N e
50
2 2

' "%'U ' ‘
.-_-70;7 : B 4~ ':'1[‘:;. i ' L
AR g G o

3.5

/P >

Y s
T el Wustro
/_{d.l' —

%}‘;

I~

. / A ~—
- ekt

) l:il-\ T~Ah n ]

Gemeinde
Ostseebad Wustrow

Begriindung

<7 zum
Bebauungsplan Nr. 8

Ferienhausgebiet beim Leuchtfeuer

Caravan- und Pkw-Parkplatz
" ;(
Urge ter
/ &l B

3 .




-‘-Et"f

Ostseebad Wustrow, Bebauungsplan Nr. 8 Begriindung

Gliederung

1. AnlaB der Planung
2. Geltungsbereich
3. Bestand
4. Nutzungsziel
5. Stadtebaulich-gestalterisches Konzept
6. Art und MaB der baulichen Nutzung
7. VerkehrserschlieBung
8. Stadttechnische ErschlieBung
9. Grinordnung
10. Immissionsschutz, Hochwasserschutz
11. Kostenschatzung
12. Flachenbilanz

13. Hinweise zur Durchfiihrung voen BaumaBnahmen

Bearbeitungsstand: 20. 05. 1999

Bebauungsplan bearbeitet durch:
APM Architektur- & Planungsbiiro Dr. Mohr Rostock

Dr.-Ing. Frank Mohr, Architekt BDA und Stadtplaner SRL, DASL, AK M-V 514-91-1-a & 515-91-1-d
Bearbeiter: Dipl.-Ing. Dietrich Schumacher, Stadtplaner SRL, AK M-V 648-91-3-d

Rosa-Luxemburg-Strae 19, 18055 Rostock
Tel.: (0381) 24 20 846, 24 20 80 Fax.: (0381) 24 20 811



~

=1

£
N

Ostseebad Wustrow, Bebauungsplan Nr. 8 Begriindung

1. AnlaR der Planung

Im Flachennutzungsplan der Gemeinde Ostseebad Wustrow werden im Gellungsbereich des Be-
bauungsplans Nr. 8 ein Ferienhausgebiet und ein Campingplatz als Stellplatz fir Wohnwagen
ausgewiesen. Das entspricht der bisherigen Nutzung. Fir die bauliche und funktionelle Umgestal-
tung und Aufwertung beider Bereiche ist es erforderlich, eine verbindliche Bauleitplanung als
Grundlage fur Baugenehmigungen auszuarbeiten.

Bei der Aufstellung des Bebauungsplans ist die unmitielbare Lage an der Landesstralie 21 und am
Seedeich, die Lage im 200m-Bereich an der Oslseekiisie und im Landschaftsschutzgebiet Bod-
denlandschaft zu beachten.

2. Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans wird begrenzi

im Westen: durch den Seedeich (landseitiger Deichful3)

im Norden: durch den Strandiibergang Nr. 10 (Linie nérdiich des Uberwegs in 15 m Abstand
vom vorhandenen Sanitdrgebaude)

im Osten: durch die Landesstrale 21 (8stliche Fahrbahnkante)
im Siden: durch das Grundstick der Leuchtturmwarierhduser (Nordgrenze des Flurstiicks
158/3)

Der Geltungsbereich umfaltt die Flurstiicke 123/1 und 123/4, den Siidteil des Flurstiicks 123/3,
Teile der Flurstiicke 157/4 und 158/3 (landseitiges Deichvorland) und Teile des Flurstiicks 124
(Landesstraite 21) der Flur 3 der Gemarkung Wustrow.

Die Flache des Geltungsbereichs beltrdgt etwa 4,54 ha.

3. Bestand

Bestandteile des Geltungsbereichs des Bebauungsplans sind folgende Bereiche:

Flurstiick 123/1 mit einer Gréfe von ca. 6.810 m*

ehemaliges Betriebsferienlager mit 6 Bungalows und einem Nebengebdude mit insgesamt 480 m?
Grundfldche, mit 370 m? befestigter Wegeflache, mit ca. 1.175 m? Gehdlziliche,

genutzt als Ferienhausgebiet (Vermietung der Bungalows)

Flurstiick 123/4 mit einer GroRe von ca. 15.535 m*:

ehemaliges Betriebsferienlager mit 3 Bungalows und einem Nebengebdude mit insgesamt ca. 370
m? Grundflache, mit 670 m? befestigter Wegefldache, mit 750 m? Hecken und mit 7.335 m? Schutz-
grin (Straucher und Bdume),

genutzt als Ferienhausgebiet (Vermietung der Bungalows)

Teil des Flurstiicks 123/3 mit einer GroRe von ca. 10.305 m?:

- ehemaliges Gelande der DDR-Grenziruppen zur Nutzung als Hubschrauberlandeplatz mit einer
GréBRe von ca.9.465 m?, mit ca. 4.120 m? befestigter Flache, mit ca. 90 m? durch bauliche Anla-
gen (Sanitdrgebdude, Parkplalzwéarter-Haus, Klaranlage) iberbauter Flache, mit ca. 1,140 m?
Hecke (einschlieBlich Schutzgriin auf dem Erdwall an der L 21),
genutzt als Parkplatz fiir Pkw und als Campingplatz fir Wohnfahrzeuge

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

Teile der Flurstiicke 157/4 und 158/3 mit einer Groe von ca. 4.360 m?;
landseitiges Deichvorland (naturbelassene Wiese) als Teil der Kiistenschutzanlage Seedeich
(bleibt in der Planung unverandert)

Teil des Flurstiicks 124 mit einer Gréf2e von ca. 8.400 m*
Landesstrale 21 mit Fahrbahn und westlichen Nebenanlagen (Seitenstreifen, StraRengraben)
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Zum Baugrund und zur Hydrogeologie:

Der oberflichennahe geologische Untergrund besteht im Plangebiet aus brackisch-marinen San-
den mit zwischengelagerten Muddehorizonten. Die Muddelagen reagieren setzungsgeféhrdet.

Der obere Grundwasserleiter ist im Plangebiet nach der hydrogeologischen Karte (HK 50) luftbe-
deckt und deshalb vor fldchenhaft eindringenden Schadstoffen nicht geschiitzt. Der Flurabstand
des oberen zusammenhangenden Grundwasserleilers betragt nach HK 50 < 2 m. Die Grundwas-
serfliefdrichtung orientiert sich nach Westen.

4. Nutzungsziel

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

Die ehemaligen Betriebsferienlager, deren Bungalows z.Z. von der Kurverwaltung als Ferienunter-
kinfte vermietet werden, sollen so umgestaltet werden, daf eine den heutigen funktionellen und
gestalterischen Anspriichen entsprechende Ferienhaussiedlung entsteht; d.h. unter Beriicksichti-
 gung der Anforderungen des Kiistenschutzes und des erforderlichen Schutzes vor dem Verkehrs-
larm der L 21 ist eine Neubebauung mit enisprechender ErschlieBung erforderlich. Auf dem durch
die Gemeinde in Erbbaupacht zu vergebenden Geldnde sollen ca. 16 Ferienwohnungen in Einzel-
und Doppelhdusern entstehen, die durch gering befestigte, befahrbare, nicht 6ffentliche Wege
erschlossen werden. Die Nutzung des Ferienhausgebietes wird entscheidend durch die Belange
des Kisten- und Hochwasserschutzes gepragt: Fir eine spatere Ertlichtigung des Seedeiches
werden beiderseits der Deichtrasse Flachen bendtigl. Deshalb ist auf dem landseitigen Bereich
ein Streifen von Bebauung freizuhalten. Dieser Streifen, der nach § 89 Landeswassergeselz im
Allgemeinen 50 m breit ist, wird hier im Zusammenhang mit der bereits in der Nachbarschaft vor-
handenen Bebauung auf 35 m reduziert.

Der Bereich des Parkplatzes und des Caravanstellplatzgeldndes soll weiterhin wie seit etwa 6 Jah-
ren genutzt werden:

offentlicher Parkplatz fir Strandbesucher im Bereich des Strandiibergangs Nr. 10 und fiir Surfer
mit ca. 100 Pkw-Stellpldtzen und ca. 5 Motorrad-Stellplatzen;

Campingplatz entsprechend der Verordnung iiber Camping- und Wochenendplatze (CWVO), be-
schrankt auf das Abstellen von max. 30 Wohnfahrzeugen, Wohnanhéngern und Klappanhdngern
in der Vor-, Haupt- und Nachsaison; das Zelten wird ausgeschlossen.

Im Zusammenhang mit den vorgenannten Nutzungen sollen bauliche Anlagen gestattet werden,
wie Sanitidranlage, Gebdude flr die Aufsichtspersonen, Anlagen zur Aufstellung von Abfall- und
Wertstoffbehéltern und von Sammelbehaltern fir Inhalte von Chemietoiletten sowie bauliche An-
lagen im Zusammenhang mit der Vermietung von Surf-Ausriistungen und mit dem Kiosk-Verkauf
von Nahrungs- und Genullmitteln (eingeschrénkies Angebot fiir den Bedarf der Strandbesucher
und der Campingplatz- und Parkplatznutzer).

5. Stddtebaulich-gestalterisches Konzept

Fir den Bereich des Ferienhausgebietes bestent folgende gestalterische Zielstellung:

Statt der vorhandenen Leichibau-Bungalows mit Flachdach soll eine Ferienhaussiedlung entste-
hen, die sich der traditionellen Bauweise der Ferienhduser am Fischldnder Weg zwischen dem
Leuchtfeuer und der Gemeindegrenze anpaRt; d.h. die Ferienhduser als Einzel- und Doppelhduser
sollen ein Steildach (Satieldach oder Kriippelwalmdach) mit einer Dachneigung zwischen 42° und
50° und mit Ziegel- oder Betondachsteindeckung (Rohrdach soll aus Brandschutzgriinden ausge-
schlossen werden) erhalten und eine helle Pulzfassade, die durch Ziegel- bzw. Klinkermauerwerk
und Holzverkleidungen (vorzugsweise im Giebeldreieck) gegliedert werden kann. Carporis und
Garagen oder andere untergeordnete Geb&dude sollen méglichst vermieden werden: soweit sie
unbedingt erforderlich sind, sind sie aus gestalterischen Griinden innerhalb der Baugrenzen zu
errichten. ‘

Insgesamt wird fur die baulichen Anlagen eine GroRe, Gestallung und Dichle angestrebt, die die
Gestaltung der Erholungslandschaft auf dem Fischland nicht beeintrachtigt.
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6. Art und MaR der baulichen Nutzung

Fiir das Ferienhausgebiet werden als Art und Ma@ der baulichen Nutzung folgende Parameter

festgelegt: -

Nutzung als Sondergebiet, das der Erholung dient - Ferienhausgebiet - nach § 10 Absatz 4 Bau-

nutzungsverordnung (BauNVO): In Ferienhausgebieten sind Ferienhduser zuldssig, die auf Grund

ihrer Lage, GroRe, Ausstatlung, ErschlieBung und Versorgung fiir den Erholungsaufenthalt geeig-
net und dazu bestimmt sind, Gberwiegend und auf Dauer einem wechselnden Personenkreis zur

Erholung zu dienen.

Als Grundfldchenzahl wird die GRZ = 0,4 fesigesetzt; dabei ist fiir die Ermittlung der zuldssigen

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 Grundfl4-

chen von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, von Nebenanlagen im Sinne des § 14

BauNVO und von baulichen Anlagen unterhalb der Geldndeoberfldche, durch die das Baugrund-

stiick lediglich unterbaut wird, tiberschritten werden (§ 19 Absalz 4 Satz 3 BauNVO).

Bei 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 Grinden unterschritten:

- Das vorhandene bereits bebaute Bauland muR méglichst effektiv genutzt werden, um unter Be-
rucksichtigung der relativ hohen Kosten fiir Lédrmschutzbauwerke und ErschlieBungsmaRnah-
men und der eingeschrénkten Nutzung des vorhandenen Gelandes durch Restriktionen des
Kiisten- und Hochwasserschutzes eine wirtschafilich tragbare Bebauung und Nutzung zu si-
chern; deshalb wird die Baugrenze fiir die Neubauten in die Flucht der vorhandenen Bebauung
gelegt.

- Der Wald (ca. 7300 m?) und der ihm vorgelagerte schmale Gehdlzstreifen (Sichischutzhecke
vor den ehemaligen Toilelten- und Waschanlagen am Waldrand) besteht iiberwiegend aus
Laubgehdlzen auf feuchtem Boden, so dal Bedenken im Hinblick auf Waldbrandgefahren nicht
beriicksichtigt zu werden brauchen. Im Gegensatz zu den vorhandenen Leichtbauten sollen die
Neubauten in brandschutztechnisch unbedenklicher Bauweise mit Hartdach errichtet werden.

- Bei vorherrschenden siidwestlichen und westlichen Windrichtungen und unter Beriicksichtigung
der geringen Héhe der Waldbdume (Windfliichter, max. 10 m) ist Windwurfgefahrdung fiir die
geplanten Gebdude nicht zu befirchten. ‘

- 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 Ferienhdusern ausgeschlossen wird, sondern auch der Bau von Carpots, Schup-
pen, Kfz-Stellpldtzen und u.&..

Im Sondergebiet, das der Erholung dient - Campingplatzgebiet -, diirfen nur bis zu 30 Wohnfahr-

zeuge, Wohnanhénger und Klappanhdnger aufgestelit werden. In Einschrankung der Nutzungs-

mdglichkeiten von Campingplatzen nach der Verordnung tiber Camping- und Wochenendplatze
wird die Aufstellung von Zelten auf dem Campingplatz ausgeschlossen, um die Anforderungen an
die Sanitdranlagen gering zu halten.

Die baulichen Anlagen, die im Zusammenhang mit dem Betrieb des Campingplatzes und des

Parkplatzes und im Hinblick auf die Lage am Strandibergang Nr. 10 erforderlich sind, wie Sani-

tdranlage, Aufsichtsgebdude, Anlagen zur Aufstellung von Abfall- und Wertstoffbehaltern und von

Sammelbehéltern fir Inhalte von Chemietoileiten sewie hochbauliche Anlagen, die zur Vermie-

tung von Surfausristungen und zum Kioskverkauf von Nahrungs- und Genufimitteln an Cam-

pingplatz- und Parkplatznutzer und Strandbesucher dienen, werden auf eine Gesamtgrundflache
von 180 m? begrenzt. Die genannten Gebdude sind bereits vorhanden.
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7. VerkehrserschlieBung

Das Ferienhausgebietl wird fir den Kfz-, Fahrrad- und FuRRgénger-Verkehr von der Landesstraite
21 aus erschlossen. Aus verkehrstechnischen Griinden soll eine vorhandene Zufahrt geschlossen
werden, so dal das Ferienhausgebiet in Zukunfl nur Gber die vorhandene nérdliche Zufahrt, die
geringfligig auszubauen isi, erschlossen wird. Eine Aufweilung des Einmiindungsbereichs durch

Herstellung einer Linksabbiegerspur auf der L 21 wird aus folgenden Griinden nicht fur erforderlich

ehalten:

_g durch die Neubebauung mit ca. 17 Ferienwohnungen ist keine Erhéhung der Anzahl der Zu-
und Abfahrten vom Ferienhausgebiet zur L 21 gegentiber dem friitheren Verkehrsaufkommen
zu erwarten, da zur Zeit 10 Bungalows und 8 Caravan-Stellplatze, also 18 Einheiten vermietet
werden;

- da eine vorhandene Zufahrt geschlossen wird, belrdgt der Abstand von der verbleibenden Zu-
fahrt zum Ferienhausgebiet bis zur ndchstgelegenen Zufahrt in siidlicher Richtung 210 m

(Leuchtturmwarterhduser mit privater Grundstiickszufahrt) bzw. 630 m (ndchste offentliche Zu-
fahrt) und in nGrdlicher Richtung 380 m (Zufahrt zum Parkplatz und Campingplatz);

- der Einmiindungsbereich liegt in einem weit einsichtbaren, geradlinig verlaufenden Bereich
der L 21;

- die dargestellten Sichtdreiecke mit einer Ldnge von 180 m, die von einer Geschwindigkeit von
100 km/h ausgehen, kénnen ohne Probleme freigehalten werden;

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

Innerhalb des Ferienhausgebietes werden die befahrbaren Wege zur ErschlieRung der Ferienh4u-

ser auf Flachen, die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechien zu belasten sind, hergestellt. Die Wen-

demdglichkeit fir Milifahrzeuge wird direkt im Anschiud an die Zufahrt vorgesehen, um ein Be-
fahren der gesamten Ferienhausanlage durch Lkw zu vermeiden. Am Siidende des Erschlie-

Rungsweges ist fir den seltenen Fall, da@ dor ein Feuerwehrfahrzeug wenden muR, auf der

Grinflache eine bis zu 40 m? groRe mit Rasengiltern befestigte Wendemdglichkeit herzustellen.

Fldchen fir den ruhenden Verkehr werden nicht ausgewiesen, um das unerwiinschte Abstellen

von Fahrzeugen durch Strandbesucher auszuschlieBen. Besucher von Ferienhausnutzern sollen

auf den jeweiligen Grundstiicken parken. Kurzfristiges Parken bzw. Halten zum Be- und Entladen

(z.B. Postboten) ist auf der vorgesehenen ErschlieBungsfliche mdglich, da die leicht zu befesti-

gende Fahrbahn so breit sein muB, daR sich auf ihr Pkw begegnen kénnen.

In Verbindung mit zwei bereits vorhandenen Durchgangen durch die Hecke an der Weslgrenze der

Flurstiicke 123/1 und 123/4 werden zwei Trassen mit Gehrecht tiber die ausgewiesene Griinfliche

festgelegt, um den Nutzern der Ferienhduser auch weiterhin den Zugang zu den vorhandenen

Deichaufgangen und damit die Nutzung des Wandemweges auf dem Seedeich und das Erreichen

der Strandzugange zu ermdglichen.

Der Bereich des Parkplatzes und des Campingplatzes soll nach wie vor tber 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 Fiih-
rung fir Linksabbieger) verbreitert, so daB sich auf derL 21 mindestens 3 Linksabbieger aufstellen
konnen und trotzdem der Verkehr in beiden Richtungen flieRen kann.

Der als Flache mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechlen ausgewiesene Bereich nérdlich des Parkplat-
zes, der mit Betonfahrbahnplatten befestigte Strandzugang Nr. 10, soll nur durch FuBgéanger und
Radfahrer sowie in Ausnahmeféllen durch Versorgungs- und Reltungsfahrzeuge genutzt werden.
Eine miBbrduchliche Nutzung dieses Bereichs, z.B. durch Fahrzeuge der Strandbesucher, ist
durch Beschilderung und durch bauliche MaRnahmen zu verhindern.



g

Ostseebad Wustrow, Bebauungsplan Nr. 8 Begriindung

8. Stadttechnische ErschlieBung

Die fiir die Ver- und Entsorgung des Ferienhausgebietes und des Camping- und Parkplatzes erfor-
derlichen Leitungen sind bzw. werden an die im Zuge der Landesstrale 21 bzw. des Deichvorlan-
des verlaufenden Hauptleitungen (Wasser, Abwasser, Gas, Elektroenergie, Telekommunikation)
angeschlossen.

Im Ferienhausgebiet sind ErschlieBungsnetze neu aufzubauen.

Die Abwasserableitung ist durch Anschluf an die Abwasserdruckleilung zur Kldranlage Kérkwilz
zu realisieren. Dazu sind die entsprechenden Vereinbarungen mit dem Abwasserzweckverband
Korkwitz abzuschlieBen und die Genehmigung des Staatlichen Amtes fur Umwelt und Natur
Stralsund zu beantragen. .

Die Haupttrinkwasserleitung zwischen Wustrow und Dierhagen verlduft im landseitigen Deichvor-
land. Fiir die Anschliisse an diese Leilung 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, dal durch die Haupttrinkwasser-
leitung und die erforderlichen Anschlisse 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 Ubergabestationen ist bei gegebener Wirschaftlichkeit maglich.

9. Griinordnung

Die Gemeinde Osiseebad Wustrow geht davon aus, dal das im Fldchennutzungsplan ausgewie-
sene Sondergebiet, das der Erholung dient, Ferienhausgebiet an der L 21 Innenbereich nach § 34
BauGB ist, da dieses Baugebiet vom Waldgebiet bis zur Gemeindegrenze ein im Zusammenhang
bebauter Oristeil ist. Insofern berplant die Gemeinde ein Gebiet mit Bestandsschulz. Der bebaute
Bereich ist entsprechend der Verordnung iber das Landschaftsschutzgebiet Boddenlandschaft von
den Bestimmungen dieser Verordnung ausgenommen.

Im Bebauungsplan ist fiir alle GroRgrinbereiche, d.h. sowohl fir die Windschutzhecke an der L 21
als auch fir die an das Deichvorland angrenzende Hecke, ein Erhaltungsgebot festgesetzt, so daR
sich an der duBeren Ansicht des Ferienhausgebietes auch unter Beriicksichtigung des weiteren
Wachstums der Geholze nichts dndert. Auch die gegeniiber der vorhandenen Bebauung erheblich
hohere Ferienhausbebauung mit einer Firsthdhe von bis zu 8 m tber Geldnde wird durch das vor-
handene GrofRgrin entlang der L 21 Gberragt. Durch die Festsetzung, daR die Ldrmschutzwand
einen Abstand von mindestens 4 m zur StraBenbegrenzungslinie (stralenseitige Grundstiicks-
grenze) haben muf, wird die Erhaltung der Gehdlze, die die kinftige La&rmschutzwand verdecken,
gesichert.

Die Gemeinde geht davon aus, dal auch im Bereich des Campingplatzes keine unzuldssige Ver-
dnderung des Landschaftsbildes durch die Fesisetzung von Larmschutzbauwerken, hier ein be-
griinter Erdwall mit einer Hohe von 3 m Uber der Hohe der Fahrbahn der L 21, erfolgt. Die an der
straBenseitigen Bdschung des Erdwalls bereits vorhandenen Gehdlze Gberragen den im Mittel 1,7
m hohen Wall. Die Erhaltung dieser Gehdlze ist im Bebauungsplan festgesetzt; eine Erhéhung des
Walls auf 3 m kann aus technischen und rechilichen Griinden nur durch Anschiittung auf der
Westseite des Walls erfolgen; auf dieser Seite befinden sich keine Geholze. Das geeignete Ge-
holze sich so entwickeln, dal® ein 3 m hoher Erdwall innerhalb von 2 bis 3 Jahren verdeckt wird, ist
aus der bisherigen Entwicklung der Geholze auf der Westseite der L 21 sowohl im angesproche-
nen Bereich als auch im nordlich angrenzenden Bereich eindrucksvoll nachzuvollziehen. Der Be-
ginn der Verdnderung ‘des Landschafisbildes durch diesen Bewuchs lag bereits vor der Nut-
zungsanderung der angrenzenden Flache; der Bewuchs wird also nicht durch die Festsetzungen
des Bebauungsplans ausgeldst. D.h. die Sichtbeziehungen vom Seedeich in die freie Landschaft
ist und wird auch ohne die Errichlung bzw. Erhdhung der Larmschutzbauwerke in diesem Bereich
eingeschrankt.

Wesenlliches Ziel der Planung der Griinanlagen und der Pflanzungen auf den Baugrundstiicken
ist die gestalterisch einwandfreie Einfiigung der Bebauung in das Landschaftsbild und der Aus-
gleich der durch Neubebauung hervorgerufenen Eingriffe in den Natur- und Landschaftshaushalt.
Es wird davon ausgegangen, dal unter Berilicksichtigung der Erhaltung aller vorhandenen Bidume
und Hecken der Ausgleich der 0.g. Eingriffe im Gellungsbereich des Bebauungsplans méglich ist.
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Als herzustellende Pflanzungen werden im Bebauungsplan folgende MalBnahmen ausgewiesen:

Im Ferienhausgebiet:

- Erganzung und Verbreiterung der vorhandenen Hecke an der Weslgrenze des Flurstiicks
123/, .

- Begriinung aller nicht iiberbauten Grundstiicksflachen, davon durch Baume und Straucher in
einer GroRenordnung von mindestens 10 % der Grundsticksflachen;

im Bereich des Campingplatzes und des Parkplalzes:

- Erganzung der Hecke an der Westgrenze des Campingplatzes;

- Ergédnzung (Schliefung der wenigen Liicken) der Strauchpflanzung auf dem Wall an der
StraBengrenze des Campingplatzes und des Parkplaizes 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 o0.g. Bdumen.

Zur Verminderung der Eingriffe in den Landschafishaushalt durch Bebauung und Flachenversiege-
lung wird festgelegt, daR im Bereich des Ferienhausgebiets die notwendigen befahrbaren Wege
und die Grundstiickszufahrten in wasserdurchldssiger Bauweise (Rasengiltersteine, Pflasterrasen,
Schotterfldchen) herzustellen sind und daR im Bereich des Campingplatzes und des Parkplatzes
keine weitere Befestigung von Flachen erfolgen darf. Das im Geltungsbereich des Bebauungs-
plans anfallende Niederschlagswasser ist im Gebiel zu versickern.

Eine Bepflanzung des Deichvorlandes (Streifen zwischen landseitigem Deichfu® und der West-
grenze der Griinfliche, des Waldes und des Campingsplatzes) darf nicht erfolgen. Baum- und
Strauchpflanzungen in der Nachbarschaft des Deichvorlandes miissen so ausgefiihrt werden, daR
das Eindringen von Wurzeln in den Deichschutzstreifen (Abstand von 3 m zum Deichful®) vermie-
den wird und daR die Beschattung des Deiches ausgeschlossen wird.

im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind fir die 0.g. Anpflanzungen folgende heimische und
standortgerechte Gehdlze zu verwenden:

Baumarten

Betula pendula Sand-Birke

Betula pubescens Moor-Birke

Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn

Acer platanoides Spitz-Ahorn

Straucharten

Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Prunus spinosa Schlehe
Crataegus laevigata Weilldorn

Rosa rubiginosa Wein-Rose
Rosa canina Hunds-Rose
Salix caprea Sal-Weide

Ermittlung der Bilanz der Eingriffs-/AusgleichsmaBnahmen

Ferienhausgebiet:

vorhandene Geb&udegrundfldche 850 m?
vorhandene slark befestigte Wege 1.040 m?
Summe stark versiegelte Flache 1.890 m?
geplante Gebaudegrundflache ca. 980m?

geplante Zufahrtsstrale/Larmschutzwand 440 m?
Summe geplante stark versiegelte Flache 1.420 m?
geplante gering versiegelte Flachen

(Wege, Stellpldtze, Terrassen) . 1.320 m?

Summe der geplanten versiegelten Flachen 2.740 m?, d.h. ein Zuwachs an versiegelter Fliche
von 850 m2.
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Festgesetzie Pflanzgebole:
Pflanzung von Baumen und Strauchern im Bereich

der ehemaligen Belriebsferienlagergrundstiicke auf bisheriger Rasenflache 940 m?
Rasenbestand: 850 m?x 18 Punkte/m? = 15.300 Punkte
geplante gering versiegelte Flache: 850 m*x 4 Punkte/m? =_3.400 Punkle
Verlust an Werlpunkten = Eingriff: 11.900 Punkte
in Teil A feslgesetzte Pflanzgebote: 940 m? x 27 Punktie/m? = 25.380 Punkte
auf vorhandenem Rasen 940 m? x 18 Punkie/m? = 16.920 Punkie
Zuwachs an Wertpunkten = Ausgleich: 8.460 Punkte
im Teil B festgesetzte Pflanzgebole 535 m? x 27 Punkle/m? = 14.445 Punkte
(10 % der Flache der Ferienhausparzellen)

auf vorhandenem Rasen 535 m? x 18 Punkte/m? = 9.630 Punkie
Zuwachs an Wertpunkten = Ausgleich: 4.815 Punkte

D.h. die Summe der Wertpunkte der AusgleichsmaBnahmen von 13.275 Punkten ist gréRer als
der Eingriff mit 11.900 Punkten. Damit gelten die Eingriffe im Ferienhausgebiet als ausgeglichen.

Im Teil A des Bebauungsplans werden die Baume ausgewiesen, die unbedingt zu erhalten sind. D.
h., die im Bestandsplan und im Bebauungsplan dargestellten vorhandenen Baume, die im Bebau-
ungsplan nicht mit ,Erhaltung von Baumen" fesigesetzt sind, kdnnen zur Schaffung von Baufrei-
heit fir bauliche Anlagen, deren Errichtung nach den Festsetzungen des Bebauungsplans vorge-
schrieben (Larmschutzwand) oder zuldssig (Ferienhduser, ErschlieBungsanlagen) ist, gefalit wer-
den, wenn die technischen und funktionellen Bedingungen keine andere Ldsung zulassen. Unter
diesen Pramissen sind in folgenden Bereichen Abgange von Bdumen zu erwarten:

- Die Trasse der Larmschutzwand ist im Bebauungsplan durch die Linienfihrung und durch das
Erhaltungsgebot fiir Bepflanzungen im Teil A und durch die Festsetzung des Mindestabstands von
4 m zwischen der StralBenbegrenzungslinie (stralenseitige Grundsliicksgrenze des Ferienhaus-
gebiets) im Teil B so festgesetzt, dal die Larmschutzwand im ndérdlichen Teil des Gebiets westlich
des GroRgriinstreifens aus Holunder, Weide, Eberesche (zwischen Stralengraben und Grund-
stiicksgrenze) und aus Birken und Kiefern (auf dem Grundstiick) errichtet wird und im siidlichen
Teil des Gebiels auf der Trasse des durch die Larmschutzwand zu ersetzenden Zauns (ehemals
Trasse der Mittelspannungs-Freileitung) gefiihrt wird. Bei dieser Anordnung der Larmschutzwand
gehen nur zwei Kiefern mit einem Stammumfang von 60 cm (entspricht einem Stammdurchmes-
ser bis zu 20 cm) und einer Héhe von 6 m verloren.

- Bei der Herstellung der ErschlieRungsanlagen (ErschlieRungsweg einschlieRlich Ver- und Entsor-
gungsleitungen) werden durch die Kreuzung des GroBgriinstreifens zwischen den beiden fiir die
Ferienhausbebauung vorgesehenen Grundstiicken 4 bis 5 Birken und Weiden mit einem Stam-
mumfang von weniger als 50 cm und am Sidende der geplanten ErschlieBung eine Fichte mit 40
cm Stammumfang geféllt werden.

- Bei der Errichtung der Ferienhduser werden zur Einhaltung der erforderlichen Abstandsflichen
und in Abh&ngigkeit von der Parzellierung und der Grofe der Gebdudegrundflachen voraussicht-
lich nicht mehr als 10 Baume (Kiefern mit bis zu 55 cm Stammumfang) gefallt werden.

Fir alle zu fallenden Bdume sind je 2 Bdume mit einem Stammumfang von 16 bis 18 cm zu pflan-
zen, das entspricht einem zu pflanzenden Baum je 10 cm Stammdurchmesser des zu fillenden
Baums. Die Ersalzpflanzungen sind entsprechend der festgesetzien Gehdlzliste im Ferienhaus-
gebiet oder auf der angrenzenden Griinfliche zu Laslender Verursacher vorzunehmen.

Parkplatz und Campingplatz:

Durch die Festsetzungen'im Teil B des Bebauungsplans sind zusétzliche Versiegelungen ausge-
schlossen, d.h. es erfolgen keine Eingriffe in den Natur- und Landschaftshaushalt. Es besteht ein
Pflanzgebot von 200 m? Pflanzstreifen (Bdume und Straucher) auf dem Parkplatz auf bisher ver-
siegelter Flache. Die vollsténdige Bepflanzung des zu erhéhenden Larmschutzwalls am Cam-
pingplaiz und am Parkplatz einschlieBlich eines stralenseilig vorgelagerten, bereits weitgehend
mit Geholzen bestandenen Pflanzstreifens mit Strauchgehdlzen als Ergdnzung des bereits vor-
handenen Gehélzbestandes ist im Teil B des Bebauungsplans festgesetzt. Die teilweise Entsiege-
lung des Parkplatzes und die festgesetzte Bepflanzung des Larmschutzwalls einschlieRlich des
Streifens zwischen Straengraben und Wall ergeben einen ausreichenden Ausgleich fiir den
(unter Beriicksichtigung des bereits vorhandenen GroRgriins, das erhalten wird) geringen Eingriff
in das Landschaftsbild durch die Errichtung bzw. Erhéhung des Larmschutzwalls.
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10. Immissionsschutz, Hochwasserschutz

Zum Schutz des Ferienhausgebietes vor dem Verkehrslarm der auf der Landesstralle 21 erzeugt
wird, wird am Rande des Ferienhausgebietes in elwa 4 m Absiand zur Stralenbegrenzungslinie,
d.h. am Westrand der dort vorhandenen Hecke aus Baumen und Strduchern eine Lirmschutz-
wand errichtet. Diese wird am Sidrand und am Nordrand des Baugebiels im rechten Winkel zur
StraRenbegrenzungslinie in einer Lange von 15 m und im Bereich der Zufahr in einer Lange von
10 m weitergefiihrt. Da sie von der Strallenseite aus durch die Hecke verdeckt wird und da eine
Begriinung der Larmschutzwand festgesetzt ist, kann davon ausgegangen werden, daR die Lirm-
schutzwand das Landschaftsbild nicht stérl. Auf der Grundlage des ,Schalltechnischen Gutachtens
zur Beurteilung der Wirksamkeit einer Larmschutzwand bzw. eines Larmschutzwalles zum Schutz
einer Ferienhaussiedlung an der Landesstrafe L 21 sidlich von Wustrow® (Schallimmissions-
prognose GP 244/96, Kohlen & Wendlandt, Applikalionszentrum Akustik, Rostock 1996; Anlage 1
Rostock 1999) wird die Oberkante der Larmschutzwand mit 3,0 m Uber Oberkante Fahrbahn der L
21 festgesetzt. Mit der festgesetzien Larmschutzwand kénnen die nach DIN 18005 empfohlenen
Orientierungswerte fir Verkehrsl&rm fiir ein Ferienhausgebiet (50 dB tags, 40 dB nachts) nicht
eingehalten werden; zwischen der Larmschutzwand und den Ferienhdusern betrdgt der Larmpegel
55 dB. Der Larmpegel sinkt erst am Ostrand der Grinfliche auf 50 dB, wenn er nicht durch die
Ferienhausbebauung reduziert wird. Westlich von Gebduden betrégt der Larmpegel am Tage 45
dB und nachts weniger als 40 dB und liegt damit unter den Orientierungswerten. Der Standort
sichert damit die Méglichkeit des Aufenthalts im Freien in nicht unzumutbar verlarmten Bereichen.
Wegen der Uberschreitung der Orientierungswerte im Bereich 6stlich der Ferienh&user und ober-
halb der Larmschutzwand werden folgende Festsetzungen zum passiven Schallschutz getroffen:
Fir die AuRenbauteile von Aufenthaltsraumen im Erdgeschol der Ferienhduser wird ein resultie-
rendes Schallddmm-MaR von 35 dB und im Dachgescho3 von 45 dB festgesetzt; diese Festset-
zungen gelten nicht fir die Fassaden, die von der LandesstralRe abgewandt sind. Fenster, die zur
Liiftung von Schlafrdumen dienen, sind nur an der von der L 21 abgewandten Seite (Nordwest-
Seite) der Ferienhduser zuldssig. Damit kann der fir eine ungestdrte Nachtruhe bei gedffnetem
Fenster erforderliche Wert von 45 dB vor der AuBenwand der Schlafrdume gewahrleistet werden.
Aus landschaftsgestalterischen und wirischaftlichen Griinden wird von einer gréReren Héhe der
Larmschutzwand abgesehen; dabei wird beriicksichtigt, da im Larmschalten der Ferienhduser
(d.h. im Geldnde vor den Nordwest-Seiten der Hauser) der fir Ferienhausgebiete zumutbare
Larmpegel eingehalten werden kann und dal der wesentliche Teil der Aktivitdten der Ferienhaus-
Nutzer am Strand und in anderen nicht verldrmten Bereichen stattfindet.

Im Bereich des Campingplatz-Gebietes wird eine Ehdhung des vorhandenen Erdwalls auf 3 m
tiber Oberkante der Fahrbahn der L 21 festgesetzt. Im Bereich des Parkplaizes wird zum Schutz
des dahinter liegenden Teils des Campingplatzes eine Erdwallhéhe von 2,5 m (iber Oberkante der
Fahrbahn der L 21 fesigesetzt. Damit kann auf der Grundlage der Schallimmissionsprognose GP
244/96 angenommen werden, dal unter Beriicksichligung der Immissionsorthéhe von 2 m bei
Campingwagen (statt 2,5 m bei Ferienhduser) nur im Bereich von ca. 10 Campingwagen-
Stellplatzen die empfohlenen schalltechnischen Orientierungswerte am Tage und in der Nacht um
bis zu 5 dB iiberschritten werden. Zelten ist auf diesem Campingplatz ausgeschlossen. Entspre-
chend dem Hinweis auf die Uberschreitung der Orientierungswerte im Bebauungsplan kann der
Betrieb des Campingplatzes so erfolgen, daB in dem geringfiigig beeintrdchtigten Bereich die
Campingfahrzeuge so aufgestellt werden, daR die Liflungséffnungen zur larmabgewandten Seite
weisen, um die Nachtruhe im Fahrzeug auch bei gedffnetem Fenster zu ermdglichen. Im (brigen
ist davon auszugehen, dal die Nutzer dieses Campingplatzes die Erholungsmdglichkeiten nicht
auf dem Campingplatz suchen, sondern den Strandbereich oder andere Erholungsbereiche nut-
zen.

Die Errichtung der Stellpldize fiir Abfallbehélter und fiir Behédlter zum Sammeln von Wertstoffen
ist an den Zufahrten zum Ferienhausgebiet bzw. zum Parkplalz vorgesehen, d.h. an den bereits
durch Verkehr verlarmten Bereichen, die durch eine Ldrmschutzwand von der Ferienhausbebau-
ung bzw. durch ausreichenden Abstand vom Campingplatzbereich getrennt sind.

Nach § 83 Landeswassergesetz obliegt die Pflicht zurSicherung der Kiiste und zum Hochwasser-
schulz von im Zusammenhang bebauten Gebielen gegenwartig dem Land Mecklenburg-
Vorpommern. Von der zustdndigen Behorde (Staatliches Amt fiir Umwelt und Natur Stralsund)
wurden bei der Aufstellung des Bebauungsplans keine Auflagen zum Schulz der Ferienhaussied-
lung vor Boddenhochwasser erteill.

Das Bemessungshochwasser im Boddenbereich der Gemeinde Ostseebad Wustrow betrigt 1,55
m HN. Vor diesem Bemessungswasserstand schiilzen die vorhandenen Boddendeiche nicht. Bei
einer Beseitigung der Boddendeiche im Zusammenhang mit der vorgeschlagenen Wiederherstel-
lung der Salzgraswiesen ware mit einer Uberflutung micht nur der Ferienhausbereiche zwischen
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Woustrow und Dierhagen, sondern auch der Landesstrae 21 schon bei 50-jahrigem und bei 100-
jahrigem Hochwasser zu rechnen. Insofern ist ein Gesamtkonzept des Landes zum Schutz der
bebauten Flachen und der Infrastrukturanlagen zwischen Dierhagen und Wustrow vor Bodden-
hochwasser erforderlich. Die separate Eindeichung einzelner Ferienhausbereiche und Verkehrs-
anlagen ist nicht zweckmaRig.

Um einen gewissen Hochwasserschulz mindestens der Hochbausubstanz und deren Ausstattung
bereits vor der Realisierung eines umfassenden Schutzkonzepts zu gewahrleisten wird im Bebau-
ungsplan Nr. 8 die H8he der Hauseingédnge bzw. des Erdgeschof3fulbodens der Ferienhduser auf
1,55 m HN (Bemessungshochwasser des Boddens) fesigesetzt.

Der Schutz der Ferienhaussiedlung vor Ostseehochwasser ist durch den benachbarten Seedeich
mit einer Héhe von 3,5 m HN gegeben,

11. Kostenschatzung

Eine genaue Kostenermittlung fir die auBerhalb der Baugrundstiicke im Ferienhausgebiet durch-
zufihrenden ErschiieBungs- und Begrunungsmalnahmen kann erst im Rahmen der Erschlie-
RBungsplanung erfolgen.

Die folgenden Kostenangaben sind Schalzungen auf der Basis der aus dem Bebauungsplan abzu-
leitenden MaBnahmen zur Baufreimachung, ErschlieRBung und Begriinung 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
Larmschutzwand 300,-TDM
Pflanzungen, Miillbehalterstellplatz, Zaun 20.-TDM
Summe Erschlielung 720,-TDM

Bereich des Parkplatzes und des Campingplatzes:

Herstellung des Pflanzstreifens auf dem Park-
platz, Ergdnzung der Hecke am Westrand des

Campingplatzes und auf dem L&rmschutzwall 25-TDM
Anschiittung zur Aufhéhung des Larmschutz-

walls am Campingplaiz 5-TDM
Verbreiterung der Fahrbahn der L 21 40,- TDM
Summe ErschlieBung 70,- TDM

VorbereitungsmaBnahmen
(Bebauungsplan, Ldrmgutachten, Vermessung,
ErschlieBungsplanung): 100,-TDM

11
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12. Flachenbilanz

Ferienhausgebiet
davon Ferienhausparzellen-5.350 m?

Campingplatz

Parkplatz

Griinflachen

davon

Schutzgriin

naturbelassene Wiese und Baum- und
Strauchpflanzungen am Ferienhausgebiet

Deichbdschung und Deichvorland
mit Strandzugang

Verkehrsflache der LandesstraBe 21

Flache des Geltungsbereichs des Bebauungsplans

7.335 m?

6.840 m?
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7.830 m?

5.905 m?
3.560 m?

14,175 m?

7.540 m?

9.675 m?

49.025 m?
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13. Hinweise zur Durchfiihrung von BaumaRnahmen

Der Hohenfestpunkt 442010 (Pfeilerbolzen) befindet sich auBerhalb des Geltungsbereiches des
Bebauungsplans in der N&he des Leuchtfeuers (siehe Planzeichnung). Im Deichvorland in Héhe
des Waldes (zwischen dem Ferienhausgebiel und dem Campingplatz) befindet sich ein Lagefest-
punkt. Beide Standorte werden von Festsetzungen des Bebauungsplans nicht berihrt.

Bei der Vorbereitung und Ausflihrung von Bebauung ist darauf zu achten, da keine Lichter bzw.
Beleuchtungsanlagen errichtet werden, die die Schiffahrt stdren, zur Verwechslung mit
Schiffahrtszeichen Anla geben oder die Schiffsfihrer durch Blendwirkungen oder Spiegelungen
irrefiihren. Geplante Beleuchtungsanlagen oder Leuchtreklamen, die von der WasserstraRke
(Ostsee oder Saaler Bodden) aus sichtbar sind, sind dem Wasser- und Schiffahrisamt Stralsund
friihzeitig anzuzeigen.

Bei der Vorbereitung des Ausbaus der nordlichen Zufahrt zum Ferienhausgebiet, des Riickbaus
der sudlichen Anbindung des Ferienhausgebiets und der Verbreiterung der Fahrbahn der L 21 im
Bereich der Parkplatz-Zufahrt sind die Planunterlagen dem Strafenbauamt Stralsund zur Priifung
und Genehmigung einzureichen. Fiir die Verbreiterung der L 21 ist zwischen dem Vorhabentrager
und dem Stralenbauamt Stralsund eine Verwaltungsvereinbarung abzuschlieBen, die auch die
Berechnung der Ablésekoslen fir die neu hinzukommende Verkehrsfliche beinhaltet.

Bei der Vorbereitung der Neuanlage der in die Flucht der vorhandenen Strandibergédnge zu verle-
genden Deichaufgdnge (Treppen an der Deichbdschung und anschlieRende Wege im Deichvor-

land) sind die entsprechenden Genehmigungen des Staatlichen Amies fiir Umwelt und Natur
Stralsund einzuholen.

Bei der ErschlieBungsplanung fiir das Ferienhausgebiet ist der Standort fir den Millsammelplatz
im Bereich der Wendemdglichkeit zu berlicksichtigen.

Im Ferienhausgebiet befinden sich elektrotechnische Anlagen des Energieversorgungsunterneh-
mens HEVAG. Die Anlagen dirfen zur Vermeidung der Gefdhrdung von Personen und der 6ffent-
lichen Versorgung nicht unter- bzw. iberbaut werden,; sie sind von Bepflanzungen, Anschiittungen
und dhnlichem freizuhalten. Wenn erforderlich, ist eine Verlegung als Baufreimachungsmafnah-
me zu Lasten des Verursachers durchzuftihren.

Im Planbereich liegen Fernmeldeanlagen der Deutschen Telekom AG; diese sind bei der Vorberei-
tung von ErschlieBungsmafBnahmen und bei der Verbreiterung der Fahrbahn der L 21 zu bertick-
sichtigen. Fir diesbeziigliche Abstimmungen und die Vorbereitung des Ausbaus des Fernmelde-
netzes ist die Deutsche Telekom AG, Niederlassung Neubrandenburg, Ressort SuN Klp, Postfach
1920, 17033 Neubrandenburg zusténdig.
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