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Zweckbestimmung: Offentiiche Porkfidchen
(89 (1) 1 Baks/ § 2 BaNWD)

Zweckbestimmung: Verkshraberuhigter Bersich
(59 (D 1 BaxB)

7. Filohen {. Ver- und Entsorgungsaniagen

«Figchen_fOr.

(59 (1) 2 ¥ ul6) Bakt)

0 Avict (Sormmeistele
(5 9 (0 W baucE)
8. Hauptversorgunge- U, Hauptabwasserieitungen

Trosss i Ver- u Entsorgungeieitungen unterirdisch
§9 (N Batl, § 2 13 u ¥ (2) BaNv

8. Qronfitlohen

Gronfidchen (privat)
(89 (1) 15 w(€) Basa)

5,00 m breiter Streifen als natiriiche Abgrenzung angeiegt. Die-

ser ist 4-reihig mit Stralichem p d der Pl i im
Abstand von 1,00 m untereinander und entsprechend der in der
Pflanzliste angegebenen %-Anteile in versetzten Reihen zu pflan-
zen. (siehe Pflanzliste).

Die fur das Stro gung: hmen mit L ht zu
belastende Flache ist von Anpflanzung mit Baumen freizuhalten.

Die privaten Grinfidchen sind als Bestandteil der Grundstiicke
von deren Eigentimem zu bepflanzen.

(5) StraBienbegleitgriin: Auf dem Seitenstreifen der Stralie ,Weg
zum Strand” sind an den in der Planzeichung dargesteliten
Standorten, mit 4m Toleranz Baume als Hochstamm (mind. 3xv.),
deren imaler Kror h 10 m nicht dberschreiten
darf, entsprechend der Pflanziiste gepflanzt werden, Bestehende
Baume sind zu erhalten und bei Verlust durch einen Laubbaum

als Hochstamm (mind. 3xv.) entsprechend der Pflanzliste ersetzt '

werden.

Die Pflanzung ist durch den Vorhabentriger Hern Armin Gors,
Teichstrafle 6, 17506 Girtzkow oder seinen rechtiichen Nachfol.
ger durchfuhren.

(6) Pflanzqualititen: Biume als Neupflanzungen und Ersatz-
pflanzungen miissen mindest folgende Pflanzqualititen auf-
weisen:

s  Hochstamm, Stammumfang 14-16 cm, 3x verpfianzt, mit

Drahtballierung;

Die Bepflanzungen sind iiber eine dreijahrige Aufwuchspfiege zu
sichem.

Sonstige Festsetzungen
Ortliche Bauvorschriften gemat § 86 LBauO M-V

(Sftantich)
(58 (0 15 w(6) Bauca)

13, Planungen, Nutzungsregelungen, MaSnahmen
u. Flitchen f. MaSinahmen z. Schutz, Z. Pliege
u. 2. Entwiokiung v. Natur u. Landschaft

@ Anpharwe: Blume
(50 (1) 250 u (6) BouCB)
15. SBonstige Planzsichen

Grenze des rSumiichen Geltungsbereichs
(59 (7). Bauce)

¥R Laltunger 2u beostende Fldchen
Lekungaracht fir dos
(59 (16) Bac3)

Ksnnzeichnungen

§ 1

Gottighaltaversich texticher
(Tel 8)

§5 Gestalterische Fi tzung
(§ 86 (1) 1 + (4) (LBauO-MV)

gelten folgy 0 he F +

In den B

gen:

1. Fassadenoberflachen und Farbgebung

Die Fassaden sind in Sichtmauerwerk oder geputzt in hellen

Farbténen auszufiihren. Eine Holzverschalung bis zu 1/3 der

Fassaddenfiiche ist mdglich. Fassadenflachen mit aufféllig bun-

ten oder glanzenden Materialien sowie Verkleidungen aus gefal-

tetem Blech oder Kunststoffen sind unzuléssig.

Fassadenbegriinung ist zulassig.

2. Dachneigung

Die zulissige Dachneigung fir Hauptgebaude betragt zwischen

30 und 48 Grad.

3. Dacheindeckungen

Dachdeckungen geneigter Dacher sind mit Dachpfannen in natir-

lichen Farbtonen im Farbspektrum Zziegelrot bis anthrazit auszu-

fihren,.

4. Nebengebaude

Die Dachneigung untergeordneter B und von Nebeng

bauden wie Garagen und offene Kleingaragen (Carports) darf die

fur Hauptgebaude vorgeschriebene Dachneigung von 30 Grad
terschreiten. Dachbegrinungen von geneigten Déchem fur

Nebengebaude unter 20 Grad Neigung sind zulassig

Werden an der gemeinsamen Grenze zweier benachbarter

Grundstiicke Garagen bzw. Carports ermichtet, sind die Dacher in

Form, Deckung (Material) und Neigung einhesitiich zu gestaiten.

5. Steliplatze und Zufahrten

Steliplatze und Zufahrten zu Stellplétzen sind in wasserdurchlas-

i Bauweise

einem maximalen AbfiuRbeiwert von 0,6 herzustellen. Eine Ver-
siegelung in Form von Asphalt oder Beton ist unzulassig. Ein
Eintrag von Oberflichenwasser auf ffentiiche Verkehrsflachen
ist durch geeignete Malinah zu i

Hinweis
Belange der B er 0

Wenn wihrend der Erdarbeiten Funde oder aufféllige Bodenver-
farbungen entdeckt werden, ist gemé&B § 11 Denkmalschutzge-
setz Mecklenburg-Vorpommem (Gvbl Mecklenburg-Vorpommem
Nr. 23 vom 28.12.1993, Seite 975 ff) die zustandige untere
Der tzbehorde zu b htigen und der Fund und die
Fundstelle bis zum Eintrefien des Landesamtes fur Bodendenk-
malpfiege oder dessen Vertreter in unveréndertem Zustand zu
erhalten. Verantwortlich sind hierfur der Entdecker, der Leiter der
Arbeiten, der Grundeigentimer sowie zufillige Zeugen, die den
Wert des Fundes erkennen. Die Verpflichtung erlischt 5 Werktage
nach Zugang der Anzeige,

Der Beginn der Erdarbeiten ist der unteren Denkmalschutzbehor-
de und dem Landesamt fir Bodendenkmalpflege spatestens 4
Wochen vor Termin schriftich und verbindlich mitzuteilen, um zu
gewdhrleisten, dall Mitarbelter oder Beauftragte des Landesam-
tes fur Bodendenkmaipfiege bei den Erdarbeiten zugegen sein
konnen um eventuell auftretende Funde gemaR § 11 Denkmal-

malnahme vermieden (vgl. § 11, Abs. 3).

Rosa Arten Kletterrosen

*)nicht einheimische Gehdlze - nur im privaten Bereich zu ver-

wenden

Der Entwurf des Bebauungsplanes, bestehend aus der
Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B) sowie
dessen Begriindung, haben in der Zeit vom 12.10.99 bis
zum 12.11.99 wahrend folgender Zeiten gem. § 3 (2)
BauGB offentlich ausgelegen:

Dienstag:  8.00 - 12.00 Uhr  13.30-18.00 Uhr
Mittwoch:  8.00 - 12.00 Uhr

Donnerstag:  8.00 — 12.00 Uhr 13.30-16.00 Uhr
Freitag:  8.00 - 12.00 Uhr

lngt rid/der Auslegungsfrist
von jedermann sghiftich” 6der /'zur'Nm\dersd\rift vor-

. 2 e .
| im ,

ortsiiblich bekanntgemacht worden.

7. Planunteriage

Der katastermaBige Bestand am /Z.5Z.(1.. wird als
richtig bescheinigt. Hinsichtiich der lagerichtigen Dar-
Mstellung der Grenzpunkte gllt/car..)[grbehan. dal eine
Prifung nur grob erfolgt, da7die> fechtsverbindliche Flur-

karte im Mafstab M 1:1:000 vorliegt. R
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SATZUNG DER GEMEINDE LOISSIN UBER DEN BEBAUUNGSPLAN NR.4 "NORDSTERN'
]
Planzeichnung (Tell A) Planzeichenerkidrung (PlanzV 80) Textliche Festsstzungen (Tell B) Verfahrensvermerke
Nutzungsschabions i e = =
1 * Mt & b Nt :qu;c:-e Fde::ss:tzcménlgvon ('I'r;la Bh):vo ! Pflanzliste fiir die Bereiche eingeschrankter und 1. ‘AufstellungsbeschluB 8.  Abwéagung
un LV.m. ol .
sl 5 2 ot 9 gemal § 9 (1) u § ul .unemgescrll.rankter Pflanzbindung: Rk ket S Xiif's!slp it Die Gemeindevertretung hat /e Norpe ten Bedenken
| I i, ?}“ - §1 Zulissige Nutzung in reinen Wohngeblieten Artenliste — Geholze Gemeindevertretung in ihrer Sitzung Voin 04.06.1999. Die ‘1{"“ A"';?:“é?e" der ?,a ‘.s%ﬁ Ca ungna:_lﬂfze ger
4| s . L. Vollgeechosss (WR) (§ 3 BauNVO) . ortsiibliche Bekanntmachurig ” ist ;"319‘4. ........ durch réger ffentlicher Belange am %2k WA, gep ~t
5. Bauweise " X Grundsétzlich gilt fir die Pflanzqualitéten: : % B A Ergebnis ist mitgeteilt worden. 444
. 6. § textl Festsetz. Zulassig sind Wohngebéude. Baume Hochstamm, 3 x v, Stammumfang mind. 12-14 Aushangerolgt. | | Y7/ e B -
Ausnahmsweise zulassig sind: \ e
1. Art der baulichen Nutzung 1. Laden und nicht strende Handwerksbetriebe, die zur || Strducher2 x v, mind. drei Triebe s 6. L Lotssin, denS L& 0q De 80 =0 Mé 2
' as g T el Deckung des taglichen Bedarfs fir die Bewohner des Loissin, den:......‘.‘.....f..‘.ff.Dér Bl f oissin, denx.2.. . ....Der Birgermeister /...
@ L e Gebietes dienen, sowie kieine Betriebe des Beherber- || Einzel/Stralenbéume = g - =T
2] (89 (1) 1 BuGB/S 4 BaiNVO) gungsgewerbes. : E—— . 9. _ Satzungsbeschlu
2 Anlagen fir soziale Zwecke sowie den Bedirfnissen || Tilia cordat Winteriind ‘—L,‘"ﬂ“%sg et : - e
Rl b Ank Kirchi ; A0 z " ebauungsplan, bestsl N er ichn
::um;:?‘nd:pw'm ng;d::“me' kultirole, hochstammige Obst- Malus, Pyrus, Prunus g:zlleﬁ‘n;t R::\é"g‘;;‘;“g/"h:‘tbab":'d@. h&in?enmmld'ge (Tell A) und ggm et (Teil B) wurtiam .. 72.95... ﬁ
3 Riume fOr selbatstindg Titge (gem. § 13 Bautvo || Diome i RSER A DN der Gemeindeverffetung als'Satzung’baschlossen.
LV.m. § 15 BauNVO 9 gem. u Heckenstriuche (letzte Spalte %-Antell im Heckengefuge) e Die rindudg  zum, - Bebau . o o
Lv.m. Ui 5 » 1
& Maticor bus lichn Panrg 55 _ - Von Bl e Corylus avellana Haseinuft 0% P 7 = /’7’2?}7 . .... vor} der Gemeindevertretang gebilligt.
gir achen > - £
(§ 9 (1) Nr.10 BauGB) Crataegus monogyna Welldorn 10% N Y e < f ,_,-/é.’
Crndficheai (0R2) Im Bereich von Sict o Grundstiicksflachen ‘ 3. Friihzeitige Biirgerbeteiligung issi 25 %07 Bef B - B
0,3 (S % BawMVO/ § 9 (1) 1 BaxtB) diirfen Nebenaniagen, Einfriedungen und Bewuchs die Hahe von || Hipp Harmnol: Saiddon 5y ge BUrgerd Loissin, den.<2..% ....\,..,.Qer Biirge opeter:
0,70m {ber Fahrbahnoberkante nicht Gberschreiten. des i —————
Bt I 20N dor Vob ® =D 8) - ey e S e Potentilia f’rubcosa Gemeiner Fingerstrauch 5% 10. Genehmigung
enffemt und unterrdisch auf die mit Leftungsrecht (5 20, BauvO/ § 9 (1) 1 BauGB) Entwicklung von Natur und Landschaft || Prunus avium Vogelkirsche 0% Die Genehmigung dieser Bebauungsplansatzung,
belostende Féche veriegt 9 ;
= (§9 (1) Nr. 20 und (6) BauGB) Prurus sedis Traubsnikcathe e %e:itleheg;! aus wg:j; Planz! il A)(;:;d d:m 1’:3:1rl
Regenwasserversickerung: Das auf den Dachflachen anfallen- ' A o . A O -
de Regenwasser ist auf den Grundsticken in Form von Ver- || Prunus spinosa Schiene 0% Yesviamigeomios o AR o ";,(‘;,
3. Bauweise, Baulinien, Baugrerzen sickerungsmulden oder Versickerungsschichten dem Grund- ) mit/ohne Nebenbestjmmungen und Hinweisen erteilt. a
wasser wieder zuzufithren, sofem dieses moglich ist. Rhamnus cathartica  Kreuzdom 10% <, i
Braes~ o. Doppehausbed. Tulbssig
= P20 o
(59 () 2 8003) uﬂanzgna%gggmgg und Strduchemn || Rhamnusfrangula - Feverdom ) Loissin, den.%.5 71 1 Der Brge =
§9 (1) Nr. 25a BauGB Euonymus europaeus Pfaffenhitchen 0% N v p
Baugrenzen -
1) private Freifidchen: Auf den Freifidchen ist mindestens di ; '
(59 () 2 BB/ § 23 (3) Ba NVO) go,’m, e raar st WA Earh anfecrect g‘; Sambucus nigra Schwarzer Holunder 5% : 11. _ Beitrittsbeschluf .
Pflanzliste zu pflanzen: Rosa caning Hundsross 5%, Die  Nebenbestimmungen - wurden durch  den
W " o je 10 m? versiegelter Grundstiicksfiache mind. 1 Strauch Il Rubus fruct B 2
o je 100 m? versiegelter Grundstiicksfliche jeweils 1 Baum |
39 (0 1 ba) (Obstbaum oder einheimischer Laubbaum). g fmy'::hcmrpus Schneebeere 5%
Mochwertiratichas (. el Darst, & Cladwarg) (2) Baumbestand: Bestehende Baume sind zu erhalten und bei || Rankgewéichse
Verlust durch einen Laubbaum als Hochstamm (mind. 3xv.) ent- (| eae o Efeu Die Gemeindevertretung hat@mU2= e .. den Entwurf
sprechend der Pflanzliste ersetzt werden. .\ gy o
’ En~/Austart (Bn-/Assgang) fir anlisgande Flursticks 3) Grundstiickseinfri Grundsti fried C vitalba Gemeine Waldrebe desA?x.;tlmwmbzsa; = B?”QNA’? o s . -
9 gen zu zur un, mi SN, a
(5 9 (1) 4 114+{) Bouca) dffentlichen Frei- und Verkehrsfidchen sind als fr de rogi) 2
oder geschnittene Hecken mit einer Hihe von max. 1,5 m ent- :;v gea p Kletterhortensie d & o ~0),
prechend der P h Il \ < ol Die Bebauungspla ung, ~“besteheénd aus  der
Parthenocissus LA.  Wilder Wein Loissin, dens......".0.0.\..Der BurgermpiStér._. ................. : . Eoh Rl
Brfctvibersich N Boaad SIS \ - Planzeichnung (Teil A) und dém Text (Teil B), wird hiermit
| (4) private Griinflichen: Parallel zu den westlichen und néndli- | : T oy : x e s, |
(8 9 (1) 4 Bouce) chen Grenzen des rdumlichen Geltungsbereiches wird ein mind. Lonicera carpinifolium  Jeléingerjelieber - e l" - // ausgefertigt. b ) i
: Auslegung .

Loissin, den.‘.'z..S o
13. Bekanntmachung

Die Erteilung der Genehmigung des Bebauungsplanes,
sowie die Stelle, bei der der Plan auf Dauer wéhrend der
Dienststunden von jedermann eingesehen werden kann
und {ber den Inhalt Auskunft zu erhalten ist, sind am

im * ortsiiblich bekanntgemacht
worden. In der Bekanntmachung ist auf die Geltend-
machung der Veretzung von Verfahrens- und

Formvorschriften und von Mg ~sgr Abwéagung sowie
auf die Rechtsfolgen (§7215 2adGBy, und weiter auf
Falligkeit und Eriéschén vohr Entschadiguhgsanspriichen

(§ 44 BauGB) hingelviesert worden. Die ‘Satzung ist am
... in Kraft:getreten. i

| Loissin, denw 3. LT07 Der Birgermeiste@r— o
Satzung der Gemeinde..Loissin..

iiber den Bebauungsplan Nr. .4
Nordstemn"

Aufgrund § 10 des BauGB in der Fassung vom 27. Aug.
1997 (BGBL. | S. 2141) sowie nach § 86 der LBauO-MV
, ber. $.612) wird
meindevertretung
1 jundrder hdheren Ver-
’Satzung tber’den Bebauungs-

ALY

aus der Plahzeichiung (Teil A)

Loissin, dendS 240N,

Bebauungsplan Nr.4
- Nordstern -
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Gamainda Loissin * Bagriindung aum B-Plan Nr, 4 *Nordstern® Stond: Oklabar 2000

Gemeinde Loissin

Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 4 ,Nordstern”
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Gomeinde Loissin * Begrindung zum B-Plan Nr. 4 *Mordstern® ) Stand: Oklober 2000

Gemeinde Loissin

Begriindung zum Entwurf des Bebauungsplanes ,Nordstern”

1 __Abgrenzung und Geltungsbereich

Das Plangebiet ist nordéstlich der von Loissin zu dem Greifswalder Bodden fihrenden-
Strafle ,Weg zum Strand” em nordlichen Ortsrand Loissins gelegen.

Das Plangebiet umschreibt eine Flache von ca. 0,6 ha und wird begrenzt von landwirt-
schaftlich genulzten Fléchen im Morden und Osten, von bestehender Bebauvung der
Ortslage und der StraBe zum Strand im Sidwesten.

Es beinhaltet das Flurstiick 68/6 in der Flur 1 der Gemarkung Loissin,

2 Einleitlung und Yorbemerkung

Fir das Gebiet wird ein Bebauungsplan auf der Grundlage eines stiadtebaulichen Ver-
trages auvfgestellt.

Das Gebiet bietet sich durch seine verkehrliche Lagegunst und seine Néhe zur Orts-
kernlage insbesondere fir eine Wohnbebauung an. Die Bebauung der Flache stellt eine
Abrundung der Orislage nach Norden hin dar, Somit ergibt sich die Chance einer stad-
lebaulich und architekionisch ansprechenden Umgeslaltung dieses derzeit sehr hetero-
genen Ortsrandbereiches.

2.1 Verfahrensstand

Am 04.06.1999 beschlofy die Gemeinde Loissin die Aufstellung des Bebauungsplanes
JMNordstern”,

Mit BeschluBB vom 04.06.1999 billigte die Gemeindevertrelung Loissins den Verentwurf
des o. g. Bebauungsplanes sowie dessen Begrindung und beschlof3 gleichzeilig die
frihzeilige Burgerbeleiligung gem. § 3 Abs, 1 BauGB. Die éffentliche Auslegung des
Varentwurfes erfolgt in der Zeit vom 06.07.1999 bis 28.08,1999.

Nach der erfolglten Beleiligung der Birger und Trager dffentlicher Belange wurden die
eingegangenen Hinweise, Anregungen und Bedenken abgewogen und der Entwurf zu
dern Bebavungsplan erstellt, welcher nach der BeschluBfassung am 01.09.1999 durch
die Gemeindeverlrelung gem. § 3 Abs. 2 BauGB &ffenllich ausgeleg! sowie den berihr-
ten TOB zur Abgabe einer Stellungnahme zugesandt wurde.

Im Anschlul} wurde nach erfolgter Abwagung der eingegangenen Hinweise, Anregun-
gen und Bedenken die endgillige Planfassung erstelll, welche zur Anzeige an die hohere
Verwallungsbehérde gesandt wird .

Anschliefiend erfolgt die Bekanntmachung der Satzung.

3 Zulassigkeit des Vorhabens

Da die Nutzungsénderung der Fliache zu einem Wohngebiet erfolgen soll und Maf und
Umfang der geplanten Meubebauung erheblich Gber die dblicherweise nach § 34 Abs.
1 Baugeseizbuch (BauGB) zu beurleilenden Vorhaben hinausgeht, wird ein Satzungs-
verfahren nach § 8 BauGB durchgefihrt, um dem Abwéagungsbedart aller Belange an
diesem wichligen Standort Genlge zu fun,

SP0O199B4.doc ~ Saite 3




Gemeinde Loissin * Begrondung zum B-Plan Hr. 4 *Mordstern® - i Stand: Oktsbaer 2000

4___Grundlagen des Bebauungsplanes

4.1 Ubergeordnete Planungen

Die Inhalte des B-Planes leiten sich im wesentlichen aus dem teilgenehmigten Flichen-
nutzungsplan der Gemeinde Loissin ob, wobei der Bereich des Bebauungsplanes zu
dem bereils genehmiglen Teil des Flachennutzungsplanes gehort.

Die Fliache des B-Planes ,Nordstern” wird in diesem als Wohnbaufléiche dargestellt *,
bzw. mit 7 Wohneinheiten (WE) in der Bilanzierung der WE aufgefihri.

Der Bebauungsplan entspricht somit den Zielen der Flichennutzungsplanung und der
Raumerdnung.

4.2 Situationsbeschreibung
Auf der relativ ebenen Fliache befand sich eine Gaststétte mit dem Namen ,Nordstern”.
Die Flache ist von dem urspringlichen Gebéude beréumt und liegt derzeit brach.

Die angrenzende Ortslage Loissins wirkt nicht hemogen. Ein Ortsrand ist nicht deutlich
ablesbar.

5 _Inhalte der Planung

Generelles Ziel der Planung ist die bauliche Yerdichtung durch orfszentrumsnahe Wohn-
bauten und die Ausbildung eines warnehmbaren Orsrandes durch Wohnbauten, wel-
che trofz relativ heher baulicher Ausnutzung der Grundstiicke eine intensive Durchgrii-
nung des Plangebietes erfahren sollen.

5.1 Gesiultung

Auf der z. Zt. brach liegenden Fléiche soll ein Wohngebiet erstellt werden, welches sich in
seiner Art und in seinem Erscheinungsbild an die dérflich landliche Strukiur anlehnt, in
diesem Sinn das Orishild aufwertet und einen deutlich warnehmbaren Orsrand aushil-
det.

Feslgesefzt wird Reines Wohngebiel (WR) gemdB § 3 BauNVO. Um den Charakler der
dorflichen Bebauung sicherzustellen, werden in 1-geschossiger Bauweise Finzel- und
Doppelhéuser zugelassen. Es isl eine offene Bauweise gemiill § 22 BauNVO vorgese-
hen.

Jedes Gebaude soll einen individuellen Charakter erhalten. Aber in der Farbgebung und
der duBleren Gestallung soll innerhalb des Wohnquartiers durch die Verwendung ein-
heiflicher (&hnlicher) Materialien und durch den MaBstab der Kleinfeiligkeit eine Ab-
stimmung erfolgen.

Damit eine ansprechende Anpassung an das dérfliche Erscheinungsbild erreicht wird,
werden in den fexilichen Festsetzungen Bestimmungen tber Gestallungsvorschrifien ge-
maB § 86 LBauO-MV aufgenommen, welche die Fassaden und ihre Gliederung sowie
die Dachformen und -neigungen regeln.

5.2 Nutzung

Es ist beabsichtigt, im Plangebiet Wohnungen zu schaffen, die unterschiedlichen Bediir-
nissen gerecht werden und damit eine altersméfBige und soziale Durchmischung ge-
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wabhrleisten. Aus diesem Grund sollen verschiedene Grundsticksgrofien angeboten wer-
den kénnen, Ein Parzellierungsverschlag ist in der Anlage beigefiigt.

5.2.1 Spielfléchen

Da in dem Plangebiet lediglich Einzel- und Doppelhausbebauung zuléssig ist, jede
Wohneinheit einen eigenen Garten hat, werden keine Spielflachen fir Kleinkinder aus-
gewiesen, Zudem besteht fir gréfere Kinder die Maglichkeit, die Spielfléchen im Ort zu
besuchen. In dem vorgefundenen landlichen Kontext mit seinem hohen Freizeitwert er-
scheint die gesonderte Ausweisung von Freizeitflachen nicht netwendig.

5.3 Verkehr

5.3.1 ErschlieBung OPNV

Das Bebauungsgebiet wird durch den sffentlichen Personennahverkehr (OPNV) mit der
Linie A-518 Greifswald - Ludwigsburg - Lubmin — Wolgast erschlossen. In der Néhe zu
dem Bebauungsgebiet befindet sich die Hallestelle an der alten Schule,

5.3.2 ErschlieBung PKW/LKW

Von der StraBle ,\Weg zum Strand” aus fihrt eine in einem fir PKW ausreichenden Wen-
dehommer (Wendeanlagentyp 2) endende StichstraBe in nérdliche Richtung und er-
schlief3t 4 Grundsticke. Von dem Wendehammer werden in ésilicher Richlung Uber ei-
nen Anliegerweg von 3 m Breite zwei weilere Grundstiicke erschlossen. Die Stichstral3e
mit dem Wendehammer werden verkehrsberuhigt ausgebildet,

Der Knotenpunk! zur Strafle zum Strand wird mit dem Vorfahrtsgebot ,rechts vor links”
ausgebildet. Daher ist gem. EAE 85 zur Schaffung der Anfahrsicht ein Sichtfeld von 30
m und 3,00 m Schenkelléinge ausreichend, do die Erschlieflungsstrafie schon aufgrund
ihrer Kiirze keine gréfieren Geschwindigkeiten zulél. Dieses Sichidreieck liegh auBer-
halb des Geltungsbereiches im Bereich der Strafie zum Strand. Zur Verdeullichung ist ein
entsprechender Zeichnungsausschnilt als Anlage der Begriindung beigefigt.

5.3.3 ErschlieBung Fufgénger/Radfahrer

Da die kiinflige Verkehrsbelastung durch den nur lokalen KFZ-Verkehr als eher gering
einzuschétzen ist, kénnen Radfahrer und Fuflgdnger die StraBBe mitbenutzen - sie wird
daher als gemischie Verkehrsfléchen ausgebildet,

5.3.4 Ruhender Verkehr

An der Sirafle ,\Weg zum Strand” wird ein Stellplalz parallel ausschlieBlich zu der Auf-
nahme des Besucherparkens der Anwohner in dem Wohngebiet vorgesehen.

Die netwendigen privaten Sfellplatze werden direkt auf den Grundsticken unlerge-
bracht.

5.4 Technische Erschlieffung

Das Plangebiel ist von dem ,Weg zum Strand” aus zu erschlieBen. Im Gellungsbereich
wird daher eine vollstindige NeuerschlieBung an die &ffentlichen Metze als natwendig
angesehen, Diese ist durch einen stadlebaulichen ErschlieBungsverirag zu regeln.

5.4.1 Warmeversorgung
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Eine Versorgung mit dem Energietrager Erdgas ist fir die Gemeinde Loissin bisher nicht
vorgesehen,

Bei einer Erdélversorgung sind der hohe Grundwasserstand, bzw. die sehr durchléssi-
gen, nicht bindigen Béden und die damit verbundene Gefahr des Schadsloffeintrags in
das Grundwasser zu beachten.

5.4.2 Elektrizitéisversorgung

Die Stromversorgung im Gemeindegebiet regelt die Hanseatische Energieversorgungs
AG (HEVAG) in Wolgast. Eine Versorgung mit Elekiriezitat ist vorraussichilich Gber einen
Anschlufl an die Leitungen im Verlauf der StraBe ,Weg zum Strand” méglich.,

5.4.3 Wasserversorgung

Der Planbereich des Bebauungsplanes befindet sich auBerhalb von Trinkwasserschutz-
gebieten. Die Leilungen sind bis zu den vorhandenen Leitungen zu verlegen. Hinsichtlich
der Trinkwasserversorgung Uber das vorhandene Laitungsnetz ist zu sichern, dald die
Versorgungssicherheit mit Trinkwasser bei ausreichendem Druck gegeben ist. Es sind
zusdilzliche ErschlieBungsarbeilen am Trinkwassernetz erforderlich, welche entsprechend
dem Stand der Technik von Fachbetrieben auszufihren sind. Im AnschluB an die Verle-
gungsarbeiten der Trinkwasserleitung ist nach erfolgler Desinfekfion und Spilung ein
Nachweis Gber die einwandfreie Trinkwasserbeschaffenheit nolwendig.

Fir die Einleitung des gesammelien Niederschlagswasers in den verhandenen Vorfluter
ist eine wasserrechtliche Erlaubnis erforderlich. Diese ist vor Baubeginn beim Umweltamd
des Landkreises Ostvorpommern, unlere Wasserbehorde, zu beantragen.

Loissin lieg! im Versorgungsgebiet des Wasserwerkes Wusterhusen.

In den letzten lahren sind in diesem Versorgungsgebiet sehr viele Figenheime entstan-
den und die Versorgung wird in den Sommermonaten in den entferntesten Dérfern des
Versorgungsgebietes immer problematischer. Der Zweckverband hat eine Versorgungs-
konzeption in Auflrag gegeben, mit der Zielstellung die Versorgungssicherheit auch in
den Sommermonalen zu gewiéhrleisten.

Die Trinkwasserversorgung fir das B-Plan Gebiet "Nordstern” kann von der Trinkwas-
serleitung DM 100, die in der DorfstraBe liegt, erfolgen. (siche Lageplan)

Im Rahmen der planungstechnischen Bearbeitung des Vorhabens sind die Trinkwasser-
hauptleitungen in den éffentlichen StraBen des B-Plan Gebieles zu planen. Jedes Prival-
grundstiick mull Ober einen gesonderten Hausanschluf3 versorgt werden,

Parallel zur Planung des Yorhabens ist mit dem Zweckverband ein Erschlieflungsverirag
fir Trinkwasser und Schmutzwasser bzgl, ErschlieBungskostenbeitrage, HausanschluBko-
sten, Ausschreibung, Vergabe, Abnahme usw. abzuschliefen.

Die geplante fechnische Lésung fur die TrinkwassererschlieBung und Schmulzwasserent-
sorgung istim Konzept mit dem ZWAB abzustimmen.

Die Ableitung des Regenwassers hat gelrennt vom Abwasser zu erfolgen.

Als Vorfluter zu einer méglichen Einleitung von Oberfléachenwasser mit ordnungsgemii-
Bem Einleitbavwerk und Sandfang kommi der Graben 50/1 in Frage.

Die Ergebnisse der weileren Feinplanung sind dazu dem Wasser- und Bodenverband zur
erneuter Stellungnahme vorzulegen. Die Einleitung ist genehmigungspflichtig bei der
unteren Wasserbehérde.

5P0199B6,doc ) ' Sella &




Gameinda Loissin * Bagriindung zum B-Plan Nr. 4 *Mordstern® Stand: Oklaber 2000

5.4.4 Kommunikation

Im Planbereich liegen Telekommunikationsanlagen der Deutschen Telekom AG. Bei der
Ausfihrung ven Bauarbeiten, Tiefbau- und StrallenbaumaBinahmen (einschlieflich An-
pflanzungen) ist nach den anerkannten Regeln der Technik zu arbeiten, Insbesondere ist
auch die ,Anweisung zum Schutz unterirdischer Anlagen der Deutschen Telekom AG bei
Arbeilen anderer” (Kabelschotzanweisung) zu beachlen. Es ist deshalb erforderlich, daf3
die Bauausfihrenden vor Baubeginn bei der Deutschen Telekom AG, Miederlassung
Neubrandenburg, BNN 83, Barther StraBle 72, 18437 Stralsund eine Aufgrabeanzeige
vorlegen und sich Ober die Lage der Anlagen sinweisen lassen. Eine Einweisung mit
Ortung der Telekommunikationslinien vor Ort ist kostenpflichtig.

Zur Versorgung des Planbereiches isl die Verlegung neuer Telekommunikationsanlagen
notwendig.

Die Deulsche Telekom proft derzeitig ihre Moglichkeiten zur Schaffung der notwendigen
Telekommunikationsinfrastruktur. Fir den rechizeitigen Ausbau des Telekarmmunikali-
onsnetzes sowie eine evenluelle Koordinierung mit dem Straflenbou und den Baumal3-
nahmen der anderen Leilungstréiger ist es nolwendig, dal} Beginn und Ablauf der Er-
schlieBungsmafinahmen im Planbereich der Deutschen Telekom AG, Niederlassung
Neubrandenburg, Ressorl IBN, Postfach 110125, 17041 Neubrandenburg so frih wie
méoglich schrifflich angezeigt werden, damit alle erforderlichen MaBnahmen (Bauvorbe-
reitung, Kabelbestellung, Kabelverlegung vsw.) rechizeitig eingeleitet werden kénnen,

5.4.5 Entwiésserung

Das Plangebiet kann an das bestehende Entwésserungsnetz im Amisbereich Lubmin
angebunden werden, welches in die Klaranlage in Lubmin entwéssert. Der zukinflige
ErschlieBungstrager muB mit der LUWAG einen ErschlieBungsvertrag fior den Bereich
Schmutzwasser abschlieBen, um die Ubernahme der technischen Anlage sowie Erschlie-
Bungsbeitrage nach § 8 Kommunalabgabengesetz Mecklenburg-VYorpommem fir die
Herstellung der &ffentlichen Abwasseranlage aullerhalb des B-Gebietes zu regeln.

Das Regenwasser sollle innerhalb des Plangebietes versickert werden. Sollle das auf-
grund der Bodenverhéltnisse bzw. des hoch anstehenden Grundwassers nicht méglich
sein, ist eine Regenkanalisation einzurichten, die in die nachsigelegene Vorflut entwiis-
sert,

5.4.6 Abfallentsorgung

Die Satzung iiber die Vermeidung, Yerwertung und Entsorgung von Abfdllen im Land-
kreis Osivorpommaern (Abfallwirlschaftssatzung -AwS) vom 14.12.1998 ist einzuhalten.

Eine Wertstoffsammelsielle ist im Plangebiet selbst nichi vorgesehen, da sich bereils im
Orlsleil ein Standeor! befindet.

Eine Sammelstelle {Ur den Hausmiill soll in einer abgeschirmten Statien an der Einmiin-
dung der Stichstrafle in den ,Weg zum Strand” eingerichtet werden. Um das Befahren
der StichstraBe chne ausreichende Wendemaoglichkeiten for Mollfahrzeuge zu vermei-
den, wird in diesem Bereich, wie in der Planzeichnung durch Symbel dargestell, ein
solcher Sammaelstanden erfarderlich,

5.5 Umwelt

5.5.1 Bodenschulz
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Das Geltéinde gehért zur ebenen jUngeren Grundmoréne der Weichselvereisung am
Rande des Rycktal-Zungenbeckens (U7).

5.5.2 HMaturschutz

Das Plangebiet weist im Moment noch einen geringen Anteil an versiegelien Fléchen
auf. Bei der verhiltnisméaBig ebenen Fléche handelt es sich um Brachland,welches am
nérdlichen Rond der Orislage liegt.

Positiv zu bewerten ist, dal} dieser Bereich der Ortslage eine stédtebauliche Neuvardnung
erféhrt. Die vorhandene Bebauung wird sinnvell ergénzt und der Orsrand wird durch
eine Begriinung deullich ausgebildet.

Im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Mordstern” befinden sich keine
nennenswerten Gehélze,

5.5.3 AusgleichsmaBnahmen

In dem Bebauungsplangebiet werden eine 5 m breite Hecke zum Aufienraum hin und
eine straflenbegleitende Baumreihe entlang des ,Weges zum Strand” als den Eingriff
ausgleichende Mafinahmen festgesetzl.

5.5.4 Immissionsschulz

Die grundsdtzliche Zustimmung des Staatliches Amt fisr Umwelt und Natur Ueckermiin.
de, Immissions- und Klimaschutz wird begriifit.

Die vorhandene gegeniberliegende Halle wird derzeit nichi genutzt, im genehmiglen
Flachennutzungsplan ist dieser Bereich als landwirtschafiliche Fléche in unmittelbarer
Nachbarschaft zu Wohnbaufléchen dargestellt, eine zukiinftige gewerbliche Nutzung ist
damit ausgeschlossen, eine zukiinflige landwirtschaftliche Nulzung muss auf die be-
nachbarte bestehende Wohnnutzung Ricksicht nehmen. Es ist daher auszuschliefen,
doss von der zukiinftigen Nutzung der Halle Konflikie ausgehen werden. Die geschil-
derte Nutzungsvorstellung der Frau Mietann steht dem nichd enlgegen. Die Begriindung
wird entsprechend ergénzt.

Immissienskonflikle dirflen daher diesbeziiglich nicht in Erscheinung frefen.

Zur Klérung der Immissionsschutzproblematik bedingt durch Verkehrsldrm im Semmer
(Juli) , wie vom Amt fiir Raumordnung gefordert, wurde eine schalltechnische Unfersu-
chung durchgefihit mit folgendem Ergebnis:.

«Aus der Untersuchung ist zu erkennen, daB in den zur SiraBe parallel gelegenen Berei-
chen des Plangebietes Nr. 4 der Orientierungswert fir reine Wohngebiele (WR) iiber-
schritten wird.

Zeitbereich Immissionsrichiwert | Beurteilungspegel Beurteilungspegel
[dB(A)] Lr [dB(A)] Lr [dB(A)]

o MNormal Urlaubssaison

tags (6 - 22 Uhr) |50 51 55

nachts (22 - & Uhr) |40 41 46

Tab. 2 Beurteilungspegel

Entsprechend /7/ Beiblaft 1 Pkt. 1.1 wurden die berechnefen Beurteilungspegel an der
Baugrenze ermitlelt. Die héchsten Pegel treten an der zu SiraRe parallel verlaufenden
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Seite der Bebauungsflache auf. AuBerhalb der Urlaubssaison frilt eine geringe Uber-
schreitung von 1 dB(A) auf.

In der Urlaubssaison ist die Uberschreitung des Richtwertes tags 5 dB{A) und nachts 6
dB(A). For die zur StraBenseite gelegenen Schlafréume solllen erhéhte Schallschutzmafi-
nahmen vorgesehen warden.

Um die zuléssigen Innenpegel 25 dB(A) fir die Nachistunden baw. 35 dB(A) tir die Tag-
slunden sichern zu kénnen, sollte das Fenster - Wand System einen Schalldammwert von
Rw = 25 dB(A) haben, enisprechende Kombinationen sind in der Anlage 7 angegeben.”

Dies ist bereits bei Fenstern der Larmschutzklasse 1 der Fall, tiblich sind nach heutigem
Standard Fenster der Lérmschutzklasse I, fir die Wand ist gem. Warmeschutzbestim-
mungen ebenfalls ein entsprechender Standard geselzlich vorgeschreiben, so dass sich
fir den Bebauungsplan keine Festsetzungserfordernis ergib.

5.5.5 Wasserwirtschaft

Den grundséizlichen Erwéigungen auf die Versickerung des Niederschlagswassers auf
den Grundstiicken wird durch Festsetzungen zur Gestaltung der Stellpléize und ihrer
Zufahrten gefolgt. Sie sind in wasserdurchléssiger Bauweise oder bedingt wasserdurch-
lassiger Bauweise (Schotterrasen, wassergebundene Decke, Rasenpflaster) mit einem
maximalen AbfluBbeiwert von 0,6 herzustellen. Das auf den Dachiléachen anfallende
Regenwasser soll auf dem Grundstick in Form von Versickerungsmulden oder Versik-
kerungsschéchten dem Grundwasser wieder zugefihrt werden, soweit es die Bodenver-
haltnisse bei dem hohen Grundwasserstand zulassen.

5.5.6 Altlasten

Weihrend der BaumaBnahme auftretende Hinweise auf Alllasiverdachtsdchen (verer-
dete Millkérper, Yerunreinigungen des Bodens, Oberflichen- und Grundwassers, v.0.)
sind der unteren Abfallbehérde des Landkreises Ostvorpommerns soforl anzuzeigen.
Die Arbeiten sind gegebenenfalls zu unterbrechen,

Nach bisherigen Erfalrungen ist es nicht auszuschlielen, daB auch in fir den Muniti-
onsbergungsdienst als nicht kampfmittelbelastel bekannten Bereichen Einzelfunde auf-
reten kénnen. Aus diesem Grunde sind Tiefbauvarbeiten mit enlsprechender Vorsicht
durchzufihren. Sellten bei diesen Arbeiten kampfmittelverdéichtige Gegenstinde oder
Munition aufgefunden werden, ist aus Sicherheilsgrinden die Arbeit an der Fundstelle
und der unmittelbaren Umgebung sofort einzustellen und der Munitionsbergungsdienst
zu benachrichiigen.

6 Festlegungen des B-Planes

6.1 Textliche Festsetzungen

Die fextlichen Feslsetzungen fldchenbezogener Art richien sich nach den Fesllegungs-
méglichlichkeiten in sinem B-Plan, wie sie im Baugeselzbuch (BauGB) insbesondere in §
9 im Absaiz 1 unfer den Nummern 1. bis 26. heschrieben sind. Sie sind teilweise in der
Baunutzungsverardnung (BauNVO) im Hinblick auf zulassige MaBnahmen weiter prazi-
siert,

§ 1 texil. Festselz. Dem beabsichligten ruhigen Wohncharakter am Ortsrand ent-
sprechend, werden die Fldchen als Reines Wohngebiet (WR) aus-
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§ 2 texll. Feslsetz.

& 3 texl. Feslsetz,

§ 4 Texll. Feslsetz.

gewiesen. Hiermil wird ein Yorrang der Wohnnutzung an diesem
Standont planungsrechtlich fesigeschrieben. Aufgrund der réum-
lichen N&he zu im Sinne des Fremdenverkehrs interessanten
Landschaftsbereichen und zur Bereitstellung einer Einnahme-
moglichkeit fir die ansiissige Bevélkerung sollen aber auch klei-
nere gewerbliche Vermielungen z.B. von Ferienwohnungen oder
Befriebe, die Unterkunfi mit Frihstiick bieten bis insgesamt ca. é
Betlen pro Betrieb ausnahmsweise zuldssig sein (§ 3 (3) 1. sowie
§ 1 (6) BauNVOQ). Die Schaffung von ,privaten” Gastebetten oh-
ne Verpflegung ist jedoch allgemein zuléssig, da sie auch nichi
zu den kleinen Belrieben des Beherbergungsgewerbes fallen,
Ausnahmsweise sollte aber auch die Einrichtung von Praxen und
Buros fir Selbststandige efc. ermaglicht werden (§ 13 BauNVO).

Aus Griinden de Verkerhssicherheit sind an Knotenpunkten und
Einmindungen ausreichend bemessenen Sichifelder darzustel-
len. Daher dirfen innerhalb der von Sichifeldern Uberlagerten
Grundstiicksfliachen Nebenanlagen, Einfriedungen und Bewuchs
die Héhe von 0,70m Gber Fahrbahnoberkante nicht tiberschrei-
fen.

Nach § 8 Abs. 2 BNaiSchG st der Verursacher eines Eingriffes
verpflichtet, Eingriffe in Natur und Landschaft zu minimieren und
vermeidbare Becintréchligungen auszugleichen. Daher wird im
Plangebiet die Versickerung von unverschmutztem Oberflachen-
wasser (Regenwasser) als Mafinahme zur Grundwasserneubil-
dung festgeschrieben,

Die ausgesprochenen eingeschrénkten und uneingeschrénkien
Pllanzbindungen regeln die Neuanpflanzung und Erhallung im
Bereich des privalen und éffentlichen Grins, der mil Pllanzge-
boten belegten Grinflachen, des GroBgriins auf dem Seiten-
streifen des ,\Wegse zum Strand” und den Freifléchen.

6.2 Sonstige Festselzungen

Die sonsligen Festsetzungen umfassen alle Regelungen in einem B-Plan, die gemdl den
Regelungsméglichkeiten im Rahmen der Landerbavordnungen, in diesem Fall der Lan-
deshauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V), getroffen werden kénnen.
Hierzu zéhlen insbesondere die érilichen Bauvorschriften tber Geslaltung, die in der
LBauO im § 86 im Absatz 1, in den Nummern 1. bis 6, geregell werden.

6.2.1 Gestalterische Festsetzungen (Oriliche Bauvorschriften)

§ 5 texll, Feslselz.

'5F019986.doc

—_—e - e

Zur planungsrechllichen Sicherung der Einbindung der jeweili-
gen BaumaBinahmen in das sliditebaulich beabsichtigle Erschei-
nungsbild werden die Festsetzungen zur Fassadengestaltung und
zu Dachformen in den B-Plan aufgenommen. Entsprechend die-
ser Vorgaben sind die Garagen bzw. Carports der jeweilig an-
grenzenden Grundstiicke aneinander zu baven und gemein-
schaftlich zu gestalten. Die allgemeine Zuléssigkeit der Errich-
tung von Grindéchern und ven Fassadenbegriinungen soll die
schnelle Integration des Baugebietes in die umgebende MNatur
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férdern, Baustein zu einem &kologischen Siedlungskonzept sein
und einen kleinen Bestandteill zum Ausgleich des Eingriffes in
den Naturhaushalt beisteuern. Das jeweilige Spekirum der Zu-
laissigkeiten ist relativ grof gefallt, da eine Einengung des Bau-
herren nicht beabsichtigt und auch da das |etzige Orisbild keine
sirikte Einheitlichkeit aufweist, dennoch sollen hier zumindest die
besonders auffélligen Farben und Formen ausgeschlossen wer-
den, die dem Ortshild auch bisher fremd sind.

6.2.2 Hinweis
Belange der Bodendenkmalpflege Den Ferderungen der Bodendenkmalpflege im

TOB-Beteiligungsverfahren entsprechend wird hier der Hinweis
auf die gesetzlichen Grundlagen und Meldepflichten aufgefihrt,
wenn im Plangebiet bei Bavarbeiten Bodenfunde (z.B. aus slawi-
scher Siedlungszeif) auftauchen solllen.

7 Rechtsgrundlagen

Fir diesen Bebauungsplan gelten:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 27. August 1997 (BGBI. 5.2141);

Verordnung tber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) vom 23. Januar 1990 (BGBI. 1 5.132)

Verordnung ber die Ausarbeitung der Bauleilplane und die Darstellung des Planin-
halts (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) in der Fassung vom 18.12,1990
(BGBIL. 19921 15.);

Die Landesbauordnung Mecklenburg-Yorpommern (LBauO M-V) in der Fassung
vom 06.05.1998 (GVOBL. S, 468, ber. 5. 612);

Fickert, Hans Carl + Fieseler, Herbert: Baunutzungsverordnung: Kommentar unler
besonderer Bericksichtiqung des Umwellschutzes und erginzender Rechis- und

Verwallungsvorschriften, 9. teilw. neubearb. und erw. Aufl. (Stutigart, Berlin, K&ln
1988)

Battis, Krautzberger Lohr: BauGB - erldutert, 6. Auflage (Minchen 1998)
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8 Anlagen

8.1 Stadiebauliche Kenndaten und Flachenbilanz

Die Flachen wurden im verwendeten CAD Programm ermittell und Uberprioft, eine Be-
legskizze der Berechnung mil der Zuerdnung der Flachen ist beigeftigt.

Hachenbilanz Fleiche in ha: CGesorml inba: | Anteil in%: Gesarrt in %:
Reine Wohngebiele WR 0,485 ha 76,4% =
Mischverkehrsfiachen (ffHl.zu widmen) 0,0309 ha 5,3%

Private Grinflachen 0,0922 ha 15,7%

Ofil, gevidrmate Grinfléchen 0,0152 ha 2,6%

Flangebict 0,5867 ha 100,0%
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Fléichenbilanz B-Plan Nr. 17
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8.2 MNachweis Flaéchenbilanz
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8.3 Parzellierungsvorschlag
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8.4 Darstellung des Sichtdreieckes im Bereich des Knotenpunkies
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8.5 Biotopwertberechnung
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