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1 GELTUNGSBEREICH UND GROSSE DES PLANGEBIETES

Das Plangebiet liegt im Westen von Pampow und schlieBt sich an das Wohngebiet ,Am Immenhorst‘ nach Siid-
westen hin an.

Der Geltungsbereich der Planung hat eine GréRe von ca. 4,2 ha und wird wie folgt begrenzt;

* im Osten, Siiden und Norden durch die unmittelbar angrenzende Wohnbebauung
* im Westen durch unmittelbar angrenzende landwirtschaftliche Ackerflachen

Im Einzelnen werden die folgenden Flurstiicke der Gemarkung Pampow, Flur 7, einbezogen: 253/60 und 260/36 und
teilweise 261/47.

Der raumliche Geltungsbereich ist dem Ubersichtsplan zu entnehmen.
Abb. 1: Plangebiet
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2 PLANUNGSANLASS, ZIELE UND ERFORDERNIS DER PLANUNG

Die Gemeinde Pampow liegt im Stadt-Umland-Raum der Landeshauptstadt Schwerin. Sie ist verkehrsméaRig gut
Qber die Bundesstrale 321, die Landesstralle L 042 und die Kreisstrae K62 an die Stadt Schwerin angebunden.
Uber die Bahnstrecke bestehen regelmaRige Zugverbindungen nach Schwerin.

Zur Gemeinde Pampow gehdren das Dorf Pampow, die nérdlich der Bahnhofstralle gelegenen Bebauungen am
Bahnhof - Holthusen, Pampow-Schlingen, Pampow-Ausbau und das Einzelgehéft Hof Pampow. Der Hauptort ist
das Dorf Pampow.

Mit Kindertagesstatte, Grundschule, Sozialeinrichtungen, Sporteinrichtungen, Einkaufsméglichkeiten-/markten,
Apotheke u.a. verflgt die Gemeinde Uber eine gute Infrastruktur. Auch das soziale Zusammenleben wird durch
zahlreiche Aktivitaten in der Gemeinde und mit den Vereinen befordert.
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Die Gemeinde Pampow hat ihre Wohnbauflachenentwicklung in den letzten Jahren vorrangig auf Flachen in der
Ortslage Pampow konzentriert. Die Nachfrage nach Bauland, insbesondere von Personen mit Ortsbezug, die gerne
in Pampow bleiben mdchten oder sich wieder ansiedeln mdchten, ist ungebrochen hoch. Die gemeindlichen Bau-
platze sind zwischenzeitlich vollstandig veraulert, so dass die Gemeinde derzeit kein Bauland anbieten kann.

Auch das Baugebiet ,Am Immenhorst*, 1. und 2. Bauabschnitte in Pampow ist zwischenzeitlich vollstandig gebaut.
Nun wurde an die Gemeinde der Wunsch herangetragen, stidlich und westlich an dieses Wohngebiet weitere Bau-
maoglichkeiten flir das Wohnen als 3. Bauabschnitt zu schaffen. Dieser Bereich kann als flichenbezogene Arrondie-
rung des bestehenden Siedlungsgefiiges interpretiert werden. Das Plangebiet verbindet die Neubaugebiete stdlich
der Stralendorfer Strae mit der gewachsenen Randbebauung entlang der Schweriner Strale und ist grundsatzlich
fir eine Wohnbauentwicklung geeignet.

Es kann verkehrlich an bereits entsprechend vorbereitete Anschlussstralen in der Umgebungsstruktur (hier: 2 im
Norden, 1im Osten) angebunden werden. Gleiches gilt fiir die Ver- und Entsorgung.

Die Gemeinde mdchte die bestehenden Entwicklungsmdglichkeiten nutzen und ein Wohngebiet entwickeln.

Der demografische Wandel, die Frage nach der richtigen Wahl des Wohnortes und der angemessenen individuel-
len Wohnform beschéftigt gegenwartig immer mehr Menschen in unserer Gesellschaft. Zunachst ist ein Trend zu
erkennen, der durch Zuzug in die Zentren gekennzeichnet ist. Verkehrsanbindung, Infrastruktur, medizinische Ver-
sorgung, kulturelles Angebot, Einzelhandel und viele weitere Faktoren sprechen fiir diese Entscheidung. Jedoch
gibt es viele Birger*innen und Familien, die in einer eher dorflich gepragten Umgebung ihren Lebensmittelpunkt
weiterhin sehen und ihren Lebensabend verbringen méchten und daher diese Umgebung dauerhaft wahlen.

Dafiir kann es viele persénliche sehr differenzierte Griinde geben:

— Angebot zum Bauen in der Heimatgemeinde

— Leben in Nahe der Arbeitsstatte

— Leben in Naturndhe

— Wohnen in einer (iberschaubaren Gemeinschaft, lange selbst bestimmt und aktiv

— Wohnen mit Haustieren; Ausiiben von Hobbys und sportlichen Aktivitaten, z.B. gartnern, wandern, Rad-
fahren usw.

— Betreuung von pflegebediirftigen Familienmitgliedern und Absicherung anderer schwieriger Lebensum-
stande im Alter, jedoch in stabiler Nachbarschaften

— Mehrgenerationenwohnen

— Bedarf nach Ruhe und Entschleunigung, u.v.a.m

Fir diese Zielgruppen méchte die Gemeinde Pampow Bauland bereitstellen. Sie sieht dabei grundsatzlich die
Nachfrage aus der Einwohnerschaft der Gemeinde, eventuell auch aus umliegenden kleineren Orten ohne Infra-
struktur.

Da der Planbereich bislang nicht mit einem Bebauungsplan Gberplant ist, wird zur Entwicklung eines Wohngebie-
tes die Aufstellung eines Bebauungsplans erforderlich. Mit der Aufstellung dieses Bebauungsplanes Nr. 17 ,Am
Immenhorst, 3. Bauabschnitt* verfolgt die Gemeinde Pampow zusammengefasst die folgenden Ziele:

o nachfragegerechte Bereitstellung von Wohnbauland zur Deckung des kurz-  bis mittelfristigen Bedarfs in der
Gemeinde Pampow,

e nachhaltige Weiterentwicklung des vorhandenen Siedlungsgefiiges,

o Sicherung einer geordneten stidtebaulichen Entwicklung.

3 VERFAHREN

Die Gemeindevertreter der Gemeinde Pampow haben auf ihrer Sitzung vom 04.12.2019 den Beschluss zur Auf-
stellung des Bebauungsplanes Nr. 17 ,Am Immenhorst, 3. Bauabschnitt* im Ortsteil Pampow gefasst. Der Bebau-
ungsplan wird im sogenannten Regelverfahren (volles Verfahren) nach MaRgabe der §§ 2 bis 4 ¢ BauGB und § 10
BauGB aufgestellt.

Die Planunterlagen wurden im Bau- und Sozialausschuss der Gemeinde Pampow am 26.05.2020 beraten und mit
Anderungen der Traufhdhe, der Festsetzung des Bezugspunktes fiir die Bestimmung der Héhe der baulichen An-
lagen, der Korrektur der Festsetzung der Baugrenze bzw. Verkehrserschlielung fir die Behandlung in der Ge-
meindevertretung empfohlen.
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Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR §3 Abs. 1 Baugesetzbuches (BauGB) erfolgte in der Zeit vom
12.08.2020 bis 14.09.2020. Die Biirger konnten sich wahrend der Auslegungszeit ber die allgemeinen Ziele
und Zwecke sowie die wesentlichen Auswirkungen der Planung informieren und sich wahrend dieser Frist
schriftlich oder mit Niederschrift zur Planung duRern. Im Rahmen der Frist gingen 33 Schreiben mit AuRerun-
gen ein.

Die Behdrden und sonstigen Tréager 6ffentlicher Belange sind mit Schreiben vom 13.08.2020 von der Planungs-
absicht unterrichtet und zur AuBerung auch im Hinblick auf erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der
Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB aufgefordert worden. Grundlage der Beteiligung bildete die Vorentwrfe
der Planzeichnung und Begriindung des Bebauungsplanes Nr. 17 der Gemeinde Pampow.

Am 13.08.2020 wurde eine Planungsanzeige gemal § 17 Landesplanungsgesetz gestellt. Mit Schreiben vom
04.03.2021 wurde erneut eine landesplanerische Stellungahme abgefragt. Mit Schreiben vom 05.05.2021 ging
seitens des Amtes fiir Raumordnung und Landesplanung Westmecklenburg die landesplanersiche
Stellungnahme zum Bebauungsplan Nr. 17 ,Am Immenhorst, 3. Bauabschnitt* i. V. m. der 5. Anderung des
Flachennutzungsplanes ein (siehe hierzu die Darlegungen unter dem Punkt 5 dieser Begriindung).

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange erfolgte auch
die Abstimmung mit den Nachbargemeinden. Damit wurden die gesetzlichen Anforderungen aus § 2 Abs. 2
BauGB erflillt. Von den beteiligten Nachbargemeinden wurden keine der Planung des Vorhabens entgegenste-
henden Belange geltend gemacht. Nur die Landeshauptstadt Schwerin, als Kernstadt der SUR, hat mit Schreiben
vom 14.04.2021 Bedenken gegen die Planung vorgebracht.

Aus der frilhzeitigen Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange nach § 4 Abs. 1 BauGB
ergab sich insgesamt eine Reihe von sachdienlichen Hinweisen zur Beriicksichtigung bei der Erarbeitung des
Entwurfes des Bebauungsplanes und zur entsprechenden Aufnahme in die Begriindung nebst Umweltbericht.

Die eingegangenen Stellungnahmen der Offentlichkeit und der beriihrten Behdrden und sonstigen Trager offentli-
cher Belange wurden durch die Gemeindevertretung der Gemeinde Pampow am 11.02.2021 gepriift. Die Uberprii-
fung und Auswertung der Stellungnahmen erfolgte unter Zugrundelegung der fiir eine Abwagung geltenden MaR-
stédbe nach planerischen und fachspezifischen Belangen und Erfordernissen. Die Planunterlagen wurden um die
zu berticksichtigenden Ergebnisse der Ergebnisse erganzt. Die Ergebnisse stellten die Grundlage fiir die Ausferti-
gung des Planentwurfs dar.

Auf Grundlage des Entwurfs- und Auslegungsbeschlusses der Gemeindevertretung vom 11.02.2021 wurde der
Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 17 in der Zeit vom 09.03.2021 bis einschlieRlich 12.04.2021 nach § 3 Abs. 2
BauGB offentlich ausgelegt. Parallel erhielten die beriihrten Behdrden und Trager offentlicher Belange die Ent-
wurfsunterlagen im Rahmen der Beteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB. Wahrend des Beteiligungszeitraumes sind
seitens der Offentlichkeit 7 Stellungnahmen eingegangen. Diese beziehen sich im Wesentlichen auf die Inhalte /
Festsetzungen des Bebauungsplanes zum Maf der baulichen Nutzung und hier insbesondere zur vorgesehenen
mehrgeschossigen Bebauung, zur Bauweise, zur geplanten Pflegeeinrichtung nebst dem betreuten Wohnen und
zur verkehrlichen Erschliefung. Im Rahmen der eingegangenen Stellungnahmen von Behdrden und sonstigen
Trager 6ffentlicher Belange wurden tiberwiegend Hinweise gegeben. Die inhaltlichen Schwerpunkte beziehen sich
hierbei auf die verkehrliche Erschlieung, die Loschwasserversorgung, den Immissionsschutz, den Eingriff und
den Artenschutz und die Ver- und Entsorgung sowie auf bodenrelevante Belange.

In Abwagung der relevanten Stellungnahmen ist der Entwurf des Bebauungsplanes nach dem Verfahren nach den
§§ 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB geandert worden.

Auf Grundlage des erneuten_Entwurfs- und Auslegungsbeschlusses der Gemeindevertretung vom 24.06.2021
wurde der gednderte Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 17 in der Zeit vom 10.08.2021 bis einschlieflich 14.09.
2021 nach § 4a Abs. 3 BauGB i. V. m. § 3 Abs. 2 BauGB erneut 6ffentlich ausgelegt. Parallel erhielten die beriihrten
Behdrden und Trager offentlicher Belange die Entwurfsunterlagen im Rahmen der Beteiligung nach § 4a Abs. 3
BauGB i. V. m. § 4 Abs. 2 BauGB. Wahrend des Beteiligungszeitraumes sind seitens der Offentlichkeit 3 Stellung-
nahmen eingegangen. Diese beziehen sich im Wesentlichen auf die Inhalte / Festsetzungen des Bebauungsplanes
zum MaR der baulichen Nutzung und hier insbesondere zur vorgesehenen mehrgeschossigen Bebauung, zur Bau-
weise, zur geplanten Pflegeeinrichtung nebst dem betreuten Wohnen und zur verkehrlichen ErschlieBung. Im Rah-
men der eingegangenen Stellungnahmen von Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden Gber-
wiegend Hinweise gegeben. Die inhaltlichen Schwerpunkte beziehen sich hierbei auf die verkehrliche Erschlies-
sung, den erforderlichen Bezugspunkt im Rahmen der Festsetzungen zur Hohe baulicher Anlagen, den Immissi-
onsschutz, den Eingriff und den Artenschutz und die Ver- und Entsorgung.
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4 RECHTSGRUNDLAGEN

Die Bauleitplanung findet ihre Rechtsgrundlage in folgenden Gesetzen und Verordnungen, wobei jeweils die aktu-
elle Gesetzesfassung gilt:

o Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634),
das zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 8. August 2020 (BGBI. | S.1728) geéandert worden ist,

e Raumordnungsgesetzt (ROG) i.d.F. vom 22.12.2008 (BGBL. I, S. 2986), das zuletzt durch Artikel 2 Abs.
15 des Gesetzes vom 20.07.2017 (BGBI. 1.S. 2808) geandert worden ist,

e Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke (Baununtzungsverordnung — BauNVO) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI.| S.3786),

e 5. Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts (Planzeich-
nungverordnung 1990 — PLANZV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. | S.58), zuletzt gedndert durch Art. 3 des
Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. I S. 1057)

5 PLANUNGSRECHTLICHE VORAUSSETZUNGEN

5.1 Landes- und Regionalplanung

Im aktuellen Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern (LEP M-V) von 2016 sind verbindliche
Ziele und Grundséatze der Raumordnung festgehalten. Im Sinne einer nachhaltigen und zukunftsfahigen Entwick-
lung stellt es unter Berticksichtigung wirtschaftlicher, sozialer und dkologischer Aspekte die anzustrebende geord-
nete Entwicklung fir das Land Mecklenburg-Vorpommern dar.

Die Gemeinde Pampow liegt als direkt angrenzende Gemeinde im Stadt-Umland-Raum der Landeshauptstadt
Schwerin. Gemeinden innerhalb des Stadt-Umland-Raumes unterliegen einem besonderen Kooperations- und Ab-
stimmungsgebot, insbesondere bei der Siedlungs- und Wirtschaftsentwicklung, der Infrastruktur- und der Freiraum-
entwicklung. Dabei bildet das Stadt- Umland-Konzept fiir den jeweiligen Stadt-Umland-Raum die Grundlage fiir die
interkommunale Abstimmung.

Als Ziel der Raumordnung ist festgelegt, dass die landwirtschaftliche Nutzung von Flachen ab der Wertzahl 50 nicht
in andere Nutzungen umgewandelt werden darf. Die Bauleitplanung der Gemeinden hat dies direkt zu beachten.

Das LEP ist bindend, sowohl fiir Behorden und Kommunen als auch fiir Unternehmen und Personen des Privat-
rechts, wenn diese 6ffentlichen Aufgaben wahrnehmen bzw. raumbedeutsame Vorhaben planen und durchfihren.

Mit dem aktuellen Regionalen Raumentwicklungsprogramm Westmecklenburg von 2011 (RREP WM) werden die
Ziele und Grundsétze des Landesraumentwicklungsprogramms regionsspezifisch konkretisiert. Ansonsten gelten
die Ziele und Grundsatze des LEP M-V von 2016, da es sich hierbei um das aktuellere Programm handelt.

Der Gemeinde Pampow ist keine Funktion in der zentral6rtlichen Gliederung zugeordnet worden.

Sie hat zunachst alle zur Verfligung stehenden Reserven der Innenentwicklung im Zentralort selbst als auch in den
Ortsteilen gepriift, um die landesplanerischen Vorgaben zu erflillen. Die Gemeinde kann auf keine Flachenreserven
im Siedlungsbereich mehr zurlickgreifen.

Das Gebiet der Gemeinde Pampow gehdrt, wie bereits oben dargelegt, zum Stadt-Umland-Raum von Schwerin.
Insofern ist die landesplanerische Stellungnahme gerade auch hinsichtlich dieses Aspekts von erheblicher Bedeu-
tung.

In der landesplanerischen Stellungnahme vom 05.05.2021 wird folgendes dargelegt:

,Mit der landesplanerischen Stellungnahme vom 26.08.2020 erging bereits eine Zustimmung des AfRL WM zur
Realisierung von 23 WE auf Basis des noch zur Verfligung stehenden Entwicklungsrahmens aus dem TK 2018.
Gemal dem Entwurf zum ,Teilkonzept zur Wohnbauentwicklung bis 2030" (TK 2030) verfiigt die Gemeinde Pam-
pow Uber einen Entwicklungsrahmen von 90 WE. Die Uber die 23 WE hinausgehende wohnbauliche Entwicklung
von 67 WE kann somit innerhalb des vorgenannten Entwicklungsrahmens erfolgen. Das Vorhaben entspricht den
Festlegungen des Entwurfes zum TK 2030."

,Neben der wohnbaulichen Entwicklung wird mit dem B-Plan Nr. 17 ebenfalls die Errichtung eines modernen und
komplexen Betreuungszentrums beabsichtigt. Vorgesehen ist hier die Etablierung einer (teil-)stationaren Pflege-
einrichtung mit einem untergeordneten Angebot an seniorengerechtem Wohnraum. Aufgrund der in den Unterlagen
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enthaltenen Ausfihrungen und den Informationen aus telefonischen Ricksprachen zum Vorhaben mit der Amts-
verwaltung sowie der Gemeinde Pampow ist das Vorhaben gemal dem Entwurf zum TK 2030 der Sonderregelung
1 zuzuordnen. Aufgrund der vorangegangenen Ausfiihrungen kann das Vorhaben auf Basis der Festlegungen des
Entwurfes zum TK 2030, unter Beriicksichtigung der Ziele des LEP M-V und des RREP WM, mitgetragen werden.
Somit erfolgt keine Anrechnung der mit dem Betreuungszentrum verbundenen Wohneinheiten auf den Entwick-
lungsrahmen der Gemeinde Pampow.

,Unter der Voraussetzung, dass das Wohnbauentwicklungskonzept SUR Schwerin bis 2030 durch die Biirgermeis-
terinnen des SUR Schwerin durch Unterzeichnung zur Verbindlichkeit gebracht wird, ist das Vorhaben der Ge-
meinde Pampow mit den Zielen und Grundséatzen der Raumordnung und Landesplanung vereinbar.*

Mit Schreiben vom 24.08.2021 teilte das Amt fiir Raumordnung und Landesplanung Westmecklenburg folgendes
mit; ,Mit der Unterzeichnung des Wohnbauentwicklungskonzeptes SUR Schwerin bis 2030 durch die Blirger-
meisterinnen am 19.08.2021 ist der B-Plan Nr. 17 ,Am Immenhorst 3. Bauabschnitt" der Gemeinde Pampow mit
den Zielen und Grundsatzen der Raumordnung und Landesplanung vereinbar.

Die Gemeinde Pampow kann sodann davon ausgehen, dass sich die Entwicklung im Rahmen des der Gemeinde
zustehenden Wohnbaukontingents auf der Grundlage des TK bis 2030 bewegt. Die Gemeinde hat zudem den
Nachweis erbracht, dass keine innerértlichen Flachen zur Verfiigung stehen, die bspw. einer Innenentwicklung
zuganglich waren.

5.2 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan (FNP) wurde am 23.10.1997 durch die Gemeindevertretung der Gemeinde Pampow
beschlossen und dient seitdem als Grundlage fiir die stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebietes. Im wirk-
samen Flachennutzungsplan (FNP) einschlieRlich seiner letzten Anderungen ist die westlich an die Wohnbaufla-
chen ,Am Immenhorst* angrenzende Ackerflache als ,von der Genehmigung ausgenommene Flache* gekenn-
zeichnet.

Zwecks Entwicklung des Bebauungsplanes aus dem Flachennutzungsplan wurde eine Anderung des Flachen-
nutzungsplanes mit der Darstellung einer Wohnbaufléache und einer Sonderbauflache erforderlich. Deshalb hat
die Gemeindevertretung in ihrer Sitzung am 04.12.2019 den Aufstellungsbeschluss fiir die 5. Anderung des Fl&-
chennutzungsplanes der Gemeinde Pampow gefasst. Die Genehmigung des Flachennutzungsplanes erfolgte als-
dann mit Schreiben des Landkreises Ludwigslust-Parchim vom 08.09.2021.

6 BESTAND

Zum besseren Verstandnis der planerischen Konzeption wird im folgenden Kapitel der heutige Bestand im
Plangebiet und den angrenzenden Bereichen beschrieben.

6.1 Nutzung und Topografie
Das Plangebiet selbst ist (iberwiegend von Acker- und Griinlandflachen gepragt.

Das Gelande fallt grundsatzlich von Stid nach Nord ab. Der hochste Punkt liegt mit ca. 49,25 m {. HN im Siidwes-
ten, der niedrigste Punkt liegt mit 45.82 m (. HN in Nordosten.

Die westlich angrenzenden Offenlandflachen werden landwirtschaftlich genutzt. Im Norden, Osten und Siiden wird
das Plangebiet durch die Wohnbebauung begrenzt.

6.2 Verkehrssituation

Die StraBenerschliefung des Plangebiets wird liber dem Lerchenkamp und den Kiebitzweg im Norden und die
Strale Am Immenhorst im Osten vorbereitet.

6.3 Infrastruktur in der Umgebung

Durch die Nahe des Plangebiets zum Ortskern Pampow profitiert die Wohnlage von der dort zur Verfligung ste-
henden Infrastruktur wie Kindertagesstatten, Schulangebot und Sportstatten. Die Grundversorgung flir den tagli-
chen Bedarf ist im Ort grundsatzlich sichergestellt. Es befinden sich mehrere Lebensmittelgeschafte im Umkreis
von ca. 0,5 km Luftlinie.
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6.4 Boden

Die IGU - Ingenieurgesellschaft fir Baugrund und Umwelttechnik mbH wurde mit der Erstellung des Baugrund-
gutachtens beauftragt.

Das Untersuchungsgebiet ist durch schluffige Sande, Geschiebelehm und eng gestufte Sande gekennzeichnet.
Das Gebiet ist relativ eben mit schwachem Gefalle in nordwestliche Richtung.

Durch die Baugrunduntersuchung wurde festgestellt, dass der Grundwasserspiegel bei 2,60 m bis 5,25 m unter
Flur liegt. Schichten und Stauwasser kann temporar auch darlber auftreten.

Die anstehenden Bdden bildet einen tragfahigen Baugrund. Die Ausfilhrung von Flachgriindungen als Boden-
platte mit Frostschiirzen oder auf Streifenfundamente ist mdglich und kann zur Ausfiihrung gelangen. Lokal kann
Bodenaustausch / Teilbodenaustausch bei stark aufgeweichten Boden erforderlich werden.

Die Anforderungen an die Durchlassigkeit des Untergrundes sind im vorliegenden Fall nur flr die Schicht BS4 in
WAG gegeben. Ein Sickerraum von 1 m ware, in Abhéngigkeit von der kiinftigen Gelandehdhe, iiberwiegend leist-
bar. Die fiir die Versickerung ungeeigneten Schichten (BS 2 und BS2) im dstlichen Bereich des Bebauungsplanes
missen ausgekoffert oder durchstolRen werden. Der Einsatz von Rigolen oder Sickerschachten ist moglich.

Fir die Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers ist der Standort prinzipiell geeignet.

7  STADTEBAULICHE STRUKTUR

Das stadtebauliche Konzept sieht in Erganzung und Fortfiihrung der vorhandenen Bebauung entlang der Strallen
Lerchenkamp, Kiebitzweg und Am Immenhorst Gberwiegend zunéchst eine kleinteilige Wohnbebauung in Einzel-
bzw. Doppelhdusern vor. Komplettiert wird das Bebauungskonzept mit bis zu dreigeschossigen Gebauden im stid-
lichen Planbereich.

Die Festsetzungen zu Art und MaR der baulichen Nutzung sowie die ortlichen Gestaltungsfestsetzungen werden
fir die Einzelhaus- und Doppelhausstrukturen weitestgehend aus den angrenzenden Bebauungsplénen (bertra-
gen. Im siidlichen Plangebiet und in einem gebiihrenden Abstand von 50 m und mehr zur Randbebauung entlang
der Schweriner Strafle und 25 m zum né&chstliegenden Baugrundstiick an der Stralle Am Immenhorst sollen zu-
gleich auch mehrgeschossige Gebaude errichtet werden. Diese werden hohenmaBig entsprechend in Erscheinung
treten. Sie lassen sich dennoch stadtebaulich abbilden, da sie sich zwar aus der umgebenden, kleinteiligeren Ge-
samtstrukturen hervorheben werden, aber kein flr sich allein wirkendes Baugebiet darstellen.

Letztendlich kommt fiir das Plangebiet eine ,Mischform* verschiedener Wohnformen (Einzel- und Doppelhauser
sowie Wohnungen in so genannten Mehrfamilienhausern in den Ordnungsbereichen WA 1 bis WA 6) zum Tragen.

Im Zuge der o. g., mehrgeschossigen Bebauung verfolgt die Gemeinde zugleich das Ziel, eine Pflegeeinrichtung
nebst dem betreuten Wohnen zu erméglichen und damit in besonderem MalRe dem Planungsleitsatz des § 1 (6)
Nr. 3 BauGB durch die Berticksichtigung der sozialen Bedirfnisse von Senioren und ggf. in Folge ihres Alters
betreuungsbediirftigen Menschen zu entsprechen. Im Zuge des demographischen Wandels unserer Gesellschaft
ist die Nachfrage nach Wohn- und Betreuungsformen fiir Senioren kontinuierlich gestiegen. Die gestiegene Nach-
frage und Formenvielfalt beruht darauf, dass die durchschnittliche Lebenserwartung gestiegen ist und dass der
allgemeine Gesundheitszustand der alteren Bevélkerung nicht entsprechend qualitativ zugenommen hat, sondern
sehr stark variiert.

8 INHALT DER BEBAUUNGSPLANES

8.1 Grenze des raumlichen Geltungsbereichs

In der Planzeichnung wird der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr.17 durch Planzeichen 15.13.
geman der Planzeichenverordnung festgesetzt.

Die in den raumlichen Geltungsbereich einbezogenen Flurstiicke bzw. Flurstiicksteile kénnen aus der Planzeich-
nung entnommen werden.
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8.2 Gliederung des Plangebietes
Das Plangebiet gliedert sich in die folgenden Flachen:
o allgemeine Wohngebiete gemal § 4 BauNVO,
e sonstiges Sondergebiet geméaR §11 BauNVO
e Verkehrsflachen
o Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung,

o Offentliche und private Griinflachen

8.3 Baugebiete

Als Baugebiete werden zeichnerisch allgemeine Wohngebiet gemaR § 4 BauNVO und sonstige Sondergebiet
gemal § 11 BauNVO festgesetzt. Die allgemeine Wohngebiete sind in die Ordnungsbereiche WA1 bis WA 6
gegliedert.

Mit der Festsetzung der Bauflachen als allgemeines Wohngebiet gemaf § 4 BauNVO werden die angestrebten
Planungsziele planungsrechtlich erméglicht. Die Wohnnutzung ist damit zulassig. Das sonstige Sondergebiet dient
vorwiegend der ganz oder teilweisen Betreuung und Pflege von Bewohnern nebst Pflegedienstleistungen.

8.4 Art der baulichen Nutzung

Die in den festgesetzten Baugebieten zuléssigen Nutzungen werden durch textliche Festsetzungen im Text (Teil
B) des Bebauungsplanes konkretisiert.

8.4.1 Aligemeines Wohngebiet

Es gilt grundsatzlich der so genannte Nutzungskatalog nach § 4 BauNVO. Er wird jedoch i. S. der Feinsteuerung
wie folgt gegliedert bzw. spezifiziert:

Textziffer 1.1

Die in allgemeinen Wohngebieten allgemein zuldssige Nutzungen:

- die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften,
- Anlagen fiir kirchliche, kulturelle und sportliche Zwecke

sind nach § 4 Abs. 3 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 5 BauNVO nicht zuldssig.
Textziffer 1.2

In den allgemeinen Wohngebieten sind die folgenden ausnahmsweise zuléssigen
Nutzungen nach § 4 Abs. 3 BauNVO i. V. m. § 1 Abs. 6 BauNVO nicht zuléssig:

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes

- Anlagen fiir Verwaltungen

- Gartenbaubetriebe

- Tankstellen

Aufgrund der ortspezifischen Gegebenheiten und der speziellen Planungsziele werden insofern einzelne
Spezifikationen auf der Grundlage von § 1 (5) und (6) BauNVO getroffen.

Es sind so gesehen nicht alle Nutzungen gem. des so genannten Nutzungskatalogs nach § 4 BauNVO an diesem
Standort realisierungsfahig; dennoch bleibt die Zweckbestimmung das allgemeinen Wohngebiets gewahrt.

Die ausnahmsweise zulassigen Nutzungen “Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen”
werden nicht Bestandteil des Bebauungsplans. Diese wiirden aufgrund ihres hohen Flachenbedarfs den
stadtebaulichen Zusammenhang des Wohnquartiers “zerreilen” und aufgrund der von diesen Nutzungen zu
erwartenden Emissionen der beabsichtigten Zielsetzung eines wertigen Wohnquartiers widersprechen. Fir die
vorgenannten Nutzungen bestehen an anderer Stelle des Gemeindegebiets aus stadtebaulicher Sicht besser
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geeignete Ansiedlungsmdglichkeiten. Auch Betriebe des Beherbergungsgewerbes, die eine erhéhte Zahl von
Fremdverkehren einschlieflich der damit verbundenen Emissionen nach sich ziehen, wiirden dem Planungsziel
der priorisierten wertigen Wohnnutzung entgegenstehen.

Es kann demzufolge nur noch die Ausnahme nach § 4 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO (sonstige nicht storende
Gewerbebetriebe) im Bebauungsplan zugelassen werden. Damit kann im Einzelfall die Ansiedlung eines nicht
stérenden Gewerbebetriebes ermdglicht werden. Die Gemeinde will damit ein Angebot vorhalten, dass ein
Nebeneinander von Wohnen und mit dem Wohnen vertraglichem Gewerbe ermdglicht. Neben der Wohnnutzung
sollen auch Mdglichkeiten fiir das Wohnen und Arbeiten im eigenen Haus geschaffen werden.

Die Nutzung von Raumen flr Freiberuflern und solchen Gewerbetreibenden, die ihre Tatigkeit in &hnlicher Weise
austiben ist ebenfalls zuldssig und zugleich zeitgemaR, da mit dem Fortschreiten der Telekommunikationstechnik
der Arbeitsplatz zunehmend ortsunabhangiger wird und hier eine steigende Nachfrage zu verzeichnen ist.

Insbesondere sollen im Zusammenhang mit der allgemeinen Zuléssigkeit von Anlagen und Einrichtungen flr ge-
sundheitliche Zwecke zugleich sichergestellt werden, dass z. B. einer Arztpraxis oder eine Physiotherapiepraxis
mit ambulanter Betreuung etabliert werden kann oder die Unterbringung eines Dienstes zur Pflege und Betreuung
der Bewohner im Gebiet moglich ist.

8.4.2 Nichtzuldssigkeit von Ferienwohnungen

Planungsziel der Gemeinde ist das Dauerwohnen / die Bereitstellung von Wohnraum fiir die ortsansassige Bevdl-
kerung. Die Nutzung von Wohnraum als Ferienwohnungen wird ausgeschlossen. Von daher sind Raume oder
Gebaude, die einem standig wechselnden Kreis von Gasten gegen Entgelt voriibergehend zur Unterkunft zur
Verfigung gestellt werden und die zur Begriindung einer eigenen Hauslichkeit geeignet und bestimmt sind
(Ferienwohnungen im Sinne des § 13a BauNVO) nicht zulassig.

8.4.3 Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,,Pflegeeinrichtungen / betreutes Wohnen*

Da ein Bedarf fiir die Errichtung einer (teil-)stationaren Pflegeeinrichtung mit einem Angebot an seniorengerechtem
Wohnraum gegeben ist, soll eine entsprechende Einrichtung im Plangebiet etabliert werden. Sie dient ganz oder
teilweise der Betreuung und Pflege ihrer Bewohner. Die Nutzer der seniorengerechten Wohnungen sollen immer
auch Dienstleistungsangebote in Anspruch nehmen kénnen. Die Nutzung fligt sich ohne Weiteres in die Wohnbe-
bauung ein. Wohngeb&ude mit ,normaler® Wohnnutzung sind hier hingegen ausgeschlossen.

Mit der Festsetzung eines sonstigen Sondergebietes werden die Voraussetzungen fiir ein modernes und komple-
xes Betreuungszentrum geschaffen, das einen ansprechenden Wohnkomfort fiir die pflegebediirftigen Menschen
bei Absicherung erforderlicher Betreuungsleistungen bietet.

Hier spielen letztendlich Ruheanspriiche, Wohnkomfort, Einbeziehung von Service- und Dienstleistungsangeboten
(u. a. Fahrdienste) eine Rolle. Durch die funktionale Verbindung und fuBlaufigen Nahe zur Dorfmitte mit der vor-
handenen sozialen Infrastruktur wie Kirche, Einkaufsmdglichkeiten usw. ist das Plangebiet fiir eine solche Nutzung
grundsatzlich geeignet.

8.5 MaR der baulichen Nutzung

In der Planzeichnung werden in der Planschablone die folgenden Festsetzungen zum MaR der baulichen Nutzung
getroffen:

e  Grundflachenzahl (GRZ)
e Zahl der Vollgeschosse
e Hohe der baulichen Anlage.

Erganzend werden Bestimmungen zum Maf der baulichen Nutzung im Text (Teil B) getroffen.

Das allgemeine Wohngebiet (WA) wird in zwei Bereiche mit differenzierten Festsetzungen zur zulassigen Grund-
flachenzahl (GRZ), Bauweise, Zahl der Vollgeschosse sowie zulassigen Gebaudehdhe gegliedert, um die Gebaude
an die unterschiedlichen Eigenheiten der Umgebung anzupassen. Die Griinde fiir diese Differenzierung liegen
sowohl in der Vorhabenplanung selbst, als auch in dem Planungsziel eines geeigneten Uberganges von dem vor-
handenen zu dem geplanten Wohngebiet. Durch die Gliederung des Plangebietes besteht die Mdglichkeit im s(id-
lichen Bereich des Plangebietes eine héhere Zahl an Wohneinheiten entstehen zu lassen und so dem Bedarf nach
Wohnraum in der Gemeinde Pampow gerecht zu werden.
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Grundfidchenzahl

Die festgesetzten Grundflachenzahlen wurden in Abhangigkeit der geplanten Nutzung und der stadtebaulichen
Nutzung festgesetzt.

Fir die allgemeine Wohngebiete WA1 bis WAS ist eine GRZ von 0,3 zulassig.

Die Grundflachenzahl dieser Ordnungsbereiche entspricht im Wesentlichen der dem angrenzenden Bestand bzw.
den Festsetzungen des Bebauungsplane Nr. 10 und Nr. 11. Damit wird zugleich der Zielsetzung einer aufgelocker-
ten Wohnbebauung nachgegangen und eine Minimierung der Flachenversieglung gewéhrleistet.

Fiir den allgemeine Wohngebiet WAG und das sonstige Sondergebiet ist eine GRZ von 0,4 zuléssig.

Die festgesetzte GRZ von 0,4 bewegt sich im Rahmen dessen, den die BauNVO (§ 17) als Obergrenze flir allge-
meine Wohngebiete definiert. Insofern kommt hier ein MaR zur Geltung, welches zum einen stadtebaulich vertret-
bar ist und zum anderen sogleich eine wirtschaftliche Ausnutzbarkeit von Baugrundstlicken ermdglicht, ohne die
0. g. Obergrenzen zu Uberschreiten.

Zahl der Vollgeschosse

Die als Hochstmal festgesetzte Zahl der Vollgeschosse betragt zielorientiert in fast allen Gebieten zwei. Damit
wird ein zeitgemafes Bauen maoglich.

Eine Ausnahme bildet das sonstige Sondergebiet, in dem drei Vollgeschosse zuléssig sind. Begriindet wird die
hohere Vollgeschossigkeit hier durch die besonderen Anforderungen durch die geplante Nutzung. Derartige Ein-
richtungen bedirfen einer groReren Gebaudekubatur, als kleinteilige Bauweisen dies erméglichen.

Die Definition der Vollgeschosse im Bebauungsplan Nr. 17 richtet sich nach § 2 Abs. 6 der giiltigen Landesbauord-
nung (LBauO M-V). Danach sind oberirdische Geschosse,

wenn ihre Deckenoberkanten im Mittel mehr als 1,40 m (iber die Geldndeoberfldche hinausragen; im Ub-
rigen sind sie Kellergeschosse. Vollgeschosse sind Geschosse, deren Deckenoberkante im Mittel mehr
als 1,40m (ber die Geldndeoberfldche hinausragt und die (ber mindestens zwei Drittel ihrer Grundfidche
eine lichte Hohe von mindestens 2,30 m haben.

Hohe der baulichen Anlagen

Der Begriff des Vollgeschosses ist héhenvollzugsmaRig zunachst unbegrenzt. Die Festsetzung der Zahl der zulas-
sigen Vollgeschosse gewahrleistet noch nicht, dass unter Ausnutzung der bauordnungsrechtlichen Méglichkeiten
mit der 6rtlichen Situation unvertragliche Gebaudehdhen ausgeschlossen bleiben. Hierfiir bedarf es der ergénzen-
den Festsetzung von Gebaudehohen.

Die Hohe der baulichen Anlagen (hier: First- und Traufh6he) in den Ordnungsbereichen WA1 bis WA5 orientiert
sich annahernd an der umliegenden Bebauungsstruktur. Fir die Einzel- und Doppelhduser wird eine maximale
Traufhéhe von 5,5 m und eine maximale Firsthéhe von 9,5 m festgesetzt. Die Festsetzung der maximal zulassigen
Traufhéhen im Bebauungsplan orientiert sich dabei zugleich an den aktuell im Wohnungsbau (iblichen Geschoss-
hohen von 2,75 bis 3,00 Metern.

In Ergénzung der festgesetzten zuléssigen Vollgeschosse im WAG und in dem Sondergebiet wird die Oberkante
(OK) der baulichen Anlagen mit maximal 12,50 m bestimmt. Da das stadtebauliche Konzept neben der klassischen
Einfamilien- und Doppelhausbebauung auch Geschosswohnungsbau (im sldostlichen Bereich des Plangebietes)
und ein komplexes Betreuungszentrum vorsieht, wird hier ein hoheres MaR festgesetzt. Die Mdglichkeit, neben der
flachenintensiven Einfamilien- und Doppelhausbebauung auch Mdglichkeiten zur Errichtung von Wohnungen im
Geschosswohnungsbau vorhalten zu kénnen, ist bei der Entwicklung von Baugebieten zunehmend zu berticksich-
tigen und bodenrelevant. Die Schaffung von bezahlbarem Wohnraum in Wohngebieten ist darliber hinaus stadte-
baulich geboten. Die Gebaudehdhe eines komplexen Betreuungszentrums ist an entsprechend entwicklungsfahi-
gen Gebaudekubaturen zu orientieren. Die Gebaude werden héher in Erscheinung treten. Sie lassen sich dennoch
stadtebaulich abbilden, da sie sich zwar aus den umgebenden, kleinteiligeren Gesamtstrukturen hervorheben, aber
kein flir sich allein wirkendes Baugebiet darstellen.

Bei Festsetzung der Hohe der baulichen Anlagen sind gemal § 18 Abs. 1 BauNVO die erforderlichen Bezugs-
punkte zu bestimmen. Angesichts dessen, dass das Plangebiet eine bewegte Topografie aufweist, greift die Bau-
leitplanung hier auf vermessungstechnisch ermittelte Hohenpunkte mit Hohenbezug HN 76 zurlick, die sogleich in
der Planunterlage dargestellt / abgebildet sind.
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Entsprechend der Planzeichnung ist der jeweils anzuwendende (untere) Bezugspunkt in den einzelnen Bau-/Ord-
nungsbereichen (WA1 bis WA6 und SO) unterschiedlich festgesetzt (BP 1 bis BP 8). Baugrundstlicksbezogene
Nivellierungen sind méglich. Im Ordnungsbereich WA1 sind zwei Bezugspunkte malRgebend, da die Topografie
hier von Norden nach Siiden bereits erheblich variiert.

Darauf basiert alsdann die Festsetzung, nach der die Oberkante des ErdgeschossfuBbodens (OKFF) maximal
0,40 m (ber dem unteren Bezugspunkt liegen darf. Damit werden u. a. auch iberhdhte Sockel verhindert.

Der gelaufige Begriff Oberkante des FertigfuRbodens (OKFF) beschreibt die Oberkante des fertiggestellten Fuf-
bodens.

Als Bezugspunkt fir die Bemessung der maximalen Trauf- und Firsthohe sowie Oberkante der baulichen Anlage)
gilt alsdann die Oberkante des Fertigfubodens (OKFF).

Die zulassige Hohe eines Gebaudes lasst sich insofern wie folgt rechnerisch ermitteln;

o festgesetzter unterer Bezugspunkt je Bau-/Ordnungsbereich + OKFF max. 0,40 m Uber dem Bezugs-
punkt + zulassige Trauf- und Firsthdhe bzw. Oberkante Gber der OKFF

Dabei ist natirlich auch die zuldssige Vollgeschossigkeit zu beriicksichtigen.
8.6 Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflache
Bauweise

Innerhalb des Plangebietes wird die offene Bauweise festgesetzt. Dies bedeutet, dass die Gebdude mit einem
seitlichen Grenzabstand zur errichten sind und die Lange der Hausformen maximal 50 m betragen darf.

In den Ordnungsbereichen WA1 bis WA4 werden zugleich nur Einzelhduser und im WAS5 zusatzlich Doppelhduser
flr zulassig erklart. Damit wird die Richtung des zulassigen Gebaudetyps vorgegeben, die zugleich in der Umgebung
vorherrscht.

Die Festsetzungen bezieht sich nicht auf die ,Bauart® der Gebéude, sondern regelt die Art und Weise, wie die
Gebaude in Bezug auf die seitlichen Nachbargrenzen auf den Baugrundstiicken anzuordnen sind. Dabei beziehen
sich die Festsetzungen nur auf die Gebaude der Hauptnutzung; die Zulassigkeit von Nebenanlagen im seitlichen
Grenzabstand richtet sich nach den einschldgigen landesrechtlichen Abstandsflachenvorschriften.

Uberbaubare Grundstiicksflache

Der Bebauungsplan sieht so genannte Baufenster hier vor, die aus Baugrenzen bestehen. Sie begrenzen den
Bereich, in dem ein (Haupt-)Gebaude errichtet werden darf. Die Anordnung der Baufenster orientiert sich an den
Vorgaben des stadtebaulichen Entwurfs. Die stralenseitigen Baugrenzen werden grundsatzlich wie im
benachbarten Bebauungsplane beibehalten.

Die Baugrenzen sind so festgesetzt, dass fiir Bauwillige noch ein gewisser Spielraum fiir die Lage der kiinftigen
Gebaude in Abgleich mit einem entsprechenden Zuschnitt der Grundstiicke besteht. Es wird darauf hingewiesen,
dass die baordnungsrechtlichen Abstandsregelungen gemaR Landesbauordnung M-V (LBauO M-V) einzuhalten
sind.

8.7 Garagen, Stellpldtze und Nebenanlagen

Im Zusammenhang mit der Festsetzung der iberbaubaren Grundstiicksflachen ist auflerdem darauf hinzuweisen,
dass von der Mdglichkeit der lagemaRigen Beschréankung von Nebenanlagen im Sinne von § 14 Abs. 1 BauNVO
und in Bezug auf die Errichtung von iberdachten Stellplatzen und Garagen Gebrauch gemacht wird. So ist die
Errichtung von (iberdachten Stellplatzen und Garagen sowie von Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO
aus stadtebaulichen und ortsgestalterischen Griinden nur in einem Abstand von 5,00 m zu den Verkehrsflachen
zulassig. Mit dieser Regelung wird sichergestellt, dass entlang der Wohnstraen weitraumigere Durchblicke
erhalten bleiben, da die “Vorgartenzonen” von den o. g. Anlagen freigehalten werden.

Einzelne, unter Textziffer 3 gelistete, Anlagen und Einrichtungen sind auch in der “Vorgartenzone” entlang der
Verkehrsflachen zuldssig, da sie zum einen notwendig erscheinen und zum anderen keine allzu stérende Wirkung
im 0. g. Sinne entfalten.

Stadtebaulicher Grundsatz ist, dass die erforderlichen (privaten) Stellplatze auf den Baugrundstiicken selbst
unterzubringen sind. Dies gilt auch fiir Besucherstellplatze im Sondergebiet.
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Aligemein zulassige Tiefgaragen, bspw. in dem Bereich mit Geschosswohnungsbau, sind mit mindestens 0,50 m
Oberboden zu bedecken und zu begriinen. Dies kommt dem Freiraumcharakter auf dem jeweiligen Grundstlick
entgegen.

Regelkonforme Feuerwehrzufahrten und -aufstellflachen sind zu beachten.
8.8 Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden

Im Ergebnis der Abstimmungen mit der Landeshauptstadt Schwerin und dem Amt fiir Raumordnung ist die Anzahl
der neu entstehenden Wohnungen begrenzt worden.

Die Zahl der Wohnungen je Einzelhaus bzw. je Doppelhaus wird im Ordnungsbereiche WA1 bis WA 5 auf maximal
eine Wohnung begrenzt, um den Charakter eines Einfamilienhausgebietes und eine individuelle Wohnbebauung
dauerhaft zu sichern. Die im Plangebiet vorgesehenen ErschlieBungsanlagen werden entsprechend dafiir ausgelegt.

Grundsatzlich geht man von der so genannten Zwei-Wohnungsklausel aus, die besagt, dass je Wohngebéude
mindestens 2 Wohnungen geschaffen werden kénnen. Aufgrund der raumordnerischen Begrenzung von Wohnun-
gen sowie den o. g. stadtebaulichen Belangen setzt sich die Gemeinde hier jedoch das Ziel, die Wohnungen in
Einzel- und Doppelhausern entsprechend der 0. g. Regelung zu begrenzen.

In dem WAG gilt eine Obergrenze von 12 Wohnungen je Wohngebaude. Damit wird ein Wohnungsangebot in
Mehrfamilienhausern erméglicht, ohne dass die Wohnungsanzahl im Geschosswohnungsbau iibersteigert werden
kann.

8.9 Verkehrsflachen

Im Bebauungsplan Nr. 17 werden die fiir die ErschlieBung des Plangebiets erforderlichen Flachen gemaR § 9 Abs.
1 Nr. 11 BauGB als StraBenerkehrsflachen bzw. als Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung festgesetzt.

Strallen

Der kiinftige Kfz-Verkehr in und aus dem Plangebiet wird {iber schon entsprechend vorbereitete Anschlussstrafien
erfolgen (hier: 2 im Norden, 1 im Osten). Diese Stralen weisen insgesamt den Charakter von Wohnstralen auf,
die in Richtung der Stralendorfer Stralke ausgerichtet sind. Dabei stellt die Strale Am Immenhorst das verkehrliche
Rickgrat dar.

Das Plangebiet ist (iberwiegend als Wohngebiet ausgewiesen. Gebéaude in dem ausgewiesenen Sondergebiet mit
der Zweckbestimmung -Pflegeeinrichtungen / betreutes Wohnen-, zahlen im baunutzungsrechtlichen Sinne so-
gleich zu den Wohngebauden. Der kiinftige Verkehrscharakter des Plangebietes entspricht insofern der umliegend
vorherrschenden Art. Dennoch tritt neuer Verkehr hinzu. Durch die Anschlussverteilung auf die o. g. 3 Stralten wird
sich der Verkehr in und aus dem Plangebiet auf die Stralken Lerchenkamp, Kiebitzweg, Baumerdrift, Am Immen-
horst und Hofstralle verteilen kénnen.

Die Planstralen A und B werden mit einer Querschnittsbreite von 6,50 m ausgewiesen. Dies entspricht der Quer-
schnittsbreite der Stralten Kiebitzweg und Lerchenweg und erméglicht eine Verlangerung dieser nach Slidosten in
gleicher Systematik.

GemalR RASt06 kdénnen die Planstralle A und B als WohnstralRen eingestuft werden, da sie noch geringere
Verkehrsstarken aufweisen als 400 Kfz/h. Die Lange der Planstralte A betragt rd. 190 m und der Planstralie B rd.
260 m, somit kann die empfohlene Langenbegrenzung von ca. 300 m hier eingehalten werden. Angestrebt werden
Tempo-30-Zonen. Um den Verkehrsteilnehmern zu signalisieren, dass sie sich in Wohnstralten bewegen, kdnnen
in den Einmiindungsbereichen Niveau- und Belagsunterschiede im Rahmen der ErschlieBungsplanung vorgesehen
werden.

Punktuell sind im Stralenraum offentliche Parkplatzflachen vorgesehen. Die Anordnung der Stellplatze muss dabei
den Winterdienst und Leitungsflihrungen beachten.

Ein méglicher StraRenquerschnitt fiir die Planstrafien A und B ist unten dargestellt. Er hat einen empfehlenden Cha-
rakter, da die Gestaltung des StraBenraumes inkl. von Baumpflanzungen und der Unterbringung von Parkplatzen
dem Vollzug der Planung bzw. der ErschlieBungsplanung obliegt bzw. dort zu modifizieren ist.
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Eine weitere StraBenanbindung (hier zur Schweriner Strale) soll im slidwestlichen Plangebiet ermdglicht werden
(PlanstraBBe C). Sie fudt im stdlichen Bereich auf einer rd. 4,00 m bis 4,60 m breiten Parzelle, die direkt an die
Schweriner StralRe angrenzt. Ein Ausbau i. S. einer nach der RASt06 gerechten ErschlieBungsstralke mit Zwei-
bahnrichtungsverkehr ist im stidlichen Verlauf eigentumsrechtlich nicht méglich, so dass fiir die Stralke auBerhalb
des eigentlichen Wohngebiets eigentlich nur ein Einbahnrichtungsverkehr i. S. einer Einbahnstrale in Frage kame.
Die StralRe kann letztendlich nur eine untergeordnete ErschlieBungsfunktion tibernehmen, wobei sie im nérdlichen,
4,75 m breiten Bereich zwischen dem WA1 und dem WA®6 durchaus auch fiir Grundstiickszufahrten verwendet und
dafiir mit Begegnungsverkehr (hier von und zur Planstrale A) befahren werden kann. Die Gestaltung der Strale
istim Rahmen der ErschlieBungsplanung mitunter fiir eine Mischnutzung vorzusehen. Dies wird durch die Auswei-
sung als Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung ,Verkehrsberuhigter Bereich* dokumentiert.

Die geplanten Wohngebietsstralien (hier insbesondere die PlanstraBen A und B) lassen eine Befahrung mit Not-
dienstfahrzeugen zu. Die vorliegende Bauleitplanung schafft hierfiir die Voraussetzungen zwecks Erfilllung der
entsprechenden Anforderungen bei der Erschlieungsplanung bzw. bei Vollzug der Planung.

Wege / Wegebeziehungen

Flr den FuB- und Radverkehr ist wichtig, Wegstrecken zur drtlichen, versorgungsbezogenen Infrastruktur anbieten
zu kénnen. Entsprechend infrastrukturelle Einrichtungen liegen im Wesentliche stidéstlich des Plangebietes (ins-
besondere Am Kegel, Schweriner Strafle, Bahnhofstralle). Fir kurze Wege bietet sich insofern ein vorhandener
Weg vom sUdlichen Ende der StraRe Am Immenhorst liber den Kleinen Kegel zur Schweriner Stralle an, der zu-
gleich aus dem siidlichen Plangebiet erreicht werden kann.

Darliber hinaus ist eine innergebietliche Wegeverbindung vorgesehen, welche eine Fortfilhrung Gber einen vor-
handenen Weg zur Strale Am Immenhorst erhalt.

Mit den o. g. Wegeverbindungen kann ein Beitrag zur Beférderung des nichtmotorisierten Verkehrs geleistet wer-
den.

Einfriedungen an Verkehrsflachen

Im Bereich der Planstraken und entlang von Fu3-/Radwege sind Einfriedungen erst ab einem Mindestabstand von
1,0 m zu der Verkehrsflache zuldssig. Dies dient der Freihaltung des Verkehrsraumes sowie dem Schutz vor Be-
schadigungen.

Erschlieung / Bindung an den Bebauungsplan (§ 125 Abs. 3 BauGB)

Die RechtmaRigkeit der Herstellung von ErschlieBungsanlagen wird durch Abweichungen von den Festsetzungen
des Bebauungsplans nicht bertihrt, wenn die Abweichungen mit den Grundziigen der Planung vereinbar sind und
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1. die ErschlieBungsanlagen hinter den Festsetzungen zurlickbleiben oder

2. die Erschlieungsbeitragspflichtigen nicht mehr als bei einer plangemaRen Herstellung belastet werden und die
Abweichungen die Nutzung der betroffenen Grundstlicke nicht wesentlich beeintréchtigen.

8.10 Griinflaichen

Im Plangebiet soll Raum fiir das Spielen von Kindern geschaffen werden. Die Ausweisung eines 6ffentlichen Kin-
derspielplatzes im Bebauungsplan stellt dieses sicher.

Eine vorhandene Griinstruktur mit Gehdlzen im stdlichen Plangebiet soll erhalten bleiben. Die Flache befindet sich
in Privateigentum. Die Gehdlzflache wird entsprechend als private Griinflache ausgewiesen.

8.11 Anpflanzen von Baumen

Innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflachen (PlanstralRe A und Planstrale B) und auf der 6ffentlichen Griinflache mit
der Zweckbestimmung - Kinderspielplatz - sind insgesamt mindestens 22 Einzelbdume zu pflanzen und dauerhaft
zu erhalten.

Baume innerhalb der Planstraken A und B sollen die Systematik der Strukturen in angrenzenden Strallenbereichen
mit entsprechenden Baumscheiben auch in das Plangebiet hinein fortflihren. Eine konkrete Standortaufteilung wird
nicht verbindlich vorgegeben, um im Rahmen der ErschlieBungsplanung auf ortliche Gegebenheiten, wie z. B.
Grundstlickszufahrten usw., reagieren zu konnen.

Darliber hinaus sind 5 weitere anzupflanzende Baume in der Planzeichnung festgesetzt.

Die Baume im &ffentlichen Raum unterstiitzen das Mikroklima und kénnen zur Staubbindung beitragen. Die vorge-
sehenen Straenbaume unterstreichen zudem die Gestaltung des 6ffentlichen Stralenraums.

Zu verwenden sind kleinkronige Baume, die gemaR Pflanzliste (siehe Hinweis auf der Planzeichnung) benannt sind.
8.12 Umgrenzung von Flachen zum Erhalten von Badumen und Strauchern

Stadtebauliches Ziel ist es, das Plangebiet durch die bestehenden Gehdlzstrukturen in die Umgebung einzubinden.
Die Siedlungshecke entlang der siidlichen Plangebietsgrenze besteht aus Brombeere, Sanddorn sowie Liguster. Dar-
Uber hinaus befinden sich vereinzelt Kirschbdume, Obstgehdlze und Nadelbdume. Die Gehdlze sollen erhalten wer-
den, da sie pragend fiir das Ortsbild sind und auch eine biologische Wertigkeit besitzen (siehe hierzu auch 8.10).

9  UBERNAHME VON RECHTSVORSCHRIFTEN (§ 9 Abs. 4 BauGB)

Ortliche Bauvorschriften

Stadte und Gemeinden haben aufgrund der Befugnis, ,0rtliche Bauvorschriften® erlassen zu kénnen, die Mdglich-
keit, im Sinne einer Gestaltungspflege tatig zu werden. Die Rechtsgrundlage fiir ein solches Handeln ist durch
§ 86 Absatz 3 der Landesbauordnung M-V gegeben.

Die Gemeinden kdnnen durch Satzungen (ber die im Abs. 1 des § 86 LBauO M-V aufgeflihrten Inhalte ortliche
Bauvorschriften erlassen. Die baulichen Anlagen missen nach Form, MaBstab, Verhaltnis der Baumassen und
Bauteile zueinander, Werkstoff und Farbe so gestaltet sein, dass sie nicht verunstaltet wirken.

Durch ortliche Bauvorschriften wird eine gestalterische Auspragung der Bebauung angestrebt. Folgende bauord-
nungsrechtlichen Festsetzungen werden festgesetzt (Ubernahme aus dem Text Teil B):

Dachform und —neigung

Im Bebauungsplangebiet sind die Hauptgebaude mit einem Sattel-, Walm- oder Pultdach mit einer Dachneigung
von 15°- 48° zu gestalten. Fir Dacheindeckungen von untergeordneten Gebaudeteilen, liberdachten Stellplatzen
und Nebenanlagen i.S.v. § 14 BauNVO sind abweichende Dachformen und -neigungen zulassig. Gleiches gilt flr
Terrasseniberdachungen und Wintergarten.

Dachfarben/-eindeckung

Die Dachflachen von Hauptgebauden (ohne Wintergarten, Terrasseniiberdachungen und Vordacher) sind mit rot-
bis rotbraunen bzw. grau- bis anthrazitfarbenen Dacheindeckungen zu gestalten. Weitere ortlibliche Farben diirfen
nur ausnahmsweise verwendet werden. Extensive Dachbegriinungen sind zulassig.
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Von den Dacheindeckungen diirfen keine stark reflektierenden oder glanzenden Wirkungen ausgehen. Eine Blend-
wirkung von Dachern ist auszuschlie3en. In die Dacheindeckung integrierte oder auf den Dachflachen angebrachte
Anlagen zur Energiegewinnung sind zuléssig, wenn die Solarzellen / Photovoltaikanlagen mit einer Antireflektions-
beschichtung ausgestattet sind.

Dachgauben

Dachgauben sind nur als Einzelgauben mit einem geneigten Dach und einer Breite von hdchstens 3,0 m zu gestal-
ten. Die Lange der Dachgauben im WA 6 darf hochstens 1/3 der Gebaudelange je Dachseite betragen.

Fassaden

Die Fassadenoberflachen von Hauptgebduden (ohne Wintergarten) und Garagen sind Gberwiegend mit rotem oder
rotbraunem bzw. grau- bis anthrazitfarbenem Sichtmauerwerk oder als farbige Putzfassade zu gestalten. Die Ver-
wendung von Holz zur Fassadengestaltung ist zulassig. Die Errichtung von Holzblockhdusern ist nicht zulassig. In
die Fassade integrierte oder auf die Fassaden oder auf Fassadenteilen angebrachte Anlagen zur Energiegewin-
nung sind zulassig, wenn die Solarzellen / Photovoltaikanlagen mit einer Antireflektionsbeschichtung ausgestattet
sind. Fassadenbegriinungen sind zulassig.

Freiflachen und Einfriedungen

Mindestens 50 v. H. der Flache zwischen Verkehrsflache und straBenseitiger AuBenwand des Hauptgebaudes
(hier: Vorgartenflache) ist als offene Vegetationsflache zu gestalten. Tiefgaragen sind mit 0,50 m Oberboden zu
bedecken und begriint zu gestalten.

Grundstiickseinfriedungen entlang der Strakenbegrenzungslinien bzw. der Grenze zu Verkehrsflachen und der
offentlichen Griinflachen sind als Hecken mit standortgerechten, einheimischen Laubgehdlzen zu gestalten. In die
Hecke integriert oder auf der der privaten Grundstlicksflache zugewandten Seite ist zusatzlich auch die Errichtung
von Zaunen zuléssig. Die Hohe der Einfriedung darf straBen- und gehwegseitig 1,20 m nicht iberschreiten.

Hecken entlang der Grenze des raumlichen Geltungsbereiches im Ubergang zu nicht bebaubaren Flachen sind bis
zu einer Hohe von 3,0 m als frei wachsende Hecken mit standortgerechten, einheimischen Laubgehélzen zu ge-
stalten.

Im Bereich der Planstralken und entlang von Fu3-/Radwege sind Einfriedungen erst ab einem Mindestabstand von
1,0 m zu der Verkehrsflache zulassig.

Oberflachen von Stellplétzen
Offene Stellplatze sind mit wasserdurchlassigen Materialien zu gestalten.

Anforderungen an die dufRere Gestaltung baulicher Anlagen

Der Bebauungsplan trifft ortliche Bauvorschriften Gber die &uRere Gestaltung der Hauptgebaude. Sie dienen der
Gestaltung des Siedlungsbildes, unter Berlicksichtigung ortsiiblicher Gestaltungselemente. Dabei soll die architek-
tonische Freiheit jedoch nicht allzu sehr eingeschrankt werden, zumal es sich um ein Neubaugebiet handelt. Die
gestalterischen Vorschriften orientieren sich auch an den gestalterischen Strukturen der Umgebung.

Festsetzungen fiir die Gebaudegestaltung werden insbesondere zur Verwendung von Materialien und Farben ge-
troffen.

Eine Blendwirkung von Modulen einer Solaranlage soll ausgeschlossen werden. Insofern sind Solarmodule mit
einer Antireflexionsbeschichtung zu verwenden.

Art, Gestaltung und Hbhe der Einfriedungen

Die Regelung der Gestaltung von Grundsttickseinfriedungen zum éffentlichen StraRenraum erscheint geboten, um
ein méglichst homogenes Erscheinungsbild des Baugebiets zu gewahrleisten. Die Beschrankung auf einige wenige
Materialien trégt zu einer Harmonisierung des Gesamterscheinungsbilds des Baugebiets bei.

Oberflachen von Stellplatzen

Die Gestaltung von offenen Stellplatzen mit wasserdurchlassigen Materialien tragt zu Minimierung der Versiege-
lung bei und beférdert zugleich die Grundwasserneubildung.
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Auf folgendes wird im Zusammenhang mit den &rtlichen Bauvorschriften (iber die Gestaltung hingewiesen: Nach
§ 84 Abs. 1 LBauO M-V handelt ordnungswidrig, wer vorsatzlich oder fahrlassig gegen die unter értliche Bauvor-
schriften getroffenen textlichen Festsetzungen dieses Planes verstdRt. Die Ordnungswidrigkeit kann mit einer Geld-
buBe bis zu 500.000 € geahndet werden.

10 VER- UND ENTSORGUNG

Die notwendige Infrastruktur fiir die Ver- und Entsorgung mit Strom, Wasser, Abwasser, Gas, Telekommunikation
muss neu geschaffen werden. Die bestehenden Netze kénnen entsprechend erweitert und ausgebaut werden.

Die Ver- und Entsorger sind im Bauleitplanverfahren beteiligt worden.

Wasserversorgung

Die Trinkwasserversorgung kann uber die vorhandene Trinkwasserleitung des Zweckverbandes Schweriner
Umland sichergestellt werden. Die ErschlieBungsplanung ist mit dem Zweckverband abzustimmen. Bei
Neuverlegung bzw. Erweiterung von Trinkwasserleitungen ist zur Sicherstellung einer einwandfreien
bakteriologischen Beschaffenheit des Trinkwassers vor Inbetriebnahme eine amtliche Uberpriifung der
Trinkwasserqualitat erforderlich. Ein Termin zur Probenentnahme ist mit dem FD Gesundheit des Landkreises zu
vereinbaren.

Abwasserentsorgung- Schmutzwasser

Das anfallende Schmutzwasser ist in das vorhandene zentrale Abwassernetz des Wasser-und Zweckverbandes
Schweriner Umland einzuleiten.

Fir das geplante Wohngebiet ist die Einbindung in das vorhandene System zur Abwasserbeseitigung vorgesehen.

Die Abwasserplanung ist mit dem zustandigen Zweckverband und dem Landrat des Landkreises Parchim-Ludwigs-
lust als untere Wasserbehdrde abzustimmen.

Abwasserentsorgung- Oberflichenwasser

Auf Grund der anstehenden Baugrundverhaltnisse ist eine Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers
maoglich.

Private Grundstiicke

Die schadlose Ableitung des Oberflachenwassers der privaten Grundstiicke hat auf den Grundstiicken zu erfolgen.
Aufgrund der geplanten Grundstiicksgrofie geht die Gemeinde davon aus, dass auch bei den unglinstigen Bau-
grundverhaltnissen eine Versickerung maglich ist und keine weiteren Mafinahmen erforderlich werden. Entspre-
chende wasserrechtliche Genehmigungen sind von den Eigentlimern zu beantragen.

Unter Beachtung der Ziele des Klima- und Ressourcenschutzes sollte bspw. das auf den Dachflachen anfallende
Niederschlagswasser auf den jeweiligen Grundstlicken z.B. in eine unterirdische Regenwasserzisterne eingeleitet
und u.a. zum Zwecke der Gartenbewasserung genutzt werden.

Verkehrsflachen

Das gefasste Oberflachenwasser von &ffentlichen Flachen soll (iber Rigolen zur Versickerung gebracht werden.
Das Uber Fahrbahnen, Gehwege und Grinflachen aufgefangene Regenwasser wird durch die geringe Verkehrs-
belegung von weniger als 2.000 Kfz am Tag ebenfalls als gering verschmutzt eingestuft. Das in den ErschlieRungs-
strallen anfallende Oberflachenwasser wird (iber die an den Fahrbahnrandern vorgesehenen Stralkenablaufe er-
fasst und in die unter den Verkehrsflachen angeordneten Rigolen geflihrt. Die Einlaufe sollen zugleich mit Sand-
fangen ausgeflhrt werden. Die Rigolen bieten ausreichend Stauraum fiir entsprechende Starkregenereignisse und
bringen das gefasste Regenwasser zeitnah zur Versickerung. Darliber hinaus sind die Rigolen in der Lage, die
aufkommenden Lasten aufzunehmen und in den Untergrund abzuleiten.

Brandschutz
Die Vorgaben des Brandschutzes werden unter planerischen Gesichtspunkten beachtet.

Die Belange des vorbeugenden Brandschutzes werden im Zuge der Realisierung einvernehmlich mit den zustan-
digen Behdrden / Versorgungstragern und der Gemeinde Pampow geregelt. GemaR § 2 (1) 4 des Gesetzes lber
den Brandschutz und die Technischen Hilfeleistungen durch die Feuerwehren flir Mecklenburg-Vorpommern vom
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21. Dezember 2015 ist die Gemeinde verpflichtet, die Loschwasserversorgung in ihrem Hoheitsgebiet sicherzu-
stellen.

Die Versorgung des geplanten Wohngebietes mit Léschwasser (hier Grundschutz) soll mit der Errichtung eines
Loschwasserbrunnens im Plangebiet sichergestellt werden. Im Kreuzungsbereich der Planstralte A und Verkehrs-
flache besonderer Zweckbestimmung ,Ful- und Radweg* ist entsprechend ein Standort dargestellt. Eine Anfahr-
barkeit und Aufstellung zwecks Wasserentnahme ist iiber die Planstralle moglich.

Der Loschwasserbrunnen soll fir 96 cbm/h ausgebaut werden, da die Bebauungsmadglichkeiten im WA 6 und im
Sondergebiet diese Loschwassermenge erfordern kann.

Loschwasser wird letztendlich innerhalb eines Radius von 300 m bereitgestellt. Dabei ist zu berticksichtigen, dass
dieser Radius die tatséchliche Wegstrecke betrifft und keine Luftlinie durch Gebaude bzw. ber fremde Grundstii-
cke darstellt.

Abfallentsorgung

Die Entsorgung erfolgt entsprechend der Abfallentsorgungssatzung des Landkreises Ludwigslust- Parchim. Alle
Baugrundstiicke sind (iber ausreichend dimensionierte &ffentliche Straken erreichbar.

Im Bereich des Geschosswohnungsbaus sind MllgefaRe sind auf den privaten Grundstlicken bereitzustellen.

11 FLACHENBILANZ

Flr den Bebauungsplan ergibt sich folgende Flachenverteilung:

o Allgemeines Wohngebiet rd. 31.570 gm
e Sonstiges Sondergebiet rd. 4.130 gm
o Strallenverkehrsflachen rd. 3.420 gm
e Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung rd. 1.740 gm
e  Grinflachen rd. 1.650 gm

12 AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

Stadtebauliche Auswirkungen

Durch die Anderung des Bebauungsplanes lassen sich keine wesentlichen Auswirkungen auf die stadtebauliche
Ordnung und Entwicklung in der Gemeinde ableiten. Im Wesentlichen werden umgebende Wohngebiete arrondiert.

Im sGdlichen Plangebiet werden zulassige Gebaude gegenliber den vorhandenen Wohngebauden in der bereits
bebauten Umgebung und in dem nérdlichen Plangebiet hdher in Erscheinung treten kénnen. Sie lassen sich den-
noch stadtebaulich abbilden, da sie sich zwar aus den umgebenden, kleinteiligeren Gesamtstrukturen hervorheben,
aber kein fir sich allein wirkendes Baugebiet darstellen. Die Abstédnde zu den vorhandenen Wohngebauden in der
Nachbarschaft ibersteigen zudem erheblich das Abstandsflachenmal der Landesbauordnung.

Es ist zu bertlicksichtigen, dass das Dorf-/Ortsbild von Pampow mittlerweile durch vielschichtige Bauweisen und
Gebaudetypen vorgepragt ist. Das direkte Umfeld des Plangebietes ist hierbei durch eine Wohnbebauung in Ein-
zelhausbauweise zu charakterisieren. Es iberwiegen neuzeitliche Einfamilienhausstrukturen. Entlang der Schwe-
riner Strafle sind darlber hinaus Doppelhausstrukturen alteren Datums vorhanden, die zugleich neuzeitlichen Aus-
und UmbaumaRBnahmen unterzogen wurden. Letztendlich hat sich hier bereits ein Wandel im urspriinglichen Orts-
bild vollzogen, der auch durch die o. g. Strukturen in Erscheinung tritt.

Die klarstellende Regelung zu den Ferienwohnungen schaff zudem Rechtsklarheit.
Verkehr

Das Plangebiet ist (iberwiegend als Wohngebiet ausgewiesen. Gebaude in dem ausgewiesenen Sondergebiet mit
der Zweckbestimmung -Pflegeeinrichtungen / betreutes Wohnen-, zahlen im baunutzungsrechtlichen Sinne so-
gleich zu den Wohngebauden. Der Verkehrscharakter des Plangebietes entspricht insofern der umliegend vorherr-
schenden Art. Dennoch tritt neuer Verkehr hinzu. Die mit der geplanten Bebauung verbundene, starkere verkehrli-
che Frequentierung wird als nicht erheblich oder gar gebietsfremd eingeschatzt.
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Natur- und Umweltschutz

Durch die Realisierung der Planung finden Bodenversiegelungen statt, die nicht vermieden werden kénnen. Die
vorhandene Vegetation des Planungsraumes und die Nutzung als landwirtschaftliche Flache werden durch die
Uberbauung beseitigt. Auf den kiinftig unversiegelten Grundstiicksflachen werden sich Vegetationsflachen entwi-
ckeln, welche ebenfalls einen bestimmten ékologischen Wert einnehmen.

Erhebliche Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes werden nicht erwartet bzw. kdnnen ausgeglichen werden,
Uberwiegend auch an anderer Stelle des Plangebietes. Eine entsprechende Zuordnungsfestsetzung tragt diesem
Rechnung. Dies gilt sogleich fiir den artenschutzrechtlichen Ausgleich.

Erhebliche Beeintrachtigungen des Erholungswertes und der Wohnfunktion des Planbereiches bzw. der Umgebung
werden durch das Vorhaben nicht erwartet.

Hinsichtlich der Belange des Natur- und Umweltschutzes wird auf die Darlegungen des Umweltberichts verwiesen,
der gesonderter Teil der Begrlindung ist. Im Umweltbericht wird auch auf den Artenschutz und dementsprechende
Malnahmen eingegangen. Die getroffenen Festsetzungen unter den Textziffern 6.1 bis 6.4 werden im Umweltbe-
richt zugleich lage-/umsetzungsorientiert veranschaulicht.

Mit den Festsetzungen im Text Teil B und den Darstellungen/-legungen im Umweltbericht sind die Malinahmen
lagebedingt nachvollziehbar und entsprechend den getroffenen planungsrechtlichen Festsetzungen zu vollziehen.

Die in Textziffer 6.4 bestimmte CEF-Malnahme - auch ,vorgezogene Ausgleichsmalnahmen® genannt - ist vor
einem Eingriff in direkter funktionaler Beziehung durchzufiihren, um eine ununterbrochene dkologische Funktion
der Fortpflanzungsstétten zu gewahrleisten. Das bedeutet, dass der Eingriff - unter Berlicksichtigung der Bau-
zeitenregelung - erst durchgeflihrt werden darf, wenn die CEF- Malinahme wirksam hergestellt ist.

Aufgrund gesetzlicher Neuregelungen (Gesetz zum Schutz der Insektenvielfalt in Deutschland und zur Anderung
weiterer Vorschriften, vom 18. August 2021), durch Erganzungen des Bundesnaturschutzgesetzes wird auf den
Belang hingewiesen, dass erweiterte Anforderungen an neu zu errichtende AuBenbeleuchtungen im éffentlichen
und privaten Raum gestellt werden. Diese sind bei Vollzug des Bebauungsplanes zu beachten.

Immissionsschutz

Fir die gemeindliche Bauleitplanung gilt die DIN 18005 - Schallschutz im Stédtebau — als Hinweise zur Berlck-
sichtigung des Schallschutzes bei der stadtebaulichen Planung.

Nach der DIN 18005 Beiblatt 1 ist fiir allgemeine Wohngebiete von folgender Zielvorstellung auszugehen:

- tags 55 dB (A)
- nachts 45dB (A)

Im Sinne des Abwagungsgebots ist flir die Planung zunachst zu priifen, inwieweit sich die Planung selbst negativ
auf die Immissionssituation bzw. Umgebung auswirkt. Dieses ist im vorliegenden Fall zu verneinen, da die Wohn-
gebietsplanung keine erhebliche Larmbelastung fiir die umgebenden Nutzungsstrukturen darstellen wird, welche
ebenfalls dem Wohnen zuzuordnen sind.

Darliber hinaus ist noch zu priifen, ob Larmquellen in der Umgebung vorhanden sind, von denen das Plangebiet
von aullen larmmaRig beeinflusst werden kann. Zu betrachten ist hier, ob und in welchem MaRe der Verkehrslarm
von der westlich des Plangebietes gelegenen, anbaufreien und viel befahrenen Gemeindestrafle von der Schwe-
riner zur Stralendorfer Strale auf das geplante Wohngebiet einwirkt. Der Abstand von der Strafle zum aulReren,
ostlichen Plangeltungsbereich betragt bei kiirzester, anzunehmender Entfernung rd. 375 m. Dieser Abstand ist
geeignet, den Beurteilungspegel von nachts 45 db (A) ohne SchallschutzmalRhahmen bei ungehinderter Schall-
ausbreitung annehmen zu kénnen. Dabei wird als Vergleich der in der DIN 18005 genannte, ungefahr erforderliche
Abstand von 150 m zu Landesstraen mit 6.000 Kfz/h und einer Hochstgeschwindigkeit von 100 km/h herangezo-
gen, bei dem bei ungehinderter Schallausbreitung der Beurteilungspegel nachts nicht tiberschritten wird.

In Abwégung der Larmsituation zeigt sich, dass weder das Wohngebiet selbst, noch von aulen einwirkende Larm-
quellen erhebliche Larmbelastungen verursachen.

Der wohngebietsorientierte Nachbarschaftschutz wird im Rahmen der Bauleitplanung durch die Aus-
weisung des Gebietstypen (hier: Allgemeines Wohngebiet und schutzbedirftiges Sondergebiet) vorge-
geben. Die Ausweisung eines Baugebietstyps gibt den Rahmen dessen vor, was im Baugebiet an Im-
missionen zu erwarten bzw. hinzunehmen ist.
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Zum Schutz der Nachbarschaft ist der Standort auRenliegender Bauteile der technischen Geb&udeausstattung
(z.B. Klimaanlagen, Warmepumpen) so zu wahlen, dass die folgenden Abstéande zu den malgeblichen Immissi-
onsorten im allgemeinen Wohngebiet eingehalten werden:

Schalllelstungspegel |
nach Herstellerangabe in| 36| 39 42 | 45 | 48 51 | 54 57| 60 63 | 66
dB A

Abstand inm 01 05|00 1422 3452 76 100 155 22

Die angegebenen Abstande entfalten in erster Linie eine konkret anlagenbezogene und sogleich nachbarschiit-
zende Wirkung.

Weitere Fachgesetzlichkeiten/-verordnungen zum Immissionsschutz gelten ungeachtet der Bauleitpla-
nung und sind bei Vollzug der Planung zu berlcksichtigen. Dies gilt z. B. fiir Feuerungsanlagen.

13 HINWEISE

Bodendenkmalpflegerischer Aspekt

Das Vorhaben bertihrt nach gegenwartigem Kenntnisstand im Vorhabenbereich keine Bodendenkmale. Daher ist
lediglich folgender Hinweis zu beachten:

Wenn bei Erdarbeiten neue Bodendenkmale oder auffallige Bodenverfarbungen entdeckt werden, sind diese ge-
maRk § 11 Abs. 1 DSchG M-V der unteren Denkmalschutzbehdrde unverziiglich anzuzeigen und der Fund und die
Fundstelle bis zum Eintreffen eines Mitarbeiters oder Beauftragten des Landesamtes fiir Kultur und Denkmalpflege
in unverandertem Zustand zu erhalten. Die Anzeigepflicht besteht flir den Entdecker, den Leiter der Arbeiten, den
Grundeigentiimer sowie zufallige Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen.

Die Verpflichtung erlischt flinf Werktage nach Zugang der Anzeige, bei schriftlicher Anzeige spéatestens nach einer
Woche. Die untere Denkmalschutzbehdrde kann die Frist im Rahmen des Zumutbaren verlangern, wenn die sach-
gerechte Untersuchung oder die Bergung des Denkmals dies erfordert (§ 11 Abs. 3 DSchG M-V).

Mdgliche Munitionsfunde

In Mecklenburg-Vorpommern sind Munitionsfunde nicht auszuschliefien.
Gemal § 52 LBauO ist der Bauherr fiir die Einhaltung der &ffentlich-rechtlichen Vorschriften verantwortlich.

Insbesondere wird auf die allgemeinen Pflichten als Bauherr hingewiesen, Gefahrdungen fiir auf der Baustelle
arbeitende Personen so weit wie moglich auszuschliellen. Dazu kann auch die Pflicht gehdren, vor Baubeginn
Erkundungen (iber eine mégliche Kampfmittelbelastung des Baufeldes einzuholen.

Konkrete und aktuelle Angaben Uber die Kampfmittelbelastung (Kampfmittelbelastungsauskunft) der in Rede ste-
henden Flache erhalten Sie gebiihrenpflichtig beim Munitionsbergungsdienst des LPBK M-V,

Schutzqutpflege und artenschutzrechtliche VermeidungsmaRnahmen

Die Hinweise dienen zum einen der Verdeutlichung und zum anderen den zu beriicksichtigenden MaRnahmen bei
Vollzug des Bebauungsplanes.

Die Begriindung wurde in der Sitzung der Gemeindevertretung der Gemeinde Pampow am .... gebilligt.
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