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1. AnlaB der Planung

Entsprechend der Darstellung im Entwurf des Flachennutzungsplans der Gemeinde Ostseebad
Prerow bereiten die Eigentiimer der Flurstiicke 811/1 und 812/1 der Flur 2 der Gemarkung Prerow die
Errichtung eines kleinen Wohngebiets auf den genannten Flurstlicken vor. Zur geordneten
stadtebaulichen Entwicklung einer Wohnnutzung auf bisher (berwiegend landwirtschaftlicher
Nutzflache und der dazu erforderlichen Erschlieung ist die Aufstellung eines Bebauungsplans als
verbindliche Bauleitplanung notwendig.

2. Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 7 wird begrenzt:

im Stdwesten durch den siidwestlichen Rand der Fahrbahn der Bergstralie,

im Nordwesten durch die Grenze zwischen den Flurstlicken 811/1 und 822/1 und dem Flurstlick
8211,

im Nordosten durch die Grenze zwischen dem Flurstiick 822/1 und den Flurstiicken 827/5 und 827/6,
im Sldosten durch die Grenze zwischen den Flurstiicken 811/1 und 822/1 und den Flursticken 529/5,
530/5, 530/8, 532/6, 532/5, 534, 537/2 und 537/1 (stiddstliches Grabenufer).

Der Geltungsbereich beinhaltet die fir die Bebauung und die Erschliefung vorgesehenen Flurstiicke
811/1 und 822/2 und bereits als &ffentliche Verkehrsfldche (Bergstralie) genutzte Teile der Flurstiicke
780, 783 und 810 (geringe Teilflache) und das zum Ausbau der BergstralRe vorgesehene Flurstlick
784.

3. Bestand und geologische Bedingungen

Das Flurstiick 811/1 war mit einer Gaststatte (ehemals ,Zentral”, ca. 650 m? Giberbaute Flache) bebaut,
die aus Griinden der Sicherheit und Ordnung abgerissen wurde. In diesem Bereich erfolgte bis zur
weiteren Verwendung eine Zwischenbegriinung. Der ehemals nicht bebaute Bereich wurde als Gar-
tenrestaurant und als Flache fur Freilicht-Veranstaltungen genutzt. In diesem Zusammenhang wurden
in relativ groer Anzahl Baume gepflanzt, deren erhaltenswerter Bestand zu schiitzen ist.

Das Flursttick 822/1 ist Dauergrinland mit Baum- und Strauchgruppen.

Beide Flurstticke werden landwirtschaftlich genutzt.

Den Sudrand innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans bildet ein offener Graben.

Die Nachbargebiete des Geltungsbereichs des Bebauungsplans werden wie folgt genutzt:

westlich der Bergstra®e ist Dauergriinland, das im Flachennutzungsplan-Entwurf als Wohnbauflache
vorgesehen ist;

im Norden grenzt Dauergriinland an, das im Flachennutzungsplan unter Berlicksichtigung eines
schmalen Grinflachenstreifens als Wohnbaufliche ausgewiesen ist; diese Flache ist Bestandteil des
Geltungsbereichs des in der Aufstellung befindlichen Bebauungsplans Nr.1;

im Osten befindet sich eine eingeschossige Wohnbebauung; sie wird durch einen unbefestigten Weg
erschlossen, der von der Bebelstrafte bis an den Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr.7 fuhrt;
sidlich des Grabens, der den Geltungsbereich begrenzt, besteht eine eingeschossige Bebauung, die
Uberwiegend zum Wohnen genutzt wird und von der MiihlenstralRe aus erschlossen ist.

Das Baugeldnde befindet sich im Mittel ca. 1 m Uber dem Meeresspiegel und liegt etwa 50 bis 120 cm
Uiber dem Wasserspiegel des Grabens am Siidrand des Geltungsbereichs des Bebauungsplans. Bei
etwa normalem Wasserstand wurde ein Hohenunterschied zwischen der Wasseroberfldche und der
Oberfldche der Gehbahn der Bergstrafie am Grabendurchlal® von rund 1,25 m gemessen.

Das Geldnde wurde lange nach der letzten Eiszeit durch die Ablagerung von Material gebildet, das
durch die Meeresstromung von den eiszeitlichen Inselkernen des Darl} abgetragen wurde. Die auf
diese Weise gebildeten Reffe bestehen aus nichtbindigen Sedimenten, die grundsatzlich einen trag-
fahigen Baugrund darstellen. In den Riegen (den Senken in den Grabenbereichen) kann der Sand von
Torf Giberlagert sein.

Der Flurabstand des oberen zusammenh&ngenden Grundwasserleiters betragt nach der Hydrogeolo-
gischen Karte M. 1:50.000 weniger als 2 m. In nassen Jahren kénnen auch wesentlich héhere Grund-
wasserstande auftreten; dieses ist bei der ErschlieBungsplanung zu beachten, insbesondere bei der
Priifung der Versickerungsmdoglichkeit fir das anfallende Niederschlagswasser.
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4. Nutzungsziel

Entsprechend den Darstellungen des Flachennutzungsplans und den im Erlduterungsbericht genann-
ten Zielstellungen der Gemeinde flir die Entwicklung des Ortes ist der Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans Nr. 7 als Flache fir Wohnungsbau ausgewiesen, um zur Deckung des steigenden Woh-
nungsbedarfs der Gemeinde beizutragen. Entsprechend der in Prerow Ublichen Nutzungsstruktur der
Wohngebiete wird die Nutzung eines Teils der Wohnungen, insbesondere_der in den Einfamilienh&u-
sern zuldssigen zweiten Wohnung, als Ferienwohnungen nicht ausgeschlossen.

5. Stddtebaulich-gestalterisches Konzept

Im Erlduterungsbericht zum Flachennutzungsplan hat die Gemeinde als Zielstellung fiir die bauliche
Entwicklung die Beibehaltung der baulichen Struktur der Ortslage bekréftigt, da das Ortsbild in Verbin-
dung mit der Landschaft als besonderer Beitrag zur Férderung des Erholungswesens zu betrachten
ist.

Die wesentlichen Merkmale der vorhandenen Bebauung, die das charakteristische, erhaltenswerte
Ortsbild bestimmen und die auch flir die bauliche Struktur im Geltungsbereich des Bebauungsplans
gelten sollen, sind folgende:

- Die Bebauung liegt iberwiegend auf den Reffen (den etwas hdher gelegenen Landschaﬂstellen Zwi-
schen den in West-Ost-Richtung verlaufenden Graben).

- Die Bereiche an den Graben sind tiberwiegend Grinlandflachen, die zur Gliederung der Ortslage und
zur Erhaltung von weiten Durchblicken von Bebauung freigehalten werden sollen.

- Die Bebauung ist in offener Bauweise Uberwiegend als Einfamilienhduser errichtet worden. Hier
sollte die Fassadenldnge nicht mehr als 18 m betragen; d.h., Anbauten u.a. am Giebel sollen von den
Geb3udefronten (Traufseite der Hauptgeb&ude) zuriick gesetzt werden, um die Gebdudemasse zu
gliedern.. Auch die Lange einer durchgehenden Firstlinie sollte 18 m nicht Uberschreiten.

- Der anzustrebenden lockeren Bebauung wird durch Festsetzung einer Grundfldchenzahl von 0,3 ent-
sprochen, d.h., dal} nicht mehr als 30 % der Baugrundstiicksfldche mit baulichen Anlagen (Wohn-
gebiude, Garagen, Carports, Nebengeb&ude, Terrassen, Zufahrten) bebaut oder befestigt werden
sollen. Eine Uberschreitung der Grundfldchenzahl durch Nebenanlagen und Garagen nach § 19 Abs 4
Satz 2 BauNVO wird hier ausgeschlossen.

- Um die typische Geb&dudegestaltung als bis zur Traufe eingeschossige Hauser mit niedrigem Sockel
und ohne Drempel zu erreichen, wird eine Traufhéhe bis zu 3,5 m (gemessen von der Oberflache des
angrenzenden StraRenabschnitts bis zur Schnittlinie der Aukenflache der Wand mit der Dachhaut) und
eine Firsthdhe bis zu 9 m (bei Schilfrohrdachdeckung bis zu 9,5 m) festgesetzt. Es ist zu beachten,
daf im Bebauungsplan dargestellte Héhenangaben den Angaben der Vermessungskarte entnommen
wurden; diese Hohen beziehen sich nicht auf NN oder HN, sondern bilden ein ortliches System, bei
dem die Oberkante der Fahrbahn der Bergstrale (im November 1998) durchschnittlich mit ca. 9,8 m
angegeben ist.

- Zur Fassadengestaltung soll Putz oder Ziegel- bzw. Klinkermauerwerk in den Farbtonen rot oder rot-
braun angewendet werden. Giebelflichen im Dachgeschof? kénnen auch mit Holz verkleidet werden.
Rolladen und Fensterladen sollen nicht verwendet werden, um den 6den Eindruck verschlossener
Hauser zu vermeiden.

- Die Bewahrung der ortstypischen Bauweise gilt auch fir die Gestaltung der Déacher. Es sind Krip-
pelwalmdécher mit einer Dachneigung zwischen 45° und 48° zu errichten. Fir die Dachdeckung sind
Tonziegel oder Betondachsteine in den Farbténen rot, rotbraun, braun oder anthrazit vorgesehen. Bei
Einhaltung der Brandschutzvorschriften (erforderliche Gebaudeabstande nach Landesbauordnung) ist
auch eine Rohrdachdeckung zuldssig.

- Gauben sollen als Schleppgauben oder als Fledermausgauben ausgebildet werden und mit dem
gleichen Material wie das Hauptdach gedeckt werden. Die Frontidnge der Gauben einer Dachflache
darf 70 % der Trauflinge der Dachflache nicht liberschreiten. Zwischen Gaube und Ortgang soll ein
Mindestabstand von 0,8 m eingehalten werden.

Um den Straenraum (den Freiraum zwischen den gegeniiberliegenden Stralenfronten der Gebaude)
gestalterisch nicht zu sehr einzuengen, sollen die Garagen, Carports und Nebengeb&dude innerhalb
der Baugrenzen liegen, d.h. méglichst in den Zwischenrdumen zwischen den Wohngeb&uden.

Zur ortstypischen landlichen Gestaltung soll auch die Art der Einfriedung beitragen. Wenn ein Zaun an
der StralRenseite des Baugrundstiicks erforderlich ist, dann darf dieser eine Hohe von 1 m nicht iiber-
schreiten. Auf der StraRengrenze sind nur Zdune aus Holzlatten zuldssig. Maschendrahtzdune sollen
von der StralRengrenze zuriickgesetzt werden und von der Stralle aus durch eine Hecke verdeckt
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werden. Mullsammelbehélter sind auf den Grundstiicken $0 anzuordnen und durch Wande, Rank-
geriste oder Pflanzungen so abzuschirmen, daft sie von der Stralle aus nicht einzusehen sind.

6. Art und MaR der baulichen Nutzung

Im Fléchennutzdhgspiéh isrtmc‘}er"GeItungsbereich'des Bebauungsplans als Wohhbauﬂééhé-éusgewie-
sen. Diese allgemeine Art der baulichen Nutzung (Bauflache) wird im Bebauungsplan durch die Fest-
setzung von Baugebieten differenziert und spezifiziert.

Die an die Bergstrale angrenzenden Baugebiete 1 und 3 werden als allgemeine Wohngebiete aus-
gewiesen, d.h., an der Bergstralte als Hauptsammelstral’e im Bereich des Ortskerns ist wird eine gro-
Rere Vielfalt von Funktionen zugelassen.

Nach § 4 Abs.2 BauNVO sind in den allgemeinen Wohngebieten folgende bauliche Anlagen zuldssig:
Wohngebdude,

die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht std-
renden Handwerksbetriebe,

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

Ausnahmsweise konnen zugelassen werden:

Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,

Anlagen fir Verwaltungen.

Folgende Anlagen, die im Allgemeinen nach § 4 Abs.3 BauNVO in allgemeinen Wohngebieten aus-
nahmsweise zugelassen werden kénnen, werden hier ausgeschlossen:

Gartenbaubetriebe, da sie durch groRe Freiflichen die gewiinschte bauliche Struktur des Gebietes
stéren wiirden;

Tankstellen, da sie zu einer unerwiinschten Verkehrszunahme in diesem Bereich der Ortslage fiihren
wirden.

In den allgemeinen Wohngebieten werden in den Wohngeb&uden bis zu 6 Wohnungen zugelassen.

Die Baugebiete 2 und 4 werden als reine Wohngebiete ausgewiesen. In diesem Bereich ist unter Be-
riicksichtigung der sparsamen Dimensionierung der VerkehrserschlieBung das Verkehrsaufkommen
zu beschrénken. Deshalb werden Nutzungen, die erheblichen Besucherverkehr anziehen kénnen, hier
ausgeschlossen.

Nach § 3 Abs.2 BauNVO sind in reinen Wohngebieten folgende bauliche Anlagen zuldssig:
Wohngebaude.

Nach § 3 Abs. 3 BauNVO in reinen Wohngebieten ausnahmsweise zuldssige Einrichtungen zur Ver-
sorgung des Gebiets sind hier wegen des geringen Umfangs der Bebauung nicht erforderlich und nicht
zweckmaRig und deshalb ausgeschlossen.

In den reinen Wohngebieten ist die Anzahl der Wohnungen auf 2 WE pro Wohngeb&ude begrenzt, um
unter Beriicksichtigung der angestrebten ruhigen Wohnlage das Verkehrsaufkommen zu beschrénken.

Sowohl in reinen Wohngebieten als auch in allgemeinen Wohngebieten sind nach § 13 BauNVO
Réaume fiir die Berufsausibung freiberuflich Tatiger und solcher Gewerbetreibender, die ihren Beruf in
ahnlicher Art ausiiben, zuldssig.

Die fur die Nutzer und Besucher der Baugebiete notwendigen Stellpléatze, Carports und Garagen sind
in ausreichender Anzahl entsprechend § 48 LBauO M-V auf den Grundstiicken zu errichten. Nach §
12 Abs.2 BauNVO sind in reinen Wohngebieten und allgemeinen Wohngebieten Stellpldtze und
Garagen nur fUr den durch die zugelassene Nutzung des Gebietes verursachten Bedarf zuldssig; d.h.
keine Stellplétze und Garagen fiir Nutzer aus benachbarten Baugebieten.

Die Festsetzungen im Bebauungsplan zum Maf der baulichen Nutzung:

Grundflachenzahl 0,3 (d.h., héchstens 30% der Flache des Baugrundstiicks dirfen bebaut oder be-
festigt werden),

Traufhdhe 3,5 m, Firsthéhe 9 m (9,5 m bei Schilfrohrdéchern),

bis zu 2 Wohnungen pro Gebaude in Einfamilienhausern, bis zu 6 Wohnungen in Mehrfamilienhdu-
sern,

beriicksichtigen die in der Ortslage Prerow (bliche Kleinteiligkeit der Bebauung und entsprechen den
im Flachennutzungsplan von der Gemeinde festgeschriebenen Entwicklungszielen.
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7. Verkehrserschliefung

Die Anbindung des Geltungsbereichs des Bebauungsplans an das Stralennetz der Gemeinde erfolgt
iber die Bergstralie als Hauptsammelstrafie. Von dieser Stralte aus kénnen auch die anliegenden ge-
planten Baugrundstlicke erschlossen werden.

Der Ausbau der Bergstralte, die gegenwartig stellenweise eine zu geringe Fahrbahn- und Gehbahn-
breite hat, ist von der Gemeinde_geplant. Die daftir erforderlichen Flurstiicke bzw. Flursticksteile sind.
laut Grundbuch z. T. in Privatbesitz, knnen aber bereits entsprechend der Zaunfiihrung &ffentlich ge-
nutzt werden:

Die Flurstiicke 780 und 783 der Bergstralle sind dffentliche Stralenflachen und im Gemeindebesitz.
Das Flurstlick 784 ist im Kataster als Strale ausgewiesen und gehért laut Grundbuch der Erbenge-
meinschaft, die auch Eigentimer der zu erschliefenden und zu bebauenden Flurstiicke 811/1 und
822/1 ist. Das Flurstlick 784 wird, soweit es die Zaunstellung zulal¥t, bereits 6ffentlich als Gehweg
genutzt und ist im Bebauungsplan als &ffentliche Verkehrsfldche ausgewiesen.

Das Flurstiick 810 liegt nur zu einem geringen Teil im Geltungsbereich des Bebauungsplans. An-
sonsten gilt das fiir das Flurstiick 784 Gesagte.

Auch ein geringer Teil des Flurstiicks 811/1 wird bereits als Gehbahn genutzt und wird im Zusammen-
hang mit der zweckméaRigen Gestaltung der Einmtndung der geplanten Anliegerstrale im Bebau-
ungsplan als 6ffentliche Verkehrsflache ausgewiesen.

Zur Erschlieffung der kiinftigen Baugrundstiicke ist im Bebauungsplan eine Anliegerstralle von der
BergstralRe bis zur Ostgrenze des Geltungsbereichs des Bebauungsplans ausgewiesen. Am Ende der
Anliegerstralle ist eine Wendeanlage vorgesehen, um Mdll-, Liefer-, Versorgungs- und Rettungs-
fahrzeugen (im Normalfall etwa 10 Fahrzeuge pro Woche) das Wenden zu erméglichen, da das Be-
fahren des Weges zur BebelstraBe (die Flurstlicke 827/6, 831/3, 832/1, im Kataster als
Wegeflachen/Wegerechte ausgewiesen, z.T. in privatem, z.T. in Gemeinde-Eigentum) von den Privat-
Eigenttimern und Anliegern dieses Weges nicht gestattet wird. Bei der Ausweisung der Verkehrsfliche
wird eine spater mégliche Anbindung an Verkehrstrassen, die im Bebauungsplan Nr.1 geplant werden,
vorgesehen.

Die Anliegerstrale ist als verkehrsbheruhigter Bereich vorgesehen. Auf der 4 m breiten Fahrbahn kén-
nen sich unter Berlicksichtigung der geringen Anzahl von Wohnungen in den reinen Wohngebieten
(maximal 10 Einfamilienhauser) Kraftfahrzeuge, Radfahrer und Fuf3gédnger gemeinsam bewegen. Die
vorgeschlagene Fahrbahnbreite 18Rt ein Begegnen bzw. Uberholen von Pkw zu. Um ein Begegnen
von Pkw und Lkw zu ermdglichen, ist eine gering befestigte Ausweichflédche von 0,75 m Breite neben
der Fahrbahn anzuordnen. Das Begegnen von 2 Lkw mit 2,5 m Breite wird nach Errichtung der
Gebd&ude aller Anlieger so selten sein, dal es ausgeschlossen werden kann; wahrend der Bauzeit der
Hochbauten kénnte eine provisorische, befristete Befahrbarkeit des StralRenraums auf 5,6 m Breite
gewdhrleistet werden. Deshalb und zur sachgerechten Unterbringung der Ver- und Entsorgungs-
leitungen im &ffentlichen Stralkenraum ist eine Breite von 6 m zwischen den Straflenbegrenzungslinien
(strallenseitige Grundsticksgrenzen) erforderlich.

Im Bereich der allgemeinen Wohngebiete soll die Anliegerstrale, auch die Fahrbahn, zur Bergstrale
hin aufgeweitet werden, um im Einmindungsbereich an der Bergstral’e ein unbehindertes Begegnen
von Pkw und Lkw zu ermdglichen. In diesem Bereich sollte die Anordriung von Ausweichfldchen durch
die Herstellung einer (im Notfall befahrbaren) Gehbahn ersetzt werden, um die Verkehrssicherheit im
Einmiindungsbereich unter Beriicksichtigung des durch die in den Baugebieten 1 und 3 zuldssigen
Mehrfamilienhduser erhéhten Fullganger- und Pkw-Verkehrs zu gewéhrleisten.

Wegen der insgesamt geringen Verkehrsbelegung der Anliegerstrale kann das Parken von Fahr-
zeugen gelegentlicher Besucher auf der Fahrbahn einschlielllich der Ausweichflachen gestattet wer-
den. Nach den ,Empfehlungen fiir die Anlage von ErschlieRungsstraften” soll fir Besucher und
Lieferanten je nach Struktur eines Gebietes in der Regel im &6ffentlichen Bereich eine Parkmdglichkeit
fir etwa 3 bis 6 Wohnungen zur Verfligung stehen. Wegen der eingeschrankten Nutzung der reinen
Wohngebiete sind nur wenige Lieferanten und Besucher zu erwarten, so daB fir eine maximal
magliche Zahl von 30 Wohnungen und Ferienwohnungen in diesem Gebiet 8 Stellplatze fir Pkw im
offentlichen Raum vorzusehen sind. Diese Parkmaglichkeiten kénnen im verkehrsberuhigten Bereich
in Verbindung mit der Ausweichflache bereitgestellt werden, wenn der Streifen der gering befestigten
Ausweichflache unter Berlcksichtigung der Grundstlickszufahrten und von 2 freizuhaltenden Aus-
weichstellen Uber die gesamte Fahrbahnlénge im WR-Bereich hergestellt wird.
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8. Stadttechnische ErschlieBung

Bei dem vorliegenden Stand der Bearbeitung des Bebauungsplans wird davon ausgegangen, dal die
erforderlichen Ver- und Entsorgungsleitungen

Trinkwasserleitung,

Abwasserleitung,

Elektroenergieversorgungskabel, e g

StrafRenbeleuchtungskabel,

Telekommunikationskabel,

Gasversorgungsleitung

von den in der Bergstrale vorhandenen Leitungen im Zuge der Anliegerstraie in das Gebiet hinein
gefiihrt werden kénnen.

Fur die Trinkwasserversorgung und die Abwasserableitung besteht die Pflicht zum AnschluR an die
offentlichen Netze.

Unverschmutztes Niederschlagswasser, das in den Baugebieten anfélit, soll auf den betroffenen
Grundstiicken versickert werden. Das auf den Verkehrsflachen anfallende Niederschlagswasser kann
in den sidlich angrenzenden Graben Pre 12/3/1 eingeleitet werden; dazu ist ein Antrag an die Untere
Wasserbehdrde beim Landkreis Nordvorpommern zu stellen.

Die Prézisierung der ErschlieBungsbedingungen ist im Rahmen der ErschlieBungsplanung in Abstim-
mung mit den Versorgungsbetrieben vorzunehmen.

Wegen der geringen Zahl der im Geltungsbereich neu zu schaffenden Wohnungen (ca. 10 Einfamilien-
hauser, ca. 10 Wohnungen in Mehrfamilienhdusern, d. h. maximal 30 Wohnungen und Ferienwohnun-
gen) ergeben sich aus dem Bebauungsplan keine wesentlichen Auswirkungen auf die ortlichen bzw.
Uberdrilichen Versorgungsanlagen (Wasserwerk, Klédranlage, tUberortliche Leitungsnetze).

9. Grilnordnung
Auszug aus dem Griinordnungsplan
Die Einbindung des Planungsgebietes in die Umgebung sowie die Maftnahmen zur Minderung und zur

Kompensation der durch die Bebauung entstehenden Eingriffe sind wesentliche Bestandteile der
stadtebaulichen Planung.

MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

Das von Dachern und versiegelten Flachen anfallende Regenwasser ist auf den Grundstiicken zu ver-
sickern. Damit werden die Verluste fiir das Grundwasser gemindert und der Oberflachenwasserab-
fluf aus dem Gebiet reduziert.

Die Festsetzung der Verwendung von versickerungsféhigen Materialien fiir Verkehrsflachen der
Zweckbestimmung Parkstreifen und Ausweichflache dient der Reduzierung des Versiegelungsgrades.
Damit bleiben Flachen fiir die Grundwasserneubildung, wenn auch mit einer verminderten Wirksam-
keit, erhalten.

Anpflanzen von Baumen, Striauchern und sonstigen Bepflanzungen

Auf privaten Stellplatzfiachen ist fir je 4 Stellplatze ein Laubbaum gemaR Pflanzenliste fachgerecht zu
pflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Die Laubbidume dienen der Durchgriinung des Gebietes sowie
der Verbesserung der Luftqualitat und wirken mikroklimatisch der starken Aufheizungen von versie-
gelten Oberflachen entgegen.

Je 200 m? nicht tiberbaubarer Grundstiicksfiéche ist ein standortgerechter Laubbaum oder Obstbaum
zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Ausgenommen sind die Baugebiete 1 WA und 3 WA, da hier
bereits alte Baume stehen, die weitgehend erhalten werden sollen. Durch die Anpflanzungen von
Laub- und Obstbdumen findet neben den positiven klimatischen Aspekten eine Anreicherung an Struk-
turvielfalt und eine Einbindung des Baugebietes in die Landschaft statt. Allerdings sollen groRkronige
Laubb&ume nicht in dem 7 m breiten Streifens entlang der nordwestlichen und der stidéstlichen Gren-
ze des Plangebiets gepflanzt werden. Damit sollen die fir die Ortslage Prerow charakteristischen
Griinflachenstreifen (wie im Flachennutzungsplan festgelegt) erhalten bleiben. Kleinkronige Bdume
oder Obstbdume kénnen in diesem Streifen gepflanzt werden.
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Fir die Anpflanzungen im Plangebiet sind standortgerechte, vorrangig heimische Gehdlze zu verwen-
den. Damit kann die landschaftsgerechte Einbindung der Bebauung am besten erfolgen und die Le-
bensraumfunktionen der Pflanzungen fiir Tiere gewahrleistet werden. Die Verwendung von Koniferen
ist ausgeschlossen, da diese flir diesen Standort nicht typisch sind.

Bei Baumpflanzungen ist je Baum eine offene Bodenflachen von mindestens 6 m? freizuhalten und mit
niedrigen Strduchern und Stauden zu bepflanzen und dauerhaft zu erhalten. Die Breite der Baum-
_scheiben mufl mindestens 2,00 m betragen. Durch diese MalRnahmen.werden die Wuchsbedingungen
der Badume begtinstigt und die Lebensraumfunktion geférdert mit folgender Steigerung der Artenviel-
falt.

Restflachen im StraRenraum sind mit standortgerechten Strauchern oder Landschaftsrasen zu begri-
nen. Diese Begriinungen wirken mikroklimatisch der Aufheizung des Strallenkérpers entgegen und
bereichern gestalterisch den StralRenraum mit Griinstrukturen.

Als Mindestqualitat fiir die aufgrund von Pflanzgeboten zu pflanzende Baume auf privaten Stellplatzen
sind dreimal verpflanzte Hochstdmme mit einem Stammumfang von 16 bis 18 cm, gemessen in 1 m
Héhe zu verwenden. Damit soll das Anwachsen sowie die erfolgreiche Entwicklung der B&ume im An-
fangsstadium gesichert werden.

Entlang der Baugebiete ist ein Saum mit Strduchern oder Landschaftsrasen zu entwickeln, damit wird
das Baugebiet gestalterisch in dffentliche und private R&umen gegliedert und es werden neue Griin-
strukturen geschaffen.

Bei der Pflanzung von Einzelbdumen sollte in Erganzung zu den DIN-Regeln eine Fertigstellungs- und
Entwicklungspflege (iber einen Zeitraum von 4 Jahren durchgefiihrt werden. Fir Hecken und sonstige
Gehdlzpflanzungen wird eine Fertigstellungs- und Entwicklungspflege von 3 Jahren empfohlen. Mit der
Einhaltung der Zeitbegrenzung wird die erfolgreiche Entwicklung der Pflanzungen gesichert, um eine
maglichst schnelle Erflllung der 6kologischen Funktionen zu erzielen.

Erhaltung von Bdumen, Strduchern und Gewassern

Die im Geltungsbereich des Bebauungsplanes vorhandenen Laubbdume und Strducher sind weitge-
hend zu erhalten und vor Beeintréchtigungen wihrend der Durchfiihrung von Bauarbeiten durch MaR-
nahmen gemaR DIN 18920 zu schiitzen. Abgrabungen und Aufschiittungen innerhalb einer um 1,5 m
Uber den Traufbereich hinausgehenden Flédche sind nicht zul&ssig. Damit sollen insbesondere die
vorhandenen Kastanien, Linden, Ulimen und Erlen dauerhaft erhalten werden.

Die vorhandenen und mit einem Erhaltungsgebot gekennzeichneten Baume sind durch eine Fachfirma
vor Beginn der Bauarbeiten zu pflegen. Die Kastanien wurden friiher gekopft und sind nunmehr mit
einer sehr dichten Krone durchgewachsen, die teilweise Totholz enthalten. Auch die Ulmen am Nord-
westrand enthalten Totholz, welches entfernt werden muf®.

Zwei Kastanien sollten entfernt werden. Diese sind stark geschédigt, da der eine Baum (ber léngere
Zeit in der Krone der anderen Kastanie hangt. Es besteht eine erheblich Gefahr, wenn hier Bauarbei-
ten stattfinden. Die Krone des anderen Baumes ist geschadigt.
.Nicht erhaltenswert sind die beiden Fichten im Einfahrtbereich, da diese sehr untypisch und in der Ent-
wicklung nicht so stark sind.

Der Graben an der siidéstlichen Grenze des Plangebietes ist ebenfalls in seinen Funktionen und sei-
ner Gestalt zu erhalten und vor Beeintrachtigungen wahrend der Durchfthrung der Bauarbeiten zu
schitzen.

Verbindliche Pflanzenliste
GroRkronige Bdume

Aesculus hippocastanum RoR-Kastanie
Tilia cordata Winter-Linde
Acer platancides Spitz-Ahorn
Quercus robur Stiel-Eiche
Betula pendula Birke

Alnus glutinosa Schwarzerle
Klein- bis mittelkronige Baume

Crataegus laevigata "Paul's Scarlet" Rotdorn
Sorbus intermedia Schwedische Mehlbeere
Sorbus aucuparia -Eberesche
Prunus avium Vogelkirsche
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Straucharten

Cornus sanguinea Roter Hartriegel

Prunus spinosa Schlehe

Crataegus laevigata Weilkdorn

Euonymus europaeus Pfaffenhtitchen

Corylus avellana Hasel
-Viburnum opulus Schneeball S
Salix caprea Sal-Weide

Zuordnung der Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen

Die notwendigen SammelausgleichsmaRnahmen werden den Baugrundstiicken sowie der Verkehrs-
flache der Anliegerstralle zugeordnet. Dabei soll die Uberbaubare Grundstiicksflache der Mafstab fiir
die Intensitat des Eingriffs sein, bei der Verkehrsflache die Gesamtversiegelung.

Eingriffe in Natur und Landschaft

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens ist gemaR § 8a BNatSchG in Verbindung mit §.14 des LNatG
M-V die Eingriffsregelung zu tGberprifen. Das bedeutet, dak die sich aus der Umsetzung der Planung
ergebenden Eingriffe in Natur und Landschaft in Hinblick auf ihre Zul&ssigkeit zu untersuchen sind,
MaRnahmen zu ihrer Vermeidung oder Minderung festgelegt sowie fiir unvermeidbare, aber zuléssige
Eingriffe Manahmen zum Ausgleich und Ersatz festgesetzt werden missen.

Die Untersuchung der Eingriffsregelung erfolgt auf der Grundlage des Entwurfes "Hinweise zur Ein-
griffsregelung”, erstellt vom Landesamt fiir Umwelt und Natur Mecklenburg-Vorpommern (Oktober
1999).

Bilanzierung der Eingriffe

Betroffener Biotoptyp il Wertstufe Kompen- | Versiege- | Stdrungs-
sations- | lungsfaktor grad

faktor

Eingriff Baufldche

Sonstiges Feuchtgriinland (9.1.6) - 2.741 m? (GRZ 0,3)

Vollversiegelte Flache | i 2 - 2 +05 -1
unversiegelte Flache 2 — 2 +0 -1
Intensivgrinland auf Mineralstandorten (9.3.2) — 6.046 m* (GRZ 0.3)

Vollversiegelte Fidche 4wl 1 || 1.0 +05 -0,5.
unversiegelte Flache 1 — 1,0 +0 -0,5

Siedlungsgehélz aus heimischep Baumarten — 129 m? (GRZ 0,3)

Vollversiegelte Fliache | . ‘.;36 m=I 2 i 2 +05 -1

unversiegelte Flache Cedmd| 2 y 2 +0 -1

\Eingriff Verkehrsflache

Intensivgriinland auf Mineralstandorten (9.3.2) —1.441 m?

Voliversiegelte Flache | 1.1 53 m 1 5 1,0 +0,5 -0,5 =
unversiegelte Flache |~ 288mf 1 || 10 +0 05 =

Siedlungshecke aus heimischen Baumarten - 12 m?

11 m?

Vollversiegelte Fldche I :1'2 m’l 0.9 |->| 0.9 | +05 l -0.5

Summe : 8535 m?
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Bilanzierung der Kompensationsmafnahmen

Ausgleichsmalnahmen im Gebiet sind nicht mdglich, da das Anlegen der Hausgérten nicht als Kom-
pensation gewertet wird.

Es verbleibt ein Defizit als Flachen&quivalent von 8.535 m?. Dafur missen Malknahmen auferhalb des
Geltungsbereichs des Bebauungsplans durchgefiihrt werden. Dabei kdnnte die Umwandlung von
Acker oder Intensivgrinland in. naturnahe Wiesenflaichen umgesetzt werden. Bei der _dabei zu
erreichenden Wertsteigerung von 2 wére die Anlage von ca. 4.400 m? Wiese erforderlich.

Biotoptyp - |Wertstufe Kompen- | Versiege- | Storungs- Wertfaktor.
sations- | lungsfaktor grad :
faktor
Anlage einer naturnahen Wiese
Umzuwandelnde 2 +0 +0 — .
Flache
Ersatzfiiche = * F0500DM |4 A 22430, DM Kosten Ersatzmafinahmen

Die Eingriffe in Natur und Landschaft sind innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
nicht kompensierbar. Ein Ausgleich ist nur durch weitere Malknahmen auflerhalb des Plangebietes
maglich.

Eine mit der Unteren Naturschutzbehiérde abgestimmte Variante der mdéglichen Ausgleichsmalnah-
men ist: auf dem ca. 4.150 m? groRen Flurstlick 181 der Flur 6 der Gemarkung Prerow auf dem
Griinland zwischen Prerow und Wieck &stlich der LandesstraBe 21 durch Bepflanzung mit Stréduchern
und Bdumen aus der Dauergriinlandflache eine Sukzessionsflache zu entwickeln.

Die Gemeinde zieht Pflanzmafnahmen, insbesondere Baumpflanzungen, in der Ortslage oder am
Rande der Ortslage vor. Die Realisierung der AusgleichsmaRnahmen wird im ErschlieBungsvertrag
prazisiert.

10. Immissionsschutz, Umweltschutz, Altlasten

Es wird davon ausgegangen, daB keine Immissionsschutzprobleme auftreten, da das geplante Gebiet
als auch die vorhandenen und geplanten Nachbargebiete flir Wohnnutzung ausgewiesen sind.

Die Verkehrsbelegung der angrenzenden Bergstra3e ist auch in der Urlaubssaison nicht so hoch, daf
eine die Orientierungswerten der DIN 18005 tiberschreitende Verldrmung der anliegenden allgemei-
nen Wohngebiete zu befiirchten ist.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt mit ca. 1 m tUber HN wie der gréfte Teil der Ortslage
erheblich unter dem Bemessungshochwasser der Ostsee und des Prerow-Stroms. Das Planungs-
gebiet wird durch die zum Schutz der Ortslage vorhandenen Hochwasserschutzanlagen und die ge-
planten MalRnahmen zur Verbesserung des Hochwasserschutzes geschiitzt. Bis zur endgiiltigen
Realisierung der im Rahmen des Sturmflutschutzes erforderlichen Mafinahmen kann im Sturmflutfall
eine Uberflutung des gréRten Teils der Ortslage Prerow aus Richtung West nicht ausgeschlossen wer-
den.

Eine Belastung des Untergrundes durch Altlasten ist nicht bekannt und unter Berticksichtigung der
bisherigen Nutzungen (Dauergriiniand, ehemalige gastronomischen Einrichtung) nicht zu vermuten.
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11. Kostenschitzung

Fur die verkehrstechnische und stadttechnische ErschlieBung des Plangebiets (ohne Ausbau der
Bergstrafe) ergeben sich nach Erfahrungswerten folgende (berschldglich ermittelten Kosten der
Anlagen, die der Erschlieffungstrédger zu tragen hat. Die Kosten fir Elektroenergieversorgung,
Telekommunikation und Gasversorgung werden von den Versorgungsbetrieben getragen. Die
Kosteniibernahme und Bauvorbereitung.der Abwasseranlagen ist mit dem Abwasserzweckverband _
Darfd zu vereinbaren. :

Verkehrsanlagen: 160.000,- DM
Fahrbahn (Mischverkehrsfléache) mit ca. 850 m? Schwarzdecke

Ausweich- und Wendeflachen mit ca. 200 m? Rasengitter

Gehbahn mit ca. 80 m? befahrbarem Pflaster

Restflachen mit ca. 350 m?* Begriinung

Strallenentwédsserung: 60.000,- DM

Stralenbeleuchtung: 50.000,- DM
ca. 200 m Kabeltrasse und ca. 7 Mast-Leuchten .

Trinkwasserversorgung: 50.000,- DM
ca. 200 m Leitung

Abwasserableitung: 80.000,- DM

Ersatzmalnahme aulterhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans
fur Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft durch BaumaRnahmen im
Planungsgebiet: 25.000,- DM

12. Flachenbilanz

Wohngebietsflache (Bauland) 8.455 m?
davon 1 WA 2.140 m?

2WR 2.895 m?

3 WA 1.165 m?

4 WR 2.255 m?

einschlieflich ca. 100 m* Wasserfldche des Grabens

Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung 1.575 m?’
(Anliegerstralte mit Wendeanlage)

Neubaugebiete mit zugehdriger ErschlieBungsstralie 10.030 m?
(Flursticke 811 und 822)

Verkehrsflache Bergstralle mit Verbreiterung 470 m?
aus Flursttck 783, Flurstlick 784 mit 29 m? (nach

Grundbuch), aus Flurstlick 810 ca. 5 m?,
aus Flurstiick 811 ca. 25 m?

Geltungsbereich des Bebauungsplans 10.500 m?
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