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1 ZIEL DER PLANAUFSTELLUNG

2

2

3

Mit dem Bebauungsplan soli eine Flache nordlich der GrOnen Strafe stadtebaulich geordnet,
einer Bebauung zugefOhrt werden. Der vordere Tell des Plangebietes liegt innerhalb des im
Zusammenhang bebauten Ortsteils der Gemeinde Ostseebad Prerow. Eine Bebauung der
an der Grunen Stralle gelegenen BaugrundstOcke ware bereits nach § 34 BauGB zulassig.
Damit konnte jedoch eine stadtebauliche Ordnung der 0brigen Flache nicht gewahrleistet
werden. Das betrifft insbesondere die Erschliefking der hinterliegenden Flachen. Aus diesem
Grunde 1st fOr die Gesamtflache em n Bebauungsplan aufgestellt worden. Die nahere Umge-
bung des Plangebietes weist bereits eine dem B -Plan entsprechende Bautiefe aus. Die Ge-
samtflache des Plangebietes betragt ca. 9.500 m2.

Im Bebauungsplan sind reine Wohngebiete festgesetzt worden. Laden, Betriebe des Beher-
bergungsgewerbes sowie Gemeinbedarfseinrichtungen (Anlagen fOr soziale, kirchliche, kul-
turelle, gesundheitliche und sportliche Zwecke) werden nicht Bestandteil des Bebauungs-
plans. Neben regelmaflig zulassigen Wohngebauden konnen als Ausnahme nicht storende
Handwerksbetriebe, die zur Deckung des taglichen Bedarfs fur die Bewohner des Gebietes
dienen, zugelassen werden. Es sind zwischen em n und zwei Vollgeschosse und zulassige
Grundflachen zwischen 115 m2 und 160 m2 festgesetzt worden. Die Firsthohen betragen
einheitlich 9 m Ober Verkehrsflache. Je Wohngebaude 1st eine Wohnung zulassig.

2 BEROCKSICHTIGUNG DER UMWELTBELANGE

Als AusgleichsmafInahmen f0r Eingriffe in Natur und Landschaft sind die Anpflanzung einer
3-reihigen Hecke, die Anpflanzung von Baumen und die Anlage eines Laubgebusches vor-
gesehen. Das verbleibende Defizit wird vonn okokonto der Stadt Bad SOlze abgebucht.

Mit der mOglichen Bebauung der Flachen kommt es zu einer dauerhaften Versiegelung von
Bodenflechen und damit zur dauerhaften Storungen des Luft- und Wasseraustausches.
Wahrend der Bautatigkeit kommt es zu zusatzlichen Bodenverdichtungen durch Baumaschi-
nen und Ablagerungen.

VVahrend der Bauphase sind nur geringe Auswirkungen auf das Grundwasser zu erwarten.
Beeintrachtigungen fOr das Grundwasser ergeben sich anlagebedingt durch die Versiege-
lung und die damit einhergehende Reduzierung der fOr die Grundwasserneubildung verfOg-
baren Flache. Das Grabensystem der Stems wird durch zusatzlich anfallendes Regenwasser
von den versiegelten und bebauten Flachen beeinflusst. Moglich 1st eine nicht ausreichende
Ableitung des Wassers speziell bei Starkregenereignissen.

Das Schutzgut Klima/ Luft wird durch das geplante Vorhaben nur gering beeintrachtigt. Die
Flachen, auf denen bau- und anlagenbedingt eine geringe Beeintrachtigungsintensitat statt-
findet sind auch jetzt schon belastet.

Seite - 2 -
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Durch die geplante Bebauung und die damit verbundene Umnutzung erfolgt em n vollstandiger
Verlust von Lebensraum far Pflanzen und Tiere innerhalb der Siedlungsgebiete. Davon ist
Feuchtgrunland betroffen, das eine mittlere Wertigkeit besitzt. Die Nutzbarkeit ist durch Nas-
se und die Graben eingeschrankt. Storungen fUr die Tierwelt ergeben sich durch den zusatz-
lichen Larm und die Aktivitaten, die insgesamt allerdings zeitlich begrenzt sind. Auflerdem
sind diese Aktivitaten in unmittelbarer Nachbarschaft bereits vorhanden.

Der Schwerpunkt bei der Beeintrachtigung des Landschaftsbildes liegt in der HOhe und
Kompaktheit der Baukorper. Da diese Landschaftsbildeinheit in Siedlungsnahe nur eine ge-
ringe Empfindlichkeit aufweist und die Sichtbarkeit gering ist, sind die Auswirkungen auch
nur gering. Da die neue Bebauung an innerhalb der Bebauung liegt, sind keine Zerschnei-
dungen der Landschaften und keine ungewohnten und besonders storenden Nutzungsinten-
sitaten zu erwarten.

Die neu ausgewiesenen Wohnbauflachen haben nur eine geringe Flachengrofle. Daher ist
eine Bebauung auch nur in begrenztem Umfang moglich. Die Verkehrszunahme und damit
die erhohte Larmbelastung der angrenzenden Wohnbauflachen sind daher nur gering.

3 BEROCKSICHTIGUNG DER BEHORDENBETEILIGUNG UND SCHWER-
PUNKTE DER ABWAGUNG

Ortfiche Bauqrundverhaltnisse

Der Baugrund besteht aus einem sehr homogenen Schichtenaufbau. Vorherrschend sind
Mittel- bis Feinsande. Ene grundsatzliche Tragfahigkeit ist gegeben.
Der erbohrte Grundwasserspiegel lag bei ca. 0 m HN. Empfohlen wird eine Anhebung der
Gebaude und der Zufahrtsstrafle auf das Gelandeniveau der GrOnen Stralle. FUr die Re-
genwasserversickerung kommt dann eine Muldenversickerung in Betracht.

Oberflutunomdqlichkeit im Sturmfluffall

Im Sturmflutfall kann bis zur endgOltigen Realisierung der im Rahmen des Sturmflutschutzes
erforderlichen MafInahmen eine Oberflutung des Gelandes aus Richtung West nicht ausge-
schlossen werden kann. Es obliegt dem jeweiligen Eigentumer objektbezogene MafInahmen
des Hochwasserschutzes vorzusehen, um Gebaudeschaden im Sturmflutfall zu reduzieren
oder zu vermeiden.

moqliche Betroffenheit qeschOtzter Tierarten

Im Planverfahren war eine mogliche Betroffenheit von geschutzten Arten oder europaischen
Vogelarten zu untersuchen. Das Vorkommen von Pflanzen- und Tierarten, die nach Anhang
IV der FFH-Richtlinie geschUtzt sind, kann für das Untersuchungsgebiet weitgehend ausge-
schlossen werden. Es ist insgesamt nicht davon auszugehen, dass es mit der Umsetzung
des Bebauungsplanes zu einer Verletzung der Verbotstatbestande des Paragraphen 44 (1)
BNatSchG kom men wird.

Naturschutz und Landschaftspfleqe

Zum nOrdlich gelegenen Graben des Grabensystems der Stems ist em n 40 m breiter Abstand
eingehalten worden. Die Flache ist als GrOnf'ache „Wiese" im Bebauungsplan festgesetzt
warden. Eine bauliche Nutzung ist ausgeschlossen. Auf der festgesetzten Wiesenflache ist
em n LaubgebOsch sowie eine dreireihige Hecke als unmittelbarer Puffer zum Graben anzu-
pflanzen. Die entlang des Grabens bereits vorhandenen Geholze sind zu erhalten.

Seite - 3 -
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offentlich-rechtliche Sicherung der Zufahrt

Die offentlich-rechtliche Sicherung der Erschlieflung ist durch die jeweiligen Bauherren ggf.
durch Eintragung der Zufahrt in das Baulastenverzeichnis herzustellen.

Brand- und Katastrophenschutz

Die MOglichkeiten der Loschwasserversorgung sind durch die ortliche Feuerwehr geprOft
warden. Im naheren Umfeld des Plangebietes befinden sich drei Loschwasserhydranten. Die
geforderte Loschwassermenge von 96 m3/h kann Ober die bestehenden Hydranten bereitge-
stellt werden.

raumordnerische Belanqe

Das Amt fOr Raumordnung und Landesplanung hat darauf hingewiesen, dass eine stadte-
bauliche Verdichtung an diesem Standort nicht gemeindliches Entwicklungsziel und auch
raumordnerisch an diesem Standort nicht erwOnscht ist. Durch die entsprechende Festset-
zung von Oberbaubaren GrundstOcksflachen wird gesichert, dass im Hochstfalle sechs Ein-
zelhauser mit jeweils einer Wohnung entstehen konnen. Die zukunftige Versiegelung ent-
spricht einer GRZ von 0,13. Damit stehen der Planung Ziele der Raumordnung und Landes-
planung nicht entgegen.

Belanqe der Bauordnunq

Von Seiten der Bauordnungsbehorde wurde darauf hingewiesen, dass durch die Festset-
zung einer offenen Bauweise, verbunden mit der baufeldbezogenen Festsetzung von Bau-
grenzen, Gebaude eine erhebliche Groflenordnung annehmen konnten. In den Baugebieten
WR 1 und WR 2 wurden daraufhin gebaudebezogene Baugrenzen festgesetzt. Damit ist der
Rahmen zukunftiger Bebauung klar abgesteckt.

Belanqe der Offentlichkeit

Von Seiten eines betroffenen GrundstOckseigentOrners wurde angeregt, eine weitere Ober-
baubare GrundstOcksflache in dritter Reihe zur Gr()nen Stralle festzusetzen.

Dem Bebauungsplan liegt em n stadtebauliches Konzept zugrunde, welches gegenOber den
bisherigen EntwOrfen seitens der Gemeinde favorisiert wird. Der Bebauungsplan ermoglicht
im vorderen Bereich der GrOnen Strafe die Errichtung von drei Wohngebauden. In zweiter
Reihe, versetzt zur vorderen Bebauung, werden zwei weitere Wohngebaude zugelassen.
Wichtig bei der stadtebaulichen Anordnung der Gebaude sind die geplanten Blickbeziehun-
gen, die jeweils Durchblicke auf die dahinterliegende Bebauung von der Grlinen Stralle aus
ermoglichen sollen. Bestimmend ist auch die Lage der privaten Zuwegung, die durch die
EigentOmer selbst Ober die Gewahrung von gegenseitigen Grunddienstbarkeiten vorgegeben
und von der Gemeinde in den Bebauungsplan Obernommen wurde. In dritter Reihe ist nur
noch em n Gebaude vorgesehen.

Der Planentwurf beinhaltet em n ausgewogenes Verhaltnis zwischen offentlichen und privaten
Interessen und ermoglicht den Eigenturnern eine angemessene bauliche Ausnutzbarkeit der
GrundstOcke. Das ursprOngliche stadtebauliche Konzept soil daher beibehalten werden.

Seite - 4 -
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1 PLANUNGSANLASS

1.1 Ziel und Zweck der Planung/Grundziige

Die Gemeinde Ostseebad Prerow hat am 14.02.2001 beschlossen, fur das Plangebiet einen
Bebauungsplan aufzustellen. Mit dem Bebauungsplan soil eine Flache nordlich der Grunen
StraRe stadtebaulich geordnet, einer Bebauung zugefuhrt werden. Der vordere Teil des
Plangebietes liegt innerhalb des im Zusammenhang bebauten Ortsteils der Gemeinde Ost-
seebad Prerow. Eine Bebauung der an der GrLinen Strage gelegenen Baugrundstucke ware
bereits nach § 34 BauGB zulassig. Damit konnte jedoch eine stadtebauliche Ordnung der
Obrigen Flache nicht gewahrleistet werden. Das betrifft insbesondere die Erschlieflung der
hinterliegenden Flachen. Aus diesem Grunde soli fOr die Gesamtflache em n Bebauungsplan
aufgestellt werden. Die nahere Umgebung des Plangebietes weist bereits eine dem B -Plan
entsprechende Bautiefe aus.

Nach dem Flachennutzungsplan ist langfristig mit einer Zunahme der WohnbevOlkerung in
der Gemeinde Ostseebad Prerow zu rechnen. Die Ursache hierfur liegt insbesondere in der
Steigerung des Arbeitskraftebedarfs durch Ansiedlung grogerer Tourismus- und Gesund-
heits-Einrichtungen. Dieser Arbeitskraftebedarf kann nicht ohne Einpendler und nicht ohne
Ansiedlung von Mitarbeitern gedeckt werden.

Wegen der klimatischen und landschaftlichen VorzOge der Gemeinde Ostseebad Prerow und
ihrer Umgebung und wegen der vorhersehbaren Entwicklung der Infrastruktur, insbesondere
im Kur- und Erholungswesen, wird weiterhin auch mit einer Zunahme der Alterswohnsitze als
Hauptwohnsitz gerechnet.

Langfristig wird davon ausgegangen, dass die Einwohnerzahl der Gemeinde auf 2.000 an-
wachsen wird. Im Flachennutzungsplan ist davon ausgegangen worden, dass neben den
bereits bestehenden Planungen, innerhalb grogerer Baulucken noch ca. 50 Einfamilienhau-
ser errichtet werden konnen. Bei dem B -Plan Nr. 19 wird eine solche BaulOcke Oberplant und
stadtebaulich geordnet.

1.2 Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Das Plangebiet befindet sich nordlich der GrLinen Strage und westlich der Gaststatte „See-
teufel"

Der Geltungsbereich des Plangebietes umfasst die FlurstOcke 706, 707, 711 sowie teilweise
die FlurstOcke 782, 783 und 340/6 (GrOne Strage) der Flur 1 Gemarkung Prerow.

Der raumliche Geltungsbereich wird ortlich begrenzt:

im Norden durch einen Graben des Grabensystems der Stems
im Osten durch bebaute GrundstOcke an der Grunen Strage
im Suden durch die GrOne Strage
im Westen durch bebaute GrundstOcke der GrOnen Strage

Die Gesamtflache des Plangebietes betragt ca. 9.500 m2.

1.3 Bisheriger Verfahrensablauf

Das Planverfahren wurde durch den Aufstellungsbeschluss der Gemeindevertretung vom
14.02.2001 eingeleitet. Der Aufstellungsbeschluss ist in der Zeit vom 30.05.2001 bis zum
19.06.2001 durch Aushang ortsublich bekanntgemacht worden. Am 09.03.2006 ist das stad-
tebauliche Konzept fOr den Bebauungsplan durch die Gemeindevertretung als weitere Ar-
beitsgrundlage gebilligt worden.
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Die frOhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB erfolgte durch Ausle-
gung des stadtebaulichen Konzeptes zur offentlichen Einsichtnahme im Amt Darg-Fischland.
Gleichzeitig wurden die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange von der Pla-
nungsabsicht unterrichtet und zur Augerung auch im Hinblick auf den erforderlichen Umfang
und Detaillierungsgrad der Umweltprufung nach § 2 Abs. 4 BauGB aufgefordert.

Nach der fruhzeitigen Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager Offentlicher Belange ist
das stadtebauliche Konzept dahingehend geandert warden, dass die Tiefe des Plangebietes
auf ca. 70 m, gemessen von der GrOnen Strage, verringert wurde. Die zukOnftige Bebaubar-
keit des Plangebietes verringerte sich dadurch von 12 auf ca. 9 Wohngebaude. Damit war
eine vollstandige Obereinstimmung mit den Darstellungen des wirksamen Flachennutzungs-
plans erzielt warden.

Da sich das Plangebiet innerhalb des Siedlungsbereichs der Gemeinde Ostseebad Prerow
befindet und an drei Seiten von Bebauung umgeben ist, saute das weitere Aufstellungsver-
fahren nach § 13a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung durchgefOhrt werden.

Die Grundvoraussetzungen zur Aufstellung eines Bebauungsplans der Innenentwicklung
waren gegeben. Der Bebauungsplan hatte eine zulassige Grundflache von weniger als
20.000 rn2. Es wurde nicht die Zulassigkeit von Vorhaben begrundet, die einer Pflicht zur
DurchfOhrung einer Umweltvertraglichkeitsprufung nach Bundes- oder Landesrecht unterlie-
gen. Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung von Gebieten gemeinschaftlicher Bedeutung
oder von Europaischen Vogelschutzgebieten bestehen ebenfalls nicht.

Am 11.10.2007 ist der Entwurf des Bebauungsplans der Innenentwicklung von der Gemein-
devertretung gebilligt warden.

Die Beteiligung der Offentlichkeit erfolgte durch offentliche Auslegung des Planentwurfs nach
§ 13a Abs. 2 Nr. 1 und 13 Abs. 2 Ni. 2 BauGB in Anwendung des § 3 Abs. 2 BauGB. Gleich-
zeitig wurden die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange in entsprechender
Anwendung des § 4 Abs. 2 BauGB beteiligt.

Im Beteiligungsverfahren wurde von Seiten der Unteren Naturschutzbehorde darauf hinge-
wiesen, dass sich aufgrund der Lage des Plangebietes im Landschaftsschutzgebiet „Bod-
denlandschaft" die Notwendigkeit von Ausgleichsmagnahmen erg ibt. Ausgleichsmagnahmen
seien die Voraussetzung fOr eine Ausnahme vom Bauverbot. Die notwendige Erlaubnis ge-
mag § 5 der Schutzgebietsverordnung fur eine Bebauung kOnne regelmagig erst nach voll-
standiger Abarbeitung der Eingriffsregelung erteilt werden.

Nach § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten bei Bebauungsplanen der Innenentwicklung mit einer
zulassigen Grundflache von weniger als 20.000 rn2 Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung
des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § la Abs. 3 Satz 5 vor der planeri-
schen Entscheidung erfolgt oder zulassig. Die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung wird
bei diesen Bebauungsplanen gerade nicht angewandt.

Soweit bei Bebauungsplanen der Innenentwicklung im Ergebnis der Abwagung Ausgleichs-
magnahmen vorgesehen sind, entfallt die Rechtsgrundlage kir eine Kostenuberwalzung der
AusgleichsmaRnahmen nach §§ la Abs. 3 Satz 2 bis 4, 135 a bis 135 c BauGB1. Nur den
GrundstOcken, auf denen Eingriffe zu erwarten sind, konnen nach § 9 Abs. la Satz 2 BauGB
Flachen oder Magnahmen zum Ausgleich an anderer Stelle zugeordnet werden. Nur Eigen-
turner von Grundstucken, die zu den Eingriffsflachen zahlen, kOnnen zur Finanzierung von
Ausgleichsmagnahmen herangezogen werden.

1 BverwG, B vom 04.10.2006 - 4BN26.06-
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Die Anwendung der Eingriffsregelung kann such nicht vertraglich vereinbart werden. Eine
generelle Annahme der Ausgleichspflicht, wie sie § 18 BNatSchG vorsieht, ist bei Be-
bauungsplanen der lnnenentwicklung gerade entfallen.

Das bedeutet, dass in Bebauungsplanen der Innenentwicklung weder Ausgleichsmagnah-
men festgesetzt, noch zugeordnet, noch vertraglich vereinbart werden konnen. Die seitens
der unteren Naturschutzbehorde geforderten Ausgleichsmagnahmen gingen vollstandig zu
Lasten der Gemeinde Ostseebad Prerow.

Aus diesem Grunde wurde die weitere Aufstellung des Bebauungsplans im Regelverfahren
mit integrierter UnnweltprOfung durchgefOhrt.

Zwischenzeitlich ist das Plankonzept erneut geandert worden. Auf die innere Erschlieflungs-
stage wurde zugunsten einer privatrechtlichen GrundstOckszufahrt fur die hinteren zukOnfti-
gen BaugrundstOcke verzichtet. Durch die Baukorperfestsetzung bzw. erweiterte Baukorper-
festsetzung wird sichergestellt, dass im Plangebiet heichstens sechs Wohngebaude errichtet
werden konnen. Mit dem bisherigen Planentwurf ware noch die Bildung von neun zukOnfti-
gen BaugrundstOcken moglich gewesen.

Das Plangebiet wurde als reines Wohngebiet nach § 3 BauNVO festgesetzt.

Die Gemeindevertretung hat am 12.08.2010 den Oberarbeiteten Planentwurf gebilligt und zur
erneuten offentlichen Auslegung bestimmt. Die offentliche Auslegung des 2. Planentwurfs (§
4a Abs. 3 i.V.m. § 3 Abs. 2 BauGB) erfolgte in der Zeit vom 21.10.2010 bis zum 22.11.2010
im Amt Darg-Fischland. Die offentliche Auslegung wurde am 05.10.2010 auf der Internetsei-
te des Amtes Darg/Fischland unter www.darss-fischland.de ortsOblich bekannt gemacht.
Parallel mit der offentlichen Auslegung erfolgte eine erneute Beteiligung der Behorden und
sonstigen Trager Offentlicher Belange nach § 4a Abs. 3 i.V.m. § 4 Abs. 2 BauGB).

Am 13.10.2011 hat die Gemeindevertretung die eingegangenen Auflerungen und Stellung-
nahmen von Beheirden sowie der Offentlichkeit geprOft und in die Abwagung eingestellt. In
gleicher Sitzung ist der Satzungsbeschluss Ober den Bebauungsplan gefasst warden.

2 PLANUNGSGRUNDLAGEN

2.1 Planungsrechtliche Grundlagen und Vorgaben Obergeordneter Planungen

Grundlagen des Bebauungsplanes sind:

• Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September
2004 (BGBI. I S. 2414), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom
22.07.2011 (BGBI. I S. 1509)

• Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.01.1990 (BGBI. I S. 132), geandert durch Artikel 3 des Gesetzes zur Erleichterung
von Investitionen und der Ausweisung und Bereitstellung von Wohnbauland (Investi-
tionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz) vom 22.04.1993 (BGBI. I S. 466)

• Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV90) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 I S. 58), ge-
andert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBI. I S. 1509)

• Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBau0 M -V) vom 18. April 2006
(GVOBI. M -V S. 102) zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vorn 20. Mai
2011 (GVOBI. M -V S. 323)
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Verbindliche Vorgaben abergeordneter Planungen sind:

Flachennutzungsplan
Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Ostseebad Prerow stellt fur die im Bebauungsplan
festgesetzten Baugebiete WR 1 bis VVR 3 eine Wohnbauflache (W6) dar. Der Flache-
nnutzungsplan ist zum Teil genehmigt worden. Der genehmigte Teil ist mit Ablauf des
07.10.2003 wirksam geworden. Die Wohnbauflache W 6 ist Bestandteil des wirksam gewor-
denen Tells des Flachennutzungsplans.

Mit der Festsetzung eines reinen Wohngebietes ist dem Entwicklungsgebot nach § 8 Abs. 2
BauGB Rechnung getragen worden.

Lage des Plange
bietes

Ausschnitt aus dem FNP der Gemeinde Ostseebad Prerow mit Lage des Plangebietes

2.2 Angaben zum Bestand

2.2.1 Stadtebauliche Ausgangssituation und Umgebung

Mit Gelandehohen zwischen 0,30 m und 0,60 m Ober HN liegt das Plangebiet, ebenso wie
der Oberwiegende Teil der Ortslage Prerow, im Oberflutungsgefahrdeten Bereich. Als Be-
messungshochwasser (Ostsee) gilt fur die Ortslage Prerow em n Bemessungshochwasser
(BHW) von 2,70 m Ober HN. Bis zur endgOltigen Realisierung der im Rahmen des Sturmflut-
schutzes erforderlichen MaRnahmen kann im Sturmflutfall eine Oberflutung des Gelandes
aus Richtung West nicht ausgeschlossen werden. Urn im Bauleitplan hierauf aufmerksam zu
machen, ist eine entsprechende Kennzeichnung im Text (Teil B) nach § 9 Abs. 5 Nr. 1
BauGB erfolgt (Flachen, bei denen besondere bauliche SicherungsmaRnahmen gegen Na-
turgewalten erforderlich sind).
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Der nordliche Tell des Plangebietes liegt nach Auskunft der unteren Naturschutzbehorde
innerhalb des Landschaftsschutzgebietes Boddenlandschaft. Das Landschaftsschutzgebiet
erstreckt sich fast Ober die gesamte Boddenregion des ehemaligen Landkreises Ribnitz-
Damgarten. Von den Bestimmungen der Gebietsverordnung ausgenommen sind die im Zu-
sammenhang bebauten Ode und Ortsteile in der Ausdehnung des Innenbereichs gemaR §
34 des Baugesetzbuchs. Nach aktueller Auslegung dieser Vorschrift gehoren die Flachen,
die sich zwar innerhalb des Siedlungsbereichs einer Gemeinde befinden, bei denen der Be-
bauungszusammenhang aber nicht mehr gegeben ist, zum Landschaftsschutzgebiet.

Das Landschaftsschutzgebiet dient der Erhaltung der charakteristischen und einmaligen
Landschaft zwischen OstseekOste und Binnenland mit dem Ziel, deren VieIfalt Eigenart und
Schonheit zu bewahren.

Besondere Bedeutung besitzen die grogen unzersiedelten Landschaftsraume, die in Verbin-
dung mit der vorhandenen typischen Ortsbebauung in hohem Mage den landschaftlichen
Reiz der Region bestimmen.

Um den Gegebenheiten des Gebietes besser zu entsprechen, wurde eine Gliederung in en-
gere und weitere Schutzzonen vorgenommen. Die engeren Schutzzonen sollen grundsatz-
lich von Bebauung frei bleiben und damit langfristig dem Erhalt des Landschaftsbildes die-
nen.
Das Plangebiet liegt auflerhalb der engeren Schutzzone des Landschaftsschutzgebietes.
Neue Bebauung augerhalb der engeren Schutzzone muss sich in die vorhandenen Ortsla-
gen einpassen beziehungsweise unmittelbar an die Ode anschlieRen. Diese Forderung ist
mit dem Bebauungsplan Nr. 19 erfullt. Es wird eine SiedlungslOcke, die an drei Seiten bereits
von Bebauung umgeben ist, aufgefullt. Im Norden geht die zukunftige Bebauung nicht we-
sentlich Ober die im Flachennutzungsplan dargestellte Wohnbauflache hinaus. NOrdlich an-
grenzend ist em n ca. 40 m breiter Grunraum festgesetzt worden. Im Bebauungsplan ist eine
eingeschossige Einzelhausbebauung vorgesehen. Doppelhauser und Hausgruppen sind
ausgeschlossen worden. Dam it wird eine angepasste, vertragliche Bebauung erreicht.

Eine Beeintrachtigung der Schutzziele des Landschaftsschutzgebietes kann ausgeschlossen
werden. Die untere Naturschutzbehorde hat eine Erlaubnis zum Bauen im Landschaft-
sschutzgebiet gemall § 5 der Schutzgebietsverordnung in Aussicht gestellt, wenn em n 10 m
breiter Pufferstreifen zum nordlich gelegenen Graben eingehalten wird und Ausgleichsmag-
nahmen festgesetzt werden. Der geforderte Abstand betragt im vorliegenden Planentwurf
zwischen 35 und 40 m.

2.2.2 Nutzung und Bebauung

Das Plangebiet ist derzeitig unbebaut und wird als GrOnland genutzt. Am nOrdlichen Gel-
tungsbereichsrand liegt em n Graben des Grabensystems der Stems.

Die Gelandehohen bewegen sich zwischen 0,30 m und 0,60 m Ober HN.

Am Ostlichen Rand des Plangebietes befindet sich eine Baumreihe, bestehend aus Erlen mit
Kronendurchmessern zwischen 6,0 m und 15,0 m. Die Baumreihe setzt sich am nOrdlichen
Rand des Plangebietes fort. Am westlichen Rand des Plangebietes befindet sich eine Erie
als Einzelbaum mit einem Kronendurchmesser von 10,0 m, die langfristig erhalten werden
soil. Auch der Obrige Erlenbestand soil erhalten werden. Hierzu sind entsprechende Fest-
setzungen im Bebauungsplan getroffen worden.

Ostlich und westlich an das Plangebiet angrenzend befinden sich bebaute GrundstOcke der
GrOnen StraRe. im SOden begrenzt die GrOne Stralle unmittelbar das Plangebiet. Die GrOne
Stage ist verkehrsberuhigt ausgebaut. Auf der gegenOberliegenden Stragenseite befinden
sich eingeschossige Wohnhauser.
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2.2.3 Soziale, verkehrliche und stadttechnische Infrastruktur

Soziale lnfrastruktur

Soziale Infrastruktur ist im Plangebiet nicht vorhanden.

Verkehrliche Infrastruktur

Das Plangebiet liegt mit einer Breite von 70 m an einer offentlichen StraRe. Das Plangebiet
selbst 1st verkehrstechnisch derzeitig nicht erschlossen.

Stadttechnische Infrastruktur

Die notwendige stadttechnische Infrastruktur befindet sich im offentlichen Bereich der GrO-
nen StraRe. Das Plangebiet selbst 1st stadttechnisch nicht erschlossen.

2.2.4 Eigentumsverhaltnisse

Die FlurstOcke im Plangebiet befinden sich, mit Ausnahme des FlurstOcks 340/6 (grOne
StraRe) in privatem Eigentum.

2.2.5 Baugrund

Es kann von einem sehr homogenen Schichtenaufbau ausgegangen werden. Eine vorhan-
dene Auff011ung besteht aus locker gelagertem Mittel- bis Feinsanden mit unterschiedlichen
Nebengemengeteilen, teilweise humos. Der darunterliegende Oberboden wird durch humo-
sen Fein- bis Mittelsand gebildet. Im Liegenden des Oberbodens und der Auff011ungen ste-
hen mittelsandige bis stark mittelsandige Feinsande mit einer mitteldichten bis dichten Lage-
rung an. Mit einer VVasserdurchlassigkeit der anstehenden Sande von 2,5*1 0-4 m/s kann ge-
rech net werden. Die anstehenden Bodenschichten sind daher gut wasserdurchlassig.

3 PLANUNGSINHALTE

3.1 Art der baulichen Nutzung

Im Bebauungsplan sind reine VVohngebiete festgesetzt worden. Durch die Festsetzung von
reinen Wohngebieten werden die Vorschriften der §§ 3 sowie 12 bis 14 BauNVO Bestandteil
des Bebauungsplans.

Nach § 1 Abs. 6 BauNVO kann im Bebauungsplan festgesetzt werden, dass alle oder ein-
zelne Ausnahmen, die in den Baugebieten nach den §§ 2 bis 9 vorgesehen sind, nicht Be-
standteil des Bebauungsplans werden. Hiervon ist im B -Plan Nr. 19 Gebrauch gemacht wor-
den. Laden, Betriebe des Beherbergungsgewerbes sowie Gemeinbedarfseinrichtungen (An-
lagen fOr soziale, kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und sportliche Zwecke) werden nicht
Bestandteil des Bebauungsplans.

Laden
Heutige Betriebsformen von Nachbarschaftsladen (kleine Nahversorger) haben Verkaufsfla-
chengrORen von mehreren hundert m2. Das Plangebiet 1st als Standort fur einen solchen
Nahversorger nicht geeignet. Der zu erwartende Pkw-Verkehr musste Ober die GrOne Stra-
Re, die verkehrsberuhigt ausgebaut 1st, gefuhrt werden. Nur aus dem unmittelbaren Umfeld
der GrOnen StraRe ware em n Nahversorger nicht wirtschaftlich zu betreiben. Die getroffenen
Festsetzungen zu den Oberbaubaren GrundstOcksflachen sowie die ortlichen Bauvorschriften
schlieRen die Einordnung eines Nahversorgers am Standort aus. Auch die Nahe zu einem
bereits bestehenden Nahversorgungszentrunn legt die Zulassigkeit von Laden im Plangebiet
nicht nahe.
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Betriebe des Beherbergungsgewerbes
Bei Betrieben des Beherbergungsgewerbes besteht haufig em n Konfliktpotential darin, dass
das Freizeitverhalten von Feriengasten nicht mit dem RuhebedOrfnis der Bewohner in Ein-
klang steht. Da es sich hier urn em n sehr kleines Plangebiet mit wenigen BaugrundstOcken
handelt, waren Betriebe des Beherbergungsgewerbes sehr dominant. Auflerdem soil der
Zuwachs an Beherbergungskapazitaten im Ort aufgrund der bereits vorhandenen hohen
Kapazitaten, streng kontrolliert und auf ausgewahlte Standorte beschrankt werden.

Gemeinbedarfseinrichtuncien
(Anlagen für soziale, kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und sportliche Zwecke)

Auch für Gemeinbedarfseinrichtungen ist das Plangebiet wenig geeig net. Nach dem jetzigen
stadtebaulichen Konzept sollen entlang der GrOnen Stralle drei rohrgedeckte Wohnhauser
errichtet werden. In den hinteren GrundstOcksteilen sind Oberbaubare Grundstijcksflachen
fur drei weitere Wohngebaude festgesetzt werden.
Planungsziel fOr den Bebauungsplan Nr. 19 ist die Schaffung einer kleinen VVohnanlage oh-
ne Offentliche Erschlieflungsanlagen. Gemeinbedarfseinrichtungen sollen eher in zentraler
[age der Gemeinde untergebracht werden.

Damit sind die ausnahmsweise zulassigen Nutzungsarten auf nicht storende Handwerksbe-
triebe, die zur Deckung des taglichen Bedarfs fOr die Bewohner des Gebietes dienen, be-
schrankt. Bei einem Handwerksbetrieb kommt es darauf an, dass es sich urn einen hand-
werksmaflig (oder handwerksahnlich) betriebenen Gewerbebetrieb handelt. Nicht storend
bedeutet, dass er keine Nachteile durch Immissionen fOr seine Umgebung verursacht.

Damit sind gemag § 3 BauNVO i.v.m. der textlichen Festsetzung Nr. 1.1 folgende Regelun-
gen zur Art der baulichen Nutzung im Plangebiet getroffen worden:

In den reinen Wohngebieten sind Wohngebaude zulassig.

Ausnahmsweise konnen nicht storende Handwerksbetriebe, die zur Deckung des
taglichen Bedarfs fur die Bewohner des Gebietes dienen, zugelassen werden

Nicht Bestandteil des Bebauungsplans werden:
- Laden sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
- Anlagen fOr soziale, kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Ebenfalls zulassig sind Raume fur die Berufsausubung freiberuflich Tatiger und solcher Ge-
werbetreibender die ihren Beruf in ahnlicher Art ausuben (§ 13 BauNVO).

3.2 Sonstige Nutzungsarten von Flachen

Im Bebauungsplan ist eine Flache, die von Bebauung freizuhalten ist, festgesetzt worden. Es
handelt sich hierbei urn die notwendige Anfahrsicht bei Auffahrt auf die Grune Strage. Die
von Bebauung freizuhaltende Flache liegt Oberwiegend innerhalb von offentlichen Verkehrs-
flachen und greift nur unwesentlich in das festgesetzte reine Wohngebiet WR 1 em.

3.3 Mall der baulichen Nutzung

Das Mall der baulichen Nutzung ist bestimmt worden durch die Festsetzung einer Grundfla-
che (GR), der Zahl der Vollgeschosse, sowie der Firsthohen.

Grundflache

Bei Festsetzung des Mages der Nutzung im Bebauungsplan ist stets die Grundflachenzahl
(GRZ) oder die Grundflache der baulichen Anlagen (GR) festzusetzen.
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Fur das WR 1 sind drei Oberbaubare Grundstucksflachen mit einer Grundflache von jeweils
115 m2 festgesetzt warden. FOr das WR 2 sind zwei Oberbaubare Grundstucksflachen mit
einer Grundflache von jeweils 130 m2 und fur das WR 3 ist eine Oberbaubare GrundstOcks-
flache mit einer Grundflache von 160 rn2 festgesetzt worden. Wahrend im Bereich der GrO-
nen Strage unter WOrdigung des baulichen Bestandes eher kleinere Gebaude realisiert wer-
den sollen, !carmen in den hinteren Grundstucksteilen, die von der Grunen Strafle weitestge-
hend nicht einsehbar sind, grogerer Gebaude errichtet werden.
Nach § 17 BauNVO darf bei Bestimmung des Mages der baulichen Nutzung im Bebauungs-
plan eine GRZ von 0,4 und eine Geschossflachenzahl von 1,2 in reinen Wohngebieten nicht
Oberschritten werden, auch wenn eine Geschossflachenzahl im Bebauungsplan nicht festge-
setzt ist.

Nachweis der Einhaltung der Obergrenze der GRZ nach § 17 Abs. 1 BauNVO

reines Wohngebiet WR 1
Flache des Baugrundstucks im Sinne von § 19 Abs. 3 BauNVO: 2.280 m2

Summe der festgesetzten zulassigen Grundflachen: 3 x 115 m2 = 345 m2

entspricht GRZ 0,15 < 0,4

reines Wohngebiet WR 2
Flache des Baugrundstucks im Sinne von § 19 Abs. 3 BauNVO: 2.104 rre

Summe der festgesetzten zulassigen Grundflachen: 2 x 130 m2 = 260 m'

entspricht GRZ 0,12 < 0,4

reines Wohngebiet WR 3
Flache des BaugrundstOcks im Sinne von § 19 Abs. 3 BauNVO: 1.564 m2

Summe der festgesetzten zulassigen Grundflachen: 160 m2

entspricht GRZ 0,10 < 0,4

Mit einer entsprechenden GRZ zwischen 0,10 und 0,15 werden die Obergrenzen der BauN-
VO sowie die Vorgaben des Flachennutzungsplans (GRZ von 0,15 bei Neubaumagnahmen)
eingehalten bzw. deutlich unterschritten.

Nach § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO darf die zulassige Grundflache durch die Grundflachen
von

o Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten
o Nebenanlagen im Sinne des § 14
o bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das BaugrundstOck le-

diglich unterbaut wird

urn bis zu 50 vom Hundert Oberschritten werden, hochstens jedoch bis zu einer Grundfla-
chenzahl von 0,8. Da hierzu im Bebauungsplan keine abweichenden Regelungen getroffen
wurden, gilt diese Vorschrift unmittelbar. Bel einer festgesetzten Grundflache von 115 m2
ergibt sich fOr die BaugrundstOcke im WR 1 eine OberschreitungsmOglichkeit fOr die o.a.
Grundflachen von 57,5 m2. Bei einer festgesetzten Grundflache von 130 rn2 betragt die
Oberschreitungsmoglichkeit 65 rre und bei einer festgesetzten Grundflache von 160 m2 ergibt
sich fur die BaugrundstOcke im WR 3 eine Oberschreitungsmoglichkeit von 80 m'. Ein-
schlieglich der genannten OberschreitungsmOglichkeiten betragt die maxim ale Versiegelung:
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im reinen Wohngebiet WR 1:
im reinen Wohngebiet WR 2:
im reinen Wohngebiet WR 3:
in der Summe

3 x 172,5 m2 = 517,5 m2
2 x 195,0 m2 = 390,0 m2
1 x 240,0 m2 = 240,0 m2

= 1.147,5m2

Bezogen auf die Flache der festgesetzten reinen Wohngebiete WR 1 bis WR 3 von 5.948 m2
betragt der Anteil der insgesamt versiegelbaren Flache ca. 19 %.

Nachweis der Einhaltung der Obergrenze der GFZ nach § 17 Abs. 1 BauNVO
Die zulassige Geschossflache ergibt sich aus der festgesetzten zulassigen Grundflache bzw.
der Oberbaubaren GrundstOcksflache in Verbindung mit der Zahl der Vollgeschosse.

reines Wohngebiet WR 1

Flache des BaugrundstOcks im Sinne von § 19 Abs. 3 BauNVO: 2.280 m2

zulassige Grundflache: 3 x 115 m2 = 345 m2

Zahl der Vollgeschosse: I

entspricht Geschossflache: 345 rn2

entspricht GFZ 0,15< 1,2

reines Wohngebiet WR 2

Flache des Baugrundstucks im Sinne von § 19 Abs. 3 BauNVO: 2.104 m2

zulassige Grundflache: 2 x 130 m2 = 260 m2

Zahl der Vollgeschosse: I

entspricht Geschossflache: 260 m2

entspricht GFZ 0,12 < 1,2

reines Wohngebiet WR 3

Flache des BaugrundstOcks im Sinne von § 19 Abs. 3 BauNVO: 1.564 m2

zulassige Grundflache: 160 m2

Zahl der Vollgeschosse: II

entspricht Geschossflache: 320 m2

entspricht GFZ 0,2 < 1,2

Zahl der Vollgeschosse

Im Bebauungsplan sind fOr die reinen Wohngebiete WR 1 und WR 2 em n Vollgeschoss und
fOr das reine Wohngebiet WR 3 zwei Vollgeschosse festgesetzt worden.
FOr das WR 1 ist em n Vollgeschoss festgesetzt worden, weil die betroffenen BaugrundstOcke
unmittelbar an der Grunen Strage liegen. Damit wird die umgebende Bebauung, die eben-
falls eingeschossig ist, gewOrdigt. Auch aus den bestehenden Baurechten nach § 34 BauGB
liege sich hier keine Zweigeschossigkeit ableiten.
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Auch fur die zukOnftigen BaugrundstOcke in zweiter Reihe (WR 2) 1st em n Vollgeschoss fest-
gesetzt warden. Die GrundstOcke sind noch von der GrOnen StraRe einsehbar. Zukunftige
Gebaude harmonieren so mit den Gebauden an der Grunen StraRe.

Bei Steildachern darf das Dachgeschoss zu Wohnzwecken ausgebaut werden, wenn da-
durch kein Vollgeschoss entsteht. Das ware nach den Regelungen der aktuellen Landes-
bauordnung dann der Fall, wenn das Dachgeschoss Ober mindestens zwei Drittel seiner
Grundflache eine lichte Hohe von 2,30 m aufweist.
Hierbei sind die geanderten Vorschriften Ober Vollgeschosse gemaR LBau0 vom 18. April
2006 berOcksichtigt warden.
Abweichend von der bisherigen Regelung gelten als Geschosse, deren Deckenoberkante im
Mittel mehr als 1,40 m Ober die Gelandeoberflache hinausragt und die Ober mindestens zwei
Drittel ihrer Grundflache eine lichte Hohe von mindestens 2,30 m haben, als Vollgeschosse.
Der in der bisherigen Landesbauordnung enthaltene Bezug auf das darunterliegende Ge-
schoss 1st entfallen.

FOr das reine Wohngebiet WR 3 sind zwei Vollgeschosse zugelassen warden. Fur dieses
abseits gelegene GrundstOck konnte, im Zusammenspiel mit den gestalterischen Vorschrif-
ten, em n moderner Baustil im Kontrast zu den traditionellen Bauweisen an der GrOnen StraRe
zum Einsatz kommen.

In Anbetracht der bereits vorhandene BaukOrper auf den westlich und ostlich angrenzenden
BaugrundstOcken erscheint dieses Planungsziel angemessen, zumal die FirsthOhe auch hier
mit 9 m festgesetzt wurde.

Hohe baulicher Anlagen

Im Bebauungsplan sind zusatzlich zur Zahl der Vollgeschosse die FirsthOhen festgesetzt
warden. Die Festsetzung erfolgte zum Schutz des Orts- und Landschaftsbildes (§ 16 Abs. 3
Ni. 2 BauNVO). Nur durch die Festsetzung der Hohe baulicher Anlagen lassen sich die
Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild hinreichend genau beurteilen. Die First-
hohen sind im Bebauungsplan einheitlich mit 9 m festgesetzt warden.

Bei der Festsetzung der Hohe baulicher Anlagen sind die erforderlichen Bezugspunkte zu
bestimmen (§ 18 Abs. 1 BauNVO).

FOr die Festsetzung der Hohe baulicher Anlagen gelten folgende Hohenbezugspunkte:
- Fur GrundstOcke, deren Oberbaubare GrundstOcksflachen mit dem Buchstaben Al (in einer
Raute) bezeichnet sind die Hohenlage der Stragenbegrenzungslinie der GrOnen StraRe in
der Achse der GrundstOckszufahrt,

- fur GrundstOcke, deren Oberbaubare GrundstOcksflachen mit den Buchstaben A2 und A3
sowie B1 bis B3 (in einer Raute) bezeichnet sind) der Schnittpunkt der Achse der festge
setzten Geh-, Fahr- und Leitungsrechte mit der StraRenbegrenzungslinie der GrOnen Stra
Re

3.4 Bauweise, Uberbaubare Grundstucksflache

FOr die Wohngebaude 1st eine offene Bauweise festgesetzt warden. Die Gebaude sind mit
seitlichem Grenzabstand zu errichten. Die Regelungen Ober Abstandsflachen gemaR Lan-
desbauordnung sind einzuhalten. Innerhalb der Oberbaubaren GrundstOcksflachen sind nur
Einzelhauser zulassig. Die Errichtung von Doppelhausern und Hausgruppen ist ausge-
schlossen warden.

Die Oberbaubaren GrundstOcksflachen sind durch Baugrenzen im Bebauungsplan festge-
setzt warden. Auf die Festsetzung von Baulinien wurde verzichtet, well hierfOr keine stadte-
bauliche Notwendigkeit besteht.
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Die Festsetzung der Baugrenzen im WR 3 wurde so vorgenommen, dass die Oberbaubaren
Flachen weitestgehend dem zugrunde liegenden stadtebaulichen Konzept entsprechen, dem
zukunftigen GrundstOckseigentOmer dennoch einen ausreichenden Gestaltungsraum lassen.

Die vorgeschriebene Rohrdeckung der Gebaude in den Baugebieten WR 1 und WR 2 erfor-
dert grOgere Abstande der Gebaude untereinander und zur GrundstOcksgrenze.
Die in diesem Gebiet deutlich enger festgesetzten Baugrenzen berOcksichtigen diese erhOh-
ten Abstandsvorschriften.

3.5 hOchstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden

Im Bebauungsplan ist festgesetzt warden, dass je VVohngebaude nur eine Wohnung zulassig
ist. Dadurch wird verhindert, dass auf moglicherweise grofIzOgig parzellierten GrundstOcken,
Mehrfamilienhauser entstehen kOnnten. Dies wOrde zu einer kompakten Bebauung fuhren,
die stadtebaulich nicht gewollt ist. Auflerdem wOrden sich der damit entstehende erhOhte
Stellplatzbedarf und die Anhaufung von Kraftfahrzeugen negativ auf das zukOnftige Wohn-
umfeld auswirken.

3.6 Stellplatze und Garagen/Nebenanlagen

Garagen, Stellplatze und Oberdachte Stellplatze sind im gesamten Plangebiet zulassig (§ 12
Abs. 1 BauNVO). Nach der Stellplatzsatzung der Gemeinde Ostseebad Prerow sind 2 Stell-
platze je Wohnung bei Einfamilienhausern auf den jeweiligen BaugrundstOcken herzustellen.

Nach § 12 Abs. 6 BauNVO kann im Bebauungsplan festgesetzt werden, dass in Baugebieten
oder in bestimmten Teilen von Baugebieten Stellplatze und Garagen unzulassig oder nur in
beschranktem Umfang zulassig sind, soweit landesrechtliche Vorschriften nicht entgegen-
stehen. Nach § 14 Abs. 1 Satz 3 BauNVO kann im Bebauungsplan die Zulassigkeit der Ne-
benanlagen und Einrichtungen eingeschrankt oder ausgeschlossen werden. Hiervon ist im
Bebauungsplan Gebrauch gemacht warden. Fur die zukunftigen BaugrundstOcke im WR 1
und WR 2 ist festgesetzt warden, dass Nebengebaude (untergeordnete Nebenanlagen i.S.
von § 14 BauNVO die Gebaude sind), M011standplatze sowie Garagen nur innerhalb der hier-
fOr festgesetzten Flachen zulassig sind. Die Festsetzung erfolgte zum Schutz des Ortsbildes.
Es soll vermieden werden, dass entlang der GrOrion Stralle und entlang der privaten Grund-
stOckszufahrt Garagen und Nebengebaude ungeordnet errichtet werden und damit das Orts-
bild beeintrachtigen.

3.7 Verkehrserschliegung

Das westlich gelegene BaugrundstOck im WR 1 wird unmittelbar Ober die GrOne Strafle er-
schlossen. Fur alle Obrigen BaugrundstOcke ist eine mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten
zugunsten der EigentOmer der angrenzenden GrundstOcke zu belastende Flache festgesetzt
warden. In diesem Bereich soil eine Zuwegung zu den hinteren GrundstOcken angelegt wer-
den. Die Flache hat eine Breite von 5,0 m.

3.8 Technische Infrastruktur

3.8.1 Wasserversorgung

Die Wasserversorgung fur das Plangebiet kann aus der vorhandenen Trinkwasserleitung in
der GrOnen Strage erfolgen.

3.8.2 Loschwasser/ Brandschutz

Aus Sicht des vorbeugenden Brandschutzes sail Loschwasser fur eine Loschzeit von zwei
Stunden zur Verfugung stehen. Die erforderliche Loschwassermenge betragt 96 m3/h.
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Vorhandene Hydranten im Bereich der GrOnen Strage konnen kir die Erstbrandbekampfung
eingesetzt werden. Eine Bereitstellungspflicht fOr Loschwasser seitens der Wasser und Ab-
wasser GmbH Boddenland besteht jedoch grundsatzlich nicht.

Im naheren Umfeld des Plangebietes befinden sich drei LOschwasserhydranten:

- vor GrOne Str. 40a, Oberflurhydrant auf DN 150, 85 rn3/h bei 1,5 bar
- vor Schafer Ast Weg 3a, Unterflurhydrant auf DN 150, 105 m3/h bei 1,5 bar
- vor GrOne Strafle 17, Unterflurhydrant auf DN 100, 62 m3/h bei 1,5 bar

Die geforderte Loschwassermenge von 96 m3/h kann Ober die bestehenden Hydranten be-
reitgestellt werden.

3.8.3 Abwasserableitung

Schmutzwasser

Die Beseitigungspflicht fur Schmutzwasser obliegt dem Abwasserzweckverband Darg. Alle
hauslichen Abwasser sind nach Maggabe des Abwasserbeseitigungspflichtigen dem offentli-
chen Schmutzwassernetz zuzufuhren. Mit der Realisierung der offentlichen abwassertechni-
schen Erschliegung durch den Abwasserzweckverband Darg wurde der Geltungsbereich
des Bebauungsplans entsprechend seines Entsorgungsbedarfs mit berOcksichtigt.

Regenwasser

Das anfallende Regenwasser ist auf den jeweiligen BaugrundstOcken zur Versickerung zu
bringen. Es ist auszuschliegen, dass Regenwasser von privaten Flachen in Richtung GrOne
Strage abgeleitet wird.

Im Plangebiet sind Baugrunduntersuchungen durchgefOhrt warden. Es wurden 6 Ramm-
kernbohrungen bis auf eine maximale Endteufe von 7,00 m unter Gelandeoberkante nieder-
gebracht. Der erbohrte Grundwasserspiegel lag bei ca. 0 m HN, wobei langfristige Beobach-
tungen des Grundwassers nicht zur Verfugung standen. Empfohlen wird eine Anhebung der
Gebaude und der Zufahrtsstrage urn ca. 0,5 bis 0,7 m auf das Gelandeniveau der GrOnen
Strage (ca. 1,20 HN). FOr die Regenwasserversickerung kommt dann eine
Muldenversickerung in Betracht, da der Grundwasserflurabstand nach der notwendigen Auf-
f011ung ca. 100 cm betragt. Die von den Dachflachen anfallenden Regenmengen konnen
direkt Ober den Spritzschutzstreifen in den Untergrund geleitet werden. Dadurch braucht kein
Regenwasser Ober offene oder geschlossene Systeme abgeleitet zu werden, welches eine
Grundwasserneubildung negativ beeintrachtigen wOrde.

Im Bebauungsplan ist festgesetzt warden, dass Stellplatzflachen in durchsickerungsfahiger
Bauweise auszufOhren sind. Damit soil eine moglichst hohe Versickerungsrate für das anfal-
lende Niederschlagswasser erreicht werden.
Weiterhin ist der Versiegelungsgrad gegenOber dem 1. Entwurf des Bebauungsplans deut-
lich herabgesetzt warden. Betrug der Versiegelungsgrad bisher bei einer GRZ von 0,22 mit
50% iger Uberschreitungsmoglichkeit ca. 1.660 m2, so betragt die aktuell zulassige Versiege-
lung noch ca. 1.148 m2 (siehe Abschnitt 3.3- Mag der baulichen Nutzung).

3.8.4 Elektroenergieversorgung

Die Stromversorgung kann aus dem offentlichen Stromversorgungsnetz der Gemeinde si-
chergestellt werden. Hierzu sind Netzerweiterungen sowie eine komplette Neuerschlieflung
des Plangebietes notwendig.
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3.8.5 Erdgasversorgung

Die Gemeinde Ostseebad Prerow ist gasseitig erschlossen. Ein Anschluss des Plangebietes
an das vorhandene Gasnetz ist bei gegebener VVirtschaftlichkeit moglich. Im Bereich der
Grunen StraRe befinden sich Hoch- und Niederdruckgasleitungen sowie mit der HDL
mitverlegte Informations- und Steuerkabel.

Im FaIle einer Gasversorgung erfolgt eine komplette Neuerschlieflung des Gebietes. Im
Rahmen der Erschlieflungsplanung sind die notwendigen Abstimmungen mit der E.ON Han-
se AG durchzufuhren. Beim Verlegen von Ver- und Entsorgungsleitungen bzw. bei einer Be-
bauung oder Bepflanzung des Gebietes sind die nach dem jeweils gultigen Regelwerk gefor-
derten Mindestabstande/Schutzstreifen einzuhalten.

3.8.6 Anlagen der Telekommunikation

Das Plangebiet ist derzeitig fernmeldetechnisch nicht erschlossen.

Im Rahmen der NeuerschlieRung des Plangebietes muss das Telekommunikationsnetz neu
aufgebaut werden. Hierzu erfolgen gesonderte Abstimmungen mit der Deutschen Telekom.

3.8.7 Miillentsorgung/ Abfallwirtschaft

Die Gemeinde Ostseebad Prerow ist an die zentrale Abfallwirtschaft des Landkreises Nord-
vorpommern angeschlossen. Die Abfallentsorgung erfolgt nach der jeweils gOltigen Satzung
des Landkreises Ober die Abfallwirtschaft im Landkreis Nordvorpommern und der dazu er-
lassenen Gebuhrensatzung.

Die Baugrundstucke im WR 1 grenzen unmittelbar an die GrCine Strage, so dass die Abfall-
entsorgung sichergestellt ist. Die Nutzer der hinteren Grundstucke im WR 2 und WR 3 mus-
sen die Abfallbehalter am Abfuhrtag in den StraRenbereich verbringen, da em n Befahren des
privaten ErschlieRungswegs durch Entsorgungsfahrzeuge nicht moglich ist. Die maximale
Wegstrecke von 60 m kann als zumutbar eingeschatzt werden

3.9 Gr i inordnung

3.9.1 Eingriffe in Natur und Landschaft

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ist gemaR § la BauGB in Verbindung mit § 14
BNatSchG und § 12 des NatSchAG M -V zu prufen, ob ausgleichspflichtige Eingriffstatbe-
stande geschaffen werden. Das bedeutet, dass die sich aus der Umsetzung der Planung
ergebenden Eingriffe in Natur und Landschaft in Hinblick auf ihre Zulassigkeit zu untersu-
chen sind, MaRnahmen zu ihrer Vermeidung oder Minderung festgelegt sowie fOr unver-
meidbare, aber zulassige Eingriffe MaRnahmen zum Ausgleich und Ersatz festgesetzt wer-
den mussen.

Kurzbeschreibung der Eingriffe

Der Bebauungsplan sieht auf einer Flache von ca. 0,95 ha eine stadtebauliche Neuordnung
bzw. baurechtliche Definitionen bestehender Flachenfunktionen vor.
Der Eingriff wird durch folgende MaRnahmen gepragt:

• Neuerrichtung von baulichen Anlagen
• Neuanlage von Verkehrsflachen
• Verlegung von Ver- und Entsorgungsleitungen
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Mallnahmen zur Vermeidung/Minimierung der Eingriffe

Insgesamt ist fOr das Schutzgut Boden em n groflerer Eingriff zu erwarten.
Jedoch fuhrt die Festsetzungen von zulassigen Grundflachen zwischen 115 rn2 und 160 rn2
zu einer erheblichen Minderung der Beeintrachtigungen auf das Schutzgut Boden.

Eingriffsermittlung

In der Anlage Eingriffs- und Ausgleichsbilanz werden die Eingriffe in Natur und Landschaft
entsprechend der „Empfehlung fur die Eingriffsregelung" des Landesamtes fOr Umwelt und
Natur ermittelt, wobei nach vollversiegelten und unversiegelten Flachenanteilen unterschie-
den wird.
FOr das Baugebiet ergibt sich em n Kompensationserfordernis von 4.184 rn2.

Ausgleich der Eingriffe
Als AusgleichsmafInahmen sind vorgesehen:

o die Anpflanzung einer 3-reihigen Hecke
o Anpflanzung von Baumen
o Anlage eines LaubgebOsches

Mit diesen MaRnahmen wird eine Kompensation in Hohe von 1.643 m2 Flachenaquivalent
erreicht.

Ergebnis der Bilanzierung

Aus der als Anlage "Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung' beiliegenden Bilanzierung der
Eingriffe und der Kompensationsmailnahmen ergibt sich, dass die durch das Vorhaben ent-
stehenden Eingriffe in Natur und Landschaft bislang nicht vollstandig innerhalb des Gel-
tungsbereiches des Bebauungsplanes kompensiert werden kOnnen.
Das verbleibende Defizit in Hohe von 2.541 m2 wird von dem Okokonto der Stadt Bad SOlze
abgebucht.

3.9.2 Grtinordnerische Inhalte des Bebauungsplans

Griinflachen

Im Norden weist der Bebauungsplan eine private Grunflache mit der Zweckbestimmung
„Wiese" aus. Diese Flache dient als Schutzstreifen fOr die angrenzenden wertvollen Niede-
rungsbereiche. Daher soil hier nur eine sporadische Mand, mindestens alle zwei Jahre erfol-
gen. Somit bleiben diese Bereiche als Lebens- und VVanderraum insbesondere fOr Amphi-
bien erhalten. Ohne Pflege wurde die Flache verbuschen und spater vollkommen zuwach-
sen.

Innerhalb der Grunt'ache mit der Zweckbestimmung „Wiese" ist em n Laubgebusch mit einer
MindestgroRe von 300 rn2 anzulegen. Dazu sind heimische standortgerechte Straucher ge-
mail Pflanzenliste anpflanzen. Je 2 m2 ist em n Strauch zu pflanzen. Das zu pflanzende Laub-
gebOsch dient dem Ausgleich von Eingriffsfolgen und gleichzeitig als ROckzugsraum fOr
Klein lebewesen.

Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft

FOr die Stellplatze und Nebenflachen innerhalb des Baugebietes und fur die Verkehrsflache
wird die Verwendung versickerungsfahiger Belage festgesetzt. Damit werden die negativen
Auswirkungen der Befestigung auf den Boden- und \Nasserhaushalt, insbesondere durch die
Unterbrechung des Luftaustausches und der VVasserzufuhr, vermindert.
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Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Entlang der ErschlieRungsstraRe sind auf den GrundstOcksflachen Standorte fOr die An-
pflanzung von Einzelbaumen festgesetzt warden. Diese dienen der BegrOnung des Strallen-
raumes. Artenauswahl und Mindestqualitat sowie die Definition der Baumscheibe dienen der
Sicherung eines optimalen Anwachsens.
Am Nord- und Westrand der Wiese soil eine dichte dreireihige Hecke angepflanzt werden.
Diese soil die Niederungsbereiche vor Beeintrachtigungen durch die angrenzende Grund-
stOcksnutzung abschirmen.

Bindungen fi i r  Bepflanzungen und fur die Erhal tung von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen

Im B-Plangebiet gibt es hauptsachlich in den Randbereiche verschiedenartige Baume und
Geholze, die erhalten bleiben sollen, da sie bereits eine Bedeutung fur die BegrOnung des
Standortes erreicht haben. Deshalb ist diese Flache mit Bindungen fur Bepflanzungen und
die Erhaltung von Baumen und Strauchern und sonstigen Bepflanzungen festgesetzt.

Die im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindlichen Baume sollen wahrend der
Durchfuhrung von Bauarbeiten vor Beeintrachtigungen durch Magnahmen gemag DIN
18920 geschOtzt werden. Abgrabungen und Aufschuttungen innerhalb einer urn 1,5 m Ober
den Traufbereich hinausgehenden Flache sind nicht zulassig. Damit soil langfristig der Be-
stand der Baume gesichert werden.

Am westlichen Rand des Baugebietes befindet sich eine Erie als Einzelbaum mit einem Kro-
nendurchmesser von 10,0 m und einem Stammumfang von 2,5 m. Der Baum wird durch die
zukunftige Bebauung nicht berahrt. FOr den Baum ist em n Erhaltungsgebot im Bebauungsplan
festgesetzt warden.

Zuordnung der Ausgleichsmallnahmen

Die Anpflanzung von Baumen innerhalb der Baugebiete WR 1 und WR 2 (Text 3.1), die An-
lage eines Laubgebusches sowie die Anpflanzung einer Hecke innerhalb der GrOnflache
„Wiese" (Text 3.2 und 3.3) dienen dem Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft im
Sinne des § la Abs. 3 BauGB. Der darOber hinaus notige Ausgleich in Hohe von 2.541 m2
Flachenaquivalent wird vom Okokonto der Stadt Bad SOlze abgebucht.

Die Ausgleichsmagnahmen werden den EingriffsgrundstOcken wie folgt zugeordnet:
Die Anlage eines Laubgebusches sowie die Anpflanzung einer Hecke auf der privaten GrOn-
flache „Wiese" (Text 3.2 und 3.3) werden dem GrundstOck, dessen Oberbaubare Grund-
stOcksflache mit dem Buchstaben B1 (in einer Raute) bezeichnet ist, zugeordnet. Auflerdem
wird diesem GrundstOck em n Anteil von 982 m2 des vom Okokonto abzubuchenden Flachen-
aquivalentes zugeordnet.
Die Anpflanzung von Baumen (Text 3.1) wird den GrundstOcken, deren Oberbaubare Grund-
stOcksflachen mit den Buchstaben B2 und B3 (in einer Raute) bezeichnet sind, zugeordnet.
Auflerdem wird diesen GrundstOcken em n Anteil von je 780 rn2 des vom Okokonto abzubu-
chenden Flachenaquivalentes zugeordnet.

3.10 Obernahme von Rechtsvorschriften

3.10.1 Ortliche Bauvorschriften/ Gestaltung

In den Bebauungsplan wurden zur Erhaltung des Ortsbildes (§ 1 Abs. 5 Ni. 5 BauGB) fol-
gende Festsetzungen als ortliche Bauvorschriften auf Basis des § 86 Abs. 4 LBau0 M -V
aufgenommen.
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Fur die GrundstOcke, deren Oberbaubare GrundstOcksflachen mit den Buchstaben Al bis
A3 sowie B2 und B3 (in einer Raute) bezeichnet sind, gelten die nachfolgend aufgefOhrten
textlichen Festsetzungen Nr. 6.1 bis 6.4

6.1 Dacher Ober Gebauden mit Wohnungen clOrfen nur als Naturrohrdacher hergestellt
werden. Sie sind als Satteldacher oder KrOppelwalmdacher auszufOhren und mOssen
symmetrische Neigungen zwischen 450 und 48° zur Waagerechten haben.

6.2 Dachgauben in Rohrdachern sind nur als Fledermausgauben zulassig. Je Traufseite
ist hOchstens eine Gaube zulassig. Sie dOrfen nur in einer Ebene angeordnet werden.
Gauben sind in ihrer Breite nur bis zur Halfte der maggebenden Trauflange zulassig.
Die abgeschragten Bauteile werden dabei zur Halfte auf die Gaubenbreite angerech-
net.

Damit wird eine auger° Gestaltung der BaukOrper erreicht, die sich optisch in das Orts- und
Landschaftsbild einfOgt. Mit dieser Regelung soli erreicht werden, dass entlang der GrOnen
Strage und in den unmittelbar dahinter liegenden BaugrundstOcken traditionelle Dachformen
und Dachneigungen zum Einsatz kommen. Die GrundstOcke befinden sich unmittelbar in der
bebauten Ortslage von Prerow. Abweichungen von der typischen Dachgestaltung wOrden
sich negativ auf das Ortsbild auswirken.
In den reinen Wohngebieten WR 1 und WR 2 dCirfen nur Naturrohrdacher (mit Ausnahme
von Garagen und Nebenanlagen) errichtet werden. Damit soli eine stadtebauliche Aufwer-
tung der GrOnen Strage durch das historisch vorkommende Naturrohrdach erreicht werden.
Die Festsetzung von Naturrohr ist insofern zulassig, als Kunstrohr in seiner Wirkung auch
deutlich als Kunstprodukt in Erscheinung tritt und mit dem Naturrohr nicht vergleichbar ist.

6.3 FOr die Fassadengestaltung ist Verblendmauerwerk unzulassig.

Traditionell kommt in der Fischland-Darg Region Augenputz oder Putz in Kombination mit
Holzverkleidungen zum Einsatz. Verblendmauerwerk ist untypisch fur diese Region. Da auch
bei zukunftigen Bauwerken auf traditionelle Bauweisen Wert gelegt werden soli, ist Ver-
blendmauerwerk entlang der GrOnen Strage im Bebauungsplan ausgeschlossen worden.

6.4 Die Standflachen fOr Abfallbehalter sind, soweit sie nicht in andere bauliche Anlagen
integriert werden, an drei Seiten mindestens 1,50 m hoch mit Mauern, blickdichten
Holzzaunen, Rankgerusten mit dichtem Bewuchs aus Rank-, Kletter- und Schling-
pflanzen oder einer Kombination dieser Elemente einzufrieden.

Besonderer Wert wird in der Gemeinde Ostseebad Prerow auf eine ansprechende Gestal-
tung der Vorgartenbereiche entlang offentlicher Verkehrsflachen gelegt. Daher sollen im Be-
reich GrOne Strage Abfallbehalter moglichst in bauliche Anlagen (Carports) integriert werden.
Soweit dies nicht moglich ist, weil z.B. keine baulichen Anlagen errichtet werden sollen, sind
sie den Blicken durch Einhausung oder Umpflanzung zu entziehen.

FOr die GrundstOcke, deren Oberbaubare GrundstOcksflachen mit den Buchstaben Al bis
A3 (in einer Raute) bezeichnet sind, gilt zusatzlich die nachfolgend aufgefuhrte textliche
Festsetzung Nr. 6.5

6.5 Einfriedungen zum Stragenraum der GrOnen Strage dOrfen eine Hohe von 1,0 m
nicht Oberschreiten.

Diese Festsetzung erfolgte einerseits, um eine ausreichende Sicht bei der GrundstOcksaus-
fahrt auf die GrOne Strage zu bekommen, andererseits soil durch niedrige Einfriedungen der
Einblick in die Vorgartenflachen ermoglicht werden. Beidseitige hohe und zudem noch blick-
dichte Einfriedungen wOrden einen optisch unbefriedigenden Eindruck hinterlassen.
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FOr die GrundstOcke, deren Oberbaubare GrundstOcksflache mit dem Buchstaben B1 (in
einer Raute) bezeichnet sind, gelten die Festsetzungen 6.3 und 6.4 sowie die nachfolgend
aufgefuhrte textliche Festsetzung Nr. 6.6.

6.6 Dachflachen durfen nicht aus glasierten oder glasurahnlichen Materialien hergestellt
werden. Dachziegel, Dachsteine dOrfen nur in den Farben Rot, Braun, oder Anthrazit
verwendet werden.

Fur das reine Wohngebiet WR 3 sind die gestalterischen Vorschriften gegenOber den stra-
Rennahen Baufeldern etwas gelockert worden, urn moderne Bauformen, die im Kontrast zu
den traditionellen Bauformen im Bereich der GrOnen Stage stehen, zu ermOglichen. Den-
noch sollen auch hier Mindestanforderungen an die Fassaden- und Dachgestaltung definiert
werden. Dazu gehort der Ausschluss von Extremfarben bei der Dachgestaltung sowie die
Vermeidung von glasierten oder glasurahnlichen Matierialien. Die Ausbildung der Dacher hat
im WR 3 eine auRerordentliche Fernwirkung, da das Plangebiet an offene Wiesenflachen
angrenzt. Glasierte Dachsteine wirken gegenOber anderen Dachsteinen sehr dominant und
beeintrachtigen dadurch das Ortsbild negativ.

3.11 Kennzeichnung Uberflutungsgefahrdeter Bereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt in einem hochwassergefahrdeten Bereich.
Als Bemessungshochwasser (Ostsee) gilt fur die Ortslage Prerow em n Bemessungshochwas-
ser (BHW) von 2,70 m Ober HN.
Bis zur endgultigen Realisierung der im Rahmen des Sturmflutschutzes erforderlichen MaR-
nahmen kann im Sturmflutfall eine Oberflutung des Gelandes aus Richtung West nicht aus-
geschlossen werden. Aus diesem Grunde ist im Bebauungsplan eine entsprechende Kenn-
zeichnung im Text (Teil B) nach § 9 Abs. 5 Ni. 1 BauGB vorgenommen worden.

Kennzeichnungen haben, im Gegensatz zu Festsetzungen, keinen rechtsverbindlichen Cha-
rakter. Sie dienen dem Schutz kOnftiger baulicher oder sonstiger Nutzungen des Grund-
stOcks, indem sie den spateren Nutzer auf mogliche Gefahrdungen oder Erschwerungen der
planerisch vorgesehenen Nutzung hinweisen und so die Moglichkeit eroffnen, vor der Plan-
verwirklichung entsprechende Vorkehrungen zu treffen. Eine Kennzeichnung ist im vorlie-
genden Fall ausreichend, da durch die geplanten mittelfristigen MaRnahmen eine Losung
des Hochwasserproblems in Aussicht steht.

Bis dahin obliegt es dem jeweiligen EigentOrner objektbezogene MaRnahmen des Hochwas-
serschutzes vorzusehen, um Gebaudeschaden im Sturmflutfall zu reduzieren oder zu ver-
meiden. Hierzu konnen im Einzelfall u.a. gehoren:
- MaRnahmen gegen Eindringen von Wasser in Gebaude
- geeignete Baustoffwahl zur Reduzierung von Schaden durch Hochwasser
- hochwassersichere Installationen.

4 WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

4.1 Umweltbericht

4.1.1 Einleitung

Anlass und Aufgabenstellung
Mit der Aufstellung eines Bebauungsplanes ist nach § 2 BauGB Abs. 4 kw die Belange des
Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Ni. 7 und § la BauGB eine UmweltprOfung durchzufuhren.
„...Die UmweltprOfung bezieht sich auf das, was nach gegenwartigen Wissensstand und all-
gemein anerkannten PrOfmethoden .... verlangt werden kann".
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Die Umweltprafung ist em n formales Verfahren. Zunachst wird der heutige Zustand des Rau-
mes beschrieben, dazu gehoren die naturraumlichen und geologischen Grundlagen, die kli-
matischen und hydrologischen Verhaltnisse, die Pflanzen- und Tierwelt und das Land-
schaftsbild. Die Schutzguter werden nach ihrer Bedeutung bewertet. Anschlieflend werden
die bei der Umsetzung des B -Planes entstehenden Auswirkungen untersucht und geprOft, ob
sich daraus erhebliche und/oder nachhaltige Beeintrachtigungen fur Natur und Landschaft
ergeben.

Methodik der Umweltprtifung
Die Umweltauswirkungen, die nach der Umweltprafung nach § 2 Abs. 4 Satz 1 BauGB ermit-
telt wurden, sind zu beschreiben und zu bewerten. Dies erfolgt nach dem Prinzip der bkolo-
gischen Wirkungsanalyse und der sich erg ebenden Risikoeinschatzung.
Die Untersuchung erfolgt fur die einzelnen SchutzgOter Boden, Grund- und Oberflachenwas-
ser, Klima/Luft, Arten und Lebensraume, Landschaftsbild, Mensch und Gesundheit, Kultur-
und Sachguter. Aus Grunden der Obersichtlichkeit und Nachvollziehbarkeit werden die fol-
genden Arbeitsschritte für jedes Schutzgut aufeinanderfolgend dargestellt.
Arbeitsschritte:

1. Bestandsaufnahme der erheblich beeinflussten Aspekte,
2. Bewertung der Leistungsfahigkeit und der Empfindlichkeit der SchutzgOter,
3. Ermittlung der Vorbelastungen, damit Status-quo-Prognose bei NichtdurchfOhrung

der Planung
4. Darstellung der moglichen Auswirkungen des Vorhabens auf die SchutzgOter, ge-

trennt nach baubedingten, anlagebedingten und betriebsbedingten Auswirkungen
5. Prognose der Entwicklung bei Durchfuhrung der Planung, Bewertung des Risikos ei-

ner Beeintrachtigung der SchutzgOter
6. geplante Magnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachtei-

ligen Auswirkungen
7. Beschreibung eventueller Planungsalternativen unter BerOcksichtigung der Ziele und

des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplanes

Untersuchungsraum
Der Untersuchungsraum ist kw die einzelnen SchutzgOter nach den im Allgemeinen zu er-
wartenden Auswirkungen innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes. Nur fOr
die Themen Landschaftsbild, Mensch und Gesundheit geht der Untersuchungsraum Ober
den Geltungsbereich hinaus.

4.1.2 Planerische Vorgaben
Es erfolgt eine Darstellung der festgesetzten Ziele des Umweltschutzes aus den Obergeord-
neten Fachgesetzen und Fachplanen.

Gutachtlicher Landschaftsrahmenplan Vorpommern
Das Plangebiet befindet sich in einem Bereich mit besonderer Bedeutung fur den Natur-
haushalt und gleichrangiger Funktion fur die landschaftsgebundene Erholung.
Hier ist aufgrund einer relativ geringen Storungsempfindlichkeit eine gleichrangige Ber0ck-
sichtigung der Anspruche des Naturhaushaltschutzes und der landschaftsgebundenen Erho-
lung i.d.R. moglich.

Regionales Raumentwicklungsprogramm Vorpommern
Die Gemeinde Ostseebad Prerow wird als Tourismusschwerpunktraum ausgewiesen. In den
Tourismusschwerpunktraumen stehen die Verbesserung der QuaRat und der Struktur des
touristischen Angebotes sowie Magnahmen der Saisonverlangerung im Vordergrund. Das
Beherbergungsangebot soil in seiner Aufnahmekapazitat nur behutsam weiterentwickelt und
erganzt werden. Die planerische Grundlage fur die Tourismusentwicklung sollen regional
abgestimmte Tourismuskonzepte bilden.
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Weiterhin ist im Gemeindegebiet em n Vorranggebiet fur Naturschutz und Landschaftspflege.
Diese Vorranggebiete haben besondere Bedeutung fur den Natur- und Landschaftsschutz,
fOr den Trinkwasserschutz und als Erholungsgebiete. Der weitgehende ausgeglichene Na-
turhaushalt und das relativ ungestorte Landschaftsbild im Interesse des Landschaftsschutzes
und des Fremdenverkehrs erhalten und verbessert werden.

Flachennutzungsplan der Gemeinde Prerow
Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Ostseebad Prerow stellt fOr die sOdlichen 2/3 des
Gebietes eine Wohnbauflache (W6) dar. Der Flachennutzungsplan ist zum Tell genehmigt
warden. Der genehmigte Tell ist mit Ablauf des 07.10.2003 wirksam geworden. Die Wohn-
bauflache W 6 ist Bestandteil des wirksam gewordenen Tells des Flachennutzungsplans.

4.1.3 Inhalt und Ziele des Bebauungsplans

Im Bebauungsplan ist em n reines Wohngebiet festgesetzt worden. Laden sowie Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, Anlagen fur soziale, kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und
sportliche Zwecke sind ausgeschlossen warden.

Im Bebauungsplan sind fOr die reinen Wohngebiete WR 1 und WR 2 em n Vollgeschoss und
fur das reine Wohngebiet WR 3 zwei Vollgeschosse festgesetzt warden. Damit wird die um-
gebende Bebauung entsprechend gewOrdigt.

Im Bebauungsplan sind zulassige Grundflachen zwischen 115 m2 und 160 m' festgesetzt
warden. Bezogen auf die jeweiligen GrundstOcksflachen werden Grundflachenzahlen zwi-
schen 0,10 und 0,15 erreicht. Damit wird das Hochstmag der Grundflachenzahl von 0,4 ge-
maR 17 BauNVO nicht annahernd ausgeschopft (siehe Kap. 3.3).

Die FirsthOhe ist im Bebauungsplan mit 9,00, bezogen auf das Niveau der GrOnen Strage
festgesetzt warden. Aufgrund des etwas abfallenden Gelandes ergeben sich in den hinteren
GrundstOcksteilen Firsthohen von etwa 9,50 m Ober Gelandeniveau.
Fur die Wohngebaude ist eine offene Bauweise festgesetzt warden. Die Gebaude sind mit
seitlichem Grenzabstand zu errichten. Die Regelungen Ober Abstandsflachen gemag Lan-
desbauordnung sind einzuhalten. lnnerhalb der Oberbaubaren GrundstOcksflachen sind nur
Einzelhauser zulassig. Die Errichtung von Doppelhausern und Hausgruppen ist ausge-
schlossen warden.

Das Plangebiet wird unmittelbar von der GrLinen Strage aus Ober eine private GrundstOcks-
zufahrt in einer Breite von 5 m erschlossen.

4.1.4 Umweltauswirkungen

Boden/ Relief
Bestandserfassung
Das Untersuchungsgebiet gehort naturraumlich betrachtet zur Landschaftszone
"OstsseekOstengebiet" in der Groglandschaft "Nordliches Insel- und Boddengebiet" und in
der Landschaftseinheit „Fischland-Darg-Zingst und Barther Boddenkette".
Der Untersuchungsraum wird durch junge Baden, die sich auf den im Holozan abgelagerten
Kusten- und DOnensanden gebildet haben, gepragt.
Den geologischen Bau des Gebietes bestimmen Meeressandebenen, fur marine Sandakku-
mulationen typische Elemente. Es herrschen Bodengesellschaften auf Oberwiegend sandi-
gen Sedimenten der Alt- und Jungmoranengebiete var. Aufgrund der Niederungslage ist da-
mit zu rechnen, dass eine Moorbildung stattgefunden hat. Die Torfauflage wird allerdings nur
eine geringe Machtigkeit besitzen und ist durch die Entwasserung der Flachen gestOrt.
Im Plangebiet wurden die Baden Ober einen langen Zeitraum durch GrOnlandnutzung und
Entwasserung anthropogen beeinflusst.
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Bewertung

- BiotisChes Ertragspotential
Nach dem Gutachtlichen Landschaftsrahmenplan sind keine Baden mit mittlerer oder hoher
natOrlicher Ertragsfahigkeit betroffen. Es handelt sich um Grenzertragsboden Oberwiegend
mineralischer Standorte.

- SchutzwOrdig keit / Bedeutung
Die SchutzwOrdigkeit der Baden ist von der NatOrlichkeit bzw. der Intensitat der menschli-
chen Tatigkeit abhangig. Moorboden sind hoch schutzwOrdige Boden. Allerdings ist aufgrund
der geringen Machtigkeit und der anthropogenen Beeinflussung nur von einer magigen
SchutzwOrdigkeit auszugehen.

Vorbelastungen
Vorbelastungen existieren im Untersuchungsgebiet durch die umliegende Besiedelung und
die Entwasserung Ober Graben.

Auswirkungen des Planvorhabens
Mit der moglichen Bebauung der Flachen kommt es zu einer dauerhaften Versiegelung von
Bodenflachen und damit zur dauerhaften Storungen des Luft- und Wasseraustausches. Die
gering machtigen Moorboden gehen aufgrund des erforderlichen Bodenaustausches im Be-
reich der Bauwerke und durch die dauerhafte Bewirtschaftung der Gartenflachen dauerhaft
verloren. Moglich ist auch eine Anderung des Reliefs durch Bodenauf- und —abtrag. Wah-
rend der Bautatigkeit kommt es zu zusatzlichen Bodenverdichtungen durch Baumaschinen
und Ablagerungen.
Insgesamt kommt es zu dauerhaften und erheblichen Veranderungen des BodengefOges
innerhalb der dargestellten Bauflachen.

Vermeidungs- Minimierungsmagnahmen
Die Auswirkungen auf den Boden lassen sich insbesondere durch eine Reduzierung der
Versiegelung mindern. Das kann durch die Verwendung versickerungsfahiger Materialien
und Bauweisen im Bereich der Stellplatze, Nebenflachen und auch Verkehrsflachen mit einer
geringen Nutzungsintensitat erfolgen. Zumindest wird damit der Wasser- und Luftaustausch
erhalten und die Beeintrachtigung fur Bodenlebewesen verringert.

Mogliche Altemativen
Da sich das Bebauungsplangebiet innerhalb der Ortslage von Prerow befindet, sind auch
hier Besiedlungsschwerpunkte zu setzen. Demnach sollte man zur Verhinderung em n weitlau-
figen Zersiedlung im Umfeld und damit der Zerstorung von unzerschnittenen Naturraumen
die Bebauung innerhalb der besiedelten und anthropogenen gepragten Bereiche fordern.

Wasser

Bestandserfassung
- Grundwasser
Grundwasser als abiotische Landschaftskomponente hat neben seiner Bedeutung als Was-
serreservoir fOr den Menschen ebenso wichtige Funktionen im Naturhaushalt.
Der Grundwasserleiter steht fast flachendeckend nah an der Oberflache an. Im Bereich des
Untersuchungsgebietes sind die Oberwiegend holozanen Sande vorherrschend. Diese sind
2 — 5 m machtig und fein- bis mittelsandig ausgebildet. GegenOber flachenhaft eindringenden
Schadstoffen ist der unbedeckte Grundwasserleiter ungeschutzt.
Das oberflachennahe Grundwasser steht mit den Oberflachengewassern in hydraulischem
Zusammenhang und wird damit durch die Wasserstande von Ostsee und Bodden unmittel-
bar beeinflusst. Nach dem Gutachtlichen Landschaftsrahmenplan befindet sich das Untersu-
chungsgebiet im Bereich mit sehr hoher SchutzwOrdigkeit des Grund- und Oberflachenwas-
sers. Trinkwasserschutzzonen sind nicht vorhanden.
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- Oberflachenwasser
Im Bereich der zu untersuchenden Erganzungsflachen befinden sich keine Oberflachenge-
wasser. Allerdings kann eine Bebauung Auswirkungen auf das nordlich angrenzende Gra-
bensystem der Stems haben. Dabei handelt es sich urn bedingt naturnahe Graben, die den
gesamten Niederungsbereich entwassern.

Bewertung

- Grundwasser
FOr die Bewertung des Grundwasserpotentials in Hinblick auf die Auswirkungen des Plan-
vorhabens sind die Grundwasserneubildungsrate und die Geschatztheit des Grundwassers
von Bedeutung.
Nach Informationen vorn Landesamt kir Umwelt, Naturschutz und Geologie Mecklenburg-
Vorpommern2 betragt die Grundwasserneubildungsrate 20-25%. Damit besitzt das Untersu-
chungsgebiet em n mittlere bis hohe Bedeutung.
Das Gebiet besitzt nur eine geringe Bedeutung als Trinkwasserreservoir, da keine Schutzzo-
nen ausgewiesen sind. Augerdem ist das oberflachennah anstehende Grundwasser auf-
grund der hydrologischen Verbindung zum Bodden als Trinkwasser eher ungeeignet.
Insgesamt besitzt das Untersuchungsgebiet in Hinblick auf das Grundwasserpotential eine
hohe Bedeutung.

Vorbelastungen
Vorbelastungen existieren im Untersuchungsgebiet durch die Gefahr von Schadstoffeintra-
gen durch Bauschutt- und Hausm011ablagerungen.

Auswirkungen des Planvorhabens
Wahrend der Bauphase sind nur geringe Auswirkungen auf das Grundwasser zu erwarten.
Bei dem heutigen Stand der Technik ist nur in geringem Umfang mit Verschmutzungen zu
rechnen. Grundwasserabsenkungen sind auch kaum zu erwarten, da in den Randbereichen
schon Bebauung vorhanden ist.
Beeintrachtigungen kir das Grundwasser ergeben sich anlagebedingt durch die Versiege-
lung und die damit einhergehende Reduzierung der Mr die Grundwasserneubildung verfOg-
baren Flache.
Durch die Gartennutzung besteht die Gefahr von Schadstoffeintragen durch Dungung und
den Einsatz Schadlingsbekampfungsmitteln.
Das Grabensystem der Stems wird durch zusatzlich anfallendes Regenwasser von den ver-
siegelten und bebauten Flachen beeinflusst. Moglich ist eine nicht ausreichende Ableitung
des Wassers speziell bei Starkregenereignissen.

Vermeidungs- Minimierungsmagnahmen
Die Auswirkungen auf das Grundwasser lassen sich insbesondere durch eine Reduzierung
der Versiegelung mindern. Das kann durch die Verwendung versickerungsfahiger Materialien
und Bauweisen im Bereich der Stellplatze, Nebenflachen und auch Verkehrsflachen mit einer
geringen Nutzungsintensitat erfolgen.

Mogfiche Altemativen
In bezug auf die Auswirkungen auf das Grundwasser sind keine Alternativen sin nvoll zu be-
trachten.

Klima, Luft

Bestandserfassung / Bewertung
Das Planungsgebiet wird aufgrund des umgebenden Meeres vom ozeanischen Klima West-
europas stark beeinflusst.

2 LINFOS light, 2004
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Besonders stark 1st das Areal den ozeanischen Einflussen des VVestwindgurtels ausgesetzt.
Im unmittelbaren KOstenbereich gehort die Land-See-Windzirkulation, die aufgrund von
Druckdifferenzen zwischen Land und Meer infolge des unterschiedlichen Warmeabsorptions-
und Strahlungsreflexionsvermogens beider Medien entstehen, zu den besonderen Merkma-
len.
Der temperaturausgleichende Einfluss der Ostsee manifestiert sich in relativ geringen Tern-
peratur-Jahresschwankungen (Amplitude 17-18 C). Die Durchschnittstemperaturen im Früh-
jahr und Sommer liegen etwas niedriger, der herbstliche und winterliche Durchschnitt etwas
hOher als weiter im Binnenland. Die Mittelwerte der Jahressummen der Niederschlage betra-
gen zwischen 500 und 600 mm. Der unmittelbare KOstenbereich zeichnet sich durch deutlich
geringere Niederschlagsmengen, als das KOstenklima im Allgemeinen, aus.
Das Mikroklima des unmittelbaren Untersuchungsgebietes entspricht trotz der offenen Frei-
flachen dem des Stadtklimas. Das heiflt die VVechselwirkung mit der Bebauung und deren
Auswirkungen (einschlieflich der Abwarme und den Emissionen von luftverunreinigenden
Stoffen) mod ifizierte Klima. In Abhangigkeit von der Bebauungsart und -dichte, dem VVarme-
speichervermagen der verwendeten Baustoffe, dem Ausmaa der Bodenversiegelung sowie
der Emission von Abgasen, Aerosolen und Abwarme kommt es lokal zu einer Beeinflussung
von Wind, Temperatur und Luftfeuchte. Der Mensch schafft sich damit eine eigene atmo-
spharische Umgebung, sein Stadtklima, welches das gesamte Volumen der bodennahen
Luftschicht oberhalb und in unmittelbarer Umgebung der Stadt umfasst.
Da sich das Untersuchungsgebiet ca. 700 m von der Kustenlinie entfernt 1st, und sich damit
im standigen Luftaustausch befindet, weist es eine geringe Empfindlichkeit auf.

Vorbelastungen
Spezifische Daten zu Luftqualitaten und ggf. Umweltverschmutzungen sind fur das Untersu-
chungsgebiet nicht vorhanden.
Allgemein 1st zu sagen, dass es im Untersuchungsgebiet ungeordnete Bereiche gibt, die mit
zunehmender Verwahrlosung und Verwitterung organischer Materialien kleinraumig unange-
nehme GerOche produzieren.
Da der Luftaustausch durch die standigen Luftbewegungen des KOstenklimas gegeben 1st,
sind die Vorbelastungen nur gering.

Auswirkungen des Planvorhabens
Wesentliche anlagebedingte Auswirkungen 1st die Anderung des Mikroklimas durch die Ver-
siegelung und Bebauung, insbesondere durch den Verlust von Kaltluftentstehungsflachen.
Gleichzeitig kommt es zu Veranderungen von Luftaustauschbahnen, beides aufgrund der
lockeren Bebauung nur mit einer mittleren Intensitat.
Bau- und betriebsbedingt kommt es zu Luftverunreinigungen durch Baumaschinen, Fahr-
zeugverkehr und Heizungsanlagen. Bel der geringen GraRe des Gebietes und dem heutigen
Stand der Technik sind diese Auswirkungen nur gering.

Konfliktanalyse
Das Schutzgut Klima/ Luft wird durch das geplante Vorhaben nur gering beeintrachtigt. Die
Flachen, auf denen bau- und anlagenbedingt eine geringe Beeintrachtigungsintensitat statt-
findet sind auch jetzt schon belastet.
Insgesamt ist bei der geringen Empfindlichkeit des Untersuchungsgebietes und den geringen
Beeintrachtigungsintensitaten em n peringes Okoloqisches Risiko festzustellen.

Vermeidunqs-/ MinimierunqsmaRnahmen
Das Mikroklima kann durch Bepflanzung der Stragen und der GrundstOcksflachen und die
Reduzierung der Flachenversiegelungen auf em n Minimum verbessert werden.

MoWiche Alternativen
Es sind keine wirklichen Alternativen vorhanden.
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Arten und Lebensgemeinschaften
Die Untersuchung der Auswirkungen des Bebauungsplanes erfolgt anhand der Biotoptypen.

Bestandserfassung
- Heutige potentielle natiirliche Vegetation
Die heutige potentielle nat0rliche Vegetation stellt die Vegetation dar, die sich auf einem
Standort bei einer sofortigen Beendigung des menschlichen Einflusses einstellen w0rde.
Im Untersuchungsgebiet waren grundwasserbedingte Molinio-Quercetum, Stellario-
Quercetum-Frangulo-Fagetum und Molinio-Fagetum - Birken- Stieleichen- und Steileichen-
Buchenwalder ausgepragt.

- Aktuelle Vegetation — Biotoptypen
Die von der Neuausweisung von VVohnbauflachen betroffenen Lebensraume lassen sich
dem Biotoptyp Sonstiges FeuchtgrOnland (9.1.6) und Intensivgrunland auf Mineralstandorten
(9.3.2). Bel ersterem handelt es sich urn einen besonders wertvollen Biotoptyp, der aber
nicht einem gesetzlichen Schutzstatus unterliegt. Wertbestimmend ist die Regenerationsfa-
higkeit, die aufgrund der Angewiesenheit auf besondere Bodenverhaltnisse bei Ober 25 Jah-
ren liegt. Intensivgr0nland ist dagegen weit verbreitet und durch intensive Nutzung gepragt.

Fauna
Eine detaillierte Untersuchung der im Untersuchungsgebiet betroffenen Flachen und deren
Nutzung durch einzelne Vogel- und Tierarten liegt nicht vor. Aufgrund der angrenzenden
Bebauung ist davon auszugehen, dass die hier lebenden Tierarten bereits an die Nahe zum
Menschen angepasst sind. Eine Potenzialabschatzung Ober das Vorkommen gesch0tzter
Arten erfolgt im Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag in der Anlage zur Begrundung.

Bewertung
Nach dem Gutachtlichen Landschaftsrahmenplan befindet sich das Untersuchungsgebiet in
einem Bereich mit geringer bis mittlerer Schutzw0rdigkeit der Arten und Lebensraume.
Das FeuchtgrOnland hat eine mittlere, das Intensivgrunland eine geringe Bedeutung als Le-
bensraum fur Pflanzen und here.

Vorbelastungen
F0r das Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaften bestehen Vorbelastungen. Wesentliche
Quelle ist die angrenzende Bebauung und die damit verbundene anthropogene Nutzungsin-
tensitat.

Auswirkungen
Durch die geplante Bebauung und die damit verbundene Umnutzung erfolgt em n vollstandiger
Verlust von Lebensraum kir Pflanzen und Tiere innerhalb der Siedlungsgebiete. Davon ist
Feuchtgrunland betroffen, das eine mittlere Wertigkeit besitzt. Die Nutzungsintensitat erhoht
sich, insbesondere in Hinblick auf die Gartenflachen. Der Nutzungsdruck auf die angrenzen-
den Flachen wird allerdings nicht so stark steigen. Die Nutzbarkeit ist durch Nasse und die
Graben eingeschrankt. Storungen fur die Tierwelt ergeben sich durch den zusatzlichen [arm
und die Aktivitaten, die insgesamt allerdings zeitlich begrenzt sind. Auflerdem sind diese
Aktivitaten in unmittelbarer Nachbarschaft bereits vorhanden.

Vermeidungs- Minimierunqsmagnahmen
Durch die Bepflanzung der Straf3en und der Grundst0cksgrenzen und die Reduzierung der
Flachenversiegelung auf em n Minimum konnen neue Lebensraume, insbesondere fur Vogel
geschaffen werden. Bei der Pflanzenverwendung sollen einheimische Straucher, teilweise
auch Vogelnahrgeholze verwendet werden.

Mac/fiche Altemativen
Da sich das Bebauungsplangebiet innerhalb der Ortslage von Prerow befindet, sind auch
hier Besiedlungsschwerpunkte zu setzen.
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Demnach sollte man zur Verhinderung em n weitlaufigen Zersiedlung im Unnfeld und damit der
Zerstbrung von unzerschnittenen Naturraumen die Bebauung innerhalb der besiedelten und
anthropogenen gepragten Bereiche fordern.

Schutzgebiete
Die Halbinsel DarR-Zingst gehOrt zum Tell zum Nationalpark „Vorpommersche Boddenland-
schaft". Der Geltungsbereich befindet sich auflerhalb des Nationalparks, gehOrt aber zum
Landschaftsschutzgebiet ,Boddenlandschaft'. Dieses besitzt eine grofle Bedeutung fOr die
nordischen Zugvogel, die in der Boddenregion auf ihrem Herbst- und FrOhjahrszug rasten.
Weiterhin befindet sich das Untersuchungsgebiet augerhalb, aber im Randbereich des EU-
Vogelschutzgebietes „WestrOgensche Boddenlandschaft mit Hiddensee" (SPA15, DE 1543-
401) und des FFH-Gebietes „Vorpommersche Boddenlandschaft" (DE 1544-302).
Hingegen liegt es innerhalb des Important Bird Area (IBA) "Vorpommersche KOsten- und
Boddenlandschaft" (MV022). Das Gebiet ist vor allem fur ziehende Wasser- und Watvogel
sowie Kraniche, Seeadler, Kornweihe und Wanderfalke von Bedeutung. 35 Zielarten nutzen
das Gebiet zur Nahrungsaufnahme, als Rast-, Schlaf- und teilweise als Mauserplatz. FOr 12
Zielarten ist es Brutgebiet. Die Zugrast- und Nahrungsbiotope bestehen vornehmlich aus
Wasserflachen und weiten Acker- und GrOnlandflachen.
Da sich das Plangebiet innerhalb der Ortslage Prerow befindet und eine Erweiterung der
Bebauung nur in geringem Umfang stattfindet, sind keine weiteren Auswirkungen auf alle
erwahnten Schutzgebiete zu befOrchten.
Innerhalb des Gebietes sind keine geschutzten Biotope erfasst.

Landschaftsbild

Bestandserfassung
Der Untersuchungsraum fOr das Landschaftsbild geht an sich Ober den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes hinaus, da eine optische Wirkung auch aus groRerer Entfernung moglich
ist. Allerdings ist die Sichtbarkeit durch die angrenzende Bebauung und die Geholzstrukturen
stark begrenzt.
Die betroffenen Flachen sind kleinraumiges Offenland mit baulichen Kanten. Der nordliche
angrenzende Raum wirkt relativ naturnah, wird aber auch wiederum von Bebauung begrenzt.

Bewertung •

Das Gutachtliche Landschaftsprogramm Mecklenburg-Vorpommern beschreibt das Gebiet
als Bereich mit geringer bis mittlerer SchutzwOrdigkeit in Bezug auf das Landschaftsbild.
Eine geringe Bedeutung besitzt das Untersuchungsgebiet auch fur die naturgebundene Er-
holung des Menschen.
Da sich die Flache der Erganzung in unmittelbarer Siedlungslage befinden haben sie eine
geringe Empfindlichkeit fur das Landschaftsbild.

Vorbelastungen
Vorbelastungen existieren durch die angrenzende Bebauung.

Auswirkungen
Der Schwerpunkt bei der Beeintrachtigung des Landschaftsbildes liegt in der Hohe und
Kompaktheit der BaukOrper. Da diese Landschaftsbildeinheit in Siedlungsnahe nur eine ge-
ringe Empfindlichkeit aufweist und die Sichtbarkeit gering ist, sind die Auswirkungen auch
nur gering.
Da die neue Bebauung an innerhalb der Bebauung liegt, sind keine Zerschneidungen der
Landschaften und keine ungewohnten und besonders stbrenden Nutzungsintensitaten zu
ervvarten.

Vermeidungs- Minimierungsma/3nahmen
Als MinimierungsmaRnahme der visuellen Beeintrachtigung im Landschaftsraum sollten An-
pflanzungen entlang der Rander und der Strallen erfolgen.
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Moqliche Altemativen
Mit der Bebauung dieser Besiedlungsnische ist schon eine gute Alternative gefunden wor-
den.

Mensch und Gesundheit
Bei der Untersuchung der Auswirkungen des Planvorhabens auf das Schutzgut Mensch und
Gesundheit sind insbesondere die VVohnqualitat in Bezug auf Gerauschimmissionen und die
Nutzung der Landschaft fOr die Erholung zu betrachten.

Erfassung/ Bewertung
Der Gutachtliche Landschaftsrahmenplan weist das Gebiet als Bereich mit herausragender
Bedeutung fOr landschaftsgebundene Erholung aus.
Fur die Erholung hat das Untersuchungsgebiet aufgrund der innerOrtlichen Lage eine geringe
Bedeutung. Die Erholungsschwerpunkte befinden sich in der Umgebung.
Von einer Verkehrszunahme sind die angrenzenden Bauflachen entlang der Grunen StraRe
betroffen.
VVesentliches Kriterium kir die Einschatzung der VVohnqualitat ist die zulassige Larmbelas-
tung als Faktor der Empfindlichkeit.

Auswirkungen des Planvorhabens
Die neu ausgewiesenen VVohnbauflachen haben nur eine geringe Flachengrolle. Daher ist
eine Bebauung auch nur in begrenztem Umfang moglich. Die Verkehrszunahme und damit
die erhOhte Larmbelastung der angrenzenden VVohnbauflachen sind daher nur gering.

Kultur- und Sachgtiter
Kultur- und Sachguter sind nach heutigem Kenntnisstand von dem Bebauungsplan nicht be-
t roffe n .

4.1.5 Monitoring

Mit dem Monitoring geht die Planung und Verantwortung auch nach der Bekanntmachung
des Bauleitplans weiter. Die Folgen der verwirklichten Plan ung sind weiterhin zu beobachten.
VVeiterhin soll OberprOft werden, wie die MaRnahmen zugunsten der Umwelt, die der Plan
vorsieht vollzogen werden.
Kontrolle der Nutzungsintensitat auf den angrenzenden Niederungsflachen.
Kontrolle des Verkehrsaufkommens und der Larmimmission 2 und 4 Jahre nach Abschluss
Kontrolle der Veranderung der Flachennutzung und FlachengroRen
Kontrolle der VVirksamkeit von Regenwasserversickerungsanlagen

4.1.6 Zusammenfassung

Der Bebauungsplan sieht auf einer relativ kleinen Flache innerhalb der Ortslage em n reines
Wohngebiet mit entsprechender Erschliellung vor. Vorgesehen ist eine em- bis zweige-
schossige offene Bauweise.

Boden
Mit der moglichen Bebauung der Flachen kommt es zu einer dauerhaften Versiegelung von
Bodenflachen und damit zur dauerhaften Storungen des Luft- und Wasseraustausches. Die
gering machtigen Moorboden gehen aufgrund des erforderlichen Bodenaustausches im Be-
reich der Bauwerke und durch die dauerhafte Bewirtschaftung der Gartenflachen dauerhaft
verloren. Moglich ist auch eine Anderung des Reliefs durch Bodenauf- und —abtrag. Wäh-
rend der Bautatigkeit kommt es zu zusatzlichen Bodenverdichtungen durch Baumaschinen
und Ablagerungen.
lnsgesamt kommt es zu dauerhaften und erheblichen Veranderungen des BodengefOges
innerhalb der dargestellten Bauflachen.
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Wasser
Wahrend der Bauphase sind nur geringe Auswirkungen auf das Grundwasser zu erwarten.
Bel dem heutigen Stand der Technik ist nur in geringem Umfang mit Verschmutzungen zu
rechnen. Grundwasserabsenkungen sind auch kaum zu erwarten, da in den Randbereichen
schon Bebauung vorhanden ist.
Beeintrachtigungen fur das Grundwasser ergeben sich anlagebedingt durch die Versiege-
lung und die damit einhergehende Reduzierung der fur die Grundwasserneubildung verfOg-
baren Flache.
Durch die Gartennutzung besteht die Gefahr von Schadstoffeintragen durch Dungung und
den Einsatz Schadlingsbekampfungsmitteln.
Das Grabensystem der Stems wird durch zusatzlich anfallendes Regenwasser von den ver-
siegelten und bebauten Flachen beeinflusst. Moglich ist eine nicht ausreichende Ableitung
des Wassers speziell bei Starkregenereignissen.

Klima/Luft
Das Schutzgut Klima/ Luft wird durch das geplante Vorhaben nur gering beeintrachtigt. Die
Flachen, auf denen bau- und anlagenbedingt eine geringe Beeintrachtigungsintensitat statt-
findet sind auch jetzt schon belastet.

lnsgesamt ist bei der geringen Empfindlichkeit des Untersuchungsgebietes und den geringen
Beeintrachtigungsintensitaten em n geringes okologisches Risiko festzustellen.

Arten und Lebensgemeinschaften
Durch die geplante Bebauung und die damit verbundene Umnutzung erfolgt em n vollstandiger
Verlust von Lebensraum fOr Pflanzen und here innerhalb der Siedlungsgebiete. Davon ist
FeuchtgrOnland betroffen, das eine mittlere Wertigkeit besitzt. Die Nutzungsintensitat erhoht
sich, insbesondere in Hinblick auf die Gartenflachen. Der Nutzungsdruck auf die angrenzen-
den Flachen wird allerdings nicht so stark steigen.
Die Nutzbarkeit ist durch Nasse und die Graben eingeschrankt. Storungen fur die Tierwelt
ergeben sich durch den zusatzlichen [arm und die Aktivitaten, die insgesamt allerdings zeit-
lich begrenzt sind. Auflerdem sind diese Aktivitaten in unmittelbarer Nachbarschaft bereits
vorhanden.

Landschaftsbild
Der Schwerpunkt bei der Beeintrachtigung des Landschaftsbildes liegt in der Hohe und
Kompaktheit der Baukorper. Da diese Landschaftsbildeinheit in Siedlungsnahe nur eine ge-
ringe Empfindlichkeit aufweist und die Sichtbarkeit gering ist, sind die Auswirkungen auch
nur gering.
Da die neue Bebauung an innerhalb der Bebauung liegt, sind keine Zerschneidungen der
Landschaften und keine ungewohnten und besonders stOrenden Nutzungsintensitaten zu
erwarten.

Mensch
Die neu ausgewiesenen Wohnbauflachen haben nur eine geringe FlachengrOfle. Daher ist
eine Bebauung auch nur in begrenztem Umfang moglich. Die Verkehrszunahme und damit
die erhOhte Larmbelastung der angrenzenden Wohnbauflachen ist daher nur gering.

4.2 Sonstige Auswirkungen der Planung

Die Auswirkungen der Planung auf die einzelnen Schutzguter ist umfangreich im Umweltbe-
richt beschrieben und bewertet worden. Daruber hinausgehende Auswirkungen sind derzei-
tig nicht erkennbar.

Seite - 29 -



Ostseebad Prerow — Bebauungsplan Nr. 19, Wohngebiet „Grune Strage" — Begrundung

5 ERGEBNISSE DER OFFENTLICHKEITS- UND BEHORDENBETEILIGUNG

Im Rahmen der Beteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB sind von Behorden und sonstigen Tra-
ger Offentlicher Belange Anregungen zum stadtebaulichen Entwurf vorgebracht warden, die
im spateren Bebauungsplanentwurf entsprechend berucksichtigt wurden. Weiterhin sind in
der Beteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB weitere Hinweise von Behorden und sonstigen Tra-
ger offentlicher Belange zum Planentwurf vorgebracht worden. Wahrend der offentlichen
Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB sind Anregungen der Offentlichkeit eingegangen.

Belange von Behorden und sonstigen Tragern offentlicher Belange

ortliche Bauqrundverhaltnisse

Das Landesamt fur Umwelt, Naturschutz und Geologie M -V hat auf die ortlichen Baugrund-
verhaltnisse hingewiesen. Es wurden Baugrunduntersuchungen empfohlen, da mit organo-
genen Sedimenten (Torf- und Schlickeinlagerungen) nahe der Oberflache und in der Teufe
zu rechnen ist.

Zwischenzeitlich ist eine Baugrunduntersuchung fur den B -Plan Ni. 19 durchgefuhrt warden.
Es wurden 6 Rammkernbohrungen bis auf eine maximale Endteufe von 7,00 m unter Gelan-
deoberkante niedergebracht. Es wurde em n sehr homogener Schichtenaufbau angetroffen.
Eine vorhandene Auff011ung besteht aus locker gelagertem Mittel- bis Feinsanden mit unter-
schiedlichen Nebengemengeteilen, teilweise humos. Der darunterliegende Oberboden wird
durch humosen Fein- bis Mittelsand gebildet. Die Auffullung und der Oberboden sind auf-
grund der bodenmechanischen Eigenschaften nicht zur Aufnahme der Bauwerkslasten ge-
eignet. Im Liegenden des Oberbodens und der Auff011ungen stehen mittelsandige bis stark
mittelsandige Feinsande mit einer mitteldichten bis dichten Lagerung an.
Die Baugrubensohle befindet sich innerhalb der Feinsande, die nachverdichtet werden mOs-
sen. Eine grundsatzliche Tragfahigkeit ist bei Berucksichtigung der Hinweise aus dem Bau-
grundgutachten gegeben.

Niederschlagswasserversickerung

Das LUNG M -V weist auf den nach der Hydrogeologischen Karte geringen Grundwasserflur-
abstand von 0,5 m NN hin. Von einer Niederschlagswasserversickerung sowie Hausunterkel-
lerung wurde abgeraten. Von Seiten der Wasserwirtschaft des Landkreises Nordvorpom-
mern wurde der Nachweis fur die Versickerung des Niederschlagswassers verlangt.

Zwischenzeitlich sind Baugrunduntersuchungen durchgefuhrt warden. Der erbohrte Grund-
wasserspiegel lag deutlich unterhalb der genannten Fine bei ca. 0 m HN, wobei langfristige
Beobachtungen des Grundwassers dem Bearbeiter nicht zur VerfOgung standen.

Empfohlen wird eine Anhebung der Gebaude und der Zufahrtsstrage um ca. 0,5 bis 0,7 m
auf das Gelandeniveau der GI-Linen StraRe (ca. 1,20 HN). FOr die Regenwasserversickerung
kommt dann eine Muldenversickerung in Betracht, da der Grundwasserflurabstand nach der
notwendigen Auff011ung ca. 100cm betragt. Mit einer Wasserdurchlassigkeit der anstehenden
Sande von 2,5*10-4m/s kann gerechnet werden.

Oberflutungsmoglichkeit im Sturmflutfall

Das StAUN Stralsund (nunmehr Staatliches Amt fOr Landwirtschaft und Umwelt Vorpom-
mern) hat darauf hingewiesen, dass im Sturmflutfall eine Oberflutung des Gelandes aus
Richtung West nicht ausgeschlossen werden kann. Dies gilt bis zur endgultigen Realisierung
der im Rahmen des Sturmflutschutzes erforderlichen MaRnahmen. Als Bemessungshoch-
wasser (Ostsee) gilt kir die Ortslage Prerow BHW = HN + 2,70 m.
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Das Plangebiet ist gernall § 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB als Oberflutungsgefahrdeter Bereich im
Text (Teil B) gekennzeichnet worden. Auf das Bemessungshochwasser HN + 2,70 m wurde
hingewiesen.

GroRe Teile der Ortslage Prerow liegen unterhalb des Bemessungshochwassers, so dass
eine Uberflutung im Sturmflutfall nicht auszuschlieRen ist. Im Bereich der GrOnen Stralle liegt
das Bemessungshochwasser ca. 1,50 m Ober StraRenniveau ohne BerOcksichtigung des
VVellenauflaufs. Eine hochwassersichere hohenmaRige Einordnung der zukOnftigen Gebau-
de ist, in Anbetracht der Hohenlage der Umgebungsbebauung, stadtebaulich nicht vertretbar.

Langfristig sind MaRnahmen des Sturmflutschutzes fOr die Ortslagen Born und Prerow auf
dem Gebiet der Gemeinde Born a. Daril geplant, so dass nach Realisierung dieser MaR-
nahmen mit einer Kehrung des Bemessungshochwassers zu rechnen ist.

Bis dahin obliegt es dem jeweiligen EigentOmer objektbezogene MaRnahmen des Hochwas-
serschutzes vorzusehen, urn Gebaudeschaden im Sturmflutfall zu reduzieren oder zu ver-
meiden. Hierzu konnen im Einzelfall u.a. gehoren:
- MaRnahmen gegen Eindringen von VVasser in Gebaude
- geeignete Baustoffwahl zur Reduzierung von Schaden durch Hochwasser
- hochwassersichere Installationen.

mogliche Betroffenheit qeschutzter Tierarten

Das Landesamt fOr Umwelt, Naturschutz und Geologie hat darauf hingewiesen, dass eine
mogliche Betroffenheit von geschutzten Arten oder europaischen Vogelarten zu untersuchen
ist. Dadurch kann vermieden werden, dass der Umsetzung des Bebauungsplans Vollzugs-
hindernisse entgegenstehen. Dies ware der Fall, wenn artenschutzrechtliche Verbotstatbe-
stande berOhrt sind.

Zwischenzeitlich ist em n „Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag" zum Umweltbericht erarbeitet
worden. Das Vorkommen von Pflanzen- und Tierarten, die nach Anhang IV der FFH-
Richtlinie geschOtzt sind, kann fOr das Untersuchungsgebiet weitgehend ausgeschlossen
werden. Zwei Fledermausarten konnen allerdings potenziell im Untersuchungsgebiet vor-
kommen. Das sind die Zwergfledermaus (Pipistrellus pipistrellus) und das Braune Langohr
(Plecotus auritus).
Fur Rastvogel und Nahrungsgaste spielt das Untersuchungsgebiet aufgrund der innerortli-
chen Lage und der geringen FlachengroRe keine Rolle.
Im Untersuchungsgebiet ist nur mit dem potenziellen Vorkommen einer streng geschOtzten
Vogelart zu rechnen, dass ist der NeuntOter. Beeintrachtigungen von Bruthabitaten dieser Art
kOnnen aufgrund der bereits vorhandenen Storungen und der nur in geringem MaR vorhan-
denen Strukturen ausgeschlossen werden.
Bei den weiteren im Untersuchungsgebiet potenziell vorkommenden Vogelarten handelt es
sich in der Regel urn Geholzbruter. Derartige Strukturen kommen im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes nicht vor, sind aber in der Umgebung vorhanden. Bei den potenziell vor-
kommenden Vogelarten handelt es sich urn in Mecklenburg-Vorpommern allgemein verbrei-
tete, an die Siedlungen des Menschen angepasste Arten. Die von der Neubebauung ausge-
henden Storungen bleiben gering.

Es ist insgesamt nicht davon auszugehen, dass es mit der Umsetzung des Bebauungspla-
nes zu einer Verletzung der Verbotstatbestande des Paragraphen 44 (1) BNatSchG kommen
wird.
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Naturschutz und Landschaftspfleqe

Nach dem ursprOnglichen Plankonzept war die Flache bis an den vorhandenen Graben fur
eine Bebauung vorgesehen. Seitens der unteren Naturschutzbehorde wurden Bedenken zur
Uberplanung der nordlichen Teilflachen geauflert. Die nordlichen Flachen sollten von einer
Bebauung ausgenommen werden, soweit em n gesetzlicher Schutz besteht. Ein 10 m breiter
Streifen sollte als Puffer zu den Grabenflachen freigehalten werden.

Zwischenzeitlich ist das stadtebauliche Konzept geandert worden. zum Graben ist em n 40 m
breiter Abstand eingehalten warden. Die Flache ist als GrOnflache „Wiese" im Bebauungs-
plan festgesetzt warden. Eine bauliche Nutzung ist ausgeschlossen.

Zum Entwurf des Bebauungsplans sind seitens der unteren Naturschutzbehorde zahlreiche
Anregungen vorgebracht warden. So sollten die nordlich an den Graben angrenzenden Be-
reiche nicht als Wiesenflache genutzt werden. Eine extensive Nutzung mit 1-2 maliger jahrli-
cher Mand wird vorgeschlagen. Als Abgrenzung zur Bebauung saute eine Heckenstruktur mit
Strauchgeholzen gepflanzt werden. Zu den geplanten StraRenbaumen wurden ebenfalls
zahlreiche Hinweise gegeben (Arten, Wuchsformen, Schnittmagnahmen). Aus der Pflanzen-
liste sollen drei Weidenarten gestrichen und WeiRdorn ersetzt werden.

Nach den jetzigen Festsetzungen des Bebauungsplans sind als Ausgleich fur Eingriffe in
Natur und Landschaft auf der festgesetzten Wiesenflachen em n LaubgebOsch (Mindestgrolle
300 m2, Festsetzung 3.3) sowie eine dreireihige Hecke (Festsetzung 3.2) als unmittelbarer
Puffer zum Graben anzupflanzen. Die entlang des Grabens bereits vorhandenen Geholze
sind zu erhalten.

Die Wiesenflache selbst ist nicht in die Bilanzierung eingegangen, weil sie nicht ausschlieR-
lich Zwecken des Naturschutzes dient sondern auch der privaten (nicht baulichen) Nutzung
des EigentOmers unterliegt. Aus diesem Grunde ist auch auf die Festsetzung einer Hecken-
pflanzung unmittelbar angrenzend an das Baugebiet verzichtet warden. Die Festsetzung
einer mindestens zweijahrigen Mand soil einen vollstandigen Bewuchs der Flache verhin-
dern.

Im Hinblick auf die Anrechenbarkeit der vorgesehenen Baumpflanzungen ist festzustellen,
dass die im Bebauungsplan festgesetzten Arlen der gemeindlichen Baumschutzsatzung un-
terliegen. Crataegus-Arten sind ab einem Stammumfang von 25 cm, Robinia-Arten ab einem
Stammumfang von 65 cm geschOtzt (Anlage 1 zur Geholzschutzsatzung der Gemeinde Ost-
seebad Prerow). Es sind also bereits Arten vorgesehen, die auch im lnnenbereich einen
Schutz genieRen. Die Pflanzung wird jedoch auf Rotdorn (Crataegus laevigata) begrenzt, der
keine Schnittmagnahmen erfordert. lnsofern ist eine Anrechenbarkeit der Baumpflanzungen
gegeben.

Die Hinweise zur Korrektur der Pflanzenliste wurden berucksichtigt. Bei den Weidenarten
wird erganzt, dass nur einzelne Straucher zu pflanzen sind.

Der Ausgleich des Kompensationsfehlbetrages erfolgt durch Abbuchung vom Okokonto Bad
Sulze. Das Okokonto steht zur VerfOgung und ist beim Landkreis Nordvorpommern regis-
tried.

nachhaltige stadtebauliche Entwicklung

Seitens des Landkreises Nordvorpommern wurde darauf hingewiesen, dass in der Oberbau-
baren Grundstucksflache mit der Bezeichnung B1 und einer zulassigen Grundflache von 160
m2 bei zweigeschossiger Bauweise zusammen 320 m2 Geschossflache entstehen konnen.
Bei nur einer zulassigen Wohnung im reinen Wohngebiet ist bei dieser Grafle die nachhalti-
ge stadtebauliche Entwicklung zu prufen.
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Mit der differenzierten Festsetzung der GraRe der Grundflachen der baulichen Anlagen (§ 16
Abs. 2 Nr. 1, 2. Alternative BauNVO) wird sowohl auf die ortliche Situation als auch auf un-
terschiedlichen Bedarf reagiert. Im vorderen, straRennahen Bereich der Gr(Then Strage soll
die vorhandene kleinteilige Gebaudestruktur weitergefuhrt werden. In den hinteren Grund-
stOcksbereichen sollen demgegenOber auch groRere Oberbauungen zugelassen werden.
Auch hier sind differenzierte Festsetzungen der GrOfle der Grundflachen der baulichen Anla-
gen getroffen worden. Die Zahl der Wohnungen soil, auch bei grOReren Grundflachen, nicht
erhoht werden. Die GrOne Strafle soll ihren bisherigen Charakter als ruhiges Wohngebiet
nicht verlieren. Aus diesem Grunde ist u.a. auch em n reines Wohngebiet im Bebauungsplan
festgesetzt warden. Eine Erhohung der Anzahl der Wohnungen wOrde u.a. auch em n hOheres
Verkehrsaufkommen nach sich ziehen. Auch em n hoherer Stellplatzbedarf ware die Folge.
Eine damit verbundene hohere Versiegelung wOrde sich wiederum nachteilig auf die ortli-
chen Versickerungsbedingungen auswirken.

Mit den groReren zulassigen Grundflachen in den hinteren GrundstOcksbereichen und der
festgesetzten Zweigeschossigkeit fur die Oberbaubare Flache B1 wird individuellen BauwOn-
schen sowie den geanderten Vorschriften der LBau0 Ober Vollgeschosse entsprochen.

offentlich-rechtliche Sicherung der Zufahrt

Die untere Bauaufsichtsbehorde hat angeregt, mit Rechtskraft des Bebauungsplans die of-
fentlich-rechtliche Sicherung der Zufahrt vorzunehmen.

Die offentlich-rechtliche Sicherung der ErschlieRung ist durch die jeweiligen Bauherren ggf.
durch Eintragung der Zufahrt in das Baulastenverzeichnis herzustellen. Die Gemeinde wird
die betroffenen EigentOmer auf diesen Sachverhalt hinweisen. Zur Durchsetzung kann ggf.
seitens der Gemeinde auf die Genehmigungsfreistellung unter Verweis auf § 62 Abs. 2 Nr. 3
LBau0 M -V verzichtet werden.

Brand- und Katastrophenschutz

Aus Sicht des Brand- und Katastrophenschutzes wird eine Prafung der Moglichkeiten der
Loschwasserbereitstellung angeregt. Auflerdem sind die Belange der Sicherung der Alarmie-
rung der Feuerwehr im FaIle eines Brandes bzw. anderer Notsituationen zu beachten.

Die MOglichkeiten der Laschwasserversorgung sind durch die ortliche Feuerwehr geprOft
warden. Im naheren Umfeld des Plangebietes befinden sich drei Loschwasserhydranten:

- vor GrOne Str. 40a, Oberflurhydrant auf DN 150, 85 rn'th bei 1,5 bar
- vor Schafer Ast Weg 3a, Unterflurhydrant auf DN 150, 105 m3/h bei 1,5 bar
- vor GrOne Strafle 17, Unterflurhydrant auf DN 100, 62 m3/h bei 1,5 bar

Die geforderte Loschwassermenge von 96 m3/h kann Ober die bestehenden Hydranten be-
reitgestellt werden.

Die geplante Bebauung entspricht in Art und MaR der baulichen Nutzung der bereits vorhan-
denen Ortsbebauung, so dass hier gleiche MaRstabe in Notsituationen gelten, wie fur die
Obrige Bebauung auch. Es werden aufgrund der Planung keine hoheren Anforderungen an
das Alarmierungssystem ausgelost.
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raumordnerische Belange

Das Amt fur Raumordnung und Landesplanung hat darauf hingewiesen, dass eine stadte-
bauliche Verdichtung an diesem Standort nicht gemeindliches Entwicklungsziel und auch
raumordnerisch an diesem Standort nicht erwOnscht ist. Grundlage dieser Bewertung war
das damalige stadtebauliche Konzept, welches u.a. auch eine Bebauung der von den Dar-
stellungen ausgenommenen Flache in den nordlichen GrundstOcksteilen (auf3erhalb der 70
m Linie ab GrOne Strafle) vorsah.

Zwischenzeitlich wurde die Bebauung auf die vorderen Flachen reduziert, so dass nur die
Flachen in Anspruch genommen werden, die im Flachennutzungsplan als Wohnbauflachen
dargestellt sind. Auflerdem wurde durch Festsetzung von Oberbaubaren GrundstOcksflachen
geregelt, dass im Hochstfalle sechs Wohngebaude als Einzelhauser mit je einer Wohnung
errichtet werden konnen. Damit entspricht die Bebauungsdichte der vorhandenen Umge-
bungsbebauung.

Weiterhin wird eine Auseinandersetzung mit der Ober die festgesetzte GRZ von 0,22 erreich-
baren Bebauungsdichte angeregt. Insbesondere wird auf den Flachennutzungsplan sowie
auf die Stellungnahme des Amtes fur Raumordnung und Landesplanung zum Flache-
nnutzungsplan vom 16.10.2000 verwiesen. Der Flachennutzungsplan gibt eine GRZ von
0,15 kw Neubebauung in Randbereichen der Gemeinde vor.

Grundlage der Stellungnahme war der Planentwurf vom November 2007, der eine Bebauung
der Flache mit 9 Einzelhausern ermoglichte. Zwischenzeitlich ist der Planentwurf jedoch
grundlegend Oberarbeitet worden. Durch die entsprechende Festsetzung von Oberbaubaren
GrundstOcksflachen wird gesichert, dass im Hochstfalle sechs Einzelhauser mit jeweils einer
Wohnung entstehen konnen. Es wurden Grundflachen im Sinne von § 16 Abs. 2 Nr. 1,
2.Alternative BauNVO zwischen 115 m2 und 160 m2 festgesetzt. Bezogen auf das Baugebiet
entspricht das einer GRZ von 0,13.

Damit stehen der Planung Ziele der Raumordnung und Landesplanung nicht mehr entgegen.

Aufstellungsverfahren

Die Gemeinde hatte ursprOnglich die Absicht, die Aufstellung des Bebauungsplans im be-
schleunigten Verfahren nach den Regelungen des § 13a BauGB durchzufOhren. Von Seiten
der unteren Naturschutzbehorde wurden jedoch -kir Eingriffe in Natur und Landschaft Aus-
gleichsmaanahmen gefordert, da das Plangebiet innerhalb des LSG Boddenlandschaft lie-
gen wOrde.

Im Hinblick auf die Lage des Plangebietes im Landschaftsschutzgebiet ist folgendes festzu-
stellen: Gemall § 2 Abs. 3 der Schutzgebietsverordnung sind die im Zusammenhang bebau-
ten Orte und Ortsteile in der Ausdehnung des lnnenbereichs gemafl § 34 BauGB von den
Bestimmungen der Verordnung ausgenommen. Aufgrund der Ausdehnung des Landschaft-
sschutzgebietes und der vorhandenen Siedlungsstrukturen wurde beim Erlass der LSG Ver-
ordnung auf eine kartenmaflig exakte Abgrenzung des Innenbereichs verzichtet. Zumindest
die unmittelbar an der GrOnen Strafle gelegenen Bauflachen sind Bestandteil des Innenbe-
reichs und daher von den Gebietsvorschriften ausgenommen. Inwieweit dies auch fur die
nordlichen Teilflachen des Bebauungsplans gilt, ist in Anbetracht der vorhandenen Umge-
bungsbebauung, die ostlich und westlich angrenzt und bis hinter das nordlichste Baufeld (B1)
reicht, diskussionswOrdig.
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Zur Vermeidung von Rechtsfehlern hat sich die Gemeinde entschlossen das Regelverfahren
mit integrierter Umweltprufung anzuwenden. Da in Bebauungsplanen der Innenentwicklung
weder Ausgleichsmagnahmen festgesetzt, noch zugeordnet noch vertraglich vereinbart wer-
den konnen, gingen die geforderten AusgleichsmaRnahmen ansonsten vollstandig zu Lasten
der Gemeinde Ostseebad Prerow.

(siehe hierzu auch Punkt 1. 3 - bisheriger Verfahrensablauf -)

Belange der Bauordnung

Von Seiten der Bauordnungsbehorde wurde darauf hingewiesen, dass durch die Festset-
zung einer offenen Bauweise, verbunden mit der baufeldbezogenen Festsetzung von Bau-
grenzen, Gebaude eine erhebliche Grogenordnung annehmen kOnnten.

Der Hinweis wurde im 2. Entwurf des Bebauungsplans berucksichtigt. In den Baugebieten
WR 1 und WR 2 wurden gebaudebezogene Baugrenzen festgesetzt, da durch die notwendi-
gen brandschutztechnischen Abstande bei Rohrdeckung, kaum andere Bebauungsmoglich-
keiten bestehen. IM WR 3 wurden erweiterte gebaudebezogene Baugrenzen, verbunden mit
einer GR von 160 m2 festgesetzt. Damit ist der Rahmen zukOnftiger Bebauung klar abge-
steckt.

Belange der offentlichkeit

Von Seiten eines betroffenen GrundstOckseigentOmers wurde angeregt, eine weitere Ober-
baubare Grundstucksflache in dritter Reihe zur GrOnen Strage festzusetzen.

Dem Bebauungsplan liegt em n stadtebauliches Konzept zugrunde, welches gegenOber den
bisherigen Entwurfen seitens der Gemeinde favorisiert wird. Der Bebauungsplan ermoglicht
im vorderen Bereich der GrOnen Strage die Errichtung von drei VVohngebauden mit jeweils
115 m2 Grundflache. Eine grogere bauliche Ausnutzbarkeit ist wegen der notwendigen
brandschutztechnischen Abstande hier nicht moglich. In zweiter Reihe, versetzt zur vorderen
Bebauung, werden zwei weitere VVohngebaude zugelassen. Da hier die raumlichen Verhalt-
nisse gunstiger sind als in erster Reihe wurden hier auch grollere Grundflachen mit jeweils
130 m2 zugelassen. Wichtig bei der stadtebaulichen Anordnung der Gebaude sind die ge-
planten Blickbeziehungen, die jeweils Durchblicke auf die dahinterliegende Bebauung von
der Grunen Stralle aus ermoglichen sollen.
Ein weiterer Aspekt bei der Gebaudeanordnung in zweiter Reihe ist die Lage der privaten
Zuwegung, die durch die EigentOmer selbst Ober die Gewahrung von gegenseitigen Grund-
dienstbarkeiten vorgegeben und von der Gemeinde in den Bebauungsplan Obernommen
wurde. In dritter Reihe ist nur noch em n Gebaude, mit entsprechend grollerer Grundflache
vorgesehen.

Der Planentwurf beinhaltet em n ausgewogenes Verhaltnis zwischen Offentlichen und privaten
Interessen. Er entspricht, im Gegensatz zu den VorgangerentwOrfen, den Zielen der Raum-
ordnung und Landesplanung. Neben der Umsetzung stadtebaulicher Vorstellungen der Ge-
meinde ermoglicht er den EigentOmern eine angemessene bauliche Ausnutzbarkeit der
GrundstOcke.

Die jetzigen Flurstucke wurden wahrend der Aufstellung des Bebauungsplans gebildet, ohne
das Baurecht abzuwarten. Eine andere GrundstOcksbildung hatte auch zu anderen baulichen
Ausnutzbarkeiten gefithrt.

Angesichts der aufgelockerten Umgebung des Plangebietes kann nicht von einer unverhalt-
nismaRigen Beschrankung der privaten Bauinteressen ausgegangen werden.
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Nach dem jetzigen Planentwurf ergibt sich eine maximal mogliche Gesamtversiegelung von
ca. 1.150 m2. Das entspricht einer Oberbauung von ca. 19 %, bezogen auf die festgesetzten
Baugebiete WR 1 bis WR 3.

Da samtliches anfallendes Regenwasser ortlich versickert werden muss, soil der Versiege-
lungsgrad durch zusatzliche Bebauung nicht welter erhoht werden.

6 FLACHENBILANZ

Auf der Grundlage vorlieaender Planuna eraibt sich folaende Flachenbilanz:
Gebiet Flachengroge

in m2
Anteil an Gesamtflache

in %
Verkehrsflache (GrOne StraM) 528 5,5
private GrOnflache 3.057 32,1
reine VVohngebiete 5.950 62,4

Gesamtflache 9.535 100

7 SICHERUNG DER PLANDURCHFOHRUNG

7.1 Bodenordnende Manahmen

Bodenordnende Mallnahmen sind nicht erforderlich. Die zwischenzeitlich neu gebildeten
FlurstOcke ermoglichen eine B -Plan konforme Bebauung des Plangebietes.

7.2 Vertrage

Die Durchfuhrung bzw. Finanzierung der AusgleichsmaRnahmen (Abbuchung vom Okokonto
Bad adze) wird in einem stadtebaulichen Vertrag nach § 11 BauGB geregelt werden.

8 DURCHFOHRUNGSRELEVANTE HINWEISE

Baugrund
Nach der geologischen Spezialkarte M 1:25 000 stehen im Plangebiet Oberwiegend
nichtbindige Baden des Holozans (geringmachtiger Flugsand Ober Seesand) an. Sie stellen
grundsatzlich einen tragfahigen Baugrund dar, kOnnen aber z.T, verlagerungsempfindlich
sein. Mit organogenen Sedimenten (Torf- und Schlickeinlagerungen) nahe der Oberflache
und in der Teufe ist zu rechnen.

Zwischenzeitlich ist eine Baugrunduntersuchung kr den B -Plan Nr. 19 durchgefOhrt worden.
Es wurden 6 Rammkernbohrungen bis auf eine maximale Endteufe von 7,00 m unter Gelan-
deoberkante niedergebracht. Es wurde em n sehr homogener Schichtenaufbau angetroffen.

Eine vorhandene Auff011ung besteht aus locker gelagertem Mittel- bis Feinsanden mit unter-
schiedlichen Nebengemengeteilen, teilweise humos. Der darunterliegende Oberboden wird
durch humosen Fein- bis Mittelsand gebildet. Die Auffullung und der Oberboden sind auf-
grund der bodenmechanischen Eigenschaften nicht zur Aufnahme der Bauwerkslasten ge-
eignet. Im Liegenden des Oberbodens und der Auffullungen stehen mittelsandige bis stark
mittelsandige Feinsande mit einer mitteldichten bis dichten Lagerung an.

Die zukOnftige Baugrubensohle befindet sich innerhalb der Feinsande, die nachverdichtet
werden mOssen. Eine grundsatzliche Tragfahigkeit ist bei BerOcksichtigung der Hinweise aus
dem Baugrundgutachten gegeben.
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Bau- und Kunstdenkmale
Durch den Bebauungsplan werden keine Bau- und Kunstdenkmale beruhrt. Bei Bauarbeiten
kOnnen jedoch jederzeit archaologische Funde und Fundstellen entdeckt werden.
VVenn wahrend der Erdarbeiten Funde oder auffallige Bodenverfarbungen entdeckt werden,
ist gemaR § 11 DSchG M -V die zustandige Untere Denkmalschutzbehorde zu benachrichti-
gen und der Fund und die Fundstelle bis zum Eintreffen von Mitarbeitern oder Beauftragten
des Landesamtes in unverandertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich sind hierfOr der
Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der Grundeigentumer sowie zufallige Zeugen, die den
Wert des Fundes erkennen. Die Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeige.

Kampfmittel
Das Plangebiet liegt in einem Gebiet, woruber dem Munitionsbergungsdienst (MBD) keine
Hinweise auf mogliche Kampfmittel vorliegen. Aus Sicht des Munitionsbergungsdienstes be-
steht derzeit kein Erkundungs- und Handlungsbedarf.

Dennoch ist es nicht auszuschlieRen, dass auch in fur den Munitionsbergungsdienst als nicht
kampfmittelbelastet bekannte Bereichen Einzelfunde auftreten konnen. Aus diesem Grunde
sind Tiefbauarbeiten mit entsprechender Vorsicht durchzufuhren. Sollten bei diesen Arbeiten
kampfmittelverdachtige Gegenstande oder Munition aufgefunden werden, ist aus Sicher-
heitsgrOnden die Arbeit an der Fundstelle und der unmittelbaren Umgebung sofort einzustel-
len und der Munitionsbergungsdienst zu benachrichtigen. Notigenfalls ist die Polizei und ggf.
die ortliche Ordnungsbehorde hinzuzuziehen.

Altlasten
Es gibt derzeitig keine Verdachtsmomente hinsichtlich mOglicher Bodenkontaminationen.
Werden dennoch bei Bauarbeiten Anzeichen fur bisher unbekannte Belastungen des Unter-
grundes wie abartiger Geruch, anormale Farbung, Austritt von verunreinigten FlOssigkeiten,
Ausgasungen oder Reste alter Ablagerungen (Hausm011, gewerbliche Abfalle etc.) angetrof-
fen, ist der Grundstucksbesitzer als Abfallbesitzer zur ordnungsgemaRen Entsorgung des
belasteten Bodenaushubes nach § 11 Kreislaufwirtschafts- und Abfallgesetz (KrW-/AbfG9
vom 27.09.1994 (BGBI. I S. 2705), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Genehmigungsver-
fahrensbeschleunigungsgesetzes vom 12.09.1996 (BGBI. I S. 1354) verpflichtet. Er unterliegt
der Anzeigepflicht nach § 42 KrW-/AbfG.

MaBnahmen zum Schutz des Wassers
Zum Schutz des VVassers und der Gewasser ist der Umgang mit wassergefahrdenden Stof-
fen gemaR § 20 Abs. 1 des VVassergesetzes des Landes Mecklenburg-Vorpommern in Ver-
bindung mit § 62 des VVasserhaushaltsgesetzes der unteren VVasserbehorde des Landkrei-
ses Nordvorpommern bzw. bei der zustandigen Genehmigungsbehorde anzuzeigen.

Evtl. notwendige Grundwasserabsenkungen im Rahmen der durchzufuhrenden BaumaR-
nahmen stellen eine Gewasserbenutzung im Sinne des § 3 Abs. 2 Punkt 1 Wasserhaus-
haltsgesetzt dar und bedurfen einer Erlaubnis gemaR § 8 LWaG der unteren Wasserbehorde
des Landkreises Nordvorpommern.

bergbauliche Belange
Bergbauliche Belange werden durch den Bebauungsplan nicht berOhrt.

Regenwasserableitung
Das auf den Grundstucken anfallende Regenwasser ist ortlich zur Versickerung zu bringen.
Die dezentralen Versickerungsanlagen sind entsprechend DIN -EN 752-4 und ATV-DVVVK-
Arbeitsblatt A 138 zu dimensionieren und zu bauen. Der Anlagentyp kann dabei variieren. So
waren beispielsweise gleichermagen Rigolenversickerungen, Mulden-Rigolen-Elemente oder
Mulden-Rigolen-Systeme geeignet. Da jeder Anlagentyp andere Anforderungen an den Fla-
chenbedarf stellt, hangt dies wesentlich von der baulichen Nutzung, der Lage und der vorge-
sehenen Gestaltung des Grundstuckes ab.
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FOr die Art und Dimensionierung der Anlage 1st die Durchlassigkeit des Sickerraumes eine
maRgebliche Grail°. Mit einer Wasserdurchlassigkeit der anstehenden Sande von 2,5'10-4
m/s kann gerechnet werden.

Liegenschaftskataster
Auf die Bestimmungen des Gesetzes Ober die Landesvermessung und das Liegenschaftska-
taster des Landes Mecklenburg-Vorpommern - vermessungs- und Katastergesetz
(VermKatG) - in der Fassung der Bekanntmachung vom 22.07.2002 (GVOBI. M -V S. 524),
zuletzt geandert durch das Gesetz vom 16.02.2009 (GVOBI. M -V S. 261) wird hingewiesen.
Das betrifft hier u.a. die Einmessungspflichten und insbesondere den Schutz von Vermes-
sungsmarken.

offentlich-rechtliche Sicherung der Zufahrt

Die offentlich-rechtliche Sicherung der Erschlieflung 1st durch die jeweiligen Bauherren ggf.
durch Eintragung der Zufahrt in das Baulastenverzeichnis herzustellen. Die Gemeinde wird
die betroffenen EigentOrner auf diesen Sachverhalt hinweisen. Zur Durchsetzung kann ggf.
auf die Genehmigungsfreistellung unter Verweis auf § 62 Abs. 2 Nr. 3 LBau0 M -V verzichtet
werden.

9 ANLAGE
- Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung
- Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag
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