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Begriindung

| BEGRUNDUNG ZUR SATZUNG UBER B-PLAN NR. 50 ,, WOHNPARK MEHRZWECKPLATZ"

Die Stadt Bergen auf Rigen beabsichtigt mit der Aufstellung des Bebauungsplanes die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Fortentwicklung, die Anpassung und den Umbau in
Verbindung mit der Nachverdichtung einer Wohnbauflache auf einer ungenutzten innerstadtischen
Freiflache zu schaffen. Mit dem Bebauungsplan werden die duBeren Grenzen des Siedlungsbereiches
/ der baulich Gberpréagten Flachen nicht in den stadtebaulich, landschaftlich und naturrdumlich klar
erkennbaren Grenzen des Siedlungsbereiches in den AulRenbereich hinein erweitert.

Mit der angestrebten stadtebaulichen Entwicklung reagiert die Stadt Bergen auf Rigen auf das
Nachhaltigkeitsprinzip, insbesondere im Zusammenhang mit der Bodenschutzklausel des § 1 a Abs. 2
Satz 1 Baugesetzbuch (BauGB), da urban vorgepragte und verdnderte Boden fiir die Versorgung der
Bevolkerung mit Wohnraum genutzt werden und eine Nachverdichtung von Flachen erfolgt.

Mit dem Bebauungsplan ist von keiner erheblichen und nachhaltigen negativen Veranderung
beziehungsweise Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und von Schutzgiitern von Gebieten
europarechtlicher Bedeutung wie zum Beispiel FFH- und SPA-Gebieten (Natura 2000-Gebiete)
auszugehen. Belange des Umwelt-, Naturschutzes und der Landschaftspflege sowie der biologischen
Vielfalt werden nicht nachhaltig negativ mit dem Bebauungsplan beeinflusst.

Der Bebauungsplan dient dem Zweck, den immer noch sehr hohen Flachenverbrauch nicht baulich
vorgepragter Flachen entgegen zu wirken und zentrumsnahen Wohnraum mit gleichzeitiger
dauerhafter Sicherung offentlicher infrastruktureller Investitionen.

Die Stadt Bergen auf Riigen ist bestrebt, mit dem zu beplanenden etwa 26.650 m? groRen
Grundstick das Angebot an Baugrundstiicken in innerstadtischen und zentrumsnahen Lagen zu
vergroBern, um einen dauerhaften Zuzug von Menschen in den Ort zu gewahrleisten sowie
Bevolkerungsverluste zu verhindern, und damit die vorhandene soziale und Verkehrsinfrastruktur
auch zuklnftig auslasten zu konnen. Dieses entspricht der Zielstellung des Integrierten
Stadtentwicklungskonzeptes (ISEK) der Stadt Bergen auf Riigen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 50 ,,Wohnpark Mehrzweckplatz“ mit einer GrofSe von
40.427 m? befindet sich planungsrechtlich im Innenbereich. Im giiltigen Flichennutzungsplan der
Stadt Bergen auf Rigen vom 19.10.2007 (Feststellungsbeschluss) werden die Flachen, die im
Bebauungsplan als Wohngebietsflaiche, Verkehrsflichen und Griinflichen dargestellt sind, als
Wohnbauflachen, Parkflaiche und Flachen fir Wald ausgewiesen. Fiir die Flachen, die von der
Darstellung des  Flachennutzungsplanes abweichen, erfolgt eine Berichtigung des
Flachennutzungsplanes zu einem spateren Zeitpunkt, da die geordnete stadtebauliche Entwicklung
der Stadt Bergen auf Riigen durch die vom Flachennutzungsplan abweichenden Darstellungen nicht
negativ beeintrachtigt wird.

Zur Schaffung von Baurecht ist daher die Durchfiihrung einer verbindlichen Bauleitplanung
erforderlich.

Die Stadtvertretersitzung der Stadt Bergen auf Rigen hat am 06.06.2016 den Beschluss zur
Aufstellung eines Bebauungsplanes gemal § 13 a BauGB gefasst.
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Begriindung & Einzelfallprifung der Umweltauswirkungen zur Satzung iiber B-Plan Nr. 50 Proj. Nr. LA 2016/001

1.1

Begriindung

Allgemeine Ziele und Zwecke des B-Plans Nr. 50

Der Bebauungsplan Nr. 50 ,,Wohnpark Mehrzweckplatz” dient der ErschlieBung einer Freizeitflache in
der Innenstadt der Stadt Bergen auf Riigen. Er verfolgt folgende Ziele:

1.2

1.3

Sicherung baulicher Entwicklungsflachen fiir die Stadt als allgemeines Wohngebiet, welches
vorrangig dem Wohnen dient,

Urbanisierung der innerstadtischen wenig genutzten Freizeitflachen,
Sicherung der verkehrlichen ErschlieBung (Wegeverbindungen, Verkehrsflachen),
Erganzung der ErschlieBung des Grundstiickes bei Beibehaltung des Grundstiickzuschnitts,

Verlust / Umwandlung von stddtebaulich ungeordneter, aus naturschutzfachlicher Sicht
wenig wertvoller Freiflache,

Sicherung der bestehenden Baumstrukturen gemals den Planungszielen,

Rickbau von nicht mehr genutzten Gebduden (ehemaliges Heizhaus).
Wesentliche Auswirkungen des B-Plans Nr. 50

Nachweis dringend bendtigter Bauflaichen unter anderem fir den individuellen
Wohnungsbau in zentraler Ortslage,

Vermeidung zusatzlicher ErschlieBung von AuRenbereichsstandorten,

Schaffung von Wohnraum fiir breite Altersgruppen und gesellschaftliche Schichten.

Uberértliche Planungen

Raumbedeutsame Uberortliche Planungen liegen fiir das Planungsgebiet nicht vor. Es liegen folgende
Uberortliche Planungen vor:

Das Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern vom 9. Juni 2016,
Das Regionale Raumordnungsprogramm Vorpommern Entwurf vom 20. September 2010,
Das Regionale Entwicklungskonzept Riigen vom 01. Februar 2002,

Gutachtliches Landschaftsprogramm M-V vom August 2003.

Es liegen folgende 6rtliche Planungen vor:

Flachennutzungsplan der Stadt Bergen auf Riigen vom 19. Oktober 2007,
Umweltbericht zum Flachennutzungsplan,
Landschaftsplan der Stadt Bergen auf Riigen vom Dezember 2007,

Leitungsbestandsplane in verschiedenen MaRstaben.
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Begriindung & Einzelfallprifung der Umweltauswirkungen zur Satzung iiber B-Plan Nr. 50 Proj. Nr. LA 2016/001

Begriindung

1.3.1 Ziele der Raumordnung und der Landesplanung

GemaR § 1 Abs. 4 Baugesetzbuch (BauGB) sind die Bauleitpldne den Zielen der Raumordnung
anzupassen.

Nach den Kriterien des Landesraumentwicklungsprogramms (LEP M-V 2016) ist Bergen auf Riigen als
Mittelzentrum, vom Vorbehaltsgebiet Tourismus umgeben, einzustufen.

Bergen auf Rigen hat einen stadtischen Siedlungskern, der die Bevélkerung mit Leistungen des
gehobenen Bedarfs versorgt. Die Mittelzentren sollen als regional bedeutsame Wirtschaftsstandorte
gestarkt und weiterentwickelt werden. Sie sollen fiir die Bevolkerung ihres Mittelbereichs vielfaltige
und attraktive Arbeits- und Ausbildungsplatzangebote bereitstellen.

Die Uiber 14.000 Einwohner der Stadt verteilen sich ungleich auf vorhandene Stadt- und Ortsteile.
Dazu gehoren die kleinteilig strukturierten Wohngebiete der Innenstadt, die GroRsiedlungen
Rotensee und Sid mit den angrenzenden Wohngebieten, wie FeldstraBe / Griiner Weg, Tilzower
Weg / Kosmonautenweg und die Siedlungen Kiebitzmoor, FriedensstraRe, Graskammer.

Die Anzahl der Einwohner im zugeordneten Verflechtungsbereich (ibersteigen 30.000, welche laut
Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern gefordert sind.

GemaR Plansatz 4.1 Nr. 2 LEP ist die Wohnbauentwicklung auf die zentralen Orte und
Siedlungsschwerpunkte zu konzentrieren. Bergen auf Riigen ist zentraler Ort, weshalb die Ziele der
Siedlungsentwicklung erfillt werden. Dies geht konform mit den Zielen der Siedlungsentwicklung im
RREP Vorpommern (Plansatz 4.1. 3).

Die Ausweisung neuer Wohnbauflachen erfolgt in Anbindung an bebaute Ortslagen und tragt nicht
zur Entstehung von Splittersiedlungen bei (entsprechend Plansatz 4.1. Nr. 6 LEP).

1.3.2 Entwicklungstendenzen und -gebote

Baupotentiale nach § 30 BauGB stehen in einigen Baugebieten, im Geltungsbereich von
Bebauungsplanen, zur Verfligung. Darliber hinaus existieren weitere aktivierbare
Wohnbaupotentiale aulRerhalb von Bebauungspldnen, die im gesamten Stadtgebiet mehr als 12
Hektar ausmachen, was einem Potential von 530 Wohnungen entspricht. Dazu gehort auch das
Grundstick des ehemaligen Mehrzweckplatzes am Teteler Landweg. Dieses wird zurzeit noch nicht
entsprechend seiner Lagegunst genutzt.

Das Plangebiet ist ein weiterer Schritt zur Bereitstellung zusatzlicher Baugebiete. Zur Urbanisierung
dieses Gebietes wird eine Bebauung mit Ein- und Mehrfamilienhdusern vorgenommen.

1.3.3 Entwicklungsgebot

Gemall § 8 Abs. 2 BauGB sind die Bebauungsplane aus dem giltigen Flachennutzungsplan zu
entwickeln.

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Bergen auf Rigen stellt fir den grofSten Teil des
Plangebietes Wohnbauflachen dar. Eine Anderung erfolgt zu einem spateren Zeitpunkt.
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Begriindung & Einzelfallprifung der Umweltauswirkungen zur Satzung iiber B-Plan Nr. 50 Proj. Nr. LA 2016/001

Begriindung

Im Bebauungsplan Nr. 50 ,Wohnpark Mehrzweckplatz” der Stadt Bergen auf Riigen wird die Planung
aufgegriffen und zu einem Allgemeinen Wohngebiet (WA) verbindlich festgesetzt. Der B-Plan
entwickelt sich aus dem Flachennutzungsplan, weil er die Darstellungen des Flachennutzungsplanes
konkreter ausgestaltet und damit zugleich verdeutlicht.

Zusammenfassend wird festgehalten, dass die Planungsabsichten mit den {berértlichen und
ortlichen Planungen Ubereinstimmen.

1.4 Planungserfordernis

GemaR § 1 Abs. 3 BauGB haben die Gemeinden Bauleitplane aufzustellen, sobald und soweit es fir
die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.

Entsprechend dem gemeindlichen Konzept zur Bauflachenentwicklung wurde der Standort auf der
Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung (Flachennutzungsplan der Stadt Bergen auf Rigen) als
Wohnbauflache mit ausgewiesen.

Durch die angestrebte Nachverdichtung soll die weitere Zersiedlung in den Ortsteilen und die
Ausweisung neuer Baugebiete im AuRenbereich vermieden werden. Vielmehr sollen nicht mehr
genutzte Bauwerke in den AuBenbereichen zuriickgenommen und die Innenstadt gestarkt werden.
Dementsprechend erfiillt das Planungsvorhaben die Leitziele des Siedlungsbildes der
Stadtentwicklung.

Die Stadt Bergen au f Rlgen hat das Gebiet bisher nicht in die verbindliche Bauleitplanung
einbezogen, da andere Baugebiete mit dem Schwerpunkt Wohnen préferiert wurden. So ist das
Gebiet bisher nur in der vorbereitenden Bauleitplanung (Flichennutzungsplan - FNP) als potentielle
Wohnbauflache verzeichnet. Der Wohnbedarf der Stadt Bergen auf Rigen in Verbindung mit den
Leitzielen der Stadtentwicklung macht die Aufstellung des B-Plans Nr. 50 ,Wohnpark
Mehrzweckplatz“ zur Sicherung der baulichen Entwicklungsabsichten der Gemeinde nunmehr
erforderlich. Daher erfordert die durch die Stadt Bergen auf Riigen angestrebte neue Nutzung die
Aufstellung eines B-Plans gemaR § 8 BauGB zur rechtsverbindlichen Festsetzung dieser Nutzung, zur
Sicherung der stadtebaulichen Ordnung des Gebietes und um eine Beurteilung von Bauvorhaben zu
ermoglichen, die den Entwicklungszielen der Gemeinde entsprechen.
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Begriindung & Einzelfallprifung der Umweltauswirkungen zur Satzung iiber B-Plan Nr. 50 Proj. Nr. LA 2016/001

Begriindung

Rechtsgrundlagen:

Die Satzung (iber den Bebauungsplan Nr. 50 ,Wohnpark Mehrzweckplatz“ der Stadt Bergen auf
Rigen erfolgt auf Grundlage der §§ 1 Abs. 3 und 2 Abs. 1 Bau GB in Verbindung mit den §§ 8 bis 10
sowie 12 BauGB. Fir die Aufstellung und den Vollzug dieses Bebauungsplanes gelten folgende
Rechtsgrundlagen:

= Raumordnungsgesetz vom 22. Dezember 2008 (BGBI. | S. 2986), das zuletzt durch Artikel 124
der Verordnung vom 31. August 2015 (BGBI. | S. 1474) mit der Wirkung vom 08. September
2015 gedndert wurde,

= Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S.
2414), das zuletzt durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20. Oktober 2015 (BGBI. | S. 1722)
geandert worden ist,

=  Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. I S.
132), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1548) gedndert
worden ist,

= lLandesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 15. Oktober 2015, die zuletzt durch § 84 Artikel 2 des Gesetzes vom
21. Dezember 2015 (GVOBI. M-V S. 590) gedndert worden ist,

= Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt durch Artikel 19 des
Gesetzes vom 13. Oktober 2016 (BGBI. | S. 2258) gedandert worden ist,

=  Gesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern zur Ausfiihrung des
Bundesnaturschutzgesetzes (Naturschutzausfiihrungsgesetz — NatSchAG M-V) vom 23.
Februar 2010 (GVOBI. M-V 2010, S. 66), das zuletzt mehrfach gedndert durch Artikel 15 des
Gesetzes vom 27. Mai 2016 (GVOBI. M-V S. 431, 436) gedndert worden ist,

= Wassergesetz des Landes M-V (LWaG M-V) vom 30. November 1992 (GVOBI. M-V 1992, S.
669), das zuletzt mehrfach durch Artikel 7 des Gesetzes vom 27. Mai 2016 (GVOBI. M-V S.
431, 432) gedndert worden ist,

= Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung, PlanzV) 1990 vom 18. Dezember 1990 (BGBL. 1991 |, S. 58), die
zuletzt durch den Artikel 2 G zur Férderung des Klimaschutzes bei der Entwicklung in den
Stadten und Gemeinden vom 22. Juli 2011 (BGBI. | S. 1509) gedndert worden ist,

= Stellplatzsatzung der Stadt Bergen auf Riigen in der seit dem 09. Marz 2007 giiltigen Fassung.
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Begriindung & Einzelfallprifung der Umweltauswirkungen zur Satzung iiber B-Plan Nr. 50 Proj. Nr. LA 2016/001

Begriindung

1.5 Wahl des Planverfahrens

Das erforderliche Rechtsetzungsverfahren bis zum abschlieRenden Satzungsbeschluss soll nach den
Anfang 2007 eingeflihrten Regelungen des BauGB zur Verfahrensbeschleunigung gemaRR § 13 a,
Baubauungsplane der Innenentwicklung, erfolgen.

Dies ist moglich, weil:

= weniger als 70.000 m? Grundfldche beansprucht werden,

= die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung (UVP) nach Anlage 1 zum UVPG oder nach Landesrecht
unterliegen, nicht vorbereitet oder begriindet wird sowie,

= keine Anhaltspunkte fiir eine erhebliche Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b
genannter Schutzgiiter bestehen.

Zudem liegt der baulich (iberpragte Bereich im Siedlungsbereich und ist in der vorbereitenden
Bauleitplanung bereits zum gréBten Teil als Wohnbauflaiche ausgewiesen. Die &duReren
ErschlieBungsvoraussetzungen sowie die Infrastruktureinrichtungen sind bereits vorhanden.

Der B-Plan Nr. 50 ,Wohnpark Mehrzweckplatz“ der Stadt Bergen auf Riigen soll ohne Durchfiihrung
einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, aber mit einer Einzelfallprifung (siehe Kapitel I
Einzelfallprifung der Umweltauswirkungen des B-Plans Nr. 50) aufgestellt werden.

Bei der Erstellung des Bebauungsplanes sind die Grundsatze des § 1 Abs. 6 BauGB in der Abwagung
zu bericksichtigen.

1.6 Lage im Raum

Regional betrachtet liegt die Stadt Bergen auf Rigen im Zentrum der Insel Riigen. Aufgrund dieser
zentralen Lage bildet Bergen auf Riigen den Mittelpunkt des Siedlungs- und Verkehrsnetzes sowie
des offentlichen Nahverkehrs auf Riigen. Zudem ist es der Sitz des Landkreises (diverse Nebenstellen)
mit wichtigen Behorden und offentlichen Einrichtungen.

Innerhalb des Zentrale-Orte-Systems wird Bergen auf Rigen als Mittelzentrum eingestuft. Damit soll
die Stadt die Bevolkerung ihres Mittelbereichs mit Gitern und Dienstleistungen des gehobenen
Bedarfs versorgen. Sie bildet nach dem Oberzentrum Stralsund den wichtigsten regionalen
Entwicklungsschwerpunkt und soll so ausgebaut werden, dass auch im landlichen Raum
gleichwertige Lebensbedingungen geschaffen werden kénnen.

Kleinrdumig wird das Planungsgebiet der Innenstadt Bergen auf Rigen zugeordnet, das vor allem
durch Wohnbebauung gekennzeichnet ist.

Das Planungsgebiet liegt im Ostlichen Randbereich der Stadt und ist nach Norden und Osten von
Wohnbebauung mit angrenzenden kleineren, privaten Griinflichen umgeben. Westlich grenzt das
Plangebiet an das Betriebsgebdaude der DEUTSCHEN TELEKOM und die KonigsstraBe an. Im Norden
begrenzt der Teteler Landweg sowie im Osten die StraRe Boddenblick das Planungsgebiet.
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Begriindung & Einzelfallpriifung der Umweltauswirkungen zur Satzung iiber B-Plan Nr. 50 Proj. Nr. LA 2016/001

Begriindung

1.7 Bestand

1.7.1 Kartengrundlage

Als Kartengrundlage dienen die Vermessungsplane des VERMESSUNGSBUROS KRAWUTSCHKE, KOnigstralie
11 in 18528 Bergen auf Rigen vom 21.09.2016 und 13.10.2016. Es wird keine Gewadhr dafir
Ubernommen, dass das dargestellte Planungsgebiet frei von unterirdischen Leitungen und
Bauwerken ist.

1.7.2 Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des B-Plans Nr. 50 ,Wohnpark Mehrzweckplatz“ wird wie folgt

begrenzt:

Im Norden: durch den Teteler Landweg mit angrenzenden privaten Grinflichen mit
Einfamilienhdusern und Schuppen

Im Osten: durch private Grinflachen mit Einfamilienhdusern (Bungalows)

Im Westen: durch das Betriebsgebdude der DEUTSCHEN TELEKOM und die KonigsstraRe

Im Siden: durch die freie Landschaft — Griinfliche innerhalb Landschaftsschutzgebiet L 81

,Ostrigen”

Das Gebiet ist auf folgender Abbildung 1 dargestellt:

Abbildung 1: Lage des Plangebietes
(Quelle: Kartenportal Umwelt Mecklenburg-Vorpommern. Abruf am 05.04.2016 — M 1: 4.000)
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Begriindung

Das Plangebiet liegt in der Flur 2, Flurstiick 393/11 A, 393/11 C teilweise, 393/12 teilweise, 393/13
teilweise, 393/14 teilweise der Gemarkung Bergen auf Rugen. Der Geltungsbereich umfasst eine
GroRe von insgesamt 40.427 m2.

1.7.3 Nutzung

Das Plangebiet liegt am Rande der Stadt Bergen auf Riigen, welches groRtenteils durch
Wohnbebauung gekennzeichnet ist. Zentrale Versorgungseinrichtungen sind in einer Entfernung von
500 m zu finden. Das unmittelbare Umfeld des Plangebietes ist jedoch durch Wohnbebauung
gekennzeichnet. Es sind vorrangig ein- bis zweigeschossige Einfamilienhduser sowie
Mehrfamilienhduser auf den Nachbargrundstiicken des Boddenblicks und des Teteler Landweges
angesiedelt. Im Westen schlielt sich das Betriebsgebdude der DEUTSCHEN TELEKOM, ein
mehrgeschossiger Flachdachbau an. Zur Quartiersabrundung soll der ehemalige Mehrzweckplatz
durch dringend bendtigte Wohngebaude ergdnzt werden. Derzeit ist das Plangebiet ungenutzt und
wurde zuvor fir verschiedene Freizeit- und Sportveranstaltungen der Stadt genutzt. Im Siidwesten
befindet sich eine Lagerhalle des stadtischen Bauhofes (ehemaliges Heizhaus) mit dazugehdrigen
Lagerflichen. Des Weiteren weist das Plangebiet keinen baulichen Bestand auf. Das urban
vorgenutzte Plangebiet soll nun neuer Bebauung zur Nachverdichtung der Flache zugefiihrt werden.
Zur SchlieBung von Bauliicken im Innenbereich entstehen hier mehrere Gebdudekomplexe, die sich
auf verschiedene Baugebietsteilflaichen befinden. Es werden etwa 14 eingeschossige
Einfamilienhduser, 7 zweigeschossige Mehrfamilienhduser sowie 1 dreigeschossiges Gebdaude,
welches dem altersgerechten Wohnen vorgehalten ist, vorgesehen.

1.7.4 ErschlieBung

Von seinen aduReren ErschlieBungsvoraussetzungen ist das Plangebiet bereits erschlossenes
Stadtgebiet. Zusétzliche duRere ErschlieBungsmalRnahmen werden nach derzeitigem Kenntnisstand
nicht erforderlich sein.

Verkehr

Das Plangebiet wird liber den Teteler Landweg erschlossen. Der Teteler Landweg ist in einem
funktionellen gutem Zustand, welche die Verkehrslast aufnehmen kann. Die StraBenfunktionen
werden erflllt. Ein stralenbegleitender Gehweg befindet sich in dem Teteler Landweg, welcher den
Erfordernissen einer fuBlaufigen ErschlieBung entspricht.

Eine innere ErschlieBung des Wohngebietes erfolgt (iber die Strae Boddenblick, welche im Zuge der
verbindlichen Bauleitplanung {berplant und baulich verandert wird. Die innere o6ffentliche
Verkehrsflache wird in einer Breite von 7,00 m (5,50 m + 2 x Bankettstreifen 0,75 m) ausgebaut und
ist somit auch flr Lieferverkehre und Rettungsdienste ausreichend dimensioniert. Ein
Wendehammer ist nicht vorgesehen, da die Erschliefungsstralle Gber zwei Ein- beziehungsweise
Ausfahrten verfiigt.

Entlang der inneren ErschlieBungsstralle wird es zwei 6ffentliche Parkbereiche geben, welche eine
Kapazitdt von etwa 13 Stellplatzen (6 + 7 Stellplatze) aufweisen. Die Errichtung von Uberdachten
Stellplatzen (Carports) und Garagen ist nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflache zulassig.
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Der Abstand von Carports und Garagen muss zu allen 6ffentlichen Verkehrsflachen mindestens 3 m
betragen.

Schmutzwasserkanalisation

Eine erste Bestandsaufnahme im Rahmen Vor-Ort-Begehung des Grundstiicks am 21.03.2016 hat
gezeigt, dass sich im slidostlichen Bereich des Plangebietes Schmutzwasserkanadle befinden. Eine
Abstimmung mit dem Versorgungstrager, dem ZWAR - ZWECKVERBAND WASSERVERSORGUNG UND
ABWASSERBEHANDLUNG RUGEN, ist erfolgt und die Schmutzwasserentsorgung ist gewahrleistet. Die
notwendigen neu hinzukommenden Schmutzwasserkandle sind an das vorhandene Kanalnetz
anzuschlieBen.

Regenwasserkanalisation

Die notwendigen neu hinzukommenden Regenwasserkandle sind an das vorhandene Kanalnetz
anzuschlieBen (Einleiten in den Graben Z 64), beziehungsweise auf dem Grundstiick zu versickern.
Eine Abstimmung mit dem Versorgungstrager, dem ZWAR - ZWECKVERBAND WASSERVERSORGUNG UND
ABWASSERBEHANDLUNG RUGEN, ist erfolgt und die Regenwasserentsorgung ist gewahrleistet.

Trinkwasserversorgung

Eine Trinkwasserleitung liegt im Bereich des Teteler Landweges und verlauft entlang der StralRe
Boddenblick, von der das Plangebiet mit Trinkwasser versorgt werden kann. Eine Abstimmung mit
dem Versorgungstrager, dem ZWAR - ZWECKVERBAND WASSERVERSORGUNG UND ABWASSERBEHANDLUNG
RUGEN, ist erfolgt und die Trinkwasserversorgung ist ebenfalls gewahrleistet.

Léschwasserversorgung

Der Loschwasserbezug nach DVGW-Arbeitsblatt W 405 aus dem offentlichen Versorgungsnetz in
Hohe von 48 m3/h (ber zwei Stunden ist gemdR Aussagen vom ZWAR - ZWECKVERBAND
WASSERVERSORGUNG UND ABWASSERBEHANDLUNG RUGEN vom 13.07.2016 gewadhrleistet. Innerhalb des
Geltungsbereiches werden im Bereich der inneren ErschlieBungsstrale zwei Unterflurhydranten zur
Versorgung von Loschwasser planerisch festgesetzt (siehe Teil A — Planzeichnung).

Elektrizitét, Gas, Telefon

In dem Teteler Landweg sowie entlang der Stralle Boddenblick sind die Versorgungsleitungen fir
Gas, Strom und Wasser / Abwasser sowie Telekommunikation vorhanden. Eine Abstimmung mit dem
Versorgungstrager ist erfolgt und die Versorgung mit Gas, Elektrizitat ist gewahrleistet.

1.7.5 Bestand o6ffentliche Infrastruktur

Am Ort vorhanden sind Grundschule, Realschule und Gymnasium, Kindergarten, katholische und
evangelische Kirche, Post und 6ffentliche Verwaltungen.

Im Ort ansassig sind sowohl Allgemeinmediziner als auch Facharzte aller Fachrichtungen. Apotheken
befinden sich in jedem Stadtteil und damit auch in der Altstadt unweit des Plangebietes. Ein
Krankenhaus ist ebenfalls vorhanden.
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Es gibt zahlreiche Kultureinrichtungen wie Kino, Kegelbahn, Stadtmuseum, Tennisplatz,
Aussichtsturm u.v.m..

Die Ausstattung mit Einkaufsmoglichkeiten, Laden, Handel, Gewerbe und privaten Dienstleistungen,
auch des Uberregionalen Bedarfs, ist in Bergen auf Rligen als Mittelzentrum in hervorragender Weise
vorhanden.

I1.7.6 Emissionen / Immissionen

Der Belang des Schallschutzes ist bei der Abwagung der Belange als wichtiger Planungsgrundsatz bei
der stadtebaulichen Planung im Sinne des Umweltvorsorgegedankens zu beriicksichtigen. Hier ist die
Schutzbedirftigkeit der Wohnbebauung einzustellen.

Der Trennungsgrundsatz des § 50 BImSchG als Planungsdirektive besagt, dass ,bei

raumbedeutsamen Planungen und MalRnahmen die fir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen
Flachen einander so zu ordnen sind, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlieBlich oder
Uberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auf sonstige schutzbediirftige Gebiete so weit
wie moglich vermieden werden”.

Aufgrund der Lage des Plangebietes, welches sich in unmittelbare Umgebung zur nachsten
Hauptverkehrsstrale (hier: KonigsstralRe) befindet, sind gesonderte SchallschutzmaRnahmen
erforderlich. Daher wurde eine schalltechnische Untersuchung fiir den Bebauungsplan Nr. 50
2Wohnpark Mehrzweckplatz“ der Stadt Bergen auf Riigen durch den TUV NORD UMWELTSCHUTZ GMBH
& C0. KG vom 30.09.2016 erstellt.

Entsprechend Ziffer 1.1 der DIN 18005 sollen folgende Orientierungswerte eingehalten werden.

Tabelle 1: Schalltechnische Orientierungswerte fiir aligemeine Wohngebiete gemaR DIN 18005

Gebietsnutzungsart Orientierungswerte [dB(A)]
Tag (6 Uhr - 22 Uhr) Nachts (22 Uhr - 6 Uhr)
Allgemeine Wohngebiete (WA) 55 45 / 40%

* Bei zwei angegebenen Nachtwerten gilt der niedrigere fiir Industrie-, Gewerbe- und Freizeitlarm sowie fiir Gerausche von
vergleichbaren o6ffentlichen Betrieben. Der hohere ist auf Verkehrsgerdausche anzuwenden.

Der Bericht ist der Begriindung als Anlage beigefiigt und kommt zu folgendem Ergebnis:

Als maRgebender Larmemittent fir die Belastung ist die im Westen verlaufende KonigsstraRe.
Gerauschimmissionen des Fahrverkehrs werden nach dem Teilstlickverfahren der RLS-90 / 4 /
berechnet.

Der Vergleich der ermittelten Beurteilungspegel mit den Orientierungswerten nach DIN 18005 fiir ein
»Allgemeines Wohngebiet” (siehe Tabelle 1) ergab, dass der Orientierungswert im Tag- und
Nachtzeitraum im UGberwiegenden Teil des Plangebietes eingehalten beziehungsweise unterschritten
wird. Zu Uberschreitungen von bis zu 9 dB(A) tags und 7 dB(A) nachts kommt es in einem etwa 40 m
breiten Streifen entlang der Konigsstrafle. Davon betroffen sind die Wohnbaufliche WA 4
(vollstandig) und Teile der siidlichen Wohnbauflache WA 3.
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Die Wohnbebauung im Plangebiet befindet sich innerhalb der Larmpegelbereiche | bis Ill. In den
Larmpegelbereichen | bis Il sind bei den heute aus Griinden des Energieeinsparungsgesetzes
erforderlichen Bauausfiihrungen normalerweise keine besonderen schalltechnischen Anforderungen
zu beachten.

Die Berechnungen des TUV NORD UMWELTSCHUTZ haben ergeben, dass es innerhalb des Plangebietes
zu Uberschreitungen der Orientierungswerte durch Verkehrsgerduschimmissionen im Tag- und
Nachtzeitraum in Bereichen an den Plangebietsgrenzen kommt (siehe Abbildung 2).

Fir  LarmminderungsmalBnahmen  wird die larmabgewandte  Raumorientierung  fir
AuBenwohnbereiche (aktiver Ldrmschutz) in den gekennzeichneten Bereichen in Kombination mit

passivem Larmschutz angewandt.

o Teteler Landwag

hia Bgeblicher AuBanlarmpegal ¢
armpegeiboreiche nach DIN 41

Talekam [ WA

bis 55 dBA}
bis 60 JB (A}
bis 65 dB(A)}
i 70 AB(A}
bis 75 dR(A}
s 10 AR (A}

= 80 dB({A}

fin
Loy
£y
Ly
VY
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£y

Datem; 30,00 2016
M1 1100

| Aumragr o1essTOD2
ﬁ | Anharg: 3
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Schalltachniecha Untersuchung
[B-Flan Nr. £0, Bargan a. Rdgen

Larmpagalbaraicha

]
Rigen Hausbau GmbH
Inchustriesta Ba 03

18528 Bergen auf Rigen

rr——
TUY NORD Umwaltscrutz
Buro Rostock

Trelleborger Sir, 18
18107 Rostock

T LPB I

Abbildung 2: MaRgeblicher AuRenldarmpegel / Lirmpegelbereiche nach DIN 4109
(Quelle: TUV Norp UMWELTsCHUTZ, Biiro Rostock 30.09.2016)

Aktiver und passiver Lairmschutz:

1. Gebaudeseiten und Dachflaichen von schutzbedirftigen Rdumen im Sinne der DIN 4109
(Schlafrdume, Wohnraume, Bettenrdume, Blirordume, etc.) sind innerhalb der ausgewiesenen
Larmpegelbereiche entsprechend ihrer Nutzung so auszufiihren, dass die erforderlichen
resultierenden bewerteten Schallddmm-MaRe von Tabelle 7 der DIN 4109 eingehalten werden.

2. In Schlaf- und Kinderzimmern innerhalb des Larmpegelbereiches Ill, in denen keine
Luftungsmoglichkeiten zur larmabgewandten Gebdudeseite besteht, sind schallgedammte
Luftungseinrichtungen vorzusehen, die mit einem dem Schallddmm-Mall der Fenster
entsprechenden Einfligungsdampfungsmal ausgestattet sind.
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3. Fur die von der maRgeblichen Larmquelle abgewandte Gebdudeseite darf der malgebliche
AulRenlarmpegel ohne besonderen Nachweis:

= bei offener Bebauung um 5 dB(A) und
= beigeschlossener Bebauung beziehungsweise bei Innenhéfen um 10 dB(A)
gemindert werden.

4. Innerhalb des Larmpegelbereiches Ill sind Terrassen und Balkone auf der larmabgewandten
Gebaudeseite (Osten) anzuordnen. Wo dies nicht moglich ist, sind Wintergarten oder verglaste
Balkone vorzusehen.

5. Die in der Planzeichnung gekennzeichneten Larmpegelbereiche gelten fiir das unbebaute
Plangebiet. Wird durch ergdanzende Schalluntersuchungen fir konkrete Planvorhaben nachgewiesen,
dass sich der maligebliche AuRenlarmpegel zum Beispiel infolge der Abschirmung durch vorgelagerte
Baukorper vermindert, so kann von den aufgezeigten Festsetzungen in den Punkten 1 bis 5
abgewichen werden.

Um einen ausreichenden Schallschutz zu gewahrleisten, sind die genannten Ausfiihrungen zur
Larmminderung als textliche Festsetzungen Bestandteil des Bebauungsplanes formuliert und
festgeschrieben.

1.7.7 Naturrdumliche Situation

Vegetationsbestand

Das Planungsgebiet liegt innerhalb der Innenstadt von Bergen auf Riigen und ist somit hauptsachlich
durch Siedlungsstrukturen gepragt. Das Umweltkartenportal des LUNG (Stand Oktober 2016) weist
flr das gesamte Planungsgebiet Stadtisches Mischgebiet aus. Der Landschaftsplan der Stadt Bergen
auf Riigen weist das Gebiet als verdichtetes Einzel- und Reihenhausgebiet aus.

Durch die Auswertung von Luftbildern und diversen Vor-Ort-Begehung (am 21.03.2016, 13.04.2016,
17.08.2016 und 19.10.2016) konnte zudem ermittelt werden, dass das Planungsgebiet hauptsachlich
durch eine groRe mit artenarmen Zierrasen bedeckte Freifliche gekennzeichnet ist. Im Slidwesten
befinden sich stark durchgriinte Geholzflachen bestehend aus lberwiegend heimischen Baumarten
wie beispielsweise Populus tremula, Acer pseudoplatanus und Salix alba. Entlang der slidlichen
Bebauungsgrenze befindet sich ein schmales etwa 40 Meter breites Waldstlick (siehe Abbildung 4),
welches ebenfalls durch eine Vielzahl heimischer Laubgehdlze gepragt ist. Auffallend pragnant sind
die groRen oft mehrstimmigen Lindengruppen (Tilia cordata) innerhalb des Waldgebietes, die
bereits ein betrachtliches Alter aufweisen.
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Abbildung 3: Rasenflache auf dem Mehrzweckplatz
(Quelle: BLFA THoMAS NIESSEN, April 2016)

Dartiber hinaus befinden sich acht nach § 18 NatSchAG M-V gesetzlich geschiitzte Bdume innerhalb
des Plangebietes. Genaue Informationen sind dem Baumfallplan zu entnehmen.

Im Bereich der Ostlichen Plangebietsgrenze stehen mehrere Siedlungsgehoélze verschiedener
Baumarten, die jedoch ein geringeres Alter aufweisen. Nordostlich der Lagerhalle des stadtischen
Bauhofes (ehemaliges Heizhaus) befindet sich ein flachiger strauchartiger Gehodlzaufwuchs, der
vorwiegend aus Brombeeren (Rubus sectio Rubus), Ahorn (Acer pseudoplatanus) und Pappel (Populus
alba, Populus nigra, Populus tremula) besteht.

Aufgrund der Lage sowie der direkt angrenzenden Wohnbebauung und StralRen (hier: Teteler
Landweg, Boddenblick und KonigsstraRe) ist das Gebiet erheblich vorbelastet. Augenscheinlich wird
es temporar als siedlungsnahe Spiel-, Sport- und Freiflache beziehungsweise Ablageort fiir Abfalle
des stadtischen Bauhofes genutzt. Die (Boden) Vegetation ist durch die verschiedenen
Millablagerungen beeintrachtigt.
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Abbildung 4: Blick auf den Wald im Stiden des B-Plangebietes
(Quelle: BLFA THOMAS NIESSEN, April 2016)

Boden, Wasser, Klistenschutz

Geologie: Nach Aussage geologischer Karten vom 06.04.2016 liegt das Planungsgebiet im Bereich von
Endmoranensanden, eine pleistozdane Bildung des Pommerschen Stadiums vom Weichselglazial.
Derartige Sande sind typisch fir das gesamte Stadtgebiet von Bergen auf Riigen. Inselartig
eingelagert in diese Sande sind Geschiebelehm und -mergel.

GemaR den Aussagen des Umweltkartenportals des LUNG (Abruf 05.04.2016) wird der
Bodenfunktionsbereich des Planungsgebietes durch sickerwasserbestimmte Sande bestimmt und der
Boden-Klima-Raum durch bessere diluviale Béden definiert.

Das Planungsgebiet fallt von Norden nach Siden stark ab. Der eigentliche Grundstiicksbereich ist
relativ eben. Im Bereich des Teteler Landweges liegen die Hohen bei etwa 50 m Uber Null. Im
stdlichen Bereich des Plangebietes liegen die Hohen bei etwa 40 m Uber Null. An der Grenze zum
Teteler Landweg befindet sich eine Boschung von etwa 1,5 bis 5,0 m Hohe.

Der Boden ist laut Aussagen des Umweltkartenportals und des Landschaftsplan (LP) von Bergen auf
Rigen durch Kultosole (Aufschittungen) gepragt und hat dementsprechend nur eine sehr geringe
Bewertung der Bodenfunktion.
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Boden / Altlasten: Laut Aussagen des LP von Bergen auf Riigen und des Umweltkartenportals (Stand
Oktober 2016) ist innerhalb des Planungsgebietes nicht mit militdrischen Altlasten zu rechnen.

Im Geltungsbereich ist keine Altlastverdachtsfliche bekannt. Allerdings konnen eventuelle
Einzelfunde auftreten. Deshalb gilt:

Werden schadliche Bodenveranderungen oder Altlasten im Sinne des Bundesbodenschutzgesetzes
(BBodSch@) festgestellt, sind gemaR § 13 BBodSchG die notwendigen MalRnahmen mit der UNTEREN
BODENSCHUTZBEHORDE und dem  STAUN, Bereich Wasser und Boden abzustimmen
(Sanierungsuntersuchung, Sanierung beziehungsweise Sicherung). Bei der Erfillung dieser Pflichten
ist die planungsrechtlich zuldssige Nutzung der Grundstiicke und das sich daraus ergebene
Schutzbedirfnis zu beachten, soweit dieses mit den Bodenfunktionen nach § 2 Abs. 2 BBodSchG zu
vereinbaren ist. Fiir jede MaRnahme, die auf den Boden einwirkt, hat der Vorhabentrager die
entsprechende Vorsorge zu treffen, so dass schadliche Bodenveranderungen nicht hervorgerufen
werden. Bodeneinwirkungen sind zu vermeiden beziehungsweise zu vermindern, soweit es im
Rahmen der BaumaBnahmen verhaltnismalig ist.

Um die Gebaude auf die vorgegeben Hohenlage der benachbarten Wohngebdude anzupassen, wird
das Gelande profiliert. Hierbei wird ausgehend von den beiden Gelandehéhen der benachbarten
Grundsticke sowie der angrenzenden StralRen das vertiefte Gelande aufgefiillt. Es entsteht eine neue
(hohere) Gelandeoberkante, die den Hohenunterschied zur Bebauung im Norden und der freien
Landschaft im Sidden hin ausgleicht. Die Firsthohe der Gebdude bezieht sich auf die neue
Gelandeoberkante, die nach dem Bodenabtrag entsteht.

Grundwasser: Der Grundwasserflurabstand betragt > 10 m. Das Grundwasser ist gegeniiber
Schadstoffen relativ geschitzt.

Hochwasserschutz: Eine Gefdhrdung durch seeseitiges beziehungsweise boddenseitiges Hochwasser
ist fir das Planungsgebiet nicht zu erwarten, da das Plangebiet es weit auRerhalb von relevanten
Gewassern liegt.

Trinkwasser: Das Planungsgebiet liegt innerhalb der Trinkwasserschutzzone Ill Bergen. Ein genutztes
Dargebot der 6ffentlichen Trinkwasserversorgung ist vorhanden.

Kiistenschutz: Das Planungsgebiet liegt auBerhalb der Bauverbots- und Kistenschutzbereiche. Die
Entfernung zur nachstgelegenen Mittelwasserlinie der Ostsee (Kleiner Jasmunder Bodden) betragt

etwa drei Kilometern.

Einbindung in den landschaftlichen Zusammenhang

Das Planungsgebiet ist Bestandteil der im Flachennutzungsplan (FNP) dargestellten Wohnbauflache
der Innenstadt von Bergen auf Riigen. Ein Teil im Slidwesten des Planungsgebietes wird im FNP als
Flachen flir Wald definiert. Das Planungsgebiet erstreckt sich auf einer Lange von ca. 200 m und einer
Tiefe von etwa 200 m unmittelbar siidlich an des Teteler Landweges. Die angrenzenden Grundstiicke
sind ebenfalls bebaut, so dass bei Einhaltung von Hohen und sonstigen MindestmalRen eine
problemlose Einbindung in den landschaftlichen beziehungsweise stadtebaulichen Zusammenhang
gewahrleistet werden kann. Vielmehr wird die Gestaltung der Frei- beziehungsweise Griinflachen
innerhalb des Planungsgebietes zur Aufbesserung des landschaftlichen Zusammenhanges beitragen.
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Klimatische Bedingungen

GroRRklima: Das Plangebiet ist dem westlichen Kiistenklima zuzuordnen. Dieser Raum nimmt eine
Sonderstellung ein. Er ist weit nach Norden verschoben, wird vom Meer umrandet und von
Wasserflachen der Bodden durchsetzt. Den Uber See kommenden Luftmassen und dem damit
einhergehenden kihl-maritimen Einfluss ist die Stadt im besonderen MaRe ausgesetzt. Nachfolgende
klimatische Eckwerte sind fur das GroRklima bestimmend:

= Jahresdurchschnittstemperatur: <7,5 Grad

=  Mittlere Januartemperatur: -0,3 Grad

= Mittlere Juli- / Augusttemperatur: 16,7 Grad

=  Mittlere Jahresniederschlagsmenge: 547 mm

= Hauptwindrichtungen: West und Stidwest

Mikroklima: Die Freiflache, die das Planungsgebiet heute beherbergt, ist eventuell fir das Kleinklima
von Bedeutung. Die vorwiegend baumfreie, bodennahe Vegetationsdecke tragt zur Luftabkihlung
bei. Allerdings ist aufgrund der GroRe der Freifliche nicht mit einem groRen Beitrag zur Kalt-
beziehungsweise Frischluftentstehung zu rechnen.

1.8 Stadtebauliche Ziele

Der Bebauungsplan soll mit seinen Festsetzungen, unter besonderer Berlicksichtigung der Lage des
Baugebietes im ortlichen Zusammenhang und des Baulandbedarfs, den Rahmen fir die zukiinftige
bauliche Entwicklung im Plangebiet gestalten.

Die Lage am Stadtrand, die vorhandenen Standortqualitdten und der Bedarf an Bauflachen geben
eine stadtebauliche Zielrichtung vor. Die Sicherung baulicher Entwicklungsflachen fiir die Gemeinde
als Wohngebiet, welches dem Wohnen dient, ist hauptsachliches Ziel und soll mit folgenden
stadtebaulichen Regelungen umgesetzt werden.

Es handelt sich hierbei um vier unterschiedliche Baugebietsteilflichen, die jeweils durch
unterschiedliche Wohngebadude gekennzeichnet sind (siehe Kapitel 1.8.1).

Die neue Gelandeoberkante wird nach Bodenabtrag festgelegt, welche ausgehend von den
Geldndehohen der benachbarten Grundstiicke eine angepasste (hohere) Geldndeoberkante
entstehen lasst.
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1.8.1 Art der baulichen Nutzung

GemaR den vorgeschriebenen stadtebaulichen Anforderungen wird fiir das Baugebiet innerhalb des
Bebauungsplanes Nr. 50 ,Wohnpark Mehrzweckplatz“ der Stadt Bergen auf Rigen als ein
Allgemeines Wohngebiet (WA § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit § 4 BauNVO) festgesetzt.
Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen. Hier sind lediglich Wohngebaude
zul3ssig.

Entsprechend der BauNVO werden Nutzungseinschrankungen vorgenommen, die den
Wohngebietscharakter unterstreichen und Nutzungskonflikte minimieren sollen. Tankstellen sind
wegen der damit im Zusammenhang stehenden Emissionen (Ldrm, Geruch, Beleuchtung etc.),
Probleme bei der ErschlieRung und wegen ihrer stadtebaulich oft unbefriedigenden Gestaltung an
diesem Standort ausgeschlossen. Gartenbaubetriebe stimmen auf Grund ihres hohen
Flachenbedarfes nicht mit den beschlossenen Planungszielen (berein und Betriebe des
Beherbergungsgewerbes produzieren ein GbermaRiges Verkehrsaufkommen, welches an dieser Stelle
im Stadtgebiet vermieden werden soll. Anlagen fiir die Verwaltung sind ebenfalls unzulassig, da diese
sich auf den Altstadtbereich der Stadt Bergen auf Riigen konzentrieren sollen.

Zulassig sind folgende Nutzungen innerhalb der jeweiligen Baugebietsteilflachen:

Baugebietsteilflache 1:

=  Wohnungen in allen Vollgeschossen,

= Die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften,
= Nicht stérende Handwerksbetriebe,

= Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke,

=  Wohnungen und Raume fiir soziale Zwecke, die ganz oder teilweise der Pflege und der
Betreuung dessen Bewohner dienen.

Baugebietsteilflache 2:

=  Wohnungen in allen Vollgeschossen,

= Die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften,
= Nicht stérende Handwerksbetriebe,

= Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke,

= R3ume fir Freie Berufe.

Baugebietsteilflache 3:

=  Wohngebaude,

= Die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften,
= Nicht stérende Handwerksbetriebe,

= Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke,

= R3iume fir Freie Berufe.
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Baugebietsteilflache 4:

=  Wohnungen in allen Vollgeschossen

= Die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften,
=  Nicht stérende Handwerksbetriebe,

= Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke,

= Raume fiir soziale und gesundheitliche Zwecke.

1.8.2 MaR der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird bestimmt mit der Grundflachenzahl (GRZ), die das Verhéltnis
der Uberbauten Flache zur Grundstilicksgrofle angibt und der zuldssigen Zahl der Vollgeschosse.

Wegen der Lage des Baugebietes innerhalb des Ortes orientiert sich die festgesetzte
Grundflachenzahl an den oberen Werten der Baunutzungsverordnung. Es wird eine Grundflachenzahl
von 0,50 bis 0,35 festgelegt.

Eine Uberschreitung der Obergrenze der Grundflichenzahl von 0,5 fiir die Baugebietsteilfliche 1 (WA
1) ergibt sich aufgrund der angestrebten Nutzungsausrichtung (hier: Seniorengerechtes und
barrierefreies Wohnen) insbesondere im Zusammenhang mit den Anforderungen an die bauliche
Ausgestaltung. Im Hinblick auf den demographischen Wandel und den damit verbundenen starken
Anstieg an Senioren und der fortwdhrend wachsenden Lebenserwartung, ist die Schaffung einer
Vielzahl an zentrumsnahen und seniorengerechten Wohnungen sowie Pflege- und Betreuungsplatzen
unabdingbar. Dieser Problematik hat sich die Stadt angenommen und ist bestrebt mit dem
Wohnpark einen positiven Beitrag zur Verbesserung der Lebens- und Wohnverhaltnisse fiir die alter
werdende Bevélkerung zu leisten.

Innerhalb der Baugebietsteilflachen 1, 2 und 4 Ausnahmen in Bezug auf die Geschosszahl gemaR § 16
Abs. 6 BauNVO moglich. Es kann ein weiteres Vollgeschoss errichtet werden, wenn dieses als
Staffelgeschoss ausgefiihrt wird und mindestens 1,80 m gegeniber der AuBenkante des darunter
liegenden Geschossen zuriickgesetzt ist und maximal 66 % der Flache des darunter liegenden
Geschossen umfasst.

Baugebietsteilflache 1:

=  Grundflachenzahl (GRZ): 0,50
= Zahl der zwingend festgesetzten Vollgeschosse: 3

= Maximale Firsthohe (FH): 57,00 m (iber NHN

Baugebietsteilflache 2:

=  Grundflachenzahl (GRZ): 0,40
= Zahl der zuldssigen Vollgeschosse: 2

=  Maximale Firsthohe (FH): 53,00 m (iber NHN
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Baugebietsteilflache 3:

=  Grundflachenzahl (GRZ): 0,35
= Zahl der zuldssigen Vollgeschosse: 1

=  Maximale Firsthohe (FH): 50,00 m (iber NHN

Baugebietsteilflache 4:

=  Grundflachenzahl (GRZ): 0,40
= Zahl der zuldssigen Vollgeschosse: 2

=  Maximale Firsthohe (FH): 57,00 m (iber NHN

Die Firsthohe (FH) wird rechtseindeutig in Meter Glber Normalhéhennull (NHN) festgesetzt und zwar
fiir die vier Baugebietsteilflachen von Nord nach Sid: 57,00 m; 53,00 m; 50,00 m. Es wird eine neue
Gelandeoberkante nach Bodenauftrag entstehen, welche ausgehend von den Gelandehdéhen der
benachbarten Grundstiicke eine angepasste (hohere) Geldndeoberkante bildet. Die Oberkante
Gelande fallt im Norden von 50,00 m NHN bis auf 40,00 m NHN im Siiden des Plangebietes ab.

1.8.3 Bauweise und Baugrenzen

Samtliche Gebdudekomplexe werden in offener Bauweise als Einzelhduser errichtet. Dieses
entspricht der fir diesen Bereich vorhandenen ortstypischen Bebauungsform und den
Anforderungen an einen harmonischen Ubergang zur bestehenden Bebauung.

Die Baugrundstiicke richten sich nach den eingezeichneten Baugrenzen des Bebauungsplanes Nr. 50
»Wohnpark Mehrzweckplatz” der Stadt Bergen auf Riigen. Die Baugrenzen orientieren sich in ihrer
Flucht an den Grenzen des Plangebietes sowie an der vorhandenen Bebauung auf den
Nachbargrundstiicken. Damit nehmen sie die gestalterischen Vorgaben der Umgebung auf.

1.8.4 Infrastruktureinrichtungen
Elektrizitatsversorgung

Das Plangebiet kann von der E.DIS AG, Putbuser Chaussee 4, 18528 Bergen auf Riigen, mit Elektrizitat
versorgt werden. Die Elektrizitatsversorgungsleitungen der E.DIS verlaufen unter dem Teteler
Landweg und unter der Strale Boddenblick. Von hier aus erfolgt eine Verteilung innerhalb des
Plangebietes. Ein Anschluss an das Versorgungsnetz der E.DIS ist durch Erweiterung der Mittel- /
Niederspannungsanlagen moglich.

Wasserversorgung

Die Wasserversorgung fir das Plangebiet wird von dem ZWECKVERBAND WASSERVERSORGUNG UND
ABWASSERBEHANDLUNG RUGEN, Putbuser Chaussee 1, 18528 Bergen auf Riligen, vorgenommen. Der
Anschluss an das bestehende Versorgungsnetz erfolgt von dem Teteler Landweg.

Eine gesonderte Festsetzung von Flachen fir die Wasserversorgung wird nicht vorgenommen.
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Abwasserbeseitigung / Versickerung

Die Schmutzwasserbeseitigung fiir das Plangebiet wird von dem ZWECKVERBAND WASSERVERSORGUNG
UND ABWASSERBEHANDLUNG RUGEN, Putbuser Chaussee 1, 18528 Bergen auf Riigen, vorgenommen. Der
Anschluss an das bestehende Entsorgungsnetz erfolgt von der Teteler Landweg.

Das von bebauten oder kiinstlich befestigten Flachen abflieRende Niederschlagswasser ist Abwasser
gemall § 54 Abs. 1 Nr. 2 WHG. Niederschlagswasserentsorgung kann Uber Entsorgungsanlagen im
anliegenden offentlichen Bereich abgesichert werden. Die technischen Anschlussbedingungen
werden gesondert im Antragsverfahren geregelt.

Die Belange des Wasser- und Bodenverbandes ,,Riigen” werden nicht berihrt. Es befinden sich keine
Gewasser und Anlagen des Verbandes im Planungsraum.

Léschwasserversorgung

Der Loschwasserbezug nach DVGW-Arbeitsblatt W 405 aus dem offentlichen Versorgungsnetz in
Hohe von 48 m3/h (Uber zwei Stunden ist gemdR Aussagen vom ZWAR - ZWECKVERBAND
WASSERVERSORGUNG UND ABWASSERBEHANDLUNG RUGEN vom 13.07.2016 gewahrleistet. Innerhalb des
Geltungsbereiches werden im Bereich der inneren ErschlieRungsstrale zwei Unterflurhydranten zur
Versorgung von Loschwasser planerisch festgesetzt (siehe Teil A — Planzeichnung).

Miillbeseitigung

Die StraRe zur inneren ErschlieBung ist fir den Verkehr von Millfahrzeugen vorgesehen. Insofern ist
der anfallende Mill der Grundstiicke im Bereich der geplanten ErschlieBungsstralRe zur Abholung
bereitzustellen. Die Abholung erfolgt Uber den Landkreis Vorpommern-Rigen durch den
Eigenbetrieb Abfallwirtschaft.
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Abbildung 5: Schleppkurvensimulation zur Darstellung der Verkehrswege fiir Rettungsfahrzeuge und Millfahrzeuge
— ohne MaRstab (Quelle: BLFA THOMAS NIESSEN)

1.8.5 Griunflichen / Waldflache
Griinflachen

Im Anschluss an die Verkehrsflaichen mit besonderer Zweckbestimmung sowie der 6ffentlichen
Stellplatze wird als Liickenschluss eine 6ffentliche Griinflaiche festgesetzt. Die bestehenden und in
der Planzeichnung dargestellten Baume sind zu erhalten (siehe Bestandsliste auf Baumfallplan). Diese
Flachen konnen ebenfalls zum Spielen von Kindern genutzt werden.

Die Flachen sidlich angrenzend an die Wohngebietsteilflaiche 3 (WA 3) werden als private Griinfliche
festgesetzt. Da sich diese Grinflichen innerhalb des Landschaftsschutzgebietes L 81 ,Ostriigen”
befinden, sind die mit dem Erhaltungsgebot gekennzeichneten Baume unbedingt zu erhalten, sodass
diese zur Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes und der Regenerationsfihigkeit
beitragen kénnen.
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Flachen fiir Wald

Im Zuge des Bebauungsplanes erfolgt zur Gewahrleistung des gesetzlich geforderten Waldabstandes
zur Bebauung (30 m) eine Waldumwandlung gemaR § 15 Landeswaldgesetz der an das Plangebiet
angrenzenden Waldflache auf dem Flursttick 393/12 der Flur 2 Gemarkung Bergen auf Rlgen. Auf
einer Flache von etwa 6.300,00 m? entsteht durch den Erhalt und die Entnahme von Biumen, das
Freistellen von markanten, groBen und landschaftsbildbestimmenden Baumgruppen und
Einzelbaumen eine waldparkartige Flache.

Zur Kompensation der umzuwandelnden Waldflache erfolgt eine Erstaufforstung auf dem
angrenzenden Flurstiick 393/14 der Flur 2 Gemarkung Bergen auf Riigen. Die Erstaufforstung umfasst
den Flicheninhalt des gesamten Flurstiickes mit einer amtlichen GréRe von 12.580 m2. Die Fliche
wird als zukiinftige Flache fiir Wald im Teil A — der Planzeichnung festgesetzt. Der neue 30 Meter
Waldabstand gemal § 20 Landeswaldgesetz Mecklenburg-Vorpommern (LWaldG) wird mittels einer
Strich-Linie klar innerhalb der Planzeichnung dargestellt.

1.8.6 Flachen zum Schutz, Erhalt und Entwicklung von Natur und Landschaft

Analog den Gegebenheiten in der Umgebung werden folgende Planungen, Nutzungsregelungen und
Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung der Landschaft in den Bebauungsplan
Ubernommen:

= Vollstdndige Ausnutzung des baulichen Nutzungsmales,
=  Bewirtschaftung des Niederschlagswassers,
= Erhaltungsgebote (§ 25 b BauGB),

= QOrtliche Bauvorschriften.
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1.8.7 Flachenbilanz
Der Geltungsbereich hat eine Fldche von insgesamt 40.427,00 m?.
Tabelle 2: Flachenbilanz des Geltungsbereiches
Gebietsart Allgemeines Offentliche Offentliche Private Flachen fiir Wald
Wohngebiet Verkehrsflache Griinflachen Griinflachen
inklusive
offentliche
Stellplatze
Zahl der 1 bis 3
zulassigen
Vollgeschosse
Grundflachen | 0,35 bis 0,50
zahl
Bauweise offene
Bauweise
GebietsgroRe | 16.212,20 m?> | 3.639,00 m? 2.974,80 m? 3.820,00 m?> | 13.781,00 m?

Die Grundflaichenzahl gibt an, wie viel Quadratmeter Grundflaiche je Quadratmeter
Grundsticksflache zulassig sind. Grundlage ist hierbei das Baugrundstlick, das durch den
Geltungsbereich des B-Plans Nr. 50 ,Wohnpark Mehrzweckplatz“. begrenzt wird. Durch die
Hauptanlagen der Planung werden weniger als 0,35 bis 0,50 des Grundstiicks von baulichen Anlagen
bedeckt. Zusatzlich sind weitere Uberschreitungen in geringfiigigem AusmaR moglich. GemaR § 19
Abs. 4 Satz 3 BauNVO ist es zuldssig, diesen Wert (GRZ) durch Stellplatze mit ihren Zufahrten die
Uberbaubare Flache um 30 % zu Ubersteigen. Das entspricht hier einem Wert von 0,105 bis 0,15, der
bei dieser Planung nicht Gberschritten wird. Demzufolge ist die Planung der baulichen Anlagen in
diesen Flachenmalstaben zuldssig.

Die Planung dient vor allem der Bedarfsdeckung fiir Wohnbaugrundstiicke, so dass raumordnerisch
relevante Kapazitatsausweitungen nicht anstehen. Es wird zusatzlicher Wohnraum von in vier
verschiedenartigen Baugebietsteilflichen veranschlagt in Anlehnung an die bereits vorhandene
Bebauung des anschlieRenden Baugebietes.
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] EINZELFALLPRUFUNG DER UMWELTAUSWIRKUNGEN DES B-PLANS NR. 50

Der B-Plan Nr. 50 ,Wohnpark Mehrzweckplatz” wird im beschleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB
durchgefiihrt. In diesem wird von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, vom Umweltbericht
nach § 2 BauGB, von der Angabe, welche Arten von Umweltinformationen verfiigbar sind (§ 3 Abs. 2
Satz 2 BauGB) sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 6 Abs. 5 Satz 3 und § 10 Abs. 4
BauGB abgesehen.

Es wurde eine Einzelfallprifung der Umweltauswirkungen des Bebauungsplanes Nr. 50 ,,Wohnpark
Mehrzweckplatz” der Stadt Bergen auf Rigen vorgenommen, deren Ergebnisse im Folgenden
dargestellt werden.

II.1  Kurzdarstellung der Ziele und Inhalte des B-Plans Nr. 50

Das wesentliche Planungsziel ist die Schaffung von neuem, qualitativ hochwertigem Wohnraum auf
dem ehemaligen Mehrzweckplatz im innerstddtischen Bereich der Stadt Bergen auf Riigen.

Der Bebauungsplan Nr. 50 ,Wohnpark Mehrzweckplatz“ der Stadt Bergen auf Riigen wird als Beitrag
zur Innenentwicklung (Nachverdichtung) gesehen und kann gemaR den Bestimmungen des § 13 a
BauGB im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden.

Teil A - Planzeichnung

Abbildung 6: Planzeichnung Bebauungsplan Nr. 50 ,,Wohnpark Mehrzweckplatz

(Quelle: BLFA THOMAS NIESSEN, Februar 2017)
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1.2 Tabellarische Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Unter Berlicksichtigung der Anlage 2 (zu § 13 a Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB) BauGB werden die im Baugesetzbuch genannten biotischen und abiotischen
Schutzgliter, (inter)nationale Schutzgebiete und sonstige geschitzte Landschaftsbestandteile sowie die Darstellung von anderen Planwerken bei der
Beschreibung und Bewertung der potenziellen Umweltauswirkungen bericksichtigt.

Die folgende Tabelle liefert einen Uberblick iiber Art und Umfang der mdglichen Beeintrachtigungen und stellt gegebenenfalls mogliche Vorschlage zur

Vermeidung beziehungsweise Kompensation dar.

Tabelle 3: Beschreibung und Bewertung Umweltauswirkungen

Belange des Umweltschutzes einschl. Bestandsaufnahme / Umweltzustand Umweltauswirkungen MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und
Naturschutz und Landschaftspflege Ausgleich
gemaR § 1 (6) Nr. 7 BauGB erheblich | nicht Entwicklungsprognose ja nein Art der MaRBnahmen
erheblich
Tiere keine besonders bzw. gesetzlich X Durch die bestehende X
geschitzten Arten Vorbelastung und das
Fehlen geschitzter
Arten keine erheblichen
Auswirkungen zu
erwarten.
Pflanzen keine streng geschitzten Arten X Die Versiegelung fiihrt X Schutz bzw. Neupflanzungen
keine gesetzliche geschiitzten zu Total- bzw. von Einzelbaumen, Erhalt von
Biotope Funktionsverlust der Geholzstrukturen, Anlage und
Verlust der vorhandenen Vegetation primar durch Zierrasen Gestaltung von Freiflaichen mit
durch Flachenversiegelung gepragten Vegetation. standortgerechten Arten.
Vorkommen von Einzelbdumen Hohe Anzahl an
Baumfallungen Wiederherstellen der Linden-
(Laubgehdlze) Allee entlang der KénigsstraRe.
notwendig.
Boden partielle Verdichtung und Versiegelung X Der in Anspruch X Einrichtung von
genommene Boden ist Baustelleneinrichtungsflachen
stark anthropogen auf bereits verdichteten
vorbelastet (Ausweisung Arealen, Verwendung von
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Belange des Umweltschutzes einschl. Bestandsaufnahme / Umweltzustand Umweltauswirkungen MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und
Naturschutz und Landschaftspflege Ausgleich
gemaR § 1 (6) Nr. 7 BauGB erheblich | nicht Entwicklungsprognose ja nein Art der MaRnahmen
erheblich
im LP Bergen auf Rigen durchlassigen Materialen fiir
als Kultusole). Eine den Wege- und Parkplatzbau
deutliche (Reduzierung der
Verschlechterung der Flachenversiegelung)
Bodenfunktionen ist
nicht zu erwarten.
Wasser keine flieBenden oder stehenden X Rickhaltung bzw. X Versickerung bzw. Ableitung
Gewasser, keine Schutzgebiete, keine Versickerung notwendig des Wasser an die offentliche
geschitzten Gewadsserbiotope, Vorflut Graben Z 64,
keine Bedeutung fiir die GW- Uberwachung der Versickerung
Neubildung
Regenwasser versickert
Luft X das Planungsgebiet ist X Hinweis auf gesetzliche
nicht als wichtiges Normative zu
Frischluftgebiet im LP Festbrennstoffen.
Bergen auf Riigen
ausgewiesen, keine
erheblichen zusatzlichen
Belastungen zu
erwarten
Klima Prinzipiell tragen stadtische Freiflachen X Aufgrund des Umfanges X Hinweis auf gesetzliche
zur klimatischen Ausgleich des der Versiegelung ist mit Normative zu
Mikroklimas bei. keiner erheblichen Festbrennstoffen.
Erhebliche Vorbelastungen durch die Verschlechterung der
angrenzende Wohnbebauung und die groRklimatischen
StralRen. Bedingungen zu
rechnen. Keine
zusatzlichen
Belastungen.
Landschaft Erhebliche Vorbelastungen durch die X geordnete X Eingriinung des
umgebene Bebauung. stadtebauliche Planungsgebietes, Gestaltung
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Belange des Umweltschutzes einschl.

Bestandsaufnahme / Umweltzustand

Umweltauswirkungen

MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und

Naturschutz und Landschaftspflege Ausgleich
gemaR § 1 (6) Nr. 7 BauGB erheblich | nicht Entwicklungsprognose ja nein Art der MaRnahmen
erheblich
Entwicklung von Freiflachen - Aufwertung
des Landschaftsbildes
Freistellen der Allee entlang
der Konigstralle sowie
Entwicklung der Allee durch
gezielte Neupflanzungen in
Bestandsliicken
Biologische Vielfalt geringe Wertigkeit X Wird sich nicht erheblich X
verschlechtern
Mensch / Gesundheit Verlust von Freiflache, allerdings mit X aufgrund der X Die Aufenthalts- und
sehr geringer Bedeutung fir die Vorbelastungen keine Erholungsqualitat des Areals
Erholung, erhebliche Vorbelastung wesentliche Erh6hung wird durch die
durch die umliegende Bebauung der Larmemission, GestaltungsmaRnahmen (s.o.)
Verlust der Freiflache gesteigert.
von sehr geringer
Bedeutung fir die
Naherholung und der
Freizeitwert
Kultur- und Sachgiiter keine Bodendenkmaler X keine Beeintrachtigung X
Internationale Schutzgebiete (FFH, SPA Keine internationalen Schutzgebiete in X X
etc.) (un)mittelbarer Nahe zum
Planungsgebiet
Nationale Schutzgebiete (NSG, LSG, Landschaftsschutzgebiet L 81 X Wird sich nicht erheblich | x Erhalt eines GroRteils des
Nationalpark, Biospharenreservat etc.) ,Ostriigen” befindet sich im stdlichen verschlechtern Baumbestandes innerhalb des
Bereich des Bebauungsplanes, keine LSG, Schaffung von neuen
weiteren nationalen Schutzgebiete in wesentlich gréReren
(un)mittelbarer Nahe zum Planungs- Waldflachen auf dem Flurstiick
gebiet 393/14, eine Bebauung
innerhalb des LSG ist nicht
vorgesehen (siehe Baugrenzen
im B-Plan) - Festsetzung als
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Belange des Umweltschutzes einschl.

Bestandsaufnahme / Umweltzustand

Umweltauswirkungen

MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und

Naturschutz und Landschaftspflege Ausgleich
gemaR § 1 (6) Nr. 7 BauGB erheblich | nicht Entwicklungsprognose ja nein Art der MaRnahmen
erheblich
private Griinflache
Wasserschutzgebiete gemall § 51 WHG Das Planungsgebietes befindet sich X X
und Uberschwemmungsschutzgebiete innerhalb des Wasserschutzgebietes
(§ 76 WHG) Zone Il Bergen auf Rigen, ansonsten
keine weiteren Schutzgebiet im Sinne
des §§ 51 bzw. 76 WHG.
Gesetzlich geschutzte Biotope (§ 30 Keine gesetzlich geschiitzten Bio- bzw. X Durch die bestehende X
BNatSchG bzw. § 20 NatSchAG M-V) Geotope im Planungsgebiet Vorbelastung und das
Fehlen geschiitzter
Biotope keine
erheblichen
Auswirkungen zu
erwarten.
Sachgerechter Umgang mit Abféllen und | Gebiet ist als Teil des ausgewiesenen X weitere innere weiterer Anschluss an zentrale
Abwassern und bestehenden Wohngebietes ErschlieBung notwendig Abwasserbeseitigung und
erschlossen. Millentsorgung
Darstellung anderer Planwerke FNP stellt bei Bedarf zu aktivierende X X eine FNP Anpassung erfolgt zu
Wohnbauflache dar. Mit der Umsetzung einem spateren Zeitpunkt
der Planung wird den Vorgaben des
FNPs entsprochen und dem § 1 (5)
BNatSchG bzgl. des sparsamen
Umgangs mit Grund und Boden
entsprochen.
Laut Aussagen des Gutachtlichen
Landschaftsprogramms keine
Bedeutung des Planungsgebietes fiir
Erholung, Naturschutz oder
Landschaftsbild.
Kumulative und Aufgrund der bestehenden X Die bestehenden X
Planungsgebietsiibergreifende Vorbelastung (angrenzende Vorbelastungen sowie
Auswirkungen Wohnbebauung) keine Auswirkungen Art und Umfang des
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Belange des Umweltschutzes einschl. Bestandsaufnahme / Umweltzustand Umweltauswirkungen MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und
Naturschutz und Landschaftspflege Ausgleich
gemaR § 1 (6) Nr. 7 BauGB erheblich | nicht Entwicklungsprognose ja nein Art der MaRnahmen
erheblich

iber das Planungsgebiet hinaus zu Vorhabens lassen nicht

vermuten. Erhebliche Auswirkungen auf vermuten, dass

Natur und Landschaft aufgrund erhebliche kumulative

kumulativer Effekte werden nicht Auswirkungen

erwartet. entstehen.
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II.3  Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung

Bei der Durchfiihrung der Planung wird die Innenentwicklung des Ortes gestarkt und innerstadtische,
unbebaute Flachen (wieder) einer Nutzung zugefiihrt. Der Ausbau der ErschlieBungsstralRe erfolgt auf
bereits vorbelasteten Flachen der bestehenden Strale Boddenblick. Soweit moglich werden
zusatzliche offentliche ErschlieBungsmalRnahmen vermieden und die Flachenversiegelung auf das
Minimum reduziert. Dies entspricht insbesondere dem Grundsatz des § 1 (5) BNatSchG, der zu einem
sparsamen Umgang mit Grund und Boden aufruft und der erneuten Inanspruchnahme bereits
bebauter Flachen sowie der Bebauung unbebauter Flachen im beplanten und unbeplanten
Innenbereich, soweit sie nicht fir Grinflachen vorgesehen sind, Vorrang vor der Inanspruchnahme
von Freiflachen im AuBenbereich einrdumt.

Hinsichtlich des Landschaftsbildes ist mit der Durchfihrung der Planung sogar mit einer
Verbesserung zu rechnen, da die bisher ungenutzte Freifliche keiner geordneten stadtebaulichen
Entwicklung unterlag und sich somit die GestaltungsmaRnahmen positiv auf das Landschaftsbild
auswirken.

Die zu erwartenden Auswirkungen beschrdanken sich vor allem auf Beeintrachtigungen im Bereich
Flora und Boden. Hierbei ist jedoch zu berlicksichtigen, dass es sich bei dem Vegetationsverlust um
keine gesetzlich geschitzten oder sonstigen wertvolle Biotope handelt. Zudem werden die durch die
Malnahmen zur Gestaltung und Eingriinung der Wohnanlage neue Griinstrukturen angelegt, so dass
eine dauerhafte erhebliche Beeintrachtigung ausgeschlossen werden kann.

Trotz der mit dem Bauvorhaben einhergehenden Flachenversiegelung ist der Verlust von
Bodenfunktionen aufgrund der Vorbelastung des Gebietes und des Ausgangssubstrates nicht als
erheblich einzustufen. Eine Vermeidung von Bodenverdichtung, insbesondere durch die
Konzentration von Baustelleneinrichtungsflachen auf bereits verdichtete / versiegelte Flachen, ist mit
Hinblick auf den sparsamen Umgang mit Grund und Boden (vergleiche § 1 (5) BNatSchG) dennoch
angeraten.

Zur fachgerechten Entsorgung von Abfillen und Abwassern ist das Planungsgebiet noch an die
zentrale Abwasserbeseitigung anzuschlieen, um erhebliche Auswirkungen auf den Boden und das
(Grund)Wasser zu vermeiden.

Unter Berlicksichtigung der bestehenden Vorbelastungen, der Lage und der GroRe des Projektes ist
nach derzeitigem Planungsstand bei Durchfiihrung der Planung nicht mit erheblichen, irreversiblen
Auswirkungen zu rechnen. Die Umsetzung des Projektes tragt vielmehr zum sparsamen Umgang mit
Grund und Boden (gemal® § 1 (5) BNatSchG) bei und verhindert eine nachhaltige Beeintrachtigung
wertvoller Biotope im Innenbereich.
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[1.3.1 Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen

Wohlbefinden durch Vegetation und Biodiversitdt, also Artenvielfalt, spielen vor allem in
innerstadtischen Kontexten eine immer groRere Rolle. Baume und Strdaucher sind Brutplatz,
Nahrungsquelle und Uberwinterungsquartier fiir viele Végel-, Sdugetier- und Insektenarten sowie fiir
zahlreiche andere Nitzlinge. Auf diesen Grundsatzen aufbauend wird versucht, die Anzahl von
Baumfallungen auf ein notwendiges Mal zu beschranken und die sich durch Fallungen ergebenden
Ersatzpflanzungen, bestmoglich in den stadtebaulichen Kontext zu integrieren.

Es wird Bezug genommen auf das Naturschutzausfihrungsgesetz Mecklenburg-Vorpommern
(NatSchAG M-V 2010) sowie die Satzung zum Schutz des Baumbestandes in der Stadt Bergen auf
Rigen in der Fassung vom 29. Juni 2001.

Zur schrittweisen SchlieBung von Bestandsliicken der Linden-Allee entlang der Kdnigsstralle, wird
diese im Zuge der Bauleitplanung vom unkontrollierten Gehdlzaufwuchs im Randbereich des
Plangebietes befreit und freigestellt. Alleen sind charakteristisches Natur- und Kulturgut und spielen
besonders in Mecklenburg-Vorpommern eine groRe Rolle, da hier eine besonders hohe Dichte an
historischen Alleen vorhanden ist. AuBerdem stellen Alleen wichtige Lebensrdaume fiir viele Tierarten
dar und sind auch aus Griinden der Biodiversitat zu erhalten.

Bei den zu fdllenden Baumen innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 50
»Wohnpark Mehrzweckplatz“ der Stadt Bergen auf Riigen handelt es sich hauptsédchlich um Pappeln
(Populus) verschiedener Arten im Innenbereich der Stadt, die gemaR § 18 Absatz 1 Satz 3 NatSchAG
M-V keine gesetzlich geschiitzten Baume sind und daher ohne Ausgleich gefillt werden kénnen.

Die  Aufpflanzung der Bestandslicken in der vorhandenen Allee erfolgt als
KompensationsmalRnahme. Es werden 19 Laubgehdlze (Tilia cordata) als Solitarbdume, 4 x verpflanzt
mit einem Stammumfang von mindestens 20 cm - 25 cm gepflanzt, um die Ganzheit und die Funktion
der Allee schrittweise wiederherzustellen. Die genauen Pflanzstandorte werden in einem
gesonderten Plan als Anlage der Begriindungen dargestellt.

Genaue Angaben zu dem Baumbestand sowie der gesetzliche geschiitzten Einzelbdume innerhalb
des Geltungsbereiches und den mit notwendigen Fallungen verbundenen Ersatzpflanzungen sind
dem Baumfallplan mit Bestandslisten zu entnehmen.
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[1.3.2 Vermeidungsmalinahmen
Folgende VermeidungsmalRnahmen sind aus Grinden des Artenschutzes im Rahmen des
Bauvorhabens zwingend einzuhalten.

VM 1: Aus Griinden des Artenschutzes und entsprechend dem § 39 BNatSchG sind in der Zeit vom
01. Marz bis 30. September Einzelbdume und sonstige Geholze nicht zu fallen, zu roden oder
zuriickzuschneiden. Ein Eingriff in die Gehdlze innerhalb des oben genannten Zeitraumes ist laut § 39
Abs. 5 BNatSchG nur zuldssig wenn sie:

= behdrdlich angeordnet, zugelassen oder durchgefiihrt wurden,

® nicht auf andere Weise bzw. zu einem anderen Zeitpunkt durchfiihrbar sind,

= der Verkehrssicherheit dienen,

= nach § 15 zulassige Eingriffe in Natur und Landschaft oder

= zuldssige Bauvorhaben, mit nur geringfligiger Geholzbeseitigung zur Durchfiihrung sind.

VM 2: Schutz des vorhandenen Baum- beziehungsweise Geholzbestandes als wertvolle
Biotopstruktur fir Fauna vor schadigenden Einflissen gemaf DIN 18920 (Wurzel, Kronen und
Stammschutz).

VM 3: Befinden sich temporar genutzt Niststatten in den zu fallenden Baumen, so sind sie aulRerhalb
der artrelevanten Brutzeit zu féllen.

VM 4: Dauerhaft genutzte Hohlenbdume sind prinzipiell zu erhalten. Bei zwingender Nichterhaltung
dieser Baume ist vorab eine Fledermausuntersuchung in Auftrag zu geben und ggf. ein
Befreiungsverfahren vom Artenschutz bei der zustandigen Naturschutzbehorde zu beantragen und
gegebenenfalls vor der Fallung Ersatzquartiere zu schaffen.

VM 5: Wahrend der BaumalRnahmen aufgefundene Lesesteine und Totholz sind innerhalb der
Flachen fiir Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft in
Haufen zu platzieren und der Tier- und Pflanzenwelt zur Verfligung zu stellen.

VM 6: Beschrankung der Bauzeiten, vor allem bei der Rammung von Pfdhlen, Reduzierung
beziehungsweise Ausschluss larmintensiver Arbeiten wahrend der Dammerung und/oder der
Nachtstunden von stérempfindlichen Arten.

VM 7: Grundsatzlich sind die Baume, die als potentielle Sommerquartier geeignet sind, nur
aullerhalb der Reproduktionsphase in der Zeit vom 1. Oktober bis 29. Februar zu fallen, um eine
Totung von Fledermausen zu vermeiden. Sofern der Fallungszeitpunkt aufgrund von Erfordernissen
der Verkehrssicherungspflicht nicht weiter verschoben werden kann, ist die Fallung
"fledermausvertraglich" im Beisein eines Fledermaussachverstdndigen und in Abstimmung mit der
zustandigen Naturschutzbehorde durchzufihren.

VM 8: AulRerhalb der Wintermonate ist sicherzustellen, dass keine Flederm&duse das Heizhaus als
Quartier nutzen. Hierfir sind unmittelbar vor dem Beginn der AbrissmaBnahmen Ein- /
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Ausflugbeobachtungen und Detektorbegehungen durch eine fachkundige Person durchzufihren,
sofern sich ein Anfangsverdacht ergibt.

Da grundsatzlich nicht ausgeschlossen werden kann, dass im Heizhaus nicht entdeckte
Fledermausquartiere vorhanden sind, muss bei den Abbrucharbeiten auf versteckte Quartiere und
Tiere geachtet werden. Dabei sind folgende Punkte zu beachten:

= Information der ausflihrenden Firmen und der 6rtlichen Bauleitung tber Fledermause und
vorsichtiges Offnen von bisher nicht einsehbaren, aber fiir Fledermause zuginglichen
Hohlrdumen und Absuchen des Raumes nach Fledermausen,

= sofortiger Stopp der Abrissarbeiten bei Fledermausfunden, Information der zustdndigen
Naturschutzbehorde bzw. eines Sachverstandigen und soweit notwendig Bergung und ggf.
artgerechte Versorgung (verletzte Tiere missen gepflegt und ausgewildert werden, gesunde
Tiere sind unverziiglich am selben Abend wieder frei zu lassen , bei strengem Frost sind die
Tiere zu héltern, bis die Temperaturen mindestens um 0°C liegen),

= Dokumentation der Abrissarbeiten entsprechend den Anforderungen des Artenschutzes.

VM 9: Potentielle Fledermausquartierbdume sowie alle mit einem im B-Plan Erhaltungsgebot
gekennzeichneten Bdume im unmittelbaren Baufeld sind wahrend der Bauarbeiten einschlieRlich
dessen Kronen- und Wurzelbereiche entsprechend den Anforderungen der DIN 18920 zu schiitzen
und zu sichern.
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1.4  Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung verbleiben die Flachen im Zentrum der Stadt Bergen auf Riigen
ungenutzt. Den stadtebaulichen Zielen und raumordnerischen Vorgaben des Flachennutzungsplans
wird nicht im vollen Umfang entsprochen. Vielmehr ist zu befiirchten, dass die dringend benétigten
Baugrundstiicke an anderer, ungiinstigerer Stelle (unter anderem im AuRenbereich) innerhalb des
Stadtgebietes erschlossen werden, was im Gegensatz zu dem eingangs erwdhnten Beitrag zur
Innenentwicklung (Nachverdichtung) steht.

Die Nachverdichtung ist schon im Hinblick auf den sparsamen Umgang mit Grund und Boden (§ 1 (5)
Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG) und der Beeintrdachtigung von Umweltmerkmalen der
Ausweisung von Baugebieten im AuRenbereich vorzuziehen. Darliber hinaus sind Baugrundstiicke
innerhalb der Innenstadt leichter und kostenextensiver zu erschliefen und passen sich besser in den
bestehenden Siedlungsraum ein und beugen einer Zersplitterung von Siedlungsraumen vor.

II.L5 Anderweitige Planungsmaoglichkeiten

Unter Bericksichtigung der allgemeinen Ziele und Zwecke des B-Plans Nr. 50 ,Wohnpark
Mehrzweckplatz”, der Leitziele des Flachennutzungsplanes (Siedlungsbild und Wohnen) und des
bestehenden Wohnflachenbedarfes der Stadt Bergen auf Rigen kommen andere
Planungsmoglichkeiten nicht in Betracht.

Im Zuge der Aufstellung des FNPs wurden ausfihrliche Standortdiskussionen fir Bauflachen, auch
unter naturschutzfachlichen Gesichtspunkten, gefiihrt und dieser Standort als geeignet anerkannt.
Die zuvor aufgeflihrten Vorteile der Nachverdichtung sowie die Nahe zu Gemeinbedarfs- (Schulen,
Kitas etc.) und Versorgungseinrichtungen lassen diesen Standort besonders geeignet erscheinen.
Insofern gibt es keine alternative Planungsmaoglichkeit.

Dartiber hinaus sind die bestehenden Eigenheimgebiete , Kiebitzmoor, ,Granitzblick“ und , Tilzow"
baulich ausgelastet und eine Erweiterung sowie eine Orientierung der Stadt Bergen auf Rigen in
Richtung Ortsrand ist von Seiten der Stadt nicht gewiinscht und nicht planerisch vorgesehen sowie
wiederspricht dies den Zielsetzungen des Flachennutzungsplanes. Fir das unter anderem
angestrebte Ziel seniorengerechtes Wohnen in den neuen Wohnpark zu integrieren, ist der
zentrumsnahe Bezug zur Sicherung samtlicher Grundleistungen wie beispielsweise die
Nahversorgung, Dienstleistungen sowie medizinische Versorgung der Bewohner von grofter
Wichtigkeit.
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1.6 Anlagen

Als Anlage liegt der Begriindung die SCHALLTECHNISCHE UNTERSUCHUNG FUR DEN BEBAUUNGSPLAN NR. 50 DER
STADT BERGEN AUF RUGEN vom TUV NORD Umweltschutz GmbH & Co. KG vom 30.09.2016 bei.
AulRerdem werden dem Bebauungsplan Nr. 50 ,Wohnpark Mehrzweckplatz“ den Plan der
Kompensationspflanzung innerhalb der Kénigsstralle sowie ein artenschutzrechtlicher Fachbeitrag im
Hinblick auf gebaude- und geholzbewohnende Tiere beigefiigt.

Aufgestellt: Bergen auf Riigen, den 20. Februar 2017

Biro fur Landschafts- und Freiraumarchitektur
Thomas Niessen
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