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1 Einfiihrung
1.1 Rechtsgrundlagen

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Saal hat am 01.12.2020 den ,Grundsatzbe-
schluss zum Ersatzneubau Kindertagesstatte (Kita und Hort) Saal® und am
23.02.2021 den Auftsellungsbeschluss zum Bebauungsplan Nr. 12 ,Neubau Kita und
Wohnen* fir das Gebiet im Siedlungsbereich Saal, &stlich der Strale ,Neue Stralie*
und ndrdlich der Stralde ,Bahnhofstralle“ beschlossen.

Dem Bebauungsplan liegen zugrunde:

o das Baugesetzbuch (BauGB)

o die Baunutzungsverordnung (BauNVO) und
o die Planzeichenverordnung (PlanzV)

in der zum Zeitpunkt der Beteiligungsverfahren nach § 3 Abs. und § 4 Abs. 2 BauGB
gulltigen Fassung.

1.2 Planunterlagen

Mit der Ausarbeitung der Planung wurde das Blro Architektur + Stadtplanung, Stadt-
planungsbiro Beims, Schwerin, beauftragt. Ein artenschutzrechtlicher Fachbeitrag
wurde von dem Biro ,Umwelt & Planung®, Heiligenhagen (Stand: 09.07.2021) erar-
beitet. Die Planunterlage ist von dem Vermessungsbulro Dipl. Ing. Ulrich Zeh, Barth,
erstellt worden (Stand: 02.03.2021).

1.3 Lage des Planungsgebietes

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 12 liegt im Siedlungsbereich des Hauptor-
tes Saal, Ostlich der Stralle ,Neue Strale“ und nordlich der Strafle ,Bahnhofstrale”.
Das Plangebiet umfasst eine Flache von rd. 1,3 ha und wird wie folgt begrenzt:

o ndrdlich: durch ein bebautes Grundstick
(hier: Flurstiicke 27 - 29, Flur 11 der Gemarkung Saal)
o oOstlich: durch Wohnbebauung (hier: Flurstlck 40, Flur 11 der

Gemarkung Saal)) sowie durch eine landwirtschaftlich genutzte
Ackerflache (hier: Flurstiick 60 (stdlicher Teilbereich), Flur 11
der Gemarkung Saal)

. sudlich: durch ein bebautes Grundstiick (hier: Flurstiick 5, Flur 12 der
Gemarkung Saal) sowie durch einen Grinstreifen, z.T. mit
Zufahrtswegen zur dahinterliegenden Wohnbebauung
(hier: Flurstiick 119 (stdwestlicher Teilbereich) und 123, Flur 12
der Gemarkung Saal)

o westlich: durch Wohnbebauung
(hier: Flurstiicke 30 — 35 und 37 Flur 11 der Gemarkung Saal)

Das Plangebiet fir den Bebauungsplan Nr. 12 umfasst die Flurstiicke 38, 39 und 60
(sUdlicher Teilbereich), Flur 11 der Gemarkung Saal sowie das Flurstiick 1 (stidwest-
licher Teilbereich), Flur 12 der Gemarkung Saal und weist eine Flache von rd. 13.365
gm auf und ist in der folgenden Abbildung dargestellt.
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Lageplan zum Bebauungsplan Nr. 12 der Gemeinde Saal

1.4 Planungserfordernis und Planungsziel

Die Gemeinde Saal plant als Ersatz fir die zu kleine Kindertagestatte in Bartelshagen
I, die Uberalterte Kindertagestatte in Saal und den zu kleinen Schulhort in Saal einen
gemeinsamen Ersatzneubau auf Flur 11, Flurstliick 38 in der Gemarkung Saal. In die-
sem Zusammenhang hat die Gemeindevertretung der Gemeinde Saal bereits in ihrer
Sitzung am 01.12.2020 den ,Grundsatzbeschluss zum Ersatzneubau Kindertages-
statte (Kita und Hort) Saal“ beschlossen. In der Gemeinde Saal befinden sich derzeit
3 Kindertagesstatteneinrichtungen. Zwei dieser Einrichtungen werden fir die Betreu-
ung von Kita- und Krippenkindern (Saal und Bartelshagen Il) und eine Einrichtung zur
Betreuung von Hortkindern (Saal) vorgehalten. Diese Einrichtungen entsprechen bau-
lich und technisch nicht mehr dem Stand einer heutigen geflihrten Kindertagesstat-
teneinrichtung. Die Umsetzung der padagogischen Konzeptionen lassen sich nur
schwer in den Gebauden realisieren. Die bestehenden Aufnahmekapazitaten in allen
3 Einrichtungen befinden sich aufgrund der zur Verfiigung stehenden Raume und
Freiflachen bereits langfristig im Bereich der Kapazitatsgrenze. Die konkreten Be-
standszahlen sowie die Prognoseberechnung wurden aufgezeigt und liegen der Ge-
meinde vor. Die Prognose lasst darauf schlielen, dass sich die Kita- und Hortplatz-
zahlen weiterhin im oberen Bereich befinden werden. Folglich ist aus betreiberseiti-
gen und betriebswirtschaftlichen Griinden notwendig ein neues Konzept fir Kinderta-
gesbetreuung Kita und Hort in der Gemeinde Saal zu entwickeln. Im Rahmen der
Standortprifung flir eine neue Kindertagesstatte hat sich die Flache des ehemaligen
Sportplatzes im Siedlungsbereich des Hauptortes Saal (hier: 6stlich der Stralle ,Neue
StralBe®, nérdlich der Stralle ,Bahnhofstralle“ als ein potenzieller Standort erwiesen.
Aufgrund der PlangebietsgroRe von rd. 1,3 ha, d.h. der straBenbegleitenden Lange
(hier: Bahnhofstrale) von rd. 110 m sowie der Grundstlickstiefe von rd. 120 m, stellt
das Areal keine Baullcke im baurechtlichen Sinne dar. Die vorhandene stadtebauli-
che Ordnung (hier: Art und Mal3 der baulichen Nutzung) ist nicht auf eine derart gro-
Re Flache Ubertragbar, da das Plangebiet keine Baullicke im Sinne des § 34 Abs. 1
BauGB darstellt. Eine Anwendbarkeit des § 34 BauGB ist daher ausgeschlossen.
Deshalb ist zur Erlangung des Baurechts die Aufstellung eines qualifizierten Bebau-
ungsplans notwendig. Neben der Kindertagesstatte im ndrdlichen Bereich des Plan-
gebietes strebt die Gemeinde Saal eine Wohnbebauung fiir den sldlichen Bereich
des Plangebietes an. Damit soll der offenkundigen Baulandnachfrage in der Gemein-
de begegnet werden. Die ,Statistischen Berichte” (hier: Bevélkerungsstand) des Sta-
tistischen Amtes Mecklenburg — Vorpommern zeigen auf, dass sich die Einwohner-
zahl der Gemeinde Saal von 1.188 (Stand: 30.06.2010) auf 1.431 (Stand:
30.06.2020) erhdht hat. Dies entspricht einer Steigerung um 20%. Mit dem Bebau-
ungsplan will die Gemeinde Saal die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die
Entwicklung eines Wohngebietes sowie einer Flache fir den Gemeinbedarf mit sozia-
len Zwecken dienenden Einrichtungen schaffen.
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1.5

Planverfahren

Der Bebauungsplan Nr. 12 wird im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB auf-
gestellt, da es sich um eine Planung im Rahmen der Innenentwicklung handelt. Vo-
raussetzungen flr das beschleunigte Verfahren sind, dass

e der Bebauungsplan der Wiedernutzbarmachung von Flachen, der Nachverdich-
tung oder anderen Malinahmen der Innenentwicklung dient,

e weniger als 20.000 gm zulassige Grundstiicksflache festgesetzt wird,

e keine Pflicht zur Durchfihrung einer UVP besteht,

e keine Anhaltspunkte fir die Beeintrachtigung der Schutz- und Erhaltungsziele von
gemeinschaftlicher Bedeutung (insb. EU - Vogelschutzgebiete und FFH - Gebiete)
bestehen.

Mafllnahme der Innenentwicklung

Der Bebauungsplan dient der Nutzbarmachung einer unbebauten Flache innerhalb
des Hauptortes Saal, welche durch eine vorhandene ErschlieBungsstralle im sudli-
chen Bereich des Plangebietes (hier: Bahnhofstral’e) an das 6rtliche und tberértliche
Verkehrsnetz angebunden ist.

Zulassige Grundflache

Die Flache des gesamten Plangebietes umfasst rd. 13.365 gm. Unter Bericksichti-
gung der zulassigen Grundflachenzahl innerhalb des Plangebietes wird die zulassige
Grundflache von 20.000 gm unterschritten.

Kumulierungsregelung

Gegen die Kumulierungsregelung des § 13a Abs. 1 S. 2 Nr. 1 BauGB wird nicht ver-
stolRen. Mit dieser Regelung soll verhindert werden, dass ein Plangebiet in mehrere
Einzelgebiete aufgeteilt wird, bis zu denen das beschleunigte Verfahren angewendet
werden kann, um damit ein ,Normalverfahren® zu umgehen.

Erhaltungsziele und Schutzzweck von Natura 2000 - Gebiete

Das beschleunigte Verfahren ist ausgeschlossen, wenn Anhaltspunkte fir eine Beein-
trachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzguter (hier:
Erhaltungsziele und der Schutzzweck von Natura 2000 - Gebiete) vorliegen. Dieses
kann im vorliegenden Fall ausgeschlossen werden. Das Plangebiet besitzt keine Be-
deutung bzw. Sensibilitat hinsichtlich von Natura 2000 - Gebieten.

Ausgleichsregelung nach § 1a (3) S. 6 BauGB

Gem. § 13a Abs. 2 S. 1 Nr. 4 BauGB gelten Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung
des Bebauungsplans zu erwarten sind, als vor der planerischen Entscheidung erfolgt
oder zulassig.

Umweltvertraglichkeitsprifung gem. Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung

(UVPG)

Bei dem geplanten allgemeinen Wohngebiet sowie einer Gemeinbedarfsflache fir
sozialen Zwecken dienenden Einrichtungen (hier: Kita) handelt es sich nicht um ein
Vorhaben, das einem Prifungserfordernis nach dem UVPG unterliegt.

Ergebnis

Der vorliegende Bebauungsplan erflillt die Voraussetzungen zur Anwendung des be-
schleunigten Verfahrens nach § 13a BauGB. Im beschleunigten Verfahren wird von
der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a
BauGB sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10 Abs. 4 BauGB ab-
gesehen. Eine Uberwachung erheblicher Umweltauswirkungen gemal § 4c BauGB
ist ebenfalls nicht anzuwenden.
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1.6

2.2

Planungskonzeption

Die Planungskonzeption sieht im sildlichen Plangeltungsbereich eine Einzel- und
Doppelhausbebauung mit Wohnhausern und im nérdlichen Plangeltungsbereich ein
Solitargebaude fiir die Kindertagsbetreuung (hier: Kindertagestatte und Hort) vor. Der
Hort ist als reiner Nachmittagshort ohne Essensversorgung konzipiert. Dieser ist als
Sammelhort flr alle Saaler Kinder gedacht, die an verschiedensten Schulen in der
Umgebung unterrichtet werden. Fiir den Neubau wurde seitens des Amtes Barth eine
Flachenbedarfsprognose erstellt, welche im weiteren Planverfahren als Bestandteil
der Planungskonzeption herangezogen wurde. Unter Berilicksichtigung der o6rtlichen
Strukturen sind im sldlichen Plangeltungsbereich, entlang der Bahnhofstralde, insge-
samt 5 Wohnhauser in Einzelhausbebauung (hier: Bebauung in erster Reihe) vorge-
sehen. In zweiter Reihe sind Wohnhauser in Einzel- und Doppelhausbebauung ge-
plant. Die Baugrundstlicke in der ersten Reihe werden von der Bahnhofstralle im
sudlichen Bereich des Plangebietes erschlossen. Die Baugrundstlicke in der zweiten
Reihe werden Uber eine neue Planstrae (hier: Ringerschlielung) erschlossen. Die
Bebauung entlang der Bahnhofstralle soll sich letztendlich in die umliegende Bebau-
ungs- und Gestaltungsstruktur einfligen bzw. die rhythmische Anordnung der vorhan-
denen Wohngebaude entlang der Bahnhofstrale im Sinne einer Ergédnzung des ho-
mogenen Siedlungsbildes fortsetzen.

Bestandssituation
Bestand und Nutzung

Bei den Flurstlicken 38, 39 sowie 60 (slUdlicher Teilbereich) handelt es sich um unbe-
baute Freiflachen. Der studwestliche Teilbereich des Flurstlickes 1 umfasst einen
StraBRenabschnitt der asphaltierten Bahnhofstralie sowie eine Parkplatzflache. Das di-
rekte Umfeld des Plangebietes ist wie folgt gekennzeichnet:

o westliche und sidlich des Plangebietes befindet sich eine
ein- und zweigeschossige Bebauung (hier: Giberwiegend Wohngebaude,
Einzel- und Doppelhauser)

o Ostlich des Plangebietes befindet sich eine ein- und zweigeschossige
Wohnbebauung (hier: Einzelhduser) und eine landwirtschaftlich genutzte
Flache (hier: Ackerflache)

o ndrdlich des Plangebietes befindet sich ein landwirtschaftlicher Betrieb
(hier: Hallengebaude)

VerkehrserschlieBung

Das Plangebiet ist erschlossen. Im sidlich Bereich des Plangebietes liegt die Bahn-
hofstral’e, welche an das ortliche sowie Uberértliche Verkehrsnetz angebunden ist.

OPNV

Der Hauptort Saal ist an das OPNV — Netz angebunden. Es bestehen Busverbindun-
gen nach Barth und Ribnitz — Damgarten (hier: Buslinie 214). Es befinden sich in ei-
nem Umkreis von rd. 300 m — 500 m zum Plangebiet drei Bushaltestellen. Die
nachstgelegene Bushaltestelle zum Plangebiet ist mit einer Entfernung von rd. 300 m
die Station ,Saal Dorfmitte, welche an Schultagen von 6.00 Uhr — 8.00 Uhr und
12.00 Uhr — 18.00 Uhr angefahren werden. Diese befindet sich im stdlichen Bereich
des Ortes Saal, sudlich des Kreuzungsbereiches ,Lange Stralte” / ,Pliggendamm®.
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2.3

2.4

2.5

2.6

Ruhender Verkehrs

Im sidlichen Bereich des Plangebietes befindet sich, stdlich der Bahnhofstralde, eine
Parkplatzflache flr rd. 26 PKW — Fahrzeuge.

Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet ist erschlossen. Die Ver- und Entsorgung ist durch den Anschluss an
vorhandene Netze und Leitungen auf der Grundlage der geltenden Rechtsvorschrif-
ten sichergestellt. Fir die jeweiligen Anschlisse gelten die technischen Regelwerke
sowie die satzungsrechtlichen Vorgaben der Gemeinde Saal und der jeweiligen Ver-
und Entsorgungsbetriebe / -unternehmen. Das Plangebiet befindet sich im Versor-
gungsgebiet der Wasser und Abwasser GmbH -Boddenland-. Diese ist fur die értliche
Trinkwasserver- sowie Abwasserentsorgung verantwortlich.

Topografie

Der Boden bzw. die Topografie im Plangebiet ist durch die damalige Nutzung (hier:
Sportplatz) bereits anthropogen beeinflusst. Das Plagebiet ist aus topografischer
Sicht Uberschlagig als eben zu bestimmen. Die Gelandehéhen variieren innerhalb
des Plangebietes lediglich von 4.75 m 4. NHN im nérdlichen Bereich bis zu 5.20 m (.
NHN im sidlichen Bereich des Geltungsbereiches.

Umweltsituation

Es befinden sich entlang der nérdlichen, sldlichen und 6stlichen Flurstlicksgrenze
des Flurstlickes 38, Flur 11 der Gemarkung Saal mehrere Einzelbaume, Baumgrup-
pen und einseitige Baumreihen in unterschiedlichen Wachstumsstadien. Bei der ein-
seitigen Baumreihe im &stlichen Bereich des Flurstlickes 38, Flur 11 der Gemarkung
Saal handelt es sich um einen Pappelbestand. Ein Grolteil des Pappelbestandes hat
bereits ein Stadium bzw. ein Alter erreicht, in welchem verstarkt Totholz gebildet wur-
de. Zum gegenwartigen Zeitpunkt sind mehrere Abwiirfe von begriinten, noch leben-
den Zweigen (hier: vegetative Vermehrung) zu erkennen.

Landschafts- und Ortsbild

Das Landschafts- und Ortsbild von dem Ort Saal ist gepragt von einer vorhandenen
Siedlungsstruktur, welche durch ihre Eigenart eine dérfliche Charakteristik nachweist.
Es ist eine gewisse Anzahl an éalteren, teilweise landwirtschaftlichen Gebauden vor-
handen. Freistehende Einfamilienhauser der vergangenen Jahrzehnte erganzen die
Bebauungsstruktur. Die vorhandenen Griin- und Gewasserstrukturen (hier: grof3fla-
chige Wiesenflachen, Einzelbdume, Baumgruppen, Baumreihen, Bach und Dorfteich)
sind als landschafts- und ortsbildpragende Elemente innerhalb der Siedlungsstruktur
zu werten und bieten einen Riickblick auf das historisch gewachsene Dorf. Innerhalb
des Plangebietes definiert vor allem die vorhandene Grinstruktur in Form einer ein-
seitigen Pappelreihe im 6stlichen Bereich des Plangebietes das Landschafts- und
Ortsbild. Grundsatzlich stellen Pappelbestande ein sehr bedeutungsvolles und pra-
gendes Landschaftselement flir eine Region dar. Die hohen, weithin sichtbaren Bau-
me bestimmen als wichtige kulturhistorische Zeugnisse ganz entscheidend das Land-
schaftsbild und die Eigenart von Regionen mit. Aus 6kologischer Sicht kann den
Pappelreihen in Grinlandbereichen durch ihre Schirmfunktion eine wichtige Bedeu-
tung zu eigen werden. Durch die recht lichtdurchlassige Belaubung, kann sich eine
heckenartige Begleit-vegetation entwickeln, welche die Landschaft zusatzlich gliedert
und wertvolle Lebensrdume schafft.
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3
3.1

Uberértliche und értliche Planungsvorgaben
Landes- und Regionalplanung

Die Ziele der Raumordnung ergeben sich aus den Vorgaben des Landesraum-
entwicklungsprogramms Mecklenburg - Vorpommern (LEP M - V) aus dem Jahr 2016
und den Vorgaben des Regionalen Raumentwicklungsprogramms Vorpommern
(RREP VP) aus dem Jahr 2010.

Laut LEP M -V befindet sich der Ort Saal in einem:
o Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft

o Vorbehaltsgebiet Tourismus

Gemal RREP VP liegt das Plangebiet in einem:

o Tourismusschwerpunktraum

o Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft

o Vorbehaltsgebiet Trinkwasser

o Regionalflughafen mit Bauschutz- / Siedlungsbeschrankungsbereich

Grundsatzliches Ziel ist es, vorhandene Stadte und Doérfer Vorpommerns entspre-
chend ihrer Bedeutung und Funktion im Siedlungsnetz zu erhalten und qualitativ wei-
terzuentwickeln. Daraus ergibt sich, dass sich die Wohnbauentwicklung innerhalb
vorhandener Siedlungsbereiche ausrichten soll. Die Einordnung neuer Wohngebiete
soll an stadtebaulich integrierten Standorten mit guter Verkehrsanbindung erfolgen
und eine glnstige rdumliche Zuordnung der stadtischen Grundfunktionen Wohnen,
Arbeiten, Versorgen und Erholen sicherstellen.

Generell gilt der Grundsatz ,Innenentwicklung vor AuRenentwicklung®. Auch wenn der
Hauptort Saal nicht in einem engen Siedlungszusammenhang mit Ribnitz — Damgar-
ten als Mittelzentrum (hier: rd. 10 km Entfernung) und Barth als Grundzentrum (hier:
rd. 15 km Entfernung) steht, bietet er doch Potenzial zwecks Entwicklung der Wohn-
funktion im Zusammenhang mit der &rtlichen Bedeutung des Hauptortes Saal. Auf-
grund der GroRe und der Lage des Plangebietes innerhalb des Siedlungsbereiches
wird das Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft sowie das Vorbehaltsgebiet Tourismus in
deren jeweiliger Gesamtheit durch die Planung nicht beeintrachtigt, bzw. ist der Sied-
lungs- und Wohnbauflachenentwicklung im Sinne des Wohnungswesens gemal 5.3
RREP VP unterzuordnen. Es ist aufgrund der Planungskonzeption davon auszuge-
hen, dass die klnftigen Nutzungen innerhalb des Plangebietes die Qualitat und die
Neubildung des Grundwassers im Vorbehaltsgebiet Trinkwasser sowie die Flugsi-
cherheit im Siedlungsbeschrankungsbereich des Regionalflughafens Ostsee — Flug-
hafen Stralsund — Barth GmbH (hier: rd. 14 km Entfernung) nicht negativ beeintrach-
tiget wird.
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3.2 Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan (Stand: 07.07.2006) der Gemeinde Saal stellt
den Bereich des Plangebietes liberwiegend als Sportplatz dar. Der &stliche Bereich
des Plangebietes ist als Wohnbauflache gemaf § 1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO dargestellt.

Auszug aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Saal i.V.m. dem Verlauf des
Plangebietes

Der Bebauungsplan Nr. 12 entwickelt sich somit nur bedingt aus dem wirksamen Fla-
chennutzungsplan der Gemeinde Saal. Der Bereich des Sportplatzes ist im Rahmen
der Planung entsprechend anzupassen. Da der Bebauungsplan Nr. 12 als Bebau-
ungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB aufgestellt wird, erfolgt hier die
Anpassung des Flachennutzungsplans im Wege der Berichtigung gemaf § 13a Abs.
2 BauGB. Um dem Entwicklungsgebot nach § 8 Abs. 2 BauGB zu entsprechen wird
mit der parallelen Anderung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Saal (hier: 5.
Anderung) der dargestellte Sportplatz im nérdlichen Bereich als Flache fir den Ge-
meinbedarf mit der Zweckbestimmung ,sozialen Zwecken dienende Gebaude und
Einrichtungen“ gemal § 5 Abs. 2 Nr. 2 a) und im sldlichen Bereich als Wohnbaufla-
che gemaR § 1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO dargestellt.

3.3 Grundsatze des Immissionsschutzes
3.3.1 Larm

Allgemein

Gemal § 1 Abs. 5 Nr. 1 BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen die allge-
meinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu berlcksichti-
gen.

Anlagen in der immissionsschutzrelevanten Umgebung

Als relevante Larmquelle, die auf das Plangebiet einwirken wird, ist ein Betrieb eines
landwirtschaftlichen Lohnunternehmens (Lohnunternehmen Bungeroth) ndrdlich des
Plangebietes (hier: rd. 150 m Entfernung) zu benennen. Die Anlage findet sich unter
der postalischen Anschrift: Lohnunternehmen Bungeroth, Hofstralle 19, 18317 Saal.
Um einen hohen Schutzstatus gegenlber den Kindern und Beschaftigten der Einrich-
tung fir die Kindertagsbetreuung zu gewabhrleistet, ist die Schutzbedurftigkeit der zu
betrachtenden Gemeinbedarfsflache entsprechend eines allgemeinen Wohngebietes
(WA) zu sehen. Somit entspricht die Schutzbedurftigkeit des gesamten Plangebietes
die eines allgemeinen Wohngebietes. Grundlage zur Einschatzung der Larmsituation
in der Bauleitplanung ist die DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau®.
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3.3.2

Die Orientierungswerte der DIN 18005, sind flir ein allgemeines Wohngebiet wie folgt
gelistet:

. Tag (06.00 — 22.00 Uhr)
Orientierungswert: 55 dB (A)

. Nacht (22.00 — 06.00 Uhr)
Orientierungswert: 45 dB (A)

Der Betrieb umfasst die Erbringung von Dienstleistungen im landwirtschaftlichen und
kommunalen Bereich sowie Vermietung von Maschinen und Geraten jeglicher Art.
Die betriebsbedingten Arbeiten auf dem Areal (Reparatur- und Wartungsarbeiten)
sowie die Anlieferungen von Maschinen, Geraten und Materialien bilden grundsatz-
lich eine Gerauschkulisse bzw. verursachen betriebsbedingten Larm. Der durch den
Betrieb verbundene Larm ist im Sinne des Ricksichtnahmegebotes grundsatzlich
nicht zu Lasten der umliegenden Bewohner zu tragen. Angesichts dessen, dass es
sich bei der Anlage um einen bereits bestehenden Betrieb handelt, ist anzunehmen,
dass die vorhandene Gerauschsituation im damaligen Baugenehmigungsverfahren
der Anlage bereits gepruft wurde. Es ist daher davon auszugehen, dass aufgrund der
nach dem Bundes — Immissionsschutzgesetz (BImSchG) bestehenden Genehmi-
gung, der Lage des Betriebsgelandes bzw. der Entfernung zum Plangebiet (hier: 150
m) sowie die bauliche Anordnung der Betriebsgebaude keine unzuldssige Uber-
schreitung der Richtwerte fir Larm i.V.m. dem geplanten Vorhaben resultiert. Es ist
anzunehmen, dass das stadtebauliche Stérpotenzial durch die Nutzungen somit und
i. S. d. stadtebaulichen Ordnung bauleitplanerisch so vorbereitet ist, dass keine er-
heblichen, dem zeitweisen Aufenthalt der Kinder und Mitarbeiter der Kinderbetreu-
ungseinrichtung sowie der kiinftigen Bewohner des allgemeinen Wohngebietes ge-
genuber unzumutbaren Larmbeeintrachtigungen auftreten kénnen.

Geruch

Allgemein

Im Zusammenhang mit der Ortsiblichkeit landwirtschaftlicher Gerliche ist zu beach-
ten, dass die Herausbildung des landlichen Raumes das Ergebnis historischer Ent-
wicklungen unter verschiedenen naturrdumlichen und sozio6konomischen Rahmen-
bedingungen ist. Historisch gewachsene Dorfgebiete sind durch die Parallelitat der
Funktionen Landwirtschaft, Kleingewerbe, Handwerk und Wohnen charakterisiert. Die
existierenden landwirtschaftlichen Hofstellen pragen den Dorfcharakter. Landwirt-
schaftliche Aktivitadten mit entsprechend haufigen Geruchsemissionen kénnen in die-
ser unvermeidlichen Gemengelage bei gebotener gegenseitiger Akzeptanz und
Ricksichtnahme der unterschiedlichen Nutzungen im Dorf als ortstiblich angesehen
werden.

Anlagen in der Umgebung

Auf dem Betriebsgelande des landwirtschaftlichen Lohnunternehmens, nérdlich des
Plangebietes, sind Anlagen fiir die Unterbringung, Reparatur und Wartung von Mate-
rialien, Geraten und Maschinen fir die Landwirtschaft sowie entsprechende Lager-,
Abstell- und Technikrdume vorhanden. In diesem Zusammenhang sind Ge-
ruchsemissionen nicht auszuschlielen. Aufgrund der Lage des Betriebsgelandes
bzw. der Entfernung zum Plangebiet (hier: 150 m) sowie die bauliche Anordnung der
Betriebsgebaude ist davon auszugehen, dass bei Geruchsbelastungen diese dann
als gering anzunehmen sind.
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4
41

4.2
4.21

Planinhalt
Flache fiir den Gemeinbedarf

Der nordliche Bereich des Plangebietes ist als Flache flir den Gemeinbedarf mit der
Zweckbestimmung ,sozialen Zwecken dienenden Gebaude und Einrichtungen (hier:
Kita)“ festgesetzt. Der Begriff Kita ist in diesem Zusammenhang als ein Sammelbe-
griff fur Krippe, Tageskindergarten, Hort, Kinderhaus und Tagesstatte anzusehen. Die
Zweckbestimmung ergibt sich aus der geplanten Nutzung im Sinne der Planungskon-
zeption. Da die geplante Nutzung teilweise im &ffentlichen Aufgabenbereich liegt, wird
diesbezlglich die Flache flir Gemeinbedarf mit der entsprechenden Zweckbestim-
mung ausgewiesen. Zulassig sind somit auch nur dem Nutzungszweck entsprechen-
de Gebaude und andere bauliche Anlagen, einschliellich ihrer Betriebs-
/Nutzungsflachen. Damit genligt der Bebauungsplan den gesetzlichen Mindestanfor-
derungen an das Konkretheitsgebot. Die Flachen flir den Gemeinbedarf sind nicht
den Baugebieten gemaR §§ 2 — 11 BauNVO zuzuordnen. Sie sind auch nicht von der
Ermachtigung des § 1 Abs. 5 BauNVO erfasst. Die Vorschriften der Baunutzungsver-
ordnung finden daher auf sie keine Anwendung. Aulier der getroffenen Festsetzung
der konkreten Zweckbestimmung ,sozialen Zwecken dienenden Gebaude und Ein-
richtungen (hier: Kita)“ gibt es flr die Flachen flir Gemeinbedarf ebenfalls keine Vor-
schriften Uber Art und Mal} der baulichen Nutzung sowie Uber Bauweise und Uber-
baubare Grundflachen. Die bauliche Nutzung (hier: Gebaude und Grundstlck) ergibt
sich letztendlich anhand des Kitabetriebs. Das Kitagebaude sowie die jeweiligen An-
lagen sind den allgemeinen gesetzlichen Bestimmungen und den Anforderungen an
einen geordneten Kitabetrieb zu entsprechen. Als Nachweis hierfiir gentigen die Vor-
lage einer Baugenehmigung fir die Kita und Uber die Gewahrleistung des Brand-
schutzes durch den Kitatrager selbst.

Allgemeines Wohngebiet
Art der baulichen Nutzung

Der stdliche Bereich des Plangebietes wird im Sinne der Planungskonzeption als all-
gemeines Wohngebiet (WA) gemal § 4 BauNVO ausgewiesen. Allgemeine Wohnge-
biete dienen vorwiegend dem Wohnen, d.h. die dauerhafte Wohnnutzung steht in
diesem Zusammenhang im Vordergrund. Zuldssig sind Wohngebaude, die der Ver-
sorgung des Gebiets dienenden Laden, nicht stérenden Handwerksbetriebe und An-
lagen flr kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke. Die
Festsetzung eines allgemeinen Wohngebiets férdert die wohnvertragliche Nutzungs-
durchmischung und eroffnet zukunftsweisende Mdoglichkeiten von Wohnen und
wohnvertraglichen Arbeiten an einem Ort. Unter Berlcksichtigung der geplanten
Wohnnutzung, der GréRe und der Lage des Plangebiets, der geplanten ErschlieRung
und aufgrund ggf. anzunehmender Stérungen und Belastigungen flr das umliegende
Siedlungsgefiige sind Schank- und Speisewirtschaften, Betriebe des Beherbergungs-
gewerbes, Ferienwohnungen, Anlagen fir Verwaltung, Gartenbaubetriebe und Tank-
stellen im Rahmen des Bebauungsplanes Nr. 12 nicht zuldssig. Derartige Anlagen
und Einrichtungen sind u. a. immissionstrachtig, da sie Besucherverkehre anziehen,
zum anderen entsprechen sie nicht der stadtebaulichen Zielsetzung, den 6rtlichen
Baulandbedarf fir Einzel- und Doppelhauser fir die Wohnnutzung zu decken. Dar-
Uber hinaus sind derartige Anlagen und Einrichtungen bereits an anderen, daflr
glnstigen Standorten in anderen Ortschaften vorhanden.

Architektur+Stadtplanung Stadtplanungsbiro Beims, Schwerin 12



Gemeinde Saal Bebauungsplan Nr. 12

4.2.2 MaR der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung der Grundflachenzahl
(GRZ), der Zahl der Vollgeschosse sowie der First-, Trauf- und Oberkantenhéhe be-
stimmt. Die Planungskonzeption orientiert sich an der vorhandenen Siedlungsstruktur
auBerhalb des Plangeltungsbereiches.

Grundflachenzahl

Unter Berlicksichtigung ortsiblichen Strukturen bzw. der geplanten stadtebaulichen
Konzeption ist fir das allgemeine Wohngebiet eine GRZ von 0,4 festgesetzt. Die
festgesetzte GRZ im allgemeinen Wohngebiet ermdéglicht, in Zusammenhang mit den
maoglichen BaugrundstiicksgrofRen, eine zeitgemafRe und aufgelockerte Bebauung mit
Wohnhausern (Einzel- und Doppelhdusern) unter Berilicksichtigung von maoglichen
Terrassenbereichen und Wintergarten. GemaR § 19 Abs. 4 BauNVO sind bei der Er-
mittlung der Grundflachen die Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit ihren
Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne § 14 BauNVO sowie baulichen Anlagen unterhalb
der Gebaudeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, mitzu-
rechnen. Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen der oben genannten
Anlagen bis zu 50 vom Hundert Uberschritten werden. Diese baunutzungsrechtliche
Regelung gilt zugleich fiir den vorliegenden Bebauungsplan.

Zahl der Vollgeschosse / Hohe baulicher Anlagen

Die Zahl der Vollgeschosse im Sinne des § 2 Abs. 6 Satz 2 LBauO M-V sowie die
Hoéhe der baulichen Anlagen orientieren sich an der értlichen bzw. umliegenden Be-
bauungsstruktur. In diesem Zusammenhang sind in dem allgemeinen Wohngebiet
zwei Vollgeschosse zulassig. Die Hohe baulicher Anlagen darf dabei folgende Trauf-
und Firsthéhen sowie Oberkanten nicht Gberschreiten:

o bei Sattel-, Walm- und Krippelwalmdachern ist eine Firsthéhe von héchstens
10 m sowie eine Traufhdéhe von hdochstens 4,50 m, jeweils Gber dem bestimm-
ten Bezugspunkt, zulassig

o bei Pult- und Flachdachern ist eine Oberkante von héchstens 7 m Gber dem
bestimmten Bezugspunkt, zulassig

o Fir technisch notwendige Dachaufbauten wie z.B. Solarmodule ist eine Uber-
schreitung der zulassigen Hoéhe baulicher Anlagen bis héchstens 1,50 m zu-
lassig.

Der Bezugspunkt umfasst das durchschnittliche Héhenniveau der ErschlieRungs-
strae ,Bahnhofstrale” sowie die topografischen Gegebenheiten innerhalb der Flur-
stiicke 38, 39 sowie 60 (sudlicher Teilbereich). Der Bezugspunkt fir die Festsetzung
der Hohe baulicher Anlagen wird mit 5 m Gber NHN bestimmt. Durch die festgesetz-
ten Trauf- und Firsthdhen sowie Oberkanten wird eine ,konsequente” Ausnutzbarkeit
des Dachgeschosses (hier. Z. B. Dachausbau durch Gauben) im Sinne der Zweige-
schossigkeit gewahrleistet. Dabei bleibt der optische Eindruck eines ,traditionellen
Einfamilienhausgebietes* gewahrt.
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4.2.4

Bauweise

Die Bauweise im Bebauungsplan Nr. 12 wird durch die Festsetzungen der offenen
und der abweichenden Bauweise (hier: Festsetzung von Gebaudelangen) sowie der
Festsetzung von Hausformen bestimmt. Die Planungskonzeption orientiert sich an
der vorhandenen Siedlungsstruktur auf’erhalb des Plangeltungsbereiches. In dem
Teilgebiet WA 1 ist eine abweichende Bauweise gemal § 22 Abs. 4 BauNVO festge-
setzt. Damit sich die kiinftige Bebauung entlang der Bahnhofstralde (hier: Bebauung
in ersten Reihe) in die umliegende Bebauungsstruktur bzw. in die rhythmische An-
ordnung der vorhandenen Wohngebaude entlang der Bahnhofstralle einfiigt, sind in
dem Teilgebiet WA 1, abweichend von der offenen Bauweise mit einer zuldssigen
Gebaudelange bis zu 50 m, lediglich Einzelhduser mit einer Lange von hdchstens 14
m zulassig. Die reduzierte Gebaudeldnge unterstreicht eine gewollte, bauliche Ergan-
zung bzw. Weiterfiihrung des einheitlichen Siedlungsbildes entlang der Bahnhofstra-
Re. In den Teilgebieten WA 2 und WA 3 ist gemaly § 22 Abs. 2 BauNVO eine offene
Bauweise mit einer zulassigen Gebaudelange bis zu 50 m zuldssig. Aufgrund der
Baufeldgrélie In dem Teilgebiet WA 2 ist eine weitere Regulierung der Bauweise hin-
sichtlich der Gebaudelange nicht notwendig. Aufgrund der Planungskonzeption (s.0.)
sind in dem Teilgebiet WA 2 ebenfalls nur Einzelhduser zuldssig. In dem Teilgebiet
WA 3 ist eine Einzel- und Doppelhausbebauung zulassig. Die offene Bauweise orien-
tiert sich an der Zielsetzung, innerhalb des Teilgebietes WA 3 gréliere Baustrukturen
i.V.m. den zulassigen Nutzungen zu erméglichen (z.B. nicht stérender Handwerksbe-
trieb).

Stellplatze und Garagen, liberbaubare und nicht liberbaubare
Grundsticksflachen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind in den jeweiligen Teilgebieten des allge-
meinen Wohngebietes mittels Baulinien sowie Baugrenzen vorgegeben. Die ausge-
wiesenen ,Baufenster” orientieren sich im Sinne der Planungskonzeption an den vor-
handenen Flurstlicksgrenzen, an dem Verlauf der offentlichen Verkehrsflache (hier:
Bahnhofstralie), den kiinftigen Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung (hier:
verkehrsberuhigter Bereich) sowie an der vorhandenen Siedlungsstruktur auerhalb
des Plangeltungsbereiches. Das Baufenster im Teilgebiet WA 1 ist mittels Baulinie
und Baugrenzen bestimmt und umfasst eine Lange von rd. 77,55 m und eine Tiefe
von 16 m. Das Baufenster im Teilgebiet WA 2 ist ebenfalls durch Baulinie und Bau-
grenzen festgesetzt und umfasst eine Lange von rd. 12,35 m und eine Tiefe von rd.
30 m. Aufgrund der eingeschrankten Baugrundstlicksanordnung in diesem Teilgebiet
ist so unter Beachtung der zulassigen GRZ eine bauliche Entwicklung in den hinteren
Grundstlcksbereich gewahrleistet (Gleichbehandlungsgrundsatz). Die jeweils festge-
setzte Baulinie in den Teilgebieten WA 1 und WA 2 orientiert sich an der vorhande-
nen Bebauung nérdlich der Bahnhofstral’e und verlauft daher in einem Abstand von 7
m parallel zur Bahnhofstral’e. Das Baufenster im Teilgebiet WA 3 ist mittels Baugren-
zen bestimmt und umfasst eine Lange von rd. 77,55 m und eine Tiefe von 20 m. Eine
individuelle Baukérperstellung bleibt dabei gewahrleistet. Aus Griinden der Ortsbild-
gestaltung sind innerhalb der nicht Gberbaubaren Grundstlcksflachen zwischen den
offentlichen Verkehrsflichen sowie den Verkehrsflaichen besonderer Zweckbestim-
mung (hier: verkehrsberuhigter Bereich) und der jeweils verkehrsflachigseitigen Bau-
linie und / oder Baugrenze (hier: Vorgarten) Neben-anlagen gemal § 14 Abs. 1
BauNVO sowie Garagen und Uberdachte Stellplatze (Carports) nicht zulassig. Diese
Festsetzung unterstreicht eine gewollte, bauliche Weiterfilhrung des einheitlichen
Siedlungsbildes entlang der Bahnhofstrale. Eine negative Beeintrachtigung des vor-
handenen Wurzelbereiches der nach § 19 Abs. 1 NatSchAG M-V gesetzlich ge-
schitzten Baume entlang der Bahnhofstral’e wird somit ebenfalls entgegengewirkt.
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4.2.5

4.2.6

4.3
4.3.1

4.3.2

Mindest- und HochstmaR der Baugrundstiicke

Das festgesetzte Mindest- und Héchstmall der Baugrundstiicke im Teilgebiet WA 1
ergibt sich aus der Planungskonzeption, die eine Erganzung bzw. Weiterflihrung des
einheitlichen Siedlungsbildes entlang der Bahnhofstral’e vorsieht. Die vorhandenen
Baugrundstlickslangen entlang der Bahnhofstralden betragen rd. 20 m. In Verbindung
mit den vorgesehenen Baugrundstiickstiefen gemaly Planungskonzeption ergeben
sich Baugrundstlcksgréften von 500 gm — 600 gm, welche im Rahmen des Bebau-
ungsplanes aus den o.g. Grinden als solche festgesetzt werden. Demnach dlrfen
die Baugrundstlicke im Teilgebiet WA 1 mindestens 500 gm und héchstens 600 gm
betragen.

Hochstzuldassige Anzahl der Wohnungen

Grundsatzlich erdffnet die Festsetzung von Einzelhdusern die Méglichkeit zur Schaf-
fung von mehreren Wohnungen Uber eine HausflurerschlieBung in einem Wohnge-
baude. Solche Gebaude wirden der Planungskonzeption widersprechen, die Er-
schlieBungsbedingungen erheblich erhéhen und zudem nicht mit dem dérflich charak-
terisierten Siedlungsumfeld konform gehen. Deshalb ist die héchstzulassige Zahl der
Wohnungen in Einzelhdusern auf héchstens zwei Wohnungen, in Doppelhausern je
Gebaudehalfte auf héchstens eine Wohnung begrenzt. Mit einer Anzahl von 2 Woh-
nungen in einem Einzelhaus kénnen u. a. sogenannte Einliegerwohnungen geschaf-
fen werden. Dies kann z. B. das Wohnen von mehreren Generationen ,unter einem
Dach® beférdern.

Geplante VerkehrserschlieBung
StraBen- und WegeerschlieBung

Die Teilgebiete WA 1 (stdlicher Bereich) sowie WA 2 sind durch die Bahnhofstralle
unmittelbar an das 6rtliche und Uberdértliche Verkehrsnetz angeschlossen. Die Bahn-
hofstra’e wird im Rahmen des Bebauungsplanes als 6ffentliche Verkehrsflache fest-
gesetzt. Die ErschlieBung der Teilgebiete WA 1 (nérdlicher Bereich) sowie WA 3 ist
durch eine neue PlanstralBe (hier: Ringerschlielung) gewahrleistet. Die Planstralle
wird im Rahmen des Bebauungsplanes als Verkehrsflachen besonderer Zweckbe-
stimmung (hier: verkehrsberuhigter Bereich) festgesetzt. Die Planstral’e verlauft, von
der Bahnhofstralle ausgehend, auf einer Lange von 52 m, sowohl entlang der westli-
chen Grenze des radumlichen Geltungsbereiches als auch entlang der 6stlichen Flur-
stiicksgrenze des Flurstlickes 38. Unter dem Aspekt der Berlicksichtigung einer trag-
fahigen stadtebaulichen Flachenverteilung, der Beachtung der Richtlinien fir die An-
lage von Stadtstrallen (RASt 06) und Einhaltung der Anforderungen fir Feuerwehrzu-
fahrten ist eine Wegbreite von 4,50 m flr diese Bereiche der Planstral’e vorgesehen.
Durch den mittigen Abschnitt der Planstra’e im zentralen Bereich des Plangebietes
ist die Gemeinbedarfsflache im nérdlichen Bereich des Plangebietes. Aus Griinden
der Verkehrssicherung bzw. der Gefahrenvermeidung i.V.m. der klnftigen Stellplatz-
flache im sldlichen Bereich der Gemeinbedarfsflache (Planungs-konzeption) betragt
die Stralenbreite in diesem Bereich 6 m.

Zufahrten

Um den vorhandenen Wurzelbereich der zu erhaltenden Baume nicht negativ zu be-
eintrachtigen sind im Teilgebiet WA 1 die jeweiligen Zufahrtsbereiche zu den einzel-
nen Baugrundstiicken gemaf der DIN 18920 in dem geforderten Abstand von 1,50 m
zur jeweiligen Kronentraufe der gesetzlich geschitzten Bestandsbaume festgesetzt.
Um das grundsatzliche Verkehrsaufkommen innerhalb der Planstralle zu reduzieren
orientiert sich der Zufahrtsbereich flr das Teilgebiet WA 2 entlang der Bahnhofstralie.
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Aus Grinden der Verkehrssicherung bzw. der Gefahrenvermeidung ist, in Anlehnung
an den § 12 Abs. 3 Nr. 1 StVO, der Zufahrtsbereich zu den einzelnen Baugrundstu-
cken innerhalb des Teilgebiets WA 3 in einem Abstand von 5 m zu den jeweiligen
Kurvenbereichen festgesetzt.

Ruhender Verkehr

Allgemeines Wohngebiet

Die erforderlichen Flachen fir notwendige private Stellplatze sind gemal § 12 Abs. 2
BauNVO auf den jeweiligen Baugrundstiicken herzustellen. Damit ist eine Entlastung
des Stellplatzbedarfs im 6ffentlichen Verkehrsraum gewahrleistet. Nach den stadte-
baulichen Prinzipien sollen - rein rechnerisch gesehen - 1/3 der erforderlichen Stell-
platze als Parkplatze im 6ffentlichen Stralenraum zur Verfligung stehen, um z. B.
den Besucherverkehr mit abdecken zu kénnen. Ungeachtet der konkreten Anzahl an
Baugrundstiicken in den einzelnen Teilgebieten und des damit erforderlichen Um-
fangs an Parkplatzen im o&ffentlichen Strallenraum, ist davon auszugehen, dass der
Bedarf an Parkplatze flr Besucher auf der vorhandenen Parkplatzflache im sidlichen
Bereich des Plangebietes oder in dem vorhandenen Stralienraum der Bahnhofstralle
(z. B. im Verkehrsflachenbegleitstreifen) untergebracht werden kann. Die vorhandene
Parkplatzflache wird als solche im Rahmen des Bebauungsplanes festgesetzt.

Gemeinbedarfsflache

Die erforderlichen Flachen fir notwendige private Stellplatze sind gemal § 12 Abs. 2
BauNVO auf dem Baugrundstiick (hier: Gemeinbedarfsflache) herzustellen. Damit ist
eine Entlastung des Stellplatzbedarfs im 6ffentlichen Verkehrsraum gewahrleistet. In
diesem Zusammenhang ist darauf hinzuweisen, dass fiir die Gemeinde Saal zum ge-
genwartigen Zeitpunkt keine entsprechende ,Stellplatzsatzung® vorliegt. Gemal Pla-
nungskonzeption ist im stdlichen Bereich der Gemeinbedarfsflache, auf der gesam-
ten Lange der Planstral’e, unter Berlicksichtigung der Verkehrssicherung bzw. der
Gefahrenvermeidung in den jeweiligen Kurvenbereichen, eine Stellplatzflache vorge-
sehen. Die erforderliche Anzahl an Stellplatzen sind den allgemeinen gesetzlichen
Bestimmungen und den Anforderungen an einen geordneten Kitabetrieb zu entspre-
chen. Als Nachweis hierflir gentigen die Vorlage einer Baugenehmigung fir die Kita
inklusive Stellplatzausweisung.

Griinordnung

Anpflanzen und Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen

Im Rahmen der Umsetzung der Planung wird ein Teil der nach § 18 Abs. 1
NatSchAG M - V und § 19 Abs. 1 NatSchAG M - V gesetzlich geschitzten Baume er-
halten. Die Planung sieht die Erhaltung von 1 gesetzlich geschitzten Baum (§ 18
Abs. 1 NatSchAG M - V) im nérdlichen Bereich der kiinftigen Gemeinbedarfsflache
sowie von 10 gesetzlich geschitzten Baumen (§ 19 Abs. 1 NatSchAG M — V) im 6f-
fentlichen Strallenraum der Bahnhofstral’e vor. Die zu erhaltenden Baume lassen
sich hierbei in die stadtebauliche Planungskonzeption einbinden. Die Entwicklung und
der Fortbestand der vorhandenen Griinstrukturen kénnen somit beférdert werden. Die
zur Erhaltung festgesetzten Baume sind zu pflegen und bei Abgang durch eine
standortgerechte Neupflanzung zu ersetzen. Beim Vollzug der Planung sind die DIN
18920 "Schutz von Baumen, Pflanzbestanden und Vegetationsflachen bei Baumal}-
nahmen" (Ausgabe Juni 2014) und die RAS-LP 4 "Richtlinien flr die Anlage von
StraBen, Teil Landschaftspflege, Abschnitt 4: Schutz von Baumen, Vegetationsbe-
stdanden und Tieren bei Baumalinahmen" zu beachten und einzuhalten.
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Die Einhaltung der Vorschriften wahrend des Vollzuges der Planung sind durch eine
Okologische Baubegleitung, ein Wurzelprotokoll und eine Fotodokumentation nach-
zuweisen. Die Dokumente sind an die untere Naturschutzbehoérde zu Ubergeben. Ein
Groldteil des nach § 18 Abs. 1 NatSchAG M - V geschltzten Pappelbestandes hat be-
reits ein Stadium bzw. ein Alter erreicht, in welchem verstarkt Totholz gebildet wurde.
Mehrere Abwiirfe von begriinten, noch lebenden Zweigen sind zum gegenwartigen
Zeitpunkt zu erkennen. Grundsatzlich wird aufgrund des bereits erreichten Stadiums
bzw. Alters des Pappelbestandes die Verletzungs- bzw. Unfallgefahr durch Astwurf
und Windbruch vergroRert. Aufgrund der erhéhten Verletzungs- bzw. Unfallgefahr
sowie um die stadtebauliche Zielsetzung (hier: ErschlieRung des nérdlichen Plangel-
tungsbereiches) umzusetzen, bedarf es einer Rodung des gesamten Pappelbestan-
des, bestehend aus 44 Baumen. Die untere Naturschutzbehorde teilte in einem
Schreiben vom 15.06.2021 mit, dass aufgrund des Zustandes der Pappeln von einer
entsprechenden Ausgleichsberechnung i.V.m. dem Baumschutzkompensationserlas-
ses M-V abgesehen werden kann. Im Rahmen der Inanspruchnahme des gesetzte-
lich geschitzten Baumbestandes ist ein flachenbezogener Ausgleich zu leisten. Als
Orientierungswert fir die Ermittlung des flachenbezogenen Ausgleichs ist das Mal}
der Bodenoberflache unterhalb des Baumkronenbereiches der Pappeln heranzuzie-
hen, welcher im Rahmen des Vollzugs der Planung entfallen wird. Flr den Ausgleich
von 44 gesetzlich geschitzten Baumen ist auf einer Flache von 520gm (hier: 8 m
Breite / 65 m Lange) eine 5 reihige Hecke aus standortgerechten Straucharten
(Pflanzabstand 1 m, Reihenabstand 1,50 m) sowie der wilden Vogel-Kirche ((Prunus
avium, Pflanzabstand 15 bis 20 m) mit randlichen Saumstreifen (Sicherung mit Ei-
chenspaltpfahlen) anzupflanzen, zu pflegen und bei Abgang durch eine standortge-
rechte Neupflanzung zu ersetzen.

Sicherstellung von Flachen und MaRnahmen fiir den Eingriff

Um eine Grundstlckserschlielung der Baugrundstlicke entlang der klnftigen Bahn-
hofstra’e (1. Bebauungsreihe) sowie eine Erschlielung der geplanten Baugrundsti-
cke im ndrdlichen Plangeltungsbereich (2. Bebauungsreihe) zu gewahrleisten, bedarf
es einer Rodung von 4 Einzelbaumen im nérdlichen Bereich der Bahnhofstralde (hier:
Flurstick 1, Flur 12 der Gemarkung Saal). Die Erforderlichkeit der Fallungen ergibt
sich letztendlich daraus, dass das Planvorhaben gemall Bebauungsplan sonst nicht
verwirklicht werden kénnte. Insofern sind die Ausnahmevoraussetzungen des § 19
Abs. 2 NatSchAG M-V i.V.m. § 18 Abs. 3 NatSchAG M-V zutreffend. Es liegt als An-
lage dieser Begrindung ein Befreiungsantrag auf Grundlage des § 18 Abs. 3
NatSchAG M-V sowie § 19 Abs. 2 NatSchAG M-V inklusive eines Lageplans der
Baumfallung vor, auf den an dieser Stelle verwiesen wird. Gemal Befreiungsantrag
ergibt sich fur die Inanspruchnahme der 4 gesetzlich geschitzten Baume ein Kom-
pensationsbedarf von insgesamt 4 neu anzupflanzenden Baumen.

Zuordnungsfestsetzung

Gemals Baumschutzkompensationserlass sind Ausgleichspflanzungen nach Méglich-
keit auf den von der Baumabnahme betroffenen Grundsticken oder in unmittelbarer
Umgebung (hier: BahnhofstralRe) vorzunehmen. Die untere Naturschutzbehérde teilte
in einem Schreiben vom 15.06.2021 mit, dass eine Ersatzpflanzung in den Verkehrs-
flachen im Sinne einer Lickenpflanzung oder einer Verlangerung bestehender Alleen
vorzunehmen ist. Aufgrund der vorhandenen Allee sowie der eigentlichen Planungs-
konzeption ist eine Kompensation innerhalb des Plangebietes bzw. innerhalb der 6f-
fentlichen StraRenverkehrsflache nicht mdglich. Innerhalb des Flurstlickes 119, Flur
12 der Gemarkung Saal, stdlich der weiterfihrenden Bahnhofstralle kann dagegen
auf der gemeindeeigenen Grinflache eine Anpflanzung von 4 Baumen im Sinne ei-
ner Alleeweiterfihrung sowie einer Lickenpflanzung auf der anderen Strallenseite
vorgenommen werden.
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Die 4 standortgerechten Baume sind zu pflegen und bei Abgang durch eine standort-
gerechte Neupflanzung zu ersetzen. Die Standorte der anzupflanzenden Baume sind
in der folgenden Abbildung (hier: ohne Malistab) konzeptionell dargestellt.

Bahnhofstrafie
F 1

(nordasts ere
Flur 12 der Gemarkung Saal

Flurstick 19
|Flur 12 der Gemarkung Saal

8§ .

Standorte der anzupflanzenden Baume

@ Standorte bestehender Baume und

Strauch-/ Heckenstrukturen entlang der BahnhofstraRle
Geltungsbereich
Bebauungsplan Nr. 12

i Oamesbcie Seit ~ = Darstellung der Fahrbahnfiihrung (hier: Bahnhofstralle)

== Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des

) Bebauungsplanes Nr. 12

Aus Grinden der Verkehrs- und GrundstiickserschlieRungssicherung der Grundsti-
cke sidlich der Bahnhofstralde und um eine eventuell negative Beeintrachtigung der
vorhandenen Wurzelbereiche der Bestandsstrukturen (hier: Baume und Strauch- /
Heckenstrukturen) zu vermeiden, kann von der Standortdarstellung der anzupflan-
zenden Baume um bis zu 5 m abgewichen werden. Die anzupflanzenden Baume
(hier: Laubbaum) mussen folgende Pflanzqualitat nachweisen: 3 x verpflanzter Hoch-
stamm, Drahtballen, mit einem Kronenansatz von 2,20 m und einen Stammumfang
von 16- 18 cm (gemessen in 1m Héhe) mit Setzen von Dreibécken (3 Pfahle, 3 m
lang, Durchmesser 8 cm).

Ver- und Entsorgung
Allgemeines

Die Ver- und Entsorgung wird durch den Anschluss an vorhandene Netze und Lei-
tungen auf der Grundlage der geltenden Rechtsvorschriften sichergestellt. Fir die je-
weiligen Anschlisse gelten die technischen Regelwerke sowie die satzungsrechtli-
chen Vorgaben der Gemeinde Saal und der jeweiligen Ver- und Entsorgungsbetriebe
/ -unternehmen. Die Versorgung des Plangebietes kann zusatzlich z. B. Uber Gas
(Tank) oder regenerativen Energien, wie z. B. Solar, Warmepumpe, gewahrleistet
werden. Solche Anlagen sowie der Betrieb von Klimaanlagen, Kihlgeraten, Liftungs-
geraten sowie Luft- und Wasserwarmepumpen sind gemaf § 14 Abs. 1 BauNVO im
Sinne von untergeordneten Nebenanlagen und Einrichtungen auf Grundsticken all-
gemein zuldssig. GroRere Anlagen, z. B. Miniblockheizkraftwerke, kénnten dartber
hinaus gemaf § 14 Abs. 2 BauNVO als Ausnahme zugelassen werden. Aus Grlinden
des Schallschutzes sind bei den oben genannten Anlagen und Geraten folgenden
Anforderung bzw. Abstande zu den maligeblichen Immissionsorten zu bertcksichti-
gen:

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

Abstand in m 01|05 |09 |14|22(34|52|76|109]| 156 | 22,2

Dartber hinaus greift § 15 BauNVO fir die Zulassigkeit sonstiger Anlagen.
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Abfallentsorgung

Zur Abfallentsorgung ist die Satzung Uber die Abfallbewirtschaftung im Landkreis
Vorpommern - Rigen (Abfallsatzung - AbfS) vom 14.12.2020 einzuhalten. Der Land-
kreis Vorpommern - Rigen ist als 6ffentlich-rechtlicher Entsorgungstrager nach Maf}-
gabe der geltenden Rechtsvorschriften und der Abfallsatzung fir die Erfassung, den
Transport und die weitere Entsorgung der in seinem Gebiet angefallenen und Uber-
lassenen Abfalle verantwortlich. Er erfiillt damit eine Pflichtaufgabe im eigenen Wir-
kungskreis. Der Landkreis betreibt die Vermeidung und Abfallbewirtschaftung in Form
eines kommunalen Eigenbetriebes. Alle Baugrundstiicke sind Uber ausreichend di-
mensionierte offentliche Stralen erreichbar. Private Millsammelbehalter sind auf je-
dem Grundstiick selbst unterzubringen und an den Abfuhrtagen zur nachsten vom
Abfuhrfahrzeug erreichbaren Stelle zu bringen und nach der Entleerung wieder zu-
rickzufiihren. Gemal Abfallsatzung ist bei der Bereitstellung der Millsammelbehalter
an den Strallenrandern darauf zu achten, dass Fuligangerinnen und Fuldganger so-
wie der StraBenverkehr nicht behindert oder gefahrdet werden. StralRen und Wege
werden durch die Entsorgungsfahrzeuge grundsatzlich nur dann befahren, wenn dies
ohne Gefahrdung der eingesetzten Fahrzeuge, ihrer Besatzung oder anderer Perso-
nen oder Sachen - insbesondere ohne Rickwartsfahrt - mdglich ist. Alle Baumal3-
nahmen sind so vorzubereiten und durchzufihren, dass von den Baustellen und fer-
tiggestellten Objekten eine (sach- und umweltgerechte Abfallentsorgung nach den
gesetzlichen Bestimmungen) gemeinwohlvertragliche und geordnete Abfallentsor-
gung entsprechend der Abfallsatzung des Landkreises Vorpommern - Riigen erfolgen
kann.

Loschwasserversorgung

Um einen hohen Schutzstatus gegenlber den Kindern und Beschaftigten der Einrich-
tung fir die Kindertagsbetreuung zu gewabhrleistet, ist die Schutzbedurftigkeit der zu
betrachtenden Gemeinbedarfsflache entsprechend eines allgemeinen Wohngebietes
(WA) zu sehen. Somit entspricht die Schutzbedurftigkeit des gesamten Plangebietes
die eines allgemeinen Wohngebietes. Flr ein allgemeines Wohngebiet liegt der
Léschwasserbedarf gem. DVGW Arbeitsblatt 405 bei 800 I/min (48 cbm/h), die jeweils
fur eine Ldschzeit von 2 Stunden zur Verfligung stehen missen (Grundschutz). Das
Léschwasser ist innerhalb eines Radius von 300 m bereitzustellen. Dabei ist zu be-
ricksichtigen, dass dieser Radius die tatsachliche Wegstrecke betrifft und keine Luft-
linie durch Gebaude bzw. Uber fremde Grundstiicke darstellt. Zugédnge und Zufahrten
von offentlichen Verkehrsflachen auf den Grundstiicken sind gemaR der LBauO M-V
zu gewabhrleisten. Dabei sind die Vorgaben zur lichten Breite und Héhe gemal der
Richtlinie tber Flachen fir die Feuerwehr zu beachten. In einer Entfernung von rd. 25
m slUdwestlich zum Plangebiet befindet sich eine Léschwasserentnahmestelle (hier:
Léschwasser-brunnen mit eingebauter Pumpe) im zentralen Bereich des Flurstlickes
4, Flur 12 der Gemarkung Saal. Der Loschwasserbrunnen bzw. die Anschlussvorrich-
tung ist Uber die angrenzende Bahnhofstral’e zuganglich. Der Loschwasserbrunnen
dient der Beflillung der Léschwassertanks der Feuerwehrfahrzeuge. Entsprechende
Aufstellflachen fiir die Fahrzeuge der Ortsfeuerwehren werden durch die nérdlich an-
grenzende Bahnhofstrale sowie der vorhandenen Parkplatzflache sichergestellt.
Desweiteren befinden sich zwei Hydranten in unmittelbarer Entfernung zum Plange-
biet (hier: Radius < 300 m).

Der Unterflurhydranten 22002 mit einem Durchmesser von 100 mm befindet sich mit
einer Entfernung von rd. 60 m zum Plangebiet im Kreuzungsbereich Bahnhofstralde /
Neue Strafle und kann bis zu 1.000 Liter Wasser pro Minute bereitstellen. Der Uber-
flurhydranten 22003 befindet sich mit einer Entfernung von rd. 190 m zum Plangebiet
in der Neue Stral3e und kann bis zu 1.500 Liter Wasser pro Minute bereitstellen. Als
weitere unabhangige Léschwasserentnahmestelle dient der Teich im Kreuzungsbe-
reich Neue StralRe / Hessenburger Stral’e. Dieser befindet sich in einer Entfernung
von rd. 200 m zum Plangebiet.
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Es befinden sich im Gemeindegebiet von Saal zum gegenwartigen Zeitpunkt drei
Ortsfeuerwehren (hier: Freiwillige Feuerwehr), welche folgende Entfernung bzw.
Fahrtzeiten zum Plangebiet haben und Uber folgende technische Ausstattung verfi-
gen:

Standort Entfernung | Fahrtzeit Kfz Technische Ausstattung
FF Saal
Neue Str. 6 rd. 200 m rd. 1 min Tankléschfahrzeug
18317 Saal (TLF 16/25)
FF Hessenburg
Dorfplatz 1 rd. 3,4 km rd. 5 min Mannschaftstransportwagen
18317 Saal OT (MTW)
Hessenburg

FF Hermanns-

hof rd. 5,7 km rd. 7 min Léschgruppenfahrzeug (LF 8) mit
Am Anger 9 einem Feuerwehranhanger
18317 Saal OT
Hermannshof

Der interne Loschmitteltank des Tankléschfahrzeuges TLF 16/25 der FF Saal fasst
2500 Liter Loschwasser. Das TLF 16/25 ist Baujahr 1988. Die Feuerldschkreisel-
pumpe, der interne Loschwassertank und alle feuerwehrtechnischen Gerate und Ein-
richtungen werden 1-mal jahrlich einer Sicht- und Funktionsprifung unterzogen. Mit
dem Schreiben vom 23.04.2021 teilte der Gemeindewehrfihrer Saal mit, dass die
Loéschwasserversorgung des Plangebietes sehr gut ist. Es ist somit davon auszuge-
hen, dass fir das Plangebiet die Anforderungen an die L&schwasser-versorgung
(Grundschutz) gemall DVGW Arbeitsblatt 405 aufgrund des Vorhandenseins der
nahgelegenen Léschwasserentnahmestellen (s.0.) sowie der technischen Ausstat-
tung der Freiwilligen Feuerwehr der Gemeinde Saal erflllt werden.

Umgang mit Schmutzwasser

Die Gemeinde Saal befindet sich im Satzungsgebiet der ,Satzung des Amtes Barth
Uber die Entsorgung des gesammelten Schmutzwassers aus nichtoffentlichen ab-
flusslosen Sammelgruben und des Schmutzwasser-Schlammgemisches aus nicht6f-
fentlichen Grundstiicksklaranlagen®. Erganzend hierzu gelten die Regelungen der
Abwasserbeseitigungssatzungen der jeweiligen Gemeinden. Alle Einzelheiten zur
Gestaltung der geplanten Schmutzwasserbeseitigung sind bei dem Vollzug der Pla-
nung zu berlcksichtigt und obliegen der technischen ErschlieRungsplanung.

Umgang mit Niederschlagswasser

Die vorhandene Bahnhofstral’e wurde in den Jahren 2000/2001 saniert und erneuert.
Laut Erlauterungsbericht wurde im Zuge der Erschlielungsarbeit fir das angrenzen-
de Wohngebiet eine Mischwasserleitung DN 200 — DN 300 verlegt, an die die Uber-
laufe der Klargruben sowie die Dach- und Hofflachen der Grundstlicke angeschlos-
sen. Um mogliche Rickstauerscheinungen in dieser vorhandenen Rohrleitung bei
Starkniederschlagen auszuschlieen, wurde die Verlegung einer Regenwasserleitung
DN 250 fiur die Wegentwasserung geplant. An diese Rohrleitung sind die geplanten
StraBenablaufe tUber PVC-H-Rohrleitungen DN 150 anzuschliel3en. Gleichzeitig wird
zur Entwasserung des Planums eine Dranleitung DN 100 verlegt.
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Der Anschlussschacht flir die Rohrleitung DN 250 (KS1 vorh. bei Stat. 0+007) wird im
Zuge der Erneuerung der Regenwasserleitung durch die Schulzenstralle in Richtung
Saaler Bach erneuert.! Da von einer Verunreinigung des Grundwassers nicht auszu-
gehen ist und sonstige Belange nicht entgegenstehen, kann das auf den versiegelten
Flachen der Baugrundstiicke anfallende Wasser aus Niederschlagen auch teilweise
vor Ort versickern (§ 9 Abs. 1 Nr. 16d BauGB i.V.m. § 32 Abs. 4 Wassergesetz des
Landes Mecklenburg — Vorpommern (LWaG). Eine gezielte Ableitung von Nieder-
schlagswasser in den Untergrund Gber Anlagen zur Versickerung stellt dagegen ein
Einleiten in das Grundwasser im wasserrechtlichen Sinne dar. Versickerungsmal}-
nahmen erflllen damit den Benutzungstatbestand (§ 5 LWaG i.V. mit § 9 Wasser-
haushaltsgesetzt (WHG) und sind nach § 8 Abs. 1 WHG erlaubnispflichtig. Der Be-
bauungsplan flhrt gegeniber dem aktuellen Zustand zu einer teilweisen Voll- und
Teilversiegelungen auf den einzelnen Baugrundstlicken. Es ist davon auszugehen,
dass die zulassigen Grundflachenzahlen in den einzelnen Teilgebieten ausreichend
unversiegelte Flachen innerhalb des Baugebietes gewahrleisten, die neben den An-
schluss an die Regenwasserleitung auch eine Versickerung von Niederschlags-/
Oberflachenwasser ermdéglichen. Ggf. bedarf es der Unterstitzung durch technisch
bauliche Malknahmen auf den Baugrundstlicken, so dass das Oberflachenwasser
nicht auf den angrenzenden Strallenraum gelangt. Das anfallende Oberflachenwas-
ser auf den Verkehrsflachen kann zusétzlich auch Uber die vorhandenen offenen Ve-
getationsflachen (hier: Verkehrsflachen-begleitgriinstreifen) entlang der Bahnhofstra-
Re anteilig aufgenommen werden. Entlang der Bahnhofstrale befinden sich zwei
Verkehrsflachenbegleitgriinstreifen. Der Verkehrsflachenbegleitgriinstreifen ndrdlich
der Bahnhofstralle umfasst eine Breite von rd. 5 m, welcher sich im stidwestlichen
Bereich des Plangebietes auf 3 m Breite verjliingt. Der Verkehrsflachenbegleitgrin-
streifen sidlich der Bahnhofstralle umfasst entlang der angrenzenden unbebauten
Flurstlicke 119 und 123, Flur 12 der Gemarkung Saal eine durchgehende Breite von
rd. 2 m. Es ist davon auszugehen, dass die Beseitigung von anfallendem Oberfla-
chenwasser durch die vorhandenen Regenwasserleitungen und lber die offenen Ve-
getationsflachen der Baugrundstiicke sowie entlang der Bahnhofstrae (hier: Ver-
kehrsflachenbegleitgriinstreifen) gewahrleistet wird.

Ortliche Bauvorschriften iiber die duBere Gestaltung

Der Bebauungsplan trifft 6rtliche Bauvorschriften Uber die aullere Gestaltung der
Hauptgebaude. Sie dienen der Gestaltung des Ortsbildes, unter Berlcksichtigung
ortstblicher Gestaltungselemente. Dabei soll die architektonische Freiheit jedoch
nicht allzu sehr eingeschrankt werden, zumal es sich um ein Neubaugebiet handelt.
Die gestalterischen Vorschriften orientieren sich auch an den gestalterischen Struktu-
ren der Umgebung. Die oOrtlichen Bauvorschriften tber die Gestaltung umfassen die
wesentlichen Hausgestaltungselemente, wie:

e Fassadengestaltung

e Hauptfirstrichtung und Dachgestaltung

e Solarmodule

e Freiflachen und Einfriedungen

Die baulichen Anlagen missen gemafl § 9 LBauO M-V nach Form, Malstab, Ver-
haltnis der Baumassen und Bauteile zueinander, Werkstoff und Farbe so gestaltet
sein, dass sie nicht verunstaltet wirken. Entsprechende Festsetzungen wurden in die-
sem Zusammenhang im Bebauungsplan rahmengebend getroffen.

! Erlauterungsbericht BOV Hessenburg, Wegebau BahnhofstraRe Saal OD 01, Baubeschreibung, Inge-
nieurbiro Voss & Muderack GmbH, Marlow (Stand: Mai 2000)

Architektur+Stadtplanung Stadtplanungsbiro Beims, Schwerin 21



Gemeinde Saal Bebauungsplan Nr. 12

Fassaden- und Dachgestaltung

Die Gestaltung des Ortsbildes orientiert sich an der umliegenden Baustruktur der an-
grenzenden Wohnbebauung. Ziel ist es, ein weitgehend einheitlich wirkendes, stad-
tebaulich geordnetes, homogenes Siedlungsbild zu erzeugen. Daher sind die Fassa-
denoberflachen von Hauptgebauden mit rotem oder rotbraunen Sichtmauer-werk o-
der mit Putz zu gestalten. Eine Kombination ist dabei zuldssig. Um visuelle Stérreize
auf die Wahrnehmung vorzubeugen, sind glanzende oder grellfarbene Fassaden-
oberflachen flr alle baulichen Anlagen nicht zulassig. Fir eine Konkretisierung der zu
verwendenden Farbtdne bei Putzfassaden wird der Hellbezugswert angegeben. Der
Hellbezugswert ist der Reflektionsgrad eines Farbtones zwischen Schwarz (0) und
Weil (100). Der festgelegte Wert gibt an, wie weit der Farbton vom Schwarz- oder
Weillpunkt entfernt ist. Reines Weil3 oder sehr helle Tone haben Hellbezugswerte
von 70 — 100. Der Hellbezugswert fir die festgesetzten Farben gelb und braunbeige
darf aus gestalterischen Griinden 70 nicht unterschreiten. Die Dachgestaltung orien-
tiert sich ebenfalls an der Umgebungs-struktur. Daher sind Dacher von Hauptgebau-
den mit roten, rotbraunen oder anthrazitfarbenen Dachsteinen zu gestalten. Glasierte
Dachsteine sind nicht zulassig. Alternativ kdénnen Déacher auch begrint werden. Die
Festsetzung hinsichtlich der Hauptfirstrichtung in den Teilgebieten WA 1 und WA 2
ergibt sich aus der vorherrschenden Firstrichtung der vorhandenen Bebauung entlang
der Bahnhofstralte. Im Sinne eines einheitlich wirkenden, stadtebaulich geordneten,
homogenen Siedlungsbildes sind Doppelhauser hinsichtlich der Aulienfassaden und
der Dachform einheitlich zu gestalten.

Solarmodule

Die Nutzung von Sonnenenergie Uber Dachflachen soll prinzipiell ermdglicht werden.
Damit sie als Anlage nicht allzu markant in Erscheinung treten, sind Solarmodule mit
Antireflektionsbeschichtung bei geneigten Dachern nur parallel zur Dachflache oder
ebenengleich zur Dachhaut zulassig. Bei Flachdachern sind aufgestéanderte Solar-
module mit Antireflektionsbeschichtung nur bis zu einer Héhe von 1,50 m, gemessen
von der Oberkante Dachhaut, zulassig. Sie missen zum Dachrand einen Abstand
von mindestens 1,50 m einhalten.

Gestaltung von Zufahrten, Freiflachen, Einfriedungen und sonstigen
Flachenbefestigungen

Aus Grinden der Ortsbildgestaltung sowie der Minimierung von versiegelten Flachen
auf den einzelnen Baugrundstiicken sind im allgemeinen Wohngebiet, innerhalb der
nicht Uberbaubaren Grundstlicksflachen zwischen den 6ffentlichen Verkehrsflachen
sowie den Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung (hier: verkehrsberuhigter
Bereich) und der jeweils verkehrsflachigseitigen Baulinie sowie Baugrenze (hier: Vor-
garten), die Freiflachen als offene Vegetationsflache zu gestalten. Dies gilt nicht fur
Zufahrtsbereiche. Um eine negative Beeintrachtigung der vorhandenen Wurzelberei-
che der gesetzlich geschiitzten Baume entlang der Bahnhofstral’e zu vermeiden, sind
zusatzliche Festsetzungen zu Zufahrten und sonstige Flachenbefestigungen in den
festgesetzten Zufahrtsbereichen zu treffen. In den Teilgebieten WA1 u sind daher in-
nerhalb der nicht Uberbaubaren Grundsticksflaichen zwischen der 6ffentlichen Ver-
kehrsflache und der jeweils verkehrsflachigseitigen Baulinie (hier: Vorgarten) Zufahr-
ten und sonstige Flachenbefestigungen ausschliel3lich in wasserdurchlassiger Bau-
weise (Schotterrasen, Kies, Rasengittersteine, weitfugiges Pflaster usw.) zulassig.
Aufgrund des allgemein erhéhten Unfallrisikos an Strallenkreuzungspunkten sowie in
Strallenkurven sind im Bereich von Kurvenradien von Verkehrsflichen besonderer
Zweckbestimmung (hier: verkehrsberuhigter Bereich) sowie innerhalb von Sichtdrei-
ecken Hecken und Einfriedungen bis zu einer Héhe von héchstens 0,70 m zulassig.
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5.1.1

5.1.2

Planbezogene Umweltbelange

Orts- und Landschaftsbild, Boden, Altlasten, Wasser, Klima, Luft, Mensch,
Gesundheit, Kulur- und sonstige Sachgiiter

Orts- und Landschaftsbild

Das Landschaftsbild im Umfeld des Plangebietes ist durch die angrenzende Bebau-
ung sowie durch mehrere, nach § 18 Abs. 1 NatSchAG M - V und § 19 Abs. 1
NatSchAG M — V gesetzlich geschitzte Einzelbdume, Baumgruppen und einseitige
Baumreihen in unterschiedlichen Wachstumsstadien gepragt. Hinsichtlich der Wertig-
keit des Landschaftsbildes ist die innerdrtliche Flache des Plangebietes aufgrund der
Lage im Siedlungsgefiige als auch wegen der vorhandenen Grlnstrukturen als mittel
anzusehen. Im Plangebiet sind bis zu zweigeschossige Gebaude zulassig. Diese
werden sich in das vorhandene Ortsbild h6henmaRig einfligen und keine zusatzlichen
visuellen Stérreize auf die Wahrnehmung der Landschaft austiben, zumal die zu er-
haltende Baumkulisse und die anzupflanzenden Baume und Hecken eine entspre-
chende Wirkung entfaltet. Durch die Festsetzungen, u.a. des MalRes der baulichen
Nutzung sowie der griinordnerischen Bestimmungen, erfolgt ein harmonisches Einfi-
gen in den Ort bzw. in die Landschaft. Durch die Planung sind keine zusatzlichen ne-
gativen Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild zu betrachten. Der beste-
hende Siedlungscharakter bleibt in diesem Zusammenhang erhalten.

Boden, Altlasten, Wasser

Das unbebaute Plangebiet wird nunmehr einer Bebauung zugefihrt. Im Rahmen der
Nutzbarmachung einer derzeit unbebauten Griinflache im dorflichen Siedlungsgeflige
des Ortes Saal wird das planungsrechtliche Gebot des sparsamen und schonenden
Umgangs mit Boden gem. § 1 a Abs. 2 BauGB berticksichtigt. Es ist anzunehmen,
dass innerhalb des allgemeinen Wohngebietes im Rahmen der zulassigen Grundfla-
chenzahlen ausreichend unversiegelte Flachen Ubrigblieben, die eine Versickerung
von Niederschlags-/ Oberflachenwasser gewahrleisten kénnen. Das versickerte
Oberflachenwasser tragt grundsatzlich zur Grundwasserneubildung bei. Sollten bei
Erdarbeiten Auffalligkeiten, wie unnatirliche Verfarbungen bzw. Der Grundstlcksbe-
sitzer ist als Abfallbesitzer nach § 15 Kreislaufwirtschaftsgesetz (KrWG) zur ord-
nungsgemaflen Entsorgung des belasteten Bodenaushubs verpflichtet. In Mecklen-
burg - Vorpommern sind Munitionsfunde nicht auszuschlieBen. Gema § 52 LBauO
ist der Bauherr flr die Einhaltung der o&ffentlich-rechtlichen Vorschriften verant-
wortlich. Der Bauherr hat die allgemeinen, Gefahrdungen fir auf der Baustelle ar-
beitende Personen so weit wie mdglich auszuschlieBen. Dazu kann auch die
Pflicht gehoéren, vor Baubeginn Erkundungen Uber eine mdgliche Kampfmittelbelas-
tung des Baufeldes einzuholen. Konkrete und aktuelle Angaben Uber die Kampf-
mittelbelastung (Kampfmittelbelastungsauskunft) kann der Bauherr geblhrenpflichtig
beim Munitionsbergungsdienst des LPBK M - V erhalten. Ein entsprechendes Aus-
kunftsersuchen wird rechtzeitig vor Bauausfiihrung empfohlen. Altlasten oder altlas-
tenverdachtige Flachen sind nach gegenwartigem Kenntnisstand nicht bekannt. Er-
geben sich jedoch wahrend der Erdarbeiten konkrete Anhaltspunkte daflr, dass eine
schadliche Bodenveranderung oder Altlast vorliegt, sind unverziglich die Arbeiten
einzustellen und die untere Bodenschutzbehoérde zu informieren, um die weiteren
Verfahrensschritte abzustimmen. Werden schadliche Bodenveranderungen, Altlasten
oder altlastverdachtige Flachen im Sinne des Bundesbodenschutzgesetzes
(BBodSchG) festgestellt, ist auf Grundlage von § 2 des Gesetzes zum Schutz des
Bodens im Land M - V (Landesbodenschutzgesetz LBodSchG M - V) der unteren Bo-
denschutzbehérde des Landkreises hiertiber Mitteilung zu machen. Falls Fremdbo-
den / Recyclingmaterial unter der durchwurzelbaren Bodenschicht eingebaut wird, ist
nachweislich geeignetes Material unter Beachtung der LAGA1 zu verwenden.

Architektur+Stadtplanung Stadtplanungsbiro Beims, Schwerin 23



Gemeinde Saal Bebauungsplan Nr. 12

Die Anforderungen hinsichtlich der Herstellung einer durchwurzelbaren Bodenschicht
sind im Bodenschutzgesetz / Bodenschutzverordnung geregelt und entsprechend
einzuhalten.

5.1.3 Klima, Luft

Die angrenzenden Siedlungsflachen sind stark durchgriint und durch die offene Bau-
weise gut durchliftet. Sie stellen keine klimatischen Belastungsbereiche dar, die Kli-
matischer Ausgleichsraume bedurfen. Die Art der Bebauung wird auch im Plangebiet
fortgesetzt, so dass keine zusatzlichen Auswirkungen auf das Lokalklima erwartet
werden. Bei kinftigen baulichen Malnahmen ist prinzipiell von aktuellen dkologi-
schen Standards auszugehen, die durch bestehende Regelwerke vorgegeben wer-
den. Intention dieser bestehenden Regelwerke, wie die jeweils glltige EnEV, ist eine
Verminderung des Primarenergiebedarfes eines Gebaudes, auch i. S. d. Klimaschut-
zes.

5.1.4 Mensch und Gesundheit
Emission

Bei Umsetzung der Planung werden - mit Ausnahme von Bauphasen - keine zusatzli-
chen Emissionen erzeugt. Es ist davon auszugehen, dass im Rahmen des Einfligens
keine Einrichtungen bzw. baulichen Anlagen entstehen, die der Eigenart der naheren
Umgebung widerspricht. Auf das Gebot der gegenseitigen Ricksichtnahme gemaR §
15 BauNVO wird hingewiesen.

Verschattung durch GroRbewuchs

Aufgrund der vorhandenen Baumstruktur ist der momentane Grad der Verschattung
des Plangebietes je nach Tageszeit als gering zu werten. Es ist anzunehmen, dass
aufgrund der vorhandenen und zu erhaltenden Baumstruktur der Grad der Verschat-
tung zur Nachmittagszeit am geringsten ausfallt. Der Grad der Verschattung wird im
Zuge der Planung i. V. m. den Rodungsmalnahmen noch verringert. Es ist anzu-
nehmen, dass der Grad der Verschattung je nach Tageszeit flr die Bewohner zumut-
bar ist.

5.1.5 Kultur- und sonstige Sachgiiter

Das Vorhaben berlhrt nach gegenwartigem Kenntnisstand im Bereich des Plangebie-
tes keine Bodendenkmale. Generell gilt, wenn wahrend der Erdarbeiten Funde oder
auffallige Bodenverfarbungen entdeckt werden, ist gemal § 11 DSchG MV die zu-
standige untere Denkmalschutzbehdrde zu benachrichtigen und der Fund und die
Fundstelle bis zum Eintreffen von Mitarbeitern oder Beauftragten des Landesamtes in
unverandertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich sind hierfiir der Entdecker, der
Leiter der Arbeiten, der Grundeigentimer sowie zufallige Zeugen, die den Wert des
Fundes erkennen. Die Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeige.

5.2 Artenschutz

Der Begrindung liegt ein -Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag- des Bliros ,Umwelt
und Planung®, Heiligenhagen (Stand: 09.07.2021) bei, auf den an dieser Stelle ver-
wiesen wird. Im Rahmen des vorliegenden Artenschutzrechtlichen Fachbeitrages
wurde fir die nach Anhang IV der FFH-Richtlinie streng geschiitzten Arten und fir al-
le europaischen Vogelarten die Betroffenheit von den Verbotstatbestanden des § 44
Abs. 1 BNatSchG gepriift.
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Datengrundlage zur Erstellung der artenschutzrechtlichen Prifung ist eine eigene
Habitatkartierung im Marz 2021 als auch Recherchen im Kartenportal Umwelt M-V.
Fur alle planungsrelevanten Arten des Anhang IV der FFH-Richtlinie erfolgte die
Durchflhrung einer Relevanzprifung. Im Ergebnis der artenschutzrechtlichen Konflik-
tanalyse kdnnen mittels fledermausfreundlichem Lichtmanagement anlage- bzw. be-
triebsbedingte Beeintrachtigungen durch Lichtimmissionen der Fledermause vermie-
den werden. Zudem ist flr potenziell vorkommende Brutvogelarten eine Bauzeitenre-
gelung zu realisieren, das heildt, dass die notwendigen Gehoélzfallungen im Zeitraum
vom 01. Oktober bis 28. Februar vorzunehmen sind. Nachhaltige Beeintrachtigungen
europaischer Vogelarten und Arten des Anhangs IV der Flora- Fauna-Habitat-
Richtlinie sind nach Realisierung der Vermeidungsmaflnahme nicht zu erwarten. Mit
der Betrachtung des besonderen Artenschutzes nach § 44 BNatSchG wird auch den
betroffenen Belangen des allgemeinen Artenschutzes nach § 39 BNatSchG und dar-
Uber hinaus flr besonders geschiitzte Arten nach nationalem Recht Rechnung getra-
gen. Zusammenfassend sind im Rahmen der Umsetzung des Bebauungsplanes Nr.
12 folgende artenschutzrechtliche Vermeidungsmalinahmen zu beriicksichtigen so-
wie umzusetzen:

Eingriffsfrist

Baufeldfreimachung: Bei Gehoélzentnahmen ist zur Vermeidung von Verbotstatbe-
stdnden gemal § 44 BNatSchG die gesetzliche Sperrfrist gemal § 39 Abs. 5 Nr. 2
BNatSchG vom 1. Marz bis 30. September einzuhalten.

Beleuchtung

Fledermausfreundliches Lichtmanagement: Zulassig sind nur gezielt auf die Flache
oder das Gebaude ausgerichtete Beleuchtungen. Scheinwerfer oder sonstige Be-
leuchtungen die in die Umgebung abstrahlen sind unzulassig.

6 Flachenbilanz
Plangebiet rd. 13.365 gm
Allgemeines Wohngebiet rd. 5.130 gm
WA 1 rd. 2.132 gm
WA 2 rd. 883 gm
WA 3 rd. 2.115 gm
Gemeinbedarfsflache rd. 5.812 gm
Verkehrsflachen rd. 2.425 gm
Offentliche StraBenverkehrsflache rd. 1.382 gm
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung rd. 1.043 gm
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Die Begriindung wurde in der Sitzung der Gemeindevertretung der Gemeinde Saal
=0 [ gebilligt.

Gemeinde Saal, deNn ..o s
(BUrgermeister)
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