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1.0 VORBEMERKUNGEN

i Grundlagen der Planung

Gesetzliche Grundlagen zur Erstellung des Bebanungsplanes:

. Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 27,08.1997 (BGBIL. 1, 8, 2141)

- Verordnung {iber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVQ)
vom 23.01.1990 (BGBL. 1, 8. 132)

Landesbauordnung Mecklenburg/Vorpommern (LBauO M-V)
vom 06.05.1998 (Gesetz- und Verordnungsblatt M-V, 8. 468)

Gesetz {iber die Raumordnung des Landes Mecklenburg-Vorpommern
Landesplanungsgesetz (LPIG) vom 31.03.1993
(Gesetz- und Verordnungsblatt M-V Nr, 12, 5. 242 11))

- Gesetz tiber Naturschutz und Landschaftspflege (BNatSchG) vom 12.03.1987
(BGBIL. 1, 8. 889) zuletzt gedindert durch Gesetz vom 06.08.1993 (BGBI. 1, 5. [458)

- Frstes Landesraumordnungsprogramm Mecklenburg- Vorpommern
vom 30.07.1993 (ELROP M-V) (Sonderdruck Amtsblatt M-V)

Gesetz zum Schutz der Natur und der Landschaft im Lande M-V (Landes-
Naturschutzgesetz - LNaiG M-V) vom  21.07.1998 (GVOBI M-V Nr. 21 5. 647 1)

- Regionales Raumordnungsprogramm  Vorpommern vom 29.09,1998 (Gesetz- und
Verordnungsblatt M-V vom 21.10.1998, 5. 833)

Grundlage fiir die Erstellung des Bebauungsplanes Nr. 13 bildet auBerdem die rechtskriiftige
5. Anderung zum Fliichennutzungsplan der Gemeinde Seebad Zinnowitz,

1.2 Begriindung der Planaufsicllung

Die Gemeinde Zinnowitz hat am 08.11,1994 den Beschluss zur Aufstellung des Vorhaben-
und BrschlieBungsplanes Nr. 12 fir die ,,Wohnbebauung am Neuendorfer Weg'™ gefasst.

Am 14.07.1998 erfolgte der Umwandlungsbeschluss in den Bebauungsplan Nr. 13
. Wohnbebauung am Neuendorfer Weg®.

I Vorhaben- und ErschlicBungsplan Nr. 12 waren insbesondere die Baugrenzen und
(iberbaubaren Grundflichen auf die zum damaligen Zeitpunkt (1994) konkret geplanten
Projekte fiir die einzelnen Grundstiicke zugeschnilten,

Durch Vereinheitlichung der Baugrenzen, Anderung der planrechtlichen Festsetzungen und
RBerticksichtigung der Bedenken und Anregungen insbesondere aus den Stellungnahmen des
Landlareises wurde eine umfassende Neubearbeitung des Planes vorgenommen.

Hierzu wurde im Vorfeld der Erstellung der peiinderten Entwurfsfassung von 09/99 ein Lage-
und Bestandsplan durch das Vermessungsbiiro Matthias-Anders-Schrader crstellt.

Dureh die Einmessung der Gasleitung (Beriicksichtigung des Schutzbereiches) und des
Gehélzbestandes an der dstlichen  Plangebietsgrenze  wurden  weitere  Planiinderungen
erforderlich.




Vorhabentrédger ist Herr Thilo Richter, Neuendorfer Weg 14 in 17454 Seebad Zinnowitz.

Insgesamt sollen maximal 25 Wohneinheiten im Plangebiet realisicrt werden.
Mit der Planung verfolgt die Gemeinde Seebad Zinnowitz das Ziel, Flichen zur Deckung
dringenden Wohnbedarfs zur Verfiigung zu stellen.

Der Geltungsbereich der Satzung und  die angestrebte Nutzung als Allgemeines Wohngebiet
stehen im Einklang mit der Flichennutzungsplanung der Gemeinde Seebad Zinnowitz, Hier
wurde in der 5. Anderung der Bereich dstlich des Neuendorfer Wepes als Wohnbaufliche
ausgewiesen,

Das  Anderungsverfalwen  fiir den  Flichennutzungsplan ist  abgeschlossen und die
Genehmigung der T- Planiinderung  liegt vor. Am 08.10.2000 ist die 5. Anderung des
Flichennutzungsplanes in Kraft getreten, so dass fir den Bebauungsplan Nr. 13 nach
Salzungsbeschluss die Anzeige erfolgen kann,

Die Gemeinde Seebad Zinnowitz nimmt gemil Regionalem Raumordnungsprogramm
Yarpommern von 09/98 die zentralértliche Funktion eines Unterzentrums ein.

Sie belindet sich in einem Raum mit besonderer natiivlicher Eignung fiir Fremdenverkehr und
rholung und in einem Tourismusschwerpunktraum.

Diesen pgemeindlichen Funktionen soll mit der vorgelegten Planung Rechnung gelragen
werden.

Im Flichennutzungsplan einschlieBlich seiner Anderungen werden Wohnbauentwicklungs-
fliichen mit einer Kapazitit von ca, 475 Wohneinheiten (Dauerwohnungen) ausgewiesen,

Der ausgewiesene Zuwachs an Wohnbaufliichen im Bebauungsplangebiet Nr. 13 steht in
Ubereinstimmung  mit  den  auspewiesenen  Einheiten entsprechend  der aktuellen
Kapazitdtenliste.

1.3 Beschreibung des Plangebietes

Lage im Raum

[.and Mecklenburg- Vorpommern

- Landkreis Ostvorpommern

Gemeinde Zinnowilz

Gemarkung  Zinnowitz

Flur 5

Flurstiicke 8171 bis 81/4, teilweise 82 (Griinstreifen am Neuendorfer Weg) und teilweise
69/4 (Neuendorfer Weg)

Dag Plangebiet befindet sich stidlich der Bahnstrecke Wolgast - Ahlbeck am sildwestlichen
Ortsrand des Seebades Zinnowitz.

s wird im Norden und Stiden durch vorhandene Wohnbebauung mit Finzel- und
Doppelhiusern, im Osten durch Wiesen in Richtung Stérlanke und im Westen durch den
Neuendorfer Weg begrenzt.

(ridfie des Plangebietes
Das  Plangebiet umfasst ecine Fliche von 9.000 m? Davon entfallen ca. 600 m?
Verkehstliichen fiie die Anbindung an den Neuendorfer Weg (Sichtdreieck),

4




Zustand der Plangebicisfldche
Das Plangebiet befindet sich aufl einem natiivlichen Héhenniveau von 0,5 m bis ca. 2,0 m
tiber HN,

Bis in die 50er Jahre wurden Teilflichen des Plangebictes als Hausmilllhalde genutzt.

Zur Gefahrenabsehiitzing wurde 1998 ¢in Gutachten erstellt,  Das Untersuchungsergebnis
sagl aus, dass von den auf dem Grundstiick gelagerten Abfillen keine Gefihrdung hinsichtlich
des Wasserhaushaltspesetzes ausgehen. Die Aufnahmewerte fiie Deponien wurden bel weitem
unterschritten.

Der Finbau bzw. die Entsorgung von Abfillen, dies tiffl auch fiir die Aushubmengen von der
[3- Planfliiche Nr. 13 zu, darf geméh § 27 Abs. 1 KrW - /ALfG nur in den daflir zugelassenen
Anlagen oder Einrichtungen erfolgen.

Dic SanierungsmaBnahme der ehemaligen Deponie (Altlastenverdachtsfliche) ist mit der
sustiindigen Behdrde (Landkreis Ostvorpommern) abzustimmen.

Aul dem Flurstiick 8174 befindet sich an der nordwestlichen Plangebietsgrenze  ein
Nebengebliude, welches vom Vorhabentriiger als Lagergebiude filr Sanitéirmaterialien genutzt
wird,

Unterirdisch wird das Plangebiet im  Siidwesten durch eine Hochdruckgasleitung  der
Verbundnetz Gas AG gequert.

An der ndrdlichen Grenze verliuft diber das Plangebiet eine Elekrooberleitung, die in Kiirze
demontiert und auBerhalb des Plangebictes umverlegt werden soll.

Das Gelinde ist ein {iber Jahrhunderte vom Menschen gepriigter Landschafisteil und wurde
als Haus- und Nulzgarten, extensives Wirtschaftsgriinland und Hausmiilldeponie genutzl.

Das Verhiltnis zwischen vegetationsloser Fliche und Vegetationsfliche stellt sich wie folgt
dar:

befestigle Fliche Vegetationsfliiche  Gesamifliiche Versiegelungsgrad
81 m? 8.319m? 8.400 m? 1 %

Auf dem Geldnde befinden sich ea. 15 Einzelbiiume (6 Lschen, 6 Stieleichen, 2 Weillweiden,
| Spitzahorn ) mit Stammdurchmesser zwischen 20 - 30 em.

Der Baumbestand wurde nicht im Bebauungsplan dargestellt, da er in der Vermessung aus
Kostengriinden nicht mit erfasst wurde. Im  Grilnordnungsplan wurde  jedoch  die
Baumerfassung und Beurteilung vorgenommen, so dass die zu Rillenden Biume bei der
Bingriffs- und Ausgleichsbilanzierung Berticksichtigung fanden.

Fiir die Beurteilung des Eingriffes durch die geplante Bebauung ist der Zustand der
Plangebietsfliiche vor Beginn des Eingriffes zugrunde zu legen. Danach befanden sich auf der
unversiegelten Fliche 1994 folgende Biotoptypen:

2.850 m? Weide intensiv

4510 m* intensives Wirtschaftsgriinland/extensiv Wildwuchs
1.040 m? Geholzfliche/Holzgarten{liche

8.400 m? Giesamtfliiche

(ohne Stralienfliiche Neuendorfer Weg)




Baungrundverhdalinisse

Die Baugrundverhiltnisse wurden im Sommer 1996 untersucht.

Die Schichtenverzeichnisse zeigen einen Standort mit durchschnittlicher Sickerfiihigkeit, der
eine ca. 50 em dicke Mutterbodenschicht und Feinsand bis zur Bohrungstiefe von ca. 1,90 m
aulweist,

Der Grandwasserflurabstand betriigt zwischen 0,7 und 1,0 m.

Im Rahmen der Erschliefiung wird das gesamte Gelinde angehoben, um einen ausreichenden
Flurabstand zur Versickerung des auf den Grundstiicken und 6ffentlichen Verkehrsflichen
anfallenden Regenwassers zu gewiihrleisten sowie um dem Hochwasserschutz Rechnung zu
tragen.

2.0 PLANINHALT UND FESTSETZUNGEN
2.1 Planrechtliclre Festsetzungen

201 Avtder baulichen Nutzung
(§ 9 (1) 1 BanGB)

2.1 1.1 Baugebiet
(§ 1 (3) BauNVvO)

Gemiili Darstellung in den Nutzungsschablonen wird das Satzungsgebict als Allgemeines
Wohngebict gemil § 4 (1) und (2) BauNVO ausgewiesen,

Allgemeine Wohngebiele dienen vorwiegend dem Wohinen.

Zuliissig sind

I. Wohngebiiude,

2. die der Versorgung des Gebietes dienenden Liden, Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht stérende Handwerksbetriebe,

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

2.1.1.2 Unzuldssigkeit von Ausnalmen im WA
(§1(06) 1 BauNV0)

Ausnahmen im Sinne des § 4 (3) BauNVO werden nicht zugelassen:
Dazu gehbren:

. Betriebe des Beherbergunpgsgewerbes

- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe

- Anlagen fiir Verwaltungen

4 Gartenbaubetricbe

- Tankstellen

Begriindung;

Die Gemeinde Zinnowitz mochte mit Erstellung der Satzung Flichen zur Deckung
dringenden  Wohnbedarfs  bereitstellen und  bei Bedarf filr das Gebiel erforderliche
[nfrastruktureinrichtungen zulassen.

[m zweiten Halbjahr 1998 wurden eine Reihe von DBeschlilssen zur Aulhcbung  bzw.
Prizisierung von Bebauwungsplinen und Vorhaben- und ErschlieBungsplinen gefasst.




I der aktuellen Kapazititsiibersicht sind, entsprechend der in Aufstellung befindlichen Pline,
475 WE geplant. In der Bilanz sind dic Wohnbaukapazititen der Erweiterungsflichen gemél
der Innenbereichssatzungen mit ca. 59 WE berticksichtigt.

Fine aktuelle Zusammenstellung (Stand Mai 1999) der geplanten WE  wiid als Anlage zur
Begriindung genommen,

Dic peplante Kapazitdt wird aufgrund  der  Fliichenausweisungen und  der zuliissigen
Geschossigkeit mit max, 25 WE angedacht,

Nach Ansicht der Gemeinde sind zusiitzliche Festsetzungen, die sichern, dass max. 25 WE
errichtet werden, nicht erforderlich.

Die drei Grundstiicke unmittelbar am Neuendorfer Weg (Flurstiicke 81/1 bis 81/3) werden mit
Einfamilienhdusern bebaut, Zwei Hiuser wurden bereits errichtet,

Die Baugrenzen haben durchgiingig eine Tiefe, die eme Bebauung in zweiter Reihe nicht
zulagsen wlirde,

Die Baugrenze norddstlich der geplanten ErschlieBungssiralie hat eine Linge von ca. 85 m,
die Baugrenze nordwestlich der geplanten Erschlicfungsstrabe ist ca. 105 m lang.

Unter Berficksichtipung der Abstandsflichen, der GRZ und selbst unter der Annahme, dass
alle verbleibenden Grundstiicke mit Doppelhfusern bebaut wiirden, kénnten maximal 10
Doppelhiiuser entstehen.

Die vorliegenden Anfragen auf Grundstiickskauf betreffen jedoch vorwiegend die Errichtung
von Linfamilienhiusern, so dass davon ausgegangen wird, dass im Plangebict bei weitem
nicht die 25 WE entstehen werden.

Fiir die gemil § 4 (3) BauNVO ausgeschlossenen Nutzungen sichen in der Gemeinde andere
Flichen zur Verfigung, die bei entsprechendem Bedarf fiie diese Einrichtungen genutzt
werden sollen,

Durch den Ausschluss der Ausnahmen werden auflerdem Nutzungskonflikie im Allgemeinen
Wohngebiet sowie storende Einfliisse auf die umgebenden Gebiete unterbunden.

2.1.2  Maft der baulichen Nulzung
(§9(1) 1 BauGB und §§ 16 - 21 a BuuNV0)

2.1.2.1 Grundflidchenzahl
(§ 16 (2) BauNVO und § 19 (4) BauNV0)

Gemih Bintrag in den Nutzungsschablonen wird die Grundflichenzahl mit maximal 0,4
festgesctal,

Begritndung:
Bei der Festlegung der Grundfliichenzahl wurde vom notwendigen Mali der Uberbauung
ausgegangen,
liine Uberschreitung der zuliissigen Grundfliichenzahl um maximal 50 v. H. dureh
- Garagen und Stellplitze mit ihren Zufahiien
- Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO
- bauliche Anlagen unterhalb der Geliindeoberfliiche, durch die das Baugrundstiick
lediglich unterbaut wird
soll gemiB § 19 (4) Pkt. 1 bis Pkt. 3 zugelassen werden.

Dies resultiert aus den bereits gebildeten und noch geplanten Parzellengrolien.
Dabei wurde davon ausgegangen, moglichst viclen Bauwilligen  Wohneigentum  zu
verschaffen und dabei sparsam mit Grund und Boden umzugehen.




2.1.2.2 Zalhl derv Vollgeschosse
(§ (16) 2 BauNVO)

Gemill Eintrag in der Nutzungsschablone wurden fiir das Plangebiet zwei Vollgeschosse
festpesetal.
Dabei ist die Zahl der Vollgeschosse gemil § 16 (4) BauNVO als Hochstgrenze definiert,

Der Begriff Vollgeschoss wird im § 2 (6) der LBauO M-V wie folgt definiert:

wVollgeschosse sind Geschosse, deren Deckenoberkante im Miitel mehr als 1,40 m tiber die
festgelegte Gelidndeoberfliche hinausragt und {iber mindestens zwei Drittel der Grundfliche
des darunterliegenden Geschosses oder, wenn kein darunterlicgendes Geschoss vorhanden ist,
zwei Drittel ilwer Grundfliche eine lichte Hoéhe von mindestens 2,30 m  haben.
Zwischenbiden und Zwischendecken, diec unbegehbare Hohlriiume von cinem Geschoss
abtrennen, bleiben bei der Anwendung von Satz 1 unberticksichtigt.”

Begriindung:

Die Festsetzung erfolgte aus stidtebaulichen Griinden und zur Gewihrleistung  eines
harmonischen Erscheinungsbildes des Wolngebietes.

Die Festlegung als Hochstgrenze war erforderlich, um die Einpassung der baulichen Anlagen
in das Landschafisbild und an die vorhandene Umgebungsbebanung zu gewiihrleisten.
Zusditzlich wurde eine FirsthShe von maximal 11,00 m tiber HN festgesetzt, um zu sichern,
dass das zweite Vollgeschoss im Dachraum errichtet werden muss.

2.4.3 Banweise
(§9(1) 2BanuGBi. Vi m. § 22 BauNVO)

Entsprechend Darstellung in der Nutzungsschablone wird filr das Allgemeine Wohngebiel die
offene Bauweise gemiilh § 22 (2) BauNVO festgesetzl.

In der offenen Bauweise sind die Gebiiude mit seitlichem Grenzabstand zu crrichten, Die
Gebitudelinge ist auf maximal 50 m begrenzt,

Die GroBe der Grenzabstinde richtet sich nach den Vaorschriften der LBauO M-V,

Zustilzlich wurde festgeschrieben, dass ausschlieBlich Einzel- und Doppelhiiuser zuliissig

sind.

Begriindung.

Die offene Bauweise wurde gewiihlt, um keine zu massive Bebauung zuzulassen,

Die Festsetzungen einer Bebauung mit Einzel- und Doppelhéiusern entspricht den Absichten
von Gemeinde und Vorhabentifiger nach Ausweis von Wohneigentum entsprechend des
Bedarfes und den Méglichkeiten der Bauwilligen,

2.1.4  Uberbaubare Grundstiicksfliichen
(§ Y1) 2 BauGh i, V. m. § 23 BauNV0O)

Die {iberbaubaren Grundstiicksfliichen sind in der Planzeichnung durch Baugrenzen
dargestellt.
Als Ausnahme diirfen die festgesetzten Baugrenzen wie folgt tiberschritten werden:
. durch ebenerdige Terrassenfliichen in einer Tiefe von maximal 3 m
- clurch Dachiiberstiinde in einer Tiefe von maximal 0,50 m
- durch Eingangsiiberdachungen auf einer Breite von maximal 3 m
und in einer Tiefe von maximal 1,5 m




Begriindung:

Mit der Festsetzung der Baugrenzen wurden die iberbaubaren Grundstiicksfléichen festgelegl.
Baugrenzén diirfen nicht tiberschritten werden, jedoch ist ein Zuriicktreten hinter die
Baugrenzen zuldssig,.

Dic Ausnahmen zur Uberschreitung von Baugrenzen wurden festgeselzt, um bei der
Projektplanung mehr Spieltaum fiir die individuelle Gestaltung der Wohngebiiude zu
erméglichen,

Die Einhaltung der erforderlichen Grenzabstinde gemél der LBauO M-V ist dabei zu
berlicksichtigen,

2.1.5  Flichen fiir private Stellplitze, Carports und Garagen
($9 (1) 4 BauGB)

Stellpliitze, Carports und Garagen sind gemil § 23 (5) BauNVO und zweitem Teil der LBauO
M-V zuliissig,

Begriindung:

Zitat § 23 (5) BauNVO:

LWenn im Bebauungsplan nichts anderes festgesetzt ist, kénnen aul den nicht {iberbaubaren
Grundstiicksflichen Nebenanlagen im Sinne des § 14 zugelassen werden. Das gleiche gilt fiir
bauliche Anlagen, soweit sie nach Landesrecht in den Abstandsfliichen zuliissig sind oder
zupelassen werden k6nnen.*

Festlegungen nach Landesrecht werden im zweiten Teil der LBauO M=V §§ 4 — 9 getrofien,

2.1.6  Nebenanlagen
(§9¢1) 4 BauGh)

Nebenanlagen fiir die Kleintierhaltung  im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO sind nicht
zuliissig.

Die der Versorgung des Baugebietes dienenden Nebenanlagen gemil § 14 Abs, 2 BauNVO
werden als Ausnahme zugelassen.

Begriindung:

Zu den Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs, 1 BauNVO gehtren auch solche fir die
Kleintierthaltung,  Dies  soll  im Plangebiet  ausgeschlossen werden, um
Nachbarschaftskonflikten vorzubeugen.

2.1.7 Von der Bebauung freizihaftende Flichen
(§ 9 (1) 10 BauGB)

Die Flichen innerhalb des Sichtdreieckes am Neuendorfer Weg sind von jeglicher Bebauung
freizuhalten. Binfriedungen, Hecken und Biische difen eine Hohe von 0,7 m nicht
tiberschreiten.

Begriindung:
Die Darstellung des Sichtdreicckes mit den  Sichifeldern stellt ein Erfordernis  zur
Gewilhrleistung der Verkehrssicherheit dar.




2.1.8  Verkelwsfliichen besonderer Zweckbestimmung
(§9(1) 11 BauGB)

Gemiily Einzeichnung im Plan werden im Wohngebiet
- ein Wohnweg als verkehrsberuhigter Bereich
- 6 offentliche Besucherparkplitze und

- ein einseitig begleitender Gehweg

dargestellt,

Begritndung:
Die Festsetzung der Verkehrstlichen stellt ein planrechtliches Erfordernis dar.

2.1.9  Offentliche Griinflichen
(§9 (1) 15 BauGB)

Gemil Darstellung in der Planzeichnung wurde an der nordwestlichen Plangebietsgrenze
cine éffentliche Griinfléiche mit Zweckbestimmung Spielplatz festgesetzt.

Dart soll ein Spielbereich B nach DIN 18034 fi die Altersgruppen bis 14 Jahre mit
abwechslungsreichem Spiel- und Freizeitangebot errichtet werden.

Begrindung:
Gemiil § 8 LBauO M-V ist die Erstellung einer Kinderspiel- und Freizeitfliche erforderlich,

2010 Planungen, Nutzungsregelungen, Mafiualunen und Flichen fitr Mafinalmen
zim Schutz, zur Pflege und zoar Enfwickinng von Boden, Natur und Landschaft
(§9(1) 20, 25 BauGB)

Die geplanten Baumalinahmen werden den Naturhaushalt veriindern. Baugrubenaushub,
Baustelleneinrichtung, Materialtransporte, das Befahren der Baustelle mit  schweren
Baufahrzengen und die Bautiitigkeit des Hoch-, Strallen- und Tiefbaues fithren zur
Verdichtung, Versicgelung und Veriinderung von Bodengefiige und Wasserhaushalt, Das
Mikroklima wird sich durch die erhéhte Wirmeabstrahlung der geplanten Gebiiude, die
Verringerung  der Luftfeuchtigkeit (zusiitzliche Versiegelungen) und dic Zunahme der
Luftverunreinigung (Heizung, Pkw) negativ veriindern. Durch die vorgeschene Bepflanzung
(Biume, Schutzpilanzung) soll ein Ausgleich erreicht werden.

Entsprechend den Planungsabsichten wird sich folgende Flichenverteilung cinstellen:

Befestigte Fliche Vepetationsfliiche  Gesamtfliiche Versiegelungsgrad
5.448 m? 2,952 m? 8400 m? 65 %

In den Fliichenangaben sind 600 m? Strafienfliche des Neuendorfer Wepges nicht enthalten.
Aus dem Vergleich zwischen der Flichenermittlung des Bestandes und der Planung crgibt
sich, dass nach Abschluss der geplanten BaumaBnahmen dem Naturkreislauf durch
Uberbauung

5448 m* Vegetationstliche entzogen werden,

Die vorgesehene Bebauung stellt einen Eingriff nach § & (1) BNatSchG dar, der nach § 8 (2)
BNatSchG auszugleichen ist,
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Die folgenden Mafnahmen und Auflagen sollen die vorhandene Natur nach Moglichkeit
schiitzen, die Auswirkungen des geplanten Eingriffes auf den Naturhaushalt und das
Landschaftsbild minimieren und ausgleichen sowie die Grundlagen fiir die Entwicklung
ansprechender Griinfliichen schaffen.

o |

6.

l}'

10,

Der anstehende Oberboden ist auf allen Auf- und Abtragsfliichen sowie Bau- und
Betriebsflichen abzutragen und bis zur Wiederverwendung zwischenzulagern.

Die geplanten Bauten sind héhenmiiflig so einzuordnen, dass wenig iiberschiissiper
Erdstoff  anfillt, Die Lagerung und der Einbau von Mineralboden auflerhalb des
Geltungsbereiches ist rechtzeitig mit der zustindigen Abfallbehérde abzustimmen.

Fiir die vorgeschenen Pflanzungen im Plangeltungsbereich wird das Erhaltungsgebot
[eslgesetzt.

Bei Ausfall von Gehdlzen sind Ersatzpflanzungen in der gleichen Art durchzufithren.
Die mit Erhaltungsgebot gekennzeichneten  Biume sind withrend der Bauvzeit  vor
Beschéidigungen,  Auffilllungen,  Bauschuttverkippungen und  Befahren — mit
Baufalrzeugen 2z schiltzen,  Abgrabungen oder Gelindeauffiillungen  sowie
Grundwasserabsenkungen, Unterkellerungen und Baudrainagen im Kronenbereich
vorhandener Biume sind unzuliissig. Griben fiir Ver- und Entsorgungsleitungen im
Wurzelbereich sind in Handschachtung oder mit Durchérterung vorzunehmen.,

Das anfallende Niederschlagswasser ist zu sammeln, fiir die Bewisserung der
Vepelationsiliichen zu nutzen bzw. zu versickern.

Ebenerdige Stellplitze sind in einer luft- und  wasserdurchlissigen Bauweise
(Rasengiltersteine, Pflasterrasen, Schotlerflichen) auszufiihren.

Die dffentlichen Griinflichen sind  entsprechend den  Festsctzungen in  der
Planzeichnung (Teil A) mit einheimischen, standortgerechten Atrten gemiill der
Pflanzliste im Griinordnungsplan zu bepflanzen,

Dic zu pflanzenden Straffenbiume sind mit einem Stammumlang von 16/18 cm, 3 X
verpflanzt auszubilden. Diese neu gepflanzten Biume sind durch Dreibdcke zu
sichern,

Neu zu pflanzende Biume auberhalb der Verkehrsbereiche sind mit  einem
Stammumfang von 12/14 em, 3 x verpflanzt auszubilden.

Im Kronenbereich der zu pflanzenden und zu unterhaltenden Biume ist eine offene
Vegetationsfliiche von mindestens 9 m? je Baum anzulegen und zu begriinen. Wo dies
lechnisch nicht méglich ist, sind Baumscheiben- Wurzelbriicken vorzuschen,

Sufucher  sind  in zweifach  verpflanzter  Qualitit  mit  durchschnittlichen
Pflanzabstinden von 50 em und - grifien von 60 - 100 cm so zu pflanzen, dass
geschlossene Gehdlzgruppen und Unterwuchsbereiche entstehen.

Auf privaten Fliichen ist pro 100 m? versiegelter Fliche ein Baum (auch Halbstamm-
Obstbaum) oder 30 m? Strauchfliche aus tiberwicgend standorttypischen Gehdlzen zu
pllanzen.




2. Die nicht {iberbauten Flichen der bebauten Grundstiicke sind mit Ausnahme der
Stellpliitze als private Griinflichen anzulegen.

[3. Die den offentlichen Verkehrsfliichen zugewandten Griinflichen sind girtnerisch zu
gestalten,
Baum- und Strauchpflanzungen sind im ersten Jahr nach Fertigstellung der Bebauung
vorzunehmen.

2011 Mit Geh-, Falr- und Leitungsrechten zu belastende Fliehen
(§ 9 (1) 21 BauGB)

Auf den mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zugunsten der Verbundnetz Gas AG zu
belastenden Flichen diirfen keine baulichen Anlagen errichtet und keine Gehdlze angepllanzl
werden,

Begrimdung:

Die betroffenen Flurstiicke 8173, 81/4 und 82  befinden sich im  Higentum des
Vorhabentriigers. Um  auch kiinflig fiir das Versorgungsunternehmen das Betreten des
Grundstiickes zum Zwecke der Wartung der Gasleitung  zu pewiilirleisten, muss das Geh- |
Fahr- und Leitungsrecht fiir den Versorgungstriiger gesichert werden,

2012 Umgrenzung der Flichen, bei deren Bebauung besondere Vorkelrungen gegen
duflere Einwirkungen oder bei denen besondeve banliche Mafinafimen gegen
Naturgewalten erforderliclt sind
(§ 95 1 BauGB)

In den festgesetzten Flichen, bei deren Bebauung besondere Vorkehrungen pepen Hubere
Einwirkungen oder bei denen besondere bauliche MaBnahmen gegen Naturpewalten
erforderlich sind, diirfen bei der Errichtung baulicher Anlagen keine Keller vorgeschen
werden,

Begrindung:

Aufgrund der Baugrundverhiltnisse (hoher Wasserstand) und der Lage des Plangebietes im
Polder des Landesschutzdeiches Neuendorf™ wurde der Ausschluss von  Kellern
vorgenommen,

2.2 Bawovdnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

2.2.1  Auflere Gestaltung der baulichen Anlagen
(¢ 86 (4) LBunuO M-V)

2.2.1.1 Fassade

I'tir die Fassadengestaltung der Wohngebiiude sind ausschlieBlich Putz und Klinker sowie
CGricbelverbretterungen im Dachgeschoss und Glaskonstruktionen (i Wintergirten zuléissig,
Filr Anstriche diirfen nur pastellene Farbténe oder weifl gewidihlt werden.

Die Verwendung von glinzenden Materialien wic Fliesen, geschliffenem Natur- Kunststein
und dgl. ist nicht gestattet.




2.2.1.2 Dachforn/Daclineigung

Fiir Wohngebiude werden Satteldicher, Satteldéicher mit Kriippelwalm und Walmdicher mit
einer Dachneigung zwischen 26° und 48° zugelassen.

Fiir Garagen wird eine Dachneigung bereits ab 20° festgesetzt.

Die Festsetzungen zu Dachform und Dachneigung gelten nicht fiir Carports.

Bei den zuldssigen Dachneipungen wurde von der vorhandenen Umgebungsbebauung
ausgepangen, die im vorderen Bercich am Neuendorfer Weg vorrangig Wohngebiiude 1m
Hungalowstil aufweisl.

2.2.1.3 Dacheindeckung

Fiir die Dacheindeckung der Wohngebiiude sind ausschlielilich Ziegel und Dachsteine und
Glaskonstruktionen fiir Wintergiirten zuliissig.

GroBformatige Materialien oder Wellplatten sind unzuliissig,

Dachgauben sind zuléissig bis zu einem Drittel der Gebiudeliinge.

Der Schnittpunkt der Gauben mit der Hauptdachfliche muss deutlich unter dem First des
Hauptdaches bleiben. Zwischen Dachgauben und Ortgang ist ein Abstand von mindestens
2.00 m einzuhalten, Gauben diwfen auch mit Zink oder Kupfer gedeckt werden.

2.2.1.4 Werbeanlagen
Die Gréfie der Werbeanlagen darf 0,50 m? je Grundstiick nicht tiberschreiten.

2.2.2  Einfriedungen
(§ 86 (4) LBauO M-V)

Fiir die Einfriedungen der Grundstiicke sind nur Holzzéiune, Metallgitterziune, Zdune aus
Profilstahl mit vorgesetzter Begriinung und lebende Hecken bis zu ciner Hohe von 1,2 m
suliissig.

Fite Einfriedungen und Bepflanzungen im Bereich des Sichtdreieckes gill dic Festselzung
pemdil I Punkt § mit einer maximal zuléissigen Hohe von 0.7 m.

2.2.3  Hausmillbehilter
(§ 86 (4) LBauO M-V)

Die Stellflichen fiir Hausmiillbehilter sind innerhalb der Grundstiicksgrenzen so anzuordnen
und dureh Mauern, Rankgeriiste, Pflanzungen u. @, so abzuschivmen, dass sic von den
offentlichen Verkehrsfliichen nicht einsehbar sind.

2.2.4  Orduungswidrigheiten
(§ 84 LBan0 M-V)

Ordnungswidrig handelt, wer den Gestaltungsvorschriften gemild Text (Teil B) I1. Punkt 2.1 =
2.3 voustitzlich oder fahrlissig zuwiderhandelt.

Die Ordnungswidrigkeit kann gemih § 84 (3) LBauO M-V mit einer Geldbulle bis zu
500,000 Deutsche Mark geahndet werden.
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2.3 Himveise
2.3.1  Hihe der banfichen Anlagen
In der Nutzungsschablone sind die Sockel- und Firsthhen wie folpt festgesetzt;

SH mind, 1,30 m iiber HN
I'H max, 11,00 m iiber [N

Die Definition der Hohen und Bezugspunkle crfolgt als Hinweis auf der Planzeichnung wie
folgt:

Die Sockethohe (SH mind.) bezeichnet die Mindesthéhe der Oberkante Fertigfuiboden im
Lrdgeschoss (OK FF im EG) bezogen auf HN- Hihen.

Als Firsthéhe (FIT max.) wird dic oberste Dachbegrenzungskante bezogen auf HN- Héhen
definiert.

Begriindung:

Aufgrund der grofzigig festgelegten Baugrenzen, Verzicht auf zusiitzliche Festlegungen wie
Bebauungstiefe und Firstrichtung wude die Vorgabe einer Obergrenze fiir die Hohe der
baulichen Anlagen erforderlich.

Die als Hachstgrenze festgelegle FirsthShe soll sicherstellen, dass die geplanten Gebiude
eine harmonische Héhenentwicklung im Gebiet vermitteln und um zu sichern, dass das zweite
Vollgeschoss im Dachraum errvichtet werden muss.

Die  Festsetzung einer Mindestsockelhdhe wurde insbesondere aus  Griinden  des
Hochwasserschutzes erforderlich.

2.3.2  Belange des Inmnissionsschuizes
(§ 9 (6) RauGR)

Im Plangebiet sind zur Gewihrleistung des Immissionsschutzes die  Schalltechnischen
Orientierungswerte gemif DIN 18005 Beiblatt 1 einzuhalten,

Die Orientierungswerte licgen

tags (6,00 Uhr bis 22.00 Ulw)  bei 55 dB(A) und

nachts (22.00 Uhr bis 6.00 Uhr)  bei 40 dB(A).

Gemiill § 50 Bundesimmissionsschulzgesetz sind die fiir cine bestimmte Nutzung
vorgesehenen Flichen einander so zuzuordnen, dass schiidliche Umwelteinwirkungen auf die
dem Wohnen dienenden Gebicte soweit wie méglich vermieden werden.

Das Plangebiet befindet sich im Mittelteil eines im Flichennutzungsplan als Wolnbaufliche
ausgewicsenen Bereiches,

Das Gebiet wird von zwei Seiten von Wolinbebauung, von Osten durch Wiesen und lediglich
im Westen durch den Neuendorfer Weg beprenzt,

Die Immissionsbelastungen auf die umgebende Wohnbebauung werden durch  dic
beabsichtigte Nutzung als Allgemeines Wohngebiet nicht erhisht, Mit einer Uberschreitung
der Orientierungswerte, inshesondere durch dic Hauptgeruschquelle Neuendorfer Weg ist
nicht zu rechnen, da es sich um dic Kreisstrafie 29 handelt, dic lediglich bis zum benachbarten
Gemeindegebiet Liltow fillrt.




Himwveis SIAUN:

Hinsichtlich der angrenzenden agrarwirtschaftlichen Nutzfliiche ist zu pewiilirleisten, dass an
mindestens 97 % der Jahvesstunden der Gernchsschwellenwert (1 GE/m®) nicht {iberschritten
wird,

2.3.3  Belange der Bodendenkmalpflege
(§ 9 (6) BauGB)

Aus den Stellungnahmen der Bodendenkmalpflege zum Vorhaben- und Erschlieflungsplan
Nr. 13 ist bekannt, dass sich nach derzeitigem Kenntnisstand keine Bodendenkmale im
Plangebiet befinden.

Da jedoch jederzeit bei Bauarbeiten Funde auftreten konnen, wurden folgende Hinweise auf
die Planzeichnung fibernommen.

L Wenn withiend der Erdarbeiten Funde oder auffillige Bodenverfiirbungen entdeckt werden,
ist geméB § 11 DSchG M-V (GVOBI, M-V Nr. | vom 06.01.1998, 8. 12 {f) dic zustindige
untere Denkmalschutzbehérde zu benachriehtigen und der Fund und die Fundstelle bis zum
Eintreffen des Landesamtes fiir Bodendenkmalpflege oder dessen Vertreter in unveriindertem
7ustand zu erhalten. Verantwortlich sind hierfiir die Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der
Grundeigentiimer sowie zufillige Zeugen, die den Werl des Fundes erkennen. Dic
Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeige.

Der Beginn der Erdarbeiten ist der unteren Denkmalschutzbehdrde und dem Landesamt fiir
Rodendenkmalpflege  spiitestens 4 Wochen  vor  Termin sehriftlich und  verbindlich
mitzuteilen, um zu gewiihrleisten, dass Mitarbeiter oder Beauftragte des Landesamtes lir
Bodendenkmalpflege bei den Erdarbeiten zugegen sein kénnen und eventuell auflretende
Funde gemiifl § 11 DSchG M-V unverziiglich bergen und dokumenticren. Dadurch werden
Verzigerungen der BaumaBnahmen vermieden (vgl. § 11 Abs. 3).%

2.3.4  Belange des Hoclwasserschutzes
(§ 9 (6) BauGB)

(Im den Belangen des Hochwasserschutzes qusreichend Rechnung zu tragen wurden [olgende
Hinweise auf der Planzeichnung vermerkt:

_Das Plangebiet befindet sich im Polder des Landessehutzdeiches Neuendor!™, Es muss
pemiify dem ,,Generalplan Kiisten- und Hochwasserschutz M-V im Achterwasser mit einem
Bemessungshochwasser (BHW) von 1,75 m tiber HN gerechnet werden.

Entsprechend  den  vorliegenden hydrographischen  Karten  kénnen auflerdem
Hochwasserereignisse mit bestimmten Wicderkehrswahrscheinlichkeiten auftreten,

HW 10 1TW 20 HW 50 HW 100
0,85 0,95 1,10 1,30 m {iber HN

Der Deich . Neuendorf™ weist in einigen Teilbereichen keine dem BHW entsprechende Hihe
auf (Tiefpunkte 1,6 bis 1,7 m tiber HN).

Fin Schulz gegeniiber HW 100 ist gewihrleistet, mittelfristig wird der Deich den heutigen
Schutzerfordernissen angepasst.”




Zitat SIAUN:

wDie natiitliche Hohenlage des Plangebictes betrdigt ca. 0,5 m bis 2,0 m iber HN.
Grundsitzlich sollte bei einer Neubebauung durch den Bauherm aufgrund des z. 7. fehlenden
Schutzes gegentiber BHW der Hochwasserschutz durch geeignete bauliche Malinahmen
sichergestellt werden.

Nach Riicksprache mit dem SIAUN soll dem Erfordernis des Hocliwassersehutzes durch die
Festsetzung einer Mindestsockelhéhe von 1,30 m {iber HN (= HW 100) entsprochen werden.

2.3.5  Hinweise zur Gestaltung der Griinfliichen

Fiir das StraBenbegleilgitin - und dic  offentlichen  Griinanlagen ist ecine dreijihrige
Fertigstellungs- und Entwicklungspflege fest zu vercinbaren.

Die  Verwendung exotischer und  buntlaubiger Gehdlze wie Blaufichlen, Zypressen,
Lebensbiiume, ITingebuchen und andere Zierformen, die sich nicht in das Landschaftsbild
emfiigen, sollte vermieden werden,

Fassaden- und Dachbegriinung sind zu empfehlen und anzuregen,

2.3.6  Vorsclhlagliste zur Geliélzverwendung

Biume - Hochstimme StU 16 < 18 e, 3% v, m. DR

51 Stiick Sorbus aucuparia (Eberesche)
5 Stilck Tilia platyphyllos (Sommerlinde)

Biune - Hochstimme StU 12 - 14 ¢, 3x v. 0. DB
15 Stiick Alnus glutinosa (Schwarz- Iirle)

10 Stiick Prunus avium (Vogel- Kirsche)

40 Stiick Obstgehlze aul den Baugrundstiicken

Flurgehdélze - Stréincher, 2x v, 0. B, 60 - 100 cm

Zur Pllanzung kommen 1,400 Stiick Striiucher entsprechend nachfolgender Arvtenauswahl:
Viburnum opulug (Schneeball)

Ribes sanguineum (Johannisbeere)

Berberis thunbergii (Glockensauerdorn)

Caornus sanguinea (Roter Hartriegel)

Cornus mas (Kornelkirsche)

3.0 ERSCHLIESSUNG
3.1 Ferkehr

Die verkehrsseitige Erschliefung erfolgt iber den Neuendorfer Weg.

An der stidwestlichen Plangebietsgrenze wird eine neue Zufalwt zum Plangebict hergestelll.
Die Stralle wird als Einbahnstrafle in einer Ausbaubreite von 3 m mit einseitig begleitendem
Gehweg von 1,5 m vorgesehen. Zur angrenzenden Gasleitung wird ein - Mindestabstand von
3 m eingehalten,

Die Planstrafie wird als verkehrsberuhigter Bereich ausgewiesen,

An der norddstlichen Plangebietsgrenze werden 6 éffentliche Besucherparkpliitze errichtet.
Die Herstellung der Strafie und des Gehweges erfolgen mit Rechteckpflaster,
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Dic Besucherparkplitze werden mit wasserdurchlissigen Beliigen befestigt. Die Ausfahrl aus
dem Plangebiet erfolgt iiber das Flurstiick 83 (Gang). Der Gang ist ein offentlicher Weg, hat
sine Breite von ea. 5 m und ist fiir die vorgesehene Finbahnbenutzung somit ausreichend
dimensioniert.

Der Anleger in zweiter Reihe  (Flurstiick 82/2) wird kiinftig die Uberfahrt tiber das
Wohngebiet nutzen.

Himveise des Strafienverkehrsamtes und des Hoch- und Tiefbavamtes
Dei der Ausfahit vom Grundstiick auf die Kreisstralfe OV 29 muss ausreichend Sicht
vorhanden sein,

Durch (auch zu einem spiiteren Zeilpunkt geplanten) Bebauung, Bepllanzung,
Werbeanlagen wi. diirfen  Sichtbehinderungen  fiir Verkehrsteilnehmer  nicht
entstehen.

. Dem Strabenverkehrsamt Ostvorpommern ist cin entsprechender Markierungs- und
Beschilderungsplan zur gesonderten Stellungnahme vorzulegen.

4 Die Strafifen sind so anzulegen, dass die  Befalwbarkeit fin Ver- und
Sntsorgungsfahrzenge  sowie  Einsatzfahrzeuge des  Rettungsdienstes  und - der
Feuerwehr gewiihrleistet ist.

Sollten im Bereich des B- Planes neue Anbindungen an die Kreisstiafle 29 geplant
werden, sind diese mit dem Hoch- und Tiefbauamt abzustimmen. Die Unterlagen
hierfitr sind gesondert einzureichen.

Das StraBenbauamt Stralsund wurde als Trager der Straflenbaulast der B 111 pehort.
Beztiglich des zu erwartenden héheren Verkehrsaufkommens am Einmindungsbereich B 111/
1 20 wurden keine Hinweise und Anregungen vorgebracht.

1.2 Ver- und Entsorgung

IWasserversorgung/Abwasserbeseitigung

Gemiif Stellungnahme des Zweckverbandes Wasserversorgung, und Abwasserbeseitigung
msel Usedom befindet sich das Bebanungsgebiet an einem trinkwasser- und abwasserseitig
erschlossenen Bereich.

Die vorhandene Entsorpungsleitung im  Neuendorfer Weg st fiir das Bauvorhaben
ausreichend dimensioniert, :

Die neu fertiggestellte Wasserleitung DN 100 aus Richtung B 111 zur Kliranlage am Zissberg
sichert die Versorgung des Plangebictes,

Der Vorhabentriiger wird vom Anschlusspunkt Neuendorfer Weg, siidlich der ehemaligen
Milchvichanlage das Bebauungsplangebiet Nr. 13 mit einer Leitung PHD 90 bzw, PHD 110
durch eine Ringleitung erschlicfien.

Himveise des Zweckverbandes Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung Insel Usedom
Die  moglichen Einbindepunkte  fiir  das Plangebiet werden nach  Vorlage der
Ausfithrungsplanung vom Zweckverband vorgegeben.

Folgende Himveise des Zweckverbandes sind bei der FrschlieBung zu beachien:
. Die Ableitung des Regenwassers hat getrennt vom Abwasser zu erfolgen.
- Die Ausfilhrungsplanung der Ver- und Entsorgungsleitungen im Bebauungsgebicet

bedarf der Zustimmung des Zweckverbandes.
Die Einbindepunkte fir Trink- und Abwasser werden vom Zweckverband festgelegt,
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Die Planungsunterlagen sind dem Zweckverband rechtzeitip zur Einsichtnahme zur
Verfligung zu stellen.

- Bei der Vergabe der Bauleistungen durch den Aufiraggeber sind nur Firmen zu
berficksichtigen, die fir die auszufiihrenden Arbeiten qualifiziert und durch die
entsprechenden Fachverbiinde zugelassen sind,

- Druckprobenprotokolle,  Materialzertifikate,  vollstindige  Dokumentation  und
Dokumente zur Kamerabefalwrung der Abwasserleitungen sind dem Zweckverband
nach Fertigstellung auszuhiindigen.

- Die Endabnahme der Anlage wird durch die zustiindigen Meister des Zweclverbandes
durchgefiihrt,

Lasein HESSErVErsorging

Die neue Leitung vom  Anschlusspunkt Neuendorfer Wep, siidlich der ehemaligen
Milchviehanlage ist ausreichend dimensionicrt, um die geplante Bebauung ausreichend zu
versorgen und den Brandschutz zu gewiihrleisten,

[Fiir die Bereitstellung des Loschwassers ist der Vorhabentriiger im Rahmen der Frschlieflung
verantwortlich,

lm Rahmen der Planung der inneren und dufleren Erschlichung wurden ausreichend
LGschwasserentnahmestellen vorgesehen,

Die Freihaltung von Fliichen der erforderlichen Rettungswepe fiir die Feuerwehr ist bei der
Hochbauplanung zu beriicksichtigen.

Hinwels des Gesundheitsamies
Ausgehend vom geplanten Bedarf ist fir das Gebiet Trinkwasserversorgungssicherheit zu
pewithrleisten,

Regenentwdsserung

Die Ableitung des Regenwassers erfolgt getrennt vom Abwasser.,

Aufgrund  der  Baugrundbohrungen — wurden  dicke  Sandschichten  mit  guten
Versickerungsmoglichkeiten  angetroffen.  Das  Geliinde  wird  aus  Grilnden  des
Hochwasserschutzes weiter angehoben, so dass ecine Versickerung auf den Grundstiicken
erfolgen kann.

Himveise der e.dis

[Das Wohngebiet muss mit 0,4 kV- Kabel neu erschlossen werden.

Da die letzte Stellungnahme des Versorgungsunternchmens bereits 2 Jahre alt ist und
zwischenzeitlich  Investitionen  getiitipt  wurden, wird im  Rahmen der erncuten
Triigerbeteiligung eine aktuelle Stellungnahme eingeholt.

Himveise der Gasversorging

- Verbundnetz Gas AG

Im Plangebiet verlduft die Ferngasleitung (IFGL) 98.06, DN 300,

Die Leitungstrasse wurde mit dem zustindigen Rohrnetzmeister besichtigt und durch ein
Vermessungsbilro eingemessen.

Fir den Abschnitt der Gasleitung im Plangebiet wurde ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht
zugunsten der Verbundnetz AG festgesetat,




Von der Hochdruckleitung ist beidseitig ein Abstand von 15 m von Bebauung fteizuhalten,
Durch die Verbundnetz Gas AG wurde mit Schreiben vom 29.10.1999 cine
Ausnahmegenchmigung zur Reduzierung des Abstandes auf 10 m (nordwestlicher Bereich -
Flurstiick 81/3) sowie zur Anlage einer Erschliefungssiralie innerhalb des Schulzstreifens in
cinem Abstand von 1 m zur Gasleitung erteill.

Fiir weitere Eigenheimplanungen gilt ein Sicherheitsabstand von mindestens 15 m.

Sipiucher und Heeken sind innerhalb des Schutzstreifens unzuliissig.

Beidseitig der Trasse ist des weiteren ein 5 m breiter Streifen von kleinkronigen und
tiefwurzelnden Biumen freizuhalten. Grofkronige Béume miissen einen Mindestabstand von
10 m von der Gasleitung haben.

Der Vorhaben- und  HrschlieBungstriiger/Bauherr  wird beauflagt, die einzelnen
Baumabnahmen vor Baubeginn mit der VNG abzustimmen.

Der GDM sind innerhalb von sechs Monaten nach Abschluss der Malinahme und/oder von
Teilabschnitten vermessene Lagepline und  Lingsschnitte  ihrer  Anlagen/Bauten im
Beriihrungs- bzw. Nitherungsbereich der o, g. Anlagen zur internen Verwendung unentgeltlich
zu {ibergeben.

X Gasversorgung Vorpommern GmbH

Das Gebiet kann grundsitzlich mit Fidgas versorgt werden. Fir die umfangreichen
LrsehliefungsmaBnahmen ist der Abschluss einer Vereinbarung zwischen Versorgungstrager
und Vorhabentriger erforderlich.

Die weilergchenden Hinweise der Verbundnetz Gas AG sind der Verfahrensakie zu
entnehmen.

Hinweise der Telekom

Im Planbereich (am Neuendorfer Weg) liegen Fernmeldeanlagen der Deutschen Telekom AG.
Vor Baubeginn ist cs erforderlich, dass sich die Bavausfiihrenden in die genaue Lage der
Leitungen einweisen lassen.

Die Hinweise zu Bauarbeiten im Bereich der Kabel und die Termine zur Baubeginnsanzeige
sind unbedingt zu beachten,

4.0 FLACHENBILANZ

Gesamtfliiche des Plangebietes 9.000 m? 100,0 %
davon
. Neuendorfer Weg (Sichtdreieck) 600 m? 6,7 %
- private Grundstiicksflichen 6.240 m? 693 %
- dffentliche Verkehrsfliichen

(Strallen, Gehwege, Parkpliitze) 1.200 m* 133 %
- offentliche Grimflichen (Spielplatz) 740 m* 82 %
- private Griinflichen 220 m? 2,5 %




50 EINGRIFFS- UND AUSGLEICHSBILANZ

Dic nachfolgende Bewertung des Biotoppotentials des Naturhaushaltes vor und nach dem
Bingriff im Geltungsbereich des Bebauungsplanes dient der Einschiitzung, ob durch die Art
und Dimension der vorgesehenen Malinahmen der geplante Eingriff im Sinne des § 8 (2)
BNatSeh( ausreichend ausgeglichen ist,

5.1 Kompensationsmaffnalimen

Beim Vergleich zwischen Bestand und Planung ergibt sich cine nicht vermeidbare
Uberbauung vorhandener Biolope von

2.952 m? Planung - 8.400 m* Bestand = 5448 m*

Dabei entsteht nach dem ,,Hessischen Modell” folgender Kompensationsbedart:

Nutzungs-/ Wertpunkte  Fliichenanteil (m*) Biotopwert
Biotaptyp jem? je Biotop-/Nulzungstyp
vor der Malinahme vorher nachher

Bestand:
(2.100 Hecken-Gebiisch 36 £00.00 28.800
04.110 Biiume 31 240.00 7.440
(6.200 Weide intensiv 21 2.850.00 59.850
06.920 Wildwuchs 14 4.510.00 63.140
Ausgleich:
10.510 Baufliiche 3 4.248.00 12.744
10.520 Mischverkehisfl. 3 1.200,00 3.600
02.400 Heckenfliiche 27 700.00 18.900
[1.223 Rasen und Giitten 20 2.252.00 45,040
04.210 Alleebiiume 33 [.020.00 33.660
04.210 Einzelbiume und

Gruppen 33 1.400.00 46.200
Summe 159,230 160.144
Biotopwertdifferenz: 159.230 - 160,144 =+914

Damit gilt der vorgeschene Eingriff im Sinne des § 8 (1) des Bundesnatwschutzgesetzes am
Standort als ausgeglichen.

5.2 Ausgleichsmalinalunen

Auf dem Standort sind folgende Ausgleichsmalinahmen vorgeschen:

Strallenbiiume 51 x 20 m? Kronentraufe = 1.020 m?
Riaume auf den Grundstiicken 40 x 20 m? Kronentraufe - 300 m?
Biivme auf dem Spielplatz 6 x 20 m? Kronentraufe = 120 m?
Biiume im Gehdlzschutzstreifen 24 x 20 m? Kronentraufe = 480 m?

{iberschirmende Biotoplliche gesamt 2420 m*
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6.0  WESENTLICHE AUSWIRK UNGEN DER PLANUNG

Durch die Aufstellung und Verwirklichung, des Rebauungsplanes Nr. 13 ergeben sich keine
nachteiligen  Auswirkungen aul die personlichen | ehensumstinde der bisher in der
Umgebung des Plangebietes ansiissipgen Menschen.

Fine Beeintrichtigung durch Lirm von der vorhandenen Wohnbebauung ausgehend auf das
peplante Wohngebiet und umgekehrt steht nicht zu befiirehten, da beide Nutzungsarten cine
identische Schutzbedinftigkeit genielien.

Aufere Lirmguellen, die Schutzmalnahmen erfordern wiirden, sind nicht auszumachen,

In der Bauphase ist durch die Bauherren darauf zu achten, dass der zeitweilige Baulim nicht
Ju einer erheblichen Storung des bebauten Umfeldes fithit.

Dureh den geplanten Bodenverbrauch wird das Landschaftsbild in diesem Bereich veriindert.
Hierzu werden im Grilnordnungsplan MaBnahmen festpesetzt, die sicherstellen, dass der
Eingrifl in Natur und Landschaft ausgeglichen wird.

Insbesondere die Festsetzungen im Text (Teil B) des Bebauungsplancs wie kleinteilige
Rebauungsstrukturen, maximale Geschossigkeit und der bereils erfolpte Anschluss an das
zentrale Ver- und Entsorgungsnetz sollen die Anpassung des Gebietes an die vorhandenc
Unigebungsbebauung und die Belange des Naturschutzes beriicksichtigen.

Die ErschlicBung des Plangebictes hat im Auftrag und auf Kosten des Vorhabentriigers Zu
erfolgen.

Die Medien werden von den Versorgungstrigern und die Straflenflichen von der Gemeinde
nach méngelfreier Fertigstellung {ibernommen.

Als positive  Auswirkung der Planung  wird  insbesondere die  Schaffung von
Wohnbaukapazititen  entsprechend des  konkreten Bedarfs  mit  Anspruch —an
landschaftsbezogenes Wohnen gewertel.

20 VORGESEHENER PLANUNGS- UND REALISIERUNGSZEITRAUM

Aufstellungsbeschluss zum Vorhaben- und

LrschlieBungsplan Ni. 12 08.11.1994
Bekanntmachung Aufstellungsbeschluss 05.04.1995
Planungsanzeige 03.04.1995

Fntwurfs- und Auslegungsbeschluss zum Vorhaben- und

ErschlieBungsplan Nr. 12 10.06.1997
Offentliche Auslegung des Planentwurfes 14.07.1997 ~18.08.1997

Beteilipung der Triiger dffentlicher Belange
und der Nachbargemeinden 07/97 - 08/97

Reschluss zur Umwandlung des Vorhaben- und
FrschlicBungsplan Nr. 12 in den Bebauungsplan Nr. 13 14.07.1998
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Frmeute Beleilipung der Triiger 8ffentlicher Belange

und der Nachbargemeinden 06/98 - 07/98
Behandlung der Bedenken und Anregungen und der

Stellungnahmen der Triger tffentlicher Belange 25.08.1998

Erneuter Entwurfs- und Auslepungsbeschluss 25.08.1998

Offentliche Auslegung des Planentwurfes 14.09.1998 -30.09.1998

Beteiligung der Triiger dffentlicher Belange

und der Nachbargemeinden 09/98 - 10/98
Erneuter Entwurfs- und Auslegungsbeschluss 14.12.1999
Offentliche Auslegung des Planentwurfes 25.01. - 03.03,2000

Beteiligung der Triger dffentlicher Belange
und der Nachbargemeinden 01 - 02/2000

Behandlung der Bedenken und Anregungen und der
Stellungnahmen der Triiger dffentlicher Belange/
Salzungsbeschluss 02/2001

Einreichung der Planunterlagen zur
Anzeige beim Landkreis Ostvorpommern 02/2001

8.0  NACHRICHTLICHIE UBERNAHMEN
8.1 Himveise der Wasserwivischaft und des Wasser- und Bodenverbandes

Dic wihrend des Verfahrens vorgebrachten Hinweise zut Einhaltung der gemiifh § 81 des
Landeswassergesetzes M - V crforderlichen Abstinde zur Béschungsoberkante angrenzender
Gewisser  betreffen nach  Vorlage des  Lage- und  Hohenplanes nicht mehr den
Plangeltungsbereich. Der angrenzende Graben 45/2/2/064 befindet sich nordistlich der
auflerhalb des Plangebictes vorhandenen Bawreihe, so dass die erforderlichen Abstinde zum
Uferbereich eingehalten werden.

Falls eine Grundwasserabsenkung erfolgen soll, ist diese vor Beginn der Malinabme beim
Umweltamt des LK OVP, Untere Wasserbehorde anzuzeigen (Entnahmemenge, Zeitraum,
Absenkticfe, Lageplan, Einleitstelle des peforderten Grundwassers).

Das unverschmutzie Niederschlagswasser (z. B. der Dachfliichen) ist VOIZUgSWelse 71
versickern, um so mogliche negative Auswirkungen auf die Grundwasserneubildungsrate zu
vermeiden, Bei einer Sammiung und Ablcitung  von  eventuell yerschimutziem
Nicderschlagswasser (2. B. der Verkehrsflichen) in oberirdische Gewiisser bzw. das
Grundwasser sind in Abhiingigkeit vom Grad der Versehmutzung des Niederschlagswassers
sowie der hydraulischen Leistungsfihigkeit der  Vorflut gpl.  Malnahmen der
Regenriickhaltung bzw, - kliirung vorzusehen.
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8.2 Hinweise zu Kreistaufivivischaft, Abfull und Bodensehutz

Die Satzung iiber die Vermeidung, Verwertung und Entsorgung von Abfillen im LK OVE
(Abfallwirtschallssatzung ~Aws) vom 14.12.1998 ist einzuhalten,

Entsprechend den Ziclen der Abfallwirtschaft geméf § 1 und der Deponieschonung nach § 18
des Abfallwirtschafts- und Altlastengesetzes fiir Mecklenburg- Vorpommern in der Fassung,
vom 15. Januar 1997 (GVOBL M-V S. 43) «ind bei Durchfithrung der geplanten Bauarbeiten
Abfitlle 5o weit wie moglich zu vermeiden bzw. vorrangig der Verwertung zuzulithren,

Nur bei nachweislicher Nichtverwertbarkeit sind Abfille iiber zugelassene Transporieuie
oenchmigten Abfallentsorgungsanlagen anzudienen.

Ftir anfallende besonders tiberwachungsbediirftige Abfille nach § 3 Abs. 8 8.1 und § 41
Abs. 1 und 3 Nr. 1 KrW - /AB{G in Verbindung mit der Verordnung zur Bestimmung von
besonders  iiberwachungsbediivftigen Abfillen (l'!cslin11mmgwercmlmmg besonders
iiberwachungsbedtrftiger Abfille - BestbilAb{V) vom 10.09.1996 (BGBI. 1 5. 1360) sind
diesbeziipliche Informationen bzw. Genchmigungen im Staatlichen Amt fiir Umwelt und
Natur Ueckermiinde, Abteilung Kreislaufwirtschaft, Abfall und Bodensehutz, einzuholen.
Hinweise auf Altlastverdachtsflichen auf der hetroffenen Fliche liegen der Abteilung
[ reislaufwirtsehaft, Abfall und Bodenscehutz nicht vor.

Sollten sich im Falle von Baumabnahmen Hinweise auf Altlastenverdacht ergeben, sind die
weiteren  Schritte mit dem Umweltamt des Landkreises Ostvorpommern sowie dem
Staatlichen Amt fiir Umwelt und Natur Ucckermiinde, Abtetlung Kreislaufwirtschaft, Abfall
und Bodenschutz, abzustimmen.

Die Milll- bzw. Wertstoffcontainerstandorte sind sweckmiiBig und bitrgerfreundlich zu planen
und herzurichten, Dabei ist folgendes zu beachien:

Die Zufahrten zu den Miillbehilterstandorten sind so anzulegen, daf cin Riickwiirtsfahren mit
Miillfahrzeugen nicht erforderlich ist (§ 16 Unfallverhittungsvorschrift VBG 126).

Bei der Errichtung von Wendeanlagen am Fnde einer Stichstraffie sind diese nach der
Richtlinie fiir die Anlage von Srafen - Teil: Erschliebung (RAS -E)* s0 anzulegen, dafd ein
Wenden ohne Zuriickstofien méglich ist.

$.3  Hinweise des Geologischen Dienstes

Die vorhandene Bebauung entlang des Neuendorfer Weges wurde im wesentlichen in einem
sehimalen Verbreitungsgebiet pleistoziner Sande (Talsand, Hochilichensand) errichtet, das im
Osten und Westen durch vertorfle Nicderungen begrenzt wird, Nach der Geologischen
Spezialkarte M 1: 25 000 wird im Plangebiet iiberwicgend mit Talsanden gerechnet, die
prundsiitzlich einen tragfihigen Baugrund darstellen. Von Osten und Westen kiinnen jedoch
verlorfte Niederungsausliufer mit ungiinstigen Baugrundbedingungen auf das Plangebiet
iberpreifen. Fiir die geplanten Baumafnahmen wird die Durchfithrung entsprechender
Baugrunduntersuchungen empfohlen.

Das repional verbreitete obere Grundwasser i1 betrachteten  Gebiet ist nach der
Hydrogeologischen Karte M. 1 50 000 pegeniiber flichenhafl cindringenden Schadstoffen
nicht peschiitzt. Der Flurabstand des ungespannten Grundwassers betréig! nach der gen. Karte
<2 m.

Nach Unterlagen des GLA  liegt der Planungsranm  im Trinkwasserschutzgebiet  der
Wasserfassungen bei Trassenheide, Zinnowitz und Zempin (Schutzzone 1V).

Beziiglich Planungen in Trinkwasserschutzzonen verweise ich auf die Richtlinien zum
Grundwasserschutz des DVGW-Regelwerkes W 101 vom Februar 1995 sowie auf die
fachliche Zustindigkeit der Unteren Wasserbehdrde.
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8.4  Hinweise des Munitionsbergun psdienstes
Das Geldnde ist nicht als kampfmittelbelasteter Bereich bekannt.

Nach bisherigen Brfahrungen ist es nicht  auszuschlichen, dalb auch in  [ir den
Munitionsbergungsdienst als nicht kampfimittelbelastet bekannten Bereichen Einzelfunde
auftreten komnen. Aus diesem Grunde sind Tiefbavarbeiten mit entsprechender Vorsicht
durchzufihren, Sollten bei diesen Arbeiten kampfimittelverdidehtige Gegenstiinde oder
Munition aufgefunden werden, ist aus Sicherheitsgriinden die Arbeit an der Fundstelle und
der unmittelbaren Umgebung  sofort cinzustellen und der Munitionsbergungsdienst  zu
benachrichtigen.

Notigenfalls ist die Polizei und ppfl. die driliche Ordnungshehdrde hinzuzuziehen.







