I, S.
132), zuletzt gedndert am 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786)

- Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung
des Planinhalts (Planzeichenverordnung - PlanZV) i. d. F. vom 18.12.1990
(BGBI. | 1991, S. 58), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom
04.05.2017 (BGBI. I S. 1057)

- Gesetz iUber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnatur-
schutzgesetz BNatSchG) vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt
gedndert durch Artikel 290 V. vom 19.06.2020 (BGBI. | S. 1328)



- Gesetz des Landes Mecklenburg — Vorpommern zur AusfGhrung des
Bundesnaturschutzgesetzes (Naturschutzausfihrungsgesetz - NatSchAG
M-V) vom 23.02.2010 (GS M-V GI Nr. 791-8), zuletzt gedndert durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 05.07.2018 (GVOBI. M-V S. 221, 228)

- Gesetz uber die Umweltveriraglichkeitsprifung (UVPG) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 24.02.2010 (BGBI. | S. 94), zuletzt gedndert
durch Artikel 117 V. vom 19.06.2020 (BGBI. | S. 1328)

- Landesbauvordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 15.10.2015 (GVOBI. M-V S. 344),
zuletzt gedndert durch Gesetz vom 19.11.2019 (GVOBI. M-V S. 682)

- Gesetz Uber die Raumordnung und Landesplanung des Landes
Mecklenburg-Vorpommern - Landesplanungsgesetz (LPIG) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 05.05.1998, zuletzt gedndert durch
Artikel 9 des Gesetzes vom 09.04.2020 (GVOBI. M-V S. 166, 181)

- Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg - Vorpommern

- (LEP- M-V) vom 09.06.2016 (GVOBI. M-V S. 322)

- Regionales Raumentwicklungsprogramm Vorpommern (RREP VP 2010)
vom 20.09.2010 GVOBI. M-V S. 453)

Auf der Planunterlage sind in der Ermdchtigungsgrundlage sowie im Text
(Teil B) unter Hinweise im Punkt ,,Der Planung zugrunde liegende Vorschriften*
jeweils die angewendeten aktuellen Fassungen des Baugesetzbuches und
der Baunutzungsverordnung angegeben.

1.6 Aufstellungsverfahren und Verfahrensstand

Avufstellungsverfahren
GemdB der aktuellen Gesetzeslage ist das Aufstellungsverfahren zum
Bebauungsplan Nr. 53/20 gemdaB § 10 Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung
vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
08.08.2020 (BGBI. | S. 1728), durchzufUhren. Der Bebauungsplan Nr. 53/20 setzt
sich somit aus den folgenden Planteilen zusammen:
- Plan mit Planzeichnung (Teil A) einschlieBlich Zeichenerkldrung, Text
(Teil B) und Nutzungsschablone sowie den Verfahrensvermerken
- Begrindung
TEIL 1
Darlegung der Ziele, Zwecke und wesentlichen Auswirkungen des
Bauleitplans (§ 2a Nr. 1 BauGB)
TEIL 2
Die Planung wird nach § 2 ff. BauGB aufgestellf. Eine Umweltprufung ist
durchzufUhren.
Entsprechend § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB sind bei der Aufstellung von
BauleitplGdnen die Belange des Umweltschutzes, einschlieBlich des
Naturschutzes und der Landschaftspflege, zu berUcksichtigen.
Die Auswirkungen der Planinhalte auf die einzelnen SchutzgUter sind zu
untersuchen und zu bewerten.



- Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung
Die sich mit der geplanten Bebauung ergebenden Biotopverluste sind
als Eingriff zu bilanzieren und der Kompensationsbedarf auszuweisen.
Da der Ausgleich voraussichtlich nicht vollstadndig im Geltungsbereich
des Bebauungsplanes realisierbar ist, sind  ErsatzmmaBnahmen
erforderlich. Mit der Abldsung von Okopunkten aus einem Okokonto
soll das sich mit den Eingriffen ergebende Kompensationserfordernis
ausgeglichen werden.

- Artenschutzrechtliche Prifung
Zur Einschdtzung moglicher artenschutzrechtlicher Befindlichkeiten wird
ein Fachbeitrag mit Naturschutzfachlichen Angaben zur speziellen
artenschutzrechtlichen Profung (saP) erstellt.

Verfahrensstand

- Die Stadtvertretung der Stadt Pasewalk hat am 28.06.2020 den
Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 53/20 gefasst und
im Informationsblatt ,,Pasewalker Nachrichten® am 25.07.2020
ortsublich bekanntgemacht.

- Die Vorentwurfsunterlagen von 05-2021, bestehend aus Plan und
Begrundung Teil 1, sollen nach § 3 Abs. 1 BauGB fur die Dauer eines
Monats  offentlich  ausgelegt  (frUhzeitige  Unterrichtung  der
Offentlichkeit) und die wichtigsten von der Planung betroffenen
Behdrden, sonstigen Trager offentlicher Belange nach § 4 Abs. 1 BauGB
und die Nachbargemeinden nach § 2 Abs. 2 BauGB zur Stellungnahme
aufgefordert werden.

- Die Planungsanzeige an Landkreis Vorpommern - Greifswald/Amt fOr
Raumordnung und Landesplanung Vorpommern erfolgt im Rahmen
der frOhzeitigen Unterrichtung gemaB § 3 Abs. 1 BauGB.

Die Bundesregierung hat einen Gesetzesentwurf zur Fortschreibung des § 13 b
BauGB - Einbeziehung von AuBenbereichsfldchen in das beschleunigte
Verfahren - erarbeitet. Danach soll geregelt werden, dass § 13 a
entsprechend fur Bebauungspldne mit einer Grundfldche im Sinne des § 13 @
Absatz 2 Satz 2 BauGB von weniger als 10.000 Quadratmetern, durch die die
Zulassigkeit von Wohnnutzungen auf Fldchen begrindet wird und die sich an
im Zusammenhang bebaute Ortsteile anschlieBen, im beschleunigten Verfah-
ren aufgestellt werden kdnnen. Der Plan kann sich sowohl an nicht beplante
Innenbereiche nach § 34 BauGB als auch im Bebauungsplan ausgewiesene
Innenbereiche nach § 30 BauGB anschlieBen.

Entsprechend § 13 Abs. 3 Nr. 1 BauGB kann im beschleunigten Verfahren
nach § 13 b BauGB von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB
abgesehen werden und die Pflicht zur Erarbeitung einer Bilanzierung des
Eingriffs in Natur und Landschaft entfallt.



Der Bebauungsplan Nr. 53/20 erfUllt die Zuldssigkeitsvoraussetzungen zur
Aufstellung gemdaB § 13 b BauGB, da es sich um eine Fldche von rd. 0,7 ha im
Anschluss an den Innenbereich handelt.

Sollte die Gesetzesanpassung zeithah rechtskraftig werden, so wird der
Bebauungsplan Nr. 53/20 im beschleunigten Verfahren nach § 13 b BauGB
fortgefuhrt. Ggfs. sind die Festsetzungen zur zuldssigen Art der baulichen
Nutzung den gesetzlichen Vorgaben anzupassen.

2.0 STADTEBAULICHE ENTWICKLUNGSZIELE

2.1 Planungsrechtliche Festsetzungen
gemadB § 9 Abs. 1 BauGB

2.1.1 Art und MaB der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGBi.V.m. §§ 1 - 21a BauNVO)

e Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGBi.V.m. §§ 1 - 15 BauNVO)
FUr das Plangebiet wird das Allgemeine Wohngebiet gemdaB § 4 BauNVO
festgesetzt. Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen.
Aufgrund der Kleinteiligkeit des Wohngebietes wird er notwendig, die gemaB
§ 4 BauNVO zuldssigen, ausnahmsweise zuldssigen und nicht zuldssigen
Nutzungen vorhabenkonkret festzulegen.

Entsprechend der allgemeinen Zweckbestimmung des Baugebietes wird die
Zulassigkeit von Wohngebduden gemdaB § 4 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO festgesetzt.

Die gemdanB § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO allgemein zulassigen der Versorgung des
Gebiets dienenden nicht stérenden Handwerksbetriebe werden auf
Grundlage des § 1 Abs. 5 BauNvVO aus stddtebaulichen Grinden unter
Wahrung der allgemeinen Zweckbestimmung des Baugebietes nur als
ausnahmsweise zuldssig festgesetzt.

Raume fUr Freiberufler (z. B. Arzt, Rechtsanwalt, Architekt, Steuerberater
u.a.m.) werden, soweit diese entsprechend der Kommentierung des § 13
BauNVO fUr Allgemeine Wohngebiete als nachbarschaftsvertraglich und
flachenmdaBig dem Dauerwohnen untergeordnet einzustufen sind, ebenfalls
ausnahmsweise zugelassen.

Nebenanlagen gemdaB § 14 Abs. 2 BauNVO zur Versorgung des Gebietes, wie
Leitungen und Anlagen fUr die Wasser- und Energieversorgung etc., werden
ausnahmsweise zugelassen, da diese fur die ErschlieBungssicherheit des
Plangebietes unabdingbar sind.

Die gemdB § 4 Abs. 2 Nr. 2 und 3 BauNVO allgemein zuldssigen der
Versorgung des Gebiets dienenden Ldden, Schank- und Speisewirtschaften
und Anlagen fUr kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Iwecke werden auf Grundlage des § 1 Abs. 5 BauNVO aus stddtebaulichen
Grinden unter Wahrung der allgemeinen Zweckbestimmung des
Baugebietes als nicht zul&ssig festgesetzt.



In Allgemeinen Wohngebieten kdnnen gemaB § 4 Abs. 3 Nr. 1 bis 5 BauNvVO
ausnahmsweise zugelassen werden:

1. Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

2. sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,

3. Anlagen fUr Verwaltungen,

4. Gartenbaubetriebe und

5. Tankstellen.
Ausnahmen gemdaB § 4 Abs. 3 Nr. 1 bis 5 BauNVO werden nicht zugelassen.
Damit werden mogliche Nutzungskonflikte innerhalb des Gebietes sowie
negative Einwirkungen auf das Umfeld vermieden. Angebotsflachen zur
Errichtung dieser ausgeschlossenen Einrichtungen und Anlagen stehen im
Stadtgebiet an anderer geeigneter Stelle in ausreichendem Umfang zur
Verfigung.
Dies schlieBt auch Ferienwohnungen gemdB § 13 a BauNVO ein. Der
Ausschluss von Ferienwohnungen erfolgt auf Grundlage des § 1 Abs. 6
BAuNVO i.V.m. § 4 Abs. 3Nr. T und 2 BauNVO aus stadtebaulichen Grinden
und zur Wahrung der allgemeinen Zweckbestimmung des Baugebietes.
Nach § 14 Abs. 1 BAuNVO kann im Bebauungsplan die Zuldssigkeit von
Nebenanlagen und Einrichtungen eingeschrdnkt oder ausgeschlossen
werden. Von dieser Regelung soll Gebrauch gemacht werden und ein
Ausschluss fUr die Kleintierhaltung festgesetzt werden, da diese Nutzung der
Eigenart des Allgemeinen Wohngebietes widerspricht.
Anlagen und Einrichtungen fUr nichtgewerbliche Tierhaltung, insbesondere fir
die Hobbytierhaltung, zdhlen zu den gemdaB § 14 Abs. 1 BauNVO zuldssigen
Nebenanlagen.

e MaB der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGBi. V.m. §§ 16 - 20 BauNVO)
Das MaB der baulichen Nutzung wird durch die Grundfldchenzahl und die
Zahl der Vollgeschosse bestimmt.
- Grundfléchenzahl
(§ 16 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO und § 19 Abs. 4 BauNVO)
Das zulassige HochstmaB der Grundfldchenzahl (GRZ) wird mit 0,4 festgelegt.
Uberschreitungen der zul@ssigen Grundfldche durch die in § 19 Abs. 4 Satz 1
BauNVO bezeichneten Anlagen werden zugelassen.
Damit wird den Grundsdfzen gemdB § 1 a Abs. 2 BauGB entsprochen,
wonach mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen werden
soll.
- Zahl der Vollgeschosse
(§ 16 Abs. 2 Nr. 3 und Abs. 4 BauNVO und § 20 BauNVO)
Der Begriff Vollgeschoss istin § 2 Abs. 6 LBauO M-V definiert.
Es werden zwei Vollgeschosse als zwingend festgesetzt. In Verbindung mit
den festgesetzten Dachformen - Flachdach und Pultdach - beabsichtigt die
Stadt ein kleines Wohngebiet mit der Ausrichtung auf eine homogene
moderne villenartige Bebauung zu entwickeln.




2.1.2 Bauweise und Baugrenzen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. §§ 22, 23 BauNVO)

e Bauweise
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2BauGB i.V.m. § 22 BauNVvO)
Entsprechend Eintrag in der Nutzungsschablone wird die offene Bauweise (0)
gemaB § 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt. Grundsatzlich sind in der offenen
Bauweise die Gebdude mit seitlichem Grenzabstand zu errichten. Die GroBe
der Grenzabstdnde richtet sich nach den Vorschriften der LBauO M-V.
Zugelassene Hausform sind Einzelhduser.

e Baugrenzen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 2BauGBi. V. m. § 23 BauNVO)
Die Uberbaubaren GrundstUcksfldchen sind in der Planzeichnung (Teil A)
durch Baugrenzen festgelegt. Zur Rechtseindeutigkeit erfolgte eine
VermaBung mit Bezug auf die Grundsticksgrenzen.
Baugrenzen durfen gemaB § 23 Abs. 3 BauNVO nicht Uberschritten werden,
jedoch ist ein ZurGcktreten hinter die Baugrenzen zul&ssig.
Zur Erreichung der gewunschten stddtebaulichen Qualitat wird festgesetzt,
dass die Wohngebdude parallel bzw. rechtwinklig zu den straBenseitigen
Baugrenzen zu errichten sind.

GemdB § 23 Abs. 5 BauNVO durfen nichtUberdachte Stellplatze, Carports,
Garagen, Nebengebdude und Nebenanlagen gemdB § 14 BauNVO auch
auBerhalb der Baugrenzen errichtet werden.

2.1.3 Hochstzulassige Zahl der Wohnungen im Wohngebdude
(§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Je Wohngebdude sollen jeweils maximal zwei Dauerwohnungen zugelassen
werden.

Diese Festsetzung soll gewdhrleisten, dass das Entwicklungspotential an
Dauverwohneinheiten gesteuert werden kann und die angestrebte
Wohnqualitédt dauerhaft gesichert wird.

Unter der Planzeichnung (Teil A) wurde ein stddtebauliches Konzept mit einer
beispielhaften Aufteilung in 8 BaugrundstUcke skizziert. Die GrundstUcks-
groBen differieren zwischen 721 m? und 811 m2.

Die Kapazitdt des Plangebietes wird gemdB den Festsetzungen zur
hochstzuldssigen Zahl der Wohnungen in Wohngebduden mit mindestens 8
Wohneinheiten und maximal 16 Wohneinheiten prognostiziert.

2.1.4 Verkehrsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Das Plangebiet grenzt im SUdwesten an die SchitzenstraBe (KreisstraBe 92).
Die Anbindung des Plangebietes an das offentliche Verkehrsnetz erfolgt
durch eine gemeinsame Zu- und Abfahrt im Bereich der vorhandenen Zufahrt
an der sidwestlichen Plangebietsgrenze.



Zur inneren ErschlieBung des Plangebietes muUssen neue Verkehrsfldchen
angelegt werden. Hierzu wird eine PlanstraBe ausgewiesen, Uber die alle
Baugrundstucke direkt angebunden werden. Die PlanstraBe wird als
StichstraBe konzipiert und mit einer Wendeanlage mit einem Radius von 11 m
ausgebildet.

Dem Wohncharakter des Gebietes angepasst, soll die PlanstraBe nach
Fertigstellung Offentlich gewidmet und mit der Zweckbestimmung
verkehrsberuhigt belegt werden.

Aus verkehrlichen und naturschutzrechtlichen Grinden soll sichergestellt
werden, dass die ErschlieBung der Grundsticke ausschlieBlich rGckwartig Uber
die PlanstraBe erfolgt. Zu diesem Zweck wird entlang der sudlichen
Grundstucksgrenzen zur SchitzenstraBe die Festsetzung als Bereich ohne Ein-
und Ausfahrt vorgenommen.

Im Rahmen Fortschreibung der Planunterlagen werden Angaben zu
StraBenquerschnitt, vorgesehener Befestigung und Ausbildung des
Anbindebereiches an die SchitzenstraBe festgelegt.

Derzeit verlauft entlang der &stlichen Plangebietsgrenze ein unbefestigter
Weg, der Uberwiegend von Besuchern des Friedhofs als Nebenzugang in
Anspruch genommen wird.

Auch nach Abschluss der Planung ist die fuBlaufige Anbindung an den
Friedhof Uber die PlanstraBe und den auBerhalb des Plangebietes entlang der
Einzdunung Uber Flurstick 125/20 verlaufenden Weg gegeben.

Die erforderlichen naturschutz- und artenschutzrechtlichen Festsetzungen
werden nach Vorlage der Fachgutachten in der Planung fortgeschrieben.

2.2 Bauvordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

GemdB § 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitpldnen
insbesondere auch die Belange der Baukultur zu berucksichtigen.

Mit § 9 Abs. 4 BauGB wird die Mdglichkeit erdffnet, dass auf Landesrecht
beruhende Regelungen in den Bebauungsplan als Festsetzungen
aufgenommen werden kdnnen und inwieweit auf diese Festsetzungen die
Vorschriften des BauGB Anwendung finden. Auf Grundlage dieser
Ermdachtigung istin § 86 der LBauO M-V geregelt, dass értliche Bauvorschriften
als Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen werden kdnnen.

Entsprechend den Grunds&tzen der Erforderlichkeit und Bestimmtheit sollen
zur Erreichung der gewunschten stadtebaulichen Qualitat for das Plangebiet
Festsetzungen fur die Gestaltung der baulichen Anlagen und der
GrundstUcke getroffen werden.

Es handelt sich um ein Gebiet, welches unmittelbar soddstlich an ein
Wohngebiet, geprdgt von zweireihiger Bebauung, anschlieBt. In diesem
Kontext soll die Bebauung entlang der SchitzenstraBe fortgefUhrt werden.
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Das Plangebiet selbst ist unbebaut und bietet daher die Moglichkeit von
Festsetzungen fUr eine eigenstdndige homogene Gesamtarchitektur.

Als grundlegendes Gestaltungsprinzip wird eine moderne 2- geschossige
Bauweise vorgesehen, die durch die Festsetzungen zu den zuldssigen
Materialien der Fassadengestaltung, mit dem Fokus auf Putz und
Verblendmauerwerk, unterstUtzt werden soll. Die der SchutzenstraBe
zugewandten Fassaden der Wohngebdude sollen als Lochfassaden
ausgefUhrt werden, um der geplanten Bebauung durch Fenster- und
Toréffnungen auch in den weiteren Offentlichen Bereich hinein ein
ansprechendes architektonisches Gesicht zu verleihen.

Als zulassige Dachformen fur die zwingende zweigeschossige Wohnbebauung
werden ausschlieBlich Flachd&cher, Pultddcher sowie Doppelpultddcher
zugelassen und damit in Abstimmung typische Eindeckungsarten festgelegt.
Die Vorschriften fUr zuldssige Grundstuckseinfriedungen wurden auf die der
SchutzenstraBe zugewandten GrundstUcksseite begrenzt. Die Regelungen
sollen den offenen und naturnahen Charakter des Wohngebietes betonen.
Die Festsetzung zur zuldssigen Anordnung der Platze fUr bewegliche
Abfallbehdlter auf den Grundsticken soll eine Stérung der offentlichen
StraBenrGume und damit eine Beeintrdchtigung des Gesamteindrucks des
Gebietes verhindern.

GemdB § 84 Abs. 1 Nr. 1 LBauO M-V handelt ordnungswidrig, wer vorsatzlich
oder fahrl&ssig einer nach § 86 Abs. 1 und 2 LBauO M-V erlassenen Satzung
zuwiderhandelt, sofern die Satzung fUr einen bestimmten Tatbestand auf
diese BuBgeldvorschrift verweist. Als rechtliche Grundlage wurde daher eine
Festsetzung zur Ahndung von Ordnungswidrigkeiten bei Zuwiderhandlung
gegen die getfroffenen gestalterischen Festsetzungen aufgenommen.

2.3 Nachrichtliche Ubernahme

Nach dem gegenwdrtigen Kenntnisstand sind durch das Vorhaben Belange
der Baudenkmalpflege nicht berGhrt und es sind keine bekannten
Bodendenkmale betroffen.

Westlich des Plangebietes sind Bodendenkmale bekannt.

Da auch im Plangebiet jederzeit Bodenfunde auftreten kdnnen, wurden
entsprechende AusfGhrungen zu den Vorgaben beim Auffinden von
Bodenfunden als nachrichtliche Ubernahme in den Text (Teil B)
aufgenommen.

GemdB § 2 Abs. 1 UVPG werden im Rahmen der Umweltprifung die
Auswirkungen des Vorhabens auf die Kultur- und SachgUter im
Untersuchungsraum ermittelt, beschrieben und bewertet.

Das Landesamt fUr Kultur- und Denkmalpflege wird im Rahmen der
Beteiligung gemalB § 4 Abs. 1 BauGB zur Stellungnahme aufgefordert.



24 Hinweise
2.4.1 Stellplatzsatzung der Stadt Pasewalk

Im Zusammenhang mit der Objektplanung ist zu berGcksichtigen, dass der
Bedarf an Stellpldtzen im Plangebiet auf dem jeweiligen BaugrundstUck
nachzuweisen ist.

Die Stadt Pasewalk hat eine Stellplatzsatzung erlassen, deren Geltungsbereich
sich auf das gesamte Stadtgebiet erstreckt. In Punkt 1 der Anlage 1 zur
Stellplatzsatzung ist festgelegt, dass je Wohnung 1 Stellplatz nachzuweisen ist.

Die Regelungen der Stellplatzsatzung der Stadt Pasewalk, in der Fassung der
1. Anderung vom 08.12.2020, fUr die Errichtung, Anderung und Nutzungs-
anderung baulicher und sonstiger Anlagen und Einrichtungen, bei denen ein
Zu- und Abgangsverkehr mit Kraftfahrzeugen zu erwarten ist, sollen auf das
Plangebiet angewendet werden.

2.4.2 Baumschuizsatzung der Stadt Pasewalk und gesetzlicher Geholzschutz

Entlang der westlichen Plangebietsgrenze und im Bdschungsbereich entlang
der sudlichen Plangebietsgrenze sind Gehdlzbestdnde vorhanden, die
Uberwiegend aus Ahorn, Buchen, Linden und Eschen bestehen.

Die Satzung zum Schutze des Baumbestandes der Stadt Pasewalk
(Baumschutzsatzung) in der Fassung der 1. und 2. Anderung vom 18.12.2015 ist
auf das Plangebiet anzuwenden.

Danach sind Bdume mit einem Stammumfang ab 50 cm (entspricht 16 cm
Durchmesser) in 1,0 m Hbhe gemdB der Baumschutzsatzung der Stadt
Pasewalk geschitzt. Mehrstdmmige Bdume sind geschitzt, wenn die Summe
der Stammumfdnge 50 cm betrdgt und mindestens ein Stamm einen
Stammumfang von 30 cm aufweist. Die Baumschutzsatzung bericksichtigt die
Uber den gesetzlichen Mindestschutz des § 18 NatSchAG gehenden
Schutzkriterien.

Der Ersatz wird in § 8 der Baumschutzsatzung der Stadt Pasewalk festgesetzt.

Baume mit einem Stammumfang > 1,00 m (gemessen in einer Hohe von 1,30
Meter Uber dem Erdboden) sind gemdaB §18 NatSchAG M-V geschutzt. Der
Ersatz ist im Baumschutzkompensationserlass des Landes M-V (2007) geregelt
und sieht folgenden Ersatz vor:

Stammumfang des zu féllenden Baumes Anzahl der Ersatzbdume
50cm-150cm 1 StGck

> 150 cm - 250 cm 2 Stick

>250cm 3 Stuck

Bei Fallung von gesetzlich oder gemeindlich geschUtzten Bdumen ist eine
Ausnahme vom Gehdlzschutz bei der unteren Naturschutzbehdrde des
Landkreises Vorpommern- Greifswald bzw. bei der Stadt Pasewalk zu
beanfragen.



AuBerhalb des Plangebietes wird die SchitzenstraBe von einer Lindenallee
gesaumt. Der Alleebestand wird durch das Vorhaben nicht beeintrachtigt.

3.0 MEDIENSEITIGE ERSCHLIESSUNG

Das Plangebiet ist noch unerschlossen. Derzeit liegen folgende Informationen
VOr:

Die Schmutzwasserleitung muss an das Plangebiet herangefUhrt werden.
Hierfor wird der Eigenbefrieb-Abwasser im Haushaltsplan 2022 die
notwendigen Mittel einstellen.

Die Ableitung des Niederschlagswassers der PlanstraBe und der privaten
Grundstucke soll durch Einleitung in die in der SchutzenstraBe vorhandene
Kanalisation erfolgen. FOr jedes GrundstUck ist ein  Niederschlags-
wasseranschluss vorzusehen.

Im Rahmen der vorgezogenen Beteiligung der Trager der Ver- und Enfsorgung
werden Informationen zu den Leitungsbestinden und Anschlussbedingungen
eingeholt.

4.0 Flachenbilanz
(Uberschlagige Ermittlung)

Geltungsbereich 7.025 m?
davon
e Nettobaufldche 5.958 m?

davon gemdadB beispielhafter GrundstUcksaufteilung

Grundstock 1 811 m?

Grundstuck 2 744 m?

Grundstick 3 734 m?

Grundstick 4 723 m?

Grundstuck 5 721 m?

Grundstuck 6 738 m?

Grundstuck 7 741m?

Grundstuck 8 746 m?

e Offentliche Verkehrsfldche
(PlanstraBe) 1.067 m?



5.0 WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

Raumordnung und Stadtebau

Die Stadt Pasewalk ist entsprechend den Zielen der Raumordnung und
Landesplanung als Mittelzentrum definiert.

Die Plansatze zur Siedlungsstruktur finden in der Planung Beachtung, wonach
Zlentrale Orte Schwerpunkte der Wohnbauentwicklung sind und die
Ausweisung heuer Wohnbaufldchen in Anbindung an bebaute Ortslagen zu
erfolgen hat.

Die Stadt sieht die vorgefundene Hanglage des Plangebietes als Chance fur
eine Bebauung, die sich qualitativ von anderen Gebieten abhebt und die
Besonderheit des Standortes aufnimmt und widerspiegelt.

Damit wird den in § 1 des Baugesetzbuches formulierten Grundsatzen der
Bauleitplanung fur eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung entsprochen.
Wohnbedurfnisse

Die Stadt Pasewalk verzeichnet einen steigenden Wohnraumbedarf, der u. a.
durch die Ansiedlung von Gewerbebetrieben und Dienstleistungs-
einrichtungen sowie Verwaltungen, das Ansteigen des Bedarfes an
Wohnraum fUr Familien mit Kindern sowie durch regionale und Uberregionale
ZuzUge, begrundet wird.

Die Prognosen zur Bevolkerungsentwicklung und die GrundstUcksanfragen
belegen, dass auch kunftig vielfdltige Angebote fUr individuellen Wohnraum
fOr unterschiedlichste Bevélkerungsgruppen erforderlich werden.
Nahversorgung

Die Stadt Pasewalk fungiert als Mittelzentrum und verfugt Uber eine
ausgewogene Ausstattung an Infrastruktureinrichtungen fir die Bewohner. Die
Einrichtungen sind Uberwiegend im und um das Ortszentrum angesiedelt und
vom Plangebiet gut erreichbar.

soziale Infrastruktur

Durch die Neubebauung wird ein zusatzlicher Bedarf an sozialen Infrastruktur-
und Bildungseinrichtungen, wie Kindertagesstatten- und Schulplatzen,
entstehen. Die Stadt verfUgt Uber die erforderlichen Einrichtungen und passt
die Kapazitdten dem prognostisch zu erwartendem Bedarf an.
VerkehrserschlieBung

Das Plangebiet grenzt unmittelbar an offentliche Verkehrsfldchen.

Aufgrund der Kleinteiligkeit des Wohngebietes ist der zu erwartende
Mehrverkehr unter BerUcksichtigung der Vorbelastung der angrenzenden
offentlichen Verkehrsfldchen als gering einzuschdatzen.

Die innere ErschlieBung wird durch die Anlage einer PlanstraBe gesichert.

Die Anforderungen fUr Ver- und Entsorgungsfahrzeuge, Krankenwagen,
Feuerwehr etc. werden enfsprechend den gesetzichen Vorgaben
berUcksichtigt.

FliGchen fOr den ruhenden Verkehr sind entsprechend der stadtischen
Stellplatzsatzung vollstGndig im Plangebiet auf dem jeweiligen Grundstuck
nachzuweisen.



MedienerschlieBung

Die technische Infrastruktur der Stadt weist einen sehr guten Ausbauzustand
auf.

Die innere ErschlieBung des Plangebietes wird in Abstimmung mit dem
jeweiligen Trager der Ver- und Entsorgung geplant und umgesetzt.
Umweltschuiz

Die Auswirkungen auf die Umwelt werden im Rahmen einer Umweltprufung,
bezogen auf die einzelnen Schutzguter, umfassend analysiert und ein
MaBnahmenkonzept zur Minimierung von moglichen Beeintrdchtigungen
erstellt.

Der aus dem Eingriff resultierende Kompensationsbedarf wird durch
addquate MaBnahmen nachgewiesen.

Immissionsschutz

GemdaB § 50 Bundes- Immissionsschutzgesetz sind die fUr eine bestimmte
Nutzung vorgesehenen Fldchen einander so zuzuordnen, dass schddliche
Umwelteinwirkungen auf die dem Wohnen dienenden Gebiete soweit wie
moglich vermieden werden.

Dieser Grundsatz wird mit der vorgelegten Planung beachtet. Festgesetzt wird
ein  Allgemeines Wohngebiet. In Allgemeinen Wohngebieten sind die
Orientierungswerte der DIN 18005 Teil 1, Beiblatt 1, wie folgt einzuhalten:
nachts (22.00 Uhr- 6.00 Uhr) 45 dB(A) und

tags ( 6.00 Uhr-22.00 Uhr) 55 dB(A).

Aufgrund der ortlichen Verhdlinisse kann davon ausgegangen werden, dass
die Orientierungswerte eingehalten werden. Eine Beeintrdchtigung durch
Larm ausgehend von den angrenzenden Verkehrsfldchen auf das geplante
Wohngebiet ist aufgrund des Abstandes des Baufeldes zur SchitzenstraBe
nicht zu befirchten.

Gleichzeitig sind durch die Kleinteiligkeit des Wohngebietes fur die im Umfeld
vorhandenen Bebauungsstrukturen keine Beeintrédchtigungen zu erwarten.

In der Umweltprufung erfolgt eine umfassende Betrachtung aller relevanten
Immissionsbelange.

stadtischer Haushalt

Die Kosten fur die Planung und ErschlieBung des Plangebietes einschl. der
bodenordnenden MaBnahmen werden von der Stadt Pasewalk
Ubernommen.

Die weiteren im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit, der Behdrden und
sonstigen Trager o&ffentlicher Belange sowie der Nachbargemeinden
eingehenden Hinweise werden gemdalB Abwdagung der Stadtvertretung der
Stadt  Pasewalk entsprechend  Planungsfortschritt  in die  Planung
eingearbeitet.

Pasewalk im Mai 2021

Die BUrgermeisterin



