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zusammenfassende Erklarung
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1 ZIEL DER PLANAUFSTELLUNG

Mit dem Bebauungsplan soll eine Flache nérdlich der Griinen Stralle stadtebaulich geordnet,
einer Bebauung zugefihrt werden. Der vordere Teil des Plangebietes liegt innerhalb des im
Zusammenhang bebauten Ortsteils der Gemeinde Ostseebad Prerow. Eine Bebauung der
an der Grunen StralRe gelegenen Baugrundsticke ware bereits nach § 34 BauGB zulassig.
Damit kénnte jedoch eine stadtebauliche Ordnung der Gbrigen Flache nicht gewahrleistet
werden. Das betrifft insbesondere die ErschlieBung der hinterliegenden Flachen. Aus diesem
Grunde ist fur die Gesamtflache ein 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 fur soziale, kirchliche, kul-
turelle, gesundheitliche und sportliche Zwecke) werden nicht Bestandteil des Bebauungs-
plans. Neben regelmaRig zuldssigen Wohngebauden kdénnen als Ausnahme nicht stérende
Handwerksbetriebe, die zur Deckung des taglichen Bedarfs fur die Bewohner des Gebietes
dienen, zugelassen werden. Es sind zwischen ein und zwei Vollgeschosse und zulassige
Grundflachen zwischen 115 m? und 160 m? festgesetzt worden. Die Firsthéhen betragen
einheitlich 9 m Uiber Verkehrsflache. Je Wohngebaude ist eine Wohnung zulassig.

2 BERUCKSICHTIGUNG DER UMWELTBELANGE

Als Ausgleichsmalnahmen fur 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 vom Okokonto der Stadt Bad Stilze abgebucht.

Mit der méglichen Bebauung der Flachen kommt es zu einer dauerhaften Versiegelung von
Bodenflachen und damit zur dauerhaften Stérungen des Luft- und Wasseraustausches.
Waéhrend der Bautéatigkeit kommt es zu zusatzlichen Bodenverdichtungen durch Baumaschi-
nen und Ablagerungen.

Waéhrend der Bauphase sind nur geringe Auswirkungen auf das Grundwasser zu erwarten.
Beeintrachtigungen fur das Grundwasser ergeben sich anlagebedingt durch die Versiege-
lung und die damit einhergehende Reduzierung der fur die Grundwasserneubildung verflg-
baren Flache. Das Grabensystem der Stems wird durch zusétzlich anfallendes Regenwasser
von den versiegelten und bebauten Flachen beeinflusst. Méglich ist 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 Beeintrachtigungsintensitét statt-
findet sind auch jetzt schon belastet.
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Durch die geplante Bebauung und die damit verbundene Umnutzung erfolgt ein vollstéandiger
Verlust von Lebensraum fiir Pflanzen und Tiere innerhalb der Siedlungsgebiete. Davon ist
Feuchtgrtinland betroffen, das eine mittlere Wertigkeit besitzt. Die Nutzbarkeit ist durch Né&s-
se und die Graben eingeschrankt. Stérungen fur die Tierwelt ergeben sich durch den zusatz-
lichen Larm und die Aktivitdten, die insgesamt allerdings zeitlich begrenzt sind. AulRerdem
sind diese Aktivitdten in unmittelbarer Nachbarschaft bereits vorhanden.

Der Schwerpunkt bei der Beeintrachtigung des Landschaftsbildes liegt in der Héhe und
Kompaktheit der Baukérper. 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 stérenden Nutzungsinten-
sitdten zu erwarten.

Die neu ausgewiesenen Wohnbauflachen haben nur eine geringe Flachengrée. Daher ist

eine Bebauung auch nur in begrenztem Umfang méglich. Die Verkehrszunahme und damit
die erhéhte Ldarmbelastung der angrenzenden Wohnbaufldchen sind daher nur gering.

3 BERUCKSICHTIGUN§ DER BEHORDENBETEILIGUNG UND SCHWER-
PUNKTE DER ABWAGUNG

ortliche Baugrundverhéltnisse

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
Gebédude und der ZufahrtsstralRe auf das Geldndeniveau der Grinen Strale. Fir die Re-
genwasserversickerung kommt dann eine Muldenversickerung in Betracht.

Uberflutungsméglichkeit im Sturmflutfall

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

mogliche Betroffenheit geschiitzter Tierarten

Im Planverfahren war eine mégliche Betroffenheit von geschiitzten Arten oder européischen
Vogelarten zu untersuchen. Das Vorkommen von Pflanzen- und Tierarten, die nach Anhang
IV der FFH-Richtlinie geschiitzt sind, kann fir das Untersuchungsgebiet weitgehend ausge-
schlossen werden. Es ist insgesamt nicht davon auszugehen, dass es mit der Umsetzung
des Bebauungsplanes zu einer Verletzung der Verbotstatbestidnde des Paragraphen 44 (1)
BNatSchG kommen wird.

Naturschutz und Landschaftspflege

Zum nordlich gelegenen Graben des Grabensystems der Stems ist ein 40 m breiter Abstand
eingehalten worden. Die Flache ist als Grinflache ,Wiese" im Bebauungsplan festgesetzt
worden. Eine bauliche Nutzung ist ausgeschlossen. Auf der festgesetzten Wiesenflache ist
ein Laubgebiisch sowie eine dreireihige Hecke als unmittelbarer Puffer zum Graben anzu-
pflanzen. Die entlang des Grabens bereits vorhandenen Gehélze sind zu erhalten.
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offentlich-rechtliche Sicherung der Zufahrt

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

Brand- und Katastrophenschutz

Die Moglichkeiten der Léschwasserversorgung sind durch die ortliche Feuerwehr gepriift
worden. Im naheren Umfeld des Plangebietes befinden sich drei Loschwasserhydranten. Die
geforderte Léschwassermenge von 96 m*h kann uber die bestehenden Hydranten bereitge-
stellt werden.

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 erwiinscht ist. Durch die entsprechende Festset-
zung von Uberbaubaren Grundsticksflachen wird gesichert, dass im Hochstfalle sechs Ein-
zelhduser mit jeweils einer Wohnung entstehen kénnen. Die zukinftige Versiegelung ent-
spricht einer GRZ von 0,13. Damit stehen der Planung Ziele der Raumordnung und Landes-
planung nicht entgegen.

Belange der Bauordnung

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

Belange der Offentlichkeit

Von Seiten eines betroffenen Grundstuckseigentiimers wurde angeregt, eine weitere Uber-
baubare Grundstlicksflache in dritter Reihe zur Griinen Strale festzusetzen.

Dem Bebauungsplan liegt ein stadtebauliches Konzept zugrunde, welches gegentiber den
bisherigen Entwurfen seitens der Gemeinde favorisiert wird. Der Bebauungsplan erméglicht
im vorderen Bereich der Griinen Strale 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 Griinen Stralle aus
ermdoglichen sollen. Bestimmend ist auch die Lage der privaten Zuwegung, die durch die
Eigentumer selbst tUber die Gewahrung von gegenseitigen Grunddienstbarkeiten vorgegeben
und von der Gemeinde in den Bebauungsplan Gbernommen wurde. In dritter Reihe ist nur
noch ein Gebaude vorgesehen.

Der Planentwurf beinhaltet ein ausgewogenes Verhaltnis zwischen 6ffentlichen und privaten
Interessen und ermdglicht den Eigentimern eine angemessene bauliche Ausnutzbarkeit der
Grundstucke. Das ursprungliche stadtebauliche Konzept soll daher beibehalten werden.
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