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Ostseebad Prerow
Landkreis Nordvorpommerni Land Mecklenburg- Vorpommern

Bebauungsplan Nr. 3 fur das
Baugebiet Stiickweg Nr. 52

begrenzt im Siiden durch die Grundstiicke des Baubetriebes PreroNN Bau GmbH
im Westen durch das vorhandene Wochenendhausgebiet "Am Stiickwea," im
Osten durch die Wiesen der Stemmsniederung



Begr iindung

zum Bebauungsplan Nr. 3 der  Gemeinde Ostseebad Prerow, Gemarkung Prerow, fiir  das
Baugebiet Stiickweg Nr. 52"  begrenzt im Siiden durch die Grundstiicke des Baubetr iebes
Prerow Bau GmbH, im Westen durch das vorhandene Wochenendhausgebiet " Am
Stiickweg" , im Norden durch die Wiesen der  Stemmsniederung.

1. Allgemeines

1.1 Verhaltnisse der  Gemeinde

Das Ostseebad Prerow, liegt im nOrdlichsten Teil des Landlcreises Nordvorpommern. Die Gemeinde
Prerow - em n bekanntes Ostseebad auf der Halbinsel Zingst/ DarB grenzt im Norden an die Ostsee,
im Siiden und Westen an den Nationalpark "Vorpommersche Boddenlandschaft" und im Osten an
das Landschaftsschutzgebiet "Boddenlandschaft" mit Prerower Strom und den Bodden-
Flachgewasser.
Die wirtschaftlichen Verhaltnisse der Gemeinde mit ca. 1770 Einwohnern sind aberwiegend vom
Tourismus bestimmt. Daneben gibt es land- und forstwirtschaftliche Produktion sowie einige orts-
ansassige Gewerbebetriebe.

1.2 Lage des B- Plangebietes

Die Lage des B- Plangebietes befindet sich im Stidteil der Gemeinde Prerow. Sie ist aus dem
Obersichtsplan M 1: 5000 ersichtlich.
Das B- Plangebiet wird begrenzt im Saclen durch die Grundstacke des Baubetriebes Prerow Bau
GmbH, im Westen durch das vorhandene Wochenendhausgebiet "Am Sttickweg", im Norden durch
die Wiesen der Stemmsniederung.

Es handelt sich bei dem Planungsgebiet um em n ehemaliges Betriebsferienobjekt mit einer GroBe
von ca. 5.000 m2. Das Planungsgebiet ist bebaut. Die Bebauung besteht aus 6 Ferienhausern mit je
2 Wohnungen (Grundflache ca. 7,0 x 12.0 m mit vorgelagerter massiver Terrasse) und einer Klar-
anlage. Die vorhandene Bebauung wird abgebrochen.

A2 vi

1.3 Topographie des B- Plangebietes

Das Gelande ist ebenflachig und bebaut. Es ist im iiberwiegenden Bereich mit Gras bewachsen. Das
Grundstack ist, ausgenommen vom Grenzbereich zwischen Flurstiick 356/1 und 356/2, ohne be-
deutenden Baumbestand. Der vorhandene Baumbestand wurde aufgenommen und in einem Baum-
kataster dargestellt. Der Erhalt der vorhandenen Eichen und des iiberwiegenden Baumbestandes ist
in der Planung sichergestellt.
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2. Notwendigkeit der  ErschlieBung und Planungsziele der  Gemeinde

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr.3 ist erforderlich geworden, um Baurecht fur eine neue
Bebauung zu schaffen.
Wie bereits zuvor erlautert, ist die vorhandene Bebauung verschlissen und damit nicht mehr nut-
zungsfa.hig. Die ursprangliche Nutzung des Grundstiickes zum feriengemaBen Wohnen soil beibe-
halten bleiben. Es sollen bis zu 11 Ferienhauser entstehen.
Der Bebauungsplan sieht entsprechend dem vorgegebenen Planungsziel em n Sondergebiet vor, das
der Erholung dient und bier als Ferienhausgebiet prazisiert wurde. Das Ferienhausgebiet dient den
Zwecken der Erholung und dem feriengemaBen Wohnen. Anlagen und Einrichtungen, die der
Grundnutzung dienen und diese Nutzung nicht wesentlich storen, sind zulassig.
Ivlit der Festsetzung des MaBes der baulichen Nutzung, insbesondere mit der Festsetzung einer
Grundtlache je Ferienhaus von max. 58 m2, sollen ausschlieBlich nur kleine Ferienhauser zur Aus-
fahrung kommen. Diese Festsetzung ergibt sich aus der stadtebaulichen Absicht, mit dieser Pla-
nung em n vorhandenes Wochenendhausgebiet "Am Stiickweg" in ostlicher Richtung abzurunden
und abzuschlieBen.

Die zu errichtenden Ferienhauser sollen mit Dachdeckungen aus Ziegel-/Tondachsteinen oder mit
Naturrohr (Reet) versehen werden. Die Mindestabstande far weiche Bedachung gemaB §31 der
Landesbauordnung M -V sind zu beachten.
Die ortlichen Bauvorschriften gemaB §86 LBau0 M -V sehen als Dachform das Satteldach mit 45° -

49° DNG vor.
Die Firsthohe ist 7,50 m tiber OK Fundamentplatte und die TraufhOhe mit 3,50 m tiber OK Funda-
mentplatte festgesetzt. Damit ist die GroBe der Gebaude hinreichend bestimrnt und gleichzeitig eine
harmonische Einftigung in die bauliche Umgebung der Gemeinde Prerow gewahrleistet.

Das geplante Ferienhausgebiet dient zu Zwecken der Erholung, dem touristisch genutzten ferien-
maBigen Wohnen und Anlagen zur Freizeitgestalltung, die das Ferienwohnen nicht wesentlich
storen.

Bei dem Ferienhausgebiet mit einer GroBe von ca. 5000 m2 handelt es sich urn em n "kleines
Ferienhausgebiet". Mit der Festsetzung der Nebenanlagen ftir die Freizeitgesteltung soil die
Zulassigkeit von kleinen Einrichtungen ,wie

- Sauna mit Schwimmbecken
- Freiluftschachbrett

ermoglicht werden.

Das Baugebiet grenzt im Siiden an das Betriebsgelande der Prerow Bau GmbH. Das Gewerbe-
grundsttick ist auf der vollen Lange an der Grundstticksgrenze durch em n ca. 5m hohes Gebaude
abgegrenzt. Dadurch wird verhindert, daB Schallimmissionen aus dem Betriebsgelande direkt auf
das Plangebiet einwirken konnen. Das abschirmende Gebaude wird als Baro- und Lagergebaude
genutzt. Vom Sttickweg ist nur em n Buro zuganglich. Die abschirmende Wirkung des Gebaudes ist
mit einer Larmschutzwand in gleicher Hale gleichzusetzen.
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Die Produktionstatigkeit beschrankt sich auf die Zeit von 7.00 - 16.00 Uhr. Die Orientierungswerte
des Beurteilungspegels far em n Ferienhausgebiet mit 50 dB am Tage und 40 dB nachts bzw. 35 dB
nach DIN 18005 werden erfahrungsgernaB an diesem Standort nicht wesentlich aberschritten.
Beeintrachtigungen der Ferienhausnutzung sind nicht zu erwarten.

Mittelfristig gibt es im Zusammenhang mit der Ausarbeitung des F -Planes Oberlegungen Gewer-
bebetriebe - wie Baubetriebe - aus dem Ortszentrum zu verlagern.
Die Gemeinde Ostseebad Prerow verfagt noch nicht fiber einen rechtswirksamen Flachennutzungs-
plan. Urn eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung in diesem Gemeindegebiet zur Errichtung
einer Ferienwohnanlage zu gewahrleisten, ist es erforderlich einen B -Plan aufzustellen. Er dient
zum Einen dazu , den Bedarf an Ferienwohnungen zu decken und zum Anderen mit planerischen
Mitteln die vorhandenen Konflikte zu Ibsen und zu mildern. Der vorliegende verbindliche
Bauleitplan soil als vorzeitiger Bebauungsplan verwirklicht werden.
Die dringenden Grande far die vorzeitige Aufstellung des B -Planes Nr.3 ergeben sich nachstehend
wie folgt:
- Der zur Zeit im Planungsbereich vorhandene stadtebauliche MiBstand bedarf der kurzfristigen

Beseitigung. Eine Modemisierung laBt die vorhandene Bausubstanz nicht zu, sie muB, erneuert
werden. Die bauliche Nutzung des Grundstackes ist aus stadtebaulicher Sicht erfoderlich.

- Nachteile far die stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebietes werden sich aus der
vorliegenden Planung nicht ergeben. Die bisherige und zukanftige Nutzungen stehen im Einklang
mit der geordneten stadtebaulichen Entwicklung der Gemeinde.

- Der B -Plan Nr.3 wird im kanftigen Flachennutzungsplan als SO-Ferienhausgebiet dargestellt sein.

Der Entwurf des F -Planes hat einen Stand erreicht, der zur Annahme berechtigt, daB von diesem
zum gegenwartigen Zeitpunkt bereits eine gewisse Bindungswirkung ausgeht. Es kann deshalb
davon ausgegangen werden, daB der B -Plan Nr.3 aus dem zukanftigen F -Plan der Gemeinde
Prerow entwickelt sein wird.

Der B -Plan Nr.3 wurde dem Amt far Raumordnung und Landesplanung angezeigt. Mit Schreiben
SG 110 vom 27.04.1999 wurde der Gemeinde bescheinigt, daB der B -Plan Nr.3 mit den Zielen der
Raumordnung und Landesplanung abereinstimmt. Der Bebauungsplan wird durch einen privaten
ErschlieBungstrager ausgearbeitet. Die ErschlieBungsmaBnahmen werden in einem stadtebaulichen
Vertrag zwischen dem Investor und der Gemeinde festgelegt.

3. MaBnahmen fiir  die Ordnung des Grund und Bodens

Soweit die vorhandenen Grundstacksgrenzen eine Bebauung nach dem vorliegenden Bebau-
ungsplan nicht zulassen, konnen bodenordnerische MaBnahmen nach §§ 45 ff. BauGB vorgesehen
werden.

4. Versorgungseinr ichtungen

4.1 Energieversorgung

Die Versorgung des Planungsgebietes mit Elektroenergie erfolgt iiber das im Stackweg vorhandene
Netz des EVU "e.dis" in der Gemeinde Prerow. Dem Energieversorgungsunternehmen sind Beginn
und Durchfahrung der BaumaBnahmen rechtzeitig anzuzeigen.
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Ober den stidlichen Teil des Planungsgebietes verlauft auf eine Lange von ca. 40 m eine 1,0 KV
Elektro- Freileitung. Eine Umverlegung dieser Freileitung ist im Zuge der BaumaBnahmen
vorgesehen.

4.2 Warmeversorgung

die Warmeversorgung der einzelnen Gebaude erfolgt als dezentrale Gebaudeheizungen mittels
Erdgas aus dem Versorgungssystem des Versorgungsuntemehmens "Hansegas" im Stackweg.

4.3 Wasserversorgung

Die Wasserversorgung des Planungsgebietes erfolgt tiber das vorhandene Trinkwasserversor-
gungsnetz der Gemeinde Prerow mit AnschluB an die vorhandene Versorgungsleitung im Stiickweg.

5. Entsorgungseinr ichtungen

5.1 Mfillbeseitigung

Das Planungsgebiet wird in die Mtillentsorgung der Gemeinde Prerow einbezogen. Die mall-
beseitigung ist durch Satzung tiber die zentrale Abfallbeseitigung des Landkreises Nordvor-
pommern geregelt. Miillbehalter sind in geschlossenen Raumen oder in Mtilltonnenbehalter aufzu-
stellen. Die Befahrbarkeit des Anliegerweges mit Fahrzeugen der Mallabfuhr ist zu sichern.

5.2 Abwasserbeseitigung
5.2.1 Schmutzwasser

Die Schmutzwasserableitung erfolgt in das zentrale Abwasssersystem der Gemeinde Prerow
(Abwasserzweckverband DarB). AnschluBschacht und Pumpstation fin- das Baugrundsttick sind
bereits realisiert und befinden sich auf dem Grundstack im Bereich des Anliegerweges I.

5.2.2 Regenwasser

Das auf den Grundstacken anfallende Oberflachenwasser (Regenwasser) ist zur Grundwas-
seranreicherung auf den Grundstacken zu versickem oder zur Pflege der Griinanlagen zu ver-
wenden.

6. StrallenerschlieBung/ Ruhender  Verkehr

Die verkehrstechnische ErschlieBung des Planungsgebietes ist durch die angrenzende Lage an der
GemeindestraBe "Sttickweg" und einer bereits vorhandenen Grundstiickszufahrt gegeben. Die
ErschlieBung des Planungsgebiet erfolgt anfangs aber einen 3,5- 6,0 m breiten Anliegerweg I und
anschlieBend tiber einen 6,0 m breitem Anliegerweg II. Die Verkehrsflachen innerhalb des
B-Plangebietes sind private Verkehrsflachen mit der Festsetzung eines Geh-, Fahr- und Leitungs-
rechtes zugunsten der Anlieger und Nutzer der Ferienhauser sowie der ErschlieBungstrager.
Am Ende des Anliegerweges II wird dieser derart erweitert, daB em n Wendeplatz fiir LKW-16 t
entsteht. Die notwendigen PKW- Stellflachen werden auf den Grundstiicken selbst errichtet. Die
Befestigung des Anliegerweges erfolgt unter Berticksichtigung der Verkehrsbelastung mit Beton-
pflaster/ Betongittersteinen auf Schottertragschicht. Die Anliegerwege werden beleuchtet.



Seite 5 zur Begrtindung B -Plan Nr. 3, Prerow

7. Naturschutz- und Landschaftspflege

Das Planungsgebiet umfaBt den geschlossenen Nutzung.sbereich eines vorhandenen Betriebs-
Ferienobjektes. Die Anlage dieses Ferienobjektes besteht aus 6 Ferienhauser mit einer GraBe von
ca. 70 - 84 m2. Den Ferienhausern vorgelagert sind massive Terrassen von ca. 27 m2. Darither
hinaus befinden sich auf dem Grundstuck die Objekt-Klaranlage sowie teilbefesti2te Wege und
Spieleinrichtun2en. Die Nutzung des Objektes ist eingestellt, die Objekte sind durch Vandalismus
teilweise zerstort. Der Abbruch der Gebaude und der tiefbaulichen A..nlatzen ist vorgesehen.
Im Rahmen der Umgestaltung werden ca. 11 Ferienhauser neu errichtet. Dabei handelt es sich urn
Ferienhauser mit einer Grundflache von ca. 48 - 58 m2.
Die Verkehrsflachen innerhalb der Grundstacke und auBerhalb der Grundstikke werden mit ver-
sickerungsfahiger Befestigung (Oko-Pflaster bzw. Rasengitterplatten) befestigt.

Die Errichtung neuer baulicher Anlagen, bei gleichzeitiger Entsor2ung der vorhandenen, schad-
stoffbelasteten Gebaude, sowie die weitere Nutzung als Sonder2ebiet- Ferienhauser (SO- Ferienh.)
stellen somit keine Nutzungsanderung oder Nutzungserweiterung des bestehenden Objektes dar.

Eingriffe in Natur und Landschaft nach dem "Ersten Gesetz zum Naturschutz im Lande Meck-
lenburg. Vorpommern vom 10.01.1992 sind soweit auszugleichen, wie dieses zur Verwirklichung
der Ziele des Naturschutzes und der Landschaftspflege erforderlich ist.
Zur quantitativer und qualitativen Eingriffserfassung wurden folgende Standard-/ Biotop-/ Nut-
zungstypen zur Anwendung der Eingriffs- Ausgleichsregelung herangezogen:

-1. Gebaude 0.
2. teilversiegelte Flachen (wassergebundene Decken/ Oko-Pflaster: 0
3. Rasenflachen 1,5
4. Geholzflachen • 3.

Der Anteil versiegelter Flachen vor dem Eingriff betragt:

Flache Nutzungstyp Wertfaktor Biotopwert
670 Gebaude 0 0
650 Wege/Stellfl. 0 0
3680 Rasen 1,5 5520
5000 m2 Biotoppunkte gesamt 5520

Flachenanteil nach dem Eingriff:

Flache Nutzungstyp Wertfaktor Biotopwert
560 Gebaude 0 0
1070 Wege/Stellfl. 0 0
463 Geholzflachen 3 1391
3010 Rasen 1.5 4515
5000 m2 Biotoppunkte 2esamt 5901

Bei der Umsetzung des Planungsstandes wird der Eingriff innerhalb des Planungsgebietes vollstan-
dig kompensiert.



Seite 6 zur BegrUndung B -Plan Nr. 3, Prerow

8. Anpflanzung von Baumen und Strauchern

Baumbestand auf B-Plangrundstiick:
Der Baumbestnad ist auf der beigefligten Anlage "Baumbestand" dargestellt.

Die Baurne Nr. 15/16/17 und 19 mUssen zur Baufreimachung gefallt werden. Als Ersatzpflanzung
werden nachgewiesen:

Nr. Baumart Stammumfang (cm) Stammdurchmesser (cm)
15 Fichte 40 13,0
16 Erlenstrauch*) 2 Aste 31/35 cm 21,0
17 Kiefer 63 20,0
18 Kiefer 60 19,0
Summe Stammdurchmesser 73,0

Auf dem BaugrundstUck werden als Ausgleich fur die Fallung 73,0/10 = 7 Laubbaume als Stark-
baume, 3 x verpflanzt, Stammum fang 16- 18 cm, neu gepflanzt.

Zur GrUneinbindung des Baugebiets sind auf den GrundstUcken Flachen zum Pflanzen von Baumen
und Strauchern nach § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB festgesetzt worden. Die Bepflanzung und Erhaltung
der Flachen mit den ausgewiesenen standortgerechten Baumen und Strauchern erfolgt durch den
Bauherrn.

9. Kosten

Die Kosten der ErschlieBung (Offentliche ErschlieBung) werden wie folgt geschatzt:

9.1 Baufeldfreimachung : ca. 40.000,- DM
9.2 StraBen- und Wegebau : ca. 67.500,- DM
9.3 Schmutzwasserableitung : ca. 13.500,- DM
9.4 Wasserversorgung ca. 8.500,- DM
9.5 Anpflanzungen • ca. 13.500,- DM

ErschlieBungsleistungen fur Erdgas sowie Telefonnetz werden durch die Netzbetreiber finanziert
und ausgefithrt.

Die Obernahme/ Finanzierung der ErschlieBungskosten wird in einem Stadtebaulichen Vertrag„
aereaelt•

n Sk:r •1-kx•+"Prerow, den • '
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Der Barsameister


