Gemeinde Peeneminde
Landkreis Vorpommern-Greifswald
Amt Usedom-Nord

Mecklenburg - Vorpommern

Begriindung zum Entwurf
der 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 1 -
,,Bahnhofstrale*
der Gemeinde Peenemiinde

fur das Grundstiick 132/2 - Flur 2 der Gemeinde Peenemiinde

_Feldstrage —
o @

Hgoa, @
' T
1
- we ] |
b .
" S

Stand 08. April 2020



Inhaltsverzeichnis

1

PLANUNGSGEGENSTAND ..ottt ettt ettt ettt e e e sttt e e e e bbb e e e s st bb e e e e aaeb bt e e e e abbeeeeeanbbeeeesanbneeeeannes 4
1.1 VERANLASSUNG UND ZIEL ....etiiiiiiiitite ettt ettt ettt e ettt e et e e skttt e e et e e e e e nnnneeeennens 4
1.2 LAGE UND ABGRENZUNG DES PLANGEBIETES .......ccoi oottt a e e e e e e e e e e eeeavaeeannnnees 5
1.3BESCHREIBUNG DES PLANGEBIETES ......coiiiiiiiiiiiiiiiie ettt ettt e e s ine e e e e 5
1.3.1 StadtrAumliche Einbindung / Bestandsbeschreibung............ooooi i 5
1.3.2 Geltungsbereich und Eigentumsverhéltnisse
1.3.3 Stadtebauliche Situation und Bestand .............oooccvviiiiiiiiiiniiiiieee,
1.4 PLANERISCHE AUSGANGSSITUATION .....ouiiiiiiiiiieeeiiiie e
1.4.1 Ziele und Grundsétze der RAUMOIANUNG ........ooiiuuuiiieiiiieee e sttt e e e e e e e e e s st eeeeeaeeeeeeannnee
1.4.2 FIAChENNUIZUNGSPIAN ....ceiiiiiiiiiee ettt ettt e e e e e e e s ettt e e e e e e e e e annne
1.4.3  LandSCRAMSPIANUNG ....eeeeiieeeeiiee ettt e e e e e e e e e e e e e e e e e e n e
1.4.4 Informelle Planungen - Regionales Entwicklungskonzept der Gemeinde Peenemiinde 2020 (REK
GEeMEINAE PEENEMUNGUE) .......oiiieiiiiiiitiiiiee e et e e e e e e ettt e e s s e e e e e e aeeaaeeeeeeeeeeseessaesannnnan 24
1.4.5 derzeit bestehendes PlanUngSIECL...........coiiiiiiiiiiii e 25
1.4.6 angrenzende Bebauungspldne und Bebauungsplanverfahren.................uuuueiiiiiiies 25
1.4.7 angrenzende Planfeststellungen — Deich ,Sturmflutschutz Nordusedom®...........................ccccceee. 26
1.4.8  PlANUNTEIIAGE ... ittt e oottt et e e e e oo oo e et e e e e e e e e s e e e b bbb e et e e e e e e e e e nannnne 26
LANDSCHAFTSPLANERISCHER FACHBEITRAG / UMWELTBELANGE ........cccoiiiiiiiiiiiiiieiice e 27
2.1 SITUATION NATUR UND LANDSCHAFT UND AUSWIRKUNGSPROGNOSE .........ccccociviiieiiiiiiee e, 27
2.1.1 Naturrdumliche Rahmenbedingungen

2.1.2 Arten und Biotope ..........coeeeiiiiiiiiiiiiinns
2.1.3 Schutzgebiete und Schutzobjekte....
2.1.4 GeSEtzZIIChEr AMENSCRULZ.......couii i e e e e e e e e e e e e e et s
2.1.5 Orts- und Landschaftsbild, ErNOIUNG...........coiiiiiiiii e
2.2NATURSCHUTZRECHTLICHE EINGRIFFSREGELUNG
2.2.1 Geltendes Planungsrecht

2.2.2 Neues Planungsrecht............
A T Vo o [=Y (Vo o OO R
2.2.4 MaRnahmen zur Vermeidung und zur Minderung der Eingriffe...........cccoeee 43
2.3 ARTENSCHUTZRECHTLICHE UND FACHLICHE MABNAHMEN .......cvttiiiiiiiiiiiiiiiiiirecee e e eeivvaeeeeas 44
PLANINHALT, ABWAGUNG UND PLANFESTSETZUNGEN........ccoiiiiiiiieeeieie et eeee ettt 44
3.1ENTWICKLUNG DER PLANUNGSUBERLEGUNG .......cocooiiiieeitieetee ettt
B2 PLANUNGSZIELE . ... ettt ettt et e e e e e e e e e ettt et e e e e e e e e e s s neaaeaeeeeeeeeeeeeannnnnnneneees
3.3 STADTEBAULICHES KONZEPT
3. AWESENTLICHE PLANINHALTE ....ccoiiiiiie e e e e e aeeaaans
3.5ENTWICKELBARKEIT AUS DEM FLACHENNUTZUNGSPLAN
3.6 BEGRUNDUNG DER FESTSETZUNGEN ......cooiiiiitieie et eeeeee et e et ee et ete et e eteeaeeeaeeteeneesanereeaaeas
3.6.1  Art der bauliCNeN NULZUNQG .......vveiiriiiiiee e e e e e e e ettt e e e e e e e e e e aaeeaaaeeeeeaesssassaaasannnnnn
3.6.2 Mal der baulichen NULZUNG...........ccoiiiiiiiiiiiiiiecccceee e
3.6.3 Bauweise und uberbaubare Grundstiicksflache
3.6.4 Hohenlage baulicher Anlagen und bauliche Nutzung von Grundstiicken fiir Gibereinanderliegende
Geschosse und Ebenen sowie sonstiger Teile baulicher Anlagen..........cccccovvviiiiiiiiiiie s 55
3.6.5 Flachen fir Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen ............uuueeueeiiiiiiani e 56
3.6.6  Geh-, Fahr- Und LeIUNGSIECIT. ........ueii e e e e e e et e e e e e ae bbb 57
3.6.7 StraRenverkehrsflache (Offentliche StraRenverkehrsflache, Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt)...... 58
3.7 GRUNORDNERISCHE FESTSETZUNGEN ......ooiiiiiie ettt eae e e 59
3.8 BEGRUNDUNG DER BAUORDNUNGSRECHTLICHEN GESTALTUNGSVORSCHRIFTEN .................. 60
3.8.1 AuRere Gestaltung der baulichen ANIAgEN...........c..ooveiieiiie ettt 61
3.8.2 Gestaltung von Hof- und GartenflAChen ... 63
3.9 TEXTLICHE FESTSETZUNGEN UND BAUORDNUNGSRECHTLICHE GESTALTUNGSVORSCHRIFTEN
64
3.10 NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN (N)
3.1 HINWEISE (H) ceeeiiieieee ettt e e e e e e e e e e e e
3.12 FLACHENERMITTLUNG ....oviitiiie ittt ettt ettt ettt te e te et eteete e ste e eteene e e
3.13 ABWAGUNG DER OFFENTLICHEN UND PRIVATEN BELANGE .....ccooooiviiiiiiee e 73
AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG .....euttiiiiiiitee ettt e e e e e e e s s s sttt eeeeaeeeeesaaannnstaaaeeaeeeeeesesannnnnssnnneeees 73

4.1 AUSWIRKUNGEN AUF DIE WOHNBEDURFNISSE UND ARBEITSSTATTEN......cccooiieieieieeieiieieieas 73



4.2 AUSWIRKUNGEN AUF DIE UMWELT UND DEN NATURHAUSHALT .....ooiiiiiiiiieeiicee e 73

4.3 AUSWIRKUNGEN AUF DEN VERKEHR ......ccoiiiiiiiiiiiiiiie ettt 74

4.4 AUSWIRKUNGEN AUF DEN HAUSHALT UND DIE FINANZ- BZW. INVESTITIONSPLANUNG.............. 74

5 VERFAHREN ...ttt e e e e e ettt e e e e e e e ettt e e e e 74

5.1 AUFSTELLUNGSBESCHLUSS .......ooiiiii et 74

5.2FRUHZEITIGE BETEILIGUNG DER BEHORDEN UND SONSTIGEN TRAGER OFFENTLICHER
BELANGE ZUR ANZEIGE DER PLANUNG .........coiiiiiiitiiiiiiii et

5.3 BETEILIGUNG DER OFFENTLICHKEIT GEM. § 3 ABS. 2 BAUGB
5.4 BETEILIGUNG DER BEHORDEN UND SONSTIGEN TRAGER OFFENTLICHER BELANGE GEM. § 4

ABS. 2 BAUGB..........oooovooeierieseessesseos et 75
5.5 BESCHLUSSFASSUNG GEM. § 10 BAUGB ..........oovroiiieriraiisiiaisssessssse s 75
RECHTSGRUNDLAGEN .....c.oovviiveiieieeeeeeoeeeeessesseseees s se e 76
ANLAGEN ........oooottiitis e 77
7.1 STADTEBAULICHES KONZEPT (STAND 23.09.2020)............coveeeeeerereeesseesseesseessesessessesseenseessessesnees 77
7.2 NATURSCHUTZFACHLICHE ANGABEN ZUR SPEZIELLEN ARTENSCHUTZRECHTLICHEN PRUFUNG

(SAP) (STAND 13.12.2019) .....ccvvorverieseioessesss s 77
7.3SITUATIONSPLAN BIOTOPTYPEN (STAND 10.10.2019) ......cvvumrieeiirarieosiesiesissssssssessessessesses s 77

Abbildungsverzeichnis

Abbildung 1 Luftbild des Ortskerns der Gemeinde PeenemuiUnde ..............oovvviiiiiiiiiiiiiiiiieeieeeeeeeeee e e eee e 6
Abbildung 2 Liegenschaftskarte und GeltUNGSDEreiCh ..o 7
Abbildung 3 Gemarkung Peenemiinde - arch&ologischer Fundplatz Nr. 27 (Bodendenkmal Blau) ..................... 14
Abbildung 4 Uberflutungsraume und HOChwasSeralarmstufen ...............cccoveeeeoeeieeueeieee e e eee e eee e 16
Abbildung 5 Regionales Raumentwicklungsprogramm Vorpommern RREP-VP (Kartenausschnitt)..................... 21
Abbildung 6 Flachennutzungsplan 2014 (KarteNauSSCRNILE) ...........eeeiiiiiiiiiiiiii e 22

Abbildung 7 Regionales Entwicklungskonzept Peenemiinde 2020 (REK) - Masterplan Ortszentrum Fortschreibung
2015 (Kartenausschnitt)
Abbildung 8 Moorbdden
Abbildung 9 Hochwasserrisiko extrem - 200jahriges Hochwasser
Abbildung 10 Hochwasserrisiko mittel - 200jahriges Hochwasser
Abbildung 11 Auszug aus dem FNP 2014 - geplanter Deichverlauf blaue Linie
Abbildung 12 FFH- Und SPA-GEDIEL .......ouiieiiiiiiieiee e
Abbildung 13 Naturschutzgebiet ................

Abbildung 14 Landschaftsschutzgebiet

Tabellenverzeichnis

Tabelle 1 BAUMKAITIEIUNG ... . uuttiiiiiiiee ettt ettt e e e e e e e ettt e e e e e e e e et bb e e ettt e e e e e e e s asnnnnneneeeeas 36
Tabelle 2 FIACh@NEIMIILHIUNG. ...ttt e e e e e e e e e e e e e e aaeeeeeeeeessennnnnennnnnnn 73
Planverzeichnis

Plan 1 SituationSPlan BiOtOPLYPEN. ......ue ittt e et e e e e e e e e et e e e e e s aa s b e e e e eeeeeeeaannnes 34
Plan 2 stadtebauliches Konzept - Wohnbebauung entlang der BahnhofstraRe ..............ooooviiiiiiiiiiiiiiiniineeeeeee, 47

Plan 3 Planzeichnung (Teil A) 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 1 "BahnhofstraBe”...........c.cccovvevvrivrennnne. 72


file:///D:/CESA%20Investment/01%20Projekte/MVP/Peenemünde/PEE-BP1-AE3/03_Bebauungsplan/01_Begruendung/03_Entwurf/20200409_PEE-BP1-AE3_Begr_Ew.docx%23_Toc37342389
file:///D:/CESA%20Investment/01%20Projekte/MVP/Peenemünde/PEE-BP1-AE3/03_Bebauungsplan/01_Begruendung/03_Entwurf/20200409_PEE-BP1-AE3_Begr_Ew.docx%23_Toc37342390
file:///D:/CESA%20Investment/01%20Projekte/MVP/Peenemünde/PEE-BP1-AE3/03_Bebauungsplan/01_Begruendung/03_Entwurf/20200409_PEE-BP1-AE3_Begr_Ew.docx%23_Toc37342391

3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 ,Bahnhofstralie” der Gemeinde Peenemiinde
Begriindung zum Entwurf — 08.04.2020

1 Planungsgegenstand

1.1 Veranlassung und Ziel

Gemald des Planungserfordernisses durch den Planungsleitsatz des 8 1 Abs. 3 des
Baugesetzbuches (BauGB) haben die Gemeinden Bauleitpldne aufzustellen, sobald und
soweit es flir die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.

Am 06.11.2019 hat die Gemeindevertretung Peenemiinde in ihrer 6ffentlichen Sitzung die
Aufstellung der 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 1 ,Bahnhofstrae“ beschlossen. Die
Anderung umfasst den Bereich des bisher festgesetzten Allgemeinen Wohngebietes WA
durch den Bebauungsplan Nr. 1 ,Bahnhofstraie®, in der Fassung der 1. Anderung — in Kraft
seit 2000.

Anlass

Anlass fir die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 ergibt sich primar aus der
gegenwartigen Sachlage zur Bebauung des Plangebietes. Die ehemals vorhandene
Bebauung mit Mehrfamilienwohnhéausern ist 2011 aufgrund ihres desolaten Zustands entfernt
worden und das Grundstlck stellt seitdem eine ungenutzte Wiesen- bzw. Brachflache dar.

Da der bisherige Bebauungsplan die Bestandssicherung der ehemals vorhandenen
Wohngebaude zum Ziel hatte, sind die bestehenden Festsetzungen fiir das Plangebiet durch
den Bebauungsplan Nr. 1 in der Fassung der 1. Anderung hinféllig geworden und nicht mehr
zielfuhrend.

Fur die stadtebauliche Neuordnung / Neugestaltung des Plangebietes bzw. die Neubebauung
der ortsbildstorenden Brachflache, welche auch im Zuge der gesamtortlichen
EntwicklungsmaRnahmen und -tendenzen in Peenemiinde sowie der teilraumlichen
Planungen um das (einzelne) Wohnquartier der BahnhofstraRe erfolgen soll, ist das derzeit
bestehende Planungsrecht durch den Bebauungsplan in der Fassung der 1. Anderung als
hinderlich zu bewerten. So ist die gesamtraumliche- und teilraumliche Planung nur sehr
eingeschrankt moglich und vor allem die Ausfihrung der verfolgten stadtebaulichen
EntwicklungsmalBnahmen des Regionalen Entwicklungskonzeptes der Gemeinde
Peenemiinde 2020 (REK) nicht umsetzbar.

Ziel

Da das gegenwartige Brachland eine wichtige Potentialflache fiir das Wohnen in Peenemiinde
darstellt, soll es im Zuge der Innenentwicklung der Gemeinde wieder der Wohnnutzung
dienen. Demnach ist es das Ziel der 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 1, die bestehende
planungsrechtliche Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes (gem. § 4 BauNVO) in der
Fassung der 1. Anderung beizubehalten, aber die weiteren bisherigen Festsetzungen zu
andern und zu ergdnzen, um den aktuellen Anforderungen an das Wohnen und dem
sparsamen Umgang mit Grund und Boden in der Gemeinde Peenemiinde gerecht zu werden.

Das Wohnbauflachenpotential soll durch zeitgemaRRe Geb&audezuschnitte nachhaltig und
sinnvoll ausgeschopft werden.

Die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 soll einen wesentlichen Beitrag zum
gesamtortlichen Ziel, den Eigenbedarf an Wohnraum der Gemeinde im Mietwohnungsbau zu
decken, liefern. So kann durch die Bereitstellung von Wohnraum z. B. flir dringend benétigtes
Personal im Gastro- und Beherbergungsgewerbe, ein Beitrag zur Entwicklung des Tourismus
im Vorpommern geleistet werden. Ferner ist die Schaffung von zusatzlichen
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Wohnungsangeboten (GroRe und Qualitat) fir junge Familien und Senioren erforderlich, um
dem negativen Entwicklungstrend in der Bevdlkerungsentwicklung der Gemeinde
entgegenzuwirken.

Fur den Teilraum ,BahnhofstraRe* soll, durch die 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 1, das
fur das Ortshild hoch sensible Gebiet ebenso stadtebaulich neugestaltet werden. Gegenwartig
bildet das Plangebiet eine Brachflache an der nérdlichen Seite Bahnhofstral’e, die das
Erscheinungsbild des Ortes negativ beeinflusst. Da die Bahnhofstrale bzw. der
Kreuzungsbereich Hauptstralle / Bahnhofstrale / Landesstralle L 264 eine bedeutende
Ortseinfahrt nach Peenemiinde darstellt und sich somit eine besondere stadtebauliche Lage
fur das Plangebiet ergibt, ist es auch fir die Gesamtgestaltung des Ortes von grol3er
Bedeutung. Die Anderung des B-Plans soll dazu beitragen, die BahnhofstraBe als eine
Sichtachse in Richtung des Historisch Technischen Museums (HTM) und des Hafenquartiers
von Peeneminde stadtebaulich zu betonen. Ebenso soll der neuralgische Punkt des
Kreuzungsbereich als entscheidende Ortseinfahrt nach Peenemiinde deutlich herausgestellt
und stadtebaulich qualifiziert werden.

Das Bebauungsplanverfahren wird demnach i. S. des § 1 Abs. 3 und 5 BauGB eine geordnet
und nachhaltige stadtebauliche Entwicklung und Beachtung der sozialen, wirtschaftlichen und
umweltschitzenden Anforderungen sowie dem Wohl der Allgemeinheit dienende
sozialgerechte Bodenordnung gewahrleisten.

1.2 Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Das Plangebiet liegt im duRReren ndrdlichen Bereich der Ortschaft Peenemiinde. Die Ortschaft
befindet sich im dstlichen Teil des ca. 25 km2 grof3en, gleichnamigen Gemeindegebietes, direkt
am Peenestrom gelegen. Der Geltungsbereich des Plangebiets, der 3. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 1, umfasst ein unmittelbar ndrdlich an der Bahnhofstral3e gelegenes
Grundstuck. Die Abgrenzung der Geltungsbereichsgrenze, des ca. 1,3 ha groRRen
Plangebietes, folgt der Flurstlicksgrenze des Flurstliickes 132/2, wobei an der nordwestlichen
Grenze eine ca. 1,2 m?2 groRe Flache ausgegrenzt wurde. Diese Flache wird als
StraBRenverkehrsflache zur ErschlieBung des nérdlich angrenzenden Reinen Wohngebietes
bendtigt.

Die Abgrenzung des Geltungsbereichs begriindet sich durch die erneute Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 1 ,BahnhofstraBe“, die sich fur die 3. Anderung auf die bisher
festgesetzte Flache des Allgemeinen Wohngebietes (WA) beschranken soll.

1.3 Beschreibung des Plangebietes

1.3.1 Stadtraumliche Einbindung / Bestandsbeschreibung

Das Plangebiet befindet sich nérdlich des Ortskerns der Gemeinde Peeneminde und liegt am
Kreuzungsbereich Bahnhofstral3e / Hauptstral3e und erstreckt sich von dort ab entlang der
Bahnhofstral3e.

Das Plangebiet von ca. 1,3 ha Gro3e weist keine vorhandene Bebauung auf und ist derzeit
eine ungenutzte Wiesen- bzw. Brachflache. Eine Bebauung mit Mehrfamilienhausern bestand
bis vor einigen Jahren. Die zumeist zweigeschossigen traufstandigen Wohnh&usern wurde
aufgrund ihres desolaten Zustands abgerissen.

Das Plangebiet ist relativ eben und fallt nur leicht nach Osten und Norden hin ab. Die
Gelandehdhen liegen bei 1,7 m bis 2,7 m tGiber NHN.
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Im unmittelbar noérdlich angrenzenden Bereich des Plangebietes befindet sich eine
Geholzpflanzung mit Pappeln, die Windschutzzwecken dient. Daran anschlieBend befindet
sich eine Einfamilienhaussiedlung von ca. 12 freistehenden zweigeschossigen
Einfamilienh&usern.

Ostlich des Plangebiets befindet sich der Kreuzungsbereich der BahnhofstraRe / Hauptstrale.
Dieser bildet den Ortseingang von Peeneminde und trennt den Verkehr der daran
anschlielenden Landstral3e L 264 in Richtung Historisch-Technisches Museum (HTM) und
Ortskern.

Direkt stdlich an dem Plangebiet liegt die Bahnhofstral3e, die direkt auf das HTM zufihrt.
Unmittelbar dahinter befinden sich Bahngleise und der Bahnhof / Haltepunkt von
Peenemiinde.

Westlich an das Plangebiet grenzt ein unbefestigter Weg in nérdliche Richtung an, der fur die
weitere Entwicklung des noérdlichen Einfamilienhausstandortes ausgebaut werden soll.
Westlich anschliel3end befindet sich die Zufahrt zur Peenemiinder Friedhofskapelle.

¢, Plangebiet

ohne Mafstab
Abbildung 1 Luftbild des Ortskerns der Gemeinde Peenemiinde *

1.3.2 Geltungsbereich und Eigentumsverhéltnisse

Der Geltungsbereich der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 umfasst den
Uberwiegenden Teil des Flurstick 132/2 und hat eine GrofR3e von ca. 13.228 m2. Weitere
Flurstiicke sind vom Geltungsbereich nicht eingeschlossen. Es wird durch folgende Flurstiicke
begrenzt:

e im Norden durch die stidlichen Grenzen der Flurstiicke 20/18, 20/17, 20/14, 25/1, 28/4
und 28/5 (bzw. durch die Stral3e Zum Kolpiensee)

! Quelle: GeoPortal. MV (erstellt am 19.11.19, eigene Bearbeitung)
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e im Osten durch die LandstralRe L264 (Flurstiick 110/21 mit entsprechender Widmung)
e im Suden durch die Bahnhofstral3e (Flurstick 110/2 mit entsprechender Widmung)
e im Westen durch die 6stliche Grenze des Flurstiicks 132/1

Die genauen Grenzen sind ferner dem Bebauungsplan zu entnehmen.

Das Grundstuick befindet sich vollstandig im Eigentum der Gemeinde Peenemiinde

§ Geltungsbereich

» 20/1
20118
7 20/5

27/2 28/6

110/34

190/32

132 /o & ‘ i 110140
"\0
&
17/8 & 112
113/4
4

117/11 "
(/ ohneA1alRst

114/3 ~

Abbildung 2 Liegenschaftskarte und Geltungsbereich 2

1.3.3 Stadtebauliche Situation und Bestand

Bebauungsstruktur
Das Plangebiet weist keine Bebauung mehr auf.

Das wenig bebaute Umfeld des Plangebiets wird durch eine offene / lockere Bauweise
gepragt. Es handelt sich hierbei Giberwiegend um ein Dutzend freistehende Einfamilienhauser
im unmittelbar noérdlich angrenzenden Bereich. Erst in ca. 80m Entfernung vom Plangebiet
befindet sich entlang der sidlich abzweigenden HauptstralBe eine Bebauung mit
Mehrfamilienwohnhausern.

Ferner wird die Umgebung des Plangebietes durch Grinflachen, Wiesen bzw. Brachflachen
dominiert mit nur vereinzelten zwei- bis dreigeschossigen Solitdrbauten. Die Gleise der
Regionalbahn und der Bahnsteig des Bahnhofs von Peenemiinde trennen das Plangebiet vom
dichter bebauten Ortskern der Gemeinde.

Nutzungsstruktur

Das Plangebiet ist derzeit ungenutzt.

2 Quelle: Geoportal.MV (erstellt am 19.11.19; eigene Bearbeitung)
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Das bebaute Umfeld des Plangebietes kann als Reines bzw. Allgemeines Wohngebiet
eingestuft werden. Wahrend unmittelbar nérdlich angrenzend entlang der Stralle Zum
Kolpiensee das Einfamilienwohnen vorherrscht, befinden sich erst entlang der sudlich
abzweigenden BahnhofstralBe d.h. siddlich der Bahntrasse Wohnflachen — mit
Mehrfamilienhdusern. Vereinzelt ist Gastronomie in Richtung des Historisch-Technischen
Museums (HTM) zu finden sowie die Nutzung der Friedhofskapelle fir kirchliche Zwecke und
als Gedenkstatte.

Freiraumstruktur

Das Plangebiet ist derzeit als offene Wiese ausgepragt auf der vereinzelt Baume vorhanden
sind. Der auf den angrenzenden Grundstiicken stehende Baumbestand dominiert daher den
Bereich. Besonders dominant ist eine hoch-gewachsene Windschutzpflanzung aus Pappeln,
die in den Geltungsbereich hineinragen.

Verkehrsinfrastruktur — ErschlieBung des Plangebietes

Aufgrund der ,schlauchartigen“ Form des Plangebietes parallel zur BahnhofstralRe erfolgt die
verkehrliche &uRRere ErschlieBung des Plangebiets zum lGberwiegenden Teil Uber die sudlich
angrenzende Bahnhofstral3e. Eine ErschlieBung des oOstlichen Teils des Plangebietes ist
dagegen auch uber die LandstraRe L264 und die Stralle ,Zum Kdlpiensee“ gegeben.

Der 6stliche Teilbereich des Plangebietes befindet sich an einem ca. 52 m langen Teilstlicks
der sudostlich angrenzenden LandstralRe L264 (Flurstiick 110/21 der Flur 2). Ein ca. 76 m
langes Teilstlick der StralRe ,Zum Kdlpiensee“ (Flurstiick 28/5 der Flur 2) verlauft entlang der
nordlichen Geltungsbereichsgrenze.

Eine innere Erschliel3ung ist aufgrund des 0.g. Zuschnitts des Plangebietes nicht erforderlich.

Die Verkehrsflache der BahnhofstraBe (Flurstlick 110/20 der Flur 2) weist im Bestand eine
Breite von ca. 14 m an im westlichen Bereich und bis zu ca. 34 m im ¢stlichen Bereich auf.
Die Breite der Fahrbahn betragt im Durchschnitt 6 m. Die Breite des einseitig angelegten
Gehweges (ndrdlich) betragt durchschnittlich ca. 2,7 m und wird von der Grenze des
Plangebietes durch einen durchschnittlich ca. 3,5 m breiten Grinstreifen getrennt. Im
Kreuzungsbereich Bahnhofstraf3e / HauptstraRe / LandstraBe L 264 verbreitert sich die
Fahrbahn sowie der Grinstreifen.

Die LandesstralBe (Flurstick 110/21 der Flur 2) weist im Bestand, auf der Hohe des
Plangebietes, eine Breite von durchschnittlich ca. 30 m auf. Die Breite der Fahrbahn betragt
im Durchschnitt 6 m. Die Breite des einseitig angelegten Gehweges (ndrdlich) betragt
durchschnittlich ca. 2,5 m und wird von der Grenze des Plangebietes durch einen
durchschnittlich ca. 8 m breiten sowie von der Fahrbahn von einem 6,5 m breiten Griinstreifen
getrennt. Der Gehweg flhrt, auf einer Lange von ca. 20 m, Uber die Geltungsbereichsgrenze
in den auRersten westlichen Bereich des Plangebietes zum Teil hinein.

Die Strale ,Zum Kolpiensee® (Flurstick 28/5 der Flur 2) weist im Bestand eine Breite von
durchschnittlich ca. 7 m auf. Die Breite der Fahrbahn betragt im Durchschnitt 3, 25 m und wird
durch einen ca. 2 m breiten Grinstreifen von der Grenze des Plangebietes getrennt. Die Breite
des einseitig angelegten Gehweges (nordlich abseits des Plangebietes) betragt
durchschnittlich ca. 1,5 m und ist beidseitig durch einen schmalen Griinstreifen gesdumt.
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Stellungnahme des zustandigen StralBenverkehrsamtes LK Vorpommern-
Greifswald

Von Seiten des zustdndigen Strallenverkehrsamtes des Landkreises (LK)
Vorpommern-Greifswald wurde im Schreiben vom 28.01.2020 folgende
Stellungnahme bzw. Hinweise gegeben (Auszug). Diese betrifft die Anforderungen
des StralRenverkehrsamtes bei der zukinftigen Stral3enprojektplanung.

o]

Grundsatzlich bestehen unsererseits zum o.g. Vorhaben keine Einwénde, wenn
bei Veranderungen der Verkehrsfilhrung oder beim Neu-, Um- und Ausbau von
StraBen, Wegen, Platzen und anderen Verkehrsflachen die entsprechenden
Unterlagen (Lageplan mit MafRen, ggf. Markierungs- und Beschilderungsplan...)
rechtzeitig zur gesonderten Stellungnahme vorgelegt werden.

Sowohl bei der Planung als auch bei der Ausfiihrung sowie Anbindung an
bestehende  Verkehrsflachen  sind  die  entsprechenden  baulichen
Voraussetzungen zu schaffen, damit die spatere Beschilderung und Markierung
dazu passt. Dies gilt gleichermal3en fir "normale’ Stral3en, als auch wenn die neu
zu schaffenden Verkehrsflache(n) spater als Verkehrsberuhigter Bereich bzw. als
Tempo-30-Zone beschildert werden sollen.

[..]

Durch (auch zu einem spéateren Zeitpunkt geplante) Bebauung, Bepflanzung,
parkende Fahrzeuge oder Werbeanlagen dirfen keine Sichtbehinderungen fir
Verkehrsteilnehmer entstehen.

Die Stralen missen so angelegt werden, dass

o die Befahrbarkeit fir Ver- und Entsorgungsfahrzeuge sowie
Rettungsfahrzeuge und Feuerwehr gewahrleistet ist.

e eine (eventuell notwendige) Vorfahrtsregelung "Rechts vor Links" eindeutig
und zweifelsfrei erkennbar ist.

Vor dem Beginn von Arbeiten, die sich auf den StralRenverkehr auswirken, miissen
die Unternehmer - die Bauunternehmer unter Vorlage eines Verkehrszeichenplans
- von der unteren StralRenverkehrsbehtérde des Landkreises Vorpommern-
Greifswald verkehrsrechtliche Anordnungen (nach § 45 STVO, Abs. 1 bis 3)
darlber einholen, wie ihre Arbeitsstellen abzusperren und zu kennzeichnen sind,
ob und wie der Verkehr, auch bei teilweiser StralRensperrung, zu beschréanken, zu
leiten und zu regeln ist, ferner ob und wie sie gesperrte Strafl3en und Umleitungen
zu kennzeichnen haben. Dem Antrag ist die entsprechende Aufgrabe-/ bzw.
Sondernutzungserlaubnis des zustdndigen StralRenbaulasttragers beizufigen.

Bei MalRnahmen im offentlichen Verkehrsraum ist der Veranlasser verpflichtet,
solche Technologien anzuwenden, dass fur den Verkehrsablauf die gunstigste
Ldsung erzielt wird. Der Verkehrsablauf und die Sicherheit im Stral3enverkehr
besitzen gegeniber den

MalRnahmen, die zur Einschrankung bzw. zeitweiligen Aufhebung der 6ffentlichen
Nutzung von Stral3en fuihren, den Vorrang. Diese Grundsatze sind bereits in der
Phase der Vorbereitung der BaumalRnahme zu beachten. Alle BaumaRnahmen
bzw. Beeintrachtigungen, die den StralRenkdrper mit seinen Nebenanlagen
betreffen, sind mit dem zustandigen StralRenbaulasttrager abzustimmen.
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[.]

Verkehrsinfrastruktur — Glbergeordnete ErschlieRung

Die Landestralle L264 stellt die einzige Uberdrtliche Verbindungsstral3e fir den Ort
Peenemiinde mit den Nachbargemeinden auf Usedom dar, d.h. in erster Linie zur
Nachbargemeinde Karlshagen. In der Gemeinde Mdélschow besteht der Anschluss an die
Bundesstraf3e 111 in Richtung Zinnowitz und Wolgast. Anschluss an die Bundesautobahn 20
besteht bei Gltzkow in Richtung Rostock und Neubrandenburg.

Verkehrsinfrastruktur - Offentliches Personennahverkehrsnetz (OPNV)

Eine ErschlieRung durch den OPNV ist durch den, in unmittelbarer Nachbarschaft gelegenen
Regionalbahnhof Peenemiinde (Usedomer Baderbahn — UBB) an der Bahnhofstralle
gegeben.

Ruhender Verkehr

Derzeit sind im Plangebiet bzw. in den angrenzenden Bereichen keine offentlichen
Parkmdglichkeiten vorhanden. Das Parken fiur die Anwohner erfolgt auf privaten,
grundstuckseigenen Stellflachen.

Technische Infrastruktur - Wasserwirtschaft

Das Plangebiet durchkreuzen in Nord-Sid Richtung eine Regenwasserleitung (RW) und eine
Schmutzwasserleitung (SW). Weitere Regenwasser und Schmutzwasserleitungen verlaufen
unter der Bahnhofstral3e.

Stellungnahme des zustandigen Amtes fur Wasserwirtschaft LK
Vorpommern-Greifswald

Von Seiten der zustdndigen Amtes flur Wasserwirtschaft des Landkreises (LK)
Vorpommern-Greifswald wurde im Schreiben vom 28.01.2020 folgende
Stellungnahme mit Auflagen (A) und Hinweisen (H) fir das Vorhaben abgegeben
(Auszug). Diese betrifft die Anforderungen der unteren Wasserbehtrde an die
Trinkwasserversorgung und Abwasserentsorgung bei der zukinftigen
Projektierung.

ol -]

Die Trinkwasserversorgung und die Abwasserentsorgung ist mit dem zustandigen
Zweckverband Wasser / Abwasser bzw. Rechtstrager der Anlage abzustimmen.

(A)
Eine fachgerechte Abwasserbehandlung ist sicherzustellen. (A)
Die Ableitung des Regenwassers hat getrennt vom Abwasser zu erfolgen. (A)

Von den Dach- und Stellflachen anfallendes unbelastetes Regenwasser kann
schadlos gegen Anlieger auf dem Grundstiick versickert werden. (H)
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Die Stellplatze fur Kraftfahrzeuge sind so herzurichten, dass keine
wassergefahrdenden Stoffe (Treib- und Schmierstoffe) in den Untergrund
versickern kdnnen. Festgestellte Verunreinigungen sind sofort zu beseitigen. (A)

Falls eine Grundwasserabsenkung erfolgen soll, ist daflir rechtzeitig vor
Beginn der Baumalinahme bei der unteren Wasserbehorde des Landkreises
Vorpommern-Greifswald eine wasserrechtliche Erlaubnis zu beantragen.
Angaben zu Entnahmemenge, Beginn der Absenkung, Zeitraum, geplante
Absenktiefe, Einleitstelle des geférderten Grundwassers sowie ein Lageplan
sind anzugeben bzw. vorzulegen [...] (A).”

Technische Infrastruktur - Energieversorgung
Eine Gasleitung verlauft dicht an der nordwestlichen Grenze des Plangebietes.

(Wird im weiteren Verfahren erganzt)

Denkmalschutz - Baudenkmalpflege

In unmittelbarer Umgebung westlich des Plangebietes befindet sich die Peeneminder
Friedhofskapelle, die zwar keinen Denkmalschutz besitzt, aber dennoch als Gedenkort
erhaltenswert ist.

Stellungnahme des zustandigen Amtes fur Denkmalpflege LK Vorpommern-
Greifswald

Von Seiten der zustandigen Amtes fir Denkmalpflege des Landkreises (LK)
Vorpommern-Greifswald wurde im Schreiben vom 04.02.2020 folgende
Stellungnahme abgegeben (Auszug). Diese behandelt die Klarstellung des
Baudenkmalbereiches und der Hinweis auf den Umgang damit:

,Durch das Verfahren werden Belange der Baudenkmalpflege beriihrt.

Das Vorhaben beriihrt das Denkmal ,Geldnde der Heeresversuchsanstalt und der
Erprobungsstelle der Luftwaffe Peenemiinde". Das Denkmal ,Gelédnde der
Heeresversuchsanstalt und der Erprobungsstelle der Luftwaffe Peenemuinde" ist
unter der Nr. 1421 (OVP) in der Denkmalliste des Landkreises Vorpommern-
Greifswald gefihrt. (s. Anlage Auszug aus der Baudenkmalliste) Es unterliegt dem
Gesetz zum Schutz und zur Pflege der Denkmale im Land Mecklenburg-
Vorpommern (Denkmalschutzgesetz - DSchG M-V) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 06. Januar 1998, zuletzt geandert durch Gesetz vom 12.
Juli 2010.

Der Umgang mit einem Denkmal ist im DSchG M-V geregelt. Gemal? S 6 (1)
DSchG M-V  Erhaltungspflicht - ist Eigentumer, Besitzer oder
Unterhaltungspflichtige von einem Denkmal verpflichtet, dieses im Rahmen des
Zumutbaren denkmalgerecht instand zu setzen, zu erhalten und pfleglich zu
behandeln.

Bauliche Maflinahmen im Bereich des Flachendenkmals bedirfen gem. S 7 Abs. 1
DSchG M-V einer denkmalrechtlichen Genehmigung der unteren
Denkmalschutzbehérde. Soweit eine andere Genehmigung fir o. g. Vorhaben
gesetzlich vorgeschrieben ist, ersetzt diese Genehmigung gem. S 7 Abs. 6 DSchG
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M-V die denkmalrechtliche Genehmigung. In diesem Fall hat die
Genehmigungsbehorde die Belange des Denkmalschutzes entsprechend dem
DSchG M-V zu bertcksichtigen und darf die Genehmigung nur im Einvernehmen
mit dem Landesamt fur Kultur und Denkmalpflege erteilen.

Seitens der unteren Denkmalschutzbehdrde wird das geplante Vorhaben als
genehmigungsfahig eingeschétzt.”

Denkmalschutz — Bodendenkmalpflege

Fur das Plangebiet sind keine Bodendenkmale bekannt.

Stellungnahme des zustandigen Amtes fur Denkmalpflege LK Vorpommern-
Greifswald

Fur Bodendenkmale im direkten Umfeld des Plangebietes gab das zustandige Amt
in Threm Schreiben vom 04.02.20 folgende Stellungnahme mit entsprechenden
Hinweisen ab (Auszug):

,Im direkten Umfeld des Vorhabenbereiches ist das blaue Bodendenkmal —
Gemarkung Peenemiunde arché&ologischer Fundplatz Nr. 27 bekannt. (vgl.
beiliegende Karte) Dieses ist gem. § 2 Abs. 1 u. 5 DSchG M-V ein geschitztes
Bodendenkmal.

Die Farbe Blau kennzeichnet Bodendenkmale, deren Veranderung oder
Beseitigung nach § 7 DSchG M-V genehmigt werden kann, sofern vor Beginn
jeglicher Erdarbeiten die fachgerechte Bergung und Dokumentation dieser
Bodendenkmale sichergestellt wird. Alle durch diese MalRnahme anfallenden
Kosten hat der Verursacher des Eingriffs zu tragen [§ 6 (5) DSchG M-V]. Uber die
in Aussicht genommenen Malnahmen zur Bergung und Dokumentation der
Bodendenkmale ist das Landesamt fiir Kultur und Denkmalpflege [...] rechtzeitig
vor Beginn der Erdarbeiten zu unterrichten. Die archéologische Begleitung des
Vorhabens ist mit dem Landesamt fur Kultur und Denkmalpflege vor Baubeginn
vertraglich zu vereinbaren.

Die Erdarbeiten im Bereich der blauen Bodendenkmale bedirfen gem. § 7 Abs. 1
DSchG M-V einer denkmalrechtlichen Genehmigung der unteren
Denkmalschutzbehérde.

Soweit eine andere Genehmigung flr 0. g. Vorhaben gesetzlich vorgeschrieben
ist, ersetzt diese Genehmigung gem. § 7 Abs. 6 DSchG M-V die denkmalrechtliche
Genehmigung. In diesem Fall hat die Genehmigungsbehérde die Belange des
Denkmalschutzes entsprechend dem DSchG M-V zu beriicksichtigen und darf die
Genehmigung nur im Einvernehmen mit dem Landesamt fur Kultur und
Denkmalpflege erteilen.

Seitens der unteren Denkmalschutzbehdrde wird das geplante Vorhaben als
genehmigungsfahig eingeschétzt.

Hinweise:

1. Die denkmalrechtliche Genehmigung ist vom Bauherrn oder einem vom
Bauherrn dafir Bevollmé&chtigten zu beantragen. Der Bevollméchtigte hat in
seinem Antrag darzulegen fir wen er die Genehmigung beantragt und die gem.
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§ 14 VwVG M-V dafir erforderliche schriftliche Bevollmachtigung dem Antrag
beizuflgen.

Eine Beratung zum Umgang mit Bodendenkmalen erhalten sie bei der
zustandigen unteren Denkmalschutzbehorde bzw. beim Landesamt fur Kultur
und Denkmalpflege. [...]

Bei einer abweichenden Ausfilhrung ist das Landesamt fur Kultur und
Denkmalpflege, [...] unverzuglich zu unterrichten. Ggf. ist in diesem Fall eine
Genehmigung nach § 7 DSchG M-V zur Veranderung des Bodendenkmals
einzuholen.

Gem. 8 2 Abs. 5 iv.m. 8 5 Abs. 2 der geltenden Fassung des
Denkmalschutzgesetzes des Landes Mecklenburg-Vorpommern (DSchG M-V)
sind auch unter der Erdoberflache, in Gewassern oder in Mooren verborgen
liegende und deshalb noch nicht entdeckte archéologische Fundstatten und
Bodenfunde geschitzte Bodendenkmale. Aus archdologischer Sicht sind im
Geltungsbereich der o.g. Planung Funde mdglich, daher sind folgende
Regelungen als MaRnahmen zur Sicherung von Bodendenkmalen in den Plan
und fir die Bauausfuihrung zu tbernehmen:

Wenn wahrend der Erdarbeiten (Grabungen, Ausschachtungen,
Kellererweiterungen, Abbriche usw.) Befunde wie Mauem, Mauerreste,
Fundamente, verschittete  Gewdlbe, Verfillungen  von Graben,
Brunnenschéachte, verfillte Latrinen- und Abfallgruben, gemauerte
Fluchtgdnge und Erdverfarbungen (Hinweise auf verflllte Gruben, Graben,
Pfostenldcher, Brandstellen oder Graber) oder auch Funde wie Keramik, Glas,
Minzen, Urnenscherben, Steinsetzungen, Holzer, Holzkonstruktionen,
Knochen, Skelettreste, Schmuck, Geratschaften aller Art (Spielsteine, Kimme,
Fibeln, Schliissel, Besteck) zum Vorschein kommen, sind diese gem. § 11 Abs.
1 u. 2 DSchG M-V unverzuglich der unteren Denkmalschutzbehtrde
anzuzeigen. Anzeigepflicht besteht gemal? § 11 Abs. 1 DSchG M-V fur den
Entdecker, den Leiter der Arbeiten, den Grundeigentimer oder zufallige
Zeugen, die den Wert des Gegenstandes erkennen. Der Fund und die
Fundstelle sind gem. § 11 Abs. 3 DSchG M-V in unveréandertem Zustand zu
erhalten. Diese Verpflichtung erlischt fiinf Werktage nach Zugang der Anzeige,
bei schriftlicher Anzeige spatestens nach einer Woche. Die untere
Denkmalschutzbehtérde kann die Frist im Rahmen des Zumutbaren
verlangern, wenn die sachgeméafRe Untersuchung oder die Bergung des
Denkmals dies erfordert. Aufgefundene Gegenstande sind dem Landesamt fir
Kultur und Denkmalpflege zu Ubergeben.

[..]
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Abbildung 3 Gemarkung Peenemiinde - arch&ologischer Fundplatz Nr. 27 (Bodendenkmal Blau) 3

8 Quelle: beiliegende Karte (Anhang) zur Stellungnahme vom 04.02.20
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Boden - Altlasten

Stellungnahme des zustadndigen Amtes fiir Bodenschutz LK Vorpommern-
Greifswald

Von Seiten der zustandigen Amtes fir Bodenschutz des Landkreises (LK)
Vorpommern-Greifswald wurde im Schreiben vom 28.01.2020 folgende
Stellungnahme abgegeben (Auszug):

,Nach dem derzeitigen Kenntnisstand sind im Planungsgebiet keine
Altlastverdachtsflachen (Altablagerungen, Altstandorte) bekannt.“

Boden - Munitions- und Kampfmittelbelastung

Von Seiten der zustandigen Amtes fur Bodenschutz des Landkreises (LK) Vorpommern-
Greifswald wurde im Schreiben vom 07.02.2020 eine Stellungnahme abgegeben. Demnach
befindet sich das Plangebiet innerhalb einer Flache, die Im Kampfmittelkataster des
Munitionsbergungsdienstes M-V (MBD M-V) mit der Katasternummer 54 und der Bezeichnung
Peenemiinde ,Bomben bis 500 kg, Granaten 2 cm bis 10,5 cm, Raketenteile" erfasst ist.
Rechtzeitig vor Baubeginn sind weitere Prifungen notwendig, die weitergehende Recherchen in
den Unterlagen des MBD (historische Erkundungen), eine Luftbilddetailauswertung von vorhandenen
Kriegs- und Vermessungsaufnahmen, die Erarbeitung einer Kampfmittelrdumstrategie und ggf. eine
technische Erkundung vor Ort umfasst. Erhartet sich der Kampfmittelverdacht, werden die
Mitarbeiter des MBD M-V in Zusammenarbeit alle weiteren Malinahmen einer vorsorglichen
Sondierung und KampfmittelrAumung planen sowie die fachgerechte Durchfiihrung der
Arbeiten Gberwachen.

Sturmfluten- und Hochwasserschutz

Stellungnahme des zustandigen Amtes fur Sturmflut/ -hochwasser LK
Vorpommern-Greifswald

Zum Sachverhalt potentieller Uberflutungsraume durch Hochwasser und
Sturmfluten gab das zustandige Amt in Inrem Schreiben vom 07.02.20 folgende
Stellungnahme ab (Auszug):

,Flr B-Plangebiet liegen Informationen zur Hochwasserrisikomanagement-
Richtlinie mit den Ergebnissen und Darstellungen Hochwassergefahren- und -
risikokarte, potentielle Uberflutungsflachen und Risikogebiete des Landesamt fiir
Umwelt, Naturschutz und Geologie Mecklenburg-Vorpommern vor.

In den nachfolgenden Darstellungen sind die potentiellen Uberflutungsraume nach
den  Hochwasserwahrscheinlichkeiten  gemal  den  Ergebnissen  der
HochwasserrisikomanagementRichtlinie  (HWRM-RL) und die  moglichen
Uberflutungsflachen bei Auslésung von Hochwasseralarmstufen auf der Basis der
Hochwasserschutzanalyse des Landkreises Vorpommern Greifswald aufgezeigt.”
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Abbildung 4 Uberflutungsraume und Hochwasseralarmstufen *

1.4 Planerische Ausgangssituation

1.4.1 Ziele und Grundséatze der Raumordnung

Die Ziele und Grundsatze der Raumordnung fur den Planbereich sind in den folgenden
Raumentwicklungsprogrammen formuliert:

e Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern (LEP M-V 2016)
¢ Regionales Raumentwicklungsprogramm Vorpommern (RREP VP — 2010)

Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern 2016 (LEP M-V 2016)

Das aktuelle Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern (LEP M-V)
trat am 9. Juni 2016 in Kraft. Es enthélt die Ziele und Grundsatze der Raumordnung und
Landesplanung, die das ganze Land einschlief3lich des Kiistenmeers betreffen. Folgende Ziele
und Grundséatze bestehen fur das Plangebiet:

Raumstruktur und rdaumliche Entwicklung

Das Plangebiet befindet sich gemaf der Festlegungskarte des LEP M-V 2016 im Bereich der
landlichen Raume. Es befindet sich demnach nicht in einem Bereich mit zentralortlicher
Funktion. Das nachstgelegene Oberzentrum (Zentraldrtlicher Bereich) fur die Gemeinde bildet
Greifswald / Stralsund (gemeinsames Oberzentrum). Das ca. zehn Kilometer entfernt liegende
Wolgast bildet das nachstgelegene Mittelzentrum flir Peenemiinde.

4 Quelle: beiliegende Karte (Anhang) zur Stellungnahme vom 07.02.20
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Das Landesraumentwicklungsprogramm formuliert folgende Entwicklungsziele fur landliche
Raume in Mecklenburg-Vorpommern aus: ,Die Landlichen Raume sollen so gesichert und
weiterentwickelt werden, dass sie:
— einen attraktiven und eigensténdigen Lebens- und Wirtschaftsraum bilden,
— der dort lebenden Bevdlkerung einen bedarfsgerechten Zugang zu Einrichtungen und
Angeboten der Daseinsvorsorge ermdéglichen,
— ihre typische Siedlungsstruktur und das in regionaler kulturlandschaftlicher
Differenzierung ausgepragte kulturelle Erbe bewahren,
— ihre landschaftliche Vielfalt erhalten und
— die Basis einer bodengebundenen Veredelungswirtschaft bilden.”® (Pkt. 3.3.1 (2) LEP
M-V 2016)

Siedlungs- und Wirtschaftsentwicklung

Gemald den Zielen unter den Punkten 4.2 (1) und (2) des LEP M-V von 2016 ist die
Entwicklung von Wohnbauflachen unter Berlicksichtigung einer flachensparenden Bauweise
auf die Zentralen Orte zu beschranken. In Gemeinden ohne zentralortliche Funktion, wie
Peenemiinde und dem Plangebiet, ist die Ausweisung neuer Wohnbauflachen auf den
Eigenbedarf zu beschranken.®

Orte wie Peenemiinde, die keine zentraldrtliche Funktion besitzen, sind nach Einschatzung
des Landesraumentwicklungsprogramms Mecklenburg — Vorpommern 2016 am starksten
vom demografischen Wandel betroffen, dass sich auch auf die Wohnungsnachfrage auswirkt.
Unter Bericksichtigung vorhandener Flachenpotentiale (Aktivierung und Umnutzung
bestehender Grundstiicks- und Gebaudeflachen) ist der Wohnungsbau in diesem Falle auf
den Eigenbedarf zu beschréanken. Der Eigenbedarf orientiert sich dabei an der natirlichen
Bevolkerungsentwicklung, an den steigenden Wohnflachenanspriichen der Bevdlkerung und
an der Haushaltsstruktur. Fir den Wohnungsbau ist ferner zu beachten, dass die
Inanspruchnahme erschlossener Bauflachen Vorrang besitzt vor der Neuausweisung und
ErschlieBung neuer Wohnbauflachen. Das LEP M-V 2016 r&umt ein, dass in den Regionalen
Raumentwicklungsprogrammen geeignete Gemeinden festgelegt werden kénnen, in denen
die Moglichkeit besteht, Wohnbauflachen zu entwickeln. Ortliche Besonderheiten der
Wohnungsnachfrage und infrastrukturelle Voraussetzungen sind dabei zu beriicksichtigen.’

Das Plangebiet liegt in einem Vorbehaltsgebiet Tourismus. Die Einstufung der Gemeinde
Peenemiinde als Vorbehaltsgebiet flr den Tourismus beruht auf den abgrenzenden Kriterien
zur Festlegung der Vorbehaltsgebiete Tourismus.

Nach Punkt 4.6 (4) und (5) LEP M-V 2016 soll in den Vorbehaltsgebieten Tourismus, der
Sicherung der Funktion fur Tourismus und Erholung besonderes Gewicht beigemessen
werden. Dies ist bei der Abwagung mit anderen raumbedeutsamen Planungen, Mal3hahmen,
Vorhaben, Funktionen und Nutzungen und denen des Tourismus selbst besonders zu
berticksichtigen. Die Vorbehaltsgebiete Tourismus sollen bei der Tourismusférderung
besondere Berlicksichtigung finden. Als Ziel wird hierin definiert, dass in den bereits intensiv
genutzten Bereichen der Auf3enkiiste und der Inseln MaRnahmen zur Qualitatsverbesserung
und Saisonverlangerung Prioritat haben.®

Infrastrukturentwicklung
Im siddlichen Nahbereich des Plangebietes befinden sich Gleise des Regionalen
Eisenbahnnetzes.

5LEP M-V 2016, S. 32.

5Vgl. LEP M-V 2016 S. 48.
"Vgl. LEP M-V 2016 S. 49.
8Vgl. LEP M-V 2016 S. 61.
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Natur- und Freiraumentwicklung
Das Plangebiet befindet sich in der Nahe zu einem Vorbehaltsgebiet fiir Naturschutz und
Landschaftspflege.

In den Vorbehaltsgebieten fur Naturschutz und Landschaftspflege soll den Funktionen von
Natur und Landschaft ein besonderes Gewicht beigemessen werden. Dies ist bei der
Abwéagung mit raumbedeutsamen Planungen, MaRnahmen und Vorhaben entsprechend zu
berlicksichtigen.“® (Pkt. 6.1 (7) LEP M-V 2016)

Vorbehaltsgebiete Naturschutz und Landschaftspflege sind die Raume, in denen den
Funktionen von Natur und Landschaft eine besondere Sicherung zukommen soll. In den
Vorbehaltsgebieten sind grundséatzlich vielfaltige Nutzungen und Funktionen moglich,
insbesondere haben sie eine besondere Bedeutung flir die Erholung des Menschen in der
Natur.©

AuRerhalb nérdlich des Plangebietes gelegen, weist das LEP M-V ebenso ein Vorranggebiet
fur Naturschutz und Landschaftspflege aus.

,In den Vorranggebieten Naturschutz und Landschaftspflege ist dem Naturschutz und der
Landschaftspflege Vorrang vor anderen raumbedeutsamen Nutzungsansprichen
einzuraumen. Soweit raumbedeutsame Planungen, Mal3Bhahmen, Vorhaben, Funktionen und
Nutzungen in diesen Gebieten die Belange von Naturschutz und Landschaftspflege
beeintrachtigen, sind diese auszuschliefen.“!! (Pkt. 6.1 (6) LEP M-V 2016

Vorranggebiete Naturschutz und Landschaftspflege sind die Raume, die nach der
Endabwagung mit anderen Nutzungsanspriichen eine herausragende Bedeutung fiir den
Naturschutz und die Landschaftspflege besitzen. Sie sind weitgehend als Naturschutzgebiete
oder deren geeigneter Alternativen zu sichern.!?

Entwicklung im Kistenmeer
AuRerhalb westlich weist die Festlegungskarte des LEP M-V 2016 fir den Peenestrom ein
Vorranggebiet fir die Schifffahrt aus.

In den Vorranggebieten Schifffahrt hat gemanR Punkt 8.3 (2) LEP M-V 2016 die Sicherheit und
Leichtigkeit des Seeverkehrs Vorrang vor anderen raumbedeutsamen Nutzungsanspriichen,
da sie eine herausragende Bedeutung fir die Schifffahrt besitzen.3

Regionales Raumentwicklungsprogramm Vorpommern (RREP VP - 2010)

Fur das RREP VP wird gegenwartig durch den Regionalen Planungsverband Vorpommern
(RPV) eine zweite Anderung erarbeitet. Mit der Zweiten Anderung wird auf die
Herausforderungen der Energiewende reagiert. Inhalt ist die Aktualisierung der
raumordnerischen Festlegungen fir die Windenergienutzung - die Ausweisung von
Eignungsgebieten fur Windenergieanlagen und die Sicherung der Teilhabe der Birger und
Kommunen am Ausbau der Windenergienutzung. Die Zweite Anderung liegt, nach dem Ende
der vierten Offentlichkeitsbeteiligung im Januar 2019, aktuell in einem (iberarbeiteten Entwurf
von 2018 vor.'*

Im RREP VP werden die im Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg - Vorpommern
festgelegten landesweit bedeutsamen Erfordernisse weiter konkretisiert und ausgeformt. Die

9 LEP M-V 2016, S. 80.

0vgl. LEP M-V 2016, S. 82.

1 LEP M-V 2016, S. 80

12 ygl. LEP M-V 2016, S. 81.

8vgl. LEP M-V 2016 S.99f.

14 vgl. https://rpv-vorpommern.de/, zugriff am 04.10.19.
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inhaltliche Verantwortung fir das RREP VP liegt bei dem Regionalen Planungsverband
Vorpommern.

Regionale Raumstruktur und raumliche Entwicklung

Das Plangebiet befindet sich geman der Festlegungskarte des RREP VP 2010 im Nahbereich
des Grundzentrums Zinnowitz. Die Gemeinde Peenemiinde besitzt selbst keine zentral6rtliche
Funktion.®

Aufgrund der Ausschlusskriterien unter Punkt 3.1.1 (3) bzw. (4) des RREP Vorpommern 2010
wird die Gemeinde Peenemiinde als strukturschwacher landlicher Raum eingestuft, da es kein
Tourismusschwerpunktraum oder Zentralortlicher Bereich.®

Als wirtschaftliche Grundlage fiir die strukturschwachen landlichen Rdume soll zum Beispiel
der Bereich Tourismus, insbhesondere touristischen Angebote zu speziellen Themen
unterstiitzt werden. Diese kann neue Perspektiven fur die Bevolkerung eroffnen.’

Regionale Siedlungs- und Wirtschaftsentwicklung

Schwerpunkte fir die Wohnbauflachenentwicklung sind gemaf dem Ziel unter 4.1 (3) des
RREP VP 2010 die Zentralen Orte der Planungsregion. ,In den ubrigen Gemeinden ist die
Wohnbauflachenentwicklung am Eigenbedarf, der sich aus Grol3e, Struktur und Ausstattung
der Orte ergibt, zu orientieren.“*® Die Ausweisung neuer Wohnbauflachen hat gemaR den
Zielen unter 4.1 (4) und (6) RREP VP 2010 in Anbindung an bebaute Ortslagen zu erfolgen.
Der Umnutzung, Erneuerung und Verdichtung bereits vorhandener Baugebiete ist gegentiber
einer Ausweisung von neuen Siedlungsflachen Vorrang zu geben.*®

Fur die Wohnbauentwicklung umfasst der Eigenbedarf vorrangig den Bedarf der
ortsansassigen Bevolkerung.?°

Gemal des Ziels unter Punkt 4.6 (6) LEP M-V 2016 sollen die Vorbehaltsgebiete Tourismus
durch die Regionalentwicklungsprogramme regionalspezifisch konkretisiert und raumlich
ausgeformt werden. Das Regionale Raumentwicklungsprogramm Vorpommern 2010
untergliedert gemal dessen die Vorbehaltsgebiete Tourismus wiederum in
Tourismusschwerpunktraume und Tourismusentwicklungsraume gemaf 3.1.3 (2) RREP VP
2010.

Gemal3 der zeichnerischen Darstellung des Planwerks zum RREP VP 2010, befindet sich das
Plangebiet in einem Tourismusraum / Tourismusentwicklungsraum.

Gemal3 3.1.3 (6) RREP VP 2010 sollen Tourismusentwicklungsrdume unter Nutzung ihrer
spezifischen Potenziale als Erganzungsrdume fir die Tourismusschwerpunktraume entwickelt
werden. Der Ausbau von weiteren Beherbergungseinrichtungen soll mdglichst an die
Schaffung bzw. das Vorhandensein touristischer Infrastrukturangebote  oder
vermarktungsfahiger Attraktionen und Sehenswirdigkeiten gebunden werden.?

In Erganzung zur Klassifizierung als ein Tourismusentwicklungsraum, wird die Gemeinde
Peenemiinde als Schwerpunktraum fiur den Kultur- und Stadtetourismus in der
Planungsregion Vorpommern ausgewiesen (Pkt. 3.1.3 (10) RREP VP 2010).22

LKultur- und Stadtetourismus bilden ein wichtiges, relativ witterungsunabhangiges
Tourismussegment, das die Tourismusangebote, die auf den natirlichen Potenzialen der
Region aufbauen, wirkungsvoll erganzt, zur Saisonverlangerung und  zur
Attraktivitatssteigerung Vorpommerns als Tourismusregion beitragt. Kunst und Kultur
entwickeln sich zu einem wichtigen Wirtschaftsfaktor und stellen einen strategischen Markt fur

5 vgl. auch RREP VP 2010, S. 41.
% vgl. RREP VP 2010, S. 21.
7vgl. RREP VP 2010 S.21f.

18 RREP VP 2010 S. 45.

19 RREP VP 2010 S. 45.

20vgl. RREP VP 2010 S. 46.

2 vgl. RREP VP S. 25.

2 Vgl. RREP VP 2010, S. 25.
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die Tourismusentwicklung in Mecklenburg-Vorpommern dar.“”®> Demnach sieht die
Regionalentwicklung fiir Vorpommern vor, dass das kulturelle und kulturhistorische Potenzial
der Region gezielt fur die Entwicklung des Kultur- und Stadtetourismus und die Gestaltung der
Kulturlandschaft zu nutzen ist.?* (Pkt. 3.1.3 (10) RREP VP 2010)

Regionale Infrastrukturentwicklung

Entsprechend der Darstellung im Planwerk des RREP VP 2010 befinden sich im unmittelbar
sudlich des Plangebietes Gleise des Regionalen Eisenbahnnetzes und ein bedeutsames
flachenerschlieRendes StralRennetz.

Im Regionalen Raumentwicklungsprogramm Vorpommern 2010 wird die Denkmallandschaft
der Gemeinde Peenemuinde ausdrucklich erwahnt. Nach Einschétzung der Regionalplanung
ist von Uberortlicher sowie Uberregionaler Bedeutung beispielsweise das Historisch-
Technische Museum von Peenemiinde. Es ist ein wichtiger Bestandteil des kulturellen
Potentials der Planungsregion Vorpommern und muss auch als Grundlage fir den
Kulturtourismus der Region weiterentwickelt werden. Zudem bilden Kulturangebote und
Denkmale wie diese, wichtige weiche Standortfaktoren und besitzen besondere Bedeutung fir
die Attraktivitdt Vorpommerns als Wohnstandort, Urlaubsregion und die wirtschaftliche
Entwicklung der Planungsregion. Die Entwicklung der Denkmallandschaft Peenemiinde wird
als Aufgabe mit landesweiter Dimension betrachtet, da die Nachnutzung des 25 km2 grofRen
Gelandes der ehemaligen Heeresversuchsanstalt eine stadtebauliche Herausforderung
darstellt, die nur durch das Zusammenwirken verschiedener Akteure gewdahrleistet werden
kann.?®

Demnach soll gemaR 6.2.1 (4) RREP VP 2010 die Denkmallandschaft Peenemiinde
weiterentwickelt und ausgebaut werden.

Regionale Natur- und Freiraumentwicklung

Das RREP VP folgt der Festlegung zur Naturraumentwicklung. Dementsprechend befindet
sich das Plangebiet in der Nahe zu einem Vorrang- sowie Vorbehaltsgebiet fur Naturschutz
und Landschaftspflege. Darliber hinaus befindet sich beinahe deckungsgleich mit den o.g.
Gebieten ein Vorbehaltsgebiet fir Naturschutz und Landschaftspflege auf Gewassern sowie
ein Vorbehaltsgebiet fir Kompensation und Entwicklung in der Nahe zum Plangebiet.

Des Weiteren befindet das Plangebiet sich im Bereich des Naturparks ,Insel Usedom® der
GroRschutzgebietsausweisung des RREP VP.%¢

Die Regionalplanung Vorpommerns beurteilt dazu: ,Die Erhaltung der Kulturlandschaft sichert
Arbeitsplatze insbesondere im Landlichen Raum. Eine intakte, 6kologisch und 6konomisch
leistungsfahige Kulturlandschaft bildet die Grundlage fir eine nachhaltige Land- und
Forstwirtschaft, fur die Erholung in Natur und Landschaft sowie den landschaftsorientierten
Tourismus. Instrumente zur Umsetzung dieser regionalen Entwicklungsstrategie sind vor allem
auch die Naturparke ,Insel Usedom‘ und ,Am Stettiner Haff.“?

Regionaler Kiistenschutz

Das Plangebiet befindet sich gemaR der Festlegungskarte des RREP VP 2010 im
Vorbehaltsgebiet fur den Kiistenschutz.

,Vorbehaltsgebiete Kustenschutz an den AuRen- und Boddenkisten sowie in den
tiefiegenden Flussmiindungsbereichen im Wirkungsraum der Ostsee umfassen die Gebiete,
die nach fachplanerischer Darstellung des Generalplanes Kisten- und Hochwasserschutz
Mecklenburg-Vorpommern unterhalb des jeweiligen Bemessungshochwasserstandes liegen.
Diese Gebiete sind, auch bei vorhandenen und funktionstiichtigen Kistenschutzanlagen,

Z RREP VP 2010, S. 28f.

2 Vgl. RREP VP 2010, S. 25.
% Vgl. RREP VP 2010, S. 84f.
2 RREP VP 2010, Karte 4.

2 RREP VP 2010, S. 65.
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durch Sturmfluten potenziell und real gefadhrdet. Planungen und Maflinahmen in diesen
Gebieten missen deshalb die von méglichen Sturmfluten ausgehenden Gefahren fiir Leben,
Gesundheit und Sachwerte in den Planungsprozess einbeziehen und entsprechende
Loésungen finden.“?®

Demnach sollen in den Vorbehaltsgebieten Kiistenschutz alle Planungen und Mal3nahmen die
Belange des Kustenschutzes beriicksichtigen.?® (Pkt. 5.3 (2) RREP VP 2010)

Regionale Siedlungsstrustur Reglonale Infrastruktur

NSG 1 &5/
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Nachrichtliche Ubernahmen
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Vorpommern RREP-VP (Kartenausschnitt)
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1.4.2 Flachennutzungsplan

Die Gemeinde Peenemiinde verfligt Gber einen wirksamen Flachennutzungsplan vom April
2005, zuletzt geandert durch die Fassung der 4. Anderung vom Mai 2014.

Im Flachennutzungsplan befindet sich das gesamte Plangebiet in den Darstellungen fir den
Bereich eines Allgemeinen Wohngebietes nach § 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO).

Nordlich des Plangebiets erfolgt die Darstellung eines Reinen Wohngebietes gem. 8§ 3
BauNVO. Sudlich des Plangebietes bzw. der Bahnhofstrale wird eine Bahnanlage und ein
Parkplatz sowie eine Grinflache dargestellt, mit der symbolischen Darstellung
Zweckbestimmung Sportplatz sowie mehrerer parkdhnlicher Grunflachen. Westlich des
Plangebietes erfolgt die Darstellung einer StralBenverkehrsflache und daran anschlieRend
eines schmalen Streifens von einer Flache fur Ma3nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft sowie einer Grunflache mit der symbolischen
Darstellung eines Friedhofes und einer Kirche bzw. eines fur kirchliche Zwecke dienenden
Gebéaudes.

% RREP VP 2010 S. 69.
2 Vgl. RREP VP 2010, S. 68.
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Abbildung 6 Flachennutzungsplan 2014 (Kartenausschnitt)

1.4.3 Landschaftsplanung

Die Landschaftsplanung hat die Aufgabe, die Erfordernisse und MalRhahmen des
Naturschutzes und der Landschaftspflege einschlie3lich der Vorsorge fir die Erholung des
Menschen flachendeckend in Texten und Karten zu erarbeiten, darzustellen und zu
begriinden. Ein kommunaler Landschaftsplan (KPL) existiert nicht.

Die landschaftsplanerischen Ziele der Raumordnung bestehen in den zwei folgenden
Planwerken flr das Plangebiet:

e Land Mecklenburg-Vorpommern durch die oberste Naturschutzbehotrde
(Ministerium fir Landwirtschaft, Umwelt und Verbraucherschutz) mittels einem
Gutachtlichen Landschaftsprogramm (GLP)

e Planungsregion durch die obere Naturschutzbehdrde (Landesamt fur Umwelt,
Naturschutz und Geologie) mittels eines Gutachtlichen Landschaftsrahmenplanes
(GLRP)

Gutachterliches Landschaftsprogramm (GLP) Mecklenburg - Vorpommern

Das Gutachtliche Landschaftsprogramm (GLP) stellt die (bergeordneten, landesweiten
Erfordernisse  und  Malnahmen des Naturschutzes dar. Das Gutachtliche
Landschaftsprogramm wird fiir das gesamte Land aufgestellt. Das GLP wird nach § 2 Nr. 2
Naturschutzausfiihrungsgesetz Mecklenburg-Vorpommern (NatSchAG M-V) durch die
Oberste Naturschutzbehérde bzw. durch das fiir Naturschutz zustandige Ministerium
erarbeitet und veroffentlicht. Zuletzt wurde das Gutachtliche Landschaftsprogramm im Jahr
2003 durch das damalige Umweltministerium fortgeschrieben.

Das Plangebiet befindet sich gemal der Festlegungskarte zu Schutzgebieten von
landesweiter Bedeutung durch die oberste Naturschutzbehérde von Mecklenburg-
Vorpommern im Bereich des Naturparks ,Insel Usedom®.
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Nach 827 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sind Naturparke einheitlich zu entwickelnde
und zu pflegende Gebiete, die groRBraumig sind, Uberwiegend Landschafts- und
Naturschutzgebiete sind und die sich wegen ihrer landschaftlichen Voraussetzungen fir die
Erholung besonders eignen und in denen ein nachhaltiger Tourismus angestrebt wird.
Naturparke sind nach § 27 BNatSchG nach den Erfordernissen der Raumordnung fir die
Erholung vorgesehen und dienen der Erhaltung, Entwicklung oder Wiederherstellung einer
durch vielféltige Nutzung gepragten Landschaft und ihrer Arten- und Biotopvielfalt. Zu diesem
Zweck wird in ihnen eine dauerhaft umweltgerechte Landnutzung angestrebt. Sie sind
besonders dazu geeignet, eine nachhaltige Regionalentwicklung zu férdern und ihr zu dienen.

Das Plangebiet befindet sich gemall des GLP in einem Bereich der in der
Landschaftsbildbewertung als ,sehr hoch” eingestuft ist.3°

Gutachterlicher Landschaftsrahmenplan (GLRP) Vorpommern

Das Landesamt flr Umwelt, Naturschutz und Geologie hat auf Grundlage des § 11
NatSchAG M-V den Gutachtlichen Landschaftsrahmenplan Vorpommern (GLRP)
fortgeschrieben. Der GLRP liegt in seiner ersten Fortschreibung vor.3!

Der GLRP soll die Erfordernisse und Malnahmen des Naturschutzes und der
Landschaftspflege einschlieflich der Vorsorge fiir die Erholung des Menschen in Natur und
Landschaft flachendeckend fir die jeweilige Planungsregion erarbeiten, darstellen und
begrinden. Der GLRP stellt aul3erdem ein Zielsystem zum Erhalt der Biologischen Vielfalt
durch die Festlegung von Qualitatszielen fir Landschaftsraum- und Nutzungstypen sowie
Regionale Leitbilder auf, die auf so genannte ,GroRlandschaften® aufbauen. Diese
Grol3landschaften leiten sich aus naturraumlichen Einheiten ab.

Das Plangebiet liegt am Rand innerhalb des Siedlungsgebietes von Peenemiinde. Mit
Ausnahme seiner Siedlungsflachen und des Flughafens ist der Bereich von herausragender
Bedeutung fiir die Sicherung 0&kologischer Funktionen mit gleichzeitig sehr hoher
Funktionsbewertung fir die Bereiche um Kolpinsee und Cammerer See. Der Kdlpinsee ist
dabei ein Schwerpunktraum fiir Zielarten des Florenschutzkonzeptes und der Cammerer See
ein Schwerpunktvorkommen fur Brut- Rastvégel europdischer Bedeutung. Beide Seen
weichen in unterschiedlichem Grade von ihrer Trophiestufe ab, was zu einem entsprechendem
Bedarf an MalRnahmen zur Verbesserung der Wasserqualitat fihrt.

Fur Siedlungsflachen, zu denen das Plangebiet gehort, werden allgemeine Anforderungen zur
Konfliktminimierung bei der Ausweisung von Bauflachen gestellt, z.B. durch Nutzung bebauter
Flachen oder innerdrtlicher Baulandreserven sowie Meidung der ©kologisch hochwertigen
Bereiche.

Alle AuRenbereiche von Peenemiinde gehdren mit ihrer hohen Dichte naturbetonter Biotope
zum ,Biotopverbund im engeren Sinne®“. Diese Bereiche weisen bereits im Bestand eine hohe
Okologische Qualitdt auf und sind oftmals bereits als Schutzgebiet ausgewiesen. In
Peenemiinde grenzen zwei Biotop-Verbundbereiche aneinander:

e Nr. 9: Greifswalder Bodden, stdostlicher Strelasund und Nordspitze Usedom sowie
Teile der Pommerschen Bucht

e Nr. 20: Peeneunterlauf, Peenestrom, Achterwasser und kleines Haff, mit
angrenzendem Verlandungsbereichen und Poldern sowie Uecker von Torgelow bis zur
Mindung

30 vgl. GLP 2003 Landschaftsbildpotential Karte IV.
31 Landesamt fur Umwelt, Naturschutz und Geologie Mecklenburg-Vorpommern (2009): Gutachtlicher Landschaftsranmenplan
Vorpommern (GLRP VP), Erste Fortschreibung (Stand Oktober 2009), Glstrow.
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1.4.4 Informelle Planungen - Regionales Entwicklungskonzept der Gemeinde
Peeneminde 2020 (REK Gemeinde Peeneminde)

Als sonstiges Planwerk ist das Regionale Entwicklungskonzept der Gemeinde Peenemiinde
2020 (REK 2020) mit Stand 16.02.2012 einzuordnen. Als informelles Planwerk ist es gemaf
81 (6) Nr. 11 BauGB bei der Aufstellung des Bebauungsplanes zu bertcksichtigen.

Das REK (Stand 2012) ist auf einen Zeithorizont von 10 — 15 Jahren ausgerichtet und hat zum
Ziel, eine zukunftsfahige und nachhaltige Siedlungsstruktur zu sichern und die soziale und
technische Infrastruktur nachhaltig, zukunftsfahig und bedarfsorientiert anzupassen. Der
Aspekt der Nachhaltigkeit soll insbesondere durch die Umnutzung von bestehenden
Siedlungsflaichen  (Konversion),  Solarnutzung,  Starkung des OPNV  sowie
Renaturierungsmalnahmen vollzogen werden.3?

Fur das Wohnungsangebot in der Gemeinde Peenemiinde sieht das REK 2020, in Anbetracht
der angestrebten Stabilisierung der Einwohnerzahlen und des Bedarfs an
Personalwohnungen, die Entwicklung von Wohnbauflachen und die Sanierung des Bestandes
an Wohnungen vor. Das Wohnangebot kann dadurch nach Gro3e und Art qualifiziert werden.
Modellvorhaben im Wohnungsbau zu Themen wie ,Mehrgenerationen Wohnen®,
,oarrierefreies Wohnen®, ,Nachhaltiges energieoptimiertes Bauen“ oder ,kostenglnstiger
Wohnraum“ sind demnach anzustreben. Fir Teilflachen wie entlang der BahnhofstralRe
schlagt der Masterplan des REK neue Wohnformen, wie Mietwohnungsbau in Form von
individuellen Geschosswohnungsbau vor.33

Das REK sieht vor, dass alle Entwicklungsprojekte d.h. auch Wohnungsneubauprojekte im
Sinne des Flachenrecycling auf Konversions- und Brachflachen umgesetzt werden. Fir den
Wohnungsbauzuwachs geht das REK 2020 von einem Sonderstatus fir die raumordnerische
Beurteilung des Eigenbedarfs aus.3*

Die Projektplanung mit Stand 2012 sieht ca. 225 bis 265 neue Wohneinheiten im gesamten
Gemeindegebiet vor. Die neuen Wohnstandorte befinden sich ausschlie8lich im Ort, mit
Ausnahme der geplanten Betriebswohnungen im Zuge von Hotelprojekten.3®

Das REK 2020 konzipiert fir das Plangebiet bzw. das Wohngebiet ,BahnhofstralRe” —
straBenseitig Mehrfamilienhauser. In der Summe kdnnten durch das Konzept 70 WE (Stand
09.07.2013) entstehen bzw. Wohnraum fir ca. 128 Einwohner. Fir das Wohngebiet
.Bahnhofstralle” insgesamt, d.h. inklusive des noérdlich angrenzenden Reinen Wohngebietes,
mit der vorgesehenen Einfamilienhausbebauung, sind 100 bis 110 WE mdglich.3¢

Stadtebaulich ist flr das Plangebiet vorgesehen, dass auf der ca. 1,3 ha grof3en Flache entlang
der Bahnhofstral3e locker angeordneter, mehrgeschossiger Wohnungsbau (zweigeschossig
zzgl. ausgebautem Dachgeschoss) oder kleinteilige Wohnbebauung realisiert werden soll.
Kleinteilige gewerbliche Einrichtungen sind in dessen Erdgeschossen mdoglich. Der
Ortseingang, den der Bereich der Kreuzung Bahnhof- / Hauptstral3e bildet, soll durch eine
kompakte Wohnbebauung mit Mehrfamilienh&usern signifikant betont werden. Des Weiteren
sind Wegebeziehungen herauszuarbeiten.®’

32 vgl. REK Gemeinde Peenemiinde 2020, S. 7f.

3 vgl. REK Gemeinde Peenemiinde 2020, S. 94f.

34 vgl. REK Gemeinde Peenemiinde 2020, S. 49.

35 VGL. REK Gemeinde Peenemiinde 2020, S. 83.

36 vgl. REK Gemeinde Peenemiinde 2020, Anlage B S. 4f, vgl. auch REK Gemeinde Peenemiinde 2020, S. 94f.
37 vgl. REK Gemeinde Peenemiinde 2020 S. 94f.
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Abbildung 7 Reglonales Entwicklungskonzept Peeneminde 2020 (REK) -
Masterplan Ortszentrum Fortschreibung 2015 (Kartenausschnitt)

1.4.5 derzeit bestehendes Planungsrecht

Fir das Plangebiet gibt es derzeit bereits den Bebauungsplan Nr. 1 in der Fassung der 1.
Anderung (Satzungsbeschluss 09.06.1999), der die Grundlage fiir weitere zum Vollzug des
BauGB erforderliche MaRnahmen bildet. Dieser ersetzte den 1997 als Satzung beschlossenen
Bebauungsplan Nr. 1 ,Bahnhofstral’e” und umfasst als Geltungsbereich eine ca. 6,28 ha grol3e
Flache. Darin befindet sich das 1,3 ha groRe Plangebiet fiir die 3. Anderung und dariiber
hinaus schliel3t es ein ndrdlich angrenzendes, teilweise mit Einfamilienhdusern bebautes, ca.
4,9 ha gro3es Reines Wohngebiet (gem. § 3 BauNVO) mit ein.

Fur den Geltungsbereich dieser Planung besteht derzeit durch den Bebauungsplan Nr. 1 in
der Fassung der 1. Anderung Baurecht fiir eine Bebauung in offener Bauweise durch
Einzelhduser mit 2 bis 3 Vollgeschossen innerhalb einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 und
einer Geschossflachenzahl (GFZ) von 1,2 in einem Allgemeinen Wohngebiet. Gestalterisch ist
die Bebauung mit Walmdachern zwischen 38° und 45°auszufihren. Entlang der stdlichen
Grundstucksgrenze  dicht  verlaufende  Baugrenzen, bilden die  Uberbaubare
Grundsticksflache. In dem rund 13.230m2 groRen Plangebiet bzw. Allgemeinen Wohngebiet
ist durch die festgesetzte GRZ von 0,4 und einer GFZ von 1,2 rechnerisch eine Grundflache
baulicher Anlagen (GR) von 5.292 m? und eine Geschossflache baulicher Anlagen (GF) von
15.876 m2 baurechtlich mdglich. Legt man der Berechnung zur Anzahl potenzieller
Wohneinheiten (WE) je WE 100m? zugrunde, ergeben sich rechnerisch ca. 159
Wohneinheiten.

Diese hohe Dichte soll mit der 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 1 reduziert werden.

1.4.6 angrenzende Bebauungsplane und Bebauungsplanverfahren

Fir den unbebauten nordlichen Teil des Reinen Wohngebietes (ca. 3,4 ha) hat die Gemeinde
Peenemiinde am 14.07.2011 den Beschluss zur Aufstellung einer 2. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 1 flir das Wohngebiet ,Bahnhofstral’e” gefasst. Flr dieses rlickwartig,
nordlich an das Allgemeine Wohngebiet angrenzende Reine Wohngebiet besteht derzeit ein
Vorentwurf  fir einen Parzellierungs- und ErschlieBungsplan zum Bau von
Einfamilienwohnh&usern durch den Eigentiimer und Vorhabentréager.
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Wesentlicher Planinhalt gemaR des Aufstellungsbeschlusses der 2. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 1 ist die Festsetzung bzw. Beibehaltung des Reinen Wohngebietes
(WR) gem. & 3 BauNVO. Neugeordnet werden allerdings die Festsetzungen zu
Anpflanzungsflachen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB, festgesetzte Baugrenzen und der
Kinderspielplatz sowie Erschlieungsflachen.

Weitere in Aufstellung befindliche und festgesetzte Bebauungspléne befinden sich erst im
weiteren Umfeld des Plangebietes ohne unmittelbare Auswirkung auf das Plangebiet.

1.4.7 angrenzende Planfeststellungen — Deich ,,Sturmflutschutz Nordusedom*

Im Plangebiet selbst gibt es keine planfestgestellten Flachen. Nordlich bzw. norddstlich des
Plangebietes (ca. 120 m Entfernung) plant das Land Mecklenburg — Vorpommern das
Vorhaben ,Sturmflutschutz Nordusedom®. Dieses sieht u.a. den Bau einer, auf ein
Bemessungshochwasser (BHW) von 2,90 m NHN bemessenen, Ringdeichanlage um die
Ortschaft Peenemiinde vor. In Anbetracht des zu erwartenden klimabedingten
Meeresspiegelanstiegs sind MaRnahmen zur Gewahrleistung eines BHW-entsprechenden
Klstenschutzes erforderlich. Mit einem Baubeginn des Vorhabens ist nach Auskunft des
staatlichen Amtes fur Landwirtschaft und Umwelt (StALU VP) frihestens Ende 2022 zu
rechnen.

1.4.8 Planunterlage

Als Kartengrundlage dient ein, durch einen o6ffentlich bestellten Vermessungsingenieur
erstellter Vermessungsplan im Maf3stab 1:500. Der Vermessungsplan wurde durch den
Vermessungsingenieur Sven Anders (M A B Vermessung Vorpommern Vermessungsbiros
Anders und Frank mit Stand 25. April 2018 erstellt. Das verwendete geodéatische
Bezugssystem ist das Europdaische Terrestrische Referenzsystem 1989 (ETRS 89). Das
verwendete HOhenbezugssystem ist das Deutsche Haupthohennetz 92 (DHHN 92).
Die Liegenschaftsgrenzen des Lage- und Hoéhenplans wurden aufgrund amtlicher Unterlagen
eingetragen.
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2 Landschaftsplanerischer Fachbeitrag / Umweltbelange

2.1 Situation Natur und Landschaft und Auswirkungsprognose

2.1.1 Naturrdumliche Rahmenbedingungen

Im Kartenportal des Landesamtes Umwelt, Naturschutz und Geologie®*® wird die
naturrdumliche Gliederung dargestellt. Demnach liegt Peenemiinde in der Landschaftszone
des Ostseekistenlandes.

Als GrofR3landschaft wird das Usedomer Hiigel- und Boddenland fir die gesamte Insel Usedom
genannt. Diese Grof3landschaft unterteilt sich in die Landschaftseinheiten des
Peenestromlandes um die Ortschaft Peeneminde und die dem Festland zugewandten
westlichen Inselteile, sowie der Landschaftseinheit Insel Usedom flr die seezugewandte
Kistenlinie.

Insgesamt zahlt Peenemiinde mit dem Bearbeitungsgebiet zu den terrestrischen Naturrdumen
des Ostseekistenlandes.

Das naturliche Relief im engeren Betrachtungsraum ist relativ eben und liegt nur wenig
oberhalb des Hohennormalnull. Von der Bahnhofsstral3e fallt das Geléande leicht nach Norden
und nach Osten hin ab. Die Gelandehdhen liegen zwischen 2,70 m Gber NHN im Stdwesten
an der Bahnhofstral3e und 1,70 m tGiber NHN im Osten in der Nahe der HauptstralRe / L 264.

Geologie, Boden, Altlasten

Die Insel entstand als Endmoranenbogen an der Stirn des zuriickschmelzenden Eises der
Weichselkaltzeit vor ca. 15.000 Jahren.

Fur die Ortschaft Peenemiinde ist im Geokartenportal entlang der Wasserkante die
Bodeneinheit  Niedermoor/-  Erdniedermoor  (Erdfen)/-  Mulmniedermoor  (Mulm);
Niedermoortorf Uber Mudden oder mineralischen Sedimenten, mit Grundwassereinfluss
angegeben.

Ein Moor-Untergrund ist im Kartenportal fir eine kleine Rinne am o6stlichen Rand des
Plangebietes dargestellt (vgl. Abb.8).

38 https://www.umweltkarten.mv-regierung.de/script/ und GLRP (2009), zugriff am 10.10. 2019.
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Abbildung 8 Moorbdden *°

Weiter in den Ortskern hinein sind Sand- Braunerde/ Braunerde- Podsol (Braunpodsol unter
Wald, Rosterde unter Acker), Hochflachensande und Sande in und unter den Grundmoranen,
z.T. mit Grundwassereinfluss vorherrschend.

Bei dem Bearbeitungsgebiet handelt es sich um eine innerdértliche Brachflache, die bis ca.
2011 bebaut war. Die Geb&aude wurden abgetragen. Aufgrund dieser Vornutzung ist davon
auszugehen, dass die Bodenverhdltnisse anthropogen Uberformt sind. Nach GLRP (2009)
sind die Béden von Peenemiinde aul3erhalb der Siedlungsflachen als Bereiche mit sehr hoher
Schutzwirdigkeit eingestuft. Fur die innerdrtlichen Flachen, zu denen das Plangebiet gehort,
wird keine hohe Schutzwirdigkeit ausgewiesen.

Fur die ersten Verfahren (1996 / 1999) zum Bebauungsplan Nr. 1 ,Bahnhofstrale“ wurde
durch die Firma Dr. Gronemeier + Partner Consulting GmbH eine Bodenuntersuchung erstellt,
die generellen Hinweise fiir eine Bewertung aufzeigt*®®. Aufgrund der Bodenverhaltnisse (z. B.
Torfeinlagerungen) sind Schwierigkeiten bei der Gebaudegrindung zu erwartet Es liegen
zudem sehr inhomogene Bodenverhaltnisse vor. Empfohlen wurde deswegen, vor Baubeginn
eine objektbezogene Baugrunduntersuchung durchzufiihren, um die Tragfahigkeit individuell
und kleinrdumig zu ermitteln und eine geeignete entsprechende Grindungsart auswahlen zu
kénnen.

Bei der Untersuchung konnten keine Hinweise auf Altlasten im Plangebiet festgestellt werden.

Eine zusatzliche Beeintrachtigung durch Versiegelung ist durch die Planung im Vergleich zu
den rechtsgiiltigen Festsetzungen nicht zu erwarten.

% Geoportal. MV (erstellt am 11.10.19)
40 \Vgl. Gemeinde Peenemiinde 1. Anderung zum Bebauungsplan Nr. 1 ,Bahnhofstrale” Begriindung (1999), S. 10.
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Grundwasser, Oberflachengewasser

Der Grundwasserflurabstand wird im Kartenportal fiir das gesamte Gemeindegebiet mit <=
2,00 m angegeben. Damit steht das Grundwasser erwartungsgemaf hoch an. Bei hoch
anstehendem Grundwasser ergibt sich grundsatzlich das Problem, dass eine Versickerung
erschwert ist.

Neben dem Peenestrom, der bei Peenemiinde in die Ostsee mindet, befinden sich als
Oberflachengewasser der Kolpiensee nérdlich in 500 m Entfernung und der Cammerer See
ca. 700 m in sudliche Richtung vom Plangebiet. Die Umgebung von Peenemiinde ist durch
zahlreiche Graben gekennzeichnet.

Das Bearbeitungsgebiet liegt in keiner Trinkwasserschutzzone. Allerdings beginnt ostlich der
Ortschaft das Wasserschutzgebiet Karlshagen. Die Schutzzone Il beginnt in ca. 500 m dstlich
zum Vorhabengebiet.

Eine Beeintrachtigung ist durch die Planung nicht zu erwarten.
Hochwasser, Uberschwemmungsgebiete

Am 23. Oktober 2007 haben das Europaische Parlament und der Rat der Europaischen Union
die EU-Hochwasserrisikomanagementrichtlinie (HWRM-RL) verabschiedet, die Umsetzung in
nationales Recht erfolgte in Deutschland im Jahr 2009. Das Ziel der Richtlinie ist die
Reduzierung des Hochwasserrisikos und ein verbessertes Hochwasserrisikomanagement in
Hochwasserrisikogebieten.

Im Kartenportal werden die Risikogebiete nach HWRM-RL dargestellt. Es wird die Grenze der
Uberflutungsflache fir ein Ereignis geringer Wahrscheinlichkeit (200-jahrliches Ereignis HQ
200 / HW 200 mit Versagen der Hochwasserschutzeinrichtungen) dargestellt. Das entspricht
einem Wasserstand von 2,40 m Uber Mittelwasser.

Bis auf wenige Einzelflachen zwischen Hafen- und MuseumstrafRe wéare die gesamte Ortschaft
Peenemiinde bei einem solchen Ereignis betroffen. Auch das Plangebiet wird vollstandig zum
Risikogebiet gezahlt.
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Abbildung 10 Hochwasserrisiko mittel - 200jahriges Hochwasser 42

Der tieferliegende 6stliche Teil des Plangebietes wére beim 200jahrigen Hochwasser bis zu
0,50 m uberflutet.

Das mittlere Hochwasserrisiko im auf3eren Kistenbereich betrachtet ebenfalls das 200-jahrige
Hochwasser, berucksichtigt aber Hochwasserschutzeinrichtungen.

41 Quelle: Geoportal.MV (erstellt am 11.10.19)
42 Quelle: Geoportal.MV (erstellt am 11.10.19)
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Das Bemessungshochwasser (BHW), das sich aus dem Scheitelwert des
Referenzhochwasserstandes (RHW) (entspricht in etwa dem o.g. Hochwasser mit 200-jahriger
Wiederkehrwahrscheinlichkeit - HW 200) und einem Aufschlag fur den sakularen
Meeresspiegelanstieg von 0,50 m ergibt, liegt fir die Au3enkiiste von Usedom bei 2,90 m Gber
NHN und fur den Peenestrom in Peenemiinde bei 2,70 m tGber NHN.

Obwonhl der Ortskern von Peenemiinde bzw. das Plangebiet sich im Bereich des Peenestroms
befinden, ist der htéhere BHW fur die Aul3enkuste in Hohe von 2,90 m tdber NHN bei allen
Planungen zu bertcksichtigen.

Das BHW ist die Grundlage zur Dimensionierung der SchutzmafRnahmen. Fir Peeneminde
ist ein Ringdeich geplant, in dessen Schutzbereich das Plangebiet liegt und der auf den
hoéheren BHW von 2,90 m NHN ausgelegt ist.

In der folgenden Abbildung 11 ist ein Ausschnitt des Flachennutzungsplanes von 2014
dargestellt, in dem der Deichverlauf markiert ist.

o

&«
n o4 Peenqmunde \°\\
\o \ 3 ;.,\" Lo T f
E 0,9, ‘V""—f—— -——o,,—iv’u,,\

+ =)

oy

Abbildung 11 Auszug aus dem FNP 2014 - geplanter Deichverlauf blaue Linie

Der neue Deich ist inzwischen planfestgestellt und soll ab ca. 2022 gebaut werden.

Eine zuséatzliche Beeintrachtigung ist durch die Planung nicht zu erwarten. Eine Bebauung ist
nur unter Beriicksichtigung von individuellen HochwasserschutzmaRnahmen mdglich. Das
Plangebiet liegt aber natlrlicherweise eher hoch. Der 6Ostliche Abschnitt wird aber vom
100jahrigen Hochwasser (2,20 m NHN) erreicht.

Klima, Luft

Das Klima Usedoms ist vom Ubergang zwischen dem durch die Ostsee gegebenen
Meeresklima und dem Kontinentalklima, das von der nahen Landmasse bestimmt wird,
gepragt. Dieses Zusammenspiel ist einer der Grinde fur die klimatische Besonderheit. Dabei
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unterscheidet sich das Insel- und Kustenklima vor allem wéhrend Tiefdrucklagen zum Tell
wesentlich vom Wettergeschehen wenige Kilometer landeinwarts. 43

Bestimmend fir das Klima ist eine durchschnittlich hohe Anzahl von Sonnenstunden. Das
Klima fur Usedom gilt als gemaRigt warm. Die Jahresdurchschnittstemperatur liegt bei 8,7 °C.
Im Jahresverlauf ist der Juli der warmste Monat mit einer durchschnittlichen Temperatur von
18,2 °C. Im Januar sind die Temperaturen am niedrigsten mit einer durchschnittlichen
Temperatur von -1,1 °C.44

Die jahrliche Niederschlagsmenge betragt im Durchschnitt 546 mm. Der Niederschlag variiert
um 32 mm zwischen dem trockensten Monat Februar und dem niederschlagsreichsten Monat
Juli. %

Durch die umgebenden Wassermassen der Ostsee sowie der Usedomer Haffgewasser
(Achterwasser, Peenestrom und Stettiner Haff) entsteht eine konstant hohe Luftfeuchtigkeit.
Wesentliche Kennzeichen des Ostseekiistenklimas sind eine deutliche Dampfung der tages-
und jahreszeitlichen Temperaturamplitude, starkere Windgeschwindigkeiten und hoéhere
Sturmhéaufigkeit sowie eine héhere Luftfeuchte mit Neigung zum Kistennebel.

Eine Beeintrachtigung ist durch die Planung nicht zu erwarten.

2.1.2 Arten und Biotope

Die heutige potenziell natirliche Vegetation (HPNV) ist diejenige Vegetation, die sich ohne
menschliche Téatigkeit, aber unter heutigen aktuellen Standortverhéltnissen, einstellen wiirde.
Dieses ist von den jeweiligen Bodenbedingungen, insbesondere von der Nahrstoffsituation
und den Wasserverhdltnissen, abhangig. Hieraus lasst sich u.a. die Naturndhe einer
bestehenden oder geplanten Vegetation ableiten.

Im Plangebiet ware ein Flattergras-Buchenwald mesophiler Standorte verbreitet (Kartenportal
M-V). Die auslaufende Moorrinne in der dstlichen Spitze des Geltungsbereichs wirde einen
Traubenkirschen-Erlen-Eschenwald auf nassen, organischen Standorten tragen.

Biotoptypen

Im Folgenden wird die Bestandssituation anhand der Biotop- und Nutzungstypen beschrieben.
Dazu erfolgte im September 2019 eine Kartierung des Bestands. Die Kartierung erfolgt auf
Grundlage der aktuellen Kartieranleitung.*® Bei der Abgrenzung der Biotoptypen wurden
Luftbilder verwendet.

Bis ca. 2011 war das Gelande mit Wohnblocks bebaut, die zwischenzeitlich vollstandig
abgetragen wurden. Auf den entsiegelten Flachen hat sich eine sukzessive
Vegetationsentwicklung ergeben, die durch eine jahrliche Mahd beeinflusst wird. Der
unmittelbar nérdlich angrenzende Gehdélzstreifen aus Hybrid-Pappeln (Windschutzpflanzung
— BWW) aulBRerhalb des Plangebietes, wirkt sich auf den Vegetationsbestand im Plangebiet
aus, weil vereinzelt aufkommende Wurzelbrut zu jungen Pappeln (Einzelbdume) gefuhrt hat.
Die Kronen Uberragen das Plangebiet, so dass Niederschldage zurtickgehalten werden. Die
Pappeln sind auRerdem abschnittweise mit Strauchern unterpflanzt. Dieses Gehdlz halt als
Windschutz noérdliche Winde ab und fihrt im Plangebiet durch sidliche Exposition zu
kleinklimatisch warm-trockenen Verhaltnissen v.a. am FulR des Pappelbestandes, was sich in
unterschiedlichen Biotopen aufiert.

43 http://www.urlaubs-insel-usedom.de/usedom-ferienwohnungen-loddin-klima.htm, zugriff am 10.10.19.
44 https://de.climate-data.org/europa/deutschland/mecklenburg-vorpommern/usedom-22080/, zugriff am 10.10.19.

45
S.0.
46 Landesamt fir Umwelt, Naturschutz und Geologie Mecklenburg-Vorpommern (2013): Anleitung fiir die Kartierung von Biotoptypen und FFH-Lebensraumtypen in Mecklenburg-Vorpommern,

Schriftenreihe des LUNG Heft 2, Gustrow.
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Im Einflussbereich der Pappeln ist Landreitgras (Calamagrostis epigejos) zusammen mit
Quecke (Elymus repens) und wenigen anderen Grasern und Krautarten als Ruderaler
Kriechrasen (RHK) bestandsbildend.

Die anderen Flachen, auf denen friher die Gebaude standen, sind artenreicher und von
ruderalen Arten gepragt. Es kommt hinzu, dass die Flachen regelmafiig von Wildschweinen
zerwlhlt werden. Hier ergeben sich fur Pflanzen immer neue Standorte, so dass auch annuelle
Pflanzenarten vorkommen konnen. Es handelt sich hierbei um eine Ruderale Staudenflur
frischer bis trockener Standorte (RHU). Es kommen Arten vor wie Schafgarbe (Achillea
millefolium), M6hre (Daucus carota), Brombeerenjungwuchs, Gewohnlicher Beifuss (Artemisia
vulgaris), Katzenschweif (Erigeron canadensis), Acker-Kratzdistel (Cirsium arvense), Rainfarn
(Tanacetum vulgare) und verschiedene Gréaser. Gehdlzjungwuchs zeigt sich von allen
Samenbaumen aus der Nachbarschaft insbesondere Pappel und Birke.

Es gibt zwei nichtheimische Geblschtypen (BLY): der eine Geblschtyp wurde eindeutig
gepflanzt, z.B. aus Forsythia (Forsythia x intermedia), Flieder (Syringa vulgaris), Kartoffelrose
(Rosa rugosa), Pfeifenstrauch (Philadelphus spec.), Wacholder (Juniperus spec.) und Liguster
(Ligustrum vulgare). Im anderen Gebuschtyp kénnen diese Arten auch vorkommen. Dominant
ist aber die hoherwiichsige Spatblihende Traubenkirsche (Prunus serotina), die sich
wahrscheinlich aus den in der Windschutzpflanzung verwendeten Unterpflanzung massiv
ausgebreitet hat und eigene Dominanzbestande bildet. Sie kommt auch in der gemahten
Flache als Jungwuchs regelmafiig vor.

Nr. Code Biotoptyp

2.15 BLY Gebusch aus tberwiegend nichtheimischen Strduchern
24.1 BWW Windschutzpflanzung

10.1.3 RHU Ruderale Staudenflur frischer bis trockener Mineralstandorte
10.1.4 RHK Ruderaler Kriechrasen

13.3.1 PER Artenarmer Zierrasen

14.7.2 OVF versiegelter Fuliweg

14.7.5 OVL Strale

Gesetzlich geschitzte Biotope nach 8§ 20 (1) NatSchAG M-V und gesetzlich geschuitzte
Geotope nach § 20 (2) NatSchAG M-V wurden nicht festgestellt.
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Baume

Im Plangebiet und seinem unmittelbaren Umfeld stehen verschiedene Einzelbaume. Sie sind
als Windschutzpflanzung aufRerhalb entlang der noérdlichen Grundstiicksgrenze gepflanzt
worden (Hybridpappeln) oder wurden entlang der Bahnhofstral’e gepflanzt (Birken und
Fichten). Entlang der Windschutzpflanzung aus Pappeln haben sich nur einzelne Pappeln als
Jungwuchs (z.B. Wurzelbrut) aus der Windschutzpflanzung heraus in den Geltungsbereich
hinein ausgebreitet.

Eine kommunale Baumschutzsatzung gibt es nicht. Bei Baumbestédnden muss gepruft werden,
ob der Bestand gemal3 8§ 18 oder § 19 NatSchAG M-V (vom 23.02.2010, zuletzt geandert
durch Art. 3 d.G.v. 5. Juli 2018 (GVOBI. M-V)) geschiitzt ist. GemalR § 18 NatSchAG M-V
geschitzt sind demnach Baume mit einem Stammumfang von mindestens 100 cm (gemessen
in einer Hohe von 1,30 m),

e wenn es sich um Eichen, Ulmen, Platanen, Linden und Buchen in Hausgarten handelt
oder
e die betroffenen Baume die Obstbaumarten Walnuss und Esskastanie sind.

Die Baume innerhalb des Geltungsbereichs sind mit Ausnahme einer Birke (Betula pendula,
Baumnr. 18) nicht geschitzt, weil sie nicht zu den geschitzten Baumarten gehéren und/oder
untermassig sind.

Beim Plangebiet und seinem noérdlich angrenzenden Flachen handelt sich um einen
festgesetzten Bebauungsplan (1. Anderung) und damit um einen Innenbereich. Pappeln sind
eigentlich in Innenbereichen nicht geschitzt. Die Windschutzpflanzung ist im bestehenden
Bebauungsplan (auRerhalb des Geltungsbereich der 3. Anderung) aber zum Erhalt
festgesetzt, so dass sich hieraus der Schutz ergibt. D.h. die Féllung der Pappeln innerhalb der
Erhaltungsfestsetzung muss beantragt und ersetzt werden. Einzelne Pappeln, die nicht
innerhalb der Erhaltungsfestsetzung stehen, sind aber nicht geschiitzt.

Baumreihen kdénnen gemafl 8§ 19 NatSchAG M-V geschitzt sein, wenn sie gleichaltrig,
gleichartig und mindestens 3 Stick auf 100 m zusammen stehen, sofern sie Stralen und
Wege begleiten.*” Dieses Kriterium wird flr 4 Birken (Betula pendula) entlang der stidlichen
Grundstucksgrenze erfullt (Nummern 1, 2, 4 und 8 in Abbildung 12). Alle anderen Gehdlze
entlang der Grundstlicksgrenze sind (Sitka-)Fichten und gehoéren nicht zur geschitzten
Baumreihe.

Im Folgenden werden die Baume innerhalb des Geltungsbereichs und entlang der
BahnhofsstraRe tabellarisch mit ihren Stammdaten aufgelistet. Die Pappeln in der
Windschutzpflanzung werden in diesem Bebauungsplan nicht betrachtet.

Die Stammumféange wurden im Rahmen der Biotopkartierung manuell 130 cm tber dem
Boden erfasst. Die Baume wurden hinsichtlich ihrer Vitalitat eingestuft. Die Einschatzung
erfolgte nach aulerlich feststellbaren Kriterien im belaubten Zustand. Die Einteilung orientiert
sich an der ,Empfehlung fir die Schadstufenbestimmung fiir Baume an Strafen und in der
Stadt“,

47 GemaR Hinweis der Unteren Naturschutzbehorde zur Planungsanzeige (Schreiben vom 03.04.2020)
48 GALK-ARBEITSKREIS STADTBAUME (2002)
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Baum- | StU in | Vitalitat | geschutzt | Nicht Dt. Name Wiss. Bemerkungen
Nr. cm geschitzt Name
1 160 0 8§19 Birke Betula
pendula
2 160 0 §19 Birke Betula
pendula
3 65 0 X Sitkafichte | Picea
sitchensis
4 160 0 §19 Birke Betula
pendula
5 115 0 X Sitkafichte | Picea
sitchensis
6 90 1 X Birke Betula Schattendruck
pendula
7 70 1 X Birke Betula Schattendruck
pendula
8 120 1 8§19 Birke Betula Faul-Hohlung im
pendula unteren Stammbereich
9 2x110 1 Sitkafichte | Picea Doppelstamm
sitchensis
10 150 1 X Sitkafichte | Picea Schragstand
sitchensis
11 100+90 | O X Pappel- Populus Doppelstamm, steht
Hybride hybr. aulRerhalb der
Erhaltungsfestsetzung
12 70 0 X Pappel- Populus
Hybride hybr.
13 90 0 X Pappel- Populus
Hybride hybr.
14 70 0 X Pappel- Populus
Hybride hybr.
15 90 0 X Sitkafichte | Picea
sitchensis
16 80 0 X Sitkafichte | Picea
sitchensis
17 120 2 X Sitkafichte | Picea
sitchensis
18 100+90 | 1 8§18 Birke Betula Doppelstamm
pendula

Tabelle 1 Baumkartierung

Die Baumstandorte sind nicht eingemessen. Der exakte Standort ist entlang der
Grundstiicksgrenzen erst nach Einmessung feststellbar, da die einzelnen Baume entlang der
Bahnhofstral3e auf oder nah an der Grundstiicksgrenze gepflanzt worden sind. Die Baume
entlang der StraRe wurden auf dem Baugrundsttick (Flurstick 132/2), auf der Grenze zum
Flurstiick 132/1 oder auf der Grenze zum Verkehrsflachen-Flurstiick 110/20 gepflanzt.

Fur alle gemald 8 18 und 8 19 NatSchG MV geschitzten Baume wurden die Baugrenzen
(ausreichend groRRer Abstand) angepasst. Auch die Bereiche fur Ein- und Ausfahrten wurden
im Hinblick auf den Schutz der Baume angepasst. Ein Antragserfordernis gemaR § 18 oder
§ 19 NatSchG MV besteht daher nicht.
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Der Gehdlzbestand (zusammenhangender Pappelbestand) noérdlich aufRerhalb des
Geltungsbereichs ist kein Bestandteil dieses Bebauungsplanes.

Fauna

Fur das Plangebiet wurde eine artenschutzrechtliche Prifung (SAP) auf Grundlage einer
Potenzialeinschatzung durchgefiuhrt. Die artenschutzrechtliche Betrachtung erfolgt in Kapitel
2.1.4.

2.1.3 Schutzgebiete und Schutzobjekte

Internationale Schutzgebiete

Das Plangebiet befindet sich nicht innerhalb von internationalen Schutzgebieten (FFH-Gebiet,
Vogelschutzgebiet).

Sowohl der westlich gelegenen Peenestrom als auch die Wiesenbereiche noérdlich des
Plangebietes in ca. 150m Entfernung gehéren zum FFH-Gebiet ,,Greifswalder Bodden, Teile
des Strelasundes und Nordspitze Usedoms*® (DE 1747-301, blaue Schraffur).

Die Wasser- und Kustenbereiche der Nordspitze Usedoms liegen im Vogelschutzgebiet
.Greifswalder Bodden und sudlicher Strelasund” (DE 1747-402, braune angelegte Flache).

ldstraﬂe“:—-v/—:_-%\,\@

N

Abbildung 12 FFH- und SPA-Gebiet #°

4® Quelle: Geoportal.MV (erstellt am 11.10.19)
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Nationale Schutzgebiete
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Abbildung 13 Naturschutzgebiet 5°

Die ostlichen Landteile der Nordspitze Usedoms und auch hier insbesondere die
Wasserflachen gehoren zum Naturschutzgebiet ,Peenemiinder Haken, Struck und Ruden“®!
(folgende Abbildung). Das Plangebiet befindet sich auRerhalb des NSG.

0 Quelle: Geoportal.MV (erstellt am 11.10.19)

51 Verordnung Uber das Naturschutzgebiet ,Peenemiinder Haken, Struck und Ruden“ vom 10. Dezember 2008 (GVOBI. M-V
2008, S. 516)
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Abbildung 14 Landschaftsschutzgebiet 52

Fast die gesamte Insel Usedom mit Ausnahme der besiedelten und bebauten Bereiche haben
den Schutzstatus des Landschaftsschutzgebietes (LSG) ,Greifswalder Bodden“.>3® Das
Plangebiet befindet sich aber aul3erhalb des LSG.

Die Insel Usedom inklusive samtlicher Ortschaften auch Peenemiinde und das Plangebiet
befinden sich flachendeckend im Naturpark ,Naturpark Insel Usedom“>* (siehe auch regionale
Natur- und Freiraumentwicklung des Regionalen Raumentwicklungsprogramms Vorpommern
— RREP VP 2010).

Gemall 8§ 3 der Verordnung ist Zweck des Naturparks die einheitliche Entwicklung eines
Gebietes, ,das wegen seiner landschaftlichen Eigenart, Vielfalt und Schénheit eine besondere
Eignung fir die landschaftsgebundene Erholung und den Fremdenverkehr besitzt. Diese
Zielsetzung umfasst gleichrangig den Schutz und die Entwicklung der im Naturpark gelegenen
Landschafts- und Naturschutzgebiete, die nachhaltige Landnutzung sowie die regionale
wirtschaftliche Entwicklung.*

Eine Beeintrachtigung der Schutzgebiete ist durch die Planung nicht zu erwarten, da durch die
geplante Wohnnutzung keine relevanten Auswirkungen auf die Schutzziele der Gebiete zu
erwarten sind und die Abstande ausreichend sind.

Die Abstande zu den NSG und LSG sind ausreichend. Der Geltungsbereich liegt innerhalb
des Naturparks ,Insel Usedom®. Beeintrachtigungen des Schutzzwecks sind nicht zu
erkennen. Zu den Planungszielen des Bebauungsplans gehért u.a. die Bereitstellung von
Betriebs- und Dienstwohnungen fiir Service-Personal im Fremdenverkehr. Damit dient die
Planung mittelbar den Zielen der Naturpark-Verordnung durch eine regionale Entwicklung fur
den Fremdenverkehr.

Gesetzlicher Biotopschutz

Gesetzlich geschiitzte Biotope wurden im Plangebiet nicht festgestellt.

52 Quelle: Geoportal.MV (erstellt am 11.10.19)

53 Verordnung Uber das Landschaftsschutzgebiet ,Greifswalder Bodden“ vom 10. Dezember 2008 (GVOBI. M-V 2008, S. 509)

54 Landesverordnung zur Festsetzung des Naturparks ,Insel Usedom* vom 10. Dezember 1999 (GVOBI. M-V 1999, S. 639, zuletzt
geandert durch Art. 3 d. V. v. 9. August 2011 (GVOBI. M-V S. 899)
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2.1.4 Gesetzlicher Artenschutz

Durch den besonderen Artenschutz nach 88 44 ff. BNatSchG sind alle wildlebenden und
heimischen europdischen Vogelarten, Saugetiere und eine Reihe von Arten anderer
Artengruppen (Pflanzen und Tiere) besonders/streng geschutzt.

Nach 8§44 Abs.1 BNatSchG gelten Zugriffsverbote fiir die besonders und/oder streng
geschitzten Arten. Diese Regelungen gelten auf allen Ebenen der Bauleitplanung und bei der
konkreten Umsetzung von Projekten und Bauvorhaben.

Nach § 44 Abs. 1 ist es verboten,

wildlebenden Tieren der besonders geschitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu
verletzen oder zu tdéten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu
beschadigen oder zu zerstéren (Totungsverbot gem. § 44 Abs. 1, Nr. 1 BNatSchG),

wild lebende Tiere der streng geschitzten Arten und der européischen Vogelarten
wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten
erheblich zu stdren; eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich durch die Stérung der
Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert (Stérungsverbot gem.
§ 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG),

Fortpflanzungs- oder Ruhestétten der wild lebenden Tiere der besonders geschitzten
Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstoren
(Beschadigungsverbot geschitzter Lebensstatten gem. § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG),

wildlebende Pflanzen der besonders geschuitzten Arten oder ihre Entwicklungsformen aus
der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschadigen oder zu zerstdéren (gem.
§ 44 Abs. 1 Nr. 4 BNatSchG).

Von den Verboten kann nur unter bestimmten Bedingungen eine Ausnahme oder Befreiung
nach BNatSchG gewahrt werden.

Planungen sind hinsichtlich  artenschutzrechtlicher Belange zu prufen. Die
artenschutzrechtlichen Ge- und Verbote gelten aber fiir jede Handlung auch unmittelbar.

Wildlebende Pflanzen der besonders und/oder streng geschitzten Arten wurden nicht
festgestellt.

Alle europaischen Vogelarten gehdren nach 8§ 7 (13) BNatSchG zu den besonders
geschutzten Arten, woraus sich die in 8 44 BNatSchG aufgefuhrten Vorschriften fiir besonders
geschutzte Tierarten ergeben.

Fur das Plangebiet wurde durch einen Fachgutachter®® eine artenschutzrechtliche Prifung
(SAP) auf Grundlage einer Potenzialeinschatzung durchgefiihrt. Das Plangebiet ist
vergleichsweise strukturarm und weist nur flr ubiquitdre Arten (Brutvogel und Reptilien)
potenziellen Lebensraum auf. Dauerhaft geschitzte Lebensstatten wurden nicht festgestellt.
Die angrenzenden Geholze bieten Nistgrundlagen fir Freibriter. Aber auch als
Nahrungshabitat ist das Plangebiet nicht attraktiv. Amphibienvorkommen sind allenfalls auf
eine sporadische Querung des Gebietes begrenzt, weil sich innerhalb des Plangebietes und
auch im Umfeld keine geeigneten Laichgewdsser und terrestrische Habitate fir diese
Artengruppe befinden.

So wurde durch den Fachgutachter festgestellt, dass durch den Verzicht einer Gehdlzrodung
im Zeitraum zwischen 1. Marz und 1. Oktober die wesentlichen, zu erwartenden,

% Berg, J.- Kompetenzzentrum und Umweltbeobachtung (2019): Naturschutzfachliche Angaben zur speziellen
artenschutzrechtlichen Priifung (saP) — 3. Anderung Bebauungsplan Nr. 1 ,Bahnhofstralle” der Gemeinde Peenemiinde fiir das
Allgemeine Wohngebiet entlang der Bahnhofstrale, Gormin.
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artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande vermieden werden konnen (839 Abs.5
BNatSchG).

Obwohl das Vorkommen von Reptilien (Zauneidechsen und Schlingnatter) unwahrscheinlich
ist und eine mogliche Durchwanderung des Gebietes durch Amphibien auf allenfalls
sporadische Ereignisse und Einzeltiere begrenzt ist, fordert der Gutachter fir den Zeitraum
Marz bis Oktober die Aufstellung eines Amphibien- bzw. Reptilienleitzaunes um die Baugruben
herum, um eine zuféllige Einwanderung zu vermeiden.

Zur Vermeidung negativer Auswirkungen Auf Fledermause empfiehlt der Gutachter dariber
hinaus die Verwendung einer insektenfreundlichen Beleuchtung.

2.1.5 Orts- und Landschaftsbild, Erholung

Das Plangebiet ist weitgehend als offene, ruderale Wiese gekennzeichnet. Markante
Einzelbdume (Birken) stehen vereinzelt entlang der Bahnhofstraf3e. In der optischen Wirkung
ist aber derzeit die dichte Windschutzpflanzung mit Pappeln (aul3erhalb des Plangebietes)
dominant und bestimmt das Orts- und Landschaftsbild. Nur entlang der StraRe Zum
Kdlpiensee wurden in den letzten Jahren neue Wohnhdauser errichtet. Von den bis ca. 2011 im
Plangebiet stehenden Wohnblocks gibt es keine erkennbaren Spuren mehr.

Die Situation ist durch die Lage unmittelbar ndrdlich des Bahnhofs mit seiner Infrastruktur
gekennzeichnet. Die BahnhofstralBe hat eine wichtige Zugangsfunktion zum
Museumsgelande. Da hier der Haltepunkt der Usedomer Baderbahn ist, gibt es in diesem
Bereich einen starken Besucherverkehr in Richtung zum Gelande des Historisch-Technischen
Museums.

Unmittelbar westlich grenzt auRBerdem das Gelande der Gedenkstatte fur die Opfer von
Peenemiinde an, die als Kapelle nach dem Vorbild eines Vorgangerbaus auf oktogonalem
Grundriss in historisierender Form in den 1990er Jahren wiederaufgebaut worden war. Die
Kapelle ist heute wichtiger Bestandteil der ,Denkmallandschaft* Peeneminde.

Eine Erholungsnutzung findet auf der Flache des Plangebiets nicht statt.

2.2 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Gemall § 14 BNatSchG entsteht ein Eingriff dann, wenn ,Veranderungen der Gestalt oder
Nutzung von Grundflachen oder Verdnderungen des mit der belebten Bodenschicht in
Verbindung stehenden Grundwasserspiegels, (...) die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des
Naturhaushalts oder das Landschaftsbild erheblich beeintrachtigen kdnnen.*

Fur die Beurteilung, ob aufgrund des Bebauungsplans ein Eingriff in Natur und Landschaft
erfolgt, der eine Kompensation erfordert, gilt gemaf § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB: "Ein Ausgleich
ist nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind
oder zulassig waren."

Der § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB Ubernimmt die Regelvermutung aus 8§ 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB,
dass die Eingriffe bereits erfolgt sind oder zuldssig waren und damit die Kompensationspflicht
fur Eingriffe nach BNatSchG entfallt, wenn die geplante Grundflache unter 20.000 m? liegt.
Dennoch muss festgestellt werden, welche naturschutzfachlichen Folgen zu erwarten sind,
bzw. ob mégliche Eingriffe gemindert werden kdnnen, da der Vermeidungsgrundsatz trotzdem
zu beachten ist, auch wenn auf einen Ausgleich verzichtet werden kann.

Es muss auRerdem festgestellt werden, ob nach geltendem, bisherigem Planungsrecht positiv
wirkende MalRnahmenfestsetzungen entfallen.
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Denn, denkbar ware auch eine eingriffsrelevante Verschlechterung der naturschutzrechtlichen
Kompensationsleistung durch Veranderungen in der Gesamtkulisse der Ausgleichsflachen
oder Ausgleichs-Festsetzungen im geltenden Bebauungsplan. Die Flachen und
Festsetzungen erflllen im geltenden Bebauungsplan kompensierende Funktion im Sinne von
§ 15 BNatSchG.

Eine Verschlechterung der Kompensationswirkung wirde die Flachenkulisse und die
Kompensationsleistung des gesamten rechtskraftigen und teilweise auch schon vollzogenen
Bebauungsplanes angreifen. Eine Verschlechterung misste also kompensiert werden, um die
gleiche Kompensationsleistung fir die anderen Flachen im Gesamt-Bebauungsplan zu
erreichen.

Daher ist dem Grunde nach zu priifen, wie sich die Planungs-Anderung auswirkt.

2.2.1 Geltendes Planungsrecht

Im rechtskraftigen Bebauungsplan wurden die damaligen Bestandgeb&aude bestandsorientiert
gesichert. Festgesetzt war fur das allgemeine Wohngebiet (WA), eine Geschossigkeit von II-
Il Vollgeschosse und eine GRZ von 0,4 mit Uberschreitungsmoglichkeiten nach §19 Abs. 4
BauNVO von bis zu 50% fur Nebenanlagen, Garagen, Stellplatze und Zufahrten. Daraus ergibt
sich fir das Baugebiet im Umfang von ca. 13.228 m? ein planungsbedingter
Versiegelungsumfang von ca. 7.937 m? inklusive aller Haupt- und Nebenanlagen.

Eine Verkehrsflache ist innerhalb des Baugebietes nicht festgesetzt.

In der 1. Anderung sind innerhalb der Baugrundstiicke 10% der Flache mit naturnahen
Gehdlzen als KompensationsmalRnahme zu bepflanzen. Es gilt eine Pflanzliste.

2.2.2 Neues Planungsrecht

Mit der 3. Anderung wird die Geschossigkeit differenziert festgesetzt. Zur Betonung der
Eingangssituation wird eine 3 bis 4 — Geschossigkeit im dstlichen Teilbereich festgesetzt. Die
Bebaubarkeit wird auf eine GRZ von 0,3 fiir das gesamte Plangebiet reduziert. Die
Uberschreitungsmdglichkeiten nach § 19 Abs. 4 BauNVO fiir die Grundflachen von
Nebenanlagen sowie von Garagen- und Stellplatzen mit ihren Zufahrten wird auf eine GRZ
von bis zu 0,6 angehoben und entspricht in Summe damit der Versiegelungsmdéglichkeit des
bisherigen Bebauungsplanes. Ebenso wird das (eine) Allgemeine Wohngebiet (WA) fur die 3.
Anderung in drei Allgemeine Wohngebiete getrennt festgesetzt. Hinzu kommt die Festsetzung
einer offentlichen ZufahrtsstralRe fiir die ErschlieBung des angrenzenden Grundstiicks in etwa
auf der Hohe des Bahnhofs von Peenemiinde.

Das Allgemeine Wohngebiet - WA 1 besitzt eine Gré3e von ca. 5.834 m2. Der zulassige
Versiegelungsumfang gemald den zukUnftigen Festsetzungen durch Haupt- und
Nebenanlagen, Stellplatzen etc. einschliel3lich der internen ErschlieRung fur dieses Baugebiet
betragt maximal ca. 3.500 m2 (GR | durch Hauptbaukorper: ca. 1.750 m?).

Das Allgemeine Wohngebiet - WA 2 besitzt eine Gré3e von ca. 2.970 m2. Der zulassige
Versiegelungsumfang gemald den zukinftigen Festsetzungen durch Haupt- und
Nebenanlagen, Stellplatzen etc. einschliel3lich der internen Erschlielung fur dieses Baugebiet
betragt maximal ca. 1.782 m? (GR | durch Hauptbaukorper: 891 m2).

Das Allgemeine Wohngebiet - WA 3 besitzt eine Gréf3e von ca. 4.213 m2. Der zulassige
Versiegelungsumfang gemall den zukinftigen Festsetzungen durch Haupt- und
Nebenanlagen, Stellplatzen etc. einschlie3lich der internen Erschlieung fur dieses Baugebiet
betragt maximal ca. 2527,8 m? (GR | durch Hauptbaukodrper: 1263,9 m?2).
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Fir alle drei Baugebiete (WA 1 + WA 2 + WA 3) ergibt sich eine maximal zu versiegelnde
Flache von ca. 7810 m>.

Die Summe der StralBenverkehrsflachen im Geltungsbereich betragt ca. 211 m2. Unter
Berlicksichtigung eines Versiegelungsanteils von ca. 80 % (Randstreifen werden zur
Versickerung voraussichtlich unversiegelt bleiben) ergibt sich ein Umfang von ca. 169 m?.

Insgesamt betragt der zukinftige Versiegelungsumfang in beiden Baugebieten und der
Verkehrsflache maximal ca. 8.006 mz.

Daraus ergibt sich eine geringfligige Erhéhung des Versiegelungsumfangs gegeniber dem
bisherigen Bebauungsplan um ca. 68 m2. Diese ErhOhung resultiert aus der neuen
Festsetzung einer Verkehrsflache, die voraussichtlich in einem gré3eren Flachenanteil
(Annahme 80 %) versiegelt wird als die vormalige Bauflache mit 60%.

Die Festsetzungen zur Bepflanzung der Baugrundstiicke wird in der Formulierung angepasst,
aber in den qualitativen und quantitativen Festlegungen erhalten. Daraus ergibt sich keine
Verschlechterung der bisherigen kompensationswirksamen Pflanzfestsetzungen.

2.2.3 Anderung

Bei den Baugebieten verringert sich der Anteil der Hauptanlagen von GRZ 0,4 auf GRZ 0,3.
Durch die Uberschreitungsregelungen fiir Nebenanlagen auf eine GRZ von 0,6 verringert sich
dennoch der Versiegelungsanteil um 127 m2 (ca. 60 % Versiegelungsanteil) innerhalb der
Baugebiete. Der hthere Bedarf an Nebenanlagen ergibt sich insbesondere durch die
Bereitstellung von Pkw-Stellplatzen mit dem Faktor > 1 je Wohneinheit.

Durch die Festsetzung einer Verkehrsflache zur ErschlieBung des nordlich angrenzenden
Grundstiickes ergibt sich in der 3. Anderung ein geringfiigig héherer Versiegelungsgrad (ca.
68 m2).

Da das Verfahren nach §13a BauGB gefuihrt wird, ergibt sich kein Kompensationserfordernis.

Die in der 1. Anderung festgesetzten Mal3nahmen zur Kompensation von Eingriffen werden in
der 3. Anderung inhaltlich tbernommen, so dass sich auch hierfiir kein veranderter Bedarf
ergibt.

2.2.4 Mallnahmen zur Vermeidung und zur Minderung der Eingriffe

Die Grundsatze der Vermeidungs- und Minimierung von Eingriffen sind auch im Verfahren
nach § 13a BauGB zu beachten.

Grundsatzlich ist es sinnvoll, den Bebauungsbedarf auf einer erschlossenen Flache zu
decken, die an einen vorhandenen Siedlungskorper anschlie3t. Damit kann eine Nutzung
weniger beeintrachtigter Bereiche und eine Zersiedelung der Landschaft vermieden werden.
Die Flache ist bereits langer als Wohngebiet genutzt. Die ehemalige Bebauung war
abgetragen worden.

Die Grundstickstiefe ist vergleichsweise gering. Das Potenzial zur Verschiebung der
Baugrenze zur Erh6hung des Abstands von der Verkehrsflaiche der Bahnhofstrale wurde
ausgeschopft. Es wird eingeschéatzt, dass ein ausreichender Abstand erreicht wird, um die
Birken zu erhalten.

Die Reduzierung des Versiegelungsumfangs ist eine wesentliche MaRnahme der Minderung.
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Durch die Pflanzung von B&umen und Strduchern auf den Baugrundstiicken wird das
Landschafts- und Ortsbild, ebenfalls orientiert an den umgebenden Baugebieten, neu gestaltet
und aufgewertet.

2.3 Artenschutzrechtliche und fachliche MaRnahmen

Zur Einhaltung der Verbote nach § 44 Abs. 1 BNatSchG und nach § 39 BNatSchG sollten
Fallarbeiten aul3erhalb der Fortpflanzungsperiode (Mé&rz bis September) erfolgen. Der
Ausschluss von Gehélzrodungen innerhalb der Brutperiode soll im Sinne des 8§ 44 Abs. 1 Nr.
2 BNatSchG zum Schutz von Voégeln mit jahrlich wechselnden Niststatten wahrend der
Fortpflanzungs- und Aufzuchtzeit wirken.

Zum Schutz der Niststatten europdischer Brutvogel im Sinne des § 44 Abs. 1 Nr. 2 und 3
BNatSchG wird Uber die Regelungen des § 39 BNatSchG hinaus empfohlen, dass samtliche
Arbeiten zur Beseitigung der Vegetation innerhalb der Fortpflanzungszeit von Végeln nicht
vorgenommen werden sollte.

Den Freibritern kann durch die Schaffung von Abstandsgriin im neu zu entwickelnden
Siedlungsgebiet, Geblsch- und Baumgruppen aus mit naturnaher Pflanzenverwendung
Ansiedlungsmdglichkeiten geschaffen werden.

Um die potenzielle Geféahrdung zufallig durchwandernder Reptilien und Amphibien zu
vermeiden, sollen die Baugruben wahrend der Aktivitdtsphase von Mérz bis Oktober mit einem
Schutzzaun umstellt werden. Er empfiehlt aulerdem die Verwendung einer
insektenfreundlichen Beleuchtung.

3 Planinhalt, Abwdgung und Planfestsetzungen

3.1 Entwicklung der Planungsiiberlegung

Die brachgefallene, ehemals fiir Wohnzwecke genutzte Flache stellt eine wichtige
Potentialflache flir das Wohnen in der Gemeinde dar.

Mit dem REK 2020 der Gemeinde Peenemiinde wurden die planerischen Voraussetzungen
fur die zukulnftige, ganzheitliche Entwicklung der Gemeinde geschaffen. Wesentlich war
unteranderem die Neuausrichtung der Wohnbauflachenentwicklung. Das bisher im
Bebauungsplan festgesetzte Allgemeine Wohngebiet soll auch weiterhin beibehalten werden.
Die Festsetzungen der 3. Anderung sollen an die Zielstellungen des REK 2020 angepasst
werden.

Die 3. Anderung soll dazu beitragen, die stadtebauliche Gestalt und das Ortsbild baukulturell
zu aufzuwerten. Im Sinne der Innenentwicklung unterstitzt sie das Ziel, eine
menschenwiirdige Umwelt und die natirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen, indem bereits
erschlossenes Bauland (wieder-) genutzt wird und eine weitere Versiegelung von zusatzlichen
Flachen fur die Wohnbebauung vermieden wird.

Die getroffenen Festsetzungen sollen dazu beitragen, dass das visuell hoch sensible Gebiet
der BahnhofstraRe bzw. der Eingang des Ortes Peeneminde eine Aufwertung in der
stadtebaulichen Qualitat erhalt, die zum Nutzen flr die Bewohner und dartber hinaus fur die
Besucher von Peenemiinde ist. Die Wohnqualitat fir die Bewohner und die Attraktivitat fir
Besucher bzw. Touristen soll durch geeignete Festsetzungen zur Uberbaubaren
Grundstucksflache, Geschossigkeit und Festsetzungen zur aul3eren Gestaltung der Gebaude
erhdht werden. Eine zusatzliche offentliche Verkehrsflache soll die direkte Anbindung des
angrenzenden Einfamilienhausgebietes verbessern. Bereiche entlang der BahnhofstraRe
sollen weitestgehend ohne Ein- und Ausfahrten angelegt werden.
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3.2 Planungsziele

Auf Grundlage der libergeordneten Planungen, der gesetzlichen Grundlagen werden fiir den
Geltungsbereich der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 ,BahnhofstraRe* der Gemeinde
Peenemiinde folgende stadtebaulichen Ziele formuliert:

e Beibehaltung der Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes WA gem. 8§ 4
BauNVO

e Bereitstellung von Bauland fir den Geschosswohnungsbau bzw. die Schaffung von
zusatzlichen Wohnungsangeboten (in GroRe, Form, Qualitat etc.) in der Gemeinde

e Flexibilitat fir den Wohnungsbau durch grof3ere tberbaubare Grundstiicksflachen

e Gliederung in zwei Bereiche:

- Westlich - ein zwei- bis dreigeschossig, locker angeordneter Wohnungsbau
entlang der BahnhofstraBe, der sich in seinen Abmessungen und der
Geschossigkeit stadtebaulich vertraglich in die ndhere Umgebung einfigt und
vermittelnd zur nérdlichen (ein- bis zweigeschossigen) Einfamilienhausbebauung
wirkt sowie zugleich durch seine Kulissenwirkung, die Bahnhofstrale als
Sichtachse zum Historisch-Technischen Museum hervorhebt

- Ostlich - kompakter drei- bis viergeschossiger Wohnungsbau im Bereich der
Kreuzung Hauptstralle / BahnhofstralBe, der zusatzlich mit einer Freiflache
(Quartiersplatz) den Ortseingang von Peeneminde gestalterisch hervorhebt und
als erster Ort fir Begegnungen dienen kann

geplant ist eine Bebauung mit Mehrfamilienhausern, die sich durch ihre einheitliche

Gestaltung und Materialwahl (u.a. Geschossigkeit, Bauweise, Fassadengestaltung,

Dachform etc.) sowie durch die Anlage einer Vorgartenfliche entlang der

Bahnhofstral3e harmonisch in das Ortsbild einfugt

Darlber hinaus sind Flachen fir Einzelhandel, Gastronomie, Handwerksbetriebe, die

der Versorgung des Gebietes dienen und dem Gebietscharakter des Allgemeinen

Wohngebietes entsprechen sowie Flachen fur Anlagen zu kirchlichen, kulturellen,

sozialen, gesundheitlichen, sportlichen und zu Verwaltungszwecken maoglich

Ausschluss von Ferienwohnungen und Betrieben des Beherbergungsgewerbes, um

zum einen das Wohngebiet ,Bahnhofstralle dem primaren Zweck des Wohnens

vorzuhalten und stérende Wirkungen auf die Wohnnutzung im Quartier zu verhindern
und zum anderen das Gesamtortliche Entwicklungskonzept von Peenemiinde zu

unterstitzen, in dem die touristische Infrastrukturen vorrangig im Ortskern bzw. im

Hafenquartier anzusiedeln sind

Sicherung einer zuséatzlichen ErschlieBungsstrale in Richtung des ndérdlich

anschlieRenden Einfamilienhausgebiets in H6he des Bahnhofs von Peenemiinde

3.3 Stadtebauliches Konzept

Ausgehend von der stadtebaulichen Konzeption des Regionalen Entwicklungskonzeptes 2020
der Gemeinde Peenemiinde — Masterplan (2012/13), fur den Bereich der Bahnhofstral3e
wurde ein daran angepasster und erweiterter Entwurf erstellt, der die o0.g. Zielsetzungen fur
den Bebauungsplan bertcksichtigt.

Die Konzeption des REK 2020 Peenemiinde, die ca. 1,3 ha grof3e Flache fir locker
angeordneten, mehrgeschossigen Wohnungsbau (zweigeschossig zzgl. ausgebautem
Dachgeschoss) zu Verfligung zu stellen, wurde fir das stadtebauliche Konzept aufgegriffen.
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Das Konzept sieht eine Bebauung mit sechs Mehrfamilienwohnhausern (zwei
unterschiedlicher GroRenvarianten) entlang der Bahnhofstral3e vor. Die Wohnbebauung ist
geradlinig und im Abstand von 6 m von der StraRenbegrenzungslinie angeordnet. Mit zwei-
bis drei Vollgeschossen in lockerer, stralenbegleitender Anordnung wirkt sie vermittelnd zur
naheren Umgebung. Somit fasst sie das gesamte Wohngebiet ,Bahnhofstralle® durch die
Anordnung und GrolRe der Hauptgebdude stadtebaulich ein und vermittelt zwischen der
Bebauung mit Einfamilienhdusern im angrenzenden noérdlichen Bereich und der
Mehrfamilienhausbebauung weiter sidlich entlang der Hauptstral3e. Herangertckt bzw.
unmittelbar ausgerichtet an die BahnhofstralRe, wird die gewiinschte Kulissenwirkung fur die
Herausstellung einer Sichtachse in Richtung HTM erzeugt.

Die Anlage von Kfz-Stellplatzen ist in der Art konzipiert worden, dass die Stellplatze auf den
Baugrundstiicken verortet und jeder Wohnung mindestens ein Stellplatz zur Verfligung steht.
Der Bereich entlang der Bahnhofstral3e soll freigehalten wird. Die 0.g. gestalterische Betonung
der Blickachse wird dadurch so wenig mdglich gestort.

Weiter verfolgt wurde der Ansatz des REK 2020 Peenemiinde, den Ortseingang
(Kreuzungsbereich — 6stlicher Teilbereich) durch kompakte Wohnbebauung mit
Mehrfamilienh&usern signifikant zu betonen. Die hierflr angedachte Wohnbebauung weicht in
seiner Gestalt (Kubatur) von der Bebauung entlang der BahnhofstraRe ab. Zwei
Mehrfamilienwohnh&user mit drei bis vier Vollgeschossen und einer Gebaudelange von 27 bis
65 m sind fur diesen Bereich konzipiert worden. Um der Betonung des Orteingangs gerecht
zu werden aber den Standort durch die viergeschossige Bebauung nicht zu Uberfrachten, ist
fur die Bebauung ein Staffelgeschoss im vierten Obergeschoss vorgesehen. Orientiert an den
Empfehlungen des REK, das Wohnungsangebot in GroRe und Qualitdt auszubauen, ist fur
diese Wohngebaude altersgerechtes Wohnen denkbar.

Der Ortseingang soll dartiber hinaus mittels eines Quartierplatzes herausgestellt und durch
die angrenzenden Geb&ude eingefasst werden. Hier kdnnte ein Ort fir Begegnungen
entstehen, an dem Gemeinschafts- und Versorgungs- sowie Dienstleistungseinrichtungen
platz finden.

Im Plangebiet kénnen nach dieser stadtebaulichen Konzeption rechnerisch ca. 88
Wohneinheiten (WE) entstehen bei 100 m2 Geschossflache (GF) je WE. Madogliche
Gewerbeflachen im Erdgeschoss der Wohnbebauung am Quartiersplatz (Abzug 100% GF im
EG) und der Verringerung der Geschossflache des Erdgeschosses der Wohnbebauung
entlang der BahnhofstraBe aufgrund fehlender Unterkellerung (Abzug von 50% GF im EG)
wurden dabei berlcksichtigt.

Zur Verbesserung der ErschlieBung des nérdlich angrenzenden Einfamilienhauswohngebietes
wurde die, im REK 2020 Peenemiinde bereits vorgeschlagene Wohnstral3e in das vorliegende
Konzept Ubertragen und an den vom Vorhabentrager entwickelten Parzellierungs- und
ErschlieBungsplanes angepasst.
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3.4 Wesentliche Planinhalte

Im Geltungsbereich der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 ,Bahnhofstrale“ sollen drei
Allgemeine Wohngebiete (WA 1, WA 2 und WA 3) gem. 8 4 Baunutzungsverordnung
(BauNVO) festgesetzt werden. Explizit von der Nutzung ausgeschlossen werden die
Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 BauNVO d.h. Betriebe des Beherbergungsgewerbes sowie
Ferienwohnungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen.

Die Baugebiete WA 1 und WA 2 werden durch eine festzusetzende Ooffentliche
StralRenverkehrsflache (Planstral3e), ungefahr gegeniiber dem Bahnhof von Peenemiinde,
voneinander getrennt.

Zur Sicherung des geplanten stadtebaulichen Konzeptes wurde in den Allgemeinen
Wohngebieten eine abweichende Bauweise festgesetzt. Demnach darf in WA 1, WA 2 und
WA 3 die langste Gebaudeseite 25 bis 40 m betragen. Im Allgemeinen Wohngebiet WA 3 ist
allerdings ein Bereich von dieser Festsetzung ausgenommen, in dem die Lange der langsten
Gebaudeseite zwischen 40 bis 65 m liegen muss.

Das Maf} der baulichen Nutzung wird in allen Allgemeinen Wohngebieten durch eine
Grundflachenzahl von 0,3 fir die Grundflachen von Hauptanlagen festgesetzt. Inklusive der
Grundflachen von Nebenanlagen, Garagen, Stellplatzen und Zufahrten etc. wird die
Grundflachenzahl 0,6 statt der ansonsten nach §19 BauNVO planungsrechtlich reguléaren 50-
prozentigen Uberschreitungsmdglichkeit betragen. In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1
und WA 2, wird die Festsetzung zur Anzahl der Vollgeschosse (2 bis 3) aus der ersten
Anderung des B-Plans libernommen. Die neue Festsetzung fir das WA 3 hierzu betragt
hingegen neu 3 bis 4 Vollgeschosse, wobei das 4. Vollgeschoss als Staffelgeschoss
auszubilden ist.

Der Zuschnitt, die Grolle und die Lage der Uberbaubaren Grundsticksflache, werden
stralRenseitig mit einer Baulinie gemafl § 23 Abs. 2 BauNVO sowie riickwartig und seitlich
durch Baugrenzen gemaf § 23 Abs. 3 BauNVO festgesetzt. Die Baulinie verlauft im Abstand
von 6 m parallel zur StralRenbegrenzungslinie der Bahnhofstraf3e und riickt nur im WA 3 auf
einen Abstand von 3 m an die Stral3enbegrenzungslinie heran. Die Baugrenzen verlaufen im
Abstand von 3 m entlang der Flursticksgrenze (FISt. 132/2) bzw. der
StralRenbegrenzungslinien und gewahrleisten hiermit das Mindestmald der vorgeschriebenen
Abstandsflache. Im Bereich des WA 3 sichern die Baugrenzen und Baulinien den geplanten
Quartiersplatz.

Insgesamt bilden sich im Plangebiet funf unterschiedlich groRe Uberbaubare
Grundstuckflachen.

3.5 Entwickelbarkeit aus dem Flachennutzungsplan

GemalR des Entwicklungsgebotes durch § 8 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB) sind
Bebauungspléne aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln.

Im aktuellen Flachennutzungsplan (FNP)®® wird das Plangebiet insgesamt als Wohnbauflache
bzw. als Allgemeines Wohngebiet gemall § 4 Baunutzungsverordnung dargestellt. Die
Entwicklungsfahigkeit der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 ,Bahnhofstralke* aus dem
Flachennutzungsplan ist nach MaRRgabe des 0.g. Entwicklungsgebotes gegeben.

56 Gemeinde Peenemiinde: 4. Anderung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Peenemiinde i.V.m. der Aufstellung der 2.
Anderung und Ergénzung des Bebauungsplanes Nr. 4 fiir das ,Sondergebiet Haupthafen®, 2014
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3.6 Begrindung der Festsetzungen

3.6.1 Art der baulichen Nutzung

Die Festsetzung der zulassigen Art der baulichen Nutzung erfolgt gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
i. V. m. 8 4 BauNVO.

Der Bebauungsplan soll drei Allgemeine Wohngebiete (WA1, WA 2 und WA 3) gemal § 4 der
Baunutzungsverordnung (BauNVO) festsetzen (siehe Nutzungsschablone). Die Allgemeinen
Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen. Allgemein zuldssig sind neben
Wohngebauden, auch die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und
Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe und Anlagen fir kirchliche,
kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke. Die ausnahmsweise zuléssigen
Nutzungen gem. § 4 Abs. 3 BauNVO werden nicht Bestandteil des Bebauungsplanes sein.

Textliche Festsetzung Nr. 1.1

In den Allgemeinen Wohngebiet WA 1, WA 2 und WA 3 sind nur die in § 4 Abs. 2 Nr. 1
(Wohngebaude), Nr. 2 (die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und
Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe) und Nr. 3 (Anlagen fiir kirchliche,
kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke) der Baunutzungsverordnung
genannten Nutzungen zulassig.

Rechtsgrundlage:

8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 4 Abs. 2 BauNVO.

Begriindung:

Durch die Festsetzung wird der Darstellung des Plangebietes als Allgemeines Wohngebiet im
aktuellen FNP entsprochen. Sie greift die bestehende Festsetzung des Plangebietes als
Allgemeines Wohngebiet aus dem Bebauungsplan Nr. 1 in der Fassung der 1. Anderung auf
und fahrt sie fort.

Die Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes entspricht der bereits genannten
Zielsetzung, das Wohnen in der Gemeinde Peenemiinde zu férdern bzw. neue Wohnformen
in der Ortschaft Peenemiinde im Sinne der Innenentwicklung bereitzustellen.

Die Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes erganzt die noérdlich angrenzende
Nutzungsart (Reines Wohngebiet) funktionell, indem neben Wohngebauden weitere
Nutzungen allgemein zuldssig sind (nach MaRgabe der Einhaltung der allgemeinen
Zweckbestimmung des Baugebietes).

Im Hinblick auf die Lage an der Bahnhofstralle bzw. L 264 ist die Festsetzung eines
Allgemeinen Wohngebietes ebenso stadtebaulich begriindbar, weil diese eine wichtige
innerortliche Verbindungstral3e darstellt.

Die Festsetzung dient somit der Entwicklung eines attraktiven Wohnquartiers, dass sich
vertraglich in die umgebende Siedlungsstruktur einfiigt und diese ausbaut.

Gemal des Regionalen Entwicklungskonzeptes der Gemeinde Peenemiinde 2020 (REK
Peenemiinde 2020) °’ ist das Plangebiet als Teil des Wohngebietes ,Bahnhofstraie”
ausgewiesen. Dieser vorgesehenen Funktion soll mit der erneuten Festsetzung als
Allgemeines Wohngebiet Rechnung getragen werden.

57 Vgl. REK Gemeinde Peenemiinde 2020, S. 94f.
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Textliche Festsetzung Nr. 1.2

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1, WA 2 und WA 3 sind die Ausnahmen nach § 4 Abs.
3 Nr. 1 (Betriebe des Beherbergungsgewerbes sowie Ferienwohnungen i. S. v. § 13a
BauNVO), Nr. 2 (sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe sowie Ferienwohnungeni. S. v. §
13a BauNVO), Nr. 4 (Gartenbaubetriebe) und Nr. 5 (Tankstellen) der Baunutzungsverordnung
nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

Rechtsgrundlage:

89 Abs. 1 Nr. 1 BauGBi. V. m. 88 1 Abs. 6 Nr. 1 und 4 Abs. 3 BauNVO

Begriindung:

Der Ausschluss von ausnahmsweise zulassigen Nutzungen gemafll § 4 Abs. 3 BauNVO
entspricht dem primaren Zweck, das Wohngebiet ,Bahnhofstrale® und dessen Flache
ausdricklich dem Wohnen vorzubehalten und stérende Wirkungen auf die Wohnnutzung im
Quatrtier zu verhindern.

Ferienwohnungen i. S. des § 13a BauNVO von der Nutzung explizit auszuschlieen wird
dadurch begriindet, dass eine Umnutzung von Wohnraum in Ferienquartiere, auch im Hinblick
auf die gegenwartige ungeplante Entwicklung in den Ostseegemeinden, zu erwarten ist und
verhindert werden soll. Die Umwandlung von Dauerwohnungen in Ferienwohnungen soll
planungsrechtlich gesteuert werden und an die gemeindlichen Entwicklungsvorstellungen
gebunden sein. Insofern wird hierdurch dem gesamtortlichen Entwicklungskonzept von
Peenemiinde (REK 2020) entsprochen, in dem die touristischen Infrastrukturen vorrangig im
Ortskern bzw. im Hafenquartier anzusiedeln sind.®

Der Ausschluss von Betrieben des Beherbergungsgewerbes, Tankstellen und
Gartenbaubetrieben folgt darliber hinaus der Intention, das Wohnquartier und insbesondere
die Bahnhofstral3e sowie die L 264 als wichtige Ein- und Ausfahrtsstrale des Ortes von
zusatzlichem An- und Abreiseverkehr bzw. Zu- und Abfahrtsverkehr freizuhalten.

Auch bieten Ferienwohnungen aufgrund des unterschiedlichen Nutzerverhaltens Stérpotential
gegenuber der angrenzenden und geplanten Wohnnutzung.

Ebenso soll hierdurch ausgeschlossen werden, dass die beabsichtigte stadtebauliche
Umgestaltung der Bahnhofstral3e d.h. die Betonung als Sichtachse in Richtung des Historisch
Technischen Museums (HTM) durch die, in gerader Linie angeordnete Wohnbebauung,
unterbrochen wird.

3.6.2 Mal der baulichen Nutzung

Die Bestimmung der zulassigen Nutzungsmalie erfolgt gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m.
den 88 16 bis 21a BauNVO.

Ebenfalls in den Wohngebieten sollen zwei bis drei Vollgeschosse (WA 1 und WA 2) und drei
bis vier Vollgeschosse (WA 3) zulassig sein (siehe zeichnerische Festsetzung in diesem
Kapitel).

Es wird festgesetzt, dass das planungsrechtlich mdgliche vierte Vollgeschoss im WA 3 als sog.
Staffelgeschoss auszubilden ist.

Entgegen der Uberschreitungsmoglichkeit von 50 Prozent der festgesetzten GRZ gem. § 19
Abs. 4 Satz 2 BauNVO, soll die zulassige Uberschreitung der zulassigen Grundflache durch
die Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen i. S. des
8§ 14 BauNVO, bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das

%8 vgl. REK Gemeinde Peenemiinde 2020, S. 87ff.
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Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, gem. 8 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO auf 100 Prozent
erhoht werden. Somit ergibt sich rechnerisch eine sog. ,GRZ II* von 0,6 als zulassiges
Hochstmald (im Rahmen der maximalen Grundflachenzahl von 0,8).

Textliche Festsetzung Nr. 1.3

Die festgesetzte zulassige Grundflachenzahl darf durch die Grundflachen von Garagen- und
Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen i. S. des § 14 der Baunutzungsverordnung und
baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich
unterbaut wird, bis zu einer Grundflachenzahl von 0,6 Uberschritten werden.

Rechtsqgrundlage:

89 Abs. 1 Nr. 1 BauGBi. V. m. 88 16 Abs. 2 und 19 BauNVO

Begriindung:

Mit dem Zuschlag von weiteren 50 Prozent auf die planungsrechtlich gewahrleistete
Uberschreitungsmdoglichkeit der Grundflache um bis zu 50 Prozent durch die Grundflachen
gemal 8 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO (Garagen, Nebenanlagen etc.), soll der notwendigen
Anlage von mindestens jeweils einem Stellplatz pro Wohneinheit im Plangebiet dienen. Die
Errichtung von Pkw-Stellplatzen im 6ffentlichen Stral3enraum ist nicht vorgesehen und macht
Stellflachen auf den privaten Grundflachen in ausreichender Zahl und damit eine Anhebung
auf eine GRZ von 0,6 notwendig.

Zeichnerische Festsetzung — Grundflachenzahl (GRZ)

In den Nutzungsschablonen werden fir die Allgemeine Wohngebiete (WA 1, WA 2 und WA 3)
die Grundflachenzahlen (GRZ) angegeben. Abweichend von den Obergrenzen gem. § 17
BauNVO werden flr die Allgemeinen Wohngebiete die jeweilige GRZ auf 0,3 als Hochstmalf3
festgesetzt.

Die Darstellung in der Planzeichnung fur die GRZ erfolgt gemal des Planzeichens 2.5. der
Planzeichenverordnung (PlanzV).

Rechtsqgrundlage:

8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGBi. V. m. 8§ 16 Abs. 2 und 19 BauNVO
Begriindung:

Die Festsetzung der Grundflachenzahl erfolgt unter Beriicksichtigung der geplanten (Wohn-)
Nutzung und eines dem zugrundeliegenden nachhaltigen und sparsamen Umgangs mit Grund
und Boden.

Zeichnerische Festsetzung — Zahl der Vollgeschosse

Die MaRgaben zur Hohe der Hauptgebaude erfolgt Uber die Festsetzung der Zahl der
Vollgeschosse als Mindest- und Hochstmald gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 20 Abs.
1 BauNVO in die Nutzungsschablone. Die Anlage eines Vollgeschosses richtet sich nach
dessen Definition in der der Landesbauordnung von Mecklenburg — Vorpommern LBauO M-
V. Demnach sind gemaR 8 2 Abs. 6 LBauO M-V: ,Vollgeschosse sind Geschosse, deren
Deckenoberkante im Mittel mehr als 1,40 m Uber die Geldndeoberflache hinausragt und die
Uber mindestens zwei Drittel ihrer Grundflache eine lichte H6he von mindestens 2,30 m
haben.*

Die Festsetzung in der Planzeichnung fiir die Zahl der Vollgeschosse erfolgt gemaR des
Planzeichens 2.7. der Planzeichenverordnung (PlanzV).
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Rechtsqgrundlage:

8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGBi. V. m. 88 16 Abs. 2 Nr. 3 und 20 Abs. 1 BauNVO

Begriindung:

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 wurden einheitliche Mindest- und
Hochstmale von 2 bis 3 Vollgeschossen festgesetzt, um ein harmonisches Hohenniveau der
Gebéaude sicherzustellen und die zum Ziel gesetzte Kulissenwirkung fir die Bahnhofstral3e zu
gewahrleisten. Um dem Ziel zu entsprechen, den Ortseingang von Peenemiinde stadtebaulich
d.h. durch die Kubaturen der Gebaude zu betonen, wird die Zahl der Vollgeschosse im
Allgemeinen Wohngebiet WA 3 auf 3 bis 4 Vollgeschosse festgesetzt. Die Anzahl der
Vollgeschosse in diesem Bereich (im Vergleich zum WA 1 und WA 2) anzuheben,
gewahrleistet auch eine vertragliche Unterbringung von Gewerbeflache im EG mit
daruberliegenden Wohnungen.

Die Festsetzung als Mindest- und Hoéchstmald bietet dem zuklnftigen Vorhabentrager
Flexibilitat in der Bebauung, soll aber die Entwicklung von Mehrfamilienhausern sichern.

Zeichnerische Festsetzung — Hohe der baulichen Anlagen

Weitere Maligaben zur Hohe der Hauptgebaude erfolgt neben der Festsetzung von
Vollgeschossen Uber die Festsetzung der maximalen Traufhéhe der baulicher Anlagen in der
Nutzungsschablone. Die Festsetzungen erfolgen zur Bezugsebene Normalhéhennull (NHN).

Die Festsetzung in der Planzeichnung fir die Hohe der baulichen Anlagen erfolgt geman des
Planzeichens 2.8. der Planzeichenverordnung (PlanzV).

Rechtsgrundlage:

8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. 8§ 16 Abs. 2 Nr. 4 und 18 BauNVO

Begriindung:

Mit der zuséatzlichen Festsetzung der maximalen Traufhéhe wird sichergestellt, dass sich die
Gebaude in die Umgebung einfigen. UbermaRig hohe Geschosse werden somit
ausgeschlossen.

3.6.3 Bauweise und Uberbaubare Grundstiucksflache
Zeichnerische Festsetzung - Bauweise

Die Festsetzung der zuldssigen Bauweise erfolgt gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 22
Abs. 2 und 4 BauNVO.

Entsprechend der Darstellung in den Nutzungsschablonen wird, in den Allgemeinen
Wohngebiete WA 1, WA 2 und WA 3 eine abweichende Bauweise und eine
Einzelhausbebauung festgesetzt.

Die Darstellung in der Planzeichnung fiir die Bauweise erfolgt gemaR des Planzeichens 3.1.1
sowie 3.3. der Planzeichenverordnung (PlanzV).

Es erfolgt zusatzlich zur zeichnerischen Festsetzung, eine
Klarstellung durch die textliche Textfestsetzung Nr. 2.1 fiir eine abweichende Bauweise.

Rechtsqgrundlage:

8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. 8 22 Abs. 2 Satz 3 BauNVO
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Begriindung:

Die Festsetzung von Einzelhausern im Plangebiet erfolgt im Hinblick auf planerisch
angestrebte Ziel, die Wohnhausbebauung im Plangebiet aufgelockert anzuordnen. Die, mit
der planungsrechtlichen Definition (gem. BauGB) von Einzelhdusern einhergehenden
seitlichen Grenzabstande gewdhrleisten eine weitestgehend offene Bebauung nach dem
Vorbild der stadtebaulichen Konzeption.

Textliche Festsetzung Nr. 2.1
Fur das Allgemeine Wohngebiet wird die abweichende Bauweise wie folgt festgesetzt:
Im WA 1, WA 2 und WA 3 soll die Lange der Gebaude 25 m bis 40 m betragen.

Hiervon ausgenommen ist der Bereich innerhalb der Punkte a-b-c-d-e-f-g-a. Hier soll die
Lange der Geb&ude 40 m bis 65 m betragen.

Rechtsqgrundlage:

8§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 22 Abs. 4 BauNVO

Begriindung:

Da weder eine offene Bauweise noch eine geschlossene Bauweise nach § 22 Abs. 2 und 3
BauNVO geeignet sind das stadtebauliche Konzept planungsrechtlich zu sichern, wurde gem.
§ 22 Abs. 4 BauNVO eine abweichende Bauweise festgesetzt.

Mit dem Bebauungsplan wird das das stadtebaulich-gestalterische Ziel verfolgt, das
Plangebiet stadtgestalterisch in einen westlichen und einen dstlichen Bereiche zu unterteilen.

Die Bebauung des 0Ostlichen Bereiches der Bahnhofstral3e, soll die Kulissenwirkung der
Bahnhofstral3e als Sichtachse zum HTM erzeugen. Gleichzeitig soll sie vermitteind zur
Einfamilienhausbebauung in Norden (Bestand und in Planung befindlich), der
Mehrfamilienhausbebauung im Stiden und der Bebauung im westlichen Teil des Plangebiets
wirken d.h. sich stadtebaulich vertraglich in die nahere Umgebung einfligen.

Der westliche Bereich (Hohe Kreuzungsbereich) des Plangebietes soll stadtebaulich-
gestalterisch die Betonung des Ortseingangs von Peenemiinde férdern. Vorgesehen ist, im
Vergleich zum 6stlichen Bereich, eine kompaktere Bebauung mit Mehrfamilienhdusern.

Zur Durchsetzung dieses Ziels wird die offene Bebauung bis 50 m Gebaudelange (gem.
BauNVO) fur Einzelh&user nicht als zielfuhrend erachtet. Somit wiirde eine Festsetzung ohne
abweichende Bauweise einen stadtebaulich - gestalterisch unerwiinschten Zustand entlang
der Bahnhofstral3e erzeugen, indem die Spanne der mdglichen Gebaudelange zu grofl3 ware.

Die Festsetzung flr den 6stlichen Bereich der BahnhofstralRe mit Gebaudeléangen von 25 bis
40 m (langste Gebaudekante) wird, gemessen an den Zielvorstellungen (aufgelockerte
Bebauung + vermittelnd zur Nachbarbebauung aufRerhalb und innerhalb des Plangebietes),
als zielfihrend erachtet. Mit dem Mindestmall von 25 m wird sichergestellt, dass
Mehrfamilienwohnhduser entstehen sollen.

Hingegen wird die Festsetzung fiir den westlichen Bereich der BahnhofstralRe bzw. der Bereich
innerhalb der Punkte, mit Gebaudeldngen von 40 bis 65 m, zur verfolgen kompakteren
Bebauung flihren und den vorgesehenen (Quartiers-)Platz durch diese Kubaturen deutlicher
einfassen.

53



3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 ,Bahnhofstralie“ der Gemeinde Peenemiinde
Begriindung zum Entwurf — 08.04.2020

Textliche Festsetzung Nr. 2.2

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 3 ist das 4. zulassige Vollgeschoss als Staffelgeschoss
auszubilden. Das Staffelgeschoss im Sinne dieser Festsetzung muss, bezogen auf die
AuBenwandflache desjenigen darunterliegen Geschosses, allseitig in gleicher Tiefe
zuricktreten. Die Grundflaiche des Staffelgeschosses betrdgt maximal zwei Drittel der
Grundflache des darunter befindlichen Geschosses.

Rechtsgrundlage:

8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. 88 22 Abs. 4 BauNVO

Begriindung:

Die Betonung des Orteingangs ist ein stadtebauliches Ziel der 3. Anderung. Um diesem
gerecht zu werden wurde die Festsetzung von 3 bis 4 Vollgeschossen im WA 3 getroffen.
Damit der stadtebaulich sensible Bereich der Ortseinfahrt von Peenemiinde durch eine
viergeschossige Bebauung bzw. dessen Kubaturen im Sinne der Asthetik nicht Uberfrachtet
wird, ist fir die Wohnbebauung ein Staffelgeschoss im vierten Obergeschoss zur Auflockerung
der baulichen Gestalt vorgesehen.

Durch das Zuriickireten des Staffelgeschosses hinter die Gebaudekante, kann die
Gebaudehohe im Ubergang zur kleinteiligen Wohnbebauung vertraglicher gestaltet werden.

Zeichnerische Festsetzung - Baulinie

Gemall § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB werden im Bebauungsplan die Uberbaubaren und nicht
Uberbaubaren Grundstiicksflachen fir die Allgemeinen Wohngebiete WA 1, WA 2 und WA 3
festgesetzt. Dies erfolgt gemaf § 23 Abs. 2 BauNVO durch Baulinien. Auf der Baulinien muss
gebaut werden. Ein Vor- und Zurlicktreten von Gebauteteilen in geringfiigigem Ausmalf kdnnte
zugelassen werden.

Die festgesetzte Baulinie verlauft im Abstand von 6 m parallel entlang der Flurstiicksgrenze
bzw. der Stral3enbegrenzungslinie der Bahnhofstral3e. Die Baulinie wird dabei im Bereich des
geplanten Quartiersplatzes, des Bereichs fur Leitungsrecht und der Planstral3e unterbrochen.
Im WA 3 verlauft sie im Abstand von 3 m parallel zur Grundstlickgrenze weiter und wird
aufgrund der geplanten Platzgestaltung unterbrochen.

Die Festsetzung in der Planzeichnung fir die Baugrenzen erfolgt gemanR des Planzeichens
3.4. der Planzeichenverordnung (PlanzV).

Rechtsqgrundlage:

89 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. 8 23 Abs. 2 BauNVO
Begrindung:

Die festgesetzten Baulinien sichern eine einheitliche Bauflucht und damit die bauliche Fassung
in Form einer klaren Raumkante. Durch die Bauflucht wird die geradlinige
Baubauungskonfiguration, die die verfolgte Kulissenwirkung fur eine Sichtachse in Richtung
HTM erzeugt, gesichert. Der festgesetzte Abstand von 6 m ermoéglicht die Anlage von
Vorgarten und die Erhaltung des vorhandenen Baumbestandes. Der festgesetzte Abstand von
3 m im Bereich des WA 3 fast die Platzanlage deutlich ein.

Zeichnerische Festsetzung - Baugrenze

Gemall § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB werden im Bebauungsplan die Uberbaubaren und nicht
Uberbaubaren Grundstiicksflachen fir die Allgemeinen Wohngebiete WA 1, WA 2 und WA 3
festgesetzt. Dies erfolgt gemal? § 23 Abs. 3 BauNVO durch Baugrenzen. Die Baugrenzen
durfen nicht Gberschritten werden, jedoch ist ein Zurticktreten hinter die Baugrenzen zul&assig.
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Die festgesetzte Baugrenze im Bebauungsplan riickt dabei nicht naher als drei Meter an die
umgebende Grundstlicksgrenze heran. Die Uberbaubare Grundsticksflache wird durch
festgesetzte Flachen fur Geh-, Fahr-, und Leitungsrechte, durch eine O&ffentliche
StralRenverkehrsflache (Planstral3e) sowie durch weitere erforderliche Erschlie3ungsbereiche
in funf Flachen unterschiedlicher GroR3en unterteilt.

Die Festsetzung in der Planzeichnung fir die Baugrenzen erfolgt gemaR des Planzeichens
3.5. der Planzeichenverordnung (PlanzV).

Rechtsqgrundlage:

89 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. 8 23 Abs. 3 BauNVO

Begriindung:

Mit der Festsetzung der Baugrenzen wurden die Uberbaubaren Grundsticksflachen
festgelegt. Dessen Abmessung soll einen gestalterischen Spielraum fir die Bebauung
ermadglichen.

Die notwendigen Stellplatze, Garagen und deren Zufahrten sowie Flachen fir Nebenanlagen
und privaten Grunflachen fir das Wohngebiet, sind im nordlichen Bereich auch auf3erhalb der
Uberbaubaren Grundstticksflachen zulassig.

Gemal3 der Vorschriften nach § 6 der Landesbauordnung von Mecklenburg — Vorpommern
(LBauO M-V) betragt die Tiefe der Abstandsflachen zwischen den Flachen von Geb&auden und
von Gebauden zu Grundstiicksgrenzen 0,4 mal die H6he und mindestens drei Meter, die fir
die Belichtung, Beliftung, den Brandschutz und dem notwendigen Sozialabstand einzuhalten
sind. Der Abstand der Baugrenze zur umgebenden Grundstiicksgrenze wurde demgeman auf
3 m festgesetzt.

3.6.4 Ho6henlage baulicher Anlagen und bauliche Nutzung von Grundstiicken
far Gbereinanderliegende Geschosse und Ebenen sowie sonstiger Teile
baulicher Anlagen

Die Festsetzung der HoOhenlage baulicher Anlagen und der baulichen Nutzung von
Grundstucken fiur Ubereinanderliegende Geschosse und Ebenen sowie sonstiger Teile
baulicher Anlagen erfolgt gem. 8§ 9 Abs. 3 Satz 1 und 2 BauGB i. V. m. § 18 BauNVO in den
textlichen Festsetzungen Nr. 3 und Nr. 4.

Textliche Festsetzung Nr. 3

Das Hohenniveau der Oberkante des ErdgeschossfuRbodens (bei Hauptgebduden) sowie der
Sohlplatte (bei sonstigen baulichen Anlagen) muss mindestens 2,20 m tGber NHN betragen.
Dieses Hohenniveau gilt auch fur die Unterbringung von Heizoéltanks.

Rechtsgrundlage:

§ 9 Abs. 3 Satz 1 BauGB i. V. m. § 18 BauNVO

Textliche Festsetzung Nr. 4
Kellergeschosse sind bei Hauptgebauden sowie auch Nebenanlagen nicht zulassig.

Rechtsgrundlage:

8§ 9 Abs. 3 Satz 2 BauGB
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Begriindung:

Die Festsetzungen Nr. 3 und Nr. 4 sind erforderlich, um die notwendigen, individuellen
HochwasserschutzmaRnahmen sicherzustellen. Sie wurden aufgrund der drtlichen Situation
getroffen, da die Gelandehthen des Plangebietes bei 1,7 m bis 2,7 m ber NHN liegen. Somit
muss der Ausschluss einer Uberflutungsgefahrdung bis 2,20 m tiber NHN (HW100 Ostsee /
AulRenkuste) durch geeignete bauliche Malinahmen zum Schutz von Leben und Gesundheit
der kiinftigen Bewohner und zur Vermeidung erheblicher Sachschaden erfolgen.

Durch die Festlegung des Hohenniveaus der Oberkante des Erdgeschossful3bodens bzw. der
Sohlplatte sowie den Verzicht auf Unterkellerung soll ein Schutzlevel sichergestellt werden,
das einem 100-jahrigem Hochwasser Ereignis (HW 100) entspricht.

Eine durchgangige Gelandeerhéhung auf das Niveau HW 100 wurde (fur den tieferliegenden
Ostlichen Teil des Plangebietes — ca. 1,7 m tber NHN) ausgeschlossen, da diese zu einer
erheblichen Beeintrachtigung des stadt- und Landschaftsbildes fiihren wiirde.

Die textlichen Festsetzungen sollen gem. § 1 Abs 6 Nr. 12 BauGB die Belange des Kiisten-
und Hochwasserschutzes und der Hochwasservorsorge, insbesondere die Vermeidung und
Verringerung von Hochwasserschaden berticksichtigen.

Die Festsetzungen erfolgen gemafl den Empfehlungen zu Hochwasserschutzmalinahmen
eines Antwortschreiben des staatlichen Amtes fir Landwirtschaft und Umwelt (StALU VP) vom
11. September 2019. Darin steht:

L2Unter Beriicksichtigung der kurzfristig zu erwartenden, aber auch langfristig weiterhin
notwendigen Kustenschutzmal3nahmen wird zur Minimierung des Gefahrdungspotenzials fur
den o. g. Anderungsbereich des B-Plans das Vorsehen folgender SchutzmaRnahmen
empfohlen:

e Ausschluss einer Uberflutungsgefahrdung bis 2,20 m uber NHN mittels geeigneter
baulicher MalRnahmen (z.B. Gelandeerhéhung, Festlegung der Ful3bodenoberkante
auf 2,20 m NHN und Verzicht auf Unterkellerung). Dies entspricht in etwa einem
Wasserstand mit einem Wiederkehrsintervall von ca. 100 Jahren - HWio Ostsee /
AulRenkiste.

e Gewadhrleistung einer Standsicherheit der baulichen Anlagen gegeniber
Wasserstdnden bis 2,90 m NHN (Bemessungshochwasser Ostsee / Aulenkiiste).”

Mit der Errichtung der planfestgestellten Schutzdeiche, deren Bemessungshéhen auf ein 200-
jahriges Hochwasser plus Meeresspiegelanstieg ausgerichtet ist, ist nicht vor 2022 zu
rechnen. Eine individuelle Vorsorge vor einem 100-jahrigen Hochwasser mit 2,20 m NHN wird
seitens der zustandigen Behorde empfohlen.

3.6.5 Flachen fur Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen

Die Festsetzung von Flachen flir Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO sowie Garagen und
Carports gem. 8 12 BauNVO kann gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB erfolgen.

Nebenanlagen sind selbststindige bauliche Anlagen, die funktional zu einer Hauptnutzung
gehdren und im Verhdltnis dazu eine untergeordnete Hilfsfunktion haben. Fir bestimmte
Nebenanlagen kénnen gemal § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB im Bebauungsplan Flachen festgesetzt
werden. Gemal § 14 Abs. 1 Satz 3 BauNVO kann im Bebauungsplan die Zulassigkeit der
Nebenanlagen eingeschrankt oder ausgeschlossen werden. Ferner kdnnen, wenn im
Bebauungsplan nichts anderes festgesetzt ist, auch auf den nicht Uberbaubaren
Grundsticksflachen Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO zugelassen werden.
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Gemal § 12 Abs. 1 BauNVO sind Stellplatze und Garagen in allen Baugebieten weitgehend
uneingeschrankt zuldssig, soweit der Bebauungsplan keine einschrdnkenden Regelungen
trifft. Die Einschrédnkung gemafl 8 12 Abs. 6 BauNVO sieht vor, dass in Baugebieten oder
bestimmten Teilen davon, Stellplatze und Garagen unzulassig oder nur im beschrénkten
Umfang zulassig sein konnen, soweit landesrechtliche Vorschriffen dem nicht
entgegenstehen.

Die Festsetzung von Flachen fur Garagen schlief3t die mogliche Errichtung von Carports mit
ein. Eine Differenzierung zwischen Carports und Garagen trifft § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB nicht.

Die Anlage von Nebenanlagen, Garagen inklusive Carports und deren Zufahrten ist im
gesamten Plangebiet (bebaubare und nicht-Uberbaubare Grundstiicksflachen) weitestgehend
maoglich. Die Einschrankung erfolgt nur auf einer 6 m (WA 1 und WA 2) bzw. 3 m breiten Flache
(WA 3) im Bereich der nicht-Uberbaubaren Grundstiicksflachen entlang der Bahnhofstral3e
sowie auf der Flache des Quartiersplatzes (Flache B)

Textliche Festsetzung Nr. 5

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1, WA 2 und WA 3 sind oberirdische Carports und
Garagen gem. 8§ 12 BauNVO und oberirdische Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO auf den
nicht Gberbaubaren Grundstlcksflachen zwischen den straRenseitigen Grundstiicksgrenzen
und den stralRenseitigen Baulinien entlang der Bahnhofstrale sowie auf der Flache B
unzulassig.

Rechtsgrundlage:

8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i. V. m. 88 23 Abs. 5 BauNVO und 12 Abs. 6 BauNVO

Begriindung:

Der, an die BahnhofstraRe angrenzende Bereich der Plangebietes soll, entsprechend der
stadtebaulichen Konzeption, von Garagen, Carports und Nebenanlagen freigehalten werden.
Die Anlage von diversen Abstellmdglichkeiten fur Kraftfahrzeuge und deren Zufahrten soll
vorwiegend im straBenabseitigen Bereichen und zwischen den geplanten Gebauden erfolgen.

Mit dem Ausschluss von oberirdischen Nebenanlagen, Carports und Garagen entlang der
Stral3e, wird die verfolgte gestalterische Betonung der Bahnhofstral3e als Sichtachse auf das
HTM unterstrichen. Mdgliche ungeordnete Bebauung durch Garagen oder Nebenanlagen
langs der StraRenbegrenzungslinie, wirde zu einer stadtebaulich und gestalterisch nicht
gewinschten Entwicklung fuhren, die die Kulissenwirkung der Wohnbebauung beeintrachtigt.

3.6.6 Geh-, Fahr-und Leitungsrecht

Die Festsetzung von Flachen fur Geh-, Fahr-, und Leitungsrechte erfolgt gem. 8 9 Abs. 1 Nr.
21 BauGB.

Die Ver- und Entsorgungsleitungen im Plangebiet wurden planfestgestellt und sind als solche
nachrichtlich in den Bebauungsplan Ubernommen worden. Eine Regenwasserleitung sowie
eine Schmutzwasser Druckleitung durchquert das Plangebiet, im Bereich des Allgemeinen
Wohngebietes WA 1, in Nord-Sud Richtung. Die Schmutzwasser-Druckleitung wird mit Anlage
der PlanstralRe in den 6ffentlichen StraRenverkehrsraum umverlegt.

Die Festsetzung eines Geh- und Radfahrrechts im Bereich des Allgemeinen Wohngebietes
WA 3, beschrankt sich auf den Fu3- und Fahrradverkehr und schlief3t die Nutzung durch Kfz
aus. Mit einer GréRe von ca. 1107 m2 dient sie der stadtebaulichen (Neu-)Gestaltung des
Wohngebietes an der Bahnhofstralle sowie der Sicherung einer zusatzlichen
Querungsmoglichkeit fiur die Bewohner des ndrdlich angrenzenden Einfamilienhausgebietes
durch das Plangebiet.
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Textliche Festsetzung Nr. 6

Die Flache ,,A”ist mit einem Leitungsrecht zugunsten der zustdndigen Unternehmenstrager zu
belasten.

Die Flache ,B*ist mit einem Geh- und Radfahrrecht zugunsten der Allgemeinheit zu belasten.

Rechtsgrundlage:

8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB

Begriindung:

Damit die Freihaltung / Sicherung der Regenwasser Leitungstrasse vor mdglicher Bebauung
oder anderweitiger Nutzung fur den zustandigen Versorgungstrager gewdhrleistet ist, wird
Uber dessen Verlauf, auf einer Breite von 8 m und in voller Tiefe des Plangebietes, eine Flache
LA“ mit einem Leitungsrecht zugunsten des zustandigen Versorgungstragers festgesetzt.

Die Festsetzung der Flache ,B“ mit einem Geh- und Radfahrrecht fir die Allgemeinheit dient
dem Ziel, den Ortseingang von Peeneminde stadtebaulich gestalterisch zu betonen. Die
Abmessung der festgesetzten Flache entspricht der stddtebaulichen Konzeption, in diesem
Bereich eine Freiflache bzw. einen ,Quartiersplatz® anzulegen. Dieser bietet fur Peeneminde
die Moglichkeit, ein erster Ort fiir Begegnungen sein zu kénnen. Mit der Festsetzung des Geh-
und Radfahrrechts auf der Flache ,B“, wird ebenso eine zusatzlicher Weg fiir die Bewohner
des angrenzenden Einfamilienhausgebietes in Richtung Ortschaft geschaffen, der sich auf die
bereits vorhandene Wegebeziehung durch das Plangebiet bezieht (Trampelpfad tber Wiese).

3.6.7 StraBenverkehrsflache (Offentliche StraBenverkehrsflache, Bereiche
ohne Ein- und Ausfahrt)

Der Bebauungsplan soll gemald 8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB eine (Plan-)StralRe, die das
Plangebiet auf Hohe des Bahnhofs von Peeneminde in Nord-Sid Richtung quert, festsetzen.
Die neue oOffentliche StraBe setzt die Planung des ErschlieBungsplans fir das nérdlich
angrenzende Einfamilienhausgebiet (Reines Wohngebiet) fort. Demnach sieht der
Vorhabentrager fur das Baugebiet, nach gegenwartigem Planungsstand, eine zusatzliche
Erschlieungsstralle an die Bahnhofstral3e vor.

Es erfolgt zusatzlich zur zeichnerischen Festsetzung der 6ffentlichen Stral3enverkehrsflache,
eine Klarstellung durch die Textfestsetzung Nr. 7 zur Einteilung der StraRenverkehrsflache.

Zeichnerische Festsetzung — 6ffentliche StraRenverkehrsflache

Die Festsetzung der 6ffentlichen StralRenverkehrsflache erfolgt gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB
i. V.m. § 22 Abs. 2 Satz 3 BauNVO.

Die Festsetzung in der Planzeichnung fur die Stralenverkehrsflache erfolgt gemafld den
Planzeichen 6.1. und 6.2. der Planzeichenverordnung (PlanzZV).

Rechtsgrundlage:

8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Begriindung:

Die Festsetzung der offentlichen Stralenverkehrsflache dient der planungsrechtlichen
Sicherung einer zusatzlichen offentlichen ErschlieBungsstralle fur das Bauvorhaben im
nordlich angrenzenden Einfamilienhausgebiet (Reines Wohngebiet). Die Abmessungen d.h.
die Breite der Verkehrsflache wurde aus dem Parzellierungs- und ErschlieBungsplan des
Vorhabentragers tbernommen und entsprechend fortgefihrt.
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Textliche Festsetzung Nr. 7
Die Einteilung der StraRenverkehrsflache ist nicht Gegenstand der Festsetzungen.

Rechtsqgrundlage:

§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Begriindung:

Die Einteilung der Offentlichen Verkehrsflache (Geh- und Radwege, Fahrbahn,
Stral3enbegleitgriin etc.) ist nicht Gegenstand der Festsetzungen. Diese Aufgabe kommt einer
entsprechenden Fachplanung zu bzw. wird im Rahmen der Umsetzung des o. g. Vorhabens
konkretisiert und getatigt.

Zeichnerische Festsetzung — Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt

Die Festsetzung fur Bereiche ohne Ein- und Ausfahrten entlang der StralRengrenze erfolgt
gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 4 und 11 BauGB.

Die Darstellung in der Planzeichnung fir Bereiche ohne Ein- und Ausfahrten erfolgt gemaf
Planzeichen 6.4. der Planzeichenverordnung (PlanzV).

Die Festsetzung von Bereichen ohne Ein- und Ausfahrten erfolgt straRenbegleitend entlang
der Plangrenze zur Bahnhofstral3e. Sie verlauft weitestgehend parallel zur festgesetzten
Baulinie und wird in den Bereichen unterbrochen bzw. freigehalten in denen die
voraussichtliche Anlage von Zufahrten erfolgen wird. Den festgesetzten Bereichen wurde
zusatzlich weiterer Gestaltungsspielraum eingeraumt. Die Festsetzung folgt der, dem
Bebauungsplan zugrundeliegenden, stadtebaulichen Konzeption bzw. dessen angedachten
Bereiche fur Zufahrten zu Garagen und Stellplatze.

Rechtsqgrundlage:

8 9 Abs. 1 Nr. 4und 11 BauGB

Begrindung:

Mit der planungsrechtlichen Einschréankung durch Bereiche ohne Ein- und Ausfahrten im
Bebauungsplan sollen die mdglichen Zufahrten stadtebaulich gesteuert werden. Mit der
Festsetzung von Ein- und Ausfahrtsbereichen wird die angedachte gestalterische Betonung
der Bahnhofstral3e als Sichtachse auf das HTM gesichert. Stérungen des Stral3enbildes,
wuirden zu einer stadtebaulich und gestalterisch nicht gewilinschten Entwicklung fuhren, die
die bereits erwahnte Kulissenwirkung beeintrachtigt.

3.7 Grunordnerische Festsetzungen

Die folgenden Festsetzungen sollen die vorhandene Natur nach Moglichkeit schitzen, die
Auswirkungen der geplanten Beeintrdchtigungen von Natur und Landschaft minimieren. Sie
dienen der Durchgriinung des Plangebietes, dem Schutz der Bodenfunktion in den Bereichen
von Zugangen und Wegen und der Einbindung in den Landschaftsraum.

Sie sind aus der 1. Anderung dem Grunde nach (bernommen worden, um die
Kompensationsleistung aus dieser festgesetzten Planung zu erhalten. Es wurden lediglich
redaktionelle Anpassungen vorgenommen. Neue oder zusatzliche Kompensationsleistungen
sind fur die 3. Anderung nicht zu erbringen.

Textliche Festsetzung Nr. 8.1

Auf den Baugrundstiicken ist eine Befestigung von Zugangen und Wegen nur in wasser- und
luftdurchlassigem Aufbau (z.B. mit Rasensteinen, Schotterrasen oder fugenreichem Pflaster)
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zulassig. Wasser- und Luftdurchlassigkeit wesentlich mindernde Befestigungen wie
Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierung oder Betonierung sind unzuléssig.

Rechtsgrundlage:

§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Begriindung:

Die Versieglung nicht Gberbauter Flachen soll mdglichst gering gehalten werden, damit die
naturlichen Bodenfunktionen soweit mdglich erhalten werden kdnnen. Ein wasser- und
luftdurchlassiger Aufbau von Stellplatzen, Zugangen und Zufahrten dient der Minimierung der
Eingriffe in den Boden- und Grundwasserhaushalt. Die Durchluftung des Bodens sowie die
Versickerung von Niederschlagswasser sind weiterhin — wenn auch nicht im vollen Umfang —
gegeben. Die Regelung entspricht der gesetzlichen Anforderung des sparsamen Umgangs mit
Grund und Boden. Die Funktionsfahigkeit der Flachen und Wege wird durch diese Festsetzung
nicht beeintrachtigt.

Textliche Festsetzung Nr. 8.2

In den Allgemeinen Wohngebieten sind die nicht Uberbauten Grundstiicksflachen als
Grinflache anzulegen, zu bepflanzen und dauerhaft zu erhalten. Dabei ist auf den
Baugrundstiicken ein Anteil von mindestens 10 % der Baugrundsticksflache mit BAumen und
Strauchern zu bepflanzen. Es wird empfohlen, die Baume und Straucher der Pflanzlisten zu
verwenden.

Rechtsqgrundlage:

8§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB

Begriindung:

Als Beitrag zur Sicherung des Naturhaushalts, aus Grunden der Freiflachengestaltung zur
Gewabhrleistung einer angemessenen Begriinung im Plangebiet und der Wohnqualitat werden
in den allgemeinen Wohngebieten Geholzpflanzungen (Straucher und Baume) festgesetzt.

Durch die Festsetzung werden positive Auswirkungen auf den Biotop- und Artenschutz sowie
das Orts- und Landschaftsbild erreicht. Sie stellt sicher, dass eine Durchgrinung der
Wohngebiete entsteht. Die Festsetzung wurde aus dem B-Plan 1, 1. Anderung tibernommen,
um die darin verankerte Kompensations-Kulisse zu ubertragen und fortzuschreiben. Die
Pflanzliste hat nun noch empfehlenden Charakter. Sie wurde aber Uberarbeitet, indem die
nicht standortgerechten und nicht heimischen Gehoélze entnommen und zusatzliche
standortgerechte und heimische Arten erganzt wurden.

3.8 Begriindung der Bauordnungsrechtlichen
Gestaltungsvorschriften

Die Festsetzungen zu bauordnungsrechtlichen Gestaltungsvorschriften erfolgen gem. § 9 Abs.
4 BauGB i. V. m. § 86 LBauO M-V.>°

Die drtlichen Bauvorschriften werden durch den vorliegenden Bebauungsplan erlassen, wie
es die Landesbauordnung Mecklenburg - Vorpommern gem. 8 86 Abs. 3 LBauO M-V (i. V. m.
8 9 Abs. 4 BauGB) ermdglicht. Demnach kdnnen die objektbezogenen gestalterischen

% Landesbauordnung Mecklenburg — Vorpommern (LBauO M-V) i. d. F. der Bekanntmachung vom 15. Oktober 2015 (GVOBI. M-
V 2015, S. 344), zuletzt geéndert durch Gesetz vom 19. November 2019 (GVOBI. M-V S. 682)
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Maf3gaben nach Landesrecht als (gestalterische) Festsetzungen im Bebauungsplan erfolgen.
Dadurch nehmen sie an den Verfahrensvorschriften des Baugesetzbuches teil.

3.8.1 AuRere Gestaltung der baulichen Anlagen

Die getroffenen Festsetzungen zu den bauordnungsrechtlichen Gestaltungsvorschriften zur
auReren Gestaltung der baulichen Anlagen erfolgen gem. § 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 86 Abs.
1 Nr. 1 und 2 LBauO M-V.

Begriindung:

Die Festsetzungen zur auReren Gestaltung der baulichen Anlagen sollen der besonderen
Lage des Plangebietes in Peenemiinde gerecht werden. Fir den Bereich der Bahnhofstral3e
besteht ein hohes offentliches Interesse, dass besondere gestalterische Anforderungen bzw.
einen sensiblen Umgang mit der au3eren Gestaltung der baulichen Anlagen begriindet. So
besitzt das Plangebiet eine sog. stadtebauliche Scharnierfunktion.

Es arrondiert das Wohngebiet der BahnhofstralRe ab und verbindet somit die angrenzende
Einfamilienhausbebauung mit dem direkt dahinter anschlie@enden Landschaftsraum. Es
vermittelt gleichsam zum Ortseingang und der Eingangssituation des Bahnhofs sowie der
Sichtachse in Richtung HTM und dem Hafenquartier von Peenemuinde.

Zur oben geschilderten besonderen Verantwortung flr den Stadtebau sollen auch die
Festsetzungen fiur die duRRere Gestaltung der baulichen Anlagen, d. h. zu Materialarten und
Farben fur Fassaden, zu Satelliten- und Werbeanlagen, zu Briistungen und Rollladen sowie
zu Dacharten beitragen. Diese wurden so getroffen, dass die Formsprache / Kubatur und
stadtebauliche Anlage der Gebaude sowie des Platzes (offen, leicht, zurticktretend,
vermittelnd) durch deren aufRere Gestaltung nicht dominiert bzw. tberformt wird. Sie sollen
eine gewisse Einheitlichkeit innerhalb des Plangebietes gewahrleisten und dartiber hinaus
eine gestalterische Vertraglichkeit mit dem Ortsbild bzw. der Umgebung sicherstellen.

Demnach wurden die Vorschriften fur die Gestaltung der Fassaden in ,hellen bzw.
Pastellfarbtonen so formuliert, dass diese gestaltungsasthetisch eine gewisse Leichtigkeit
vermitteln. ,Grelle“ bzw. dominierende Farbtone wurden daher ausgeschlossen. Um den
Anspruch an die erwahnte Leichtigkeit bzw. klare Gestaltung sowie Vertraglichkeit mit dem
Ortsbild nicht zu durchkreuzen, wurden technische Anlage, wie Satellitenanlagen sowie
Werbeanlagen auf ein Mindestmald beschrankt und massiv wirkende und geschlossene
Bauteile wie Bristungen fir Balkone und Loggien sowie die Anlage von Rollladen
ausgeschlossen. Die getroffenen Festsetzungen fur Dachformen greifen den dargestellten
Anspruch an die Gestaltung ebenso auf. Wie in der stadtebaulichen Konzeption dargestellt,
soll die Anlage von Pult- oder Flachdéachern ein massiv wirkendes Dachgeschoss durch
mdgliche Sattel- oder Walmdacher verhindern. Die Architektursprache durch die Verwendung
von Pult- oder Flachdachern wird die erforderliche Leichtigkeit der Bebauung unterstreichen.

Fir die differenzierte und vollziehbare Konkretisierung von zuldssigen bzw. unzulassigen
Farbtonen wurde fiir die Festsetzung das ,Natural Color System” (NCS) verwendet, dass die
Farben nach dem Mischungsverhaltnis der bunten Farben Gelb, Rot, Blau und Griin sowie der
unbunten Farben Weil und Schwarz ordnet. Durch Angabe der Farbzusammensetzung (d. h.
der Mischungsverhdltnisse der vier Grundfarben) sowie zum Buntanteil und zum
Schwarzanteil (bestimmen die Farbintensitat und Helligkeit) eignet sich das NCS insbesondere
fur die Vorgabe von Farbspektren. Damit kann die im Plangebiet angestrebte , helle®
Farbgebung eindeutig vorgegeben werden.

Textliche Festsetzung Nr. 1.1 - Fassade

In Bezug auf die Materialauswahl und Farbgebung sind die AufRRenwandflachen von
Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO und Garagen gem. § 12 BauNVO mit dem dazugehdrigen
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Hauptgebdude in Einklang zu bringen. Nebeneinanderstehende Garagen sind aufeinander
abzustimmen.

Die AuRenwande der Gebaude (Hauptgebadude) sind zu mindestens 80 % als hell getdnte
Putzflachen auszubilden: zuléassig sind nur Farben, die nach dem Natural Color System
folgende Eigenschaften aufweisen:

reines Weil3

abgetdntes Weil3 aus allen Farbbereichen mit einem Schwarzanteil von mindestens 5 % und
hochstens 10 % und einem Buntanteil von hochstens 5 %

reines Grau mit einem Schwarzanteil von hochstens 15 %

Untergeordnet d. h. auf max. 20 % der Fassadenflache sind Klinker- oder Holzverkleidung
zulassig.

Rechtsqgrundlage:

§ 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 86 Abs. 1 Nr. 1 LBauO M-V.

Textliche Festsetzung Nr. 1.2 — Satelliten- und Antennenanlagen

Fir jedes Gebaude ist nur eine Au3enantenne und eine Satellitenanlage als Sammelanlage
zulassig. Sie sind so anzubringen, dass sie von der 6ffentlichen Verkehrsflache aus nicht
sichtbar sind.

Rechtsqgrundlage:

8 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. 8§ 86 Abs. 1 Nr. 1 LBauO M-V

Textliche Festsetzung Nr. 1.3 — Werbeanlagen und Warenautomaten
Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind Warenautomaten unzulassig.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind Werbeanlagen nur an der Statte der Leistung
und nur im ersten Vollgeschoss zulassig. Wechselndes oder bewegtes Licht fir Werbeanlagen
ist unzulassig.

Rechtsgrundlage:

8 9 Abs. 4 BauGBi. V. m. § 86 Abs. 1 Nr. 1 und 2 LBauO M-V

Textliche Festsetzung Nr. 1.4 — Bristungen
Balkone und Loggien sind mit transparenten Briistungen zu versehen.

Rechtsgrundlage:

8 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. 8§ 86 Abs. 1 Nr. 1 LBauO M-V

Textliche Festsetzung Nr. 1.5 — Rollladen

AuRRenrollladen sind nicht zuléssig.
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Rechtsqgrundlage:

§ 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 86 Abs. 1 Nr. 1 LBauO M-V

Textliche Festsetzung Nr. 1.6 — Dacher
In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1, WA 2 und WA 3 sind die Dacher von Gebauden als:

e Flachdacher d.h. Dacher mit einer Dachneigung bis hochstens 3° (gemessen zur
Waagerechten)

oder

e Pultdacher d.h. Dacher mit einer Dachneigung bis hdchstens 25° (gemessen zur
Waagerechten)

auszufuhren.
Sonnenkollektoren sind zuléssig.

Der Neigungswinkel von Sonnenkollektoren auf Flachdachern ist bei 20° bis 32° zulassig,
sofern diese mindestens 1,0 m hinter der obersten Gebaudekante zurlcktreten.

Der Neigungswinkel von Sonnenkollektoren auf Pultddchern muss dem Neigungswinkel des
Daches entsprechen.

Rechtsqgrundlage:

8 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. 8§ 86 Abs. 1 Nr. 1 LBauO M-V

3.8.2 Gestaltung von Hof- und Gartenflachen

Die getroffenen Festsetzungen zu den bauordnungsrechtlichen Gestaltungsvorschriften
erfolgen gem. 88 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 86 Abs. 1 Nr. 5 LBauO M-V.

Begriindung:

Die Festsetzungen zur Gestaltung von Hof- und Gartenflachen, im Einzelnen zu Einfriedungen
und zur Gestaltung von Stellplatzen fir Hausmiullbehalter haben zum vorrangigen Ziel, die
Asthetik der Freiflachen sicherzustellen.

Die Festsetzungen zur auf3eren Gestaltung der Hof- und Gartenflachen sollen der besonderen
Lage des Plangebietes in Peenemiinde gerecht werden. Fir den Bereich der Bahnhofstral3e
besteht, wie bereits unter Punkt 3.7.1 erwdhnt, ein hohes offentliches Interesse, dass
besondere gestalterische Anforderungen bzw. einen sensiblen Umgang mit deren &uRRerer
Gestaltung begrindet. Die Festsetzungen sollen dazu beitragen, dieser besonderen
stadtebaulichen Verantwortung gerecht zu werden. Durch ein Mindestmafd an Regelung soll
die gestalterische Vertraglichkeit des Plangebietes mit dem Ortshild bzw. dessen direkter
Umgebung sichergestellt werden.

Zugleich berthren die vorgenommenen Regelungen den Artenschutz. So wird durch die
getroffene Festsetzung flr Einfriedungen mittels transparenter und begrinter Zaune
sichergestellt, dass sich die Lebensrdume von Tieren nicht unndtig stark verkleinern
(durchlassig fiur Kleintiere) und eine natur- und landschaftsbezogene Gestaltung des
Plangebiets erreicht wird.
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Mit der Festsetzung zu Stellplatzen fir Hausmiullbehélter soll sichergestellt werden, dass die
Sichtachse bzw. geplante Kulissenwirkung durch die Wohnbebauung nicht beeintrachtigt wird.

Die Gestaltungsfreiheit des Bauherren soll dabei nicht mehr als nétig eingeschrankt werden.
Textliche Festsetzung Nr. 2.1 — Einfriedungen

Einfriedungen sind nur auf den Grundstiicksgrenzen als transparente Zaune (z. B.
Doppelstabmattenzaun) bis zu einer Héhe von max. 1,25 m zuldssig. Die Einfriedungen sind
auf der Grundstticksseite in Form von Hecken, Strauchreihen 0.&. zu begrinen.

Rechtsqgrundlage:

8§ 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 86 Abs. 1 Nr. 5 LBauO M-V
Textliche Festsetzung Nr. 2.2 — Stellplatze fur Hausmullbehélter

Alle Stellplatze fir Haumullbehalter sind durch Mauern, Holz- und Rankgeriste oder
Pflanzungen so abzuschirmen, dass sie von den 6ffentlichen Verkehrsflachen aus nicht
einzusehen sind.

Rechtsqgrundlage:

§ 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 86 Abs. 1 Nr. 5 LBauO M-V

3.9 Textliche Festsetzungen und Bauordnungsrechtliche
Gestaltungsvorschriften

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
1. Art und Mal der baulichen Nutzung

gemal 8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGBi. V. m. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO
11

In den Allgemeinen Wohngebiet WA 1, WA 2 und WA 3 sind nur die in 8 4 Abs. 2 Nr. 1
(Wohngebaude), Nr. 2 (die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und
Speisewirtschaften sowie nicht storende Handwerksbetriebe) und Nr. 3 (Anlagen fur kirchliche,
kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke) der Baunutzungsverordnung
genannten Nutzungen zuldssig.

1.2

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1, WA 2 und WA 3 sind die Ausnahmen nach § 4 Abs.
3 Nr. 1 (Betriebe des Beherbergungsgewerbes sowie Ferienwohnungen i. S. v. § 13a
BauNVO), Nr. 2 (sonstige nicht storende Gewerbebetriebe sowie Ferienwohnungeni. S. v. §
13a BauNVO), Nr. 4 (Gartenbaubetriebe) und Nr. 5 (Tankstellen) der Baunutzungsverordnung
nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

1.3

Die festgesetzte zulassige Grundflachenzahl darf durch die Grundflachen von Garagen- und
Stellplatzen mit inren Zufahrten, Nebenanlageni. S. des § 14 der Baunutzungsverordnung und
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baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich
unterbaut wird, bis zu einer Grundflachenzahl von 0,6 tberschritten werden.

2. Bauweise der baulichen Anlagen

gemal 8§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. 8§ 22 Abs. 4 BauNVO
2.1
Fir das Allgemeine Wohngebiet wird die abweichende Bauweise wie folgt festgesetzt:

Im WA 1, WA 2 und WA 3 soll die Lange der Geb&ude 25 m bis 40 m betragen. Hiervon
ausgenommen ist der Bereich innerhalb der Punkte a-b-c-d-e-f-g-a. Hier soll die Lange der
Gebaude 40 m bis 65 m betragen.

2.2

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 3 ist das 4. zuldssige Vollgeschoss als Staffelgeschoss
auszubilden. Das Staffelgeschoss im Sinne dieser Festsetzung muss, bezogen auf die
AuBenwandflache desjenigen darunterliegen Geschosses, allseitig in gleicher Tiefe
zuricktreten. Die Grundflache des Staffelgeschosses betrdgt maximal zwei Drittel der
Grundflache des darunter befindlichen Geschosses.

3. Héhenlage der baulichen Anlagen

gemal 8 9 Abs. 3 Satz 1 BauGB

Das Hohenniveau der Oberkante des Erdgeschossfu3bodens (bei Hauptgebauden) sowie der
Sohlplatte (bei sonstigen baulichen Anlagen) muss mindestens 2,20 m tber NHN betragen.
Dieses Hohenniveau gilt auch fur die Unterbringung von Heizoéltanks.

4. Bauliche Nutzung von Grundstiicken fir Ubereinanderliegende Geschosse und
Ebenen sowie sonstiger Teile baulicher Anlagen

gemal § 9 Abs. 3 Satz 2 BauGB

Kellergeschosse sind bei Hauptgebauden sowie auch Nebenanlagen nicht zulassig.

5. Flachen fur Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen

gemal 8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i. V. m. 88 23 Abs. 5 und 12 Abs. 6 BauNVO

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1, WA 2 und WA 3 sind oberirdische Carports und
Garagen gem. 8§ 12 BauNVO und oberirdische Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO auf den
nicht Gberbaubaren Grundstlicksflachen zwischen den stralRenseitigen Grundstiicksgrenzen
und den stralBenseitigen Baulinien entlang der Bahnhofstralle sowie auf der Flache B
unzulassig.
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6. Geh-, Fahr- und Leitungsrecht

gemal § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB

Die Flache ,A” ist mit einem Leitungsrecht zugunsten der zustéandigen Unternehmenstrager zu
belasten.

Die Flache ,B* ist mit einem Geh- und Radfahrrecht zugunsten der Allgemeinheit zu belasten.

7. Verkehrsflachen

gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Die Einteilung der StraRenverkehrsflache ist nicht Gegenstand der Festsetzungen.

8. Grinordnerische Festsetzungen

gemal 88 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25a BauGB
8.1

Auf den Baugrundstlicken ist eine Befestigung von Zugangen und Wegen nur in wasser- und
luftdurchlassigem Aufbau (z.B. mit Rasensteinen, Schotterrasen oder fugenreichem Pflaster)
zuldssig. Wasser- und Luftdurchlassigkeit wesentlich mindernde Befestigungen wie
Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierung oder Betonierung sind unzulassig.

8.2

In den Allgemeinen Wohngebieten sind die nicht Uberbauten Grundsticksflachen als
Grunflache anzulegen, zu bepflanzen und dauerhaft zu erhalten. Dabei ist auf den
Baugrundstiicken ein Anteil von mindestens 10 % der Baugrundsticksflache mit Baumen und
Strauchern zu bepflanzen. Es wird empfohlen, die Baume und Straucher der Pflanzlisten zu
verwenden.

BAUORDNUNGSRECHTLICHE GESTALTUNGSVORSCHRIFTEN

gemal § 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 86 LBauO M-V

1. AuRere Gestaltung der baulichen Anlagen

gemal 8 9 Abs. 4 BauGBi. V. m. 8§ 86 Abs. 1 Nr. 1 und 2 LBauO M-V
1.1 Fassade

In Bezug auf die Materialauswahl und Farbgebung sind die AufRenwandflachen von
Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO und Garagen gem. § 12 BauNVO mit dem dazugehdrigen
Hauptgebaude in Einklang zu bringen. Nebeneinanderstehende Garagen sind aufeinander
abzustimmen.

Die AuRenwande der Gebaude (Hauptgebaude) sind zu mindestens 80 % als hell getdnte
Putzflachen auszubilden: zuldssig sind nur Farben, die nach dem Natural Color System
folgende Eigenschaften aufweisen:
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e reines Weil}

o abgetdntes Weild aus allen Farbbereichen mit einem Schwarzanteil von mindestens 5
% und hochstens 10 % und einem Buntanteil von héchstens 5 %

e reines Grau mit einem Schwarzanteil von héchstens 15 %

Untergeordnet d.h. auf max. 20 % der Fassadenflache sind Klinker- oder Holzverkleidung
zulassig.

1.2 Satelliten- und Antennenanlagen

Fur jedes Gebéaude ist nur eine Au3enantenne und eine Satellitenanlage als Sammelanlage
zulassig. Sie sind so anzubringen, dass sie von der Offentlichen Verkehrsflache aus nicht
sichtbar sind.

1.3 Werbeanlagen und Warenautomaten
Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind Warenautomaten unzulassig.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind Werbeanlagen nur an der Stétte der Leistung
und nur im ersten Vollgeschoss zuldssig. Wechselndes oder bewegtes Licht fir Werbeanlagen
ist unzuléssig.

1.4 Brustungen

Balkone und Loggien sind mit transparenten Briistungen zu versehen.

1.5 Rollladen

AulRenrollladen sind nicht zulassig.

1.6 Décher
In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1, WA 2 und WA 3 sind die Dacher von Gebauden als:

e Flachdacher d.h. Dacher mit einer Dachneigung bis hochstens 3° (gemessen zur
Waagerechten)
oder

e Pultdacher d.h. Dacher mit einer Dachneigung bis hdchstens 25° (gemessen zur
Waagerechten)
auszufihren.

Sonnenkollektoren sind zuléssig.

Der Neigungswinkel von Sonnenkollektoren auf Flachdéchern ist bei 20° bis 32° zuléssig,
sofern diese mindestens 1,0 m hinter der obersten Gebaudekante zuriicktreten.

Der Neigungswinkel von Sonnenkollektoren auf Pultdachern muss dem Neigungswinkel des
Daches entsprechen.
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2. Gestaltung von Hof- und Gartenflachen

GemalR 8 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 86 Abs. 1 Nr. 4 und 5 LBauO M-V
2.1 Einfriedungen

Einfriedungen sind nur auf den Grundstiicksgrenzen als transparente Zaune (z. B.
Doppelstabmattenzaun) bis zu einer Héhe von max. 1,25 m zuldssig. Die Einfriedungen sind
auf der Grundstlicksseite in Form von Hecken, Strauchreihen 0.4. zu begrtinen.

2.2 Stellplatze fur Hausmillbehéalter

Alle Stellplatze fur Haumullbehalter sind durch Mauern, Holz- und Rankgeriste oder
Pflanzungen so abzuschirmen, dass sie von den offentlichen Verkehrsflachen aus nicht
einzusehen sind.

3.10Nachrichtliche Ubernahmen (N)

Nr. 6 - Hochwassergefahrdung (N)

Das Plangebiet ist Giberflutungsgeféhrdet. Es befindet sich vollstandig in einem Risikogebiet
auRerhalb von Uberschwemmungsgebieten i. S. d. § 78b Abs. 1 des
Wasserhaushaltsgesetzes.

Gemall Regelwerk Kiistenschutz Mecklenburg-Vorpommern muss fir die AuRenkiste von
Usedom fir die Standsicherheit von baulichen Anlagen ein Bemessungshochwasser (BHW)
von 2,90 m Gber NHN (Wiederkehrintervall 200 Jahre) berilicksichtigt werden.

Zur Minimierung des kurzfristig zu erwartenden Gefahrdungspotenzials (Wiederkehrintervall
100 Jahre) mit Uberflutungshchen von 2,20 m tiber NHN fiir die AuRenkiste von Usedom wird
empfohlen, durch geeignete bauliche Malnahmen auf den Baugrundsticken das
Gefahrdungspotenzial zu minimieren.

Nr. 7 — Naturpark (N)
Das Plangebiet befindet sich im Naturpark - Insel Usedom i.S.d. § 27 BNatSchG.

Es ist die Naturparkverordnung zu beachten: Landesverordnung zur Festsetzung des
Naturparks ,Insel Usedom* vom 10. Dezember 1999 (GVOBI. M-V 1999, S. 639, zuletzt
geandert durch Art. 3d. V. v. 9. August 2011 (GVOBI. M-V S. 899)

3.11Hinweise (H)

Nr. 1.1 - Baudenkmale (H)

Das gesamte Gebiet des Bebauungsplans liegt im Bereich des Fldchendenkmals ,,Geldnde
der Heeresversuchsanstalt und der Erprobungsstelle der Luftwaffe Peenemiinde. Das
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Denkmal unterliegt dem Gesetz zum Schutz und zur Pflege der Denkmale im Land
Mecklenburg — Vorpommern (DSchG M-V)

Bauliche MalBnahmen im Bereich des Flachendenkmals bediirfen gem. S 7 Abs. 1 DSchG M-
V einer denkmalrechtlichen Genehmigung der unteren Denkmalschutzbehérde. Soweit eine
andere Genehmigung fiir o. g. Vorhaben gesetzlich vorgeschrieben ist, ersetzt diese
Genehmigung gem. S 7 Abs. 6 DSchG M-V die denkmalrechtliche Genehmigung. In diesem
Fall hat die Genehmigungsbehotrde die Belange des Denkmalschutzes entsprechend dem
DSchG M-V zu berticksichtigen und darf die Genehmigung nur im Einvernehmen mit dem
Landesamt fUr Kultur und Denkmalpflege erteilen.

Nr. 1.2 - Bodendenkmal (H)
Gem. § 2 Abs. 5i. V. m. 8 5 Abs. 2 der geltenden Fassung des Denkmalschutzgesetzes des

Landes Mecklenburg-Vorpommern (DSchG M-V) sind auch unter der Erdoberflache, in
Gewaéssern oder in Mooren verborgen liegende und deshalb noch nicht entdeckte
archéologische Fundstatten und Bodenfunde geschitzte Bodendenkmale.

Aus archéaologischer Sicht sind im Geltungsbereich des Bebauungsplans Funde mdglich.
Daher sind folgende Regelungen als MalRnahmen zur Sicherung von Bodendenkmalen
einzuhalten:

Wenn wahrend der Erdarbeiten (Grabungen, Ausschachtungen, Kellererweiterungen,
Abbriiche usw.) Befunde wie Mauem, Mauerreste, Fundamente, verschiittete Gewdlbe,
Verfullungen von Graben, Brunnenschéchte, verfillte Latrinen- und Abfallgruben, gemauerte
Fluchtgange und Erdverfarbungen (Hinweise auf verflillte Gruben, Graben, Pfostenlocher,
Brandstellen oder Graber) oder auch Funde wie Keramik, Glas, Minzen, Urnenscherben,
Steinsetzungen, Holzer, Holzkonstruktionen, Knochen, Skelettreste, Schmuck, Geratschaften
aller Art (Spielsteine, Kdmme, Fibeln, Schlissel, Besteck) zum Vorschein kommen, sind diese
gem. S 11 Abs. 1 u. 2 DSchG M-V unverziglich der unteren Denkmalschutzbehdrde
anzuzeigen. Anzeigepflicht besteht geméa3 S 11 Abs. 1 DSchG M-V fir den Entdecker, den
Leiter der Arbeiten, den Grundeigentimer oder zufallige Zeugen, die den Wert des
Gegenstandes erkennen.

Der Fund und die Fundstelle sind gem. S 11 Abs. 3 DSchG M-V in unverdndertem Zustand zu
erhalten. Diese Verpflichtung erlischt finf Werktage nach Zugang der Anzeige, bei schriftlicher
Anzeige spatestens nach einer Woche. Die untere Denkmalschutzbehérde kann die Frist im
Rahmen des Zumutbaren verlangern, wenn die sachgeméaR3e Untersuchung oder die Bergung
des Denkmals dies erfordert. Aufgefundene Gegenstande sind dem Landesamt fiir Kultur und
Denkmalpflege zu Ubergeben.

Nr. 2 —vorhandene Hohenfestpunkte (H)

Es wird auf den am Gebaude Bahnhofstr. Nr. 20 vorhandenen Hohenfestpunkt der amtlichen
geodatischen Grundlagennetze des Landes Mecklenburg-Vorpommern hingewiesen. Sollte
der Hohenfestpunkt durch ein Vorhaben gefahrdet werden, ist rechtzeitig beim
Landesvermessungsamt Mecklenburg-Vorpommern ein Antrag auf Verlegung zu stellen.

Nr. 3 — Katastrophenschutz (H)
Das Plangebiet ist als ein durch Kampfmittel gefahrdeter Bereich anzusehen.

Das Plangebiet befindet sich innerhalb einer Flache, die Im Kampfmittelkataster des
Munitionsbergungsdienstes M-V (MBD M-V) mit der Katasternummer 54 und der Bezeichnung
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Peenemiinde ,Bomben bis 500 kg, Granaten 2 cm bis 10,56 cm, Raketenteile" erfasst ist.
Rechtzeitig vor Baubeginn sind weitere Prifungen notwendig, die weitergehende Recherchen in
den Unterlagen des MBD (historische Erkundungen), eine Luftbilddetailauswertung von vorhandenen
Kriegs- und Vermessungsaufnahmen, die Erarbeitung einer Kampfmittelraumstrategie und ggf. eine
technische Erkundung vor Ort umfasst.

Nr. 4 — Altablagerung (H)

Werden wahrend der Erdarbeiten Altablagerungen, illegale Abfallbeseitigung, vererdete
Mullkorper usw. festgestellt, sind diese der unteren Abfallbehtérde sofort anzuzeigen. Die
Arbeiten sind ggfs. zu unterbrechen.

Nr. 5 — Wasserwirtschaft (H)
Die Ableitung des Regenwassers hat getrennt vom Abwasser zu erfolgen.

Von den Dach- und Stellflachen anfallendes unbelastetes Regenwasser kann schadlos gegen
Anlieger auf dem Grundstlck versickert werden.

Die Stellplatze fir Kraftfahrzeuge sind so herzurichten, dass keine wassergefahrdenden Stoffe
(Treib- und Schmierstoffe) in den Untergrund versickern konnen. Festgestellte
Verunreinigungen sind sofort zu beseitigen.

Falls eine Grundwasserabsenkung erfolgen soll, ist dafiir rechtzeitig vor Beginn der
Baumalnahme bei der unteren Wasserbehorde des Landkreises Vorpommern-Greifswald
eine wasserrechtliche Erlaubnis zu beantragen. Angaben zu Entnahmemenge, Beginn der
Absenkung, Zeitraum, geplante Absenktiefe, Einleitstelle des geférderten Grundwassers
sowie ein Lageplan sind anzugeben bzw. vorzulegen.

Nr. 8 — Artenschutz (H)

Zur Einhaltung der Verbote nach 8§ 44 Abs. 1 BNatSchG und nach § 39 BNatSchG sollen
Fallarbeiten auRerhalb der Fortpflanzungszeit der Vogel (Marz bis September) erfolgen.

Nr. 9 — Pflanzlisten (H)

Pflanzliste A: Baume

Acer campestre Feld-Ahorn
Acer platanoides Spitz-Ahorn

Acer pseudoplatanus  Berg-Ahorn

Alnus glutinosa Schwarz-Erle
Betula pendula Héange-Birke
Carpinus betulus Hainbuche
Fagus sylvatica Rot-Buche
Pinus sylvestris Waldkiefer

70



3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 ,Bahnhofstralie“ der Gemeinde Peenemiinde

Prunus avium

Prunus padus
Quercus petraea
Quercus robur

Sorbus aucuparia
Sorbus torminalis

Tilia cordata
Pflanzliste B: Straucher
Cornus sanguinea
Corylus avellana

Crataegus monogyna

Euonymus europaea
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa
Rhamnus catharticus
Rosa caesia

Rosa canina

Rosa corymbifera
Rosa dumalis

Rosa rubiginosa
Rosa tomentosa
Salix caprea

Salix purpurea

Viburnum opulus

Begriindung zum Entwurf — 08.04.2020

Vogel-Kirsche
Traubenkirsche
Trauben-Eiche
Stiel-Eiche
Eberesche
Elsbeere

Winter-Linde

Blutroter Hartriegel
Gemeine Hasel

Eingriffliger
Weil3dorn

Pfaffenhltchen
Rote Heckenkirsche
Schlehe

Kreuzdorn
Lederblattrige Rose
Hunds-Rose
Hecken-Rose
Graugriine Rose
Weinrose

Filzrose

Sal-Weide
Purpur-Weide

Gemeiner
Schneeball

Nr. 10 — Geschitzte Baumreihe (H)

Die Baume entlang der Bahnhofstral3e wurden auf dem Baugrundstick (Flurstiick 132/2), auf
der Grenze zum Flurstiick 132/1 oder auf der Grenze zum Verkehrsflachen-Flurstiick 110/20
gepflanzt. Vermessungstechnisch exakt eingemessen sind die Baumstandorte nicht. Die
Traufen Gberlagern sich mit dem Plangebiet. Die Birken (Betula pendula) entlang der stidlichen
Grundstiicksgrenze stehen gemal § 19 NatSchAG M-V unter Schutz und dirfen nicht

beeintrachtigt werden.
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3.12 Flachenermittlung

davon anteilig davon anteilig
in m? in m? in % in %
Plangebiet / Geltungsbereich 13227,92 100,00%
Allgemeines Wohngebiet 13016,58 98,40%
WA 1 5834,29 44,82%
WA 2 2969,29 22,81%
WA 3 4213,00 32,37%
offentliche Verkehrsflache 211,34 1,60%
Gesamtflache 13227,92 100,00%

Tabelle 2 Flachenermittlung

3.13 Abwéagung der 6ffentlichen und privaten Belange

(wird im weiteren Verfahren ergénzt)
4 Auswirkungen der Planung

4.1 Auswirkungen auf die Wohnbedurfnisse und Arbeitsstatten

Mit dem Bebauungsplan werden die Voraussetzungen geschaffen, das Wohnungsangebot in
der Gemeinde Peeneminde zu qualifizieren. Neben den Mietwohnungen in
Bestandsgebauden, sollen durch den Neubau von Mehrfamilienhdusern entlang der
Bahnhofstral3e neue Angebote geschaffen werden. So kénnen Wohnungen z. B. fir junge
Familien und dringend benétigtes Personal der Gastronomie- und Beherbergungsbetriebe in
unmittelbarer Nachbarschaft zum Bahnhof und damit zum OPVV geschaffen werden. Auch fur
das Angebot von altersgerechten Wohnungen fur Senioren ist der Standort aufgrund seiner
Lage zum Bahnhof geeignet.

Das Wohnungsangebot wird somit an den Bedarf dieser Zielgruppen angepasst, so dass damit
kein Erfordernis besteht, die Gemeinde Peenemiinde zu verlassen. Die Gemeinde
Peenemiinde wird hinsichtlich ihres Wohnangebots deutlich attraktiver und durch den
Bebauungsplan kann ein Beitrag zur Stabilisierung der Einwohnerzahlen beigetragen werden.

4.2 Auswirkungen auf die Umwelt und den Naturhaushalt

Durch die 3. Anderungen des Bebauungsplans werden gegeniiber dem vorhandenen
Bebauungsplan keine zusatzlichen Auswirkungen auf Umwelt und den Naturhaushalt
ausgelost.

Als Beitrag zur Sicherung des Naturhaushalts, aus Griinden der Freiflachengestaltung zur
Gewadhrleistung einer angemessenen Begriinung im Plangebiet und der Wohnqualitat werden
in den allgemeinen Wohngebieten Gehdlzpflanzungen (Straucher und Baume) festgesetzt.

Durch die Festsetzung werden positive Auswirkungen auf den Biotop- und Artenschutz sowie
das Orts- und Landschaftsbild erreicht. Sie stellt sicher, dass eine Durchgrinung der
Wohngebiete entsteht. Die Festsetzung wurde aus dem B-Plan 1, 1. Anderung tibernommen,
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um die darin verankerte Kompensations-Kulisse zu ubertragen und fortzuschreiben. Die
Pflanzliste hat nun noch empfehlenden Charakter. Sie wurde aber Uberarbeitet, indem die
nicht standortgerechten und nicht heimischen Geho6lze entnommen und zusatzliche
standortgerechte und heimische Arten erganzt wurden.

4.3 Auswirkungen auf den Verkehr

Durch die 3. Anderungen des Bebauungsplans werden gegeniiber dem vorhandenen
Bebauungsplan keine zusatzlichen Auswirkungen auf den Verkehr ausgeldst. Die
Bahnhofstralle als innerdrtliche GemeindestraBe kann den durch den geplanten
Wohnungsneubau induzierten Verkehr aufnehmen.

Im 6ffentlichen StralRenraum werden keine Stellplatze vorgesehen.

4.4 Auswirkungen auf den Haushalt und die Finanz- bzw.
Investitionsplanung

Durch die Planung selbst werden keine Auswirkungen auf den Haushalt sowie die Finanz- und
Investitionsplanung erwartet.

Im Rahmen der Umsetzung entstehen Kosten, die vorfinanziert werden missten aber durch
den Verkauf der Grundstlicke gedeckt werden kdnnen. Insbesondere entstehen Kosten flr die
Verlegung der vorhandenen Schmutzwasser-Druckrohrleitung, die das Baugebiet WA 2 von
Sid nach Nord durchquert. Die Schmutzwasser-Druckrohrleitung soll in die o6ffentliche
StralRenverkehrsflache der Planstral3e verlegt werden.

5 Verfahren

5.1 Aufstellungsbeschluss

Der Aufstellungsbeschluss zur 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 1 ,Bahnhofstrale” wurde
in der offentlichen Sitzung der Gemeindevertretung am 06.11.2019 gefasst. Der Beschluss
wurde im Amtsblatt fur das Amt Usedom Nord (Usedomer Norden) Nr. 12 vom 18.12.2019
bekanntgemacht.

In der Bekanntmachung wurde darauf hingewiesen, dass die 3. Anderung des
Bebauungsplans im Verfahren nach 8§ 13a BauGB ohne Durchfuhrung einer Umweltprifung
erfolgen soll.

5.2 Fruhzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange zur Anzeige der Planung

Mit Schreiben vom 19.12.2019 wurde dem Landkreis Vorpommern — Greifswald und dem Amt
fur Raumordnung und Landesplanung Vorpommern der Aufstellungsbeschluss zur 3.
Anderung des Bebauungsplans angezeigt und um Stellungnahme gebeten.

Die relevanten Anregungen und Hinweise aus den eingegangenen Stellungnahmen wurden
im Entwurf (Textfestsetzungen) und in den Entwurf zur Begriindung aufgenommen.

5.3 Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 BauGB

(wird im weiteren Verfahren ergénzt)
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5.4 Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher
Belange gem. 8§ 4 Abs. 2 BauGB

(wird im weiteren Verfahren ergénzt)

5.5 Beschlussfassung gem. 8§ 10 BauGB

(wird im weiteren Verfahren ergénzt)
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6 Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. 1 S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 27. Marz 2020 (BGBI. |
S. 587)

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

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpléane und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung - PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt
geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057).

Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG)
vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt ge&ndert durch Artikel 8 des Gesetzes vom 13.
Mai 2019 (BGBI. | S. 706).

Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 15. Oktober 2015 (GVOBI. M-V 2015, S. 344),
zuletzt geédndert durch Gesetz vom 19. November 2019 (GVOBI. M-V S. 682).
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7 Anlagen
7.1 Stadtebauliches Konzept (Stand 23.09.2020)

7.2 Naturschutzfachliche Angaben zur speziellen
artenschutzrechtlichen Prifung (saP) (Stand 13.12.2019)

7.3 Situationsplan Biotoptypen (Stand 10.10.2019)
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