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A Anlass und Ziel der Planaufstellung

Als stadtebauliche Zielsetzung fur das Bebauungsplangebiet Nr. 7 wurde die Entwicklung
eines Allgemeinen Wohngebietes festgesetzt. Die Vorhabentragerin beabsichtigte auf dem
Wege einer Bauleitplanung die Baurechtschaffung zur Errichtung von Wohngebauden zu
erlangen — im Sinne einer geordneten stadtebauliche Weiterentwicklung fur die Stralle

,Vorwerk'.

Gemal Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November
2017 (BGBI. | S. 3634) zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 8. August 2020
(BGBI. I S. 1728) legt § 244 (Uberleitungsvorschriften  fir ~ das
Europarechtsanpassungsgesetz Bau) fest, dass Bauleitplane, die nach dem 20. Juli 2004
formlich eingeleitet worden sind, nach den Vorschriften des geltenden Gesetztes zu Ende zu

fihren sind.

Da das Bebauungsplanverfahren Nr. 7 durch den Aufstellungsbeschluss vom 18. Juli 2017
nach dem 20. Juli 2004 eingeleitet wurde, war der Bauleitplan gemaf § 2 ff. des geltenden
Baugesetzbuches fortzufiihren.

Far die Belange des Umweltschutzes wurde daher eine Umweltprifung durchgefihrt, in der
die voraussichtlichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht

beschrieben und bewertet wurden.

Die Stadt Lassan unterstitzt die Vorhabentragerin, da die stadtebauliche Entwicklung den
Anforderungen und Bedirfnissen des Ortes entsprechen sowie auch der Aufwertung des
Gebietes dienen. Das Gesamtergebnis bewirkt Verbesserungen fur die Einwohner Lassans

und damit verbunden auch fur den gesamten Ort.

B Geltungsbereich

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 7 umfasst die Flurstiicke 173 — 182 sowie eine
Teilflache des Flurstlickes 144 der Flur 7 der Gemarkung Lassan mit einer Gesamtflache
von ca. 5515 m? und befindet sich siiddstlich der Strale Vorwerk. Begrenzt wird das
Plangebiet norddstlich, slidwestlich und stdlich durch Grinflachen. Nordwestlich der Stral3e
Vorwerk befinden sich der Campingplatz sowie vorhandene Wohnbebauung.

Der Bebauungsplan wurde auf der Grundlage des Lage- und Hohenplanes des

Vermessungsburos Matthias — Anders — Béhne vom 01.2018 erstellt.
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Cc rechtliche Grundlagen

Die rechtlichen Grundlagen fur den Bebauungsplan sind:

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November
2017 (BGBI. | S. 3634) zuletzt geéndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 8. August
2020 (BGBI. I S. 1728)

- 4. Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstticke (Baunutzungsverordnung
- BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. |
S. 3786), FNA 213-1-2

- Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 15. Oktober 2015 (GVOBI. M-V 2015, S. 344), letzte
beriicksichtigte Anderung: zuletzt geéndert durch Gesetz vom 19. November 2019
(GVOBI. M-V S. 682)

D Aufstellungsverfahren

Der Aufstellungsbeschluss fur den Bebauungsplanes Nr. 7 fir das ,Wohngebiet sudoéstlich
der StralRe Vorwerk’ der Stadt Lassan wurde am 18. Juli 2017 durch die Stadtvertretung

beschlossen.

Die Stadt Lassan verfugt tUber keinen wirksamen Flachennutzungsplan. Ein Landschafts-
plan liegt ebenfalls nicht vor. Es existieren damit auch keine raumlich konkretisierten
Zielstellungen des Umweltschutzes auf der Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung. Die
Planung wird nach § 2 ff. Baugesetzbuch durchgefihrt. Eine Umweltprifung ist

durchzufihren.

E Bestandssituation

Die Plangebietsflache liegt ca. 200 m nérdlich der Altstadt von Lassan und hier studdstlich
der StraBe Vorwerk. Nordwestlich der Stralle ,Vorwerk’ befindet sich ein Siedlungsbereich

mit Einfamilien- und Ferienhausern. Stidwestlich grenzen Nutzgarten an das Planungsgebiet.
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Grunland und aufgelassene Brachflachen befinden sich sidlich, stlich und norddstlich des

B-Plangebietes. Das Grinland ist von einzelnen Graben durchzogen.

An der StralRe ,Vorwerk’ steht an der Sidostseite eine geschlossene Baumreihe aus
Hainbuchen.

Das Gebiet wurde in der Vergangenheit vermutlich als Wiese und Garten genutzt. Seit
mehreren Jahren unterliegt das Gebiet jedoch keiner Nutzung mehr und wird lediglich im

sudwestlichen und westlichen Bereich gelegentlich gemaht.

17

(o)
AN )
e N
v /
/ !
@@d“ \. ./
& . /
\. .
N,/
A
«
& &
& &
&
S
F Bodendenkmale

Im Plangebiet befindet sich der Fundplatz Nr. 53 der archaologischen Fundstatte Lassan und
damit ein geschutztes ,blaues’ Bodendenkmal. Aus archdologischer Sicht sind im
Geltungsbereich weitere Funde mdglich. Daher sind folgende MalRnahmen zur Sicherung
von Bodendenkmalern unbedingt einzuhalten:

,Der Beginn von Erdarbeiten ist 4 Wochen vorher schriftlich und verbindlich der unteren
Denkmalschutzbehérde und dem Landesamt fiir Kultur und Denkmalpflege anzuzeigen.
Wenn wéhrend der Erdarbeiten Bodenfunde (Urnenscherben, Steinsetzungen, Mauern,
Mauerreste, Holzer, Holzkonstruktionen, Bestattungen, Skelettreste, Miinzen u.&.) oder

aufféllige Bodenverfdrbungen, insbesondere Brandstellen, entdeckt werden, sind diese
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gern. § 11 Abs. 1 u. 2 des Denkmalschutzgesetzes des Landes Mecklenburg-Vorpommern
(DSchG M-V, v. 6.1.1998, GVOBI. M-V Nr.1 1998, S. 12/f., zuletzt gedndert durch Artikel 10
des Gesetzes vom 12. Juli 2010 (GVOBI. M-V S. 383, 392) unverziiglich der unteren
Denkmalschutzbehérde anzuzeigen. Anzeigepflicht besteht gern. § 11 Abs. 1 DSchG M-V fiir
den Entdecker, den Leiter der Arbeiten, den Grundeigentiimer oder zuféllige Zeugen, die den
Wert des Gegenstandes erkennen. Der Fund und die Fundstelle sind gern. § 11 Abs. 3
DSchG M-V in unverédndertem Zustand zu erhalten. Diese Verpflichtung erlischt 5 Werktage

nach Zugang der Anzeige.’

G Ubergeordnete Planungen & Festsetzungen

* Folgende Ziele und Grundsatze der Raumordnung und Landesplanung geman
Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern LEP MV Juni 2016 bestehen
fur den Planbereich:

Die Stadt Lassan liegt im Nahbereich von Wolgast und somit im Oberbereich
Stralsund/Greifswald. Die Raumkategorie wird als Landlicher Raum festgelegt. Die
Entwicklung soll so gesichert und weiterentwickelt werden, dass sie

- einen attraktiven und eigenstandigen Lebens- und Wirtschaftsraum bilden
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- der dort lebenden Bevdlkerung einen bedarfsgerechten Zugang zu Einrichtungen und
Angeboten der Daseinsvorsorge ermdglichen

- ihre typische Siedlungsstruktur erhalten.

Die Stadt Lassan hat die Moglichkeit, im Rahmen ihrer Eigenentwicklung bedarfsorientierte
Bauflachen auszuweisen. Vorrangig sollen Innenentwicklungspotenziale sowie Méglichkeiten
der Nachverdichtung genutzt werden. Das Planungsgebiet ist derzeit eine Brachflache
innerhalb der Ortslage und unterliegt den Kriterien der Nachverdichtung.

Die Ausweisung neuer Wohnbauflachen ist auf den Eigenbedarf zu beschranken (4.2.2). Die
geplanten Wohneinheiten sowie die FlachengréRe passen sich dem Ortsbild, d.h. an den
stadtebaulichen Siedlungsbestand an.

* Das Plangebiet befindet sich in der rechtskraftigen Trinkwasserschutzzone IV der
Wasserfassung Lassan Nr. MV-WSG-2049-1.

Das Planungsgebiet liegt im Naturraum ,Vorpommersches Flachland’
* Im Plangebiet bzw. daran angrenzend oder im Wirkbereich des Vorhabens sind
weder Gebiete gemeinschaftlicher Bedeutung, noch EU-Vogelschutzgebiete oder nationale
Schutzgebiete (Nationalpark, Naturschutzgebiet, Landschaftsschutzgebiet) ausgewiesen. Es
liegen damit keine Umweltschutzziele vor, die sich aus einem Gebietsschutz ergeben

konnten.

Bodenschutz

Wéhrend der Baumal3nahme auftretende Hinweise auf Altlastverdéchtnisfldchen (vererdete
Miillkérper, Verunreinigungen des Bodens, Oberflichen- und Grundwassers, u.a.) sind der
unteren Bodenschutzbehérde des Landkreises (Standort Anklam) sofort anzuzeigen. Die
Arbeiten sind gegebenenfalls zu unterbrechen.

Im Rahmen der planerischen Abwégung sind die Zielsetzungen und Grundsétze des
Bundes-Bodenschutzgesetzes (BBodSchG) vom 17. Mérz 1998 (BGBI. | S. 502), in der
zuletzt giltigen Fassung, und des Landesbodenschutzgesetzes (LBodSchG M-V) vom
04.Juli 2011 (GVOBI. M-V S. 759), in der zuletzt giiltigen Fassung, zu beriicksichtigen.
Danach haben alle, die auf den Boden einwirken oder beabsichtigen, auf den Boden
einzuwirken, sich so zu verhalten, dass schédliche Bodenverdnderungen, insbesondere
bodenschédigende Prozesse, nicht hervorgerufen werden. Mit dem Boden ist schonend und

sparsam umzugehen. Fldchenversiegelungen sind auf das notwendige Mal3 zu begrenzen.

10
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Treten wéhrend der Baumalnahmen Uberschussbéden auf oder ist es notwendig
Fremdbdden auf- oder einzubringen, so haben entsprechend § 7 BBodSchG die Pflichtigen
Vorsorge gegen das Entstehen schédlicher Bodenverdnderungen zu treffen.

Die Forderungen der §§ 9 bis 12 der Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung
(BBodSchV) vom 12. Juli 1999 (BGBI. I. S. 1554), sind zu beachten.

Ergénzend sind bei der Verwertung des anfallenden Bodenaushubs und anderer
mineralischer Abfélle die Anforderungen an die stoffliche Verwertung von mineralischen
Reststoffen/Abféllen - Technische Regeln - der Mitteilungen der Lénderarbeitsgemeinschaft
Abfall (LAGA) 20, Teile I, Il und Ill, zu beachten.

Immissionsschutz

Hinsichtlich der Errichtung, der Beschaffenheit und des Betriebes von Feuerungsanlagen
sind die Anforderungen der Ersten Verordnung zur Durchfiihrung des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes (Verordnung (ber kleine und mittlere Feuerungsanlagen - 1-
BImSchV) einzuhalten. Insbesondere ist hiernach die Uberwachung der Heizungsanlage
durch den bevollméchtigten Bezirksschornsteinfeger zu gewéhrleisten. Gemal3 § 14 der 1.
BImSchV hat der Betreiber einer Feuerungsanlage innerhalb von 4 Wochen nach der
Inbetriebnahme eine Messung von einem/einer Schornsteinfeger(in) durchfiihren zu lassen.

Beziiglich der eventuellen Errichtung von (Luft-)Wédrmepumpen wird auf die Darlegung des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes (Geréte- und Maschinenldarmschutzverordnung - 32.
BImSchV) sowie die Immissionsrichtwerte der Allgemeinen Verwaltungsvorschrift zum

Schutz gegen Bauldrm einzuhalten.

Wasserwirtschaft

Das Vorhaben befindet sich in der rechtskréftigen Trinkwasserschutzzone |V der
Wasserfassung Lassan Nr. MV-WSG-2049-01 (Kreistag Wolgast, Beschluss-Nr. 17-2/74
vom 25.07.1974). (H)

Vor Baubeginn ist mit dem zustédndigen Wasser- und Bodenverband zu kléren, ob sich
eventuell Rohrleitungen (Gewésser Il. Ordnung) auf dem Grundstiick befinden. (A)

Sollten bei den Erdarbeiten Drénungen oder auch andere hier nicht erwéhnte
Entwésserungsleitungen angetroffen und beschédigt werden, so sind sie in jedem Falle
wieder funktionstiichtig herzustellen, auch wenn sie zum Zeitpunkt der Bauarbeiten trocken
gefallen sind. Der zustdndige Wasser- und Bodenverband ist zu informieren. Rohrleitungen

und Uferbereiche von Gewéssern Il. Ordnung (z.B. Grédben) sind entsprechend § 38

11



Stadt Lassan
Bebauungsplan Nr. 7 ,Wohngebiet stiddstlich der Strafle Vorwerk’

Wasserhaushaltsgesetz in einem Abstand von mind. 5 Metern ab B6schungsoberkante von
einer Bebauung auszuschlie3en/von dem geplanten Bauvorhaben freizuhalten. (A)

Von den Dach- und Stellflachen anfallendes Regenwasser kann schadlos gegen Anlieger auf
dem Grundsttick versickert werden. (H)

Die Stellpldtze fiir Kraftfahrzeuge sind so herzurichten, dass keine wassergefdhrdenden
Stoffe (Treib- und Schmierstoffe) in den Untergrund versickern kénnen. Festgestellte

Verunreinigungen sind sofort zu beseitigen. (A)

Katastrophenschutz

Nach den vorliegenden Daten aus dem Kampfmittelkataster des Landes liegen fiir das
genannte Vorhaben derzeit keine Anhaltspunkte auf latente Kampfmittelgefahren vor. Nach
bisherigen Erfahrungen ist es nicht auszuschlieBen, dass auch in fir den
Munitionsbergungsdienst als nicht kampfmittelbelastet bekannten Bereichen Einzelfunde
auftreten kénnen.

Sollten bei Arbeiten kampfmittelverddchtige Gegenstdnde oder Munition aufgefunden
werden, sind aus Sicherheitsgriinden die Arbeiten an der Fundstelle und in der unmittelbaren
Umgebung sofort einzustellen, der Fundort ist zu rdumen und abzusperren. Gemél3 § 5 Abs.
1 Kampfmittelverordnung M-V ist die Fundstelle der értlich zusténdigen Ordnungsbehérde
unverziiglich anzuzeigen. Ebenso kann die Meldung lber die né&chste Polizeidienststelle

erfolgen. Von hieraus erfolgt die Information des Munitionsbergungsdienstes.

H PLANINHALT UND FESTSETZUNGEN

1. Art der baulichen Nutzung
(§ 9 (1) 1 BauGB)

Festgesetzt wird das Allgemeine Wohngebiet gemal § 4 BauNVO.

(1)

Das Gebiet dient vorwiegend dem Wohnen.

(2)
Zulassig sind Wohngebaude.

Weiter werden gem. § 1 Abs. 6 (2) BauNVO Anlagen zur Seniorenbetreuung sowie nicht

12
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stérende Gewerbebetriebe, wie z. B. Ferienwohnungen, zugelassen.

(3)

Zulassig sind Raume zur Ansiedlung von freiberuflich Tatigen gemal § 13 BauNVO.

(4)

Nicht zugelassen wird die Errichtung gem. § 4 (2) BauNVO von

2. Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérenden Handwerksbetriebe,
die der Versorgung des Gebiets dienen

3. Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Ausnahmen im Sinne von § 4 (3) BauNVO

4. Gartenbaubetriebe

5. Tankstellen

sollen nicht zugelassen werden. Fir die ausgeschlossenen Nutzungen stehen in der Stadt
andere Flachen zur Verfligung, die bei entsprechendem Bedarf genutzt werden kénnen.
Durch den Ausschluss der Ausnahmen werden Nutzungskonflikte innerhalb des
Wohngebiets sowie stérende Einflisse auf die umgebenden Gebiete unterbunden.

Der stadtebauliche Grundgedanke zur Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes
begrindet sich insbesondere darin, dass Reine Wohngebiete allgemein zulassig
ausschliellich dem Wohnen dienen. Im B-Plangebiet Nr. 7 sollen jedoch auch
Ferienwohnungen sowie Wohnungen zur Seniorenbetreuung zugelassen werden.

Die Vorhabentragerin und die Stadt mochten mit der Schaffung des Baurechtes an einem

innerértlichen Standort Flachen zur Deckung des notwendigen Wohnbedarfes bereitstellen.

Mit den geplanten Neubauten in maximal 1,5 geschossiger Bauweise wird die stadtebauliche
Situation der StralRe Vorwerk aufgenommen und weiter aufgewertet. Auf der derzeit noch
unbebauten Flache kénnen entsprechend der vorgeschlagenen Aufteilung finf Wohnhauser,
wahlweise als Einzel- oder Doppelhduser errichtet werden.

Je Wohnhaus werden maximal 2 Wohnungen festgesetzt, um den Gebietscharakter eines

Wohngebietes dauerhaft zu gewahrleisten und Kapazitatsobergrenzen festzulegen.

Bei der Festlegung der planerischen Zielvorstellung wurde die Umgebungsbebauung, der
Anspruch an komfortable Wohnverhéltnisse und die Umsetzung der stadtebaulich
gewulnschten Bebauungsdichte bertcksichtigt. Mit den Bestimmungen zum Mal} der
baulichen Nutzung soll sicher gestellt werden, dass die Obergrenzen der

Kapazitatsentwicklung nicht Uberschritten werden sowie die Raumvertraglichkeit fir das

13
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Plangebiet und Umfeld entsprechend geregelt werden.

2. MaR der baulichen Nutzung
(§9 (1)1 BauGB i. V. m. §§ 16 - 21 a BauNVO)

In der Nutzungsschablone wurde unter Berlcksichtigung der geplanten Parzellengrofie die
Obergrenze flir die Grundflachenzahl mit 0,4 festgelegt. Diese Festsetzung erfolgt unter
Berlcksichtigung der geplanten Grundstlickszuschnitte sowie des sparsamen Umgangs mit
Grund und Boden.

Bei der Ermittlung des tatsachlichen Versiegelungsgrades ist ein weiterer Wert zu ermitteln.
Entsprechende Regelungen trifft der § 19 Abs. 4 der BauNVO , der folgendes festschreibt:
(1)

Gemal § 19 Abs. 4 BauNVO sind bei der Ermittlung der Grundflache die Grundflachen von

1. Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten
2. Nebenanlagen im Sinne des § 14
3. bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das

Baugrundstuck lediglich unterbaut wird

mitzurechnen.

(2)

Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen der in Satz 1 bezeichneten Anlagen
bis zu 50 vom Hundert Uberschritten werden.

Im Ergebnis der Prifung der Regelung wurde festgelegt, dass der § 19 Abs. 4 Anwendung

finden soll.

Gemal § 16 (2) 3. der BauNVO wird die Zahl der Vollgeschosse wie folgt festgesetzt:

Zulassige Geschossigkeit als Obergrenze:

1 Vollgeschoss mit ausgebautem Dachgeschoss

Entsprechend der Eintragung in der Nutzungsschablone wird fir das gesamte Plangebiet die
offene Bauweise gemaR § 22 (2) BauNVO festgesetzt.

Zusatzlich wurde die Regelung getroffen, dass lediglich Einzel- und Doppelhduser
zugelassen werden.

In der offenen Bauweise sind die Gebdude mit seitlichem Grenzabstand zu errichten. Die

GroRRe der Grenzabstande richtet sich nach den Vorschriften der LBauO MV.

14
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Die offene Bauweise in Verbindung mit der Begrenzung auf die Zulassigkeit von Einzel- und
Doppelhdusern sowie die Festsetzung der einer maximalen Anzahl von Wohnungen je
Wohngebaude soll sicherstellen, dass das Entwicklungspotenzial an Kapazitdten gesteuert

werden kann und eine nicht gewunschte zu enge Bebauung unterbunden wird.

3. Uberbaubare Grundstiicksflachen
(§9 (1) 2BauGBi. V. m. § 23 BauNVO)

Stellplatze, Carports, Garagen, Nebengebaude und Nebenanlagen dirfen auch auf3erhalb
der Baugrenzen errichtet werden, jedoch ist eine Uberschreitung der gedachten
Verlangerung der Baulinie zur vorhandenen Stral3e unzulassig.

Die Wohngebaude sind an der Baulinie zu errichten.

4, GroRe der Baugrundstiicke
(§9 (1) 3 BauGB i. V. m. § 23 BauNVO)

Die Mindestgréfe der Einzelgrundstiicke wird mit 600 m? festgesetzt.

5. Flachen fiir private Stellplatze, Carports und Garagen
(§ 9 (1) 4 BauGB)

Im gesamten Bebauungsplangebiet sind Tiefgaragen und Gemeinschaftsgaragen

unzulassig.

6. Nebenanlagen
(§ 9 (1) 4 BauGB)

(1)

Nebenanlagen flr die Kleintierhaltung im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO sind nicht zulassig.

(2)
Die der Versorgung des Baugebietes dienenden Nebenanlagen gemaf § 14 Abs. 2 BauNVO

werden zugelassen.

15



Stadt Lassan
Bebauungsplan Nr. 7 ,Wohngebiet stiddstlich der Strafle Vorwerk’

7. Hochstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden
(§ 9 (1) 6 BauGB)

Je Wohngebaude sind maximal 2 Wohnungen zulassig, wobei nur eine der beiden Wohnungen als

Ferienwohnung je Wohngebaude zulassig ist.

8. Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen fiir
MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden
Natur und Landschaft
(§ 9 (1) 20BauGB)

Die mit Erhaltungsgebot gekennzeichneten Baume sind zu erhalten und wahrend der
Bauzeit vor Beschadigungen, Auffillungen, Bauschuttverkippungen und Befahren mit

Baufahrzeugen zu schitzen.

Der Standort der Baume wird als Grunflache festgesetzt, so dass keine Schadigung durch

gartnerische Nutzung zu erwarten ist.

Weiter befinden sich im B-Plangebiet zwei nach § 20 NatSchAG M-V gesetzlich geschitzte
Biotope — Ruderalgeblsche aus Brombeerstrduchern. Ein geschutztes Biotop kann nicht

erhalten werden — eine Ausnahme vom Biotopschutz wird beantragt.

9. MaBnahmen zur Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen
(§ 9 (1) 25 a BauGB)

Mindestens 40 % der nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind als Vegetationsflachen

anzulegen und von jeglicher Art der Versiegelung freizuhalten.
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. Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

1. AuBere Gestaltung der baulichen Anlagen
(§ 86 (1) Abs. 1 LBauO M-V)

1.1 Fassade

(1)

Fir die Fassadenoberflachen sind zu zulassig:
- Putz

- Fachwerk

- Verblendmauerwerk

- Glaskonstruktionen

- Verbretterungen fir untergeordnete Flachen

(2)

Far Carports und Garagen sind auch Holzfassaden zulassig.

Doppelhauser, Doppelgaragen und benachbarte Grenzgaragen sind jeweils in identischer

Fassadenoberflache vorzusehen.

Die Zulassigkeit von Putz-, Fachwerk- und Verblendmauerwerksflachen soll dazu beitragen,
dass keine Uniformitat entsteht und vielseitige Gestaltungselemente eingesetzt werden

konnen.

1.2 Dacheindeckung/Dachform/Dachneigung

Gemal Eintragung in der Nutzungsschablone werden Sattel- und Walmdacher mit einer

Neigung bis 49° festgesetzt.

(1)
Die Festsetzungen der Nutzungsschablone zur Dachform und Dachneigung gelten nicht fur

Garagen, Carports, Nebengebaude und Nebenanlagen.

(2)
Fir die Dacheindeckung der Wohngeb&aude sind nur zulassig:

- Ziegel und Dachsteine
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- Glaskonstruktionen

3)
Fir untergeordnete Dachflachen, Garagen, Carports, Nebengebaude und Nebenanlagen

gemal § 14 BauNVO sind auch andere handelsubliche Materialien zulassig.

Fir die Dacheindeckung wurden ortstypische Materialien und Farben gewahlt, um eine
stérende Materialvielfalt auszuschlieflden, die zu einem unruhigen Gesamteindruck des
Gebietes flihren kdnnten.

Die Verwendung zuséatzlicher Materialien fur untergeordnete Dachflachen soll entsprechend
des Nutzungszwecks und zur Er6ffnung individueller Gestaltungsmaoglichkeiten erlaubt

werden.

1.3  Werbeanlagen und Warenautomaten

(1)

Werbeanlagen sind nur fur die ausnahmeweise zulassigen Raume fir freiberuflich Tatige
erlaubt. Sie sind nur an der Statte der Leistung zuldssig und durfen eine Ansichtsflache von
0,5 m? nicht Uberschreiten.

Sie dirfen nur:

- flach auf der AuRenwand der Gebaude im Erdgeschoss angebracht werden oder

- als freistehender Aufsteller in die Freianlagen integriert werden.

(2)

Warenautomaten sind unzulassig.

1.4  Satellitenanlagen

Satellitenanlagen durfen die Gebaudehohen nicht Uberschreiten.

2. Einfriedungen
(§ 86 (1) Abs. 5 LBauO M-V)

Far die Einfriedung der Grundstlcke sind nur blickdurchlassige Holzz&une,
Metallziergitterzaune, bepflanzte Feldsteinmauern und lebende Hecken bis zu einer Héhe

von 1,20 m zulassig.
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3. Abfallsammelbehalter
(§ 86 (1) Abs. 5 LBauO M-V)

Die Stellflachen fir Abfallsammelbehalter sind innerhalb der privaten Grundstlicksgrenzen
anzuordnen und durch Einhausungen aus Holz, Rankgeruste, Pflanzungen o. a. so

abzuschirmen, dass sie von den Verkehrsflachen nicht einsehbar sind.

Diese Festsetzung wird als unverzichtbar erachtet, um eine Stérung des StralRenraums und

damit eine Beeintrachtigung des Gesamteindruckes des Gebietes ausgeschlossen wird.

4, Ordnungswidrigkeiten
(§ 84 LBauO M-V)

Ordnungswidrig handelt, wer den Gestaltungsvorschriften gemaf Text (Teil B) Il. Punkt 1 - 3
vorsatzlich oder fahrlassig zuwiderhandelt.
Die Ordnungswidrigkeit kann gemaR § 84 (3) LBauO M-V mit einer Geldbul3e bis zu 500.000

Euro geahndet werden.

K. Naturschutzrechtliche Belange

1. Naturschutzrechtliche Regelungen auf der Grundlage des
§ 11 Abs. 3 BNatSchG

Die Bestimmungen des besonderen Artenschutzes gemal § 44 BNatSchG sind zu
beachten. Durch die Baumaflinahmen durfen keine Nist-, Brut-, Wohn- oder Zufluchtstatten
der gemal § 7 Abs. 2 Nr. 13 und Nr. 14 BNatSchG geschutzten, heimischen, wildlebenden

Tierarten entnommen, beschadigt oder zerstort werden.

2. Artenschutzrechtliche Belange gem. § 44 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG)

Nach § 44 BNatSchG ist es verboten, Tiere zu téten oder zu verletzen, Fortpflanzungs- und

Ruhestatten zu schadigen sowie Tiere zu storen.

Die Baufeldfreimachung wird auf3erhalb der Brutzeit von Voégeln stattfinden, um eine
Zerstérung von Nestern und Gelegen sowie eine Tétung von flugunfahigen Jungvégeln zu

vermeiden.
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Der Alleebaumbestand als potentieller Standort fir Fledermausquartiere sowie als Nest-

standort fr héhlen- und baumbritenden Vogelarten bleibt erhalten.

3. Geschiitzte Objekte gem. §§ 18 und 19 Naturschutzausfiihrungsgesetz M-V
(NatSchAG M-V)

Die Baumreihe an der Stral’e Vorwerk ist nach § 19 NatSchAG M-V gesetzlich geschutzt.
Die Altbaume im bzw. im unmittelbaren Umfeld des Plangebietes sind nach § 18 NatSchAG

M-V gesetzlich geschutzt.

Alle Handlungen, die zum Verlust bzw. zu einer Beschadigung der geschitzten Baume

fihren sind verboten.

Eine Fallung von geschutzten Baumen ist nicht geplant. Fir die ErschlieBung der
Baugrundstucke ist ein Weg parallel zur Strafl3e ,Vorwerk® geplant. Dieser Weg wird aul3er-
halb des Hauptwurzelraums der Baume angelegt. Schadigungen des Baumbestands durch
Bauvorgange (z.B. durch Befahren des Wurzelraums mit Baufahrzeugen) sowie durch eine

Anlage von Grundstlickszufahrten werden somit vermieden.

Fir die Anbindung des ErschlielBungsweges an die Stralle Vorwerk wird eine gréRere Licke

im Alleebaumbestand genutzt.

4, Geschiitzte Objekte gem. §§ 20 Naturschutzausfiihrungsgesetz M-V (NatSchAG
M-V)

Im Geltungsbereich des B-Plangebietes befinden sich zwei nach § 20 NatSchAG M-V
gesetzlich geschitzte Biotope. Es handelt sich dabei um zwei Artenarme Ruderalgeblsche
aus Brombeerstrauchern (Rubus spec.), Umfang 297 m?, siehe Biotop 9. Ein weiteres

Brombeergebusch (Biotop 28) erreicht die MindestgréRe fir den Biotopschutz nicht.

Ein geschutztes Biotop kann nicht vollstandig erhalten werden. Es wird eine Ausnahme vom

Biotopschutz beantragt.
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L. ErschlieBung/Ver- und Entsorgung

1. ErschlieBung

1.1 AuRere ErschlieRung

Die aulBere Erschlieung ist Uber die Stralte Vorwerk gegeben.

1.2. Innere Erschlielung

Die innere ErschlieRung erfolgt im Hinblick auf die Schonung des Alleebaumbestandes
mittels gesondertem ErschlieBungsweg parallel zur Stral’e ,Vorwerk’ mit einem Abstand zur
durchschnittlichen Kronentraufe von 3,00 m. Eine Schadigung des Baumbestandes wird

somit vermieden.

Die Stral’e wird als private Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung ,Verkehrsberuhigter

Bereich’ ausgewiesen.

Flachen fur den ruhenden Verkehr sind auf den jeweiligen Parzellen in erforderlichem

Umfang vorzusehen.

2. Wasserver- und Entsorgung

21 Regelungen zu Trink- und Abwasser

Die Trinkwasserver- und Abwasserentsorgung wird mittels ErschlieRungsvertrag zwischen
dem Zweckverband Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung — Festland Wolgast und

der Vorhabentragerin festgeschrieben. Es wird die Errichtung einer Klaranlage erfolgen.

2.2 Regenwasser

Die Ableitung von Regenwasser erfolgt getrennt vom Abwasser — das Niederschlagswasser
der Dachflachen kann gemaR Baugrundgutachten nicht auf den Grundstiicken versickern.
Daher wird ein Antrag auf Einleitgenehmigung in den o6ffentlichen Graben gestellt. Dieser
Graben befindet sich ca. 30 m siddstlich des Geltungsbereiches und durchfliet die
angrenzenden Flursticke 147, 148, 168. Eine Einleitung des Regenwassers von

Bestandsgebauden erfolgt bereits.
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3. Hochwasserschutz

Das Planungsgebiet liegt ca. 2,5 — 3,5 m Uber dem Meeresspiegel. Eine Uberflutung der
Baugrundsticke infolge eines klimawandelbedingten Meeresanstieges ist damit

auszuschlief3en.

4. Loschwasserversorgung

Die Léschwasserentnahme erfolgt in Abstimmung mit der Freiwilligen Feuerwehr mittels
bereits vorhandener Saugstelle vom nahe gelegenen See ,Schwanenteich’. Das
Planungsgebiet und somit alle geplanten Gebaude liegen innerhalb der maximalen
Entfernung von 300 Metern. Die vorschriftsmaflige Loéschwasserversorgung von 800 Litern
pro Minute ist sicher gestellt. Zusatzlich wurde der Ausbau der ehemaligen Sammelgrube auf
dem Grundstick 189/1 der Flur 7 Gemarkung Lassan zur Léschwasserentnahmestelle im
Haushaltsplan 2020 der Stadt angemeldet. Durch den Ausbau der Sammelgrube kann die

Loschwasserbereitstellung gesichert werden.

M Zollrechtliche Hinweise

Das Plangebiet befindet sich im grenznahen Raum (§14 Abs. 1 ZollVG i. V. m. §1, Anlage 1
C der Verordnung Uber die Ausdehnung des grenznahmen Raumes und die der
Grenzaufsicht unterworfenen Gebiete —GrenzAV-). Insoweit muss das Betretungsrecht im
grenznahen Raum gem. §14 Abs. 2 ZollVG auch wahrend etwaiger Bauphasen jederzeit
gewahrleistet werden.

Daruber hinaus kann das Hauptzollamt verlangen, dass Grundstuckseigentimer und —
besitzer einen Grenzpfad freilassen und an Einfriedungen Durchldsse oder Ubergéange

einrichten, das Hauptzollamt kann solche Einrichtungen auch selbst errichten.

N Flachenbilanz

Gesamtflache des Plangebietes 5.515 m?

Wohngebiet 4.249 m?
Verkehrsflache 494 m?
Grinflache 772 m?
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