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1.0 Lage des Plangebietes

Der 5,04 ha groBBe Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 30 liegt am siidostlichen Sied-
lungsrand des Ortsteiles Schwartow, der rund 3,0 km norddstlich der Altstadt von Boizenburg
liegt. Das Plangebiet wird im Westen begrenzt durch die Zarrentiner Strafe, die Bundesstral3e
195, im Norden durch den Zahrensdorfer Weg, im Siiden durch die Gammer Hoh und im Os-
ten durch eine dort beginnende Ackerflidche auf dem Flurstiick 94.

Das Plangebiet umfasst sowohl die direkt zur B 195 gelegenen und bis auf einige Baulilicken
bebauten Grundstiicke, als auch die riickwértigen Griinlandfldchen, die zurzeit als Weidefli-
chen genutzt werden.

Das Plangebiet befindet sich in der Flur 2 der Gemarkung Schwartow und umfasst folgende
Flurstiicke: Das Flurstiick 37 teilweise (Zahrensdofer Weg), die Flurstiicke 95/2, 96/2, 96/4,
96/5, 96/7, 96/8, 96/11-96/13, 96/15-96/18, 98/2, 99/1, 99/2, 87 teilweise (Gammer Hoh) so-
wie 100 teilweise (stidlich Gammer Hoh).

2.0 Anlass und Zielsetzung fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes

Bereits bei der Erstaufstellung des Flachennutzungsplanes fiir die Stadt Boizenburg/Elbe war
die Flache des B-Plangebietes Nr. 30 insgesamt als Wohnbauflidche dargestellt, um an diesem
Standort spiter eine Wohnbauentwicklung zu ermoglichen. Nach dem Bau der B 5-
Umgehungsstrae mit einer ca. 600 m siidlich des Plangebietes befindlichen Anschlussstelle
der B 195 an die B 5, wurde deutlich, dass der Ortsteil Schwartow eine verkehrsgiinstige Lage
fiir Biirger und neue Bauinteressenten bietet, die zwar im Bereich der Metropolregion Ham-
burg arbeiten (z.B. in Liineburg, Geesthacht, Hamburg oder Reinbek, aber auch in dem wach-
senden Gewerbegebiet im Bereich Gallin/Zarrentin an der A 24), aber einen Wohnstandort im
léandlich-kleinstddtischen Raum mit guter Verkehrsanbindung zu ihrem Arbeitsplatz suchen.

Neben der StraBenanbindung iiber die B 5 und die B 195/A24, ist auch die schnelle Bahnver-
bindung von Boizenburg-Bahnhof bis zum Hamburger Hauptbahnhof in nur 35 Minuten ein
wichtiger Standortvorteil.

Aufgrund des Standorts der Stadt Boizenburg/Elbe am Rande der Metropolregion Hamburg,
gibt es in Boizenburg mehr Zuziige als Fortziige, sowie eine konstante Nachfrage nach preis-
glinstigen Wohnbaugrundstiicken. Die Flurstiicke 95/2 (riickwértige Weideflidche) und das zur
B 195 gelegene Flurstiick 98/2 befinden sich im Eigentum der Stadt Boizenburg/Elbe. Da sich
ein Wohngebiet dort aus dem Flachennutzungsplan entwickelt, konnten hier relativ zeitnah
neue Baugrundstiicke angeboten werden. Die Stadt Boizenburg/Elbe beabsichtigt dabei eine
grofere Anzahl auch von kleineren Grundstiicken, mit einer Gr6Be zwischen 500 und 600 qm
anzubieten, um hiermit insbesondere jungen Familien ein kostengiinstiges Angebot unterbrei-
ten zu konnen.

In der Ortslage von Schwartow gibt es planungsrechtlich eine nach § 34 BauGB aufgestellte
Innenbereichs- und Abrundungssatzung. Im Geltungsbereich dieser Klarstellungssatzung be-
finden sich sdmtliche an der B 195 gelegenen Grundstiicke. Da sich auf den Baugrundstiicken
der gesamten Ostseite der B 195 die Nutzungsstruktur so darstellt, dass dort nur eine Reihe
Wohnnutzung, zur StraBe gelegen, vorhanden ist und im riickwértigen Ostlichen Grund-
stiicksteil Wirtschafts- und Nebengebidude sowie Gartenfldchen bestehen, konnten bisher kei-
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ne so genannten "Hammergrundstiicke" fiir eine riickwirtige Bebauung mit Wohnnutzung
geschaffen werden.

Im Sinne einer optimalen Ausnutzung vorhandener ErschlieBungen und des Schonens bisher
nicht bebauter AuBlenbereiche, ist dagegen eine derartige nachbarschaftsvertrdgliche Innen-
verdichtung eine planerisch sinnvolle Manahme.

Trotz der Darstellung (auch des Ostlichen Weidelandflurstiickes 95/2) als Wohnbaufldche im
rechtswirksamen Fldchennutzungsplan, ist dieses Gebiet zu Beginn dieses Bauleitplanverfah-
rens planungsrechtlich noch geméf § 35 BauGB als AuBlenbereich zu bewerten.

Zur Realisierung des neuen Wohnbauprojektes fiir weitere Einfamilienhausgrundstiicke mit
einem groferen Anteil von Grundstiicken in kleiner und preisgiinstiger Form, die vor allem
fiir junge Familien geeignet sind, bedarf es daher der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr.
30, der dann gleichzeitig fiir die stralenseitig gelegenen Grundstiicke die Moglichkeit zum
Bauen in 2. Reihe schafft und fiir die sehr gro3e Bauliicke des Flurstiicks 98/2 an der B 195
ebenfalls eine verdichtete Einfamilienhausbebauung zulésst.

Fiir den Geltungsbereich der Innenbereichssatzung, d.h. auch fiir die noch vorhandene grofe-
re Bauliicke an der B 195, ergibt sich aufgrund der hohen Kfz-Belastung (ca. 3.900 Kfz/24 h),
insbesondere des hohen LKW-Anteiles (tags 12,6 %, nachts 21,6 %), eine starke Verkehrs-
larmbelastung, die vor allem nachts die schalltechnischen Orientierungswerte fiir stadtebauli-
che Planungen in einem WA-Gebiet deutlich iiberschreitet. Bei einem Bauen nur auf der
Rechtsgrundlage der parallel der B 195 giiltigen § 34 BauGB-Satzung ergibt sich fiir diese an
der B 195 gelegenen Baugrundstiicke keine Verpflichtung fiir SchallschutzmaBBnahmen, auch
nicht fiir passive Schallschutzmafinahmen. Durch die Einbeziehung dieses bereits per Innen-
bereichssatzung tiberplanten Bereiches in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist es
nun moglich, dort MaBBnahmen zum passiven Schallschutz festzusetzen. Dadurch wird die
Qualitat der Wohnnutzung in dort errichteten Neubauten oder bei iliber den Bestand hinausge-
henden Umbauten deutlich gegeniiber dem aktuellen Stand verbessert.

3.0 Riumliche Einbindung und derzeitige Nutzung des Plangebietes

Der dorflich geprigte Ortsteil Schwartow liegt ca. 3,0 km nordéstlich der Boizenburger Alt-
stadt und 2,0 km nérdlich des Bahnhofs Boizenburg bzw. dem Stadtteil Bahnhof.

Der friihere Gutshof und der historische Ortsmittelpunkt liegen an der von der B 195 abzwei-
genden Boizestralle, der fritheren Hauptverbindung nach Boizenburg. Im 20. Jahrhundert ent-
standen auf der Ostseite der Zarrentiner Strafle neue Wohnbauten, vielfach auch als Klein-
siedlerhduser und oftmals mit langen riickwiértigen Grundstiicken (nérdlich des Zahrensdorfer
Weges). Diese konnten dann im landwirtschaftlichen Nebenerwerb genutzt werden.

Stdlich der historischen Ortsmitte, westlich der Zarrentiner Stra3e befindet sich eine Wald-
fldche, so dass es auch in der Vergangenheit bei einem einseitigen Anbau auf der Ostseite der
B 195 blieb.

Der Ortsteil Schwartow liegt etwas erhoht auf den sandigen Fléchen einer dort auslaufenden,
friiheren verschliffenen Endmoréne, die in Richtung Nordosten ansteigt zur Bretziner Heide.
Die Gammer Hoh markiert dabei genau die Grenzlinie zwischen der auslaufenden, sandigen,
tiberformten Endmorine auf der Nordseite und den feuchten Wiesenfldchen im Siiden mit den
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in die Boize und die Sude entwdssernden Gammwiesen (einzustufen eher als Nordrand des
Elbeurstromtals).

Im westlichen Teil des Plangebietes befinden sich insgesamt 8 Grundstiicke mit Wohnnut-
zung und anschlieBender Gartenfldche. Nur bei dem Grundstiick Zarrentiner Strale Nr. 1 /
Ecke Gammer Hoh (Flurstiick 99/2) ist aufgrund des dort vorhandenen ehemaligen landwirt-
schaftlichen Wirtschaftsgebdudes noch der Charakter eines Gehofts im landwirtschaftlichen
Nebenerwerb zu erkennen.

Nach Art der real vorhandenen baulichen Nutzung ist die gesamte bebaute Flidche als allge-
meines Wohngebiet einzustufen. Die unbebaute Liicke zwischen Zarrentiner Strae Nr. 2 und
Nr. 9 wird zu Planungsbeginn liberwiegend als verpachtetes Gartenland genutzt, mit relativ
kleinen Gartenhdusern oder Schuppen. Zu Planungsbeginn waren einige zur B 195 gelegenen
Girten noch genutzt, wihrend die riickwértigen Gérten, zum Teil in das Flurstiick 95/2 hin-
einragend, schon aufgegeben und sehr stark verwildert sind.

Mit Ausnahme der kleineren Gartenlandflachen ist das Flurstiick 95/2 in drei gesondert ein-
gezdunte Weidefldchen aufgeteilt. Im nérdlichen Teil haben einige Obstbdume die relativ
intensive Beweidung noch tiberstanden. Die dort noch vorhandenen Obstbdume erfiillen nicht
das Kriterium einer zu schiitzenden Streuobstwiese. Im stidlichen Teil sind im Ansatz noch
die beginnenden Entwisserungsgriben der dort anfangenden Gammwiesen zu erkennen. Die
natlirliche Entwisserung dieser Wiese lduft in Richtung Siiden zu dem siidlich der Gammer
Hoh vorhandenen Teich, einem Soll, der iiber ein Grabensystem zum Gammgraben im Siidos-
ten und dann weiter zur Boize hin entwissert. Aufgrund des hohen Grundwasserstandes, der
bis in diesen Bereich auch vom Wasserstand der Elbe beeinflusst wird und aufgrund des zu
hoch gelegenen Durchflussrohres in dem landwirtschaftlichen Weg der Gammer Hoh, bilden
sich bereits heute im Bereich des geplanten Regenriickhaltebeckens héufiger kleinere Wasser-
flachen.

Das Plangebiet hat ein sehr geringes Gefille von Nord nach Siid und von Nordosten nach
Nordwesten. An der Nordostseite des Plangebietes hat der Zahrensdorfer Weg eine Hohe von
ca. 16,60 m ii. NHN, die bis zur B 195 auf ca. 15,28 m ii. NHN abfillt. Die Weideflidche des
Flurstiickes 95/2 liegt zwischen ca. 15,90 m ii. NHN im Norden bis 12,37 m ti. NHN am tiefs-
ten Punkt am Durchlauf unter der Gammer Hoh. Die Gammer Hoh steigt dann wieder leicht
an bis auf 14,05 m ti. NHN an der Einmiindung in die B 195.

Das verwendete Hohensystem DHHNO92, welches in der Messeinheit NHN angegeben wird,
unterscheidet sich um ca. 0,14 m von dem friiheren DDR-H6hensystem HN76. Die Hohe von
13,00 m 1. NHN ist daher relativ identisch mit der Hohe 12,76 m ii. HN76.

4.0 Ubergeordnete Planungen

4.1 Ziele der Raumordnung, Regional- und Landesplanung

Die Stadt Boizenburg/Elbe befindet sich im Stidwesten der Planungsregion Westmecklen-
burg, einer Planungsregion, die sich aufgrund der engen Verkniipfungen zur wirtschaftlich
prosperierenden Metropolregion Hamburg und dem Raum Liibeck im Vergleich zu anderen
Planungsregionen von Mecklenburg-Vorpommern relativ stabil entwickelt. Die Region profi-
tiert zum einen von einer landesinternen Binnenwanderung von den metropolfernen Riumen,
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z.B. aus Vorpommern, in die Néhe dieser Metropolregion. Zum anderen sind aufgrund guter
Verkehrsverbindungen sowohl der Bahn als auch tiber die Autobahn, zahlreiche Bewohner
nach dem Wegbrechen der ortlichen Arbeitsplitze in den 1990er Jahren aus dieser Region
nicht fortgezogen, sondern haben sich fiir das Pendeln zur Arbeitsstétte, z.B. in die Metropol-
region Hamburg, entschieden.

Die Stadt Boizenburg/Elbe liegt sowohl 70 km westlich von der Kreisstadt Ludwigslust als
auch 70 km von der Stadtmitte Hamburgs entfernt. Die Stadt liegt innerhalb der landertiber-
greifenden groBrdumigen Entwicklungsachse Hamburg - Ludwigslust (- Schwerin) - Berlin
mit den Verkehrsachsen der Bahnstrecke Hamburg - Berlin, der Bundesautobahn A 24 und
der Bundesstra3e 5. Durch den Bahnanschluss, die verkehrsgiinstige Lage an der B 5 und der
Anbindung zur A 24 in etwa 22 km Entfernung verfiigt Boizenburg tiber eine gute Verkehrs-
infrastruktur.

Fiir die Planungsregion Westmecklenburg hatte die Verbandsversammlung am 4. Juli 2007
einen ersten Entwurf des Regionalen Raumentwicklungsprogramms Westmecklenburg
(RREP WM) beschlossen. Im Herbst 2007 wurde zu diesem 1. Entwurf ein erstes Beteili-
gungsverfahren durchgefiihrt, fiir das Anfang 2009 die Abwégung erfolgte und ein tiberarbei-
teter Entwurf der RREP WM (Stand 01/2009) beschlossen wurde, welcher seit dem Friih-
sommer 2009 zur erneuten Beteiligung vorliegt. In Bezug auf die Funktionen der Stadt Boi-
zenburg hatte diese RREP-Entwurfsiiberarbeitung keine Konsequenzen.

Gemil dem in Aufstellung befindlichen RREP WM liegt das Grundzentrum Boizenburg/Elbe
im landlichen Raum mit giinstiger Wirtschaftsbasis, im Fremdenverkehrsentwicklungsraum 3
"Raum Boizenburg", im Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft und teilweise sowohl im Vorrang-
gebiet, als auch im Vorbehaltsgebiet Naturschutz und Landschaftspflege. Im RREP WM-
Entwurf wird das Ziel formuliert, Boizenburg zu einem Mittelzentrum zu entwickeln.

Der siidliche Teil des Stadtgebietes ist Vorbehaltsgebiet Kiiste und Hochwasserschutz, wobei
das Gebiet des Bebauungsplanes nicht in diesem Vorbehaltsgebiet Hochwasserschutz liegt.

In der Planungsregion Westmecklenburg ging die Einwohnerzahl in den Jahren 1989 bis
2006, d.h. in den vergangenen 17 Jahren, um 8,4 % zuriick. In allen anderen Planungsregio-
nen des Landes Mecklenburg-Vorpommern, wie vor allem im Landesteil Vorpommern, war
in demselben Zeitraum ein zum Teil deutlich hoherer Einwohnerrtickgang zu verzeichnen. So
hatte die Planungsregion Vorpommern in nur 14 Jahren bis zum Jahre 2004 bereits einen
Einwohnerriickgang von 13,4 % zu verzeichnen, was auf 17 Jahre hochgerechnet einem Ein-
wohnerverlust von ca. 16,3 % entspriche.

Laut Entwurf des RREP WM schwiicht sich dieser Trend zum Bevolkerungsriickgang weiter
ab. Gegeniiber dem Einwohnerstand von 491.816 Einwohnern (30.06.2006) wird fiir die Zeit
bis 2050 (d.h. 44 Jahre Zeithorizont) ein weiterer Riickgang um 40.000 bis 50.000 Einwohner
erwartet, d.h. auf einen vergleichbaren Zeitraum von 17 Jahren umgerechnet, wiirde dieses
einen weiteren Einwohnerriickgang von "nur noch" ca. 3,5 % bedeuten.

In der Planungsregion wurde die Stadt Boizenburg/Elbe mit 10.697 Einwohnern (30.06.2007)
als Grundzentrum eingestuft mit seinem eigenen Nahbereich, dem Gebiet der Stadt und des
Amtes Boizenburg-Land mit insgesamt 21.183 Einwohnern (Juni 2006). Dieser Nahbereich
ist wiederum dem Mittelbereich Hagenow mit insgesamt 63.434 Einwohnern zugeordnet. Die
Stadt Hagenow mit rund 12.250 Einwohnern ist als ehemalige Kreisstadt das néchstgelegene
Mittelzentrum.
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Am 31.12.2009 betrug die Einwohnerzahl von Boizenburg 10.870, so dass sogar ein leichter
Anstieg der Einwohnerzahlen gegentiber dem Jahr 2007 zu verzeichnen ist.

In Richtung Westen befindet sich in nur 12 km Entfernung in Schleswig-Holstein die Stadt
Lauenburg/Elbe, die ebenfalls als Grundzentrum im Bundesland Schleswig-Holstein fungiert.

Boizenburg/Elbe liegt im ldndlichen Raum der Planungsregion, fiir den im Entwurf des RREP
WM (2007) unter dem Kapitel 3.1.1. die Ziele fiir den landlichen Raum wie folgt definiert
werden: Um die Attraktivitidt der Stadte und Dorfer als Wohnstandort zu fordern, sind vor-
rangig Brachfldchen und Innenbereiche der Gemeinden und Stéddte zu entwickeln.

Das im RREP WM-Entwurf formulierte Ziel der Entwicklung der Grundzentrumsfunktion
Boizenburgs zu einem Mittelzentrum beinhaltet im Wesentlichen auch das planerische Ange-
bot zur Steigerung der Einwohnerzahl, sozusagen als Grundstock fiir die in einem Mittelzent-
rum angesiedelte Infrastruktur.

Die giinstige Lage von Boizenburg sowohl an der Bahnstrecke Berlin/Schwerin-Hamburg,
wie auch an der B 5 und B 195, mit Anbindung an die A 24, ist eine gute Voraussetzung fiir
die Umsetzbarkeit des Zieles des Einwohnerwachstums. Fiir die Stadt Boizenburg ist es dabei
wichtig, moglichst unterschiedliche Segmente im Wohnungsbau anzubieten. Einerseits
Wohnbaugrundstiicke in dem Sanierungsgebet der Altstadt und andererseits auch in hoher-
wertigen Lagen, z.B. am Elbberg (Vier). Im Hinblick auf die angestrebte Diversitit an Wohn-
raum gehort auch das Angebot an preiswerten Einfamilienhausgrundstiicken, insbesondere fiir
junge Familien, die in Boizenburg bleiben wollen, oder sich dort neu ansiedeln mochten (u.a.,
um von Boizenburg aus in die Metropolregion Hamburg zu pendeln).

Der relativ nahe an der Kernstadt Boizenburgs befindliche Ortsteil Schwartow hat eine Sied-
lungsfldche mit solchem Gewicht, dass die Stadt der Auffassung ist, dass diese im riickwarti-
gen Teil der bereits bebauten Ortslage befindlichen Baugrundstiicke eine vertrdgliche Ergén-
zung und Abrundung der Schwartower Ortslage darstellen.

Mit der vorgelegten Planung in Schwartow wird nun einerseits eine innen liegende Brachfla-
che entwickelt und andererseits der Innenbereich verdichtet. Dieses wird kombiniert mit einer
Neubauentwicklung in direkter Anlehnung an den vorhandenen Siedlungsbereich von
Schwartow. Der Ortsteil Schwartow ist ein rdumlicher Schwerpunkt fiir Freizeit- und Erho-
lungsnutzungen im Bereich der Stadt Boizenburg, wobei hier insbesondere die zu einer natur-
nahen Bade- und Freizeitlandschaft umgebaute Freibadanlage nordlich der Boizestralle zahlt.
Diese wohnungsnahe Freizeitinfrastruktur in Schwartow stellt dabei gerade fiir junge Famili-
en mit Kindern einen wichtigen Standortfaktor bei der Suche nach einem Wohnbaugrund-
stiick dar. Kindergartenangebote finden sich im Stadtteil Bahnhof und in Boizenburg. Die
Schulen von der Grundschule bis zum Gymnasium befinden sich am Rande der Altstadt und
in der ndher zu Schwartow gelegenen Siedlung (nordlich der Schwartower StraBe). Diese
Kindergirten und Schulen sind in ca. 2,0 km Entfernung tiber separate Radwege zu erreichen,
so dass die Kinder und Jugendlichen die von ihnen besuchten Bildungseinrichtungen gut mit
dem Fahrrad erreichen konnen.

Ausgelost durch die Planung des Bebauungsplanes ergab sich auerdem der Wunsch, auch
der schon ortsanséssigen Einwohner, nach einem Kinderspielplatz. Dieser soll jetzt nordost-
lich auBerhalb des Plangebietes, ndrdlich des alten Zahrensdorfer Weges realisiert werden.

Durch die Nutzung eines bereits im stadtischen Besitz befindlichen Grundstiicks ist es mog-
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lich, die Preise der Baugrundstiicke niedrig zu halten. So kann es gelingen, jungen Familien in
diesem stéddtischen Ortsteil eine Ansiedlungsmoglichkeit zu bieten, unter anderem als Alter-
native zu Bauliickengrundstiicken in anderen, von Boizenburg deutlich entfernt liegenden,
kleineren Gemeinden.

Die Stadt ist daher der Auffassung, dass mit der Entwicklung dieses Neubaugebietes dem Ziel
der Entwicklung des Grundzentrums in Richtung eines Mittelzentrums gedient wird.

4.2 Inhalt des Flichennutzungsplanes

Im Flachennutzungsplan der Stadt Boizenburg/Elbe ist der Geltungsbereich des B-Plans 30
vollstdndig als Wohnbaufldche dargestellt.

Ostlich des Plangebietes und siidlich der Gammer Hoéh ist Fliche fiir Landwirtschaft darge-
stellt. Westlich der B 195 ist eine Waldfldche dargestellt und nordlich des Zahrensdorfer We-
ges ist ebenfalls in etwa 150 m Tiefe, parallel zur B 195 eine Wohnbauflidche dargestellt.

Somit kann festgestellt werden, dass sich der Bebauungsplan Nr. 30 aus dem rechtswirksa-
men Flidchennutzungsplan entwickelt.

5.0 Stiddtebauliches Konzept

Das Neubaugebiet auf den Flurstiicken 95/2 und 98/2 wird durch eine ca. 310 m lange Ring-
straBe (Planstrale als Fortfiihrung des Zahrensdorfer Weges) erschlossen, die nordlich des
Grundstiicks Zarrentiner Strale Nr. 2 am Stidrand des Flurstiickes 98/2 an die B 195 anbindet
und auf dem Flurstiick 95/2 nach Norden verschwenkt, um dort an den vorhandenen Zahrens-
dorfer Weg anzubinden. Uber den Zahrensdorfer Weg ist eine weitere Ein- und Ausfahrt zur
B 195 sichergestellt.

Diese ErschlieBungsform ist das Ergebnis einer vorhergehenden Priifung unterschiedlicher
ErschlieBungsvarianten. In diesem Zusammenhang wurde auch gepriift, ob es sinnvoll wire,
die stidliche Plangebietsanbindung iiber die Gammer Hoh zu fiihren. Dieses erschien wenig
zweckmiBig, da zum einen das zur Verfiigung stehende Wegeflurstiick zu schmal ist und wei-
terer Grunderwerb auf der Siidseite erforderlich wire und zum anderen, wegen der auch in
Zukunft nicht moglichen Bebaubarkeit der stidlich angrenzenden Wiesenfldchen. Hier wiirden
in einem langen Abschnitt dieser ErschlieBungsstralle nicht beidseitig neue Baugrundstiicke
erschlossen werden, sondern im Norden ein bereits bebautes und erschlossenes Grundstilick
erfasst und auf der Siidseite nur unbebaubare Wiesengrundstiicke "erschlossen" werden, so
dass dieses eine unwirtschaftliche ErschlieBungsvariante wiire.

Im Zuge des friihzeitigen Beteiligungsverfahrens hat das StraBenbauamt Schwerin einer neu-
en ErschlieBungsstraBenanbindung nordlich des Grundstiicks Zarrentiner Strale 2 zuge-
stimmt.

Das 0stliche Flurstiick 95/2 hat eine Grundstiicksbreite zwischen den Straenrandgrundstii-
cken im Westen und der Fliche fiir Landwirtschaft im Osten (Flurstiick 94) von ca. 105 m, so
dass in dieser Tiefe drei Grundstiicke angeordnet werden kénnen. Im Sinne einer sparsamen
VerkehrserschlieBung bedeutet dieses, dass jeweils eine Grundstiicksreihe beidseitig der Plan-
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straBe direkt an die Verkehrsfldche anbindet und eine riickwértige Grundstiicksreihe durch
kleine Stichwege, oder als so genanntes Hammergrundstiick, erschlossen wird. Diese Stich-
wege sind dann von Miillfahrzeugen nicht befahrbar. Die Stadt ist der Auffassung, dass ana-
log vieler vorhandener Situationen sowohl in der Altstadt, in Reihenahhausbereichen, als auch
in dorflich geprédgten Ortsteilen es nicht erforderlich ist, dass jedes Baugrundstiick direkt
durch Miillfahrzeuge angefahren werden muss. Die Verbringung der Abfallbehilter durch die
Bewohner dieser riickwirtigen Grundstiicke an den Abholtagen ist nicht uniiblich und auch
bei Neubauprojekten zumutbar.

Zur Vermeidung eines stiddtebaulich relativ eintonigen "langen geraden Durchblicks" auf der
PlanstraBe (verldngerter Zahrensdorfer Weg), wird diese etwa planmittig von Norden kom-
mend von der westlichen Lage in die Ostliche Lage verschwenkt. Das siidliche Plangebiet
wird durch einen befahrbaren Wohnweg, den Weg C, bzw. einen verkehrsberuhigten Bereich
mit ca. 80 m Lénge und in hakenformiger Form erschlossen. Auch dieser Stichweg ist fiir
Miillfahrzeuge nicht befahrbar und die Abfallbehélter miissen dann bis an die Planstrafle he-
rangebracht werden. Fullginger und Fahrradfahrer konnen von diesem Weg C geradlinig
durchfahren zu dem landwirtschaftlichen Weg, der "Gammer Hoh". Die Fulwegefiihrung
zwischen dem abknickenden Weg C und der Verkehrsfliache der Gammer Hoh wird mit 4,0 m
Breite festgesetzt, so dass diese auch als zusitzliche Feuerwehrzufahrt von Siiden dienen
kann.

Durch die Anbindungen an den Zahrensdorfer Weg im Norden und die Gammer H6h im Sii-
den besteht fiir die neuen Bewohner des Plangebietes die Moglichkeit, zu Full oder per Fahr-
rad, im Rahmen einer wohnungsnahen Erholung, in die angrenzende freie Landschaft zu ge-
langen.

Am Ubergang zur freien Landschaft an der Ostseite des Plangebiets wird ostlich des festge-
setzten allgemeinen Wohngebietes ein 10,0 m breiter Streifen festgesetzt fiir 6kologische
Kompensationsmanahmen (SPE-Fliche Nr. 2). Dort sollen sich freie Wiesenbereiche, die
einen Blick aus den Wohnhéusern in die freie Landschaft erméglichen, abwechseln mit klei-
nen kompakten Laubgeholzgruppen, welche diesen neuen Siedlungsrand einfassen und ein-
griinen. Dazwischen bleibt der Blick aus dem Wohngebiet in die freie Landschaft erhalten.
Diese Fldchen sollen durch die diese Maflnahmen betreuende Entwicklungsgesellschaft ent-
sprechend der B-Planfestsetzungen hergerichtet werden und letztlich als nicht iiberbaubarer
Grundstiicksteil den angrenzenden Baugrundstiicken zugeordnet werden. In den Grundbii-
chern fiir diese Gebietsrandgrundstiicke wird dann die Nutzung des dufleren Grundstiicksstrei-
fens als 6kologische Kompensationsflidche festgeschrieben.

Im Norden sollen die dortigen bereits dlteren und sehr hohen Pappeln am Rande des Zahrens-
dorfer Weges gefillt werden. Diese Pappelreihe mit der zunehmenden Gefahr von Windbrti-
chen eignet sich nicht als Baumreihe in einem Einfamilienhausgebiet. In der Planzeichnung
sind die Pappeln daher auch als "zu entfernende Baume" gekennzeichnet. Die Pappeln befin-
den sich auf dem stiadtischen Wegeflurstiick 37, direkt vor dem Zaun zu dem siidlich angren-
zenden Flurstiick 95/2. Anstelle der Pappeln soll direkt stidlich des Wegeflurstiicks eine neue
Obstbaumreihe - Pflaume, Apfel oder Kirsche - gepflanzt werden, die sich Ostlich des Plange-
biets auf der Stidseite des Wegeflurstiicks 37 fortsetzen soll (dort als externe okologische
Kompensationsmafnahme). Fiir diese Obstbaumreihe, die nach 5 Obstbdumen noch im Plan-
gebiet (SPE 1) am nordlichen Rand des Flurstiicks 94, einer landwirtschaftlich genutzten Fla-
che als Obstbaumreihe fortgefiihrt wird und daher als externe Kompensationsmaflnahme an-
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gepflanzt wird, liegt die Zustimmung des Landwirtes und Grundeigentiimers des Flurstiicks
94 vor. Der im Plangebiet nordlich des Baufeldes 3 angelegte 7,0 m breite Streifen fiir diese
okologischen KompensationsmaBnahmen (SPE-Flidche Nr. 1) soll dann ebenfalls den siidlich
angrenzenden Baugrundstiicken zugeordnet werden und ebenso wie bei der SPE 2- Fliche
erfolgt hier eine dingliche Sicherung dieser Naturschutzmafnahmen durch entsprechende
Grundbucheintragungen in den zukiinftigen Wohnbaugrundstiicken.

Im Friihjahr 2010 erfolgten Baugrunduntersuchungen im Plangebiet mit dem Ergebnis, dass
im gesamten Plangebiet ein hoher Grundwasserstand festgestellt wurde, der eine Regenwas-
serversickerung auf den Grundstiicken nicht zuldsst. Daher muss sowohl von den Bau-
grundstiicken als auch von den offentlichen Verkehrsflachen das Niederschlagswasser in ei-
nem lokalen Regenwasserkanalnetz gesammelt und in das im Siidosten des Plangebietes vor-
gesehen Regenriickhaltebecken zur Riickhaltung und spéteren Entsorgung gefiihrt werden.

Hier wird das anfallende Niederschlagswasser durch eine Ortliche Regenwasserleitung unter
den Verkehrsflichen gesammelt und in Richtung Siidosten zu dem niedrigsten Punkt des
Plangebietes gefiihrt. Dort, Ostlich des Weges C und nordlich der Gammer Hoh, wird eine
moglichst naturnahe Regenwassersammelmulde bzw. ein Regenriickhaltebecken angelegt.
Von dort aus wird das nicht versickerte und nicht verdunstete Niederschlagswasser gedrosselt
in eine Leitung unter der Gammer Hoh eingefiihrt und in das Entwésserungssystem der Gré-
ben im Bereich der Gammwiesen geleitet.

Da es das Ziel der Stadt ist, an diesem Standort auch ein nennenswertes Angebot an kleineren
Baugrundstiicken, bevorzugt fiir bauwillige junge Familien vorzuhalten, werden vor allem auf
der westlichen Seite der Planstrale und des Weges C eine Vielzahl von kleineren Bau-
grundstiicken angeboten. Im B-Plan werden die Grundstiicksteilungen nicht vorgegeben, um
spéter je nach konkreter Nachfragesituation Grundstiicksgroen nochmals verdndern zu kon-
nen. In dem rechtsunverbindlichen stiddtebaulichen Funktionsplan zum B-Planentwurf wird
eine mogliche Teilung der Baugrundstiicke dargestellt. Auf den Flurstiicken 95/2und 98/2
konnen so 44 neue Baugrundstiicke entstehen mit statistisch gesehen 120 bis 135 neuen Ein-
wohnern. Die kleinsten Grundstiicke wiren 476, 498 und 500 gm grof3 und insgesamt 26 die-
ser 44 neuen Baugrundstiicke hétten Grundstiicksgrofen unter 600 qm.

Um den Charakter eines Einfamilienhausgebietes sicherzustellen, werden Festsetzungen ge-
troffen, dass dort nur Einzel- und Doppelhduser zuldssig sind mit jeweils maximal 2 Woh-
nungen pro Gebdude und der Zuléssigkeit von 1 Vollgeschoss im Ostlichen Pangebietsteil. In
den Baugrundstiicken parallel zur B 195 werden aufgrund der dort teilweise bereits vorhan-
denen baurechtlichen 2 Vollgeschosse auch im B-Plan 2 Vollgeschosse zugelassen.

Um Missverstidndnissen bei der Anwendung der Zuléssigkeit von Vollgeschossen vorzubeu-
gen, wird auf die hier anzuwendende Definition des Vollgeschosses gemi3 Landesbauord-
nung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) vom 18.04.2006 im dortigen § 87 Abs. 2
verwiesen. Dort wird festgelegt, wie in Bebauungsplidnen (solange die BauNVO mit deren
Anwendung des Begriffes "Vollgeschoss" noch nicht gedndert ist) der Begriff "Vollgeschoss"
anzuwenden ist. Der sonst nach LBauO M-V von 2006 anzuwendende Begriff des "Geschos-
ses" wird in diesem B-Plan nicht angewendet. Aufgrund der Vollgeschossdefinition in § 87
Abs. 2 LBauO MV (2006) ist es somit moglich, in dem Bereich mit der Zuléssigkeit von ei-
nem Vollgeschoss (in den Baufeldern 2b, 3 und 4), iiber dem Vollgeschoss ein weiteres
Dachgeschoss zu bauen. Solange diese Geschosse im Dach auf nicht mehr als zwei Drittel
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ihrer Grundfliche eine lichte Héhe von mindestens 2,30 m haben, gelten diese Geschosse
im Dach nicht als Vollgeschosse.

Im Sinne einer einheitlichen Gestaltung und eines einheitlichen Malles der baulichen Nutzung
wird daher das bisherige Baufeld 2 in die Baufelder 2a an der B 195 und das 0Ostlich angren-
zende Baufeld 2b geteilt, so dass im Baufeld 2a an der B 195 ebenfalls 2 Vollgeschosse zuge-
lassen werden. Durch die stiddtebauliche textliche Festsetzung Nr. 2 in Teil B wird allerdings
sichergestellt, dass in dem Bereich der Zuldssigkeit von zwei Vollgeschossen dartiber hinaus-
gehend weder Dach-, noch Staffelgeschosse zuldssig sind, damit die Gebédude nicht deutlich
tiber die bereits vorhandenen Gebdudehthen herausragen. Bei dem Bau eines Gebdudes mit
einem Vollgeschoss in den Baufeldern mit der Zuléssigkeit von 2 Vollgeschossen ist es natiir-
lich zuldssig, tiber dem Erdgeschoss Raume fiir den dauernden Aufenthalt zu bauen, auch
wenn dieses nach der Definition des § 87 Abs. 2 LBauO M-V kein Vollgeschoss darstellt.

In dem westlichen Teilbereich des B-Plans mit den dort an die B 195 angrenzenden
Grundstiicken (Baufelder 1 und 5) werden die Baufenster durch Baugrenzen so festgesetzt,
dass auf allen Grundstiicken eine weitere riickwértige Bebauung, auch fiir Wohnnutzungen,
zuldssig wird.

Die ErschlieBung zur Zarrentiner Strafle konnte durch Hammergrundstiicke, wie nordlich Zar-
rentiner StraBe Nr. 12 vorgeschlagen, realisiert werden, oder durch kleine 6ffentliche Stich-
wege, wie auf dem Flurstiick 96/7, siidlich der Zarrentiner Stral3e Nr. 9.

Aufgrund von Anregungen aus der Einwohnerversammlung im Ortsteil Schwartow wéhrend
der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung ergab sich die Anregung zum Bau eines Kinder-
spielplatzes, der ebenfalls schon aus dem Bedarf der in Schwartow bereits wohnenden Bevol-
kerung resultiert. Von Seiten der Stadt wurde dieser Vorschlag gepriift. Direkt nordostlich,
auBlerhalb des Geltungsbereiches des B-Plans, nérdlich des alten Zahrensdorfer Weges soll im
Rahmen eines Grundstiickstausches mit einem privaten Grundeigentiimer das Flurstiick 34
der Flur 2 der Gemarkung Schwartow in das Eigentum der Stadt libertragen werden. Dann ist
es moglich, dort eine Kinderspielfldche anzulegen, bei deren Ausgestaltungsplanung sowohl
die Alteinwohner, als auch die ersten Neubiirger aus dem Neubaugebiet mitwirken konnen.

6.0 Inhalt des Bebauungsplanes

6.1 Art und MaB der baulichen Nutzung

Das gesamte Baugebiet wird gemill § 4 BauNVO als allgemeines Wohngebiet festgesetzt. In
den stddtebaulichen Festsetzungen in Teil B wird festgesetzt, dass die sonst im allgemeinen
Wohngebiet als Ausnahme zulédssigen Nutzungen fiir Gartenbaubetriebe und Tankstellen auch
als Ausnahme nicht zuldssig sind. Dieses begriindet sich sowohl in dem groBen Flachenbedarf
dieser Nutzungen als auch (insbesondere bei einer Tankstelle) in dem hohen Storungspotenti-
al gegeniiber der angrenzenden Wohnbebauung.

Das gesamte Plangebiet wird in 5 Baufelder aufgeteilt. Die Baufelder 1 und 5 befinden sich
an der Zarrentiner Strae und umfassen die bereits bebauten Grundstiicke. Fiir das Maf
der baulichen Nutzung werden dort Grundflidchenzahlen (GRZ) von 0,3 festgesetzt und auf-
grund der bei einigen Gebduden bereits vorhandenen 2 Vollgeschosse (bzw. die Dachrdume
sind bereits so ausgebaut, dass sie nach Definition des § 87 Abs. 2 LBauO M- V (2006) als
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Vollgeschoss gelten), werden dort 2 Vollgeschosse zugelassen. In den neu entstehenden Bau-
gebieten beidseitig der Planstrale in den Baufeldern 2b, 3 und 4 werden die Grundflichen-
zahlen ebenso mit 0,3 festgesetzt, als Anzahl der Vollgeschosse wird aber nur 1 Vollgeschoss
zugelassen. Uber dem 1. Vollgeschoss ist es moglich den Dachraum so auszubauen, dass das
dort entstehende Geschoss nach Definition des § 87 Abs. 2 LBauO M-V noch kein Vollge-
schoss darstellt. In der "Bauliickenflidche" auf dem an der Zarrentiner Strae gelegenen Flur-
stiick 98/2, die bereits vor Planungsbeginn in die Innenbereichssatzung einbezogen wurde,
werden in dem Baufeld 2a, analog der an der B 195 benachbarten Baufelder 1 und 5, eben-
falls 2 Vollgeschosse zugelassen.

In den neu entstehenden Baugebieten beidseitig der Planstralle (neuer Zahrensdorfer Weg), in
den Baufelder 2b, 3 und 4 werden die Grundflichenzahlen ebenfalls mit 0,3 festgesetzt, als
Anzahl der Vollgeschosse wird aber nur 1 Vollgeschoss zugelassen. Der Bau eines ausgebau-
ten Dachgeschosses tiber dem Erdgeschoss (als I. Vollgeschoss) ist zuldssig.

Bei der Festsetzung der GRZ von 0,3 wird auf die Anwendungsmoglichkeit des § 19 Abs. 4
Satz 2 BauNVO hingewiesen, dass die festgesetzte GRZ von 0,3 durch die in § 19 Abs. 4 Satz
1 BauNVO bezeichneten baulichen Nebenanlagen um bis zu 50 v.H. tiberschritten werden
darf, so dass sich einschlieBlich dieser Nebenanlagen ein maximaler Versiegelungsgrad von
45 v.H. fiir die Baugrundstiicke ergibt.

Beziiglich der Festsetzungen der Vollgeschosse ist Folgendes zu beachten: Es wird auf die
Anwendung des § 87 Abs. 2 der LBauO MV vom 18.04.2006 hingewiesen, mit der dortigen
Definition des Vollgeschosses. Wihrend in der LBauO MV vom 18.04.2006 der Begriff des
Vollgeschosses entfallen ist und nur noch der Begriff des Geschosses angewendet wird (auch
fiir "friihere" Dach- oder Staffelgeschosse), soll auch bei neu aufgestellten Bebauungsplénen
(solange der Begriff Vollgeschoss in der BauNVO verwendet wird) weiterhin der Begriff des
Vollgeschosses angewendet werden. Danach gelten Geschosse, deren Deckenoberkante im
Mittel mehr als 1,40 m iiber die Gelidndeoberflidche hinausragt und die liber mindestens zwei
Drittel ihrer Grundfliche eine lichte H6he von mindestens 2,30 m haben, als Vollgeschosse.

Damit nun die Gebédude mit zwei Vollgeschossen in den Baufeldern 1, 2a und 5 nicht noch-
mals deutlich hoher werden durch einen dariiber liegenden sonst moglichen Dachgeschoss-
ausbau, wird in Teil B in der stiddtebaulichen Festsetzung Nr. 2 bestimmt, dass oberhalb des 2.
Vollgeschosses kein weiteres Geschoss als Dach- oder Staffelgeschoss zuldssig ist.

6.2 Uberbaubare Grundstiicksfliichen, Baugrenzen und Bauweise

Die iiberbaubaren Grundstiicksflichen werden durch die in der Planzeichnung festgesetzten
Baugrenzen definiert. Die Baugrenzen werden so festgesetzt, dass fiir die neu zu bildenden
Baugrundstiicke eine hohe Flexibilitit beziiglich der Grundstiicksteilungen und beziiglich der
Anordnung der Gebéude besteht.

Parallel der Zarrentiner Stralle wird die Baugrenze, mit Ausnahme des nérdlichen Flurstiicks,
in einem Abstand von 13,0 m zu dem Straenflurstiick festgesetzt. Diese Festsetzung orien-
tiert sich an den dort vorhandenen Gebiduden, deren vordere Fassaden sich zwischen 13,5 m
und 15,0 m von der StraBenbegrenzungslinie befinden. Die zur B 195 néchstgelegene Bau-
grenze befindet sich damit grob auf der Hohe der Grenze zwischen den in der Planzeichnung
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festgesetzten Larmpegelbereichen III und IV. In dem Zwischenraum zwischen Baugrenze und
der B 195 zeichnet sich der Liarmpegelbereich IV mit einer besonders hohen Larmbelastung
durch den Kfz-Verkehr aus. Im Bereich der Baugrenze sind tagsiiber Werte von ca. 63 dB (A)
und nachts ca. 57 dB (A) ermittelt worden. Somit begriindet sich diese zuriickgezogene Bau-
grenze auch aus dem Schutz gegeniiber Verkehrsldrm.

In dem Kapitel 7.2.5 Immissionsschutz werden die Ergebnisse des Schallgutachtens zum
Verkehrslarm von der B 195 dargestellt. Dort ist erkennbar, dass die Aullenbereiche der an
der B 195 befindlichen Grundstiicke erheblich verldrmt werden. Nur die Ostlichen Grund-
stiicksteile hinter den als Lidrmschutz fungierenden Gebduden befinden sich in Aufenbe-
reichsflidchen, die vor dem Kfz-Verkehrsldrm von der B 195 geschiitzt sind. Die vorrangig aus
stadtebaulichen Griinden in einem Abstand von 13,0 m zur Verkehrsfliche der B 195 festge-
setzte Baugrenze bietet die Moglichkeit, dort in 13,0 m bis 15,0 m Entfernung ein Wohnge-
bidude mit entsprechendem passiven Schallschutz zu bauen und gleichzeitig auf seinem
Grundstiick, auf der Seite Ostlich des Wohnhauses, ausreichend grofle Garten- und Wohnter-
rassen vorzufinden, die vor der Kfz-Verldarmung geschiitzt sind.

In den Baufeldern, die iiber die neuen Planstrae erschlossen werden, werden die Baugrenzen
in der Regel 4,0 m oder 5,0 m von der StraBenbegrenzungslinie entfernt festgesetzt und sollen
durch relativ groBziigig festgesetzte Baufenster ein hohes Mal} an Flexibilitdt bei der Anord-
nung der neuen Wohngebédude auf den Baugrundstiicken bieten.

In sdmtlichen Baufeldern wird die offene Bauweise festgesetzt, hier beschrinkt auf den Bau
von Einzel- und Doppelhéusern.

7.0 ErschlieBung

7.1 Verkehr

Das gesamte Plangebiet ist liberortlich erschlossen tiber die Zarrentiner Strafe, die Bundes-
straBe 195. Im Norden fiihrt die B 195 an die Bundesautobahn A 24 mit der Anschlussstelle
Zarrentin. Im Siiden bindet sich die B 195 an die B 5 Umgehungsstrale an, fiihrt dann weiter
tiber den Stadtteil Bahnhof und von dort wieder tiber die alte B 5 in Richtung Boizenburger
Altstadt oder in Richtung Siidosten nach Neuhaus (Landkreis Liineburg), iiber Domitz bis
Wittenberge. Die B 195 ist in diesem Streckenabschnitt relativ stark vom iiberregionalen
LKW-Verkehr befahren, der in Lauenburg die Elbe quert, dann tiber die B 5 zur Anschluss-
stelle mit der B 195 fiihrt und von dort aus in Richtung Norden zur Weiterfahrt auf die A 24.
Dieses wird dadurch dokumentiert, dass auf der B 5 westlich der B 195-Kreuzung 9.643
Kfz/24 h (Zéhlung 2007) fahren, Ostlich davon sind es auf der B 5 nur noch 5.729 Kfz/24 h,
auf der B 195 nérdlich der B 5 3.732 Kfz/24h und stidlich der B 5 nur 2.419 Kfz/24 h (DTV-
Werte; durchschnittliche tégliche Verkehrsstirke). Wihrend am Tage zwischen 6.00 und
18.00 Uhr auf der B 195 im Plagebiet ein LKW-Anteil (Fahrzeuge tiber 2,8 t) von 12,4 %
vorhanden ist, ist nachts (22.00 bis 6.00 Uhr) ein LKW-Anteil von 20,2 % vorhanden.

Bereits 2005 war eine Verkehrszidhlung durchgefiihrt worden, die gegeniiber den Werten von
2007 einen hoheren DTV-Wert ergeben hatte. Zwischen 2005 und 2007 war sowohl auf der B
195 als auch auf der B 5 ein geringfiigiger Verkehrsriickgang um 4% zu verzeichnen gewe-
sen. Im Jahre 2005 waren es auf der B 195 im Plangebiet insgesamt 3.884 Kfz/24 h. Die Da-
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ten aus der Verkehrszidhlung von 2010 liegen noch nicht vor, so dass noch nicht erkennbar ist,
ob nach 2007 die Kfz-Verkehrsmenge wieder angestiegen ist oder ob weiterhin niedrigere
DTV-Werte als 2005 vorhanden sind. Bei der Bewertung des vom Kfz-Verkehr ausgehenden
Larms fiir das Plangebiet hat der Schallgutachter (Ingenieurbiiro fiir Schallschutz, Dipl.-Ing.
V. Ziegler, Molln) sicherheitshalber die hoheren Werte von 2005 als Grundlage herangezo-
gen.

Bei dem Gutachten wurden die bereits vorhandenen Gebédude als schallmindernde Hindernis-
se berticksichtigt, in dem unbebauten Teil jedoch wurden die Betrachtungen auf der Basis der
freien Schallausbreitung angestellt. Gegentiber diesen Werten werden sich nach vollsténdiger
Bebauung des Plangebietes partiell geringere Werte einstellen.

An den am stérksten ldrmbelasteten westlichen Baugrenzen, wo sich auch die bereits vorhan-
denen Gebiude befinden, werden die stddtebaulichen Orientierungswerte fiir den Schallschutz
im Stddtebau (Beiblatt 1 zu DIN 18005-1) fiir WA-Gebiete von 55 dB (A) am Tag um bis 8
dB (A) und von 45 dB (A) in der Nacht um bis zu 12 dB (A) tiberschritten. Diese Larmim-
missionen liegen auch oberhalb der Immissionsgrenzwerte der Verkehrslarmschutzverord-
nung (16. BImSchV). Am Tag wird der Orientierungswert als Entfernung zu den westlichen
Baugrenzen von 30 m im Norden bzw. 50 m im Siiden, und in der Nacht ab Entfernungen von
70 m im Norden bzw. 130 m im Siiden, eingehalten. Die hohe Nachtwertiiberschreitung liegt
an dem sehr hohen LKW-Verkehrsanteil von tiber 20% in den Nachtzeiten.

Die Problematik des Verkehrslarms wird ausfiihrlich in Kapitel 7.2.5 "Immissionsschutz"
behandelt. Dort erfolgt auch die Darstellung der Abwégung zwischen den Moglichkeiten des
aktiven und des passiven Larmschutzes.

Das gesamte Plangebiet befindet sich innerhalb des auf der B 195 festgesetzten Ortsdurch-
fahrtsbereiches des Ortsteiles Schwartow. Im Stiden bleibt die Gammer H6h dem landwirt-
schaftlichen Verkehr vorbehalten und fiir die PlangebietserschlieBung ist diese Verkehrsfld-
che nicht erforderlich. Da die heute dort vorhandene Fahrbahn der Strale Gammer Hoh be-
reits teilweise auf dem siidlich angrenzenden Flurstiick 100 verlduft und um in der spéteren
Zukunft einen Ausbau dieser Strale mit zumindest einem einseitigen Gehweg zu ermogli-
chen, wird im B-Plan die Verkehrsflidchenbreite mit 10,0 m festgesetzt unter Einbeziehung
eines ca. 4,0 m breiten Streifens des Flurstiickes 100.

Zur Erschliefung des neuen Wohnbaugebietes und der dort an die Gammer H6h nordlich an-
grenzenden Baugrundstiicke, ist die Verkehrsfldchenverbreiterung der Gammer Hoh nicht
erforderlich. Dieses wird planerisch dokumentiert, indem an der Stuidseite des WA-Gebietes
im Baufeld 4, gegeniiber der Verkehrsflidche der Gammer Hoh ein Verbot fiir Ein- und Aus-
fahrten festgesetzt wird. Eine ErschlieBungsfunktion hat die Gammer H6h somit nur fiir das
Flurstiick 99/2 und fiir das siidlich der Gammer Hoh an der Ecke zur B 195 gelegene Grund-
stiick, welches im Rahmen der Innenbereichs- und Ergédnzungssatzung als zusétzliches Bau-
grundstiick festgesetzt wurde.

Weiterhin ist es fiir die Feuerwehr oder Rettungsfahrzeuge moglich die Gammer Hoh als Not-
zufahrt in das Neubaugebiet liber den vom Planweg C auf die Gammer Hoh fiihrenden Geh-
weg Zu nutzen.

Das Neubaugebiet wird durch die auf dem Flurstiick 98/2 von der B 195 abzweigende Plan-
straBBe (verldngerter "neuer" Zahrensdorfer Weg) erschlossen, die als Ringstrafle im Norden an
den vorhandenen Zahrensdorfer Weg anbindet und dort iiber den Zahrensdorfer Weg eine
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weitere Anbindung an die B 195 sicherstellt. Die Hauptverkehrsanbindung soll allerdings
tiber das Flurstiick 98/2, nordlich des Hauses Zarrentiner Strale Nr. 2 erfolgen.

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung des Bebauungsplanverfahrens hat das StraBenbauamt
Schwerin mit Schreiben vom 20.04.2010 mitgeteilt, dass es gegen den Bebauungsplan und die
Anbindung an die B 195 keine Bedenken hat, wenn durch entsprechende Maflnahmen mit
Festsetzungen zum Schallschutz gegeniiber dem Verkehrsldrm von der B 195 gesichert wer-
den und wenn die technische Ausbildung und der Bau der Einmiindung der neuen Planstralle
in die B 195 in Abstimmung mit dem Stralenbauamt Schwerin erfolgt.

Die Planstrae soll nur in den vordersten 50 m im Separationsprinzip angelegt werden, mit
einer 5,0 m breiten Fahrbahn, einem 2,5 m breiten Gehweg auf der Nordseite und einer 2,5 m
breiten Griinfldche auf der Stidseite. Nach den 50 Metern verengt sich die Verkehrsfldchen-
breite von 10,0 m auf 8,0 m und ab diesem Punkt soll die neue Planstrafie als verkehrsberu-
higter Bereich als Mischverkehrsfliche gebaut werden. In die Mischverkehrsfldche werden
insgesamt 18 zu pflanzende StraBenbidume (mit 12 m* Baumscheibe) gepflanzt und durch ge-
sonderte Markierungen bzw. Pflasterungen werden 12 bis 15 Besucherparkplitze integriert.
Im Teil B wird die Anzahl der 18 StraBenbdume festgesetzt, ohne dass in der Planzeichnung
bereits genaue Standorte festgelegt werden. Dieses soll sich dann im Rahmen der Erschlie-
Bungsfachplanung und der spéteren Anordnung der Grundstiickszufahrten ergeben. Im stéadte-
baulichen Funktionsplan als Beiplan zu dem Bebauungsplan wird die gewiinschte, liber den
StraBenraum gleichméBig verteilte Anordnung der Stralenbdume beispielhaft dargestellt.

Wie im stiddtebaulichen Funktionsplan dargestellt, soll eine ca. 5,0 m breite Fahrbahn entste-
hen mit einem ca. 2,5 m breiten einseitigen Gehweg auf der Nord- bzw. Westseite, oder alter-
nativ beide zusammen als Mischverkehrsfldache. Auf der Siid- und Ostseite befindet sich eine
straBenbegleitende Griinfldche mit darin integrierten Straenbdumen und dazwischen einer
Schotterrasenbefestigung, auf der Besucher im Bedarfsfall parken kénnen.

In den griinordnerischen Festsetzungen wird eine Anzahl von 18 zu pflanzenden StraB3enbéu-
men in der Planstrale festgesetzt, ohne die detaillierten Pflanzstandorte festzusetzen. Dieses
soll der spéteren ErschlieBungsplanung tiberlassen bleiben.

Von der Planstrae zweigen im Norden die 2 kleineren Wohnwege A und B zur Erschlieung
riickwértiger Grundstiicke ab und im Stiden der insgesamt 80 m lange befahrbare Wohnweg,
der Weg C. Uber den Weg C konnen Pflegefahrzeuge auch das Regenriickhaltebecken errei-
chen und aus der Mischverkehrsfldache des Weges C wird eine 4,0 m breite Verkehrsflache als
Geh- und Radweg bis zur Gammer Hoh gefiihrt. Dieser Geh- und Radweg wird durch (her-
ausnehmbare) Poller an den jeweiligen Wegenden vor dem Befahren durch Kraftfahrzeuge
geschiitzt. Der Weg wird aber so gebaut, dass er als eine zusétzliche Notzufahrt fiir Feuer-
wehr- und Rettungsfahrzeuge zur Verfiigung steht.

Die Abfallentsorgungsfahrzeuge befahren nur den PlanstraBenring in Verbindung mit dem
Zahrensdorfer Weg, so dass von den Stichwegen die Abfallbehilter zu den jeweiligen Entsor-
gungsterminen an die Planstrafle herangestellt werden miissen.

Stidlich des Grundstiickes Zarrentiner Strale Nr. 9 befindet sich das schmale Wegeflurstiick
96/7 in Eigentum der Stadt. Dieser Weg wird als 6ffentliche Verkehrsfldche im Sinne eines
befahrbaren Wohnweges festgesetzt, so dass hierliber jeweils 2 neue riickwértige Bau-
grundstiicke erschlossen werden und im Falle einer eigenstidndigen Nutzung des riickwirtigen
Flurstiickes 96/18 als Wohnbaugrundstiick, dieses auch tiber diesen Stichweg erschlossen
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wird. Das zu Planungsbeginn nur 4,0 m breite Flurstiick 96/7 wird in Richtung Siiden um 1,0
m erweitert, so dass die Verkehrsfliche des Weges D zukiinftig 5,0 m breit wird, ebenso wie
die Wege A und B. Dieses erméglicht innerhalb dieser Wege, die teilweise spéter durch he-
ranwachsende Hecken in der Benutzbarkeit auch noch etwas eingeschrinkt werden, den Be-
gegnungsverkehr von 2 PKW.

Das gesamte ErschlieBungskonzept sieht somit vor, dass sdmtliche Baugrundstiicke tiber eine
direkte Anbindung an 6ffentliche Verkehrsflidchen erschlossen werden. Hier k6nnen auch die
Leitungen der Ver- und Entsorger integriert werden. Nur in den Baufeldern 2a und 5 ist es
parallel der B 195 aus Griinden des Baumschutzes erforderlich, im WA-Gebiet Leitungsrech-
te festzusetzen.

7.2 Technische Infrastruktur
7.2.1 Oberflichenentwisserung

Aufgrund der GRZ-Festsetzungen von 0,3 in allen Baufeldern im Bebauungsplan Nr. 30,
werden unter Einbeziehung der zulissigen GRZ-Uberschreitungen durch Nebenanlagen nach
§ 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO immer noch mindestens 55 v.H. der Grundstiicksfldchen unver-
siegelt bleiben. Trotz des relativ hohen unversiegelten Grundstiicksanteils ist eine gesicherte,
dauerhafte Versickerung des Niederschlagswassers vor Ort nicht méglich. Im Friihjahr 2010
durchgefiihrte Baugrunduntersuchungen haben im gesamten Planebiet so hohe Grundwasser-
stande festgestellt, dass eine Ortliche Regenwasserversickerung nicht moglich ist. Im Plange-
biet wird daher eine Ortliche Regenwasserkanalisation gebaut, in welcher das Niederschlags-
wasser von den privaten Baugrundstiicken und von den Verkehrsfldchen gesammelt und in
das im Stidosten des Plangebietes befindliche Regeriickhaltebecken eingeleitet wird. Die be-
reits bebauten Grundstiicke in den Baufeldern 1 und 5 lassen ihr Niederschlagswasser zurzeit
trotz des hohen Grundwasserstandes auf dem Grundstiick versickern und verdunsten. Im
Rahmen des Ausbaus des Neubaugebietes werden nur die Neubaugrundstiicke an diese Ortli-
che Regenkanalisation angeschlossen.

Im Sinne eines sparsamen Umgangs mit der Ressource Trinkwasser wird empfohlen, zumin-
dest das auf den Dachflidchen anfallende Niederschlagswasser zu sammeln und dann entweder
in ein hausinternes Brauchwassersystem einzuleiten, oder wenigstens fiir die Gartenbewdésse-
rung zu nutzen. Die Nutzung des Niederschlagswassers als hausinternes Brauchwasser
(Grauwasser) wird im B-Plan nicht festgesetzt. Dieses stellt lediglich eine Empfehlung und
Moglichkeit an die zukiinftigen Bauherren dar zur Minderung des eigenen Trinkwasser-
verbrauchs, das auch gleichzeitig zur Minderung der Menge des abzufiihrenden Nieder-
schlagswassers in das ohnehin schon stark beanspruchte Grabensystem des Gammgrabens
beitrdgt. Bei einer hausinternen Brauchwassernutzung, z.B. fiir eine WC-Spiilung, ist zu be-
achten, dass dieses gesammelte Niederschlagswasser keine Trinkwasserqualitdt hat und somit
innerhalb des Hauses in einem vom Trinkwasserleitungsnetz getrennten gesonderten Lei-
tungsnetz gefiihrt werden muss.

Das im Plangebiet anfallende Niederschlagswasser wird in einer gebietsinternen Regenwas-
serkanalisation unter der Verkehrsfliche gesammelt und in das am tiefsten Punkt des Plange-
bietes befindliche Regenriickhaltebecken eingeleitet. Im Bebauungsplan ist dort eine ca. 1.670
gm groBle Fliche als eine Flache zur Regelung des Wasserabflusses festgesetzt worden, hier
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als Regenriickhaltebecken (RRB).

Das Becken bzw. die Mulde soll naturnah und moglichst flach geneigt erstellt werden, so dass
die Flache einschlieBlich einer Randeingriinung den Charakter einer Griinfldche erhalten soll.
Neben der Verdunstung und der Versickerung des dort gesammelten und zuriickgehaltenen
Niederschlagswassers ist geplant, etwa in dem Bereich der heute bereits vorhandenen Verroh-
rung und der Fahrbahn der Gammer Hoh eine neue Verrohrung als Uberlauf in den Bereich
der siidlich liegenden Wiesen und den dort vorhandenen Entwiésserungsgriaben zu schaffen.

Um die landwirtschaftliche Nutzung der siidlich der Gammer Hoh liegenden Wiese nicht zu
beeintrdchtigen, wird die aus dem Regenriickhaltebecken kommende Verrohrung auch in der
Wiese stidlich Gammer Hoh bis zur Einleitung in das Gammgrabensystem fortgefiihrt. Dieses
Grabensystem zur Entwésserung in den Gammgraben stellt ein Gewdésser II. Ordnung dar,
dessen Unterhaltung und Pflege durch den Wasser- und Bodenverband Boize-Sude-Schaale
erfolgt.

Aufgrund des Umstandes, dass die vorhandenen Griben im Bereich der zusétzlichen Nieder-
schlagswasserzufiihrung eine ldngere Zeit nicht ausgerdumt wurden und eine Verschlickung
und Versandung erfolgte, muss dort jetzt eine Profilerweiterung durch das Ausbaggern des
Schlick- und Sandmaterials stattfinden. Dieses ist erforderlich, um das Riickstauvolumen der
Griben zu erweitern.

Im Rahmen der friihzeitigen Biirgerbeteiligung wurde deutlich, dass zu bestimmten Jahreszei-
ten das Niederschlagswasser aus Richtung Osten, von dem dort ansteigenden landwirtschaft-
lichen Fldchen beidseitig des Zahrensdorfer Weges, von den Ackerflidchen, tiber den Zahrens-
dorfer Weg, bis auf die Grundstiicke am Westende des Zahrensdorfer Weges lauft und dort
zeitweise zu kleineren Grundstiickstiberflutungen fiihrt.

Zur Beseitigung dieses Problems wird zukiinftig direkt ostlich des Plangebietes, bereits auf
dem landwirtschaftlich genutzten Flurstiick, ein im WallfuB3 ca. 2,0 m breiter und ca. 0,7 m
hoher Wall angelegt, um das von der Ackerflidche herablaufende Niederschlagswasser vor
dem Baugebiet abzufangen und in Richtung Stiden abzuleiten. In dem stadteigenen Zahrens-
dorfer Weg wird am Ostende des B-Plangebietes durch bauliche Maflnahmen sichergestellt,
dass das von der Anhohe im Verlauf des Weges herabflieBende Niederschlagswasser auf das
Flurstiick 94, ostlich vor dem Wall, abgeleitet wird. Dieses so von den landwirtschaftlichen
Fldachen ablaufende Niederschlagswasser muss mit einer gesonderten Leitung ebenfalls durch
die Gammer Hoh gefiihrt werden und in das Grabensystem des WBYV eingeleitet werden.

Dieser kleine wasserableitende Damm befindet sich nicht im Plangebiet, sondern direkt Ost-
lich angrenzend auf dem landwirtschaftlich genutzten Flurstiick 94. Dieses begriindet sich
darin, dass der Grundeigentiimer dieses Flurstiickstiicks selbst verpflichtet ist, das auf seinem
Flurstiick anfallende Niederschlagswasser entweder auf seinem Flurstiick zu versickern, oder
so schadlos zu beseitigen, dass es auf anderen, benachbarten Flurstiicken, in diesem Fall den
zukiinftig benachbarten Wohnbaugrundstiicken, keinen Schaden anrichtet. Im Sinne der Fiir-
sorgepflicht der Stadt gegeniiber den neu in dem Baugebiet Schwartow bauenden Biirgern,
wird die Stadt parallel zum B-Planverfahren mit dem benachbarten Grundeigentiimer einen
Vertrag abschliefen mit der verpflichtenden Regelung zur Herstellung dieses kleinen Wasser-
ableitdammes.
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7.2.2 Schmutzwasserentsorgung

Die Schmutzwasserentsorgung erfolgt durch die Stadt Boizenburg/Elbe. Der Ortsteil Schwar-
tow ist liber eine Abwasserdruckrohrleitung an die im Stadtteil Bahnhof, siidwestlich der B 5
Umgehungsstra3e befindliche, zentrale Boizenburger Kldranlage angeschlossen.

Diese Abwasserdruckrohrleitung verlduft westlich der Zarrentiner Strale im Bereich des dort
westlich parallel zur B 195 im Waldbereich angelegten separaten Geh- und Radweges.

Die direkt ostlich der B 195 vorhandenen bebauten Grundstiicke sind bisher noch nicht an die
zentrale Schmutzwasserkanalisation angeschlossen, sondern entsorgen individuell durch
Sammelgruben oder Einzelkldranlagen.

Das neue Baugebiet erhélt unter der Verkehrsflidche der Planstrale (dem verldngerten Zah-
rensdorfer Weg) eine Schmutzwasserleitung, die von Norden in Richtung Siiden im freien
Gefille das Schmutzwasser ableitet. Uber den Planweg C fiihrt diese Schmutzwasserleitung
zu einem Pumpwerk am tiefsten Plangebietsstandort im Bereich des Regenriickhaltebeckens.
Von dort aus wird das Schmutzwasser tiber den stidlichen Abschnitt der Planstrafle in Rich-
tung B 195 gepumpt und in die westlich der B 195 verlaufende Druckrohrleitung hineinge-
driickt.

In dem StraBBenflurstiick der B 195 (Flurstiick 97) ist zwischen der Fahrbahn und den 6stlich
angrenzenden Baugrundstiicken eine 3,0 m breite straBenbegleitende Griinfldche vorhanden.
Innerhalb dieser Griinfldche konnte eine Schmutzwasserleitung verlegt werden, an welche die
bereits bebauten Grundstiicke angeschlossen werden. Diese Schmutzwasserleitung wiirde das
auf den Grundstiicken im Baufeld 1 an der B 195 anfallende Schmutzwasser am Planweg D in
das neubaugebietsinterne Schmutzwassernetz in Richtung des Pumpwerkes am Regenriick-
haltebecken fiihren. Am Nordwestrand des Regenriickhaltebeckens, am Weg C gelegen, wird
zur Anlage dieser unterirdischen Schmutzwasserpumpstation eine Flidche zur Entsorgung
"AW" (Abwasserpumpwerk) festgesetzt.

Die neuen Baugrundstiicke siidlich des Planweges D auf dem Flurstiick 96/7 miissen ihr
Schmutzwasser in einer im Planweg D verlegten Schmutzwasserleitung in Richtung B 195
fiihren. Da stidlich der Einmiindung des Planweges D in die B 195 im Grtinstreifen Ostlich
parallel der Fahrbahn groB3e Stralenbdume stehen, ist es dort nicht moglich, Leitungen neu zu
verlegen, ohne das Wurzelwerk der Bidume erheblich zu schidigen. Daher wird etwa 2,0 m
Ostlich der Grundstiicksgrenze zum B 195-Flurstiick, in dem WA-Gebiet in den Baufeldern 2a
und 5 ein Leitungsrecht fiir die Trinkwasserversorger und Schmutzwasserentsorger festge-
setzt. Dort wird das im Planweg D angefallene Schmutzwasser in Richtung Stiden zur Plan-
straBe (neuer Zahrensdorfer Weg) geleitet, um von dort aus in Richtung Osten zum Pump-
werk geleitet zu werden. Fiir den Fall, dass die Baugrundstiicke im Baufeld 5 ebenfalls an die
zentrale Schmutzwasserleitung angeschlossen werden sollen, ist auch dort parallel zur westli-
chen Grundstiicksgrenze ein entsprechendes Leitungsrecht zugunsten der Stadt Boizenburg
fiir die Schmutzwasserentsorgung festgesetzt.

7.2.3 Wasserversorgung/Lioschwasserversorgung

Die Trinkwasserversorgung erfolgt iiber das zentrale Trinkwassernetz der Versorgungsbetrie-
be Elbe. In den zur B 195 gelegenen Vorgirten des Baufeldes 1 befindet sich eine alte Trink-
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wasserleitung. Die Versorgungsbetriebe Elbe planen diese Trinkwasser-Leitung durch eine
neue TW-Leitung zu ersetzen, die in dem Griinstreifen der B 195, direkt zwischen Fahrbahn
und Privatgrundstiicken verlaufen soll. Stidlich des Planweges D kann auch diese neue TW-
Leitung aufgrund des Baumbestandes an der Ostseite der B 195 nicht im Griinstreifen der B
195 verlegt werden, sondern sie muss in Richtung Osten auf die privaten Baugrundstiicke
verschwenken. Daher wird parallel zu den Schmutzwasserleitungsrechten an der westlichen
Grenze der WA-Gebiete in den Baufeldern 2a und 5 ein Leitungsrecht zugunsten der Trink-
wasserleitungen der Versorgungsbetriebe Elbe festgesetzt werden. Im iibrigen Plangebiet ver-
laufen die Trinkwasserleitungen innerhalb der neuen o6ffentlichen Verkehrsfldchen.

Zur Gewdibhrleistung und Sicherung der Loschwasserversorgung geméfl LBauO M-V, BrSchG
M-V und Arbeitsblatt W 405 der DVGW ist eine Loschwasserversorgung von 800 1/min. tiber
2 Stunden sicherzustellen und nachzuweisen. Die Loschwasserversorgung wird durch ein
Hydrantensystem in den neuen Planstraen und Planwegen gewdihrleistet. Im Rahmen der
ErschlieBungsfachplanung ist dann durch den Wasserversorger, die Versorgungsbetriebe El-
be, die Gewihrleistung der Loschwasserversorgung zu bestatigen.

Fiir die plangebietsinterne Versorgung wird eine Trinkwasserringleitung verlegt, die im Nor-
den tiber den Zahrensdorfer Weg an die Trinkwasserleitung im Bereich der B 195 anbindet
und im Stiden tiber die ca. 200 m weiter siidlich an die B 195 anbindende Planstrae. Eine
Leitungsverlegung innerhalb der Verkehrsfldche der Gammer Hoh ist nicht geplant.

7.2.4 Energieversorgung

Das Baugebiet wird an das zentrale Wasser-, Gas- und Strom-Versorgungsnetz der Versor-
gungsbetriebe Elbe angeschlossen.

7.2.5 Immissionsschutz

In dem Plangebiet sind zur Gewdhrleistung des Immissionsschutzes die schalltechnischen
Orientierungswerte fiir stddtebauliche Planungen gemid3 DIN 18005 einzuhalten mit tags 55
dB(A) und nachts 45 dB(A).

Wie bereits in Kap. 7.1 "Verkehr" dargestellt, ist die B 195 so stark Kfz-verkehrsbelastet, dass
in dem Plangebiet die schalltechnischen Orientierungswerte zumindest in dem westlichen
Teilereich nicht eingehalten werden.

Laut Verkehrsmengenkarte des Landesamtes fiir StraBenbau und Verkehr MV ergibt sich fiir
das Jahr 2007 fiir die B 195 im Bereich des Plangebietes ein DTV (durchschnittliche tégliche
Verkehrsstirke) - Wert von 3.732 Kfz/24 h. In einer Verkehrszéhlung aus dem Jahre 2005
wurde sogar eine um ca. 4 % hohere Verkehrsbelastung ermittelt mit einem Wert von 3.884
Kfz/24 h.

Im Folgenden werden die wesentlichen Ergebnisse des in Oktober 2010 fertig gestellten Gut-
achtens des Ingenieurbiiros fiir Schallschutz Dipl.-Ing. V. Ziegler, M6lln nachrichtlich darge-
stellt einschlieBlich seiner Empfehlungen zu Festsetzungen zum Schutz vor dem Verkehrs-
ldrm in dem Plangebiet:

Gutachterauszug:
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7.2.5.1 Beurteilung von Verkehrslirmimmissionen in der Bauleit-
planung

Gesetzliche Grundlagen fiir die Belange des Schallschutzes in der Bauleitplanung ergeben
sich aus dem Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) [1] und dem Baugesetzbuch
(BauGB) [2].

Nach § 50 BImSchG sind bei raumbedeutsamen Planungen und Maflnahmen die fiir eine be-
stimmte Nutzung vorgesehenen Fldchen einander so zuzuordnen, dass schiddliche Umwelt-
einwirkungen auf die ausschlieBlich oder iiberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete so-
wie sonstige schutzbediirftige Gebiete soweit wie moglich vermieden werden. Nach § 1 Abs.
6 Nr. 1 BauGB sind bei der Aufstellung von Bebauungsplédnen die allgemeinen Anforderun-
gen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse zu berticksichtigen.

Die DIN 18005-1 "Schallschutz im Stddtebau" vom Juli 2002 [4] und das heute noch geltende
Beiblatt 1 vom Mai 1987 [5] geben Hinweise zur Berticksichtigung des Schallschutzes bei der
stadtebaulichen Planung. Die DIN 18005-1 verweist zur Ermittlung der Straenverkehrslidrm-
immissionen auf die ,,Richtlinien fiir den Ldarmschutz an Straf3en (RLS-90)* [6]. Die Bewer-
tung der Ldrmimmissionen erfolgt im Vergleich der fiir den Tag (06:00 - 22:00 Uhr) und die
Nacht (22:00 - 06:00 Uhr) berechneten Beurteilungspegel mit den schalltechnischen Orientie-
rungswerten des Beiblattes 1 zu DIN 18005. Die Orientierungswerte fiir Verkehrsldrm betra-
gen:

Tag Nacht
dB(A) dB(A)
Reine Wohngebiete (WR), Wochenend-
; . . 50 40
hausgebiete, Ferienhausgebiete
Allgemeine Wohngebiete (WA), Kleinsiedlungs- 55 45
gebiete (WS), Campingplatzgebiete
Mischgebiete (MI), Dorfgebiete (MD) 60 50
Gewerbegebiete (GE), Kerngebiete (MK) 65 55

Nach den Ausfiihrungen des Beiblattes 1 zu DIN 18005-1 sind die schalltechnischen Orientie-
rungswerte eine sachverstdndige Konkretisierung fiir die in der Planung zu berticksichtigen-
den Ziele des Schallschutzes, sie sind keine Grenzwerte. Die Einhaltung der Orientierungs-
werte ist wiinschenswert, um die mit der Eigenart des betreffenden Baugebietes oder der
betreffenden Baufldche verbundene Erwartung auf angemessenen Schutz vor Larmbelastun-
gen zu erfiillen.

Bei der Frage, welche Beurteilungsmalstidbe bei der Bewertung von Verkehrslarm zur Kon-
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kretisierung des Abwigungsspielraumes geeignet und fachlich gerechtfertigt sind, ist die Ver-
kehrsldrmschutzverordnung (16. BImSchV) [3] zu nennen. Die 16. BImSchV gilt fiir den Neu-
bau oder die wesentliche Anderung von Verkehrswegen. Sie kann aus fachlicher Sicht auch
hilfsweise zur Beurteilung von Planungssituationen an bestehenden Verkehrswegen herange-
zogen werden. Die Immissionsgrenzwerte der /6. BImSchV liegen um 4 dB(A) tiber den Ori-
entierungswerten des Beiblattes 1 zu DIN 18005-1:

Tag Nacht

dB(A) dB(A)
Reine und Allgemeine Wohngebiete (WR, WA) 59 49
Kern-, Dorf- und Mischgebiete (MK, MD, MI) 64 54
Gewerbegebiete (GE) 69 59

Je weiter die Orientierungswerte tiberschritten werden, desto gewichtiger miissen die fiir die
Planung sprechenden stiddtebaulichen Griinde sein und umso mehr hat die Gemeinde die bau-
lichen und technischen Moglichkeiten auszuschopfen, die ihr zu Gebote stehen, um diese
Auswirkungen zu verhindern.

Die Durchsetzung des Trennungsgrundsatzes nach § 50 BImSchG stoft hdufig auf Grenzen,
so dass es nicht moglich ist, allein durch Wahrung von Abstidnden zu vorhandenen Verkehrs-
wegen schiddliche Umwelteinwirkungen zu vermeiden. Griinde hierfiir konnen der sparsame
Umgang mit Grund und Boden gemiéll § la (2) Baugesetzbuch (BauGB), stiddtebauliche
Griinde und legitime Interessen einer Gemeinde zur Verwertung von Grundstiicken sein.

Wenn in derartigen Féllen das Einhalten grolerer Abstdnde ausscheidet, ist durch geeignete
bauliche und technische Vorkehrungen im Sinne von § 9 (1) Nr. 24 BauGB dafiir zu sorgen,
dass keine ungesunden Wohn- und Arbeitsverhéltnisse entstehen.

An erster Stelle von moglichen MaBBnahmen steht der aktive Schallschutz durch Errichtung
von abschirmenden Larmschutzwénden oder -wéllen. Nur hinreichend gewichtige stiddtebau-
liche Belange oder ein Missverhéltnis zwischen den Kosten fiir Schutzma3nahmen und der
mit ihnen zu erreichenden Abschirmungswirkung konnen es rechtfertigen, von Vorkehrungen
des aktiven Schallschutzes abzusehen. Gewichtige stddtebauliche Griinde fiir den Verzicht
von aktivem Schallschutz konnen z.B. sein, dass keine innerdrtlichen Barrieren gebildet, Ver-
kehrsbeziehungen nicht gestort oder das Offnen des Plangebietes in sich anschlieBende Frei-
rdume nicht unterbunden werden sollen. Dabei ist dann aber die Planung darauf abzustellen,
dass z.B. durch die Randbebauungen des Plangebietes die riickwértigen Fldchen wirksam
abgeschirmt und geeignete geschiitzte AuBenwohnbereiche geschaffen werden.

Sofern aktive Larmschutzmaflnahmen nicht oder nur eingeschrinkt moglich sind und im
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Rahmen der Abwégung mit plausibler Begriindung unterhalb der Grenze zu Gesundheitsge-
fahren von den Orientierungswerten abgewichen wird, weil andere Belange liberwiegen, ist
ein Ausgleich durch schalltechnisch giinstige Gebdudeanordnungen und Grundrissgestaltun-
gen sowie schalldimmende Mafnahmen an den AuBlenbauteilen von Aufenthaltsrdumen vor-
zusehen und planungsrechtlich abzusichern.

Zur Konfliktvermeidung stehen der Bauleitplanung zusammenfassend folgende Instrumente
in der Reihenfolge ihrer Prioritdten zur Verfiigung:

Trennungsgrundsatz nach § 50 BImSchG
,»Schallschutz durch Abstand*

Gliederung von Baugebieten hinsichtlich der Schutzbediirftigkeit

Aktiver Schallschutz

Errichtung von schallabschirmenden Lirmschutzwénden oder -wiéllen

Grundrissgestaltung und Anordnung von Baukorpern derart, dass schutzbediirftige Rdume-
sowie AuBlenwohnbereiche zu den larmabgewandten Gebédudeseiten orientiert werden

Passiver Schallschutz

Schallddmmende MaBBnahmen an den AuBlenbauteilen schutzbediirftiger Rdume

incl. Liiftungseinrichtungen

7.2.5.2 LarmschutzmafBnahmen

Aufgrund der Ergebnisse des Schallschutzgutachtens, welches in dem folgenden Kapitel aus-
fiihrlich dargestellt wird, hat die Stadt eine Abwégung durchgefiihrt beziiglich der Moglich-
keit von aktiven SchallschutzmaBnahmen und alternativ dazu, die Festsetzung von passiven
Schallschutzmafnahmen.

Die hochste Uberschreitung erfolgt nachts an der zur B 195 gelegenen AuBenfassade der an
der B 195 bereits vorhandenen Héauser, die im Geltungsbereich des B-Plans 30 insgesamt als
Wohnhéuser genutzt werden. Die groBten Larmprobleme ergeben sich dabei durch den tiber-
proportionalen Anteil des LKW-Verkehrs in der Nachtzeit, mit 21,6 % am Gesamt-Kfz-
Verkehrsaufkommen. Eine preiswerte, aber durch Bauleitplanung nicht regelbare Larmmin-
derung kann durch die Senkung der zuldssigen Geschwindigkeit von 50 km/h auf 30 km/h fiir
den LKW-Verkehr in der Nachtzeit von 22 - 6 Uhr erfolgen.

Dieses ist andernorts im Landkreis beispielhaft zu sehen in Ortsdurchfahrten der B 5 oder in
der Stadtmitte von Ludwigslust auf der B 106. Diese aktiv den Lirm mindernde MaBBnahme
auf der B 195 in der gesamten Schwartower Ortsdurchfahrt wiirde auch zur Larmminderung
in der gesamten Ortslage von Schwartow fiihren. Die Stadt wird sich daher beim zustédndigen
StraBenbauamt um die Umsetzung dieser aktiven Schallschutzmafinahme bemiihen.

Eine weitere aktive SchallschutzmaBnahme wére die Festsetzung einer Schallschutzwand
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direkt an der Grenze der Privatgrundstiicke zum Flurstiick der Bundesstrale. Im Bereich der
bereits bebauten Grundstiicke ergibe dieses das Problem, dass aufgrund der zahlreichen
Grundstiickszufahrten, die offen bleiben miissen, der Larmminderungseffekt dieser Schall-
schutzwand durch die zahlreichen "Lirmlocher" stark gemindert wiirde. Im Bereich des Bau-
feldes 2a wire der Bau einer solchen Schallschutzwand moglich, deren Wiénde dann auch an
den Weg D und an der Planstrale ca. 20 m nach Osten um die Ecke gebaut werden miissten.

Aufgrund des Bestandschutzes der Wohnhéuser in den Baufeldern 1 und 5 wiirde eine Lirm-
schutzwand auf den dortigen Baugrundstiicken ohnehin eher eine "Papierwand" auf der Plan-
zeichnung bleiben, da es nicht durchsetzbar ist, eine solche Lirmschutzwand nachtréglich auf
allen Baugrundstiicken zu errichten.

Wiirde auf einem Flurstiick ein Abbruch und ein anschlieBender Neubau erfolgen, miisste
isoliert auf diesem Flurstiick ein Teilstiick Larmschutzwand gebaut werden. Der Wirkungs-
grad eines dann vielleicht 12 bis 15 m breiten Teilstlickes einer Lirmschutzwand wire im
Verhiltnis zu den Baukosten sehr gering, aufgrund des an beiden Seiten weiterhin ungehin-
dert zustromenden Verkehrslarms.

Neben diesen Bedenken ist vor allem der stiddtebauliche Aspekt zu bewerten, wenn die paral-
lel zu einer Dorfdurchfahrt befindlichen Wohnhéauser in Zukunft hinter hohen Larmschutz-
winden verschwinden. Der ohnehin schon trennende Charakter einer stark befahrenen Bun-
desstral3enortsdurchfahrt wiirde sich um ein vielfaches erh6hen. Die Dorfer wiirden "ausein-
ander geschnitten". AuBBerdem wiirde jedem Dorfbewohner durch derartige "Schallmauerdorf-
trennungen" deutlich gemacht, dass es der planenden und gestaltenden Gebietskorperschaft
wichtiger ist, den Kfz-Verkehr "unbeschadet durch das Dorf zu fiihren", als die gestalterisch-
funktionalen und sozialen Belange eines dorflichen Ortsteiles zu wiirdigen, wo Bewohner
"rechts und links der BundesstraBe" immer noch zu einer Dorfgemeinschaft gehdren. Aus
diesen Griinden hat sich die Stadt entschieden, in dem B-Plan keine aktiven Schallschutz-
mafBnahmen in Form des Baus einer Liarmschutzwand festzusetzen, sondern den Schallschutz
tiber Festsetzungen zum passiven Schallschutz zu regeln.

Im Bereich des Plangebietes gibt es parallel der B 195 eine rechtswirksame Innenbereichssat-
zung, die es im Bereich des Baufeldes 2a bereits heute ermoglicht, ohne jeglichen aktiven
oder passiven Larmschutz dort Wohnhéuser neu zu bauen. Das gilt auch fiir andere Baulii-
cken in Schwartow an der B 195 oder fiir viele Bauliicken in Ortslagen des Landkreises, die
von der B 5 durchquert werden. Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 30 wird nun
sowohl fiir die bereits bebauten Grundstilicke, wie das zitierte noch unbebaute Baufeld 2a, die
Situation planungsrechtlich deutlich verbessert. Die vorhandenen Altbauten haben Bestands-
schutz, so dass dort keine LirmschutzmaBnahmen erfolgen miissen. Aber bei wesentlichen
Umbauten oder bei Abbruch und Neubau bzw. bei neuen Anbauten, sind jetzt auf der Grund-
lage des B-Plans zumindest die erforderlichen passiven Schallschutzmafnahmen durchzufiih-
ren. Bei Ausnutzung des Baurechtes auf der Grundlage der vorhandenen Innenbereichssat-
zung wiren passive Schallschutzmaflnahmen auch bei Neubauten nicht zwingend erforder-
lich.

Wie aus den Karten des Schallgutachtens ersichtlich, ergeben sich auf den Ostseiten der Ge-
bdude AuBenbereiche im Freiraum, die ausreichend vom Verkehrslirm der B 195 abge-
schirmt sind. Aufgrund der Auswertung von Lirmpegelbereichen werden Bauherren und Ar-
chitekten auBerdem intensiv iliber diese Verkehrsldarmproblematik aufgekldrt und damit auch
angeregt, Gebdudeformen, einschlieBlich eventueller kleinerer Schutzmauern im Gartenbe-
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reich zu entwerfen, die weitere verkehrsldrmgeschiitzte Freirdume herstellen. Bauliche Mal3-
nahmen am Gebéude zum passiven Liarmschutz sind inzwischen so weit entwickelt, dass da-
mit zwar zusétzliche Baukosten entstehen, aber in den Gebiuden selbst ein gesundes Wohnen
moglich ist.

Diese erhebliche Schallbelastung wird auch nur in der 1. Reihe auf die Westseite der dortigen
Gebiude treffen. Die vom Schallgutachter ermittelten Werte gehen von einer unbebauten
Neubaufldche aus. Mit einer im Westen beginnenden Bebauung wird der Schall zunehmend
gebrochen und es kann davon ausgegangen werden, dass die vom Gutachter fiir die freie
Schallausbreitung ermittelten Lirmwerte in dem Ostlichen Teil des Plangebietes durch die
Bebauung des Plangebiets deutlich gebrochen und gemindert werden. Die Stadt ist der Auf-
fassung, dass sowohl im Bereich der bestehenden Wohnhéuser als auch in dem Neubaugebiet
ein gesundes Wohnen mdéglich ist und hilt die jetzt getroffenen Festsetzungen zum passiven
Schallschutz fiir angemessen im Sinne dieses Schutzgutes.

7.2.5.3 Berechnungsmodell

Auf der Grundlage der als DWG-Dateien zur Verfiigung gestellten Planzeichnung des Bebau-
ungsplanes Nr. 30 und des Funktionsplanes wird mit dem Programm LIMA, Version 5.3.01
ein Berechnungsmodell zur Simulation der Schallausbreitung erstellt. Die nach RLS-90 be-
rechneten Liarmimmissionen gelten fiir Wetterlagen, die die Schallausbreitung begiinstigen
(Mitwind, Temperaturinversion).

Die Aufstellung des Bebauungsplanes stellt eine Angebotsplanung fiir Wohnbebauungen dar,
die in den jeweiligen Gebieten zuldssig sind. Die im Funktionsplan enthaltenen Gebdude und
Grundstiickseinteilungen haben keinen Festsetzungscharakter. Insofern kann auch davon ab-
gewichen werden. Die Berechnung und die Beurteilung der Verkehrslarmimmissionen erfolgt
daher als ,,Worst-Case* - Betrachtung fiir freie Schallausbreitung innerhalb der Flichen, die
fiir Bebauungen zur Verfiigung stehen. Die Schallabschirmung durch die vorhandene Straen-
randbebauung wird jedoch berticksichtigt. Gegeniiber den auf diese Weise ermittelten Lirm-
immissionen werden sich nach vollstindiger Bebauung des Plangebietes partiell geringere
Werte einstellen.

An den Gebidudefassaden liegen die mallgebenden Immissionsorte in Hohe der oberen Ge-
schossdecken der zu schiitzenden Rédume. Im Regelfall konnen Immissionshéhen von 2,8 m
fiir das Erdgeschoss zuziiglich 2,7 m fiir jedes weitere Geschoss angesetzt werden. In den
ebenerdigen AuBenwohnbereichen (Terrassen, Gérten) ist der Mittelpunkt der jeweiligen Fla-
che mit einer Immissionshéhe von 2,0 m maB3gebend.

7.2.5.4 Verkehrsaufkommen und Schallemissionen

Die Stralenverkehrslarmimmissionen werden nach RLS-90 in Abhingigkeit von folgenden
Ausgangswerten berechnet:

DTV Durchschnittliches tégliches Verkehrsaufkommen in 24 Stunden

(Mittelwert aller Tage eines Jahres)
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M Mafgebende stiindliche Verkehrsstirken
p Anteil Lkw >2.,8 t
Vol Zulassige Hochstgeschwindigkeit
Dgo Korrekturwert fiir Art der Fahrbahnoberfldche nach Tabelle 4 der RLS-90
Dy, Korrekturwert fiir Steigungen und Gefille > 5 %

Vom Landesamt fiir StraBenbau und Verkehr Mecklenburg-Vorpommern wurden uns die
Verkehrsdaten der B 195 und der B 5 aus den Jahren 2005 und 2007 zur Verfiigung gestellt.
Fiir die im laufenden Jahr 2010 durchgefiihrten Zdhlungen liegen noch keine Auswertungen
Vor.

Da uns die Differenzierungen der maB3gebenden stiindlichen Verkehrsstirken M und der Lkw-
Anteile p nur fiir die 2005er Zdhlung zur Verfiigung stehen, gehen wir von diesen Werten aus.
Auch wenn zwischen 2005 und 2007 sowohl auf der B 195 als auch auf der B 5 ein geringfii-
giger Verkehrsriickgang um ca. 4 % zu verzeichnen war, beriicksichtigen wir sicherheitshal-
ber eine mogliche allgemeine Verkehrszunahme bis zum Prognosehorizont 2025 sowie die
Verkehrszunahme durch das Plangebiets selbst mit einem Zuschlag von 10 %' bzw. D
0,5 dB(A).

Die folgende Tabelle enthélt eine Zusammenfassung der Eingangsdaten und die daraus nach
RLS-90 berechneten Emissionspegel L, i:

Prog

Strabe DTV2005 MT”gl) MN”Ch‘l) % Tag Pnacht Vaul DSLrOS) Dng Lm,E,Tug Lm,E,Nuch[
Zahlstelle | Kfz/24h | Kfz/h | Kfz/h | % % km/h |dB(A)|dB(A)| dB(A) | dB(A)
B 195 50> 0 60,4 | 549
2530 0003 3.884 222 41 12,6 | 21,6 70 0 +0,5| 62,5 56,9

100/80% 0 64,3 58,3
B 5 West
2630 0002 7.280 417 76 13,2 22,7 70 0 +0,5]| 654 59,7
B 5 Ost
2630 0007 5.964 341 63 13,6 | 23,6 | 100/80 0 +0,5] 66,3 60,4

! Nach Angaben des StraBenbauamtes Stralsund im Rahmen eines anderen Projektes ist zwischen den Jahren
2010 und 2025 mit Steigerungsfaktoren 8,3 % fiir Pkw und 5,4 % fiir Lkw zu rechnen.
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1) Gemil Verkehrszihlergebnissen abweichend von den Umrechnungsfaktoren der RLS-90
2) Im innerértlichen Bereich des Plangebietes bis auf Hohe des Weges Gammer Hoh’

3) Im Bereich der Briickenquerung tiber die B 5 (100 km/h fiir Pkw, 80 km/h fiir Lkw)

4) Siidlich des Weges Gammer Hoh’

5) Die StraBen weisen Fahrbahnen aus Asphalt bzw. Asphaltbeton auf. Abschlige bei zuldssigen Hochstge-
schwindigkeiten tiber 70 km/h fiir eventuell vorhandenen Asphaltbeton mit Kornaufbau < 0/11 werden nicht
in Ansatz gebracht.

Die Emissionspegel L, ¢ sind fiir einen Abstand von 25 m zur StraBenmitte definiert und die-
nen als Ausgangswerte fiir die Schallausbreitungsberechnungen.

7.2.5.5 Berechnungsergebnisse

Die fldchenhaften Berechnungen der Verkehrsldrmimmissionen sind dem Gutachten als An-
lage 5 (AuBenwohnbereichshhe 2,0 m, Beurteilungszeit tags) sowie als Anlagen 6 und 7 (1.
Obergeschosshohe 5,5 m, Beurteilungszeiten tags und nachts) beigefiigt. In diesen Larmkar-
ten sind die Beurteilungspegel farbig in Abstufungen von 5 dB(A) sowie durch graue Isopho-
nenlinien in Abstufungen von 1 dB(A) dargestellt. Die fiir Allgemeine Wohngebiete gelten-
den Orientierungswerte des Beiblattes 1 zu DIN 18005-1 sind zusitzlich durch weille Linien
kenntlich gemacht. Im Plangebiet sind die Verkehrslirmimmissionen durch die Zarrentiner
StraBle (B 195) pegelbestimmend. Die B 5 ist mit Teilimmissionen von < 44 dB(A) am Tag
und < 37 dB(A) in der Nacht nicht relevant.

An den am stirksten ldrmbelasteten westlichen Baugrenzen werden die Orientierungswerte
von 55 dB(A) am Tag um bis zu 8 dB(A) und von 45 dB(A) in der Nacht um bis zu 12 dB(A)
tiberschritten. Die Lirmimmissionen liegen auch oberhalb der Immissionsgrenzwerte der
Verkehrsldrmschutzverordnung (16. BImSchV). Am Tag wird der Orientierungswert ab Ent-
fernungen zu den westlichen Baugrenzen von 30 m im Norden bzw. 50 m im Siiden und in
der Nacht ab Entfernungen von 70 m im Norden bzw. 130 m im Siiden eingehalten.

Die Lirmkarte fiir die AuBBenwohnbereichshohe 2,0 m macht am Beispiel der vorhandenen
Wohnhéuser deutlich, dass auf den vollstidndig von der B 195 abgewandten Ostlichen Gebéu-
deseiten der Orientierungswert am Tag durch die Eigenabschirmung eingehalten wird. Auf
den bebauten Grundstiicken finden sich hier iiberwiegend die zum Aufenthalt im Freien die-
nenden Terrassen und Gérten. Zur Zarrentiner Stral3e hin sind Vorgirten angelegt.

7.2.5.6 SchallschutzmaBinahmen
Trennungsgebot nach § 50 BImSchG, Gebietsgliederung

Die Verkehrsldrmbelastungen im Bereich der Bauliicke zwischen den Gebéduden Zarrentiner
StraBe 2 und 9 lassen sich durch groBere Abstdnde zur B 195 verringern. Nach Auskunft des
Planungsbiiros Plankontor kommt dies jedoch nicht in Betracht, da hierdurch die stadtebauli-
che Struktur entlang der Zarrentiner Strale unterbrochen wird. Weiterhin besteht in dieser
Bauliicke aufgrund einer rechtswirksamen Innenbereichssatzung schon jetzt fiir die vordere
Grundstiicksfldche Baurecht fiir Wohnnutzungen.
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Eine Gebietsgliederung ist im Hinblick auf die im Bereich der bebauten Grundstiicke an der
Zarrentiner Stralle ohnehin schon vorhandene Wohngebietsnutzung nicht vorgesehen.

Schallschutz durch Abschirmung

Die Errichtung von Lirmschutzwillen oder -winden entlang der Zarrentiner Strale scheidet
aufgrund der vorhandenen Grundstiickszufahrten aus. Im Bereich der Bauliicke zwischen den
Gebiduden Zarrentiner Strae 2 und 9 steht nur die Breite der beiden zu bebauenden
Grundstiicke ohne Uberstand zur Verfiigung. Ein wirksamer und im Verhéltnis zum Aufwand
stehender Schallschutz lédsst sich hiermit nicht erreichen. Darauf sollte im Rahmen der Abwi-
gung niher eingegangen werden.

Fiir Neubauten in der ersten Grundstiicksreihe entlang der Zarrentiner Strafle sollte festgesetzt
werden, dass AuBenwohnbereiche (Terrassen, zum Aufenthalt dienende Girten) an den von
der B 159 abgewandten Ostlichen Gebdudeseiten anzuordnen sind.

Schallschutz durch Grundrissgestaltungen

Dem néchtlichen Schutzbediirfnis kann durch eine diesbeziigliche Festsetzung im Bebau-
ungsplan Nr. 30 dadurch entsprochen werden, dass Schlaf- und Kinderzimmer in Neubauten
in der am stérksten ldrmbelasteten ersten Grundstiicksreihe entlang der Zarrentiner Strafle an
den geschiitzten Ostlichen Gebédudeseiten angeordnet werden.

Da damit eine starke Nutzungseinschrinkung von Dachgeschossen in Einfamilienhdusern
verbunden wire, in denen sich neben dem Badezimmer im Regelfall ausnahmslos zum Schla-
fen dienende Rdume befinden, kommt aus fachlicher Sicht ersatzweise die Festsetzung von
schallddmmenden Liiftungseinrichtungen in Betracht. Darauf wird im néchsten Abschnitt
eingegangen. Dort sind diesbeziigliche Festsetzungsvorschldge enthalten.

Passiver Schallschutz
Grundlagen

Die bauaufsichtlich eingefiihrte DIN 4109 ,,Schallschutz im Hochbau* (Ausgabe November
1989) [7] enthélt die baurechtlichen Anforderungen an die Luftschalldimmung von Auf3en-
bauteilen in Abhéngigkeit des ,,malgeblichen Aullenldrmpegels®. Dieser ergibt sich bei Ver-
kehrsldarmberechnungen aus dem Beurteilungspegel fiir den Tag, wobei auf die errechneten
Werte 3 dB(A) zu addieren sind als Ausgleich fiir die geringere Schallddmmung der fiir diffu-
sen Schalleinfall gekennzeichneten Bauteile bei einwirkenden Linienschallquellen.

Nach DIN 4109 ergeben sich in Abhéngigkeit der mageblichen Auflenldrmpegel unabhéngig
von der Festsetzung der Gebietsart folgende Larmpegelbereiche bzw. erforderliche resultie-
rende bewertete Schalldimm-MaBe R', ., der AuBlenbauteile (Wiénde, Dachschriigen, Fenster,
Rollladenkisten, Liiftungseinrichtungen):
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. Aufenthalts-rdume
Bettenrdume .
‘ ) in Wohnungen,
Malgeblicher | Larmpegel- | jp Krankenan- | Ubernachtungs- .
. . Biirordume
AuBenlirmpegel bereich stalten und rdume in Beher-
Sanatorien bergungsstitten
und dhnliches
dB(A) erf. R, ., in dB erf. R, ., in dB erf. R, ., in dB
bis 55 I 35 30 -
56 - 60 II 35 30 30
61-65 III 40 35 30
66 - 70 v 45 40 35
71-75 \Y 50 45 40
76 - 80 VI 55 50 45

Das erforderliche resultierende Schalldimm - MaB3 erf. R’ . gilt fiir die gesamte AuBenfliche
eines Raumes. Der Nachweis der Anforderung, insbesondere bei AuBenbauteilen, die aus
mehreren Teilflaichen bestehen, ist nach DIN 4109, Abschnitt 5 bzw. Beiblatt 1 zu DIN 4109
im Einzelfall in Abhéngigkeit der Raumgeometrie und der Flachenanteile der einzelnen Au-
Benbauteile zu fiihren.

Das resultierende Schalldimm-MaB von R’ ., = 30 dB wird standardméBig bereits aus Wiir-
meschutzgriinden eingehalten. Auf die Festsetzung der Lirmpegelbereiche I und II kann da-
her verzichtet werden. Die Schalldimmung von erf. R’ = 35 dB wird héiufig ebenfalls
durch die Grundkonstruktion eingehalten. Allenfalls bei groffldchigen Verglasungen kénnen
sich gegeniiber Standardausfiihrungen erhShte Anforderungen ergeben. Bei Schalldimmun-
gen von erf. R’ .. >40 dB ist grundsitzlich von erhchten Anforderungen auszugehen.

Nach Beiblatt 1 zu DIN 18005-1 ist bei Beurteilungspegeln nachts tiber 45 dB(A) ungestorter
Schlaf auch bei nur teilweise geéffnetem Fenster hdufig nicht mehr moglich mit der Konse-
quenz, dass zum Schlafen genutzte Rdume bei Lirmimmissionen oberhalb von 45 dB(A) zur
Sicherstellung des erforderlichen hygienischen Luftwechsels mit schalldimmenden Liiftungs-
einrichtungen auszustatten sind. In der VDI 2719 [8] wird diese Schwelle mit Lirmbelastun-
gen nachts ab 50 dB(A) angegeben.

Bemessung

Die flichendeckende Berechnung der Liarmpegelbereiche auf der Grundlage der Beurtei-
lungspegel tags im 1. Obergeschoss bei freier Schallausbreitung ist als Anlage 8 beigefiigt.
Danach liegen die westlichen Baugrenzen entlang der Zarrentiner Strale im Léarmpegelbe-
reich IV und die sich daran anschlieBende Bebauung bis zu Entfernungen zu den westlichen
Baugrenzen von 25 m im Norden bis 35 m im Siiden im Larmpegelbereich III. Danach folgt
der Liarmpegelbereich II, in dem noch mit Uberschreitungen des Orientierungswertes nachts
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von 45 dB(A) zu rechnen ist.

Da die Bemessung des passiven Schallschutzes nach DIN 4109 sich an den Larmimmissionen
tags orientiert, im vorliegenden Fall die Beurteilungssituation nachts aber aufgrund des hohen
Lkw-Anteils um 4 - 5 dB(A) ungiinstiger ist, empfehlen wir abweichend von DIN 4109 eine
Differenzierung vorzunehmen. Fiir AuBlenbauteile von Schlaf- und Kinderzimmern sollten in
den Lirmpegelbereichen IV, III und II die nach Tabelle 8 der DIN 4109 zugeordneten Schall-
dimm-MaBle um 5 dB erhoht werden. Im Lédrmpegelbereich II kann die Festsetzung des
Schallddmm-MaBes fiir AuB3enbauteile von tagsiiber genutzten Rdumen entfallen, da dies im
Wohnungsbau bereits standardméfig erreicht wird.

Im Hinblick auf die Ausfiihrungen im letzten Absatz auf der Seite 15 wird empfohlen, in den
Larmpegelbereichen IV, III und II zusitzlich festzusetzen, dass der erforderliche hygienische
Luftwechsel in Schlaf- und Kinderzimmern durch schallddmmende Liiftungseinrichtungen
oder andere - den allgemein anerkannten Regeln der Technik entsprechende - MaB3nahmen
sicherzustellen ist, sofern die Grundrissanordnung keine Fensterbeliiftung an den vollsténdig
von der B 195 abgewandten Ostlichen Gebidudeseiten zulisst.

Festsetzungsempfehlung

Wir empfehlen, die Abgrenzungslinien der Larmpegelbereiche IV, III und II geméll Anlage 8
sowie folgenden Text festzusetzen:

1. In den im Teil A - Planzeichnung - gekennzeichneten Ldrmpegelbereichen sind bauliche
Vorkehrungen zum Schutz vor Verkehrsldrm zu treffen (passiver Schallschutz). Die Aufsen-
bauteile miissen nach Tabelle 8 der DIN 4109, Ausgabe 1989, mindestens folgenden An-
forderungen hinsichtlich der Schallddmmung geniigen.’

Ldrmpegel- AuBenbauteile von Aulienbauteile von
bereich Schlaf- und Kinder-zimmern sonstigen Autenthaltsrau-
men in Wohnungen
erf" R 'W res erf" R 'W res
11 35dB -
i 40 dB 35dB
v 45 dB 40 dB

An den vollstindig von der Zarrentiner Strafle abgewandten ostlichen Seiten der im Ldrm-
pegelbereich Il liegenden Gebdude verringert sich die Anforderung an den baulichen
Schallschutz um 5 dB. Im Ldarmpegelbereich 11 entfdllt die Anforderung an den ostlichen

2 Redaktionelle Anmerkung 1: Auf den bereits bebauten Grundstiicken betrifft dies nur An-, Um- oder Neubau-
ten. Eine Pflicht zur Nachriistung an Bestandsgebiuden ergibt sich nicht aus den Festsetzungen.
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Gebdudeseiten.’

2. Das erforderliche resultierende Schallddmm - Maf3 erf. R’,, . bezieht sich auf die gesamte
Aufenfldche eines Raumes einschlieflich Dach. Der Nachweis ist im Einzelfall in Abhdn-
gigkeit der Raumgeometrie und der Fldchenanteile der Auflenbauteile zu fiihren. Grundla-
ge ist die als Technische Baubestimmung bauaufsichtlich eingefiihrte DIN 4109 und Bei-
blatt 1 zu DIN 4109.

3. Der erforderliche hygienische Luftwechsel in Schlaf- und Kinderzimmern ist in den Ldrm-
pegelbereichen 1V, Il und Il durch schallddmmende Liiftungseinrichtungen oder andere
- den allgemein anerkannten Regeln der Technik entsprechende - Mafinahmen sicherzu-
stellen, sofern die Grundrissanordnung keine Fensterbeliiftung an den vollstdndig von der
Zarrentiner Strafle abgewandten ostlichen Gebdudeseiten zuldsst. Liiftungseinrichtungen
sind beim Nachweis der resultierenden Schallddmmung zu beriicksichtigen.

4. Von den Festsetzungen kann abgewichen werden, wenn aufgrund nachgewiesener dauer-
haft verdnderter Verkehrsbelastungen der B 195 oder bauobjektbezogen durch Gebdude-
abschirmungen geringere Larmimmissionen als die einwirken, die im Schallgutachten zur
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 30 ermittelt wurden.

5. Der Schallschutznachweis fiir die Festsetzungen Nr. 1 bis Nr. 4 ist im Rahmen der Ausfiih-
rungsplanung der Bebauungen zu erbringen.

- Ende des Gutachterauszugs -

Die Gammer Hoh wird fiir den landwirtschaftlichen Verkehr genutzt, so dass es insbesondere
auch zur Erntezeiten dort auch an Wochenenden zu Verkehr mit landwirtschaftlichen Grof3-
fahrzeugen kommt. Dieses sind allerdings fiir den lidndlichen Raum tibliche und hinzuneh-
mende verkehrliche Einzelereignisse.

7.3 Wasser und Boden /Altlasten
Wasser

Gewdsser I. Ordnung sind von dem Planverfahren nicht beriihrt. Innerhalb des Plangebietes
befindet sich kein Gewisser II. Ordnung. Siidlich des Plangebietes beginnt ein Gewdsser II.
Ordnung, der BE 003/292, der vom WBYV Boize-Sude-Schaale betreut wird und in den das
zuriickgehaltene Regenwasser aus dem Regenriickhaltebecken gedrosselt eingeleitet wird.
Dafiir muss auf ca. 500 m Linge der Graben in seinem Profil erweitert werden, um die anfal-
lenden zusitzlichen Abfliisse schadlos abzufiihren. Die geplante Niederschlagswassereinlei-
tung liber das Regenriickhaltebecken in das Gewdsser II. Ordnung ist bei der unteren Wasser-
behorde zu beantragen.

Das Plangebiet befindet sich nicht im tiberschwemmungsgefdhrdeten Bereich der Elbe.

Boden

? Redaktionelle Anmerkung 2: Da der Lirmpegelbereich IV nur die westlichen Baugrenzen entlang der Zarren-
tiner Strale und damit nur der Verkehrslirmquelle zugewandte Gebaudeseiten betrifft, eriibrigt sich hier eine
diesbeziigliche Festsetzung.
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Alle Baumallnahmen sind so vorzubereiten und durchzufiihren, dass sowohl von den Baustel-
len als auch von den fertig gestellten Objekten eine vollstindige und geordnete Abfallentsor-
gung entsprechend der Abfallsatzung des Landkreises Ludwigslust erfolgen kann.

Sollten bei Erdarbeiten Auffélligkeiten wie unnatiirliche Verfarbungen bzw. Geriiche des Bo-
dens auftreten, ist der Landrat des Landkreises Ludwigslust zu informieren. Der Grund-
stiicksbesitzer ist als Abfallbesitzer nach §§ 10 und 11 Kreislaufwirtschafts- und Abfallgesetz
(KrW-/AbfG) zur ordnungsgemifBen Entsorgung des belasteten Bodenaushubs verpflichtet.

Unbelastete Bauabfille diirfen gemél § 18 Abfallwirtschafts- und Altlastengesetz fiir Meck-
lenburg-Vorpommern (Abfallwirtschaftsgesetz) nicht auf Deponien abgelagert werden. Sie
sind wieder zu verwerten.

Abfille (verunreinigter Erdaushub bzw. Bauschutt), die nicht verwertet werden konnen, sind
entsprechend §§ 10 und 11 Kreislaufwirtschafts- und Abfallgesetz (KrW-/AbfG) durch einen
zugelassenen Beforderer einer genehmigten Abfallbeseitigungsanlage zu entsorgen.

Fiir das Plangebiet gibt es keine Hinweise zu moglichen Altlasten oder zu Altlastenverdachts-
flachen.

Vorsorglich wird auf Folgendes hingewiesen:

Werden schidliche Bodenverdnderungen oder Altlasten im Sinne des Bundesbodenschutzge-
setzes (BBodSchQG) festgestellt, sind mit der Unteren Abfallbehérde und dem Staatlichen Amt
fir Umwelt und Natur gemiB3 § 13 BBodSchG die notwendigen Maflnahmen abzustimmen
(Sanierungsuntersuchung, Sanierungsplanung, Sanierung bzw. Sicherung). Bei der Erfiillung
dieser Pflichten ist die planungsrechtlich zuldssige Nutzung der Grundstiicke und das sich
daraus ergebende Schutzbediirfnis zu beachten, soweit dieses mit den Bodenfunktionen nach
§ 2 Abs. 2 BBodSchG zu vereinbaren ist.

Fiir jede Maflnahme, die auf den Boden einwirkt, hat der Vorhabentriger die entsprechende
Vorsorge zu treffen, dass schidliche Bodenverdnderungen nicht hervorgerufen werden. Bo-
deneinwirkungen sind zu vermeiden bzw. zu vermindern, soweit das im Rahmen der Bau-
mafBnahmen verhéaltnismiBig ist.

Bei der Sicherung von schidlichen Bodenveridnderungen ist zu gewéhrleisten, dass durch die
verbleibenden Schadstoffe langfristig keine Gefahr oder erhebliche, nachteilige Belastung fiir
den Einzelnen oder die Allgemeinheit entstehen.

Im Falle einer Sanierung muss der Vorhabentréger dafiir sorgen, dass die Vorbelastungen des
Bodens bzw. die Altlasten so weit entfernt werden, dass die fiir den jeweiligen Standort
zuldssige Nutzungsmoglichkeit wieder hergestellt wird.

7.4 Munitionsbelastung

Das Landesamt fiir zentrale Aufgaben und Technik der Polizei hat im Rahmen der friihzeiti-
gen Beteiligung mit Schreiben vom 23.04.2010 mitgeteilt, dass das Plangebiet in einem Ge-
biet liegt bzw. durch ein Gelidnde geht, worliber dem Munitionsbergungsdienst (MBD) keine
Hinweise auf mogliche Kampfmittel vorliegen. Aus Sicht des Munitionsbergungsdienstes
besteht derzeit kein Erkundungs- und Handlungsbedarf.
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Nach bisherigen Erfahrungen ist es nicht auszuschlieBen, dass auch in fiir den Munitionsber-
gungsdienst als nicht kampfmittelbelastet bekannten Bereichen Einzelfunde auftreten konnen.
Aus diesem Grunde sind Tiefbauarbeiten mit entsprechender Vorsicht durchzufiihren. Sollten
bei diesen Arbeiten kampfmittelverdidchtige Gegenstéinde oder Munition aufgefunden werden,
ist aus Sicherheitsgriinden die Arbeit an der Fundstelle und der unmittelbaren Umgebung
sofort einzustellen und der Munitionsbergungsdienst zu benachrichtigen. Notigenfalls ist die
Polizei und ggf. die ortliche Ordnungsbehdrde hinzuzuziehen.

Rechtshinweis:

Nach VOB Teil C und DIN 18299 ist der Bauherr verpflichtet, bei den Angaben zur Baustelle
auch Angaben zu vermuteten Kampfmitteln im Bereich der Baustelle sowie zu Ergebnissen
von Erkundungs- und Berdumungsmafnahmen zu machen.

Wer Kampfmittel entdeckt, in Besitz hat oder Kenntnis von Lagerstellen derartiger Mittel
erhilt, ist nach § 5 Kampfmittelverordnung verpflichtet, dies unverziiglich den ortlichen Ord-
nungsbehdrden anzuzeigen.

8.0 Denkmalschutz / Bodendenkmalschutz

Weder in dem Plangebiet noch direkt angrenzend befindet sich ein Bauwerk oder eine bauli-
che Anlage, die als Denkmal in der Denkmalliste enthalten ist.

Ein Bodendenkmal ist fiir diesen Bereich nicht bekannt. Wenn wihrend Erdarbeiten Funde
oder auffillige Bodenverfidrbungen entdeckt werden, ist gemél § 11 DSchG des Landes M-V
die zustdndige Untere Denkmalschutzbehorde zu benachrichtigen und der Fund und die Fund-
stelle bis zum Eintreffen von Mitarbeitern oder Beauftragten des Landesamtes in unveridnder-
tem Zustand zu erhalten. Verantwortlich hierfiir sind die Entdecker, der Leiter der Arbeiten,
der Grundeigentiimer sowie zuféllige Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen.

Die Verpflichtung zum Erhalt des Zustandes beim Fund von Bodendenkmalern oder auffilli-
gen Bodenverfarbungen erlischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeige bei der Bodendenk-
malbehorde.
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9.0 Flichenangaben, Flichenbilanz

Im Plangebiet werden folgende Flachenfestsetzungen getroffen:

1. Allgemeines Wohngebiet (WA)

Baufeld 1 0,87 ha
Baufeld 2 1,20 ha
(davon Baufeld 2a 0,26 ha

davon Baufeld 2b 0,94 ha)

Baufeld 3 0,86 ha
Baufeld 4 0,51 ha
Baufeld 5 0,39 ha
Summe WA-Gebiete 3,83 ha

2. Offentliche Verkehrsflichen

Zahrensdorfer Weg - alte Wegetrasse 0,14 ha
Zahrensdorfer Weg (neu) als Planstralle 0,29 ha
Planweg A 0,03 ha
Planweg B 0,03 ha
Planweg C 0,08 ha
Planweg D 0,02 ha
Gehweg zwischen Planweg C und Gammer Hoh 0,01 ha
Gammer Hoh 0.17 ha
Summe offentliche Verkehrsflichen 0,77 ha

3. Flichen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
fiir MaBnahmen fiir Natur und Landschaft (SPE-Flichen)

SPE-Fliache angrenzend an das WA-Gebiet im Baufeld 3

SPE 1 0,05 ha
SPE 2 0.22 ha
Summe SPE-Flichen 0,27 ha

4. Fliche zur Regelung des Wasserabflusses
Regenriickhaltebecken (RRB) inkl. Abwasserpumpwerk 0,17 ha

Gesamtfliche Geltungsbereich B-Plan 5,04 ha
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10.0 Planverfahren

Bereits am 23.10.2003 wurde von der Stadtvertretung der Beschluss zur Aufstellung des Be-
bauungsplanes Nr. 30 gefasst, wurde aber am 07.06.2006 wieder aufgehoben. Am 07.09.2006
erfolgte dann auf der Rechtsgrundlage des seinerzeit gednderten Baugesetzbuches (Erforder-
lichkeit der Umweltpriifung mit Darstellung im Umweltbericht) ein erneuter Aufstellungsbe-
schluss. Der am 07.09.2006 gefasste Beschluss umfasste nur das Ostliche, riickwirtige Flur-
stiick 95/2 der Flur 2 der Gemarkung Schwartow und hatte eine Flachengrofe von 3,06 ha.

Dieses Flurstiick befindet sich im Eigentum der Stadt Boizenburg/Elbe. Zwischen dieser Fla-
che und der Zarrentiner Strale befinden sich zwei weitere potentielle Baugrundstiicke im Ei-
gentum der Stadt: Das Flurstiick 96/12 als Hammergrundstiick im Norden und das Flurstiick
98/2 direkt an der B 195 als relativ grole Bauliicke, die als Gartenland genutzt wird. Auf-
grund der Innenbereichssatzung von Schwartow wiére das Flurstiick 98/2 mit jeweils 2 Wohn-
hédusern an der Strafle bebaubar. Eine riickwirtige 2. Baureihe, aufgrund der Grundstiickstiefe
problemlos durchfiihrbar, ist baurechtlich zurzeit nicht moglich. Damit entféllt zu Planungs-
beginn auch die Moglichkeit dem Hammergrundstiick 96/12 eine Wohnnutzung zuzufiihren.

Hieraus ergab sich die stiddtebauliche Erfordernis, den Geltungsbereich des B-Plans Nr. 30 so
zu dndern, dass die westliche Grenze des Geltungsbereiches auf die Zarrentiner Stralle (B
195) herangezogen wird. Die VerkehrserschlieBung des Neubaugebiets soll durch eine Ring-
strale erfolgen.

Es wurde vereinbart, dass mit dem Beschluss zu dem Entwurf des B-Plans, der dann als
Grundlage fiir das friihzeitige Beteiligungsverfahren dient, gleichzeitig von der Stadtvertre-
tung der Aufstellungsbeschluss vom 07.09.2006 in der Form geédndert wird, dass der Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes sich nun bis an die B 195 heranzieht.

Am 18. Mirz 2010 wurde in der Stadtvertretung Boizenburg beschlossen, auf der Grundlage
des Entwurfs, Stand Februar 2010, das friihzeitige Beteiligungsverfahren nach § 3 Abs. 1 und
§ 4 Abs. 1 BauGB durchzufiihren und gleichzeitig bei den dafiir zustindigen Behdrden den
erforderlichen Umfang der Umweltpriifung und den Detaillierungsgrad des Umweltberichtes
abzufragen (schriftliches Scopingverfahren).

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung erfolgte in der Form einer Einwohnerversammlung
am 14.04.2010 in Schwartow und einer Offentlichen Planauslegung in der Zeit vom
15.04.2010 bis zum 21.05.2010. Mit Schreiben vom 29.03.2010 wurden die Beh6rden, Nach-
bargemeinden und sonstigen Tréger offentlicher Belange beteiligt.

Auf der Sitzung der Stadtvertretung am 28.10.2010 wurden die vorgebrachten Stellungnah-
men aus der friihzeitigen Beteiligung beraten und dariiber beschlossen. Es wurde dann der
Entwurfs- und Auslegungsbeschluss (Planungsstand Oktober 2010) gefasst, so dass vom
15.11.2010 bis zum 17.12.2010 die 6ffentliche Planauslegung gemill § 3 Abs. 2 BauGB er-
folgte und die Behorden, Nachbargemeinden und sonstigen Tréger offentlicher Belange mit
Schreiben vom 11.11.2010 erneut beteiligt wurden.

Auf der Sitzung der Stadtvertretung am 03. Miérz 2011 erfolgt die abschlieBende Abwégung
der im Verfahren nach § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB vorgebrachten Stellungnahmen. Da
dieses nur zu kleinen redaktionellen Anderungen bei den textlichen Festsetzungen und in der
Begriindung fiihrt, kann am 03. Mérz 2011 auf der Sitzung der Stadtvertretung gemif § 10
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Abs. 1 BauGB ebenfalls der Satzungsbeschluss zu der B-Planfassung Stand Januar 2011 (ein-
schlieBlich Umweltbericht) gefasst werden.

Der Bebauungsplan entwickelt sich aus dem Flachennutzungsplan, so dass geméf3 § 10 Abs. 3
BauGB die Satzung tiber den Bebauungsplan Nr. 30 durch die ortsiibliche Bekanntmachung
des Satzungsbeschlusses in Kraft tritt.
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11.0 Umweltbericht

Die Belange von Natur und Landschaft einschlieBlich der Erarbeitung der griinordnerischen
Festsetzungen im B-Plan werden im Rahmen der Aufstellung des Umweltberichtes erarbeitet.

Auf der Grundlage des Bebauungsplanentwurfes wurde der Umweltbericht erstellt durch die
Landgesellschaft Mecklenburg-Vorpommern mbH, Lindenallee 2a, 19067 Leezen.

11.1 Einleitung

Mit dem Inkrafttreten des EAG Bau wurde die Pflicht zur Umweltpriifung fiir Bauleitplédne in
Deutschland eingefiihrt. Nach § 2 Abs. 4 BauGB wird ,.fiir die Belange des Umweltschutzes*
eine Umweltpriifung durchgefiihrt, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswir-
kungen ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben werden. Umweltbelange in diesem
Sinne sind insbesondere die in § 1 Abs. 6 BauGB sowie die in § 1 a angesprochenen Belange,
hier insbesondere der Artenschutz, die Eingriffsregelung und der Bodenschutz.

11.1.1 Kurzdarstellung der Ziele und Inhalte des Bebauungsplans

Angaben zur Lage:
Das 5,04 ha groBe Bebauungsplangebiet befindet sich in Schwartow, einem Ortsteil der

Kleinstadt Boizenburg/Elbe im Landkreis Ludwigslust.

Begrenzt wird das B-Plangebiet:

im Norden durch den Zahrensdorfer Weg,

im Osten durch landwirtschaftliche Nutzflachen,

im Stiden durch den landwirtschaftlich genutzten Weg Gammer Hoh,
im Westen durch die B 195 (Zarrentiner Stral3e).

Art des Vorhabens und Festsetzungen:
Mit dem Bebauungsplan Nr. 30 der Stadt Boizenburg/Elbe wird die Entwicklung des Plangel-

tungsbereichs zu einer Wohnbaufldche angestrebt, somit erfolgt eine Erweiterung des Orts-
teils Schwartow.

Es wird besonderen Wert darauf gelegt, einen nennenswerten Anteil kleinerer Grundstiicke
(480-550 m?) anzubieten, um so kostengiinstiges Bauland, insbesondere fiir junge Familien,
anbieten zu konnen.

Das Baugebiet wird als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Die sonst im Allgemeinen
Wohngebiet als Ausnahme zuldssigen Gartenbaubetriebe und Tankstellen werden als nicht
zuldssig festgesetzt. Des Weiteren erfolgt die Festsetzung einer offenen Bauweise, zuléssig
sind Einzel- und Doppelhéuser.

In allen Baufeldern wird eine Grundflidchenzahl (GRZ) von 0,3 festgesetzt. In den Baufeldern
1, 2a und 5 werden zwei Vollgeschosse zugelassen, in den Baufeldern 2b, 3 und 4 wird ein
Vollgeschoss festgesetzt (vgl. Kapitel 6.1 Art und MaB3 der baulichen Nutzung).



Stadt Boizenburg / Elbe ¢ Bebauungsplan Nr. 30 ,,6stlich B 195 im Ortsteil Schwartow* 35

Als okologischer Ausgleich wird am norddstlichen und 6stlichen Rand des Plangeltungsbe-
reichs eine 10 m breite Flidche fiir Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von
Natur und Landschaft festgesetzt. So erfolgt gleichzeitig eine Eingriinung des Plangebietes.

Umfang des Vorhabens und Angaben zum Bedarf an Grund und Boden:
Das gesamte Plangebiet umfasst eine Fldche von 5,04 ha. Davon werden 3,83 ha als Allge-

meines Wohngebiet, 0,77 ha als offentliche Verkehrsflidche, 0,27 ha als Flachen fiir Mafnah-
men zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft sowie 0,17 ha
fiir das Regenriickhaltebecken festgesetzt.

11.1.2 Umweltschutzziele aus iibergeord. Fachplanungen und ihre Beriicksichti-
gung

Fachgesetze

Fiir das Bebauungsplanverfahren ist die Eingriffsregelung des § 1a Abs. 3 BauGB (i.d.F. vom
24.06.2004) i.V.m. § 21 Abs. 1 des Bundesnaturschutzgesetzes (in der letztgiiltigen Fassung)
zu beachten, auf die im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens im Zuge der Umweltpriifung
mit einem ,,Landschaftsplanerischen Fachbeitrag zur Eingriffsregelung und im Bebauungs-
plan mit entsprechenden Festsetzungen reagiert wird.

Fachplanungen / iibergeordnete Planungen
Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des Regionalen Raumordnungsprogramms West-

mecklenburg und des Gutachtlichen Landschaftsrahmenplanes (GLRP) derselben Region, das
auf der Grundlage des Gutachtlichen Landschaftsprogramms des Landes M-V (Aktualisie-
rung 2003) erarbeitet wurde.

Das Regionale Raumordnungsprogramm Westmecklenburg befindet sich derzeit in der Uber-
arbeitung (vgl. Kapitel 4.1 Ziele der Raumordnung, Regional- und Landesplanung). Die letzt-
giiltige Fassung stammt aus dem Jahr 1996, worin das Bebauungsplangebiet als Fremdenver-
kehrsentwicklungsraum ausgewiesen ist.

In der textlichen Erlduterung zum Regionalen Raumordnungsprogramm heifit es: ,,In den
Fremdenverkehrsentwicklungsrdumen sollen die Grundlagen fiir Freizeit und Erholung lang-
fristig gesichert und die entsprechenden Angebote in vielféltigen, vorrangig ruhigen Formen
ausgewogen entwickelt werden. Damit sollen gleichzeitig ein Beitrag zur wirtschaftlichen
Starkung geleistet und Entwicklungsimpulse fiir den betreffenden Léindlichen Raum gegeben
werden. Bei raumbedeutsamen Planungen und Mallnahmen sind die Belange des Fremden-
verkehrs und der Erholung zu beachten. Dabei ist auf eine landschaftsschonende Gestaltung
in besonderem Mafe hinzuwirken.* (Regionales Raumentwicklungsprogramm Westmecklen-
burg; 1996; S. 80)

Aus der iiberarbeiteten Fassung ergeben sich (nach derzeitigem Kenntnisstand) keine Ande-
rungen fiir das Bebauungsplangebiet, so dass der Bebauungsplan Nr. 30 der Stadt Boizen-
burg/Elbe den Zielen des Regionalen Raumordnungsprogramms Westmecklenburg nicht ent-
gegensteht.
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Der Gutachtliche Landschaftsrahmenplan Westmecklenburg ordnet dem Bereich eine mittlere
bis hohe Schutzwiirdigkeit des Landschaftsbildes zu.

Das Bebauungsplangebiet befindet sich im Geltungsbereich des Flachennutzungsplans der
Stadt Boizenburg/Elbe und ist in diesem vollstiandig als Wohnbauflidche dargestellt, so dass
sich der Bebauungsplan Nr. 30 aus dem Fldchennutzungsplan entwickelt.

11.2 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

11.2.1 Bestandsaufnahme und Bewertung des Umweltzustandes, der Umwelt-
merkmale und der Umweltauswirkungen

Der Umweltzustand und die besonderen Umweltmerkmale der einzelnen Schutzgiiter werden
nachfolgend fiir den Geltungsbereich im unbeplanten Zustand dargestellt, um die besondere
Empfindlichkeit der Umweltmerkmale gegeniiber der Planung herauszustellen. AnschlieBend
werden die mit der Durchfiihrung der Planung verbundenen Verdnderungen des Umweltzu-
standes bestimmt und bewertet. Die mit der Planung verbundenen Umweltauswirkungen sol-
len deutlich herausgestellt werden, um daraus Maflnahmen zur Vermeidung, Verringerung
und zum Ausgleich erheblich negativer Umweltwirkungen abzuleiten.

11.2.1.1 Schutzgut Mensch

Ein intakter Naturhaushalt zdhlt zu den Lebensgrundlagen des Menschen. Vor allem fiir Frei-
zeitgestaltung und Steigerung der Wohnqualitit (wohnortnahe Kurzzeiterholung), aber auch
aus immiossionsschutztechnischer Sicht kommt unserer Umwelt eine hohe Bedeutung zu. Der
Schutz vor Liarm, Geruch, Schall, visuellen oder stofflichen Immissionen ist eine der vorran-
gigen Aufgaben zur Sicherung gesunder Lebensverhiltnisse.

Durch den Ortsteil Schwartow fiihrt die Bundesstralle 195, etwa 500 m stidlich des Plangebie-
tes verlduft die Bundesstral3e 5.

Die B 195 wird vor allem vom tiberregionalen LKW-Verkehr frequentiert. Am Tag befahren
ca. 3.732 KfZ (Zidhlung 2007) die B 195 nordlich der B 5. Der LKW-Anteil (iiber 2,8 t) liegt
zwischen 6.00 und 18.00 Uhr bei 12,5 % und zwischen 22.00 und 6.00 Uhr sogar bei 20,2 %.

Die Frequentierung der B 5 liegt zwischen 5.729 KfZ/24 h (6stlich der B 195-Kreuzung) und
9.643 KfZ/24 h (westlich der B 195-Kreuzung). (vgl. Kapitel 7.1 Verkehr)

Die Verkehrsbelastung wird sich aufgrund der Bebauung des Plangebietes leicht erhchen.

Fiir Allgemeine Wohngebiete sind nach DIN 18005 festgelegte Larmrichtwerte einzuhalten,
am Tage darf ein Richtwert von 55 dB(A) und in der Nacht ein Richtwert von 45 dB(A) nicht
tiberschritten werden. Derzeit werden diese Richtwerte am Tage um 8 dB(A) und in der Nacht
um bis zu 12 dB(A) tiberschritten (Ingenieurbiiro fiir Schallschutz Dipl.-Ing. Volker Ziegler:
StraBenverkehrsldarmuntersuchung zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 30 der Stadt
Boizenburg / Elbe fiir das Gebiet ,,0stlich der Zarrentiner Strae (B195) im Ortsteil Schwar-
tow; 2010).
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Bewertung

Aufgrund der hohen Verkehrsbelastungen auf der B 195 ist mit Lirm, Schall sowie stoffli-
chen Immissionen zu rechnen.

Zur Minderung bzw. Vermeidung werden im B-Plan (Teil A) Lirmpegelbereiche (II-1V) fest-
gesetzt. In den einzelnen Bereichen miissen die Aullenbauteile von Schlaf- und Kinderzim-
mern sowie sonstigen Aufenthaltsriumen in Wohnungen bestimmten Anforderungen hin-
sichtlich der Schalldimmung gentigen (Tabelle s. Kapitel 7.2.5.5 Schallschutzmafinahmen).

Das erforderliche resultierende Schalldimm-MaB erf. R’ .. bezieht sich auf die gesamte Au-
Benfldche eines Raumes einschl. Dach und ist nach der DIN 4109 in Abhéngigkeit der Raum-
geometrie und der Fldchenanteile der Aullenbauteile nachzuweisen.

Des Weiteren wird festgesetzt, dass sofern die Grundrissanordnung keine Fensterbeliiftung an
den vollstdndig von der Zarrentiner Strale abgewandten Ostlichen Gebédudeseiten zulésst, der
erforderliche hygienische Luftwechsel in Schlaf- und Kinderzimmern der Larmpegelbereiche
IV, IIT und II durch schalldimmende Liiftungseinrichtungen oder andere Mafinahmen sicher-
zustellen ist.

Nach Durchfiihrung der Vermeidungs- und MinderungsmaB3nahmen sind die Auswirkungen
auf das Schutzgut Mensch insgesamt als nicht erheblich zu bewerten.

11.2.1.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen

Das Plangebiet befindet sich in der Landschaftszone 5 ,,Vorland der Mecklenburgischen
Seenplatte®, gehort zur GroBlandschaft 51 ,,Stidwestliche Niederungen* und befindet sich
darin in der Landschaftseinheit 510 ,,Stidwestliche Talsandniederungen mit Elde, Sude und
Rognitz (GLRP Westmecklenburg, 2008).

Als heutige potenziell natiirliche Vegetation ist im GLRP Westmecklenburg fiir weite Teile
des B-Plangebietes der Waldmeisterbuchenwald, geringfiigig auch Flattergrasbuchenwald
und fiir den siidlichen Rand des Plangebietes Nasser Birken-Stieleichenwald angegeben.

Das Bebauungsplangebiet selbst befindet sich in keinem nationalen oder internationalen
Schutzgebiet. Stidlich und 6stlich des B-Plangebietes verlduft der Naturpark 4 ,,Mecklenbur-
gisches Elbetal®. Schiitzenswert sind vor allem die zahlreichen Feuchtgebiete von unter-
schiedlicher Auspriigung (Altarme, Bracks, Qualmwasserbereiche, Uberschwemmungsgebie-
te) sowie angrenzende Trockenbiotope (Binnendiinen, Elbuferhdnge) und Restbestidnde natiir-
licher Auen- und Bruchwilder. Des Weiteren ist das Elbetal ein bedeutender Zugkorridor fiir
zahlreiche Vogelarten und wurde als européisches Vogelschutzgebiet ausgewiesen.

Stidlich des Plangebietes verlduft das Landschaftsschutzgebiet L63 ,,Mecklenburgisches Elbe-
tal“. Die Schutzzwecke dieses Landschaftsschutzgebietes bestehen insbesondere in der Erhal-
tung der naturnahen Talauen der Elbe und ihrer Nebenfliisse mit den ausgedehnten Feucht-
griinldndern, Altarmen, Bracks und Weichholzauen sowie im Schutz des Landschaftsbildes

mit den standorttypischen Wildern, Alleen, Baumreihen, Hecken und Kleingewéssern.
(GLRP Westmecklenburg, 2008)

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 30 der Stadt Boizenburg/Elbe befinden sich kei-
ne nach § 20 oder § 19 NatSchAG M-V geschiitzten Biotoptypen.

Der Westen des Plangebietes ist von einem lockeren Einzelhausgebiet (s. Abb. 1) geprigt. In
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einer groferen Bauliicke befindet sich eine strukturarme Kleingartenanlage mit relativ kleinen
Lauben. Der Osten des Plangebietes besteht aus Intensivgriinland (s. Abb. 2; Beweidung mit
Pferden) und einem schmalen Ackerstreifen (Sandacker).

Am nordlichen und siidlichen Rand des B-Plangebietes befinden sich unbefestigte Wirt-
schaftswege, teilweise mit artenarmem Zierrasen und mesophilem Staudensaum frischer bis
trockener Mineralstandorte (im Norden) als Bankett. Im Norden des Plangebietes sowie im
Bereich der Kleingartenanlage befinden sich jlingere Einzelbdume (Obstbdume s. Abb. 3,
Birken, Ahorne). Die Obstbdume im Norden konnen bei giinstiger Lage auf den Grundstii-
cken erhalten werden.

Zu den hoherwertigen Biotopstrukturen im B-Plangebiet zéhlen fiinf &ltere Pappeln im Nor-
den des Geltungsbereichs (s. Abb. 2) sowie drei Siedlungsgebiische aus heimischen Baumar-
ten (s. Abb. 4) im Bereich der Kleingérten (vgl. Blatt 1 ,,Bestand der Biotoptypen* im An-
hang). Die Bereiche innerhalb des Plangeltungsbereichs werden, bis auf das lockere Einzel-
hausgebiet sowie der siidlich gelegene Weg ,,Gammer Hoh, einer neuen Nutzung zugefiihrt.

Im Norden des Gebietes fiihrt sich das lockere Einzelhausgebiet weiter fort. Im Nordosten
und Osten befinden sich groBrdumige Sandackerflidchen. Siidlich des Plangeltungsbereichs
liegt eine Frischwiese mit einem nach § 20 NatSchAG M-V geschiitzten Soll (mit einem Gir-
tel aus rasigem Grofseggenried, s. Abb. 5) und einer nach § 19 NatSchAG M-V geschiitzten
Eichenbaumreihe (s. Abb. 6). Westlich des Gebietes befindet sich die B 195 mit einer liicki-
gen Baumreihe aus vorwiegend Eichen (geschiitzt nach § 19 NatSchAG M-V). Westlich der
B 195 befindet sich ein Laubholzbestand aus heimischen Laubholzarten (v. a. Eiche, Ahorn).

Die genannten Bereiche auflerhalb des Plangeltungsbereichs werden von der Planung nicht
bertihrt.

Biotopstrukturen innerhalb des Plangeltungsbereichs:

)

Abb. 1: Lockeres Einzelhausgebiet Abb. 2: Intensivgriinland mit den Pappeln im
Hintergrund
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Abb. 3: Obstgeholze Abb. 4: Siedlungsgeholz
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Biotopstrukturen auflerhalb des Plangeltungsbereichs:

Abb. 5: Soll mit Seggengiirtel Abb.7: geschlossene Eichenbaumreihe

Um das potentielle Vorkommen von geschiitzten Arten abzuschétzen, wurde eine spezielle
artenschutzrechtliche Priifung (Inros Lackner AG, 2010) vorgenommen.

Gepriift wurden Vorkommen und eine mogliche Beeintridchtigung der europaweit nach An-
hang IV der FFH-Richtlinie geschiitzten Arten sowie der europédischen Vogelarten.

Fiir geschiitzte GefdBBpflanzen, Weichtiere, Libellen, Kéfer, Falter, Meeres- sowie Landséu-
ger und Fische sind keine geeigneten Habitatstrukturen im Vorhabenbereich sowie unmittel-
bar angrenzend daran vorhanden.

In der Gruppe der Amphibien kann das Vorkommen von Laubfrosch, Kammmolch, Rot-
bauchunke sowie des Kleinen Wasserfroschs nicht ausgeschlossen werden. Direkte Nachwei-
se liegen jedoch nicht vor. Das Soll siidlich des Plangeltungsbereichs ist ein potentielles
Laichhabitat. Die Kleingartenanlage im Westen des Vorhabenbereichs ist ein potentielles
Winterhabitat. Wechselbeziehungen zwischen Soll und Plangeltungsbereich sind daher nicht
auszuschlieBen. Um zu vermeiden, dass es wihrend der Herbstwanderung in die Winterquar-
tiere zu Totungen durch Baufahrzeuge kommt, wird siidlich des Weges ,,Gammer H6h* von
Ende August bis Mitte Oktober ein mobiler Amphibiensperrzaun errichtet. Individuenverluste
bei der Berdumung des Baufelds konnen so vollstdndig vermieden werden. Stidlich und 0st-
lich des Solls befinden sich ausgedehnte Griinlandbereiche mit Kleingehdlzen und Grabenab-
schnitten, die alternativ als Winterquartier zur Verfiigung stehen. Verbotstatbestiinde nach
§ 44 Abs. 1 BNatSchG liegen fiir Amphibien somit nicht vor.

Die Landwege ,,Gammer H6h* und ,,Zahrensdorfer Weg* sind potentielle Aufenthaltshabitate
fiir die Zauneidechse, da diese sonnenexponierte, trockene Standorte bevorzugen. Diese Habi-
tate befinden sich jedoch ausschlieBlich im duBersten nérdlichen sowie siidlichen Randbereich
des Plangeltungsbereichs. Zauneidechsen sind sehr erschiitterungsempfindlich, so dass davon
auszugehen ist, dass sich die Tiere bei Eintreffen der Baufahrzeuge zuriickziehen. Verbotstat-
bestinde nach § 44 Abs. 1 BNatSchG liegen fiir die Zauneidechse somit nicht vor.

Das Vorkommen von Fledermausquartieren im Vorhabenbereich kann aufgrund der Biotop-
ausstattung ausgeschlossen werden. Fledermausarten konnen im Plangebiet jedoch im Rah-
men von Jagd- oder Transferfliigen vorkommen. Die Fortbewegungsweise von Flederméusen
ist sehr flexibel, daher sind Kollisionen mit den langsam fahrenden Baufahrzeugen nicht zu
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erwarten. Storungen durch stoffliche Emissionen, Larm oder Lichteinwirkungen konnen aus-
geschlossen werden. Verbotstatbestinde nach § 44 Abs. 1 BNatSchG liegen fiir Flederméuse
somit nicht vor.

Das Plangebiet besteht zu grolen Teilen aus Intensivgriinland, hier ist ein Vorkommen von so
genannten ,,Allerweltsvogelarten® (vor allem Offenlandarten) nicht auszuschlieBen. Denkbar
ist ein Vorkommen von Braunkehlchen, Feldlerche, Goldammer sowie Rauch- und Mehl-
schwalbe. Die Baufeldfreimachung wird auflerhalb der Brutzeit (von Anfang Oktober bis An-
fang Februar) realisiert, so dass die Zerstorung von Nestern oder Tétung von Individuen aus-
geschlossen werden kann. Verbotstatbestinde nach § 44 Abs. 1 BNatSchG liegen somit fiir
Vogelarten nicht vor.

Bewertung

Auf der Grundlage des Bundesnaturschutzgesetzes sind Tiere und Pflanzen als Bestandteile
des Naturhaushaltes in ihrer historisch gewachsenen Artenvielfalt zu schiitzen. Die Lebens-
rdume und Lebensbedingungen sind zu erhalten, zu pflegen und zu entwickeln bzw. wieder-
herzustellen.

Gesetzlich geschiitzte Landschaftsbestandteile und Biotope werden durch die Planung nicht
beriihrt. Der Eingriff in den Naturhaushalt sowie die Uberplanung der vorhandenen Biotop-
strukturen (insbesondere die Féllung der Pappeln) werden in der Eingriffs- und Ausgleichsbi-
lanzierung bewertet und durch 6kologische Ausgleichsmaflnahmen kompensiert (vgl. Kapitel
11.2.3).

Verbotstatbestdnde nach § 44 Abs. 1 BNatSchG liegen nicht vor. Zum Schutz der Amphibien,
die im Herbst potentiell vom siidlich gelegenen Soll in die Kleingérten im westlichen Teil des
Plangeltungsbereichs wandern konnten, wird von Ende August bis Mitte Oktober ein Amphi-
biensperrzaun aufgestellt.

Nach Durchfiihrung der okologischen AusgleichsmaBBnahmen sowie der Vermeidungsmali-
nahmen (Amphibiensperrzaun) sind die Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere und Pflanzen
insgesamt als gering zu bewerten.

11.2.1.3 Schutzgut Boden

Zur Beurteilung der Bodenbeschaffenheit insbesondere fiir den Straen- und Kanalbau inner-
halb des Plangeltungsbereichs wurde ein Baugrundgutachten erstellt (IGU - Ingenieurgesell-
schaft fiir Grundbau und Umwelttechnik mbH, 2010).

Das Gelédnde weist ein Gefélle von Nord nach Siid mit einem Hohenunterschied von 2 m auf.
Das Gebiet wurde in drei Baugrundzonen unterteilt (im Baugrundgutachten einzusehen).

Baugrundzone A beginnt im Norden des Gebietes, die siidliche Grenze verlduft von Weg B
bis zur Parzelle 35. Der Boden ist in diesem Bereich dreischichtig. Die oberste Baugrund-
schicht besteht aus Mutterboden (bis zu einer Tiefe von 0,35 m unter GOK). Bis zu einer Tie-
fe von 0,50 m folgt eine Schicht aus schwach schluffigem bis schluffigem Sand. Die dritte
Schicht besteht aus Geschiebemergel. Insgesamt ist der Boden in der Baugrundzone A bindig
und wasserstauend. Die Wasserstdnde sind nicht einheitlich und im Wesentlichen durch
Schichtenwasser hervorgerufen (1,55 m bis 1,97 m unter GOK).
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Die siidliche Grenze der Baugrundzone B verlduft von Parzelle 14 bis zur Parzelle 31. In die-
ser Baugrundzone treten ebenfalls drei Schichten auf. Die oberste Schicht besteht aus Mutter-
boden. Darauf folgen eine Sandschicht (Schichtdicke 1,20 bis 2,00 m) sowie eine Schicht aus
Geschiebemergel. In diesem Bereich tritt das Grundwasser in der Sandschicht auf (0,57 bis
0,80 m unter GOK).

Die Baugrundzone C befindet sich siidwestlich sowie westlich der Baugrundzone B. Nach
einer Schicht Mutterboden folgt hier eine Sandschicht (Schichtdicke > 4,65 m) und darunter
eine Schicht aus Schluff. Die Sandschicht ist auch in dieser Zone die wasserfiihrende Schicht
(0,88 m bis 1,00 m unter GOK).

Aufgrund der Lage im Elbe-Urstromtal sind Wasserstandsschwankungen zu erwarten, daher
konnen auch héhere Wasserstinde im Untersuchungsgebiet auftreten.

Gemil § 1 a Abs. 2 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam umgegangen werden. Der
Boden kann in seinen Okologischen Funktionen insbesondere durch Fldchenversiegelung,
Verdichtung, Schadstoffeintrag und Veridnderungen des Wasserhaushaltes beeintrichtigt wer-
den. Durch Versiegelung wird die natiirliche Bodenfunktion irreversibel zerstort. Durch die in
der Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung beschriebenen MaB3nahmen wird dieser Eingriff
vollstindig kompensiert.

Altlasten sind im Plangebiet nicht bekannt. Werden bei Erdarbeiten schidliche Bodenverén-
derungen (Verfiarbungen, Geriiche) oder Altlasten im Sinne des Bundesbodenschutzgesetzes
(BBodSchG) festgestellt, sind mit dem Staatlichen Amt fiir Landwirtschaft und Umwelt
Westmecklenburg gemill § 13 BBodSchG die notwendigen Mallnahmen abzustimmen (Sa-
nierungsuntersuchung, Sanierungsplanung, Sanierung bzw. Sicherung).

Bewertung

Die Flachenversiegelung ist auf ein Mindestmal} zu reduzieren. Wieder verwendbare Boden
werden schichtgerecht gelagert und wieder eingebaut. Verfestigte Bodenbereiche werden ge-
lockert, Abfille und Bauschutt entsorgt. Wahrend der Bauphase sollen unnétige Emissionen
wie Olverluste oder lange Leerlaufzeiten der Baufahrzeuge vermieden werden.

Nach Einhaltung dieser Minderungsmafinahmen und nach Durchfiihrung der Kompensati-
onsmafnahmen sind die Auswirkungen auf das Schutzgut Boden insgesamt als gering zu be-
werten.

11.2.1.4 Schutzgut Wasser

Im Plangebiet selbst liegen keine Gewisser. Siidlich des Plangeltungsbereichs befindet sich
ein Soll, das tiber ein Grabensystem mit dem Gammgraben und der Boize verbunden ist.

Der Vorhabenstandort liegt nicht in einer Trinkwasserschutzzone. Die Bodenversiegelung
fiihrt zu einem erhohten Oberfldchenabfluss, die Wasserneubildungsrate wird reduziert.

Im Ortsteil Schwartow befindet sich eine Abwasserdruckrohrleitung, an die auch das neue
Baugebiet angeschlossen werden soll. Die Abwasserleitung fiihrt in die Boizenburger Klédran-
lage. Die Schmutzwasserentsorgung kann somit gewdéhrleistet werden.

Das gesamte anfallende Regenwasser soll im gebietsinternen, Regenriickhaltebecken (RRB)
gesammelt und mittels eines Uberlaufs in die siidlich befindlichen Wiesen und Entwiisse-
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rungsgriben eingeleitet werden (vgl. Kapitel 7.2.1 Oberfldchenentwisserung).

Bewertung

Der Eingriff in das Schutzgut Wasser ist als nicht erheblich einzustufen, da durch das geplan-
te Baugebiet kein Eindringen von Stoffen in das Grundwasser zu erwarten ist. Durch die mit
der Bebauung verbundene Oberfldchenversiegelung ist eine Reduzierung der Oberfldchen-
wasserversickerung zu erwarten, dessen Umfang jedoch nicht als erheblich erachtet wird.

11.2.1.5 Schutzgut Klima

Der siidliche Teil der Planungsregion Westmecklenburg ist einem Ubergangsklima zuzuord-
nen, dass sowohl von atlantischen als auch kontinentalen Einfliissen geprigt ist. Die Region
gehort mit Niederschlidgen von durchschnittlich 600-650 mm zu den niederschlagsreicheren
Gebieten Mecklenburg-Vorpommerns (GLRP Westmecklenburg, 2008).

Bewertung

Erhebliche klimatische Beeintrichtigungen durch das Plangebiet aus Versiegelung, Uberbau-
ung und Verkehrsemissionen sind nicht zu erwarten. Es kann davon ausgegangen werden,
dass alle technischen Anlagen dem Stand der Technik und den einschlidgigen gesetzlichen
Anforderungen entsprechen. Fiir das Schutzgut Klima ergibt sich keinen Kompensationsbe-
darf.

11.2.1.6 Schutzgut Landschaftsbild

Das Plangebiet liegt nach Angabe des Gutachtlichen Landschaftsrahmenplans in einem Be-
reich, dessen Schutzwiirdigkeit des Landschaftsbildes als mittel bis hoch eingeschétzt wird.

Es ist vor allem von landwirtschaftlichen Bereichen, Geholz- sowie Siedlungsstrukturen ge-
prigt. Besonders Ostlich des geplanten Eigenheimgebietes 6ffnet sich der Blick in die freie
Landschaft auf Acker- und Wiesenflidchen. Die Hohe der Gebédude wird im Bebauungsplan
geregelt. In den Baufeldern 1, 2a und 5 werden zwei Vollgeschosse zugelassen, in den Bau-
feldern 2b, 3 und 4 wird ein Vollgeschoss festgesetzt.

Bewertung

Mit der geplanten Bebauung werden die umliegenden Siedlungstypen aufgenommen, so dass
dem typischen Ortsbild mit der Neubebauung entsprochen wird. Der Ostliche Rand des Plan-
gebietes soll mit einem 10 m breiten Pflanzstreifen eingegriint werden, Pflanzungen auf den
Grundstiicken sind ebenfalls geplant, so dass sich das Neubaugebiet insgesamt gut ins Ortliche
Landschaftsbild einpassen wird. Eine erhebliche Beeintridchtigung des Landschaftsbildes ist
nicht zu erwarten.

11.2.1.7 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

Im Untersuchungsgebiet ist ein Vorkommen von Kultur- und sonstigen Sachgiitern derzeit
nicht bekannt. Weder im Plangebiet, noch angrenzend daran sind Denkmale bzw. Boden-
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denkmale bekannt.

Sollten wihrend der Erdarbeiten dennoch Funde bzw. aufféllige Bodenverfarbungen zutage
treten, ist die Untere Denkmalschutzbehérde zu benachrichtigen und der Fund bis zum Ein-
treffen eines Mitarbeiters der Behorde zu sichern.

Bewertung
Auf das Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgtiter sind keine Auswirkungen zu erwarten.

11.2.1.8 Wechselwirkungen zwischen den Belangen des Umweltschutzes

Grundsitzlich bestehen immer Wechselwirkungen bzw. -beziehungen zwischen allen Be-
standteilen des Naturhaushaltes. Im Geltungsbereich ist dieses Wirkungsgeflecht in starkem
Male durch die Auswirkungen des menschlichen Handelns auf die anderen Schutzgiiter ge-
prigt. Die wesentlichen Veridnderungen fiir den Naturhaushalt ergeben sich bei geplanten Be-
bauungen tiblicherweise durch Versiegelung von Boden und durch die Zerstérung von Le-
bensrdumen fiir Pflanzen und Tiere.

Die Uberbauung von Boden fiihrt zu einem Verlust der Funktionen dieser Bden, wozu z.B.
auch die Speicherung von Niederschlagswasser und die Funktion als Standort bzw. als Le-
bensraum fiir Pflanzen und Tiere gehort. Auf Grund der nur teilweisen Neuversiegelung und
der vorgesehenen AusgleichsmaBBnahmen, mit deren Hilfe neue Standorte und Lebensrdume
fiir wildwachsende bzw. wildlebende Pflanzen- und Tierarten zur Verfiigung gestellt werden,
sind die Umweltfolgen der moglichen Wechselwirkungen als gering zu beurteilen. Eine Ver-
starkung der erheblichen Umweltauswirkungen durch sich negativ verstirkende Wechselwir-
kungen ist nicht zu erwarten.
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11.2.1.9 Zusammengefasste Umweltauswirkungen

Die Umweltauswirkungen liegen vor allem im Verlust von Boden und Bodenfunktionen
durch Versiegelung und einem damit verbundenen erhhten Oberflichenwasserabfluss und
einer verringerten Grundwasserneubildungsrate.

Erhebliche Beeintrichtigungen des Landschaftsbildes sind nicht zu erwarten.

Die zu erwartenden Umweltauswirkungen bei Realisierung des Vorhabens werden nachfol-
gend tabellarisch zusammengestellt und hinsichtlich ihrer Erheblichkeit schematisch beurteilt:

Tabelle 1: Zusammengefasste Umweltauswirkungen

Schutzgut Beurteilung der Umweltauswir- | Erheblichkeit Erheblichkeit
kungen der Umwelt- nach Minderung / Ausgleich
auswirkungen (Maflnahme)
durch die Planung
Immissionsbelastung (Lédrm, ]
Mensch Schall, stoffliche Immissionen) oo (Festsetzung von Larmschutzbe-

durch Verkehr auf der B195

reichen und passiven Schall-
schutzmafnahmen)

Pflanzen und
Tiere

Verlust von Teillebensrdumen
durch Versiegelung

(Ausgleich durch Kompen-

sationsmafnahmen)

teilweiser Verlust der Boden-

Boden funktion (Versiegelung, Boden- oo (Ausgleich durch Kompen-
bewegung und Verdichtung) sationsma@nahmen)
Reduzierung der Oberfldchen-
Wasser wasserversickerung durch Bo- i -
denversiegelung
Veridnderung des ortlichen
. Kleinklimas durch zusétzliche
Luft und Klima Uberbauung und Bodenversiege- | i
lung
Landschaftsbild Veridnderung des Landschafts- R (Eingriinung des Gebiets durch
bildes durch bauliche Anlagen Bepflanzungsmaﬁnahmen, An-.
passung an ortliche Gegebenhei-
ten)
Kultur- und - - }
Sachgiiter
Wechsel- Wechselverhiltnis Boden - R )
wirkungen Wasser

eee sehr erheblich / ¢ erheblich / ® wenig erheblich / - nicht erheblich




Stadt Boizenburg / Elbe ¢ Bebauungsplan Nr. 30 ,,0stlich B 195 im Ortsteil Schwartow* 46

11.2.2 Entwicklungsprognosen des Umweltzustandes

11.2.2.1 Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der
Planung

Das Plangebiet im Ortsteil Schwartow wird einer baulichen Nutzung zugefiihrt. Es entsteht
ein Wohngebiet mit individuellen Wohnformen, analog zur umliegend bereits bestehenden
Siedlungsstruktur. So erfolgt eine Siedlungserweiterung mit Baugrundstiicken verschiedener
Grofe. Es sollen vermehrt kleinere und somit preisgiinstige Grundstiicke angeboten werden,
um vor allem junge Familien an die Region zu binden. Besonders die gute Verkehrsanbin-
dung nach Hamburg, Berlin und Schwerin macht die Region auch fiir Pendler attraktiv.

Aufgrund von festgesetzten Pflanzfldchen und Pflanzgeboten auf den Grundstiicken, entwi-
ckelt sich ein Wohngebiet mit abwechslungsreichen Geholzstrukturen in kleinrdumigem
Wechsel von Hecken, Hochstimmen und Wiesenflachen.

11.2.2.2 Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wird die als Wohngebiet vorgesehene Flidche weiterhin in
intensiver Griinlandnutzung (Beweidung mit Pferden) bleiben. Es wiirde keine Siedlungser-
weiterung stattfinden.

11.2.3 Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich
erheblich nachteiliger Umweltauswirkungen

11.2.3.1 MaBBnahmen zur Vermeidung und Verringerung

Die zu erwartenden Eingriffe sind durch MafBlnahmen der Konfliktminderung sowie durch
geeignete Ausgleichsmafinahmen zu kompensieren.

Mensch

- Zur Vermeidung und Verringerung von negativen Auswirkungen auf das Schutzgut
Mensch aufgrund des hohen Verkehrsaufkommens an der B195, werden passive Schall-
schutzmafinahmen festgesetzt (vgl. Kapitel 7.2.5.5 Schallschutzmafinahmen sowie 12.2.1.1
Schutzgut Mensch).

Tiere und Pflanzen

- Zum Schutz der Amphibien, die im Herbst potentiell vom siidlich gelegenen Soll in die
Kleingérten im westlichen Teil des Plangeltungsbereichs wandern konnten, wird von Ende
August bis Mitte Oktober ein Amphibiensperrzaun aufgestellt.

- Die Baufeldberdumung wird auBerhalb der Vogelbrutzeit durchgefiihrt, um das Eintreten
des Verbotstatbestandes gemil § 44 (1) Nr. 1 BNatSchG wirksam zu verhindern. Die Bau-
feldfreimachung wird daher aulerhalb der Zeit vom 1. Mérz bis 30. September realisiert.

Wasser

- Schmutzwasser wird in die Boizenburger Kldranlage eingeleitet.

- Anfallendes Regenwasser in ein Regenriickhaltebecken eingeleitet und mittels eines Uber-
laufs in die stidlich befindlichen Wiesen und Entwiésserungsgriben eingeleitet werden.
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Landschaftsbild

- Das Eigenheimgebiet orientiert sich an der bestehenden Wohnbebauung (offene Bauwei-
se).

- Die Anzahl der Vollgeschosse wird festgesetzt und somit die Hohe reguliert.

- Der 0Ostliche Rand des B-Plangebietes wird mit einem 10 m breiten Pflanzstreifen einge-
grint.

Die verbleibenden, unvermeidbaren Beeintrichtigungen sind auszugleichen. Die Ausgleichs-
mafBnahmen dienen der Kompensation der Bodenversiegelung, der Entwicklung einer Natur-
schutzfldche sowie zur Ausbildung eines Sichtschutzes (vgl. Kapitel 11.2.3).

11.2.3.2 Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung

Entsprechend § 1a BauGB in Verbindung mit § 15 BNatSchG wird auf der Grundlage der
,Hinweise zur Eingriffsregelung fiir das Land Mecklenburg-Vorpommern* die Eingriffs- und
Ausgleichsbilanzierung fiir das Plangebiet vorgenommen.

A Ausgangsdaten
A1  Kurzbeschreibung der eingriffsrelevanten Planungsbestandteile

Mit der Entwicklung des Plangebietes kommt es zur Versiegelung und Uberbauung von vor-
handenen, unversiegelten Fliachen. Vorrangig sind Wiesen und Weidefldchen betroffen.

Bei der Eingriffsermittlung werden die bereits bestehenden, versiegelten Flichen berticksich-
tigt (Bestandsflichen WAT und WAS). Des Weiteren wird die Verkehrsflidche im Stiden des
Plangeltungsbereichs (Gammer Hoh’) in der Bilanzierung nicht berticksichtigt, da hier keine
Versiegelung stattfindet.

Fiir das Bauvorhaben werden nach § 18 NatSchAG M-V geschiitzte Einzelbdume gefillt.
Deren Kompensation wird nach Baumschutzkompensationserlass M-V gesondert berechnet.

A2  Abgrenzung von Wirkzonen

Eine Abgrenzung von Wirkzonen ist im konkreten Fall nicht erforderlich. Im Plangeltungsbe-
reich befinden sich keine geschiitzten Biotoptypen. Bezeichnende negative Randeinfliisse der
geplanten Nutzung sind nicht zu erwarten.

A3 Ermittlung des Freiraumbeeintrdchtigungsgrades

Der Abstand des maBigeblichen eingriffsrelevanten Vorhabens von vorhandenen Storquellen
ist geringer als 50 m. Daraus ergibt sich ein Freiraum-Beeintridchtigungsgrad entsprechend
der ,,Hinweise zur Eingriffsregelung® (LUNG, 03/1999) von 1 (Korrekturfaktor 0,75).
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B Eingriffsbewertung und Ermittlung des Kompensationsbedarfs

B 1 Bestimmung der Kompensationserfordernisse aufgrund betroffener Biotoptypen

B 1.1 Biotopbeseitigung und Flidchenversiegelung

Auf der Grundlage der ,,Hinweise zur Eingriffsregelung®* wurden fiir den unmittelbar betrof-
fenen Bereich die in der Tabelle 1 aufgefiihrten Biotoptypen (inkl. der entsprechenden Fla-
chengréBen) und Biotopwerteinstufungen ermittelt. Insgesamt ist das Plangebiet 50.460 m?

grol3.

Tabelle 2: Bestandsfldchen mit Wertstufenermittlung

Biotop- | Biotoptyp gem. Biotoptypenkatalog M-V Fldche in | Wert- Kompensations-

typ m? stufe wertzahl

(Kiirzel)

GIM Intensivgriinland 26.487 1 1,5

RHM Mesophiler Staudensaum frischer bis 360 1 1,5
trockener Mineralstandorte

ACS Sandacker 3.775 1 1,5

PWX Siedlungsgehdlz aus heimischen Baumarten | 365 2 3

PER Artenarmer Zierrasen 335 0 0,5

PKA Strukturarme Kleingartenanlage 4.671 0 0,5

OEL Lockeres Einzelhausgebiet 12.807 0 0,5

OovVu Wirtschaftsweg, nicht- oder teilversiegelt 1.660 0 0,5
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Einer Neuversiegelung werden folgende Flidchen zugefiihrt:

Tabelle 3: Flachenbilanz mit Darstellung der Eingriffsfliache (Totalverlust)

Biotoptyp | Biotoptyp gemif3 Biotoptypenkata- | Planung Fldache in |GRZ / versie-
Nr. log M-V m? Aus- gelte
nutzung | Ein-
griffs-
fldche in
m2
GIM Intensivgriinland WA 15.391 0,3 4.617,3
GIM Intensivgriinland Verkehrs- 4.298 1,0 4.298
fliche
GIM Intensivgriinland Griinflache |777 - -
GIM Intensivgriinland RRB 1.000 1 1.000
RHM Mesophiler Staudensaum frischer Verkehrs- 360 1,0 360
bis trockener Mineralstandorte fliche
ACS Sandacker WA 212 0,3 63,6
ACS Sandacker Griinfldache |2.282 - -
PWX Siedlungsgehdlz aus heimischen WA 257 0,3 77,1
Baumarten
PWX Siedlungsgehdlz aus heimischen Verkehrs- 72 1 72
Baumarten flache
PER Artenarmer Zierrasen Verkehrs- 2.274 1,0 2.274
fldche
PKA Strukturarme Kleingartenanlage WA 2.671 0,3 801,3
PKA Strukturarme Kleingartenanlage Verkehrs- 811 1,0 811
fliche
Oovu Wirtschaftsweg, nicht- oder teilver- | Verkehrs- 1.660 1,0 1.660
siegelt flache

WA = Allgemeines Wohngebiet, RRB = Regenruickhaltebecken
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Tabelle 4: Ermittlung Flachendquivalent fiir den Kompensationsbedarf

Biotop- | Biotoptyp ge-  |Fldche in | Wert- |Kompen- |Pla- |Zu- Faktor | Kompen-
typ mil Biotopty- |m? stufe |sations- |[nung [schlag |fiirden |sations-
(Kiir- | penkatalog M-V wertzahl fir FBG flachen-
zel) Ver- aquiva-
siege- lent
lung
GIM Intensivgriin- 4.740,1 1 1,5 WA [+0,5 0,75 7.110,2
land
GIM Intensivgriin- 34174 1 1,5 VF +0,5 0,75 5.126,1
land
GIM Intensivgriin- - 1 1,5 GF - 0,75 -
land
GIM Intensivgriin- 1.020,0 1 1,5 RRB |+0,5 0,75 1.530,0
land
RHM | Mesophiler 347,4 1 1,5 VF +0,5 0,75 521,1
Staudensaum fr.
bis tr. Mineral-
standorte
ACS Sandacker 104,9 1 1,5 WA [+0,5 0,75 157,3
ACS Sandacker - 1,5 GF - 0,75 -
PWX | Siedlungsgeholz | 77,1 2 3 WA [+0,5 0,75 202,4
aus heimischen
Baumarten
PWX | Siedlungsgeholz | 68,5 2 3 VF +0,5 0,75 179,8
aus heimischen
Baumarten
PER Artenarmer 329,5 0 0,5 VF +0,5 0,75 247,1
Zierrasen
PKA Strukturarme 832,6 0 0,5 WA |+0,5 0,75 624,5
Kleingartenan-
lage
PKA Strukturarme 735,2 0 0,5 VF +0,5 0,75 551,44
Kleingartenan-
lage
OVU | Wirtschaftsweg, | 918,8 0 0,5 VF +0,5 0,75 6.89,1
nicht- oder teil-
versiegelt
16.939,0

GF = Grunflache, VF = Verkehrsflache, FBG = Freiraumbeeintrachtigungsgrad

Rechenweise:

(Kompensationswertzahl + Zuschlag fir Versiegelung x Freiraumbeeintrachtigungsfaktor) x Flache in m?




Stadt Boizenburg / Elbe ¢ Bebauungsplan Nr. 30 ,,0stlich B 195 im Ortsteil Schwartow* 51

B2  Beriicksichtigung von qualifizierten landschaftlichen Freirdumen: entféllt
Siehe Punkt A 3.

B 3  Beriicksichtigung von faunistischen Sonderfunktionen: entféllt

Zur Abschitzung des potentiellen Vorkommens von geschiitzten Tierarten, wurde eine spe-
zielle artenschutzrechtliche Priifung vorgenommen (Inros Lackner AG, 2010). Das Vorkom-
men gefihrdeter Tierarten oder Arten mit groen Raumanspriichen kann ausgeschlossen wer-
den. Zum Schutz von Amphibien, die im siidlich gelegenen Soll laichen konnten und im
Herbst in die im Plangebiet liegenden Kleingérten wandern konnten, wird von Ende August
bis Mitte Oktober ein Amphibiensperrzaun aufgestellt.

B4  Beriicksichtigung von abiotischen Sonderfunktionen: entféllt

B 5  Beriicksichtigung von Sonderfunktionen des Landschaftsbildes: entfillt

B 6  Beriicksichtigung von gesetzlich geschiitzten Bdumen

Im Norden des Bebauungsplangebietes stehen fiinf dltere Pappeln, deren Stammdurchmesser
von 0,7 m bis 1,2 m betrigt. Da die Pappeln einen Stammumfang von 1 m tbersteigen und
der Bereich nicht dem Innenbereich zuzuordnen ist, sind die Baume nach § 18 NatSchAG M-
V gesetzlich geschiitzt.

Die Obstbdume im Norden des Planbereichs sowie die Einzelbdume in der strukturarmen
Kleingartenanlage sind nicht gesetzlich geschiitzt.

Im Folgenden wird unter Anwendung des Baumschutzkompensationserlasses Mecklenburg-
Vorpommern (2007) der erforderliche Ausgleich fiir die Fillung der Pappeln berechnet.

Tabelle 5: Gesetzlich geschiitzte Bdume — Bestand und Ausgleich

Stammumfang Stammdurchmesser | Anzahl Be- Kompensation | Anzahl Kom-
stand im Verhéltnis pensation
50 - 150 cm 16 —48 cm - 1:1 -
> 150 - 200 cm >48 cm — 64 cm - 1:2 -
> 250 cm > 64 cm 5 1:3 15
gesamt: 15

Zur Kompensation der Pappelfidllungen miissen insgesamt 15 neue Bdume angepflanzt wer-
den.

Es ist geplant, in der Planstralle (Zahrensdorfer Weg) 18 StraBenbdume zu pflanzen, 15 davon
decken den Ausgleich fiir die Pappelféllungen ab, die restlichen 3 werden bei den Kompensa-
tionsmafnahmen fiir die Flachenversiegelung beriicksichtigt (Kompensationsmafinahme B).
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Aus folgender Artenliste ist eine Baumart zu wihlen.

Pflanzliste 1:

Hochstamm, 18-20 cm StU

Acer campestre (Feldahorn)

Betula pendula (Birke)

Carpinus betulus (Hainbuche)

Sorbus aucuparia (Eberesche)

Pflanzqualitit:

C geplante MaBnahmen fiir die Kompensation
C1 KompensationsmaB3nahmen

Tabelle 6: Kompensation im Plangebiet

onsfldche mit Initialpflan-
zung (extern)

MaB- | Planung Fldche in m? | Wertstufe | Kompen- | Leis- | Fldchen-
nahme sations- | tungs- dqui-
Nr. wertzahl | faktor
valent
A Anlegen eines Pflanzstrei- |2.665,0 2 2,5 0,8 5.330,0
fens
B Pflanzung von 3 Strallen- 75,0 2 2,0 0,7 105,0
bidumen
C Pflanzgebot auf den 1.475,0 2 2,0 0,7 2.065,0
Grundstiicken (insgesamt
59 Baume)
D Anlegen einer Strauchhecke |636,7 2,0 0,6 764,0
E Pflanzung einer wegbeglei- |2.500,0 2 2,5 0,8 5.000,0
tenden Obstbaumreihe, 100
Biume (extern)
F Anlegen einer Sukzessi- 2.150,0 2 2,5 0,7 3.762,5

17.026,5
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C2 Bilanzierung

Bilanzierung von Eingriff und Ausgleich

Bedarf (Bestand)

Planung

Kompensationsflachenédquivalent bestehend
aus: Sockelbetrag fiir multifunktionale
Kompensation

Kompensationsflachendquivalent der ge-
planten Kompensationsmafinahme beste-
hend aus: MaBBnahmen der Biotopneuschaf-
fung

Fldachenédquivalent (Bestand)

16.939,0

Fldachenédquivalent (Planung)

17.026,5

Dem Flicheniquivalent des betroffenen Bestandes in Hohe von 16.939,0 steht ein Flichen-
dquivalent der geplanten KompensationsmaBBnahmen in Hohe von 17.026,5 gegeniiber. Der

Eingriff wird daher vollstindig kompensiert.

D okologische Ausgleichsmainahmen

Pflanzliste 2:

Bdume: Bergahorn
Winterlinde
Sommer-Linde
Stieleiche
Hainbuche
Vogelkirsche
Traubenkirsche

Birke

Bdume als Heister: Holzapfel
Eberesche

Feldahorn

Gew. Schneeball

Wildbirne
Vogelkirsche

(Acer pseudoplatanus)
(Tilia cordata)

(Tilia platyphyllos)
(Quercus robur)
(Carpinus betulus)
(Prunus avium)
(Prunus padus)
(Betula pendula)

(Malus sylvestris)
(Sorbus aucuparia)
(Acer campestre)
(Viburnum opulus)
(Pyrus communis)
(Prunus avium)
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Strducher: Pfaffenhiitchen (Euonymus europaeus)
Weildorn (Crataegus monogyna)
Schlehe (Prunus spinosa)
Hundsrose (Rosa canina)
Schwarzer Holunder (Sambucus racemosa)
Haselnuss (Corylus avellana)
Gew. Traubenkirsche (Prunus padus)
Gew. Schneeball (Viburnum opulus)

Pflanzqualitdit: Forstbaumschulware

Baume: Hochstamm, 10-12 cm StU
Heister: verpflanzt, 175-200 cm
Straucher: verpflanzt, 125-150 cm

Pflanzliste 3
Obstbdume: Pflaume ~Anna Spith®
Pflaume "Friihe Fruchtbare®
Hauszwetsche
Biittners Rote Knorpelkirsche
Donnissens Gelbe Knorpelkirsche
Pflanzqualitdt: Hochstamm, 12-14 cm StU

MaBnahmeblatt Ausgleichsmanahmen

Nr. Bezeichnung
A Anlegen eines Pflanzstreifens
Beschreibung / Ziel

Im Norden und Nordosten des B-Plangebietes soll eine Fliache zum Schutz zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft entstehen (s. Abb. 7). Auf dem 10 m breiten Streifen
im Osten des B-Plangebietes (SPE 2) sind 5 Baum- und Strauchgruppen geplant, die entspre-
chend des Pflanzschemas (vgl. Abb. 8) hergestellt werden sollen. Die Fldchen zwischen den
Geholzgruppen werden mit einer artenreichen Zierrasenmischung (extensive Pflege) angesiit,
so dass ein Blick in die freie Landschaft durch die Geholze hindurch immernoch gegeben ist.
Fiir die ersten drei Jahre nach der Pflanzung ist ein Wildschutzzaun vorgesehen. Pflanzenarten
und Pflanzqualititen (fiir SPE 2) sind der Pflanzliste 2 zu entnehmen. Es sind mindestens 2
verschiedene Baumarten, 3 verschiedene Heisterarten sowie 5 verschiedene Straucharten zu
verwenden.

Im Nordosten des geplanten Wohngebietes ist ein ca. 7 m breiter Streifen geplant, auf welchem
die Pflanzung einer Obstbaumreihe durchgefiihrt wird (SPE 1). Unter den Obstbdumen erfolgt
ebenfalls die Ansaat einer extensiven Wiesenmischung. Die Obstbaumreihe soll entlang des
Zahrensdorfer Weges bis zu einem 0stlich liegenden Waldstiick fortgefiihrt werden (vgl. Mal3-
nahme E). Die Obstsorten und Pflanzqualitéten sind der Pflanzliste 3 zu entnehmen. Die Obst-
bidume sind mit Dreibocken zu sichern, diese sind zum Schutz vor Wildverbiss mit Kaninchen-
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draht zu umwickeln.

Nach Anpflanzung der Fliche wird diese im Zusammenhang mit den angrenzenden Bau-
grundstiicken verkauft und geht in das Eigentum des jeweiligen Kéufers tiber, der dann fiir die
Pflege der Flidche verantwortlich ist.

Der Wohngebietsrand wird so optisch aufgewertet und eingegriint sowie passt das Eigenheim-
gebiet in die umliegende Landschaft ein.

Die Geholze und Wiesenflidchen bilden Unterschlupf- und Nahrungshabitate fiir die ortliche
Fauna.

Abbildung 7: Pflanzstreifen, ohne M

Abbildung 8: Pflanzschema

MaBnahmeblatt AusgleichsmaBnahmen

Nr. Bezeichnung
B Pflanzung von 3 StraBenbidumen
Beschreibung / Ziel

In der PlanstraBe (Zahrensdorfer Weg) sollen insgesamt 18 Stralenbdume gepflanzt werden.
15 davon werden zum Ausgleich fiir die geféllten Pappeln gepflanzt (s.o0.), die restlichen drei
werden im Rahmen der Ausgleichsmallnahmen fiir die Bodenversiegelung berticksichtigt.
Fiir die Pflanzung der Stralenrdume ist eine unversiegelte Pflanzfliche von mindestens 12
m? vorzusehen. Die Art ist aus der Pflanzliste 1 zu wihlen.

Die Baume gliedern den Straenraum und werten das Wohngebiet optisch auf. Gleichzeitig
bilden sie Nahrungs- und Bruthabitate fiir die 6rtliche Avifauna.
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MaBnahmeblatt AusgleichsmaBnahmen

Nr. Bezeichnung
C Pflanzgebot auf den Grundstiicken
Beschreibung / Ziel

Fiir die Grundstiicke der geplanten Eigenheimsiedlung soll ein Pflanzgebot festgesetzt wer-
den. Je vollendete 300 m? Grundstiicksfldche ist ein Laub- oder Obstbaum zu pflanzen.

Bei den geplanten Parzellierungsgroflen ergeben sich daraus 59 Bidume, die die Grundstiicke
gestalterisch aufwerten und zur Eingriinung des gesamten Wohngebietes beitragen.

Die Baume auf den Grundstiicken gelten ebenfalls als Nahrungs- und Bruthabitat fiir die
ortliche Avifauna. Laubbdaume sind der Pflanzliste 2 zu entnehmen, Obstbdume kénnen frei
gewihlt werden.

Folgende Mindestpflanzqualititen sind bei der Pflanzung einzuhalten: Hochstamm, 12-14
cm Stammumfang.
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MaBnahmeblatt AusgleichsmaBnahmen

Nr. Bezeichnung
D Anlegen einer Strauchhecke
Beschreibung / Ziel

Zwischen dem Allgemeinen Wohngebiet (WA) 1 und 2b sowie zwischen dem WA 4 und 5 wird
gemél des Pflanzschemas in Abbildung 10 eine 3 m breite, zweireihige Strauchhecke angepflanzt
(s. Abb. 9).

Es sind mindestens fiinf Straucharten aus der Pflanzliste 2 zu wihlen. 3 bis 5 Arten einer Art sind
jeweils im Pflanzverbund zu setzen.

Die Hecke im Siedlungsbereich dient vor allem verschiedenen avifaunistischen Arten wie z.B.
Sperlings- oder Meisenarten als Brut-, Nahrungs-, Rast- und Ruheraum.

Zusitzlich entsteht eine Gliederung und Eingriinung der Wohnbebauung.

Abbildung 9: Strauchhecke, ohne M
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MaBnahmeblatt AusgleichsmaBinahmen

Nr. Bezeichnung
E Pflanzung einer wegbegleitenden Obstbaumreihe
Beschreibung / Ziel

Die im Nordosten des Plangebietes beginnende Obstbaumpflanzung (vgl. MaBnahme A) soll
sich im Osten des B-Plangebietes weiter fortsetzen (s. Abb. 11). Vorgesehen ist die Pflan-
zung von 100 Obstbdumen. Beansprucht werden die Flurstiicke 80-86 und 88-94 der Flur 2,
Gemarkung Schwartow. Die Flidchen stehen fiir die Durchfiihrung der MaBBnahmen zur Ver-
fligung. Geplant ist eine Obstbaumreihe siidlich des landwirtschaftlich genutzten Zahrens-
dorfer Wegs. Die zu verwendenden Obstsorten sowie die Pflanzqualitét sind der Pflanzliste 3
zu entnehmen.

Die Obstbdaume sind mit Dreibocken zu sichern, diese sind zum Schutz vor Wildverbiss mit
Kaninchendraht zu umwickeln.

Durch die Pflanzung der Obstbaumreihe erfolgt eine Gliederung der Landschaft und somit
eine Aufwertung des Ortlichen Landschaftsbildes.

Die Bepflanzung mit Obstbdumen fiihrt zu einem zusétzlichen Nahrungsangebot (v. a. durch
Fallobst) fiir Insekten und V6gel. Die Obstbliiten dienen zusétzlich als Bienenweide.

Astgabeln oder hohle Baumstdimme (in gealterten Bestinden) stellen ein Brutplatzangebot
fiir Hohlen- und Freibriiter dar. Hohle Baumstimme werden ebenso von Fledermiusen als
Schlafplatz angenommen.

Abbildung 11: Standort der Obstbaumpflanzung 6stlich des B-Plangebietes, ohne M
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MaBnahmeblatt AusgleichsmaBnahmen

Nr. Bezeichnung
F Anlegen einer Sukzessionsfliche mit Initialpflanzung
Beschreibung / Ziel

Etwa 900 m siidlich des Plangebiets soll auf dem Flurstiick 149, Flur 37 der Gemarkung
Boizenburg/Elbe eine Sukzessionsfldche mit Initialpflanzung angelegt werden. Die Pflan-
zung schlieBt sich direkt an eine bestehende Geholzfldache an und fungiert so als Gehdlzrand,
der vorwiegend mit Straucharten bepflanzt wird (Initialpflanzung).

Die Flidche befindet sich in stiddtischem Eigentum und steht fiir die Durchfiihrung der MaB-
nahme zur Verfligung.

Die insgesamt 2.150 m? groB3e Fliche wird zu 50 % mit einheimischen Baum- und Strauch-
arten bepflanzt (entspricht 1.075 m?). Die restlichen 50 % sollen sich selbststindig entwi-
ckeln.

Hinweise fiir die Pflanzung:

- 25 % der 1.075 m? sind mit Hochstimmen zu bepflanzen. Pro Baum werden 25 m? ange-
setzt, so dass insgesamt 11 Hochstimme zu pflanzen sind.

- 25 % der 1.075 m? sind mit Heistern zu bepflanzen. Pro Heister wird eine Flache von
10 m? einkalkuliert, so dass insgesamt 27 Heister gesetzt werden.

- Auf den restlichen 50 % erfolgt eine Anpflanzung von Stréduchern. Pro Strauch werden
5 m? angesetzt, so dass insgesamt 108 Striducher gepflanzt werden.

Die Hochstimme werden an den Ostlichen Rand der Flidche gepflanzt, die Heister und Stréiu-
cher locker davor gesetzt. Die restliche Flidche wird der Sukzession tiberlassen. So entsteht
hier ein natiirlicher Waldrand, der sich sukzessiv weiterentwickelt.

Fiir die ersten drei Jahre nach der Pflanzung ist ein Wildschutzzaun vorgesehen.

Die Pflanzenarten und Qualititen sind der Pflanzliste 2 zu entnehmen. Es sind mindestens 3
verschiedene Hochstamm-, 3 verschiedene Heister- sowie 5 verschiedene Straucharten zu
wihlen.
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Abbildung 12: Standort der Obstbaumpflanzung stlich des B-Plangebietes, ohne M

Pflanzung

Die Geholze miissen den ,,Giitebestimmungen fiir Baumschulpflanzen* entsprechen. Sie sind
so zu transportieren, dass eine Beschidigung, z.B. durch Austrocknen oder unsachgeméfes
Laden vermieden wird.

Die Kompensationspflanzungen werden in der auf den Beginn der Baumafnahme folgenden
Herbstpflanzperiode durchgefiihrt. Bei der Pflanzung sind die DIN 18915, die DIN 18916
sowie die ZTVLa-StB-99 entsprechend zu beachten. Auf der Baustelle diirfen die Geholze
beim Transport, bei der Lagerung, im Einschlag und beim Pflanzen nicht beschéddigt werden
und sind vor Austrocknung, Uberhitzung und Frost zu schiitzen.

Die Pflanztiefe ist der Pflanzenart anzupassen. Im Regelfall sind die Gehdélze so tief zu pflan-
zen, wie sie vorher gestanden haben (bis zum Wurzelhals). Das Setzmal ist zu berticksichti-
gen.

Pflanzl6cher oder —gruben sind in einer Breite auszuheben, die dem 1,5-fachen Durchmesser
des Wurzelwerkes oder des Ballens entspricht und in der Tiefe die doppelte Ballenhche be-
misst. Beim Aushub des Pflanzloches ist der Oberboden vom iibrigen Aushub zu trennen und
bei der Pflanzung schichtgerecht einzubringen. Zusétzlich ist ein Startersubstrat einzusetzen.

Verfestigungen der Pflanzlochwinde und —sohle sind zu beseitigen. Nicht angewachsene
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Pflanzen sind zu ersetzen.
Die Hochstimme werden mit einem Dreibock gesichert.

PflegemaBBnahmen

Es ist eine 1-jdhrige Fertigstellungs- sowie eine 2-jdhrige Entwicklungspflege durchzufiihren.

Erfordernis, Art, Umfang und Zeitpunkt von Leistungen richten sich insbesondere nach dem
vorgesehenen Begriinungsziel, den Standortverhiltnissen, dem Entwicklungsstand und den
okologischen Aspekten.

Zu den zu realisierenden Pflegeleistungen gehoren:

= Pflege der Baumpflanzungen, mit Kontrolle der Baumverankerungen,
= ] x im Jahr Aufasten der Hochstimme und Freistellen des Leittriebs,
= Pflege der Heister- und Strauchpflanzungen,

= bei Bedarf Wissern der Pflanzen,

= 1 x im Jahr Mahd der Freifldchen (auBler MaBBnahme F).

Schwach austreibende Geholze sind zuriickzuschneiden, abgestorbene Geholze gleichwertig
Zu ersetzen.

Bei Schnittmafinahmen sind die artbedingten Besonderheiten und die nattirlichen Wuchsfor-
men der Pflanzen zu beachten.

11.2.4 Anderweitige Planungsmaoglichkeiten

Das Bebauungsplangebiet befindet sich im Geltungsbereich des Flachennutzungsplans der
Stadt Boizenburg/Elbe und ist in diesem vollsténdig als Wohnbauflidche dargestellt. Die Frage
nach anderweitigen Planungsmoglichkeiten stellt sich daher nicht fiir dieses Gebiet.

11.3 Zusitzliche Angaben

11.3.1 Technische Verfahren bei der Umweltpriifung

Grundlage fiir die Ermittlung von Ausgleichs- und ErsatzmaBBnahmen im Bebauungsplange-
biet bilden die "Hinweise zur Eingriffsregelung" des Landesamtes fiir Umwelt, Naturschutz
und Geologie von 1999. Hiernach wurden die Naturpotenziale fiir das Plangebiet erfasst und
bewertet. Mit Hilfe des Wertfaktors fiir die jeweiligen Biotoptypen wurden Ausgleichsmal-
nahmen festgesetzt.

Die Ermittlung des Ausgleichs fiir die Féallung von nach § 18 NatSchAG M-V geschiitzten
Bédumen erfolgt in Anwendung des Baumschutzkompensationserlasses vom 15.10.2007.

Folgende Fachgutachten wurden zur Ermittlung der Umweltauswirkungen herangezogen:

- IGU - Ingenieurgesellschaft fiir Grundbau und Umwelttechnik mbH, 2010: Baugrundgut-
achten

- Inros Lackner AG, 2010: spezielle artenschutzrechtliche Priifung



Stadt Boizenburg / Elbe ¢ Bebauungsplan Nr. 30 ,,6stlich B 195 im Ortsteil Schwartow® 62

- Ingenieurbiiro fiir Schallschutz Dipl.-Ing. Volker Ziegler, 2010: Stralenverkehrsldrmunter-
suchung zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 30 der Stadt Boizenburg / Elbe fiir das
Gebiet ,,0stlich der Zarrentiner Strafle (B195) im Ortsteil Schwartow

11.3.2 Hinweise zur Durchfiihrung der Umweltiiberwachung (Monitoring)

Die Ausfiihrung von Kompensationsma3nahmen wird durch den Vorhabentriger erstmalig
ein Jahr nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes und erneut nach weiteren drei Jahren durch
Ortsbesichtigung iiberpriift und dokumentiert. Die Ergebnisse der Uberwachung werden der
Unteren Naturschutzbehorde iibergeben.

11.3.3 Allgemein verstindliche Zusammenfassung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 30 der Stadt Boizenburg/Elbe umfasst ein 5,04
ha grofles Areal. Das Gebiet befindet sich am Ostlichen Rand des Ortsteils Schwartow, ge-
plant ist eine Bebauung mit Einfamilienhédusern in offener Bauweise, der Bereich stellt somit
eine Siedlungserweiterung dar.

Die Eingriffe in Natur und Landschaft werden unter Berticksichtigung von anerkannten Beur-
teilungsmafstiben bewertet (sieche "Hinweise zur Eingriffsregelung" des Landesamtes fiir
Umwelt, Naturschutz und Geologie M-V von 1999). MaBlnahmen zur Vermeidung, zur Mi-
nimierung und zum Ausgleich fiir die Neubauten im Geltungsbereich werden im Umweltbe-
richt dokumentiert.

AusgleichsmaBBnahmen innerhalb des Plangebietes:

A Anlegen eines Pflanzstreifens

B Pflanzung von 3 StraBenbdumen

C Pflanzgebot auf den Grundstiicken (insgesamt 59 Bdume)
D Anlegen einer Strauchhecke

AusgleichsmaBBnahmen auferhalb des Plangebietes:

E Pflanzung einer wegbegleitenden Obstbaumreihe, 100 Bdume+

F Anlegen einer Sukzessionsfldche mit Initialpflanzung
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Stadt Boizenburg / Elbe
Der Biirgermeister
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Présidentenstra3e 21, 16816 Neuruppin
E-Mail: plankontor-neuruppin@t-online.de

Web: www.plankontor-stadt-und-land.de
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