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Begriindung B-Plan 3 ,Am Anger” Gemeinde Pantelitz

1 Vorbemerkung

Die Ortslage Zimkendorf ist gepragt von den ,Relikten® der ehemaligen LPG. bereits von
Weitem sind die Hochsilos sichtbar. In der Ortslage bietet sich im Bereich des ehem. LPG Ge-
l&ndes ein sehr negatives Bild. Die Anlagen und Einrichtungen der ehem. LPG sind dem Verfall
preisgegeben.

Bereits bei der Aufstellung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Pantelitz wurde die
Problematik erértert und als Losungsweg eine Bebauung dieses Bereiches angedacht. Der
Weg den Bereich neu zu ordnen, einer Bebauung zuzufilhren und so die vorhandenen Miss-
stdnde zu beseitigen fand allgemeine Zustimmung. Die Stellungnahme des Amtes fur Raum-
ordnung und Landesplanung (Greifswald) wie des Bauministeriums fielen entsprechend positiv
aus.

Bisher sah sich die Gemeinde Pantelitz aber nicht in der Lage den aufgezeigten Weg zu ge-
hen. Die materielle Situation der Gemeinde erméglicht es ihr nicht ein entsprechendes Hand-
lungsinstrumentarium zur Beseitigung der Missstédnde zu entwickeln und umzusetzen. Insbe-
sondere die Beseitigung der vorhandenen baulichen Anlagen und sonstigen Altlasten werden
eine materielle Dimension annehmen die bei weitem die Méglichkeiten der Gemeinde (ber-
schreiten.

Aktuell hat sich die glinstige Situation ergeben, dass der Inhaber des 6rtlichen Fensterbaube-
triebes die Entwicklung im Sinn der von der Gemeinde vorgegebenen Entwicklungsziele voran-
treiben méchte. EinschiieBlich der Beseitigung der vorhandenen baulichen Anlagen etc. méchte
er die Flachen einer Neubebauung zuflhren.

Mit der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplan schafft die Gemeinde Pantelitz den
notwendigen planungsrechtlichen Rahmen zur Umsetzung der aufgezeigten Ziele.
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Begriindung B-Plan 3 ,Am Anger” Gemeinde Pantelitz

2 Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt in der Mitte der Ortslage Zimkendorf. Es wird im Norden und Osten
durch die StralRe ,Am Anger”, im Studen durch die HauptstralRe und im Westen durch die riick-
waértigen Parzellengrenzen der Strallenrandbebauung Gartenstralle begrenzt. Das Plangebiet
umfasst ein Areal von ca. 8,3ha. Die folgenden Flurstlicke der Flur 1 (Gemarkung Zimkendorf,
Gemeinde Pantelitz) befinden sich im Plangebiet: z.T. 35, 34/1, 34/2, 42/4, 42/5, 42/2, 42/3,
44/3, 43/1, 45/7, 46, 45/5, 45/6, 44/2, 45/2, 45/4, 32/2, 33/6, 32/11, 32/6, 33/1.

Lage des Plangebieles

3 Rechtsgrundlage / vorbereitende Bauleitplanung

Der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 3 ,Am Anger” liegen die Vorschriften des Bauge-
setzbuches in der ab 01.01.1998 geltenden Fassung und der hierzu ergédnzenden Rechtsvor-
schriften zugrunde.

Ingenieurgemeinschaft Seite 4
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Bearindung B-Plan 3 ,Am Anger* Gemeinde Pantelitz

Der derzeit rechtskraftige Flachennutzungsplan der Gemeinde Pantelitz stellt den Planbe-
reich als gemischte Bauflache dar.

Im Erlauterungsbericht des Flachennutzungsplan wird konkret auf die kinftige Entwicklung
des betreffenden Planbereiches eingegangen. Im Kapitel 3.1.2 heillt es zur betreffenden Fla-
che:

» Planerisch sind fur diesen Bereich unterschiedliche Nutzungen angedacht. Im westlichen, an die vor-
handene Wohnnutzung angrenzenden Bereich ist eine tendenziell mehr einer Wohnnutzung entspre-
chende Mischnutzung winschenswert. Im angrenzenden Bereich sollten sich vermehrt Versorgungsbe-
friebe bzw. mischgebietsvertragliche Gewerbebetricbe ansiedeln und im Grenzbereich zum
landwirtschaftlichen Betrieb sind vermehrt Gewerbebetriebe denkbar. Eine endgultige Differenzierung der
Flachen und eine stadtebauliche Umsetzung der Planungsziele hat in einem verbindlichen Bauleitplan zu
erfolgen. Dieser sollte die angedachten unterschiedlichen Nutzungen vertraglich miteinander verbinden
und die Basis flr die Entwicklung einer kinftigen funktionsfahigen ,Dorfmitte” bilden. ,

Die Ziele der Darstellungen des Fl&chennutzungsplanes sind im vorliegenden Bebauungs-
plan berlcksichtigt, er ist somit gem&R §8 Abs. 2 BauGB aus den Darstellungen des Fléachen-
nutzungsplanes entwi-

ckelt. \—— -
B~

4 Derzeitige Si-
tuation

4.1 Allgemeines

Das Plangebiet liegt
in der Mitte der Orisla-
ge Zimkendorf. Der
Bereich wurde in der
Vergangenheit von der
ehem. LPG genutzt.
Seit der Wende liegt
der grélte Teil der
Flache brach. Die Gst-
lichen Gebdude wer-
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Begrindung B-Plan 3 ,Am Anger” Gemeinde Pantelitz

den von einem Fenstervertriebsbetrieb genutzt.

Die westlich stehenden Gebaude und Anlagen stehen leer und verfallen langsam. Die Frei-
flachen sind mit einem Konglomerat aus ausgedienten Maschinen und Mull (ibersat. Neben
einer noch nicht entsorgten Giilleanlage und den Silobehéaltern finden sich noch diverse andere
- problematische ,Riickstande,. Eine umfassende Entsorgung ist notwendig.

4.2 Bodenaltlasten

Aufgrund der Art der historischen Nutzung des Plangebietes ist der Bereich im Altlastenka-
taster aufgenommen worden. Um zu priifen, ob fir die angestrebte Nutzung im Plangebiet
gefahrdende Bodenaltlasten vorhanden sind, wurde der TUV Nord mit der Begutachtung der
vorhandenen Bodenverhéltnisse beauftragt. Das Gutachten liegt vor und ist in der Anlage zu
dieser Begriindung wiedergegeben.

Zusammengefasst ergibt sich aus dem Gutachten, dass im Plangebiet nicht mit Bodenverun-
reinigungen zu rechen ist die angestrebte Nutzung einschrankenden.

4.3 Schallemissionen

Im 6stlichen Plangebiet befindet sich ein Fenstervertriebsbetrieb. Um sicherzustellen, dass
vom Gewerbebetrieb keine die Grenzwerte der DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau) tiber-
schreitenden Schallemissionen ausgehen wurde der TUV Nord mit der Begutachtung der vor-
handenen Schallsituation beauftragt. Das Gutachten liegt vor und ist in der Anlage zu dieser
Begrindung wiedergegeben.

Zusammengefasst ergibt sich aus dem Gutachten, dass an keinem maRgeblichem Immissi-
onsort der kiinftigen Neubebauung die Orientierungswerte fiir allgemeine Wohngebiete der DIN
18005 (tags 55 dB(A), nachts 40 dB(A)) Uberschritten werden. Es ist darauf hinzuweisen, dass
das Plangebiet als Mischgebiet ausgewiesen wurde in dem in Teilbereichen eine mehr wohn-
gebietstypische Nutzung angestrebt ist. Vor diesem Hintergrund wurden die Richtwerte der DIN
18005 fur allgemeine Wohngebiete angewandt. Fur die angestrebte Nutzung des Plangebietes
ergeben sich aufgrund der realen Schallemissionen keine Einschrankungen in der Nutzung.

5 AnlaR und Ziel der Planung

5.1 Grundsétzliche Planungsziele

Die Gemeinde Pantelitz ist sich der besonderen Verantwortung gegeniiber der ihr durch das
Grundgesetz (Artikel 28 (2) Den Gemeinden mul das Recht gewshrieistet sein, alle Angelegenheiten der &rtli-
chen Gemeinschaft im Rahmen der Gesetze in eigener Verantwortung zu regein. ... ) und das Baugesetzbuch
(§ 2 (1) Die Bauleitplane sind von der Gemeinde in eigener Verantwortung aufzustellen) (bertragenen Pla-
nungshoheit bewul3t. Mit den vorliegenden wie kinftigen Planungen will die Gemeinde die ihr
aus der Planungshoheit zufallenden Planungsverantwortung ausgestalten und ihr gerecht wer-
den.

5.2 Planungsanlass / Planspezifische Planungsziele

Anlass fur den BeschluB, den vorliegenden Bebauungsplan aufzustellen, ist in erster Linie
die negative bauliche wie Skologische Gesamtsituation im Bereich der ehem. LPG Zimkendorf.
Die Ortslage wird in ihrem Erscheinungsbild bestimmt von der negativen Dominanz der, dem
Verfallen preisgegebenen Einrichtungen und Anlagen. Die abgangigen Silotiirme bestimmen
bereits von Weitem das Ortsbild. Neben dem negativen Erscheinungsbild bestehen auch di-
verse anders gelagerte okologische Probleme durch den Verfall der Anlagen. Es besteht drin-
gender Handlungsbedarf. Der Planbereich soll mittelfristig entsprechend den Vorgaben des
Flachenutzungsplanes zu einem Mischgebiet entwickeln werden. Die Beseitigung der vorhan-
denen baulichen wie sonstigen Altasten werden einen erheblichen materiellen Einsatz erfor-

Ingenieurgemeinschaft Seite 6
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Begrindung B-Plan 3 ,Am Anger” Gemeinde Pantelitz

dern, der durch den zu erwartenden kanftigen Erlés beim Verkauf der entstehenden Bauflachen
kompensiert werden soll.

Mit der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplan beabsichtigt die Gemeinde Pantelitz
den notwendigen planungsrechtlichen Rahmen zur Umsetzung der aufgezeigten Ziele zu schaf-
fen.

Neben dem grundsatzlichen Ziel die beschriebenen Probleme in der Ortslage zu l6sen ver-
folgt die Gemeinde mit der Planaufstellung ein wesentliches Ziel im Rahmen der Gemeinde-
entwicklung.

Bei der Aufstellung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde, wurde bewusst auf die Aus-
weisung von Gewerbeflachen verzichtet. Standort fiir die gewerbliche Nutzung soll die Ortslage
Zimkendorf sein. Dies vor dem Hintergrund der ehem. Nutzung in der Ortslage und der not-
wendigen Entwicklungsmdéglichkeiten des ansassigen intakten Gewerbebetriebes. Aufgrund der
Grélenstruktur soll sich dies in einer Mischnutzung entwickeln. Es soll sich bewusst ein
Mischgebiet entwickeln, dass sich am Nutzungsspektrum der BauNVO orientiert. Hierzu gehort
auch eine entsprechende Wohnnutzung. In der Ortslage Zimkendorf hat die Gemeinde bereits
in der Vergangenheit versucht einen Bebauungspian (B-Plan 1 ,Am Hollander) zu realisieren. In
diesem Bereich sollte auch eine Wohnbebauung fiir Zimkendorfer Biirger ermoglicht werden.
Aufgrund der von den Grundstiickseigentimern nicht gewollten Umsetzung, verzichtet die Ge-
meinde derzeit auf die Umsetzung dieses Bebauungsplanes und wird diesen nicht zur Rechts-
kraft fihren. Der Bedarf an Wohnbauflachen flr Zimkendorfer Blirger soll nun im Bereich des
vorliegenden Bebauungsplanes realisiert werden.

6 Nutzungskonzept

Aus dem Grundgedanken heraus, eine zeitgemale Bebauung, die an den landlichen Eigen-
heiten und den naturrdumlichen Gegebenheiten Zimkendorfs orientiert ist, zu erméglichen, ist
die Aufteilung und die Nutzung der Flachen festgelegt worden.

6.1 Art der baulichen Nutzung

Die Festsetzungen zur Art der Nutzung ergeben sich aus den bereits formulierten Planungs-
zielen und den Vorgaben des Flachennutzungsplan der Gemeinde Pantelitz. Der wesentliche
Bereich ist als Mischgebiet ausgewiesen. Dies geschieht in Anbetracht der angestrebten Art der
Nutzung und der dérflichen Struktur.

Das Mischgebiet wurde von Ost nach West gegliedert. Der Gstlichen Teilbereich wird aktuell
gewerblich genutzt. Hier befindet sich ein Fenstervertriebs / -baubetrieb. Dieser Bereich wurde
im wesentlichen als uneingeschranktes Mischgebiet ausgewiesen. Eine Einschrankung erfahrt
dieser Bereich ,nur” durch die textliche Festsetzung Nr. 1:

«In dem im Plangebiet ausgewiesenen Mischgebieten sind die nach BaulNVO zuldssige Nutzung des
§ 6 Absatz 2, Nr. 7 (Tankstellen) und 8 (Vergnilgungsstétten) entsprechend § 1 Abs. 5 BauNVO nicht
zulassig. Zudem sind auch die nach § 6 Abs. 3 ausnahmsweise zuldssigen Vergnlgungsstétten grund-
satzlich nicht in den ausgewiesenen Mischgebieten zuléssig.”

Es ist Wille der Gemeinde das im gesamten Plangebiet keine Vergniigungsstatten und
Tankstellen entstehen.

Der westliche Teil des Mischgebietes wurde zusatzlich in Bezug auf die zuldssigen Schall-
emissionen eingeschrankt. Die textliche Festsetzung lautet:
»In dem im Plangebiet mit M| 1 gekennzeichneten, ausgewiesenen Mischgebiet darf der fldchenbezogene
Schalleistungspegel tags 55 db(A)/m? und nachts 40 db (A)/m? nicht Oberschreiten. Schallpegelminderun-
gen, die im konkreten Einzelfall durch Abschirmmafinahmen erreicht werden, kénnen in Form eines
Schirmwertes (berechnet z.B. gemal VDI- Richtlinie 2720 ) beziiglich der malgebenden Aufpunkte dem
Wert des Flachenschalleistungspegels zugerechnet werden. *

Mit diese Festsetzung soll ein vertraglicher Ubergang zur vorhandenen Wohnbebauung
westlich des Plangebietes gewahrleistet werden.

Ingenieurgemeinschaft Seite 7
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Begrindung B-Plan 3 Am Anger® Gemeinde Pantelitz

Zur Gliederung des Plangebietes wurde ein von Nord nach Sid verlaufender Gringirtel ge-
plant. Im Norden besteht dieser aus der festgesetzten Spielplatzflache und im Stiden aus einer
Fléche fir Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zum Erhalt von Natur und Landschaft. In
diese Flache ist zu dem im sudlichen Bereich eine Flache fur ein Regenrickhaltebecken integ-
riert. In der Summe wird sich hier ein innergebietlichter Freibereich entwickeln, der neben sei-
ner Gliederungsfunktion auch eine Naherholungsfunktion tbernehmen wird.

In der Mitte des Plangebietes ist eine Flache flr Versorgungsanlagen dargestellt. Hier ist ein
Standort flr eine zentrale Gasversorgung geplant. Da Zimkendorf auf absehbare Zeit nicht an
eine Uberregionale Gasversorgung angeschlossen wird, soll hiermit trotzdem eine zentrale
Gasversorgung gesichert werden,

Des weiteren ist im Plan eine Gemeinbedarfsfache (Zweckbestimmung Feuerwehr) darge-
stellt. Hier mdchte die Gemeinde ein o6rtliches Feuerwehrgeratehaus errichten. Alternative Fla-
chen stehen der Gemeinde derzeit nicht zur Verfligung.

6.2 MaR der baulichen Nutzung

Bei der Festsetzung des Mal der baulichen Nutzung ist es Planungsabsicht einerseits den
Zielen des §1a des BauGB gerecht zu werden und andererseits eine an den landlichen Struk-
turen orientierte Bebauung zu realisieren. Zur Durchsetzung der angestrebten Planungsziele
wird das Plangebiet gegliedert. In den westlichen zur Bebauung vorgesehenen Flachen wird im
Bereich der als ,Platzbereich” ausgebildete Verkehrsflache bis zur Einmindung zur Hauptstra-
3e eine Grundflachenzahl von 0,3 in offener Bauweise festgesetzt.

In den verbleibenden Bereichen der westlichen Planflaiche wird das Mal der Nutzung wie folgt
festgesetzt:

GRZ 0,2,

nur Einzel und Doppelhduser zulassig,

abweichende Bauweise, offen aber Geb&udeldngen nur bis zu 20m zuldssig
Mindestgrundstiicksgréfe von 500 m?2,

Im &stlichen Teilbereich wurde im Bereich des Fenstervertriebsbetriebes wurde eine Grund-
flachenzahl von 0,5 sowie eine abweichende Bauweise (offen aber Gebiudeldngen bis zu 70m
zulassig) festgelegt. Im verbleibenden Teilbereich der Gstlichen Teilfliche ist eine Grundfla-
chenzahl von 0,3 in offener Bauweise festgesetzt

Im Planverfahren wurde das MaR der baulichen Nutzung modifiziert und gegliedert. Dies ge-
schah vor dem Hintergrund einer optimaleren Anpassung an die realen Gegebenheiten in der
Ortslage Zimkendorf. Real finden sich in Zimkendorf bei der vorhandenen Wohnbebauung in
der Regel Baugrundstiicksgréen von >500m? und Gebaudeldngen von <20m. Zudem finden
sich hier Gberwiegend Einzelhaduser. vor diesem Hintergrund wurden die Festsetzungen zum
Mal der baulichen Nutzung im Planverfahren entsprechend angepasst. In Anbetracht der Gré-
Be des Plangebietes in Verbindung mit den Festsetzungen zum Maf der Nutzung ist somit ge-
wabhrleistet, dafll die Planung der Nachfrage nach Bauland gerecht wird und zudem eine ver-
tragliche Kontinuitat der landlichen Strukturen gewahrleistet ist. Neben der festgesetzten Dichte
werden zudem die Festsetzungen zur méglichen Bauhhe sowie zur Bepflanzung eine harmo-
nische Einbindung in das Siedlungsbild gewahrleisten.

Zur Realisierung der Planungsziele ist der Abriss von einigen Bestandsgeb&uden der ehem.
LPG notwendig. Diese befinden sich im Bereich der mit Ml 1 gekennzeichneten Flachen.

6.3 Sonstige Festlegungen des Bebauungsplanes

Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen des Orts- und Landschaftsbildes und der Anglei-
chung an die vorhandene Bebauung wird die maximale Hothe der baulichen Anlagen anhand
der gréten Firsthohe festgelegt.

Ingenieurgemeinschaft Seite 8
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Begrindung B-Plan 3 Am Anger” Gemeinde Pantelitz

Zur Durchgriinung und einem Mindestbesatz mit Baumen dient die Festsetzung zu den Fla-
chen mit Anpflanzungen.

Mit der értlichen Bauvorschrift zu den Einfriedungen der Grundstlicke méchte die Gemeinde
den dérflichen Charakter von Zimkendorf unterstreichen und weitere Lebensraume fur die Tiere
schaffen. Im Zusammenhang mit den geplanten MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft solite in gewissem MaRe eine Vernetzung eintreten.

Mit den 6értlichen Bauvorschriften zur Dachneigung (25° ~ 48°) soll sich die kinftige Neube-
bauung den bestehenden Wohn- und Nebengeb&uden der Ortslage Zimkendorf anpassen. Das
festgesetzte Spektrum der Dachneigungen orientiert sich an de Bestandssituation.

Im Bereich der verkehrsberuhigten StraRen soll im weiteren die optische Offnung der Ver-
kehrsflachen zu den Grundstiicken gefordert werden. Damit verbunden ist auch die Unterstrei-
chung der Aufenthaltsfunktion und Einbindung der StraRenrdume in das Baugebiet.

7 Naturschutz und Landschaftspflege

Die Realisierungsméglichkeit des Bebauungsplanes stellt einen Eingriff in den Naturhaushalt
im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes wie des Landesnaturschutzgesetzes dar. Differen-
zierte Ausfihrungen zu diesem Komplex finden sich im Anschiuf an den Begrindungstext im
Anhang mit dem Titel "Natur und Landschaft".

8 Prognose der kiinftigen Wohnbebauung in Plangebiet aufgrund der
Festlegungen des Bebauungsplanes / Darstellung der kiinftigen Ge-
samtentwicklung in der Gemeinde

In jungster Zeit ist es zu einem Konflikt zwischen der Gemeinde Pantelitz und der Hansestadt
Stralsund Gber die Bereitstellung von Wohnbauland innerhalb der Gemeinde Pantelitz gekom-
men. Anlass war die Ausweisung von Wohnbauland im Bereich Schlossberg in Pantelitz. Im
folgenden wird die zu erwartende Wohnbebauung im Plangebiet sowie die kinftige Entwicklung
in der gesamten Gemeinde prognostiziert. Das Prognoseergebnis ist im Kontext des der Ge-
meinde im Rahmen des Flachennutzungsplanverfahrens zugestandenen Gesamtzuwachses an
zuséatzlicher Wohnbebauung zu sehen.

Entsprechend der landesplanerischen Stellungnahme vom 08.04.97 zum Flachennutzungs-
plan wird der Gemeinde Pantelitz ein Gesamtzuwachs von 210 WE fur den Zeitraum des Fla-
chennutzungsplanes zugestanden. Zugunsten der dringen notwendigen Veranderungen in der
Ortslage Zimkendorf hatte die Gemeinde damals ihren rechtskraftigen V+E Plan Nr. 1 zurlck-
gezogen (Hinweis: Formal muss die Gemeinde diesen Plan noch aufheben. Dieses wird wah-
rend des Verfahrens zu diesem Bebauungsplan geschehen.).

Die Realisierung des vorliegenden Bebauungsplanes ist bewusst langfristig angelegt. Es soll
sukzessive von Sud nach Nord erschlossen werden. Es ist somit eine abschnittsweise Reali-
sierung méglich und gewollt. Die Neubebauung wird in berschaubaren Teilabschnitten Uber
einen langeren Zeitraum verteilt.

Bei der Prognose der kiinftig neu entstehenden Geb&ude ist von unterschiedlichen Entwick-
lungen innerhalb des Plangebietes auszugehen. Im dstlichen Teilbereich (Bereich des Fenster-
vertriebs / -baubetriebes) wird von einer tendenziell mehr gewerblichen Nutzung ausgegangen.
Derzeit wird der Bereich fast ausschliellich gewerblich genutzt. FUr die Prognose wird von ei-
nem Verhéltnis von 80% gewerblicher Nutzung und 20% Wohnnutzung ausgegangen. Ein
Prognostizieren der hier entstehenden zusatzlichen Wohnnutzung ist schwer abzuschéatzen.
Die Planverfasser gehen von maximal zusétzlichen 10 WE aus. Diese Zahl ist in Anbetracht der
realen und kinftigen flachenintensiven (Lagerflachen) Nutzung relativ hoch veranschlagt.

Im westlichen Mischgebiet (Ml 1 und westliches MI 2) wird kunftig von einem héheren Wohn-
anteil auszugehen sein. Es wird von einem Verhéltnis von 35% gewerblicher Nutzung und 65%
Wohnnutzung ausgegangen. Aufgrund der landlichen Struktur ist von einer durchschnittlichen

Ingenieurgemeinschaft Seite 8
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Begrindung B-Plan 3 Am Anger" Gemeinde Pantelitz

Grundstlicksgréfe von min. 600m? auszugehen. Ebenfalls aufgrund der I&ndlichen Struktur ist
von einer Einfamilienhausbebauung auszugehen. Die in diesem Bereich zu erwartenden zu-
satzlichen Wohneinheiten werden Gberschlagig wie folgt prognostiziert:

westl. Ml Flache 50584 m?
davon

gewerblich genutzte Flache 35 % 17704 m?
Wohnbauflache 65% 32880 m?
3280 m? /600 m*= ca. 55 WE

WE's in der 6stl. Ml Flache ca. 10 WE

progn. Gesamtzahl ca. 65 WE

Bei einer Realisierung der gesamten mit der Planung ermdglichten und zu erwartenden Bebau-
ung ist mit zusétzlichen 85 Wohneinheiten zu rechnen. Diese Wohneinheiten werden sukzessi-
ve (Uber einen l&ngeren Zeitraum ermoglicht. Der Bebauungsplan stellt eine Angebotsplanung
dar, die nicht in einem Zug sondern, ,nach und nach” ausgeschépft werden soll.

In der Gesamtsicht der Gemeinde stellt sich die Entwicklung von zusatzlichen Wohneinheiten
seit Rechtskraft des Flachennutzungsplanes wie folgt dar:

Im Gemeindegebiet neu entstandene Wohneinheiten seit Rechtskraft des Flachennutzungspla-

nes (Quelle: Statistik Amt Niepars): 18WE
Mit dem Bebauungsplan ,Schlossberg” ermdéglichte Wohneinheiten: 70 WE
Mit dem vorliegenden Bebauungsplan ermdéglichte Wohneinheiten: 65 WE
Summe 183 WE

Flachen, die nach § 34 BauGB bebaubar sind, stehen in der Gemeinde nur sehr eingeschrankt
zur Verfagung. In Zimkendorf ist eine Ergdnzungs- und Abrundungssatzung rechtskraftig. Die
ermoglichten Neubebauungen sind bereits durch einen Teil der aufgefiihrten 18 neu errichteten
Gebadude z.T. ausgeschopft. In der Gesamtheit ist von weitern ca. 10 zusatzlichen Wohnein-
heiten auszugehen. In der Gesamtheit ist folglich fur die Zukunft mit ca. 163 zusétzlichen
Wohneinheiten seit Rechtskraft des Flachennutzungsplanes zurechnen. Aufgrund der Ange-
botsplanung der Bebauungspléne ist mit einer Realisierung sukzessive zurechnen. Der Zu-
wachs wird sich auf die nachsten 5 = 10 Jahre verteilen.

9 Verkehrskonzept

Die im Rahmen des Verkehrskonzeptes zu I6senden Probleme sind gering. Durch die Neu-
bebauung ist mit einer unwesentlichen Erhdhung des Verkehrsaufkommens zu rechnen, so
dass das vorhandene StraRennetz in seiner Dimension auch in Zukunft ausreicht.

Der inneren VerkehrserschlieBung des Gebietes liegt ein an der landlichen Struktur orientier-
tes, den Verkehr beruhigendes ErschlieBungskonzept zugrunde. Die Linienflhrung wie auch
die Dimensionierung sind so ausgelegt, dal eine "Beruhigung" bereits durch diese Elemente
gewahrleistet ist, andererseits aber ein Befahren mit gréeren Fahrzeugen méglich ist. Bei der
Realisierung sollen "stadtische Verkehrsberuhigungsmaflnahmen" (Schwellen, efc.) nicht an-
gewandt werden. In der Gestaltung ist ein nur minimal befestigter Fahrbahnbereich vorgese-
hen. Der dérfliche Charakter wird durch die angewandte ErschlieBung fortentwickelt.

Die Erfordernisse der Mill- und Rettungsfahrzeuge wurden beriicksichtigt.
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Begrindung B-Plan 3 ,Am Anger Gemeinde Pantelitz

Aufgrund der Struktur der Ortslage und der durch die Festlegungen des Bebauungsplanes
vorgegebenen kiinftigen Strukturen des Plangebietes ist es Wille der Gemeinde Pantelitz, die
notwendigen Stellpldtze weitgehend auf den Privatgrundstiicken unterzubringen. Im 6&ffentli-
chen Raum sollen Stellplatze nur in soweit untergebracht werden, wie sie zur Straenraumges-
taltung (zum Zweck der Verkehrsberuhigung) notwendig sind. Dieses ist bei der konkreten
Ausbauplanung zu berlicksichtigen.

10 Kanalisation / Oberflachenentwédsserung

Die Ortslage Zimkendorf ist an das Schmutzwasserkanalnetz der Gemeinde angeschlos-
sen. Ein Anschlul der entstehenden Neubebauung an das Schmutzwasserkanalnetz ist még-
lich. Da die Kapazitat der Klaranlage in Zimkendorf fiir die zu erwartenden zusétzlichen Ab-
wassermengen nicht ausreichen wird ist in Abstimmung mit der REWA (Stralsund) ein An-
schluss an die Druckrohrleitung bei Plitte geplant. Hieriiber ist ein Anschluss an die Kldranlage
in Stralsund gewahrleistet.

Die Ableitung der Oberflaichenwasser erfolgt Uber das vorhandene Entwasserungssystem.
Zur Regenwasserriickhaltung ist im sldéstlichen Planbereich ein Regenriickhaliebecken vor-
gesehen. Zur Darstellung der kinftigen Oberflachenentwésserungssituation wurde von einem
qualifizierten Planungsbiro ein Oberflachenentwésserungskonzept erarbeitet und mit dem
Wasser und Bodenverband wie der unteren Wasserbehorde abgestimmt. Hiernach wird das
anfallende Oberflachenwasser (iber den parallel zur Hauptstralle verlaufenden Graben (bzw.
einer entspr. Rohrleitung) in die im Osten der Ortslage verlaufende Hauptvorflut eingeleitet.

11 ELT / Wasser/ Léschwasser
Der Anschlul? an das ELT und Wassernetz ist gesichert.

Im Zuge der Herstellung der Wasserversorgungsanlagen werden die notwendigen Hydranten
fur die Loschwasserversorgung eingebaut. FUr das Neubaugebiet ist bei der Ausbauplanung
eine Einteilung in Lésch- und Zugriffsbereiche sowie die Bestimmung der Léschwassermenge,
Anzahl und Plazierung der Entnahmestellen, in Abstimmung mit der &rtlichen Feuerwehr und
dem Brandschutzprufer, vorzunehmen.

12 Sonstige Versorgung

Die Gasversorgung ist fur das Plangebiet gesichert. Im Plangebiet ist eine zentrale Flache
fur die Gasversorgung vorgesehen.

Die Beseitigung des anfallenden Haus- und Sperrmiills aus dem Plangebiet erfolgt im Auf-
trage durch den Landkreis durch ein Millabfuhrunternehmen.

Der evil. Standort flr eine Wertstoffsammelstelle, falls notwendig, wird im laufenden Ver-
fahren gepriift.

Die Versorgung mit Telekommunikationsleitungen kénnte z.B. durch die Deutsche Telekom
AG, erfolgen.

13 Stadtebauliche Werte

Mischgebiet 0,3 47107 m?
Mischgebiet 0,5 18.209 m?
Flache fur Versorgungsan- 1293 m?
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Begrlndung B-Plan 2 ,Am Anger" Gemeinde Pantelitz

 lagen (Gasbehalter)

Verkehrsfldche 4.545 m?
Gemeinbedarf (Feuerwehr) 1200 m#
Spielplatz 1486 m?
Erhalt und Entwicklung 5874 m?
Flachen fur die Wasserwirt- 553 m?
schaft (ohne Regenriickhalteb.)

Gesamtflache 80267 m?

14 Durchfiihrungskonzept

Der Grund und Boden des Plangebietes befindet sich im wesentlichen im Eigentum bzw. in
der Verfligungsgewalt eines Eigentimers. Bodenordnerische Ma3nahmen sind nicht notwendig
und die Realisierung ist moglich.

Anlagen:
e Grinordnungsplan
e Schalltechnische Untersuchung
e Bodengutachten

A A
Vi d Mfﬁ\
P. Wanitschke
Bargermgister
i
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