GEMEINDE KORSWANDT
VORHABEN- UND ERSCHLIESSUNGSPLAN NR. 1
WOHNANLAGE AM FORSTHAUS KORSWANDT




GEMEINDE KORSWANDT
VORHABEN- UND ERSCHLIESSUNGSPLAN NR. 1
WOHNANLAGE AM FORSTHAUS KORSWANDT

Entwurt

Dezember 1997

Varhabantrager:

MABAC
Gesellschaft fir schllsselfertiges Bauen
Poststralle 14
15345 Altlandsberg
Telefon: 03343/ 85250
Telefax: 03343 / 852520

FPlanverfasser:

MARTIN SEEBAUER, KARL WEFERS UND PARTNER GbR
FREIE LANDSCHAFTSARCHITEKTEN BDLA ‘

Waldensersiralle 2-4  Tel. 030 / 397 38 40
10551 Berlin ~ Fax 030 / 396 67 51

Mitarbeit:
Dipl.-Ing. Petra Schimansky

Dipl-Ing. Martin Seebaver » Dipl.-Ing. Karl Wefars = Dipl.-Ing. Matthias Franke = Dipl -Ing. Holger Schwabedissan




GEMEINDE KORSWANDT
VORHABEN- UND ERSCHLIESSUNGSPLAN NR. 1
WOHNANLAGE AM FORSTHAUS KORSWANDT

INHALTSVERZEICHNIS
| BEGRUNDUNG ZUM VORHABEN- UND ERSCHLIESSUNGSPLAN
NR. 1 "WOHNANLAGE AM FORSTHAUS KORSWANDT"
1 RECHTSGRUNBLAGE micsissomimmmemsmpssmsmevmmpsmsss et 1
2 GELTUNGSBEREICH. . iiviciiiiii A e T P s T 2
3 VERANLASSUNG/VERFAHREN. ..o iviiiiiiniiniinnemn e msimenens 4
4 SITUATIONSANALYSE UND PLANUNGSZIELE ....oovcvviviiniierinniins 5
4.1 Stédtebauliche Situationsanalyse und Ziele........... APl 5
4.2 Landschaftsplanerische Situationsanalyse und Zigle ... B8
5 KON ZEPT .1 rernasnsmsessrsarssnsrsnsinnsesssersshss tb3440 shserensssssbsnsanssibosisspaavininasess 13
5.1 Stadtebauliches Konzept ..o . 13
5.2 Landschafisplanerisches Konzept ........ccccovnienimissimninnimssasienn 19
6 ERGEBNISSE DER BETEILIGUNG DER TRAGER OFFENT-
LICHER BELANGE SOWIE DER NACHEARGEMEINDEN
UND DER BURGER GEMASS §§ 2, 3 UND 4 BAUGB IN
VERBINDUNG MIT § 7 BAUGBMASSNAHMENG ......occooevvviieiinnnns 18
6.1 Ergebnisse der ersten Gffentlichen Auslegung.............ciininnnin, 18
6.2 Ergebnisse der erneulen, dffentlichen Auslegung........cceveeeeenieecin 19
7 EINGRIFFE / MINDERUNGS- UND AUSGLEICHS-
IMASSNARMEN: o anismmmmsusomemssissssisesionmmmmooy e 20
8 FESTSETZUNGEN DES VORHABEN- UND
ERSCHLIESSUNGEPLANES....crcsiisiissmunssssrinsismisssrsneranorssosrossss 23
8.1 Art und Maf3 der baulichen NUZUNG ... 23
8.2 Nebenanlagen, Nebengebaude, Spielflachen ..., 23
8.3 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Nalur und Langsohalt.. . owabaiaiaamammaammmmmm SR S B 23
8.4 M MISSIONSSCNULZ. . vesvecieeitiesiens e reessre s sess b ass s s saas s san s e ssn e san 24
8.5 T L B B e S s S LR b T 24
8.6 Vars' Und BMSOTQUIND «eswnmssevssissmspmsssisasamiansrsnirssssssessesssrpsssarsasnass 25
8.7 ErschileBungusimiminmangin S R e A 25
9 BAUORDNUNGSRECHTLICHE VORSCHRIFTEN ...occiiiiiiiiieins 26

Landschaftsarchitekten Seebauer, Wefers und Partner GbR




GEMEINDE KORSWANDT
VORHABEN- UND ERSCHLIESSUNGSPLAN NR. 1
WOHNANLAGE AM FORSTHAUS KORSWANDT

10 DURCHFUHRUNG .....oovieiieriesies st seisss s ssasssesessemssss s 27
1 B A C B B AN v svinasisispsss v oniossass s ooas s A3 28
[ GESETZE UND VERORDNUNGEN......cvvcressssessransssisenisssssssasessessan 29
PLANE
PIAN 10 SHUAON et srsisre e sras s s ssiesrsssssses e assaas snsennasen 12
Plan 2:  Vorhaben- und ErschlieBungsSplan .....cccceoviiviisie e sirss s vesessssnesin 30
ABBILDUNGEN
Abb. 1: Lage des Plangebieles............ T 2
Abb. 2:  Auszug Katasterplan Gemarkung Korswandt...........cc.ooeveiininenineieennn, 3
Abb. 3: Stidtebauliche Einbindung....coccceeieeeiveeeirsssrcsessessessisscsssssssessssssssnenes 6
Abb. 4  Grundri3 des geplanten GebAudes..........ccviviieiiieiinnivs s sesissieenns 13
ADD. 5: ANSICNE SUAOSE......eiiies e ee e et e e sbbe s s saba et snns 14
ADD,. B  ODUMIBNS PIANUND ussais iy v s s st sveatviss 16
ANLAGEN
Anlage 1: Abgrenzung eines MKW-Altlastverdachts auf einem ehemaligen
Grenztruppenstandort in KorswandVUSEAom ...........cconeiverconsinseeseinns 31
Anlage 2: Schallgutachten................... e e O AN SO A D A P 45

Landschafisarchitekten Seebauer, Wefers und Partner GbR




GEMEINDE KORSWANDT
VORHABEN- UND ERSCHLIESSUNGSPLAN NR. 1
WOHNANLAGE AM FORSTHAUS KORSWANDT Z

| BEGRUNDUNG ZUM VORHABEN- UND ERSCHLIESSUNGSPLAN NR. 1
"WOHNANLAGE AM FORSTHAUS KORSWANDT"

1 RECHTSGRUNDLAGE

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan wird auf der Rechisgrundlage des § 7 des Mal3nahmen-
geselzes zum Baugesetzbuch (BauGB-MaBnahmenG) in der Fassung der Neubekanntmachung
aufgrund des Arlikels 15 des Gesetzes zur Erleichterung von Investitionen und der Ausweisung
und Bereitstellung von Wohnbauland (Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz) vom
28. April 1993 (BGBI. | S. 622) sowie nach § 86 Landesbauordnung Meckle;'lbur?- arpommenn
(LBauO M-V) vom 26. April 1994 (GVOBI. M-V S, 518) als Satzung aufgestellt (Plansatzung).

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan wird erarbeitet unter Beachtung des Baugesetzbuches
BauGB) vom 8.12.1986 (BGBI. | S. 2191) in der Fassung der Bekanntmachung vormn 8.12.1986
BGBI, | S, 2253), zuletzt geandert durch Art. 2 des Magnetschwebebahnplanungsgesetzes

vom 23. November 1994 (BGBI. | S, 3486) sowie in Anlehnung an die Verordnung tber die bau-

liche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 23.1.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Geselzes
zur Erleichterung von Investitionen und der Ausweisung und Bereitstellung von Wohnbauland

grwestitlonserleuchterungs- und Wohnbaulandgesetz) vom 22. April 1993 (BGBI. | Nr. 16
. 466). Berlicksichtigt wurden weiterhin die Hinweise zum Investitionserleichterungs- und

Wohnbaulandgesetz nach Inkrafttreten der Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern

(Sonderausgabe des Amtsblattes fir M-V, 02.11.1994)

Die Landschaftsplanung sichert die nach § 6 des Bundesnalurschutzgesetzes (BNatSchG) in
der Fassung der Bekanntmachung vom 12, Marz 1987, zuletzt geandert durch Artikel 2 des Ge-
setzes vom 6. August 1993 (BGBI. | S. 1458), geforderte Berlicksichtigung der értlichen Erforder-
niﬂsse und MafRnahmen zur Verwirklichung der Ziele des Naturschutzes und der Landschafts-
pflege.
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2 GELTUNGSBEREICH

Der Geltungsbereich fir den Vorhaben- und ErschlieBungsplan umnifaBt ein ca. 3.200 gm grofles
Grundstiick (das gekennzeichnete Flurstick 8/3 der Flur 3 der Gemarkung Korswandt) Im Norden
der Gemeinde Korswandt, die zum "Amt Ahlbeck bis Stettiner Haff" zahit. .

Die dem Vorhabentrager angebotenen Flurstiicke 8/2 undd 17/2 zum Nachweis der erforderlichen
Steliplatze nach Wegfall der Tiefgarage, wurde nach Abstimmung mit der Gemeinde und dem
zustandigen Fortsamt wieder verwarfen. Das westlich des Wolgasisees am Gothenweg 2
liegende Plangebiet ist wie folgl begrenzt (s. Abb. 1 "Lage des Plangebietes" und. Abb, 2
"Auszug Katasterplan Gemarkung Korswandt"):

im Norden durch die Flurstiicke 12/2, 7/2 und 8/2,

im Osten durch die Flurstlicke 9/4 und 76/1,

im Stiden durch das Flurstick 15/1 und

im Westen durch die Flursticke 13/2 und 12/1. {

I T A |

i

\

/%

Abb. 1: Lage des Plangebietes

Als Plangrundlage dient ein aktueller, durch das Vermessungsburo "Ingenieurteam Nord", Anklam
ersteliter Lageplan im Maflstab 1: 500.

Landschaftsarchiteklen Seebauer, Wefers und Partner GbR 2
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Abb. 2: Auszug Katasterplan Gemarkung Korswandt
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3 VERANLASSUNG/VERFAHREN

Im Februar 1996 beauftragte die MABAC - Gesellschalt fiir schlisselfertiges Bauen, Altlands-
berg, als Investor die Freien Landschaltsarchitekten BDLA Martin Seebauer, Karl Wefers und
Partner, Berlin, mit der Erstellung des Varhaben- und ErschlieBungsplanes Nr. 1 "Wohnanlage am
Forsthaus Korswand!" auf dem Grundstiick der ehemaligen Kaserne am Gothenweg in der Ge-
meinde Korswandt.

Der vorliegende, nach frihzeitiger Beteiligung der Trager offentlicher Belar:{ge, Nachbargemeinden
und Birger sowie erster offentlicher Auslegung geénderte Entwurf des Vorhaben- und
ErschlieBungsplanes Ist in enger Zusammenarbeit mit dem Vorhabentrager, der Gemeinde
Korswandt, dem Amt Ahlbeck bis Stettiner Haff, dem Ingenieurblro S. Held, den Tragern der Ver-
und Entsorgung (Strom, Wasser/Abwasser, Gas, Telekom) sowie mit den zustandigen Behdrden
des Landkreises Ostvorpommern und des Forstamtes Neu Pudagla entstanden.

Der Aufstellungsbeschlu3 wurde von der Gemeinde Korswandt am 14.12.1995 gefaft.

Der Vorhaben- und Erschlielungsplan, der in den Kernaussagen einem qualifizierten Be-
bauungsplan entspricht, dient der Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung und
gewabhrleistet eine dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende sozialgerechte Bodennutzung. Er
tragt dazu bei, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern und die natdrlichen Lebensgrundlagen
zu schiitzen und zu entwickeln. Der landschaltsplanerische Teil sichert die Berlicksichtigung der
Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege. Neben der Situationsanalyse und der
landschaltsplanerischen Konzeplion bilden Vermeidung, Minderung und Ausgleich der Eingriffe in
Natur und Landschaft einen Schwerpunkt der Landschaftsplanung.

Konkreter Anlal3 fir die Planung ist die Schaffung eines bedarfsgerechten Wohnungsangebotes
bzw. der Ergdnzung des Wohnflachenangebotes insbesondere flir die Bevdlkerung von
Korswandt. Die Ausweisung des Baugebietes dient somit der Deckung des Wohnbedarfs der
Bevdlkerung.

Als Varhabentrager und als Investor hat die MABAC einen mit der Gemeinde abgestimmten Plan
vorgelegt und ist zur Durchfiihrung des Vorhabens und der ErschlieBungsmaBnahme bereit und
in der Lage. Zur Realisierung der Planung innerhalb einer bestimmten Frist und zur Tragung der
Planungs- und Erschliedungskosten wird zwischen Vorhabentriger und der Gemeinde geman,
§ 7 Abs. 1 Nr. 2 BauGB-Maf3nahmenG ein Durchflihrungsvertrag abgeschlossen.

Landschaftsarchitekten Seebauer, Wefers und Parlner GbR 4
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4 SITUATIONSANALYSE UND PLANUNGSZIELE

4.1 Stadtebauliche Situationsanalyse und Ziele
Gesetzliche Voraussetzungen

Die gesetzlichen Voraussetzungen fir den Erlal3 einer Satzung Uber den Vorhaben- und Er-
gchlieﬂungsplan Nr. 1 der Gemeinde Korswandt gemaf3 § 7 BauGB-MaflnahmenG sind gege-
en.

- Das Vorhaben kann nach den §§ 30, 31 oder 33 bis 35 BauGB nicht genehmigt werden,

- Der Vorhabentrager hat einen Vorhaben- und ErschlieBungsplan erarbeitet und mit der Ge-
meinde Korswandt abgestimmt; :

- Der Vorhabentrager ist Eigentimer des gekennzeichneten Flursticks 9/3 der Flur 3;

- Der Vorhabentrager ist bereit und in der Lage, die Vorhaben- und ErschlieBungsmaBnahmen
durchzufilhren; : '

- De;rl_Vgrhabentréger ist bereit, mit der Gemeinde Korswandt einen Durchfhrungsvertrag abzu-
schliel3en;

= Das Vorhaben ist mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung vereinbar.

Lage, stiadtebauliche Einbindung, lbergeordnete Vorgaben

Das Gebiet des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes liegt auf der Insel Usedom im Norden der
Gemeinde Korswandt. Der Geltungsbereich befindet sich im Eckbereich der Landesstralle L 266
von Zirchow nach Ahlbeck und dem Gothenweg.

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan Nr. 1 "Wohnanlage am Forsthaus Korswandt" stellt einen
ersten Schwerpunkt der stiadtebaulichen Entwlck[ung in der Gemeinde Korswandt dar. Die
stddtebauliche Einbindung des Vorhabens giehe Abbildung 3) ergibt sich aus der planungs-
rechtlichen Situation und der vorhandenen Bebauung in der Umgebung.

Der Geltungsbereich befindet sich auBerhalb der von der Gemeinde Korswandt fiir den Ortsteil
Korswandt beschlossenen Satzung nach § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 und 3 BauGB (Festlegung
der Grenzen far im Zusammenhang bebaute Orsteile sowie Einbeziehung einzelner AuBenbe-
reichsgrundstiicke zur Abrundung der Ortsteile) .

Far den westlich des Plangebietes liegenden Sporiplatz am Gothenweg ist im Marz 1995 der
Aufstellungsbeschluf3 fir einen Bebauungsplan gefaBt worden, mit dem eine Wohnbebauung
realislert werden soll.

1 Satzung der Gemeinde Korswandt (ber die Festlegung und Abrundung des im Zusammenhang
bebautan Ortsteils fur das Gebiet Ortsteil Korswandt, 21.04.1994

Landschaftsarchitekten Seebauer, Wefers und Parlner GbR 5
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Stidtebauliche Situation
» Lage

Das Plangebiet ist im Norden und Siiden umgeben vaon Waldflachen. Abgetrennt durch einen
Fahrrad- und FuBBweg flihrt im Osten die zweispurige Landesstrai3e L 266 von Zirchow nach
Ahlbeck. Ca. 250 m suddstlich liegt das sanierte "Hotel am Wolgastsee". Im Westen grenzl das
Grundstick der Fdrsterei an das Plangebiel. Das eingeschossige Wohn- und Arbeitsgeb&ude
steht giebelstandig zum Gothenweq. Westlich des Hauses befinden sich zwei Lagergebaude.

Das Grundstick des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes diente bis zur Wende als Technik-
standplatz der Grenztruppe der ehemaligen DDR. Es ist gepragt von dem freistehenden zweige-
schossigen Gebaude der ehemaligen Kaseme Korswandt, das als Mannschaftsunterkunft diente
und seit Aufgabe der Nutzung leerstehl. Das mit einem Walmdach ausgestattete Gebaude be-
sitzt eine Grundflache von 36,5 m x 11 m. Auf dem Gelande, das derzeit von einem ca. 1,80 m
hohen Drahtgeflechizaun (z.T. mit Stacheldraht) umzaunt ist, befindet sich am Gothenweq au-
Berdem ein Lagerschuppen (Grundflidche 10 m x 5 m) aus Wellblech, der mit Wellenplalten aus
Faserzement gedeckl ist.

Ostlich des Lagerschuppens diente eine kleinere betenversiegelte Fliche mit hoher Wahrschein-
lichkiet als Lager flr Treibstoffvorrite (FaBlager). Diese Fldche ist zusétzlich mit einem Maschen-
drahtzaun gesichert. Diese Teilfliche schlieft, abgetrennt durch einen Rasenstreifen an eine
weitere betonversiegelte Fliche an, die durch Bordsteine eingefaft ist und dber ein deutliches
Gefalle zu einer Wasserfassung (betonversiegelte und Ubergitlerte Regenrinne) fihrt. Es wird
vermutet, dall es sich hierbei um die Flache handelt, auf der die Fahrzeuge betankt und ge-
waschen wurden. Die Wasserfassung miindet in ein AbfluBrohr, das parallel zum Hauptgebaude
liber den versiegelten Hofplatz zur Kanalisation verlegt ist.

Negativ auf das Bearbeitungsgebiet wirken sich die Schallimmissionen durch die L 266 aus,
Insbesondere der Urlaubsverkehr in Richtung Ostseebéder (Ahlbeck, Heringsdorf, Bansin) IA3t
in den Sommermonaten ein erhdhtes PKW-Aufkommen erwarten.

» ErschlieBung

Der Geltungsbereich ist (ber eine Einfahrt vom asphaltierten Gothenweg, der in die
Landesstrafe L 266 von Zirchow nach Ahlbeck miindet, erschlossen. Ein Stahltor verhindert den
Zugang auf das ehemalige Kasernengelénde.

» Ver- und Entsorgung

Strom

Der ehemalige Militdrstandort ist (iber ein 0,4 kV Kabel mit Elektrizitat versargt. Die genaue Lage
des Kabels ist laut Auskunft des Versorgungstragers unbekannt. Es wird angenommen, daf3 der
varhandene AnschluB3 im Osten des Hauptgebaudes in Nordost - SUdwest - Richtung verlauft.

Gas

Korswandt ist seit rund zwei Jahren mit Gas versorgt. Die Anschlisse (NDwGasleitun?en)

E_Enchen ]ﬁld%(:h lediglich bis zum Hotel am Wolgastsee, das Plangebiet verfigt lber keinen
asanschluf3.

Landschallsarchilekten Seebauer, Wefers und Partner GbR 7
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Wasser/Abwasser
Im Plangebiet ist die Trinkwasserversorgung mit einem Anschlufd sichergestelit. Die Trinkwas-
serleitung verlauft parallel zur Landesstralle L 266.

An das Abwassernelz ist das Plangebiet derzeit nicht angeschlossen. Der Versorgungstrager hat
inzwischen eine Abwasserdruckleitung nérdlich des Geltungsbereiches fertiggestellt, jedach noch
nicht in Betrieb genommen,

Telekom
Entlang der Landesstral3e befinden sich Anlagen der Deutschen Telekom AG, die parallel zur
Landesstrafe L 266 verlaufen.

Stadtebauliche Ziele

Aus der Situationsanalyse und unter Berlicksichtigung des geplanten Bauvorhabens ergeben(
sich folgende sladiebauliche Ziele:

Neuordnung des Gelandes zur Schaffung ven Wohnraum;

Abril3 der vorhandenen Gebiude (Mannschaftsunterkunit, Lagerschuppen) sowie Entsiege-
lung der fiir die Bebauung und Erschliel3ung nicht mehr notwendigen Flachen;

Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Enlwicklung durch Integration des geplanten
Bauvorhabens in die nahere Umgebung unter Berilcksichtigung der stadtebaulichen Gesamt-
entwicklung in der Gemeinde Korswandt;

Versorgung mit den notwendigen Ver- und Entsorgungseinrichtungen.

4.2 Landschaftsplanerische Situationsanalyse und Ziele

Die landschaftsplanerische Analyse der Situation Ist eine notwendige Voraussetzung, um Ein-
griffe in Natur und Landschalt bewerten zu kdnnen und den erforderlichen Ausgleichsbedarf zu
ermitteln. Deshalb werden fir den Vorhaben- und Erschlielungsplan Nr. 1 "Wohnanlage am
Forsthaus Korswandt" die landschaftsplanerischen Aspekte Naturhaushalt, Biotop- und Arten-
schutz, Landschaltsbild/ Erholung sowie Bindungen/Schulzgebiete behandelt. Im Anschlul3
daran werden landschaftsplanerische Ziele formuliert, die das Baugebiet in dkologischer Hinsicht
optimieren und in die umgebende Landschalt eingliedem sollen.

Naturhaushalt

Das Plangebiet liegt, geologisch betrachtet, in einer Talzone, die durch den Wolgastsee im Osten
und den Gothensee im Westen gekennzeichnet ist. In dieser Talzone sind beide Seen durch
einen flachen Gelanderiicken verbunden, der den morphologisch héher gelegenen Wolgastsee
vom liefer gelegenen Gothensee trennt, Die Talzone wurde im Zusammenhang mit dem
Rlckschmelzen des Gletschers angelegt, der zur Bildung des Ostrigen-Staffel im Weichsel-
Glazial geflihrt haite. Die entsprechenden Geschiebemergel wurden erodiert und es wurden
darunterliegende limnisch-fluviatile Sande angeschnitten bzw. freigelegt. Die vorherrschenden,

Landschaftsarchitekten Seebauer, Wefers und Partner GbR 8
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trockenen Sandbdden bestehen laut geologischer Karte2 aus schwach lehmigem, kiesigem Sand
bis Sand mit Sanduntergrund.

Auf dem Geldnde wurde aufgrund der friilheren Nutzung die Existenz einer Mineralolkohlenwas-
sersloff (MKW)-Altlast vermutet. Das von der Gemeinde Ahlbeck beauftragte Gutachten3 kommt
nach Beprobung durch drei Rammkernsondierungen zu dem Ergebnis, dal3 sich der Standon aul
organoleptischer Basis als nicht kontaminiert erweist (s. Anlage N) Detailliertere UnterSLlchunr%;en
sind wegen der hohen Sensibilitat der organoleptischen MKW-Nachweismaoglichkeit nicht erfor
derich.

Hinsichtlich des Untergrundaufbaus sagt das Gutachten aus, daf3 in der Nahe der Gelandeober-
flache aufgrund der anthropogenen Nutzung und starken Uberbauung Auffiillungen bzw. Mate-
rialien in Erscheinung treten, die bei Aufbau von Verkehrs- und Lagerflachen eingebracht wurden.
Die beobachleten Sande besitzen ein relativ enges Kornspektrum im Feinsand- bis
Mittelsandbereich und fihren nur wenig Schluff.

Am Standort wurde durch die Rammkemsondierungen Grundwasser bej 2,80 bis 3,20 m unter der
Geldndecberkante nachgewiesen, was auf eine ?Ieichmaﬁige Hohe des Grundwassers schlie-
Ren l46t. Die Gelandeoberliche bewegt sich zwischen 8,90 m und 10,20 m GHN. Es ist davon
auszugehen, dal die Sande ber eine hohe Wasseraufnahmekapazitét und eine hohe Durch-
lassigkeit verfugen.

Das im November 1996 angefertigte Schallgutachten® fir das Plangebiet kommt zu dem Schluf3,
daB im Bereich der LandesstraBe L 266 die Larmbelastung tagsiber bei 62,1 dB(A) und nachts
bei 50,6 dB(A) liegt (s. Anlage 2).

Biotop- und Artenschutz

Das Plangebiet ist im Norden und Siiden von Waldflachen umgeben. Bei der stidlichen Waldflé-
che handelt es sich um eine ehemalige Pappelaufforstung, auf der sich nach Entfernung der Pap-
peln ein von Spitz-Ahorn (Acer platanoides) beherrschter Jungbaumbestand (Stangen-holz)
entwickelt hal. Weiter siidlich schlieft sich auf einem ca. 12 m hohen Hiigel ein kleineres Wald-
gebiet an, Zwischen Baumbestand und Zaun des Kasernengelandes befindet sich ein schmaler
We?., der vom Rad- und FuBweg enllang der Landesstrafie L 266 in den Ort fihrt, Nordlich des
Gothenweges beginnt mit einer stark ansteigenden Boschung das groBe Waldgebiet des Ahl-
becker Forstes, in dem die Rot-Buche (Fagus sylvatica) vorherrscht.

Der Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes ist im Kernbereich stark versiegelt
(Gebéude, Betonplatten) und weist nur in Randbereichen Vegetationsfldchen auf. Aufgrund der
fehlenden Nutzung haben sich aus den ehemaligen Rasenflachen ruderale Wiesen entwickelt.

Grundstiickspragend sind drei Rot-Buchen (Fagus sylvatica), von denen sich zwei an der nordli-
chen und eine an der ostlichen Grundstiicksgrenze befinden. Die méchtigen Buchen weisen

2 Geologischa Kare von Preufien und benachbaren Bundesstaaten, Blatl 2051Swin ermiinde,
bearbeilet vaon Keilhack 1911-1912, herausgegeben 1914

3 Abgrenzung eines MKW-Altlastverdachtes auf einem ehemaligen Grenztruppenstandort in
Kaorswandt/Usedom, BV 303/95 - Kor, Neumann und Schiler, Kavelslorf, 12,12.1995

“ Schallgutachten 692/96, Immissionsprognose fir das Bauvorhaben: Wohnanlage Korswandl; geritzka
akustik, Engelsdorf, 20.11.96

Landschaflsarchitekten Seebauer, Wefers und Pariner GBR 9
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einen Stammumfang zwischen 0,85 und 1,30 m sowie einen Kronendurchmesser zwischen 156
und 20 m aul. Eine grof3e Stiel-Eiche (Quercus rabur), zwei mittelgroRe Spitz-Ahorn (Acer plata-
noides) sowie zwei Kastanien (Aesculus hippocastanum) auBRerhalb des Geltungsbereiches auf
der Verkehrsinsel zwischen Gothenweg und LandesstraBe ergénzen die pragende Baumgrupps.

Auf dem Grundstlick befinden sich auf3er den GroBbaumen nur wenige Gehdlzbestinde: Siid-
bstlich des ehemaligen Armeegebaudes stehen eine kleinere Fichtengruppe (Picea pungens) und
Zierstraucher (Cornus alba), in der Nihe des Giebels wachsen kleinere Gehélze (Obstbaum,
Eibe). Im Eckbereich zur angrenzenden Férsterei stehen ein Spitz-Ahorn (Acer platanoides) und
Fichten (Picea spec.). Das eingezaunte Treibstofilager ist von kleineren Ziergehdlzen umpflanzt.

Landschaftsbild, Erholung

Bedingt durch die Lage im Eckbereich der Landesstrafe L 266 und des Gothenweges ist das{
Plangebiet gut einsehbar. Die derzeitige Situation (baufalliges und leerstehendes Gebéaude,
hoher Versiegelungsgrad, geringer Vegetationsanteil sowie massive Einzaunung) vermitleln einen
optisch wenig ansprechenden Eindruck. Lediglich der Baumbestand auf dem Grundstiick sowie
die angrenzenden Waldflachen pragen das Landschaftsbild positiv.

Der Gothenweg ist als Gberbrilicher Wanderweg in Richtung Seehof bzw. Ahlbecker Forst aus-
gewiesen.

Bindungen, Schutzgebiete

Fir den Gellungsbereich bestehen nachlolgende Bindungen und Schutzgebietsausweisungen,
die Im weiteren Bearbeilungsverfahren zu beachten sind:

Der Geltungsbereich befindet sich innerhalb des Landschaftsschutzgebietes "Insel Usedom mit
Festlandglirtal",

Laut Vorlaufigem Gulachtlichen Landschaftsprogramm® des Landes Mecklenburg-Vorpommern
befindet sich der Geltungsbereich innerhalb des vorgeschlagenen Raumes flr das Bundesforder-
prograrnm "Errichtung und Sicherung schutzwiirdiger Teile von Natur und Landschaft mit gesamt-
staatlich reprasentativer Bedeutung” (Thurbruch, Gothensee und Kachliner See) sowie innerhalb
eines Raumes mit herausragender Bedeulung fiir Naturschutz und Landschaftspflege. -

Geman Erstemn Landesraumordnungsprogramms liegt Korswandt im Vorsorgeraum Naturschutz
und Landschaftspflege sowie im Raum mit besonderer nattrlicher Eignung tiir Fremdenverkehr
und Erholung.

Der benachbarte Wolgastsee dient als Trinkwasserreservoir fiir Swineminde und wird als
Gewasser |l. Ordnung gefiihn. § 7 des 1. Geselzes zum Naturschutz im Land Mecklenburg-Vor-
pommern (1. NatG M-V) enthélt Regelungen zum Gewdasserschulzstreifen. Danach diirfen unter
anderem an Seen mit einer GroBe von einem Hektar und mehr bauliche Anlagen in einem Abstand
von bis zu 100 m von der Uferlinie nicht erfichtet oder wesentlich erweitert werden.

EJVDH#LI;I' 5‘3 Gutachtliches Landschaftsprogramm, Umweltministerium Mecklenburg-Vorpommern,
anuar

6 Erstes Landesraumordnungsprogramm Mecklenburg-Verpommern, Wirtschafisministerium, 1993

Landschaltsarchitekten Seebauer, Wefers und Partner GbR 10
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Auflerdem ist das Landeswaldgesetz (LWaldG) von 1993 zu berticksichtigen, da der Geltungs-
bereich unmittelbar von Waldflachen umgeben ist. Besonders bedeutsam ist § 20 LWaldG, der
einen Abstand von 50 m zwischen baulichen Anlagen und Wald regelt.

Von Bedeutung isl weiterhin die Geholzschutzverordnung des Landkreises Ostvorpommenn,

nach der alle Baume ab einem Stammumfang von 50 ¢m in 1,3 m Hohe als Geschiiltzter Land-
schaftsbestandteil unter Schutz stehen.

Landschaftsplanerische Ziele

Aus der Situationsanalyse ergeben sich fir das geplante Bauvorhaben folgende landschafts-
planersche Ziele:

Erhalt des pragenden Baumbestandes;

Sicherung eines groBtmaoglichen Abstandes zwischen Baukdrper und Wald;

Anlage von Vegetationsflachen auf Flachen, die entsiegelt werden konnen;
Landschaftsgerechie Einbindung des Baukdrpers in die Umgebung;

Intensive Begriinung dés Grundstiickes, vor allem auch als MaBnahme des Schallschutzes
Gewabhrleistung von Funktionen fir den Biotop- und Artenschutz durch Appfianzunfj uberwie-
gend standorigerechter und gebietstypischer Geholzarten. Schalfung moglichst pflegeexten-

siver Vegetationsflachen;

Schutz des Grundwassers vor Beeintrachtigungen, sorgsamer Umgang mit dem Nieder-
schlagswasser;

dkologische Bauweisen, insbesondere Verwendung schadstofi-freier Materialien, optimale
Energiesysteme.

Landschaltsarchitekten Seebauer, Wefers und Partner GbR 1
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5 KONZEPT
5.1 Stadtebauliches Konzept
* Vorhaben

Nach Abrif3 der alten Gebaudesubstanz ist die Errichtung.einas Gebaudes mil 25 Wohnain-
heiten geplant. Dieses soll im wesentlichen auf dem Grundril? des ehemaligen Armeegebiudes
entstehen.

Far das geplante Gebdude wurde der Entwurl des Inganieurbiiros S. Held, Ahlbeck, zugrunde
gelegt (siehe Abbildungen 4 und 5). Vorgesehen isl ein U-lormiges Gebaude, das sich nach
Norden &ffnet. Die Eckbereiche scllen dreigeschessig ausgefChrt werden, wahrend die ubrigen
Gebaudeteile eingeschossig geplant sind. Damit erhalt das Gebaude die aus gestallarischen
Grinden notwendige Fassaden- und Hohengliederung, cie mil sinem rundum zweigeschossigen
Bauwerk nicht erreicht werden kann. Die Trauf- und Firsthdhen wurden so gewahlt, daB ain
Daqhgeschoaausbau maglich ist. Die Haupteingange zu den Wohnungen sind vom Hot aus zu
arreichen.

Abb. 4: Grundrif3 des geplanten Gebdudes

Landschaftsarchitekten Seebauer, Wefers und Parner GbR 13
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Abb. 5: Ansicht Sidast

Um ausreichend Slellplatze auf dem Grundstiick vorzuhalten, werden die erforderlichen
Stellplatze oberirdisch im Bereich der GrundstickserschlieBung nachgewiesen. Dabei wird zur
Verringerung der Versiegelung von beengtem Parken mit einer Stellplatzabmessung von 2,30 m x
4,50 m mit Uberhang ausgegangen. Der Eingangsbereich im Innennof soll dabei weitgehend von
Stellplazen freigehalten werden.

Auf dem Grundstiick sind Spielbereiche fir Kinder geman Landesbauordnung M-V vorgesehen,
die als Kinderspiel- und Freizeitflache ausgebildet werden scllen,

Die Abstandsfliche des geplanten Gebaudes betrdqt entsprechend der Traufhéhe im Minimum
4,0 m, Sie liegt vollstandig auf dem Grundstick.

* ErschlieBung

Die verKehrliche ErschlielBung erolgt Uber den ndrdlich liegenden Gothenweg, der sich in 6tfent-
licher Hand befindet.

* Ver- und Entsorgung
Strom

Der Versorgungstrager belont, das eine Versorqung mit Elektroenergie maglich ist?. Dazu ist eine
Verlegung des Hauptkabels von der Trafostation "Minol" edorderlich, woran die einzelnen

7 Stellungnahme der HEVAG, Betriebsverwaltung Greifswald vom 25,04.1996

Landschaftsarchitekien Seebauer, Wefers und Partner GbR 14
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geplanten Hausanschilisse angemulft werden konnen. Das z. Z1. vorhandene Versorgungskabel
ist fiir den geplanten Leistungsbedarf nicht ausreichend.

Gas

Die Versorgung des zuklnftigen Wohngebietes mit Erdgas ist laut Gasversorgung Vorpommern
GmbH generell mbglich, wobei das Verlegen von Versorgungsleitungen in das Plangebiet
notwendig wird8,

Wasser, Abwasser _

Nach Auskunit des Versorgungstrégers ist die vorhandene Trinkwasserleitung so dimensioniert,
dal3 das Baugebiel ausreichend versorgt werden kann®. Bei Bedarf kann die Kapazitat der
Wasserleitung erweitert werden,

Das Grundstick kann Gber die noch nicht in Betrieb befindliche Abwasserdruckleitung an das
Abwassernetz angeschlossen werden. Fir das Bauvorhaben wurde bereits im Nordosten des{
Grundstickes ein Abzweig mit Absperrschieber vorgesehen. Die Entwdsserung fir das®
Bauvorhaben erfolgt mitlels eines Pumpwerkes in diesen Abzweig.

Telekom
Im Planungsbereich befinden sich unterrdische Anlagen der Deutschen Telekom AG'O.

* Immissionsschutz

Das im Auftrag des Vorhabentragers durchgefihrie Schallgutachten kommt zu dem Ergebnis, dal3
flr die zur LandesstraBe L 266 hin liegende Geb&udeseile angemessene SchutzmaBnahmen vor
Lﬁ@ﬂbeléstigungen in Form der Verwendung larmdammender Baustoffe und Fenster vorzusehen
Sinaq.

5.2 Landschaftsplanerisches Konzept

Die Landschaltsplanung soll dafir Sorge tragen, dai die mit der Erstellung des Bauvorhabens
verbundenen Eingriffe in Natur und Landschalt minimiert werden. Gleichzeilig soll die harmonische
Eingliederung in die umgebende Landschaft gewéhrleistet werden. Unvermeidbare Eingriffe
werden durch die Entwicklung geeigneter MaBnahmen ausgeglichen (siehe Kap. 7). ,

Wahrend eines Ortstermines wurden die untere Naturschutzbehdrde und das Forstamt Neu
Pudagla liber das geplante Vorhaben friihzeitig informiert. Grundsétzliche Bedenken gegeniiber
dem Vorhaben wurden nicht geduB3ert. Zu den Bindungen (Lage im Landschaftsschutzgebiet,
Gewdsserschutzstreifen, Waldabstandsregelung) wurden einvernehmliche Lésungen erzielt, die
in den vorliegenden Vorhaben- und Erschtieﬁun%splan eingeflossen sowie im weiteren Verlahren
zu bericksichtigen sind. Die notwendigen Ausnahmegenehmigungen wurden in Aussicht gestellt.

Aut Anregung des Forstamtes konnte der Gebaudestandort aplimiert werden. Um zwischen
beiden Waldflachen im Stden und Norden einen groBtméglichen Abstand zu erzielen, wurde die

¥ Stellungnahme der Gasversorgung Vorpommern GmbH vom 03.05.1996

9 Stellungnahme des Zweckverbandes Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung Insel Usedom,
16.04. und 30.04,1996

10 Stellungnahme der Deutschen Telekom AG vom 02.04.1996

Landschaltsarchitekten Seebauer, Wefers und Pariner GbR 16
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Planung flr einen urspriinglich L-formigen Baukdrper zugunsten eines U-formigen Gebéaudes
verandert (siche Abbildung 6).

L

L

e 4/4/_/1/

I
7 /—Zh/j

urspringliche Planung oplimierte Planung

Abb. 6: Optimierte Planung (Waldabstand)
Um die heimische Flora und Fauna zu férdern, wird empfohlen, bei den Gehdlzpflanzungen nur
standortgerechte und gebietstypische Arten gemin nachfolgender Gehdlzliste zu verwenden.

Gehadlzliste
Empfohlene Baume

Acer campestre Feld- Ahom
Acer platanoides Spitz-Aharn
Acer pseudoplatanus Berg-Ahom
Betula pendula Hénge-Birke
Carpinus betulus Hainbuche
Fagus sylvatica Rotbuche
Malus domeslica Kultur-Apfel
Pinus sylvestris Waldkiefer

Landschaftsarchiteklen Seebauer, Wefers und Partner GbR 16
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Populus tremula
Prunus cerasus
Prunus domeslica
Prunus padus
Pyrus communis
Quercus pelraea
Quercus robur
Sorbus aucuparia
Sorbus domestica
Tilia cordata

Emplohlene Straucher

Calluna vulgaris

Cornus sanquinea

Frangula alnus

Hedera helix *

Lonicera caenilea

Lonicera xylosteumn
Parthenocissus quinquefolia *
Parthenocissus tricuspidata "Veilchii" *
Prunus mahaleb

Prunus spinosa

Ribes nigrum

Ribes rubrum

Rosa canina

Rosa corymbifera

Rubus caesius

Rubus fruticosus

Rubus idaeus

Sambucus nigra

Sambucus racemosa
Vaccinium vitis-idaea

* Rank- und Kletlerpflanzen

Landschaltsarchiteklen Seebauer, Wefers und Pariner GbR

Zitter-Pappel

Sauer-Kirsche

Pflaume

Gewaodhnliche Traubenkirsche
Kultur-Bime

Trauben-Eiche

Stiel-Eiche

Eberesche

Speiering

Winter-Linde

Besenheide

Blutroter Hartriegel
Faulbaum

Gemeiner Efeu

Blaue Heckenkirsche
Role Heckenkirsche
Fanfblattrige Zaunrebe
Selbstklimmender Wein
Waeichselkirsche
Schlehe

Schwarze Johannisbeere
Rote Johannisbheere
Hunds-Rase
Hecken-Rose
Kratzbeere

Brombeere

Himbeers

Schwarzer Holunder
Roter Holunder
PreilRelbeere
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6.1

ERGEBNISSE DER BETEILIGUNG DER TRAGER OFFENTLICHER BELANGE
SOWIE DER NACHBARGEMEINDEN UND DER BURGER GEMASS §§ 2, 3
UND 4 BAUGB IN VERBINDUNG MIT § 7 BAUGBMASSNAHMENG UND
ENTWURFSBEARBEITUNG

Ergebnisse der ersten dffentlichen Auslegung und Entwurfsbearbeitung

Die erste dlfentliche Auslegung erbrachte weitgehend Ubereinstimmung der Trager dffentlicher

Be

lange (TOB), Biirger und Nachbargemeinden mit dem erarbeitaten ersten Entwur. Oen von

dendTOB schriftlich vorgetragenen Anregungen und Bedenken konnte weilgahend entsprochen
werdaen.

Um eine bessere Anstoflwirkung bei den Blrgern zu errsichen, wurde die Bezeichnung des
Vorhaben- und ErschlieBungsplanes in "Wohnanlage am Forsthaus Korswandt" umbenannt.

Die geforderte Kapazitatsreduzierung wurde im geanderten Entwurf vorgenommen. Statt der
ursprunglichen 40 Wohneinheiten sind im geanderten Entwurf 25 Wohneinheiten geplant,
Diese Reduzierung wurde dadurch erreicht, dafi die Geschossigkeit der Seitenfllgel und des
Mittelbaus von 3 Geschossen auf 1 Geschof3 verringert wurde. Die Eckbareiche bleiben aus
gestallerischen Griinden dreigeschossig. Damit fiigt sich das Vorhaben auRerdem besser in
die umgebende Landschalt ein. Der Ubergang zum benachbarten Forsthaus ist durch die
reduzierten Trauf- und Firsthohen hamonischer. Durch die Reduzierung von Wohneinheiten
wird ein Abtretungsbeschlufl der Gemeinde Ahibeck fiir die Kapazitdt an Wohnraum in der
Gemeinde Korswandt fir diesen Vorhaben- und Erschlieflungsplan nicht nolwendig, da das
geplante Vorhaben nicht tber den Eigenbedarf der Geameinde Korswandt hinausgeht.

Zum Nachbargrundstiick Forsten wird eine Mindestabstandsflache von 4,0 m eingehalten,

Entsprachend der geplanten Wohnnutzung wurde statt Allgemeines Wohngebiet im geander-
ten Entwurf ein Reines Wohngebiet festgesetzt,

Den Ergebnissen des Schallgutachtens wurde durch die Erganzung siner Feslsetzung fir
bauliche und sonstige technische Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwir-
kungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes sowie zur Vermeidung oder Minde-
rung solcher Einwirkungen Rechnung getragen.,

Zum Schutz des Wurzelbereichs der an der 8stlichen Grundsticksgrenze befindlichen Rot-
Buche wurden Festsetzungen zur Unterkellerung und Fundamentierung im Traufbereich des
Baumes erganzt.

Die Healisierung einer Tiefgarage wurde aufgegeben, die 25 Stellplitze werden cberirdisch
nachgewiesen, (siehe auch S. 14 Abs. 1)

Landschaltsarchitekten Seebauver, Wefers und Partner GbR 18
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6.2 Ergebnisse der erneuten, éffentlichen Auslegung

Zu dem geanderten Entwurf wurden in Abstimmung mit dem Landkreis Ostvorpommem, Baupla-
nungsamt, folgende Trager dffentlicher Belange erneut beteiligt:

Landkreis Ostvorpommern, Bauplanungsamt,
Staatliches Amt 1ir Umwelt und Natur Ueckermiinde,
Amt fiir Raumordnung und Landesplanung Vorpommerm,
Forstamt Neu Pudagla.

' T N |

Die erneute, beschrankte offentliche Auslequng erbrachte weitgehende Ubereinstimmung der

bete‘illgten Trager dffentlicher Belange mit dem (berarbeiteten Entwurf. Den von den Tragern 6f-

fentlicher Belange schriftlich vorgetragenen Anregungen und Bedenken konnte weitgehend ent-

sprochen werden: (

- Auf Anregung des Landkreises Ostvarpommern, Sachbereich Bauleitplanung, wurde in den
Text, Teil B des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes eine Festsetzung aufgenommen, die die
gelrgg_l}rﬂglge Uberschreitung der Baugrenze durch Gebiudeteile geman § 23 Abs. 3 BauNVO
Zu :

Die Festselzung zur Art der baulichen Nutzung wurde dahingehend vorhabenkonkret prazi-
sierl, daf3 ein Wohngebaude zulassig ist.

- Die Festselzungen zur Geschossigkeit und zur First- und Traufhdhe wurden dahingehend
prazisiert, daB die mittlere Gelandehdhe, auf die sich Trauf- und Firsthéhen beziehen, mit
9,6 m GHN festgeselzt wurde.

Des weiteren wurde formalen und redaktionellen Hinweisen Rechnung geltragen, die die

Grundzlge der Planung nicht beriihren und im einzelnen den Abwégungsergebnissen zu den
eingegangenen Anregungen und Bedenken zu entnehmen sind.

Landschaftsarchitekten Seebauer, Wefers und Partner GbR 19
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7 EINGRIFFE / MINDERUNGS- UND AUSGLEICHSMASSNAHMEN

Im vorliegenden Vorhaben- und ErschlieBungsplan sind die Auswirkungen des Vorhabens auf die
Umwelt zu bericksichtigen'!. Die Landschaftsplanung vertieft die drtlichen Erfordernisse und
MaBnahmen zur Verwirklichung der Ziele des Naturschutzes und der Landschaftspllege. Gleich-
zeitig sollen im Geltungsbereich die Faktoren des Naturhaushalts (Boden, Wasser, Klima und
Luft) sowie der Biotop- und Artenschulz gesichert und gestirkt werden. Eine harmonische Ein-
gliederung in die umgebende Landschaftsstruktur wird angestrebt.

Daruber hinaus werden die gemaRl § 8 Bundesnaturschutzgeselz (BNatSchG) geforderten
Pflichten zur Vermeidun?, zum Ausgleich oder zum Ersatz von Beeintrachtigungen von Natur und
Landschalft durch Eingriffe behandelt. Geman § 8a BNatScha ist die Fraﬁ;estellung des Eingriffs
in Natur und Landschaft einschlieBlich der Entwicklung notwendiger Ausgleichs- und Ersatzman-
nahmen im Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes abschliefend zu klaren,
Bei Eingriffen aufgrund der Aufstellung von Vorhaben- und ErschlieBungsplanen ist aber die
Belange des Naturschutzes und der Landschaflspflege in der Abwigung zu entscheiden.

Die Aufnahme landschaltsplanerischer Inhalte als Festsetzungen in den Vorhaben- und
ErschlieBungsplan gewahrleistel insbesondere die in § 1 Abs. 5 BauGB geforderte Beriicksich-
ligung der Belange des Umwellschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege.

Die durch den Vorhaben- und ErschlieBungsplan vorbereitete Bebauung und Nutzung von
bisher noch unbebauten Flachen des Geltungsbereichs stellt einen Eingriff geman § 1 1. NatG
M-V dar, da es zu einer Veranderung der Geslalt und Nutzung von Grundflachen kommt, die die
Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes und das Landschaltsbild erheblich und nachhaltig
beeintrachtigen:

- Bisher unversiegelter Boden geht mit allen positiven Funktionen und Wirkungen fiir den
Naturhaushalt und den Biotop- und Artenschutz (Wasser- und Grundwasserschulz,
Bodenfruchtbarkeit, Klimaschutz, Vegetationsstandort und Lebensraum) verloren;

- das Landschaltsbild verandert sich,
Bewertung Eingriff

Das geplante Bauvorhaben wird auf Flachen vorgesehen, die in ihrem Besland keine oder nur
eine geringe Bedeutung fiir den Naturhaushalt, den Biotop- und Artenschutz sowie fir das
Landschalftsbild bzw. fiir die Erholung haber.

Durch vorhandene bauliche Anlagen und groBziigige ErschlieBungsflachen ist das Gelande im
Bestand slark versiegelt (liberwiegend Beton). Dies hat vor allem negative Auswirkungen auf
den Boden- und Wasserhaushall, Die bestehenden Vegetationsflachen sind als aufgelassene
Ziergartenflache ohne nennenswerte Bedeutung fiir den Biolop- und Artenschutz.

' Hinweise zum Investitionserleichterungs- und Wehnbaulandgeselz nach Inkraftireten der Landes-
bauordnung Mecklenburg-Vorpommern, Sonderausgabe des Amisblattes fir Mecklenburg-
Varpommern, Innenministerium Schwerin, 02.11.1994
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Vermeidung

Landschaftsplanerische Belange sind wahrend der Bearbeitung des Vorhaben- und
ErschlieBungsplanes friihzeitig in die Planung eingeflossen. Der geplante Gebaudestandor ent-
spricht im wesentlichen dem Standort des ehemaligen Armeegebaudes. Die drei pragenden Rot-
Buchen auf dem Grundstiick konnten erhalten werden. Weiterhin konnten Fldchen fur Ausgleichs-
mafnahmen (randliche Bepflanzung im Osten und Stden) berticksichtigt werden,

Minderungs- und Ausgleichsmalnahmen

Derzeit sind ca. 1.650 gm durch Gebaude und befestigte Oberflachen versiegelt. Das entspricht
einem Anleil von rund 50 % des Gesamtgrundstiickes, Zukinftig werden aufgrund der
Festsetzung maximal 1.810 gm versiegelt, so dai der Versiegelungsanteil durch die neue
Bebauung nicht erhoht wird. Wo bereits versiegelte Flachen entsiegelt werden konnen, sind
Vegetationsflachen anzulegen. (

Zur Minderung der Eingrifie wurden Festsetzungen zum Umgang mit dem Niederschlagswasser
(Rickhaltung und Versickerung auf dem Grundstiick) getroffen. Fiir die Befestigung der Stell-
platze sind Pflaster mit Rasenfugen bzw. Schotterrasenflachen vorgesehen. Insgesamt sind die
MaBnahmen dazu geeignet, die negativen Folgen auf den Wasserhaushalt zu mindern, so daf3
nicht von einer nachhaltigen Beeintrachtigung ausgegangen werden kann.

Als Ausgleich fiir die Beseitigung von Vegetationsflachen wird im Osten und Stden ein
Abpflanzungsstreifen mit einer Gesamtflache von ca. 200 gm angelegt, der dicht mit Geholzen zu
bepflanzen ist.

Die heckenartige Anpflanzung sichert einen harmonischen Ubergang in die Umgebung und dient
auch als Sichtschutz. Das Landschaftshild, das derzeit durch das bauféllige Gebaude, einen
hohen Versiegelungsanteil und die strukturarme Freiflache beeintrachtigt ist, wird trotz des relativ
hohen Gebaudes aufgewertet. Die Auswahl von standortgerechien und gebietstypischen
Geholzarten wirkt sich auf die heimische Fauna positiv aus (u.a. als Lebensraum und als Brut-,
Nist- und Rastgelegenheit).

Zusaizlich ist je angefangene 4 oberirdische Stellpléitze ein hochstammiger Laubbaum auf dem
Grundstick zu pflanzen.
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Flichenbilanz Versiegelung

Geltungsbereich insgesamt 3.200 gm 100 %
BESTAND
Versiegelte Flache
- Gebaude 450 gm 141 %
- Betonierte Flache 1.200 qm 375 %
1.650 gm 51,6 %
PLANUNG
Versiegelte Flache (max.)
- Gebaude (GRZ O.ESR 1.100 gm 34,4 %
- Stellplatze, Nebenanlagen 710 gm 22,2 %
(65 % von GRZ 0,35) s
1.810 gm 56,6 %

Bilanzierung Eingriff / Ausgleich

Trotz der durch den Vorhaben- und ErschlieBungsplan Nr. 1 der Gemeinde Korswandt ermog-
lichten baulichen Nutzung bleiben aufgrund der getroffenen Festsetzungen nach bisheriger
Einschalzung keine erheblichen eder nachhaltigen Beeintrachligungen der Leistungsfahigkeit des

Naturhaushaltes zurlick. Durch den annahernd gleichen Anteil an Versiﬁ?.
i

geplante Eingriff fiir den Boden- und Wasserhaushalt sowie flr den

elungsflache ist der
maschulz als nicht

erheblich einzustufen. Fur den Biotop- und Artenschutz bedeutsame Strukturen (Altbaume)
werden erhalten, neue Strukturen werden durch die Anpflanzungen und Anlage von Vegeta-
tionsflachen geschaffen. Das Vorhaben wertet auBerdem das im Bestand beeinlrachtigte Ortsbild

auf. Somit ist ein Ausgleich nach § 8 Abs. 2 BNatSchG gegeben.

Landschaltsarchitekten Seebauer, Wefers und Partner GbR
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8 FESTSETZUNGEN DES VORHABEN- UND ERSCHLIESSUNGSPLANES
8.1 Art und MaR der baulichen Nutzung

Der Geltungsbereich wird gemal §§ 1 und 3 BauNVO als Reines Wohngebiet (WR) ausgewia-
sen, in dem die Errichtung eines Wohngebaudes zuldssig isl.

Um das Vorhaben (Errichtung von ca. 25 Nohneinheilen) entsprechend den Vorstellungen des
Varhabentragers und der Gemeinde verwirklichen zu kénnen, wird eine Grundflachenzahl von
0,35 fesigesetzt. Die zuldssige Grundflache darf geman § 19 Abs. 4 Satz 2 durch Nebenanlagen
bis zu 65 % Uberschritlen werden.

Durch die Festselzung der Gberbaubaren und nicht berbaubaren Grundsticksflichen mit 8au-
grenzen wird die Grundsticksnutzung festgelegt und die Ausformung eines U-férmigen Geb&u-(
des mit Hof gesichar. Eine Qeringgﬂgige Uterschreitung der Baugrenze durch Gebiudeteile, wie
z.8. den Erker an der westlichen Bauseite, wird zugelassen.

Angestrebl wird ein durch unterschiedliche Geschossigkeit gegliederter Baukdrper, Wahrend fir
die Eckbersiche maximal drei Geschosse zulassig sind, wurde%fjrdfe Seitenfligel und den Mittel-
bau ein Geschol3 zugelassen. Dementsprechend wurden unterschiedliche maximale Trauf- und
Firsthohen lesigesaizt. Sie sollen einen Dachausbau ermaglichen und einen unpreportionierten
Baukorper verhindern. Als Bezugspunkt fir die First- und Traufhohen wurde eine Geldndehéhe
von 9,6 m (GHN festgesetzt.

8.2 Nebenanlagen, Nebengebidude, Spielflichen

Die Stellplatze sind nur innerhalb der festgesetzlen Flachen zulassig, um ein geordneles
Parksystem zu ermoglichen, Stérungen zu minimieren und zusammenhangende Freiflachen zu
sichern. Bei Baumplilanzungen im Bereich der Stellplatze sind ausreichend grofe Baumscheiben
zu gewahrleisten. AuBBerdem sind die Baume gegenutber Besintrachtigungen durch Befahren des
Wurzelberzsiches u.a. durch beispielsweise die Aufstellung von Baumbdgeln, Poller 0.4. zu
schutzen. '
Gemaf Landesbauardnung M-V ist auf dem Grundstick eine Kinderspiel- und Freizeitidche be-
reitzustellen und zu unterhalten. Die Umsetzung wird in den Durchfithrungsvertrag als Verpflich-
tung des Vorhabentragers aufgenommen.

8.3 ‘MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschatt

Durch die Festsetzung zum Umgang mit dem Niederschlagswasser der Dachflachen sall ein
Beitrag zur Sicherung des naturlichen Wasserkreislaufes geleistet werden. Die Feslsatzung trégt
dazu bei

- relativ sauberes Niederschlagswasser im Geltungsbergich zu belassen und zu nutzen,

bei Starkregenereignissen einen Teil des Niederschlagswassers zuriickzuhallen,
Grundwasserabsenkungen zu vermeiden,

Landschaltsarchitekten Seebauer, Wefers und Partner GbR 23
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die Uberlastungen der Kldrwerke zu verhindern, \

den Trinkwasserverbrauch zu verringern (Grunflichenbewasserung, sonstiges Brauchwas-
ser),

die Trink- und Abwasserkosten zu verringern.

Die festgeselzte Speicherkapazitat von 25 I/qm projizierter Dachflache soll einen Mindestanteil
rickgehaltenen Niederschlagswassers sicherstellen. Die Menge wére ausreichend, um den
durchschnittlichen Bedarf eines Einfamilienhauses an Brauchwasser fir Toilettenspiilung,
Gantenbewasserung und ahnliches zu einem hohen Anteil zu decken.

ZU( Sicherung der Funktionen des Bodens als Filterkdrper und als Vegetationsstandont wird die
zulassl%e Belestigung der Grundsticksireiflachen Ober die Aussagen des § 19 BauNVO hinaus
eingeschrankt.

8.4 Immissionsschutz

Fiir das Plangebiet wurde ein Schallgutachten angefertigt (s. Anlage 2). Die Untersuchungen er-
gaben, dal3 die Larmeinwirkungen von der Landesstrafe L 266 und vom Gothenweg die schall-
technischen Orientierungswerte nach DIN 18 005 fiir das Reine Wohngebiet (iberschreiten. Mit
der Festsetzung eines resultierenden Luftschalldamm-MaRes von 35 dB(A) geman DIN 4109 fiir
die AuBenbauteile in den kritlischen AuBenwandabschnitten, werden MaBnahmen zur Larmver-
minderung getroffen. Nach Aussagen des Gutachtens sind in den (ibrigen AuBenwandabschnit-
ten die nach Warmeschulzverordnung 1995 einzuhaltenden Werte bereits ausreichend fiir eine
Larmverminderung. Zusétzlich sollte bei der GrundriBgestaltung der Wohnungen darauf geachtet
werden, daf3 Schlaf- und Aufenthaltsraume nach Méglichkeit nicht zur LandesstraBe L 266 aus-
gerichtet liegen. Schlafraume sind anderenfalls zusatzlich mit SchalldammliOftern auszustatten.

8.5 Grunardnung

Um den pragenden Baumbestand auf dem Grundstiick zu sichern, wurden die drei Rol-Buchen
zum Erhalt festgesetzt.

Die nicht uberbaubaren oder nicht fir Nebenanlagen gemén § 19 BauNVO nutzbaren Flachen
des %alugrundsluckes sind als Vegetationsflichen anzulegen und auf Dauer gérnerisch zu
unterhalten ist.

Die Flache fir Anpflanzungen und die Beschrankung auf Laubgehdlze fir heckenartige Einfrie-
dungen sollen eine standontgerechte Einbindung des Vorhabens in die Umgebung sicherstellen.
Aus Griinden des Biotop- und Artenschutzes sowie des Landschaltsbildes sind ausschlieflich
standartgerechte Arten zulassig. Die fir die Bepflanzung geeigneten Baume und Straucher sind
der Geholzliste zu entnehmen,

Waéhrend der BaumaBnahmen sind die technischen Regelwerke der DIN 18920 "Schutz von
Baumen, Pflanzenbestanden und Vegelationsflachen bei Baurnafnahmen” sowie der RAS-LG 4
"Schutz von Baumen und Strauchern im Bereich von Baustellen" anzuwenden. Weiterhin wird
zur Yermeidung von nachhaltigen Schaden an den zum Erhalt festgesetzten Rotbuchen die
Erarbeitung eines Baustelleneinrichtungsplanes empfohlen.
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8.6 Ver- und Entsorgung

Die Stromversorgung wird durch die Hanseatische Energieversorgung AG (HEVAG) in Aussichl
gestelll. Das z. Zt. vorhandene Versorgungskabel ist fur den geplanien Leistungsbedarf nicht
ausreichend. Sind aufgrund von BaufreimachungsmaBnahmen Umverlegungen vorhandener Ver-
sorgungsanlagen erforderlich, so tragt der Antragsteller bzw. Verursacher die dabei anfallenden
Kasten zu 100 %. Die Sicherung der ErschlieBung mit Strom wird in den Durchflihrungsvertrag als
Vempflichtung des Verhabentrdgers aufgenommen.

Die Gasversorgung wird durch die Gasversorgung Vorpommern GmbH in Aussicht gestallt. Die
Sicherung der ErschlieBung mit Gas wird in den Durchfuhrungsvertrag als Verpflichtung des Vor-
habentragers aufgenommen,

Die Trinkwasserversorgung und die Abwasserentsorgung sind grundsétzlich gesichert, Die vor-

handene Trinkwasserzuleitung zum Baugrundstiick ist gegebenenfalls in der Kapazitat an das (

Bauvorhaben anzupassen. Die Abwasserentsorgung erfolgt Gber die noch nicht in Betrieb be-
findliche Abwasserdruckleitung. Ein Abzweig mit Absperrschieber ist nordostlich des Geltungsbe-
reiches von Seilen des Versorgungstrigers vorgesehen. Die Entwésserung des Baugrundstiicks
erfolgt mittels Pumpe in diesen Abzweig und ist durch den Vorhabentrager zu erstellen. Die detail-
lierten Regelungen des Anschlusses werden in den Durchflihrungsvertrag als Verpflichtung des
Vorhabenlragers aulgenaommen,

Westlich des Geltungsbereiches und parallel zur Landesstrafe befinden sich unterirdische Anla-
gen der Deutschen Telekem AG. '

Die Einbindepunkie werden in Abstimmung mit den Versorgungstragem festgelegt.

B.7 ErschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt Gber den Gothenweg. Die Umsetzung eines verkehrsge-
rechten Ausbaus des Gothenweges zwischen der Einfahrt zum Grundstiick des Vorhaben- und
ErschlieBungsplanes und der Einmindung in die Landesstrafie L 266 wird in den Durchfihrungs-
vertrag als Verpllichtung des Vorhabentragers aufgenommen.
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9 BAUORDNUNGSRECHTLICHE VORSCHRIFTEN

Die Lage des Plangebietes erffordert zur Sicherung eines geordneten Siedlungs- und Land-
schafisbildes Geslaltungsfestsetzungen. Storungen des Siedlungsbildes durch einen mafistabs-
losen Baukdrper und verunstaltende Gebaudeelemente sollen dadurch verhindert werden,

Bel den Gestaltungsvorschriflen handell es sich um érliche Bauvorschriften der Gemeinde fir
den Geltungsbereich dieses Vorhaben- und Ers::hlieﬂun%spranas auf der Rechisgrundlage des
§ 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit dem § 86 LBauO M-V,

Der U-férmige BaukGrper wurde insbesondere ausgewahlt, um die Belange der Forstbehorde zu
berticksichtigen. Auf diese Weise kann ein Mindestabstand der baulichen Anlagen zum Wald -
nach Norden zum Flurstiick 5 von 27,0 m und nach Siden zum Flurstiick 17/3 von 10,0 m - als
Grundlage fir eine Ausnahmegenehmigung vom § 20 Landeswaldgesetz eingehallen werden.
Die kompakte Kubatur erméglicht eine flachensparende Ausnutzung des Grundstickes.

Die Dachneigung betragt maximal 45°, Ausnahmsweise konnen fur untergecrdnete Bauteile und
Nebenanlagen andere Dachneigungen sowie Flachdacher zugelassen werden. Flachdacher sind
zu begrinen.

Die fiir den Geltungsbereich notwendigen Festsetzungen bzw. Vorkehrungen zur Geslaltung der

Grundstlcksfreiflachen und der Stellplatze sollen sicherstellen, daB insbesondere im Ubergangs-

Eereu:h zur freien Landschalt Beeintrachtigungen des Landschafls- und Ortsbildes minimiert wer-
en,

Fiir die befestigten Flachen der Stellplatze soll eine Mindestgliederung im Material gesichert
werden. Eine ubermaBige Befestigung der Grundstiicksfreiflachen soll verhindert werden, um
Eingriffe in den Boden- und Wasserhaushalt zu minimieren und einen méglichst hohen Anteil an
Vegetationsflachen zu sichern.

Durch die Slellung des Gebiudes, den Verzicht einer Unterkellerung im Traufbereich und die
Festsetzung, nur Fundamenibalken und Punktfundamente im Traufbereich zur Griindung der
Winde zuzulassen, die auf die vorhandenan Wurzeln Ricksicht nehmen, kann auBerdem auch
die grundstickspragende Rot-Buche im Osten des Geltungsbereiches erhalten werden.
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10 DURCHFUHRUNG

Zur Durchiihrung des Vorhabens wird die MABAC, Gesellschall fur schlisselfertiges Bauen, Alt-
landsberg, als Vorhabentrager mit der Gemeinde Korswandt aul der Grundlage des vodiegenden
und mit der Gemeinde abgestimmten Vorhaben- und ErschlieBungsplanes ainen Durchfihrungs-
vertrag gemanl § 7 Abs. 1 Nr. 2 BauGB-MalnahmenG abschlielen,

Aufgrund der Laga im Landschaftsschutzgebiet "Insel Usedom mit Festlandgurtel" wird eine
Ausnahmegenehmigung von den Verbolen das § 4 Abs. 3 der Kreisverordnung des Landkreises
Ostvorpommern Uber das Landschaftsschutzgebiet "Insel Usedom und Festlandgiral” geman
§ 4 Abs. 4 der Schutzgebietsverordnung beantragt und dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan
zur Genehmigung beigalegt.

Aufgrund der Lage innerhalb des Gewasserschutzstreifens gemail § 7 Abs. 1 Erstes Gesetd
zum Naturschutz im Land Mecklenburg-Vorpammern wird eine Ausnahmegenehmigung geman
§ 7 Abs. 3 dieses Gesetzes beantragt und dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan zur
Genehmigung beigelegt.

Aufgrund der Unlarschreitung des gemaf § 20 Landeswaldgesatz einzuhaltenden Abstandes

baulicher Anlagen zum Wald wird eine Ausnahmegenehmigung geman § 20 Landeswaldgesetz
beantragt und dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan zur Genehmigung beigelegt.

Gemeinde Korswandt, den %9, 1998

- Der Gemeinderat -

- Der Blrgermeister -
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I FLACHENBILANZ

Gesamtflache des Grundstlickes 3.200 gm
Uberbaute Flache Wohngeb&ude 1,100 gm
Stellpldtze, Nebenanlagen (65 % der GRZ) 710 gm
Private Freifliche mit 1.390 gm

tellweise intensiver Begriinung

Landschaftsarchitekten Seebauer, Wefers und Pariner GbR
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344 %
222 %
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I GESETZE UND VERORDNUNGEN

Baugesetzbuch (BauGRB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 8. Dezember 1986 (BGBI.
| S. 2253) zuletzt gedndent durch Artikel 2 Abs. 2 des Magnetschwebebahnplanungsgesetzes
vom 23. November 1994 (BGBI. | S. 3486).

Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundsticke (Baunutzungsverordnung -
BauNVQ) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBL. | S. 132), zuletzt
geanderl durch Artikel 3 des Geseltzes zur Erleichterung von Investitionen und der Ausweisung
und Bereitstellung von Wohnbauland (Invesltitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz) vom
22, April 1993 (BGBI. | §. 466).

Verordnung (liber die Ausarhus:itun?a der Bauleitpline und die Darstellung des
E%aan}nraglgeqs1(il)anzeicher1verordnung 1990 - PlanzV 90) vom 18, Dezember 1990 (BGAI, 111 |

Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 12. Marz 1987 (BGBL | S, 889), zuletzt geandert durch
Gesetz vom 06. August 1993 (BGBI. | S. 1458).

Erstes Gesetz zum Naturschutz im Land Mecklenburg-Varpommern (1. NatG M-V) in der
Fassung der Bekanntmachung von 10. Januar 1992 (GVOBI. M-V Nr. 1 vom 15. Januar 1992),
zuletzi geandert durch Gesetz vom 21.05.1992.

Verordnung zum Schutz von Bdumen und Hecken des Landkreises Ostvorpommern
(Geholzschutzverordnung) vom 05.11.1997, in Kraft getreten am 06.11.1997.

Waldgesetz fir das Land Mecklenburg-Vorpommern (Landeswaldgesetz - LWaldG) vom
08. Februar 1983 (GS Meckl.-Vorp. Bl. Nr. 790-2).

Landschaftsarchitekten Seebauer, Wefers und Partner GbR 29




SATZUNG DER GEMEINDE KORSWANDT UBER DEN

VORHABEN- UND ERSCHLIESSUNGSPLAN NR. 1
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