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Ostseebad Wustrow, Bebauungsplan Ni. 8 Begrundung

1. Antall der Planung

Im Flachennutzungsplan der Gemeinde Ostseebad Wustrow werden im Geltungsbereich des Be-
bauungsplans Ni. 8 em n Ferienhausgebiet und em n Campingplatz als Stellplatz fur Wohnwagen
ausgewiesen. Das entspricht der bisherigen Nutzung. Fur die bauliche und funktionelle Umgestal-
tung und Aufwertung beider Bereiche 1st es erforderlich, eine verbindliche Bauleitplanung als
Grundlage fOr Baugenehmigungen auszuarbeiten.
Bel der Aufstellung des Bebauungsplans 1st die unmittelbare Lage an der Landesstrage 21 und am
Seedeich, die Lage im 200m-Bereich an der Ostseekiiste und im Landschaftsschutzgebiet Bod-
denlandschaft zu beachten.

2. Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans wird begrenzt
im Westen: durch den Seedeich (landseitiger Deichfug)
im Norden: durch den Strandubergang Ni. 10 (Linie nOrdlich des Oberwegs in 15 m Abstand

vom vorhandenen Sanitargebaude)
im Osten: durch die LandesstraBe 21 (ostliche Fahrbahnkante)
im Siiden: durch das Grundstuck der Leuchtturmwarterhauser (Nordgrenze des Flursilicks

158/3)

Der Geltungsbereich umfailt die Flurstucke 123/1 und 123/4, den Sudteil des Flurstiicks 123/3,
Teile der Flurstucke 157/4 und 158/3 (landseitiges Deichvorland) und Teile des FlurstOcks 124
(Landesstrafle 21) der Flur 3 der Gemarkung Wustrow.

Die Flache des Geltungsbereichs betragt etwa 4,54 ha.

3. Bestand

Bestandteile des Geltungsbereichs des Bebauungsplans sind folgende Bereiche:

Flurstiick 123/1 mit einer Groge von ca. 6.810 m2:
ehemaliges Betriebsferienlager mit 6 Bungalows und einem Nebengebaude mit insgesamt 480 m2
Grundflache, mit 370 m2 befestigter Wegeflache, mit ca. 1.175 m2 Geholzflache,
genutzt als Ferienhausgebiet (Vermietung der Bungalows)

Flurstuck 123/4 mit einer GrOge von ca. 15.535 m2:
ehemaliges Betriebsferienlager mit 3 Bungalows und einem Nebengebaude mit insgesamt ca. 370
m2 Grundflache, mit 670 m2 befestigter Wegeflache, mit 750 m2 Hecken und mit 7.335 m2 Schutz-
griin (Straucher und Baume),
genutzt als Ferienhausgebiet (Vermietung der Bungalows)

Tell des FlurstOcks 123/3 mit einer GrOfle von ca. 10.305 m2:
- ehemaliges Gelande der DDR-Grenztruppen zur Nutzung als Hubschrauberlandeplatz mit einer

Groge von ca.9.465 m2, mit ca. 4.120 m2 befestigter Flache, mit ca. 90 rn2 durch bauliche Anla-
gen (Sanitargebaude, Parkplatzwarter-Haus, Klaranlage) Oberbauter Flache, mit ca. 1.140 m2
Hecke (einschliefIlich S.chutzgrOn auf dem Erdwall an der L 21),
genutzt als Parkplatz fur Pkw und als Campingplatz fur Wohnfahrzeuge

- Bereich des Strandzugangs Nr.10 mit einem befahrbaren Weg aus Beton-Fahrbahnplatten

Teile der Flurstucke 157/4 und 158/3 mit einer Groge von ca. 4.360 m2:
landseitiges Deichvorland (naturbelassene Wiese) als Tell der KOstenschutzanlage Seedeich
(bleibt in der Planung unverandert)

Teil des Flurstacks 124 mit einer Groge von ca. 8.400 m2:
LandesstraBe 21 mit Fahrbahn und westlichen Nebenanlagen (Seitenstreifen, Stragengraben)
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Zum Baugrund und zur Hydrogeologie:

Der oberflachennahe geologische Untergrund besteht im Plangebiet aus brackisch-marinen San-
den mit zwischengelagerter Muddehorizonten. Die Muddelagen reagieren setzungsgefahrdet.
Dec obere Grundwasserleifer ist im Plangebiet nach der hydrogeologischen Karte (HK 50) luftbe-
deckt und deshalb vor flachenhaft eindringenden Schadstoffen nicht geschiltzt. Der Flurabstand
des oberen zusammenhangenden Grundwasserleiters betragt nach HK 50 < 2 m. Die Grundwas-
serfliearichtung orientiert sich nach Westen.

4. Nutzungsziel

Abgeleitet aus dem Flachennutzungsplan der Gemeinde Ostseebad Wustrow bestehen folgende
Nutzungsziele:

Die ehemaligen Betriebsferienlager, deren Bungalows z.Z. von der Kurverwaltung als Ferienunter-
kiinfte vermietet werden, sollen so umgestaltet werden, da13 eine den heutigen funktionellen und
gestalterischen Anspruchen entsprechende Ferienhaussiedlung entsteht; d.h. unter Beriicksichti-
gung der Anforderungen des Kastenschutzes und des erforderlichen Schutzes vor dem Verkehrs-
larm der L 21 ist eine Neubebauung mit entsprechender Erschlieaung erforderlich. Auf dem durch
die Gemeinde in Erbbaupacht zu vergebenden Gelande•sollen ca. 16 Ferienwohnungen in Einzel-
und Doppelhausern entstehen, die durch gering befestigte, befahrbare, nicht offentliche Wege
erschlossen werden. Die Nutzung des Ferienhausgebietes wird entscheidend durch die Belange
des KOsten- und Hochwasserschutzes gepragt: Hr eine spatere Ertiichtigung des Seedeiches
werden beiderseits der Deichtrasse Flachen benotigt. Deshalb ist auf dem landseitigen Bereich
em n Streifen von Bebauung freizuhalten. Dieser Streifen, der nach § 89 Landeswassergesetz im
Allgemeinen 50 m breit ist, wird hier im Zusammenhang mit der bereits in der Nachbarschaft vor-
handenen Bebauung auf 35 m reduziert.

Dec Bereich des Parkplatzes und des Caravanstellplatzgelandes soil weiterhin wie seit etwa 6 Jah-
ren genutzt werden:
offentlicher Parkplatz für Strandbesucher im Bereich des Strandubergangs Ni. 10 und fur Surfer
mit ca. 100 Pkw-Stellplatzen und ca. 5 Motorrad-Stellplatzen;
Campingplatz entsprechend der Verordnung Ober Camping- und Wochenendplatze (CVVVO), be-
schrankt auf das Abstellen von max. 30 Wohnfahrzeugen, Wohnanhangern und Klappanhangern
in der Vor-, Haupt- und Nachsaison; das Zelten wird ausgeschlossen.
Im Zusammenhang mit den vorgenannten Nutzungen sollen bauliche Anlagen gestattet werden,
wie Sanitaranlage, Gebaude fur die Aufsichtspersonen, Anlagen zur Aufstellung von Abfall- und
Wertstoffbehaltern und von Sammelbehaltern fur lnhalte von Chemietoiletten sowie bauliche An-
lagen im Zusammenhang mit der Vermietung von Surf-Ausrustungen und mit dem Kiosk-Verkauf
von Nahrungs- und Genuarnitteln (eingeschranktes Angebot fiir den Bedarf der Strandbesucher
und der Campingplatz- und Parkplatznutzer).

5. Stacitebaulich-gestalterisches Konzept

Fur den Bereich des Ferienhausgebietes besteht folgende gestalterische Zielstellung:
Statt der vorhandenen Leichtbau-Bungalows mit Flachdach soil eine Ferienhaussiedlung entste-
hen, die sich der traditionellen Bauweise der Ferienhauser am Fischlander Weg zwischen dem
Leuchtfeuer und der GeMeindegrenze anpaat; d.h. die Ferienhauser als Einzel- und Doppelhauser
sollen em n Steildach (Satteldach oder Kruppelwalmdach) mit einer Dachneigung zwischen 42° und
50° und mit Ziegel- oder Betondachsteindeckung (Rohrdach soli aus Brandschutzgrunden ausge-
schlossen werden) erhalten und eine helle Putzfassade, die durch Ziegel- bzw. Klinkermauerwerk
und Holzverkleidungen (vorzugsweise im Giebeldreieck) gegliedert werden kann. Carports und
Garagen oder andere untergeordnete Gebaude sollen moglichst vermieden werden; soweit sie
unbedingt erforderlich sind, sind sie aus gestalterischen Griinden innerhalb der Baugrenzen zu
errichten.
Insgesamt wird fiir die baulichen Anlagen eine GroBe, Gestaltung und Dichte angestrebt, die die
Gestaltung der Erholungslandschaft auf dem Fischland nicht beeintrachtigt.
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6. Art und Mall der baulichen Nutzung

Für das Ferienhausgebiet werden als Art und MaR der baulichen Nutzung folgende Parameter
festgelegt:
Nutzung als Sondergebiet, das der Erholung dient - Ferienhausgebiet - nach § 10 Absatz 4 Bau-
nutzungsverordnung (BauNVO): In Ferienhausgehieten sind Ferienhauser zulassig, die auf Grund
ihrer Lage, Groge, Ausstattung, ErschlieRung und Versorgung fur den Erholungsaufenthalt geeig-
net und dazu bestimmt sind, Oberwiegend und auf Dauer einem wechselnden Personenkreis zur
Erholung zu dienen.
Als Grundflachenzahl wird die GRZ = 0,4 festgesetzt; dabei ist far die Ermittlung der zulassigen
Grundflache, die im Teil A des Bebauungsplans als Ferienhausgebiet ausgewiesene Flache maR-
gebend (§ 19 Absatz 3 Satz 2 BauNVO). Die Grundflachenzahl 0,4 darf nicht durch die Grundfla-
chen von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, von Nebenanlagen im Sinne des § 14
BauNVO und von baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrund-
stuck lediglich unterbaut wird, Oberschritten werden (§ 19 Absatz 4 Satz 3 BauNVO).
Bel der Festsetzung der nordlichen Baugrenze wurde mit Zustimmung des Forstamtes Altheide
der nach Landeswaldgesetz erforderliche Abstand von 50 m zwischen Waldrand und Bebauung
aus folgenden GrUnden unterschritten:
- Das vorhandene bereits bebaute Bauland mull moglichst effektiv genutzt werden, urn unter Be-

rucksichtigung der relativ hohen Kosten fur Larmschutzbauwerke und ErschlieBungsmaRnah-
men und der eingeschrankten Nutzung des vorhandenen Gelandes durch Restriktionen des
Kusten- und Hochwasserschutzes eine wirtschaftlich tragbare Bebauung und Nutzung zu si-
chern; deshalb wird die Baugrenze fur die Neubauten in die Flucht der vorhandenen Bebauung
gelegt.

- Dec Wald (ca. 7300 m2) und der ihm vorgelagerte schmale Geholzstreifen (Sichtschutzhecke
vor den ehemaligen Toiletten- und Waschanlagen am Waldrand) besteht Oberwiegend aus
LaubgehOlzen auf feuchtem Boden, so (lag Bedenken im Hinblick auf Waldbrandgefahren nicht
berucksichtigt zu werden brauchen. Im Gegensatz zu den vorhandenen Leichtbauten sollen die
Neubauten in brandschutztechnisch unbedenklicher Bauweise mit Hartdach errichtet werden.

- Bel vorherrschenden salwestlichen und westlichen Windrichtungen und unter Berucksichtigung
der geringen Htihe der Waldbaume (Windflachter, max. 10 m) ist Windwurfgefahrdung fur die
geplanten Gebaude nicht zu befiirchten.

- Die Flache zwischen der Baugrenze und dem Waldrand wird im Bebauungsplan als Flache, die
von der Bebauung freizuhalten ist, festgesetzt; d.h. daR im Waldabstandsbereich nicht nur die
Bebauung mit Ferienhausern ausgeschlossen wird, sondern auch der Bau von Carpots, Schup-
pen, Kfz-Stellplatzen und u.ä..

Im Sondergebiet, das der Erholung dient - Campingplatzgebiet durfen nur bis zu 30 Wohnfahr-
zeuge, Wohnanhanger und Klappanhanger aufgestellt werden. In Einschrankung der Nutzungs-
moglichkeiten von Campingplatzen nach der Verordnung Ober Camping- und Wochenendplatze
wird die Aufstellung von Zelten auf dem Campingplatz ausgeschlossen, urn die Anforderungen an
die Sanitaranlagen gering zu halten.
Die baulichen Anlagen, die im Zusammenhang mit dem Betrieb des Campingplatzes und des
Parkplatzes und im Hinblick auf die Lage am Strandubergang Nr. 10 erforderlich sind, wie Sani-
taranlage, Aufsichtsgebaude, Anlagen zur Aufstellung von Abfall- und Wertstoffbehaltern und von
Sammelbehaltern fOr Inhalte von Chemietoiletten sowie hochbauliche Anlagen, die zur Vermie-
tung von Surfausrustungen und zum Kioskverkauf von Nahrungs- und Genuilmitteln an Cam-
pingplatz- und Parkplatznutzer und Strandbesucher dienen, werden auf eine Gesamtgrundflache
von 180 m2 begrenzt. Die genannten Gebaude sind bereits vorhanden.
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7. Verkehrserschlieflung

Das Ferienhausgebiet wird fOr den Kfz-, Fahrrad- und Fugganger-Verkehr von der Landesstrage
21 aus erschlossen. Aus verkehrstechnischen Grunden soli eine vorhandene Zufahrt geschlossen
werden, so dag das Ferienhausgebiet in Zukunft nur Ober die vorhandene nordliche Zufahrt, die
geringfOgig auszubauen ist, erschlossen wird. Eine Aufweitung des Einmundungsbereichs durch
Herstellung einer Linksabbiegerspur auf der L 21 wird aus folgenden Grunden nicht fur erforderlich
gehalten:
- durch die Neubebauung mit ca. 17 Ferienwohnungen ist keine Erhohung der Anzahl der Zu-

und Abfahrten vom Ferienhausgebiet zur L 21 gegenuber dem frOheren Verkehrsaufkommen
zu erwarten, da zur Zeit 10 Bungalows und 8 Caravan-Stellplatze, also 18 Einheiten vermietet
werden;

- da eine vorhandene Zufahrt geschlossen wird, betragt der Abstand von der verbleibenden Zu-
fahrt zum Ferienhausgebiet bis zur nachstgelegenen Zufahrt in sudlicher Richtung 210 m
(Leuchtturmwarterhauser mit privater Grundstiickszufahrt) bzw. 630 m (nachste offentliche Zu-
fahrt) und in nordlicher Richtung 380 m (Zufahrt zum Parkplatz und Campingplatz);

- der Einmundungsbereich liegt in einem welt einsichtbaren, geradlinig verlaufenden Bereich
der L 21;

- die dargestellten Sichtdreiecke mit einer Lange von 190 m, die von einer Geschwindigkeit von
100 km/h ausgehen, konnen ohne Probleme freigehalten werden;

- aus der bisherigen Nutzung des Ferienhausgebietes und der Nutzung vergleichbarer Bereiche
des Ferienhausgebietes siidlich des Leuchtfeuers sind (auch bei sehr starker Verkehrsbele-
gung, die teilweise die Durchlagfahigkeit der Landesstrage erreichte) keine unzulassigen Stau-
erscheinungen auf der L 21 bekannt geworden.

Innerhalb des Ferienhausgebietes werden die befahrbaren Wege zur Erschliegung der Ferienhau-
ser auf Flachen, die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belasten sind, hergestellt. Die Wen-
demoglichkeit fur Milllfahrzeuge wird direkt im Anschlug an die Zufahrt vorgesehen, urn em n Be-
fahren der gesamten Ferienhausanlage durch Lkw zu vermeiden. Am Suclende des Erschlie-
gungsweges ist ftir den seltenen Fall, da g dort ein Feuerwehrfahrzeug wenden mug, auf der
Grunflache eine bis zu 40 m2 groge mit Rasengittern befestigte Wendemoglichkeit herzustellen.
Flachen fur den ruhenden Verkehr werden nicht ausgewiesen, urn das unerwOnschte Abstellen
von Fahrzeugen durch Strandbesucher auszuschliegen. Besucher von Ferienhausnutzern sollen
auf den jeweiligen GrundstOcken parken. Kurzfristiges Parken bzw. Halten zum Be- und Entladen
(z.B. Postboten) ist auf der vorgesehenen Erschliegungsflache moglich, da die leicht zu befesti-
gende Fahrbahn so breit sein mug, dag sich auf ihr Pkw begegnen konnen.
In Verbindung mit zwei bereits vorhandenen Durchgangen durch die Hecke an der Westgrenze der
Flurstacke 123/1 und 123/4 werden zwei Trassen mit Gehrecht Ober die ausgewiesene GrOnflache
festgelegt, urn den Nutzern der Ferienhauser auch weiterhin den Zugang zu den vorhandenen
Deichaufgangen und damit die Nutzung des Wandervveges auf dem Seedeich und das Erreichen
der Strandzugange zu ermoglichen.

Der Bereich des Parkplatzes und des Campingplatzes soli nach wie vor Ober die vorhandene Zu-
fahrt erschlossen werden.
In diesem Bereich wird die Fahrbahn der L 21 auf der Grundlage der RAS-K-1 (Form 3 der Fuh-
rung fiir Linksabbieger) verbreitert, so dag sich auf der L 21 mindestens 3 Linksabbieger aufstellen
konnen und trotzdem der Verkehr in beiden Richtungen fliegen kann.
Der als Flache mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten ausgewiesene Bereich nordlich des Parkplat-
zes, der mit Betonfahrbahnplatten befestigte Strandzugang Nr. 10, soll nur durch Fugganger und
Radfahrer sowie in Ausnahmefallen durch Versorgungs- und Rettungsfahrzeuge genutzt werden.
Fine. migbrauchliche Nutzung dieses Bereichs, z.B. durch Fahrzeuge der Strandbesucher, ist
durch Beschilderung und durch bauliche Magnahmen zu verhindern.
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8. Stadttechnische Erschlieflung

Die fur die Ver- und Entsorgung des Ferienhausgebietes und des Camping- und Parkplatzes erfor-
derlichen Leitungen sind bzw. werden an die im Zuge der LandesstraBe 21 bzw. des Deichvorlan-
des verlaufenden Hauptleitungen (Wasser, Abwasser, Gas, Elektroenergie, Telekommunikation)
angeschlossen.
Im Ferienhausgebiet sind Erschlieflungsnetze neu aufzubauen.
Die Abwasserableitung ist durch AnschluR an die Abwasserdruckleitung zur Klaranlage Korkwitz
zu realisieren. Dazu sind die entsprechenden Vereinbarungen mit dem Abwasserzweckverband
KOrkwitz abzuschlieRen und die Genehmigung des Staatlichen Amtes ftir Umwelt und Natur
Stralsund zu beantragen.
Die Haupttrinkwasserleitung zwischen Wustrow und Dierhagen verlauft im landseitigen Deichvor-
land. Fur die Anschltisse an diese Leitung sind die entsprechenden Vereinbarungen mit der Was-
ser und Abwasser GmbH - Boddenland - zu treffen und die Genehmigung des StAUN Stralsund zu
beantragen. Die Gemeinde Ostseebad Wustrow geht davon aus, clail durch die Haupttrinkwasser-
leitung und die erforderlichen Anschlusse der Loschwasserbedarf im Brandfall gewahrleistet wer-
den kann.
Gasleitungen bestehen im Geltungsbereich des Bebauungsplans nicht. Ein AnschluR des Ferien-
hausgebietes an die zwischen Dierhagen und Wustrow verlaufende Erdgasleitung mit bereits vor-
handenen Obergabestationen 1st bei gegebener Wirtschaftlichkeit mOglich.

9. Griinordnung

Die Gemeinde Ostseebad Wustrow geht davon aus, daR das im Flachennutzungsplan ausgewie-
sene Sondergebiet, das der Erholung dient, Ferienhausgebiet an der L 21 Innenbereich nach § 34
BauGB 1st, da dieses Baugebiet vom Waldgebiet bis zur Gemeindegrenze em n im Zusammenhang
bebauter Ortsteil 1st. lnsofern tiberplant die Gemeinde em n Gebiet mit Bestandsschutz. Der bebaute
Bereich 1st entsprechend der Verordnung Ober das Landschaftsschutzgebiet Boddenlandschaft von
den Bestimmungen dieser Verordnung ausgenommen.
Im Bebauungsplan ist fur ale Gragriinbereiche, d.h. sowohl fiir die Windschutzhecke an der L 21
as auch fiir die an das Deichvorland angrenzende Hecke, em n Erhaltungsgebot festgesetzt, so daR
sich an der auReren Ansicht des Ferienhausgebietes auch unter Berticksichtigung des weiteren
Wachstums der Geholze nichts andert. Auch die gegeniiber der vorhandenen Bebauung erheblich
hohere Ferienhausbebauung mit einer Firsthohe von bis zu 8 m Ober Gelande wird durch das vor-
handene GroRgrun entlang der L 21 iiberragt. Durch die Festsetzung, daR die Larmschutzwand
einen Abstand von mindestens 4 m zur StraRenbegrenzungslinie (straRenseitige GrundstOcks-
grenze) haben mull, wird die Erhaltung der Geholze, die die kiinftige Larmschutzwand verdecken,
gesichert.
Die Gemeinde geht davon aus, daR auch im Bereich des Campingplatzes keine unzulassige Ver-
anderung des Landschaftsbildes durch die Festsetzung von Larmschutzbauwerken, hier em n be-
grunter Erdwall mit einer HOhe von 3 m Ober der Hale der Fahrbahn der L 21, erfolgt. Die an der
straRenseitigen Boschung des Erdwalls bereits vorhandenen Geholze Oberragen den im Mittel 1,7
m hohen Wall. Die Erhaltung dieser Geholze 1st im Bebauungsplan festgesetzt; eine Erhohung des
Walls auf 3 m kann aus technischen und rechtlichen Grunden nur durch Anschattung auf der
Westseite des Walls erfolgen; auf dieser Seite befinden sich keine Geholze. Das geeignete Ge-
hOlze sich so entwickeln, daR em n 3 m hoher Erdwall innerhalb von 2 bis 3 Jahren verdeckt wird, 1st
aus der bisherigen Entwicklung der Geholze auf der Westseite der L 21 sowohl im angesproche-
nen Bereich as auch im nOrdlich angrenzenden Bereich eindrucksvoll nachzuvollziehen. Der Be-
ginn der Veranderung 'des Landschaftsbildes durch diesen Bewuchs lag bereits vor der Nut-
zungsanderung der angrenzenden Flache; der Bewuchs wird also nicht durch die Festsetzungen
des Bebauungsplans ausgelost. D.h. die Sichtbeziehungen vom Seedeich in die freie Landschaft
1st und wird auch ohne die Errichtung bzw. Erhohung der Larmschutzbauwerke in diesem Bereich
eingeschrankt.

Wesentliches Ziel der Planung der Grunanlagen und der Pflanzungen auf den BaugrundstOcken
1st die gestalterisch einwandfreie Einftigung der Bebauung in das Landschaftsbild und der Aus-
gleich der durch Neubebauung hervorgerufenen Eingriffe in den Natur- und Landschaftshaushalt.
Es wird davon ausgegangen, daR unter Beracksichtigung der Erhaltung aller vorhandenen Baume
und Hecken der Ausgleich der o.g. Eingriffe im Geltungsbereich des Bebauungsplans mOglich 1st.
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Als herzustellende Pflanzungen werden im Bebauungsplan folgende Mailnahmen ausgewiesen:
Im Ferienhausgebiet:
- Erganzung und Verbreiterung der vorhandenen Hecke an der Westgrenze des Flurstiicks

123/1
- Begrunung aller nicht iiberbauten GrundstOcksflachen, davon durch Baume und Straucher in

einer Grogenordnung von mindestens 10 % der Grundstficksflachen;
Im Bereich des Campingplatzes und des Parkplatzes:
- Erganzung der Hecke an der Westgrenze des Campingplatzes;
- Erganzung (Schliegung der wenigen Liicken) der Strauchpflanzung auf dem Wall an der

StraRengrenze des Campingplatzes und des Parkplatzes und Neupflanzung auf der Camping-
bzw. Parkplatzseite des Larmschutzwalls;

- Aufnehmen eines 2,5 m breiten Streifens der Befestigung des Parkplatzes und Anpflanzung
einer Baumreihe aus Moor-Birken mit einem Abstand von 8 m zwischen den Baumen und
Anpflanzung von Ginster zwischen den o.g. Baumen.

Zur Verminderung der Eingriffe in den Landschaftshaushalt durch Bebauung und Flachenversiege-
lung wild festgelegt, dal!, im Bereich des Ferienhausgebiets die notwendigen befahrbaren Wege
und die Grundstiickszufahrten in wasserdurchlassiger Bauweise (Rasengittersteine, Pflasterrasen,
Schotterflachen) herzustellen sind und clag im Bereich des Campingplatzes und des Parkplatzes
keine weitere Befestigung von Flachen erfolgen dart Das im Geltungsbereich des Bebauungs-
plans anfallende Niederschlagswasser 1st im Gebiet zu versickern.

Eine Bepflanzung des Deichvorlandes (Streifen zwischen landseitigem Deichfull und der West-
grenze der Gninflache, des Waldes und des Campingsplatzes) darf nicht erfolgen. Baum- und
Strauchpflanzungen in der Nachbarschaft des Deichvorlandes mussen so ausgefiihrt werden, (lag
das Eindringen von Wurzeln in den Deichschutzstreifen (Abstand von 3 m zum Deichfull) vermie-
den wird und dafl die Beschattung des Deiches ausgeschlossen wild.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind fOr die o.g. Anpflanzungen folgende heimische und
standortgerechte Geholze zu verwenden:
Baumarten
Betula pendula Sand-Birke
Betula pubescens Moor-Birke
Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn
Acer platanoides Spitz-Ahorn

Straucharten
Cornus sanguinea
Prunus spinosa
Crataegus laevigata
Rosa rubiginosa
Rosa canina
Salix caprea

Roter Hartriegel
Schlehe
WeiRclorn
Wein-Rose
Hunds-Rose
Sal-Weide

Ermittlung der Bilanz der Eingriffs-/Ausgleichsmafinahmen

Ferienhausgebiet:
vorhandene Gebaudegrundflache
vorhandene stark befestigte Wege
Summe stark versiegelte Flache

850 m2
1.040 m2
1.890 m2

geplante Gebaudegrundflache ca. 980 m2
geplante Zufahrtsstralle/Larmschutzwand 440 m2
Summe geplante stark versiegelte Flache 1.420 m2
geplante gering versiegelte Flachen
(Wege, Stellplatze, Terrassen) . 1.320 rn2

Summe der geplanten versiegelten Flachen 2.740 m2, d.h. em n Zuwachs an versiegelter Flache
von 850 m2.

8



Ostseebad Wustrow, Bebauungsplan Ni. 8 Begriindung

Festgesetzte Pflanzgebote:
Pflanzung von Baumen und Strauchern im Bereich
der ehemaligen BetriebsferienlagergrundstOcke auf bisheriger Rasenflache

Rasenbestand:
geplante gering versiegelte Flache:
Verlust an Wertpunkten = Eingriff:

in Teil A festgesetzte Pflanzgebote:
auf vorhandenem Rasen
Zuwachs an Wertpunkten = Ausgleich:

im Teil B festgesetzte Pflanzgebote
(10 % der Flache der Ferienhausparzellen)
auf vorhandenem Rasen 535 m2 x 18 Punkte/m2 = 9.630 Punkte
Zuwachs an Wertpunkten = Ausgleich: 4.815 Punkte
D.h. die Summe der Wertpunkte der AusgleichsmaRnahmen von 13.275 Punkten ist groRer als
der Eingriff mit 11.900 Punkten. Damit gelten die Eingriffe im Ferienhausgebiet als ausgeglichen.

940 m2

850 m2x 18 Punkte/m2 = 15.300 Punkte
850 m2x 4 Punkte/m2 = 3.400 Punkte

11.900 Punkte

940 m2 x 27 Punkte/m2 = 25.380 Punkte
940 m2 x 18 Punkte/m2 = 16.920 Punkte

8.460 Punkte

535 m2 x 27 Punkte/m2 = 14.445 Punkte

Im Teil A des Bebauungsplans werden die Baume ausgewiesen, die unbedingt zu erhalten sind. D.
h., die im Bestandsplan und im Bebauungsplan dargestellten vorhandenen Baurne, die im Bebau-
ungsplan nicht mit „Erhaltung von Baumen" festgesetzt sind, konnen zur Schaffung von Baufrei-
heit für bauliche Anlagen, deren Errichtung nach den Festsetzungen des Bebauungsplans vorge-
schrieben (Larmschutzwand) oder zulassig (Ferienhauser, ErschlieRungsanlagen) ist, gefallt wer-
den, wenn die technischen und funktionellen Bedingungen keine andere LOsung zulassen. Unter
diesen Pramissen sind in folgenden Bereichen Abgange von Baumen zu erwarten:
- Die Trasse der Larmschutzwand ist im Bebauungsplan durch die Linienftihrung und durch das
Erhaltungsgebot fur Bepflanzungen im Teil A und durch die Festsetzung des Mindestabstands von
4 m zwischen der StraRenbegrenzungslinie (straRenseitige GrundstOcksgrenze des Ferienhaus-
gebiets) im Teil B so festgesetzt, claR die Larmschutzwand im nordlichen Teil des Gebiets westlich
des GroRgrunstreifens aus Holunder, Weide, Eberesche (zwischen StraRengraben und Grund-
stticksgrenze) und aus Birken und Kiefern (auf dem Grundstuck) errichtet wird und im sildlichen
Teil des Gebiets auf der Trasse des durch die Larmschutzwand zu ersetzenden Zauns (ehemals
Trasse der Mittelspannungs-Freileitung) geftihrt wird. Bel dieser Anordnung der Larmschutzwand
gehen nur zwei Kiefern mit einem Stammumfang von 60 cm (entspricht einem Stammdurchmes-
ser bis zu 20 cm) und einer Hdhe von 6 m verloren.
- Bel der Herstellung der ErschlieRungsanlagen (ErschlieRungsweg einschlieRlich Ver- und Entsor-
gungsleitungen) werden durch die Kreuzung des Groggriinstreifens zwischen den beiden fiir die
Ferienhausbebauung vorgesehenen GrundstOcken 4 bis 5 Birken und Weiden mit einem Stam-
mumfang von weniger als 50 cm und am Sudende der geplanten Erschliegung eine Fichte mit 40
cm Stammumfang gefallt werden.
- Bel der Errichtung der Ferienhauser werden zur Einhaltung der erforderlichen Abstandsflachen
und in Abhangigkeit von der Parzellierung und der Grote der Gebaudegrundflachen voraussicht-
lich nicht mehr als 10 Baume (Kiefern mit bis zu 55 cm Stammumfang) gefallt werden.
Für alle zu fallenden Baume sind je 2 Baume mit einem Stammumfang von 16 bis 18 cm zu pflan-
zen; das entspricht einem zu pflanzenden Baum je 10 cm Stammdurchmesser des zu fallenden
Baums. Die Ersatzpflanzungen sind entsprechend der festgesetzten Geholzliste im Ferienhaus-
gebiet oder auf der angrenzenden Grunflache zu Lasten der Verursacher vorzunehmen.

Parkplatz und Campingplatz:
Durch die Festsetzungen im Teil B des Bebauungsplans sind zusatzliche Versiegelungen ausge-
schlossen, d.h. es erfolgen keine Eingriffe in den Natur- und Landschaftshaushalt. Es besteht emn
Pflanzgebot von 200 m2 Pflanzstreifen (Baume und Straucher) auf dem Parkplatz auf bisher ver-
siegelter Flache. Die vollstandige Bepflanzung des zu erhohenden Larmschutzwalls am Cam-
pingplatz und am Parkplatz einschlieRlich eines straRenseitig vorgelagerten, bereits weitgehend
mit Geholzen bestandenen Pflanzstreifens mit Strauchgeholzen als Erganzung des bereits vor-
handenen GehOlzbestandes ist im Teil B des Bebauungsplans festgesetzt. Die teilweise Entsiege-
lung des Parkplatzes und die festgesetzte Bepflanzung des Larmschutzwalls einschlieRlich des
Streifens zwischen StraRengraben und Wall ergeben einen ausreichenden Ausgleich far den
(unter Berucksichtigung des bereits vorhandenen GrofIgrfins, das erhalten wird) geringen Eingriff
in das Landschaftsbild durch die Errichtung bzw. Erhohung des Larmschutzwalls.
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10. lmmissionsschutz, Hochwasserschutz

Zum Schutz des Ferienhausgebietes vor dem Verkehrslarm der auf der Landesstraile 21 erzeugt
wird, wird am Rande des Ferienhausgebietes in etwa 4 m Abstand zur Stragenbegrenzungslinie,
d.h. am Westrand der doll vorhandenen Hecke aus Baumen und Strauchern eine Larmschutz-
wand errichtet. Diese wird am SOdrand und am Nordrand des Baugebiets im rechten Winkel zur
Strailenbegrenzungslinie in einer Lange von 15 m und im Bereich der Zufahrt in einer Lange von
10 m weitergefuhrt. Da sie von der Strallenseite aus durch die Hecke verdeckt wird und da eine
Begrunung der Larmschutzwand festgesetzt ist, kann davon ausgegangen werden, dall die Larm-
schutzwand das Landschaftsbild nicht start. Auf der Grundlage des „Schalltechnischen Gutachtens
zur Beurteilung der Wirksamkeit einer Larmschutzwand bzw. eines Larmschutzwalles zum Schutz
einer Ferienhaussiedlung an der Landesstrafle L 21 sOdlich von Wustrow" (Schallimmissions-
prognose GP 244/96, Kohlen & Wendlandt, Applikationszentrum Akustik, Rostock 1996; Anlage 1
Rostock 1999) wird die Oberkante der Larmschutzwand mit 3,0 m Ober Oberkante Fahrbahn der L
21 festgesetzt. Mit der festgesetzten Larmschutzwand kOnnen die nach DIN 18005 empfohlenen
Orientierungswerte fur Verkehrslarm fOr em n Ferienhausgebiet (50 dB tags, 40 dB nachts) nicht
eingehalten werden; zwischen der Larmschutzwand und den Ferienhausern betragt der Larmpegel
55 dB. Der Larmpegel sinkt erst am Ostrand der Grunt'ache auf 50 dB, wenn er nicht durch die
Ferienhausbebauung reduziert wird. Westlich von Gebauden betragt der Larmpegel am Tage 45
dB und nachts weniger als 40 dB und liegt damit unter den Orientierungswerten. Der Standort
sichert damit die MOglichkeit des Aufenthalts im Freien in nicht unzumutbar verlarmten Bereichen.
Wegen der Oberschreitung der Orientierungswerte im Bereich ostlich der Ferienhauser und ober-
halb der Larmschutzwand werden folgende Festsetzungen zum passiven Schallschutz getroffen:
Fur die Auflenbauteile von Aufenthaltsraumen im Erdgeschoil der Ferienhauser wird em n resultie-
rendes Schalldamm-Mafl von 35 dB und im Dachgeschog von 45 dB festgesetzt; diese Festset-
zungen gelten nicht fur die Fassaden, die von der Landesstrafle abgewandt sind. Fenster, die zur
LOftung von Schlafraumen dienen, sind nur an der von der L 21 abgewandten Seite (Nordwest-
Seite) der Ferienhauser zulassig. Damit kann der fur eine ungestorte Nachtruhe bei geoffnetem
Fenster erforderliche Wert von 45 dB vor der Auflenwand der Schlafraume gewahrleistet werden.
Aus landschaftsgestalterischen und wirtschaftlichen GrOnden wird von einer grOfleren HOhe der
Larmschutzwand abgesehen; dabei wird berucksichtigt, dafl im Larmschatten der Ferienhauser
(d.h. im Gelande vor den Nordwest-Seiten der Hauser) der fOr Ferienhausgebiete zumutbare
Larmpegel eingehalten werden kann und da11 der wesentliche Tell der Aktivitaten der Ferienhaus-
Nutzer am Strand und in anderen nicht verlarmten Bereichen stattfindet.
Im Bereich des Campingplatz-Gebietes wird eine ErhOhung des vorhandenen Erdwalls auf 3 m
Ober Oberkante der Fahrbahn der L 21 festgesetzt_ lm Bereich des Parkplatzes wird zum Schutz
des dahinter liegenden Teils des Campingplatzes eine Erdwallhohe von 2,5 m Ober Oberkante der
Fahrbahn der L 21 festgesetzt. Damit kann auf der Grundlage der Schallimmissionsprognose GP
244/96 angenommen werden, clail unter Berucksichtigung der Immissionsorthohe von 2 m bei
Campingwagen (statt 2,5 m bei Ferienhauser) nur im Bereich von ca. 10 Campingwagen-
Stellplatzen die empfohlenen schalltechnischen Orientierungswerte am Tage und in der Nacht urn
bis zu 5 dB Oberschritten werden. Zelten ist auf diesem Campingplatz ausgeschlossen. Entspre-
chend dem Hinweis auf die Oberschreitung der Orientierungswerte im Bebauungsplan kann der
Betrieb des Campingplatzes so erfolgen, clafl in dem geringftigig beeintrachtigten Bereich die
Campingfahrzeuge so aufgestellt werden, dail die LaftungsOffnungen zur larmabgewandten Seite
weisen, urn die Nachtruhe im Fahrzeug auch bei geOffnetem Fenster zu ermoglichen. Im Obrigen
ist davon auszugehen, dail die Nutzer dieses Campingplatzes die ErholungsmOglichkeiten *nicht
auf dem Campingplatz suchen, sondern den Strandbereich oder andere Erholungsbereiche nut-
zen.
Die Errichtung der Stellplatze fur Abfallbehalter und für Beha!ter zum Sammeln von Wertstoffen
ist an den Zufahrten zum Ferienhausgebiet bzw. zum Parkplatz vorgesehen, d.h. an den bereits
durch Verkehr verlarmten Bereichen, die durch eine Larmschutzwand von der Ferienhausbebau-
ung bzw. durch ausreichenden Abstand vom Campingplatzbereich getrennt sind.

Nach § 83 Landeswassergesetz obliegt die Pflicht zurSicherung der KOste und zum Hochwasser-
schutz von im Zusammenhang bebauten Gebieten gegenwartig dem Land Mecklenburg-
Vorpommern. Von der zustandigen Behorde (Staatliches Amt fur Umwelt und Natur Stralsund)
wurden bei der Aufstellung des Bebauungsplans keine Auflagen zum Schutz der Ferienhaussied-
lung vor Boddenhochwasser erteilt.
Das Bemessungshochwasser im Boddenbereich der Gemeinde Ostseebad Wustrow betragt 1,55
m HN. Vor diesem Bemessungswasserstand schutzen die vorhandenen Boddendeiche nicht. Bel
einer Beseitigung der Boddendeiche im Zusammenhang mit der vorgeschlagenen Wiederherstel-
lung der Salzgraswiesen ware mit einer Uberflutung nicht nur der Ferienhausbereiche zwischen
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Wustrow und Dierhagen, sondern auch der LandesstraRe 21 schon bei 50-jahrigem und bei 100-
jahrigem Hochwasser zu rechnen. lnsofern ist em n Gesamtkonzept des Landes zum Schutz der
bebauten Flachen und der Infrastrukturanlagen zwischen Dierhagen und Wustrow vor Bodden-
hochwasser erforderlich. pie separate Eindeichung einzelner Ferienhausbereiche und Verkehrs-
anlagen 1st nicht zweckmaRig.
Urn einen gewissen Hochwasserschutz mindestens der Hochbausubstanz und deren Ausstattung
bereits vor der Realisierung eines umfassenden Schutzkonzepts zu gewahrleisten wird im Bebau-
ungsplan Ni. 8 die Hohe der Hauseingange bzw. des ErdgeschollfuRbodens der Ferienhauser auf
1,55 m HN (Bemessungshochwasser des Boddens) festgesetzt.
Der Schutz der Ferienhaussiedlung vor Ostseehochwasser 1st durch den benachbarten Seedeich
mit einer Hohe von 3,5 m HN gegeben.

11. Kostenschatzung

Eine genaue Kostenermittlung fur die auflerhalb der Baugrundstucke im Ferienhausgebiet durch-
zufahrenden ErschlieRungs- und BegrOnungsmaRnahmen kann erst im Rahmen der Erschlie-
Rungsplanung erfolgen.
Die folgenden Kostenangaben sind Schatzungen auf der Basis der aus dem Bebauungsplan abzu-
leitenden MaRnahmen zur Baufreimachung, Erschliegung und Begrunung und beruhen auf Erfah-
rungswerten in Bezug auf die Kostenkennziffern.

Ferienhausgebiet:

Wegebau 100,-TDM
Wasserversorgung, Schmutzwasserableitung,
Wegebeleuchtung, Elektroenergieversorgung 240,-TDM
Abbruch von Bauwerken und Entsorgung 60,-TDM
La rmsch utzwa nd 300,-TDM
Pflanzungen, Mtillbehalterstellplatz, Zaun 20. -TOM
Summe Erschlieflung 720, -TOM

Bereich des Parkplatzes und des Campingplatzes:

Herstellung des Pflanzstreifens auf dem Park-
platz, Erganzung der Hecke am Westrand des
Campingplatzes und auf dem Larmschutzwall 25,-TDM
Anschiittung zur Aufhohung des Larmschutz-
walls am Campingplatz 5,- TOM
Verbreiterung der Fahrbahn der L 21 40,- TOM
Summe ErschlieRung 70,- TOM

VorbereitungsmatInahmen
(Bebauungsplan, Larmgutachten, Vermessung,
ErschlieRungsplanung): 100, -TOM
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12. Flachenbilanz

Ferienhausgebiet 7.830 m2
davon Ferienhausparzellen.5.350 m2

Campingplatz 5.905 m2

Parkplatz 3.560 m2

Gainflachen 14.175 m2
davon
Schutzgrun 7.335m2
naturbelassene Wiese und Baum- und
Strauchpflanzungen am Ferienhausgebiet 6.840 rre

Deichboschung und Deichvorland
mit Strandzugang

Verkehrsflache der Landesstralle 21

7.540 m2

9.675 m2

Flache des Geltungsbereichs des Bebauungsplans 49.025 m2
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13. Hinweise zur  Durchfuhrung von Baumaanahmen

Der H6henfestpunkt 442010 (Pfeilerbolzen) befindet sich auRerhalb des Geltungsbereiches des
Bebauungsplans in der Nahe des Leuchtfeuers (siehe Planzeichnung). Im Deichvorland in Hohe
des Waldes (zwischen dem Ferienhausgebiet und dem Campingplatz) befindet sich em n Lagefest-
punkt. Beide Standorte werden von Festsetzungen des Bebauungsplans nicht berLihrt.

Bei der Vorbereitung und Ausfiihrung von Bebauung 1st darauf zu achten, daR keine Lichter bzw.
Beleuchtungsanlagen errichtet werden, die die Schiffahrt storen, zur Verwechslung mit
Schiffahrtszeichen AnlaR geben oder die Schiffsfilhrer durch Blendwirkungen oder Spiegelungen
irrefiihren. Geplante Beleuchtungsanlagen oder Leuchtreklamen, die von der WasserstraRe
(Ostsee oder Saaler Bodden) aus sichtbar sind, sind dem Wasser- und Schiffahrtsamt Stralsund
fruhzeitig anzuzeigen.

Bel der Vorbereitung des Ausbaus der nordlichen Zufahrt zum Ferienhausgebiet, des Rackbaus
der siidlichen Anbindung des Ferienhausgebiets und der Verbreiterung der Fahrbahn der L 21 im
Bereich der Parkplatz-Zufahrt sind die Planunterlagen dem Stragenbauamt Stralsund zur Prtifung
und Genehmigung einzureichen. Far die Verbreiterung der L 21 1st zwischen dem Vorhabentrager
und dem StraRenbauamt Stralsund eine Verwaltungsvereinbarung abzuschlieRen, die auch die
Berechnung der Ablosekosten fur die neu hinzukommend.e Verkehrsflache beinhaltet.

Bel der Vorbereitung der Neuanlage der in die Flucht der vorhandenen Strandubergange zu verle-
genden Deichaufgange (Treppen an der Deichboschung und anschlieRende Wege im Deichvor-
land) sind die entsprechenden Genehmigungen des Staatlichen Amtes fur Umwelt und Natur
Stralsund einzuholen.

Bel der ErschlieRungsplanung fur das Ferienhausgebiet 1st der Standort fiir den Mullsammelplatz
im Bereich der Wendemoglichkeit zu beriicksichtigen.

Im Ferienhausgebiet befinden sich elektrotechnische Anlagen des Energieversorgungsunterneh-
mens HEVAG. Die Anlagen durfen zur Vermeidung der Gefahrdung von Personen und der offent-
lichen Versorgung nicht unter- bzw. Oberbaut werden; sie sind von Bepflanzungen, Anschiittungen
und ahnlichem freizuhalten. Wenn erforderlich, ist eine Verlegung als Baufreimachungsmagnah-
me zu Lasten des Verursachers durchzufuhren.

Im Planbereich liegen Fernmeldeanlagen der Deutschen Telekom AG; diese sind bei der Vorberei-
tung von ErschlieRungsmaRnahmen und bei der Verbreiterung der Fahrbahn der L 21 zu berOck-
sichtigen. Fur diesbezOgliche Abstimmungen und die Vorbereitung des Ausbaus des Fernmelde-
netzes 1st die Deutsche Telekom AG, Niederlassung Neubrandenburg, Ressort SuN Kip, Postfach
1920, 17033 Neubrandenburg zustandig.


