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1 Aufstellungsbeschiuss und Planungsanlass

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Wustrow hat auf ihrer Sitzung am ........... be-
schlossen, fir das Gebiet Canow ,Wohnen in Canow" einen 4. Entwurf des Bebau-
ungsplans aufzustellen. Dabei soll der Geltungsbereich auf die Flache zwischen den
Stralden A und B sowie die Landesstralle L 251 begrenzt werden. Die Verringerung der
Flache entspricht der aktuellen Bedarfsentwicklung und den Umsetzungsméglichkeiten
der Gemeinde.

Da dieses Verfahren vor dem 20. Juli 2004 férmlich eingeleitet worden ist, sind die Vor-
schriften des Baugesetzbuchs in der vor dem 20. Juli 2004 geltenden Fassung weiter-
hin anzuwenden (§ 244 BauGB). Eine Umweltvertraglichkeitspriifung ist nicht durchzu-
fuhren, da der Schwellenwert einer zuldssigen Grundflache von 20.000 m? (Anlage 1
UVPG) nicht erreicht wird, ein Umweltbericht nach § 2 a BauGB ist nicht zu erstellen.

Aus dem Grinordnungsplan zum Entwurf des Bebauungsplanes wurden die Ergebnisse
der Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung und die Festsetzungen ibernommen. Auch durch
die Anderung eines Teilbereiches in dem Sondergebiet Wochenendhiuser andert sich
nichts an den Festsetzungen bezlglich der AusgleichsmalRnahmen. Die Berechnungen
vom GOP Stand Juli 2001 behalten ihre Gltigkeit. Der Grad der Versiegelung beziig-
lich der Bauflachen wird unterschritten. Gleichzeitig erfoigt eine geringfigig hdhere Ver-
siegelung bei den Verkehrsflachen. Auch ist die Anzah! der zur Fallung vorgesehenen
Baume ist gleich geblieben, sc dass man hier von gleichen Voraussetzungen ausgehen
kann.

-

Durch die Reduzierung des Geltungsbereiches (4. Entwurf) im September 2005 ergibt
sich keine grundlegend neue Situation. Die Grundzige der Bilanzierung bleiben erhal-
ten, eine Verénderung der FlédchengréRen wurde in dem ergénzten Grinordnungspian
(Stand September 2005) berlcksichtigt.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes scli nicht nur dem weiterhin vorhandenen
Wohnbedarf entsprochen, sondern auch die Verbindung von Neubau- und bestandsaut-
wertenden MaRnahmen einschliellich einer bauiichen Verdichtung mittels bauleitpiane-
rischer Instrumente gewahrleistet werden, um damit einer Zersiedlung der freien Land-
schaft enigegenzuwirken.

Weiterhin sollen die landschaftlichen und touristischen Potenziale Canows besser ge-
nutzt und der verstarkten Nachfrage nach kleineren Grundstiicken fiir Wochenendh&u-
ser gerecht werden. Die zu planende Baustruktur soll sich in die vorhandene Bebauung,
zu der sowohl Einfamilien- als auch Wochenendhauser gehoren, stadtebaulich einfligen
und die typischen Dorf- und Landschaftsstrukturen bewahren und beriicksichtigen.

2 Grundlagen der Planung
2.1 Rechtsgrundiagen

e Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 27. August
1897, geéndert durch Art. 12 des Gesetzes vom 23. Juli 2002 (BGBI. | S. 2850)

e Baunutzungsverordnung (BauNVO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 23.01.1990
(BGBI. | S. 132) zuletzt ge&ndert durch das Investitionserleichterungs- und Wohn-
baulandgesetz vom 22. April1993 (BGBI. | S. 466)

¢ Planzeichenverordnung (PlanzV 90) i. d. F. vom 18. Dezember 1990 veréffentlicht
im BGBI. |. S. 58 am 22. Januar 1991
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o Kommunalverfassung des Landes Mecklenburg-Vorpommern (KV M-V) in der Fas-
sung der Bekanntmachung vom 08. Juni 2004 (GVO BIl. M-V S. 205), seit dem
4. Méarz 2004 geltenden Fassung

Landesbauordnung Meckienburg-Vorpommern (LBauO M-V) In der Fassung der
Bekanntmachung vom 6. Mai 1998 (GVOBI. M-V S. 468, ber. S. 612) - zuletzt
geandert durch Gesetz vom 16. Dezember 2003 (GVOBI. M-V S. 690)
Landesplanungsgesetz (LPIG) i. d. F. der Bekanntmachung vom 20. Mai 1998
(GVOBI. M-V S. 503)

Gesetz zum Schutz der Natur und der Landschaft im Lande Mecklenburg-
Vorpommern (Landesnaturschutzgesetz - LNatG M-V), in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 22. Oktober 2002 (GVOBI. M-V S. 1), seit dem 15. August 2002
geltende Fassung (GS Meckl.-Vorp. Gl. Nr. 791 — 5), zuletzt geé&ndert durch Artikel 2
des Gesetzes vom 24. Juni 2004 (GVOBI. M-V S. 302), in Kraft am 1. August 2004
Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz
BNatSchG) in der Neufassung vom 25. Mérz 2002 (Gesetz zur Neuregelung des
Rechtes des Naturschutzes und der Landschaftspflege und zur Anpassung anderer
Rechtsvorschriften (BNatSchGNeuregG) BGBI | Nr. 22, S. 1193) zuletzt gedndert
durch Art. 2 des Gesetzes vom 21.12.2004; (2005 BGBI. | S. 186)

Nach § 244 BauGB (zuletzt gedndert durch Art. 1 des Gesetzes vom 24.08.2004,
BGBI. | 1359) finden fur dieses verbindliche Bauieitplanverfahren, da es zwischen
dem 14. Marz 1999 und dem 20. Juli 2004 foérmlich eingeleitet worden ist, die
Vorschriften des Baugesetzbuchs in der vor dem 20. Juli 2004 geltenden Fassung
weiterhin ~ Anwendung [Baugeseizbuch (BauGB) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 27. August 1897, geéndert durch Arf. 12 des Gesetzes vom
23. Juli 2002 (BGBI. | S. 2850)]

e der Flachennutzungsplan der Gemeinde Wustrow (verfligt seit dem 20.11.2001)

s die Hauptsatzung der Gemeinds Wustrow vom ............

@

2.2  Planungsgrundlagen

¢ Lageplan des Vermessungsblros Hoffmann & Partner mit digitalisierien Fiurstiicks-

grenzen

Stand Topographie: Februar 2000

Stand Kataster: Februar 2000

Hohenbezugssystem: HN

Lagebezug: GK 42/83

im Mal3stab: 1:3500
3 Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist im Plan im MaRstab 1 : 500
dargestellt und belduft sich auf eine Flache von 1,58 ha. Er erstreckt sich auf folgende
Flurstlicke bzw. Teilflurstiicke der Flur 1 der Gemarkung Canow:

Flurstlcke 24/2, 33/1, 33/2, 34/1, 34/4, 34/6, 34/7, 35 sowie
Teilflachen des Flurstlicks 36.

Das Plangebiet befindet sich in etwa in Ortsmitte unmittelbar angrenzend an die Lan-
desstralle 251.
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Das Bebauungsplangebigt wird wie folgt bagrenzt:

o im Sldosien durch die Landessialis 257 (C
s im Stdwesten durch die Fiursticks der Na

32/2 und durch das brachliegende Flu K <
» im Norder durch den unbefestigien Strandweg, durch dis cerzs

L ingenutzien brach-
liegenden Flursticke 38. 42/2 und 423 sowie die besauten Fiursilicke 572 unc
58/2.

4 Entwicklung des SBebauungsgianes aus dem Flachennuizungsplan

Die Art der baulichen Nutzung als allgemeines Wohngebist entspricht den Darsialiun-

gen und inhaltlichen Aussagen des wirkssa men Fi&cnennuizungsclanes, der fir ciesen
Bereich Wennbaufidchen vorsieht. Hinsicntlich der Tsiifidche des Wochenendhausge-
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Pension) auf. \/om SBersich der Pension b7w Gaststétte in Richtung See ist das Gelén-
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fen nicnt bzw. nur relativ geschiizt. Der riurabstand des Grundwassers beirégt nach
aer genannten Kare Uberwisgend > 5 m. in Teilfiacher mit geringer Geiandshoéhs unc
mit In geringer Tiefe einseizendem Geschigbem Vei Kann das Grundwasser bzw.
Stauwasser) auch schon in geringerer Tisfe einsstzer. Die grofirdumige Flielrichtung

ist Stdosten (zum Canower Ses).

Da fur das Plangebiet keine geotechnischen Aussagen {Saugrundgutachten) vorliegen,

=

sind fur die Bersiche. in denen Hochbauten zu errichten sind, diese entsprechend zu
erstellen.

Gewasserschutzstreifan

Gemal § 1¢ LNatG M-V ualren im 100-Meter-Gewésserschutzstreifen baulicne Anla-
gen weder nesu errichtet noch weseantlicn erweiterr warden. Der dem Grof&en abusses
zugeorcnete Schutzstreifen. asr in dsn Geltungsbarsicn hineinragt, wird von jeglicher
nocnpauiichen Bebauung irsigenzlien, die Erschniiefungsstrale jedoch wird auch in
diesem Sersich mit der sroraeriichen 3rsits ausgesaut. Im Ranmen der Tragerbeteiii-
GUNGg wurae curch den Lzanckreis Meckienburg-Sirsiiz. cas Umweltamt eine Ausnah-

egenehmigung lr cie inanspruchnanme des 27 T :3»3Nésserschu*7streif:ns zum
~roBSn Labusses nacn § 1€ Abs. & Ziter 4 LNeaiC L=+ Tir den Bau der =rschiielRungs-
3weien & unc 3 ensiln
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| - P P
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QRN A oA mae AT e s A~ A AT e Naram RN NN
=28 EZNCS (ECWwWC CEV Y T Es 2l Zer oL =2812N2 WUIZE!
cer ~lanzsicnsn zedannzsionneT
2 mmald mme DAt e e e
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AUTE ngsoianses 18T 28, 2iné SECissauiicne Jronung cemélk denin 37
. - T T LTS T ,
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~ PR ko ~ . - . A PR — ~ g N
ner NIWICKIUNG 1™ Sinne 2insr czulicnen Veardichwng, zur Gawahrieis-
o~ A-—- -~ © — o~ - —~ g - - H
ung spaulichen Cranung unc Zur gssiziienscnen Sicnerung ist s arforder-
lich en Loer 2ing Sesauungsoienung fssizuscnrsiban
1 —~p e -
Wonnpaufidchen
Die ausgﬂ\mesvnen Wohnbauflachen sollen in Anpassung an die vorhandans Bebau-
A-—\
ung im Ort hinsichtlich inrer archit kt onischen Geasialtung unc der verwendeten Materia-

iien sowie ihrer Anpassung an die hier typischen iandschafilichen Gegebenheiten ent-
sprechenc den Bedurinissen und Md&glichkeiten der zukinftigen Bewchner mit Einzel-
h&usern bebaut und somit stadtebaulich réumlich entwickelt werden. Landliche Kii-
scnees mit rustikalen und nostalgischen Elementen wirken fremd im landlichen Raum
unc sollten somit nicht geférdert werden. Das alte Dorf war gepragt vom Gleichklang
und der Harmonie seiner Hauser. Cieses scllte nicht durch ein Sammelsurium anony-
mer Stile bei Neubaugebieten gesiéri werden. Die histerische Eigenart des landlichen
Raumes unc das historische Gesicht der aiten Crisiage scwie der derfivpische Charme

und seine sigene Liebenswirdigksit sollten nicht durch Sramdartigkeit vericren gehen.

=
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Entsprechend dem Beschiuss der Gemeindevertretung sollen fir das zu beplanende
Gebiet die Nutzungsarten allgemeines Wohngebiet gemaR § 4 BauNVO und Sonderge-
biet Erholung Wochenendh&user gemal § 10 BauNVO zugrunde gelegt werden. Die
geplante Bebauung mit den Nutzungsarten allgemeines Wohngebiet und Sondergebiet
Erholung tragt dem Charakter der umgebenden vorhandenen Bebauung Rechnung und
verhindert somit eine Verstéadterung des Ortsbildes und der Nutzungsstrukturen.

Mit der stadtebaulichen Lésung werden Uberschaubare dorfliche Raume mit einer gelo-
ckerten Aufreihung der Wohnhé&user entlang der ErschlieRungsstralen entstehen, die
Uber verkehrsberuhigte Bereiche erschlossen werden und viel Raum fiir Grin bieten.
Die Attraktivitat dieses Plangebietes besteht vor allem in dem Wohnen nahe der Land-
schaft. Der Standort jedes einzelnen Gebaudes ist so wahlbar, dass fiir alle Bewohner
der Blick in die Landschaft gegeben ist.

Durch die Festsetzung von Baulinien auf den Grundstlicken, die unmittelbar an der
Landesstralle konzipiert sind, entsteht eine klare Uberschaubarer Bebauung an dieser
den Ort durchquerenden Hauptstralle. Zu Gawahrlelstung des Freihaltens der Sicht-
achse vom Terrassenbersich der Pension in Richtung des GroRen Labussee wurden
aui den Parzellen, die in dieser Sichtachse liegen, Baulinien festgesetzt.

Auf dem im norcwesrhmv.. Plan
Kinderspiel- auch Sitzbersiche =in
Oas Konzept des Bsbauungsplanss |&sst den zukunftigen Bewohnern die Mdglichksit
der Auswahl der Stellung des Wohnhauses in allen Bersichen. Dadurch wird trotz un
abdingbar einzuhaitender Festsetzungen ein gewisser Frei- und Gestaltungsspielraum
offen gelassen.

Sondergebiet Erholunc (Parzellen mit den Nummern 7. 8. 2. 10. 11. 11.1 bis 11.6)

Das ausgewiesene Sondergebiet fir Wochenendhsuser orientiert sich an der voraan-
denen Nutzung in diesem Bereich. Die Bebauung soilte sich in Material und Farbge-
bung der Umgebung anpassen und sich mdgiichst dezent an der umgebenden Lanc-
schaft und der Nutzung orientieren. Durch die relativ freie Wahl des Hausstandortes
und des Haustyps entstehen abwechslungsreiche Rdaume. Weiterhin ist hier die Erho-
lungsfunktion gesichert, da die meisten Grundstlicke abssits der Durchgangsstraen
liegen. Die Hauptattraktivitdt des Standortes liegt jedoch an den kurzen Entfernungen
zum Wasser, in die Landschaft, den Erholungs- und Freizeitangeboten.

Die Konzipierung der Parzellen im Bereich der vorhandenen Bungalows erfolgte so,
dass diese auch weiterhin, bis zum Auslaufen der Pachtvertrage, zu Erholungszwecken
genutzt werden kénnen. Damit ist den Nutzern der Bungalows einerseits eine gewisse
Sicherheit geboten und andererseits das Konzept des Bebauungsplanes abgesichert.
Weitere Absprachen bezliglich der Nutzung der Grundstiicke nach der Beendigung der
Pachtvertréage sind durch das Amt mit den Birgern zu treffen, um eine fiir beide Seiten
zufrieden stellende Klarung zu erlangen.

6.2  Art und MaR der baulichen Nutzung
Fir die verfugbaren Bauflachen wird nach der Art der geplanten baulichen Nutzung WA

allgemeines Wohngebiet gemaR § 4 BauNVO und Sondergebiet Wochenendh&user
gemaR § 10 BauNVO festgelegt. Die entsprechend vorgeschlagenen Parzellen, auf de-
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Grundflache der Wochenendh&user 60 m2. Die Versiegelung ist somit auch auf das zu-
lassige mogliche Hochstmall zu beschranken. Die Zahl der Vollgeschosse betragt 1
und entspricht damit der umliegenden vorhandenen doérflichen Bebauung. Die max.
Traufthéhe von 4,00 m und die Erdgeschossfuflbodenhohe von 0,50 m zur Stralenkro-
ne der Erschliellungsstralie durfen nicht Uberschritten werden.

6.3 Bauweise

Wohnbaufldchen

Fir das Plangebiet wird eine offene Bauweise - Bebauung mit Einzelhdusern - festge-
setzt, wobei der beidseitige Mindestabstand von 3,00 m zu den Nachbargrenzen einzu-
halten ist. Die Abstéande zur an das Plangebiet angrenzenden und auch zur integrierten
vorhandenen Bebauung sind so groly, dass keine unzumutbaren Beeintrachtigungen
entstehen kdnnen.

Die Uberbaubaren Fidchen wurden durch Baulinien und Baugrenzen so gegliedert, dass
ausreichende Freirdume erhalten bleiben und ein stadtebaulich ansprechendes Ge-
samtbild entsteht. Mit den Uberbaubaren Grundstiicksflachen ist die Lage der zu errich-
tenden Geb&ude im wesentlichen bestimmit.

Nebenanlagen entsprechend § 14 BauNVO, soweit es sich um Gebiude handelt, und
auch Garagen und Uberdachte Stellpiatze entsprechend § 12 BauNVO sind nur inner-
halb der Uberbaubaren Grundsticksflache zuldssig und nur in der Flucht zum Wohn-
haus oder von der Stralle zurlickgesetzt anzuordnen. Hierdurch wird sichergestellt,
dass das W ohnhaus als Hauptgebdude in den Vordergrund rickt, ortsbildpragenden
Charakter tragt und die Nebengebaude auch als solche in den Hintergrund riicken. Die-
se Nebpenanlagen mussen gegentber dem Wohnen als Hauptnutzung réumlich unc
funktiorell von untergeordneter Bedeutung und in ihrer Nutzung dem 'Wonnen zugeora-

net sein.

Es soll eine bauliche Vielfalt und Flexibilitat geférdert werden, d. h., es sind als Dachfor-
men flr die Hauptgebaude geneigte Dacher - Pult-, Sattel- Walm- bzw. Krippelwaim-
dacher - mit einer Neigung von 22° bis 50°, aber auch Flachd&cher zulassig. Die Form
der Déacher soll sich ebenfalls dem vorhandenen typischen Dorfstil anpassen.

Sondergebiet

Fur das Sondergebiet wird eine Bebauung mit Einzelhausern festgesetzt. Die Abstande
zur an das Plangebiet angrenzenden und auch zur integrierten vorhandenen Bebauung
sind so, dass keine unzumutbaren Beeintrachtigungen entstehen kdnnen.

Die Uberbaubaren Flachen wurden durch Baugrenzen so gegliedert, dass ausreichende
Freiraume erhalten bleiben und ein stadtebaulich ansprechendes Gesamtbild entsteht.
Mit den Uberbaubaren Grundsticksflachen ist die Lage der zu errichtenden Geb&ude im
wesentlichen bestimmt bzw. wird durch die vorgeschriebenen Abstandsflachen geglie-

dert.

Nebenanlagen entsprechend § 14 BauNVO, soweit es sich um Gebaude handelt, und
auch Garagen und Uberdachte Stellplatze entsprechend § 12 BauNVO sind nur inner-
halb der Uberbaubaren Grundstlicksflache zulassig und von der Strafl’e zurlckgesetzt
anzuordnen. Hierdurch wird sichergestellt, dass das Hauptgebaude in den Vordergrund
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ruckt, ortsbildpragenden Charakter tragt und die Nebengebaude auch als solche in den
Hintergrund rtcken. Diese Nebenanlagen mussen gegenuber dem Wohnen als Haupt-
nutzung raumlich und funktionell von untergeordneter Bedeutung und in ihrer Nutzung
dem Wohnen zugeordnet sein. Nebenanlagen zur Kleintierhaltung sind nicht zul&ssig.

Die Form der Dacher soll sich ebenfalls dem vorhandenen typischen Dorfstil anpassen.

Der Nachbarschaftsschutz ist durch Einhaltung der vorgeschriebenen Abstandsflachen
zu realisieren.

6.4 Grinkonzept

Entsprechend § 8 (1) BNatSchG und § 14 ff LNatG M-V stellt die Aufstellung des Be-
bauungsplanes ,Wohnen in Canow" einen wesentlichen naturschutzrechtlichen Eingriff
in Natur und Landschaft dar. Fir die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes sind Grund
und Boden die Grundlage; deren Uberbauung bedeutet also eine Beeintrachtigung der
Leistungsfahigkeit. Es ist daher notwendig, geeignete Mallnahmen zur Vermeidung von
Eingriffen (Erhaltungsmalnahmen), zum Ausgleich vorhandener und gepianter Mal}-
nahmen sowie zum Ersatz nicht ausgleichbarer Eingriffe zu entwickeln.

Erhaltungsgebot Badume
Die vorhandenen Baume inmitten der Planflache und an den Wegerandern werden er-

halten.

Erhaltungsgebot Grunfléachen
Als Grunflache erhalten bleibt die Ostliche Ecke des Plangebietes zwischen Stralle A

und Stral3e B. Genutzt werden soll sie als Spielplatz mit Baumgruppe.

Auscleichsmalnahme Stralenbaumpflanzung
In den Pflanzstreifen an den Straflen werden mittei- ois groidkronige Baume gepflanzt
und dauerhaft unterhalten. Die Bedeutung der Erschlielungsstral’en wird hervorgeho-

ben.

Entsprechend der Lage der Pflanzstreifen zu den Geb&uden und der Himmelsrichtung
sind die Baumarten ausgewahlt worden. an den Stral’en A und B grof3kronige Baume,
die eine wesentliche Einbindung des Standortes in den Landschaftsraum gewéahrleisten.

Die Unterpflanzung dient u. a. der Sicherung des Wurzelraumes vor unnétiger Belas-
tung. Sie erfolgt mit niedrig bleibenden Strauchern, so dass es nicht zu Sichtbeeintrach-

tigungen kommt.

AusgleichsmaRRnahme Baumgruppe
Auf dem Spielplatz ist eine Baumgruppe zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Die
Flache selber wird mit Strauchern gestaltet werden, die Bodenflache bleibt unversiegelt.

AusgleichsmafRnahme Schutzpflanzung

Zwischen der vorhandenen Bebauung an der sliddstlichen Stralle (Canower Allee) und
den neu entstehenden Gebauden ist eine 3 m breite Schutzpflanzung aus heimischen,
standortgerechten Geholzen auszufiihren (siehe Schema). Der Streifen enthalt Baume
und Straucher, die Baume sollen als Uberhalter entwickelt werden, um einen groReren
Strukturreichtum zu erzielen. Die Schutzpflanzung soll einen Rickzugsraum fur Pflan-
zen und Tiere darstellen, das Wohngebiet strukturieren und Schutz gewahren.
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*fdbauliche Malnahmen

Vor Durchfihrung der Baumallnahmen ist der Mutterboden entsprechend DIN 18915
Bl. 2 abzuschieben und beim Anlegen der Pflanzflachen einzubauen. Im Plangebiet ist
bei den Baumallnahmen auf eine ausgeglichene Erdstoffbilanz zu achten. Es darf kein
Bodenaushub zu Abfall werden. Dieser muss wieder eingebaut werden, z. B.

Bdschungsbau.

Griunfestsetzungen

Anpflanzen von Baumen und Strauchern gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB

An der Strale A sind einseitig Strallenbaume zu pflanzen und mit Dreibock zu si-
chern:

Acer platanoides Spitz-Ahorn H 3xV DB 16-18 STU

¢ An der Stral’e B sind einseitig Strallenbdume zu pflanzen und mit Dreibock zu si-

chern:
Quercus petraea Trauben-Eiche H 3xV DB 16-18 STU

» Auf dem Spielplatz ist eine Baumgruppe zu pflanzen und mit Dreibock zu sichern:
Fraxinus excelsior Esche H 3xV DB 16-18 STU

o Zwischen den Parzellen 1, 11.1 bis 11.6 und 2, 14, 15 ist parallel zur Canower Allee
eine 3,00 m breite Schutzpflanzung aus heimischen, standortgerechten Gehdélzen
anzulegen und dauerhaft zu unterhalten (Pflanzschema:

Eberesche Sorbus aucuparia,
Stiel-Eiche Quercus robur
Hunds-Rose Rcsa canina
Schwarzer Holunder Sambucus nigra
Schiehe ~runus spinosa

Pfaffenhltchen Evenymus europaeus

» Entlang der StralRen (Pflanzstreifen) sind folgende Straucher zu pflanzen, die eine
Hohe von 0,70 m Uber Strallenhdhe nicht Uberschreiten (Strauchpflanzung)

(3 Stck./m?):

Funffingerstrauch Pctentilla fruticosa
Johanniskraut Hypericum calycinum
Glanz-Rose Rosa nitida

Rose 'Rotes Meer' Rosa rugosa 'Rotes Meer'

s Alle AusgleichsmaRnahmen sind auf die Erschlielungskosten des Bebauungspla-
nes umzulegen.

Da die geplanten Baume auf breiten Pflanzstreifen bzw. in Gartenflachen stehen. ist
von einer ausreichenden Bellftung und Bewésserung der Baumscheiben auszugehen.
Dieser Pflanzstreifen wird mit niedrigen Strauchern bepflanzt.

Es sind Schutzpflanzungen von 3,00 m Breite aus heimischen, standortgerechten Ge-
holzen vorgesehen, die der Einbindung in die Landschaft dienen. Sie sollen neuen Le-
bensraum fur Flora und Fauna sowie Nahrungs- und Nistmdglichkeiten bieten. Sie sind
als ,Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
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gemal § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB" umgrenzt.

Die Verwendung dreimal verpflanzter Hochstamme mit einem Stammumfang von 16 -
18 cm im Siedlungsraum gewahrleistet eine ausreichende Pflanzgrée zum Anwachsen
und zur Strukturbildung im Plangebiet. Die Sicherung mit Dreibock dient dem Schutz
der Baume und deren Wurzelbildung.

Alle Pflanzungen sind vor Wildverbiss zu schitzen und dauerhaft zu unterhalten.

MaRnahmen zur Erhaltung. Pflege und Entwicklung von Bdumen. Strauchern und sons-
tigen Bepflanzungen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 und Nr. 25 b BauGB

¢ Die vorhandenen Bdume sind zu erhalten

Herangewachsene Baume (mit einem Stammdurchmesser Uber 10 cm) haben eine
groBe Bedeutung fur das Orts- und Landschaftsbild. Sie geben dem Raum, der durch
die BaumaBnahmen verandert wird, eine grine und gestaltende Struktur. Bdume sind
Lebensraum zahlreicher Insekten und Vogel und haben eine wichtige Funktion fir den
Lufthaushalt.

Besondere Beachtung ist dem Erhalt der Bd&ume bei dem Strallenausbau zu widmen,
evil. sind zusatzliche MalRnahmen wie Pflanzinseln (z. B. im Bereich der Abzweigung
Strale C von Stral3e B) notwendig.

Hinweise fir MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20i. V. m. § 202 BauGB

= Der Mutterboden ist zu Beginn aller Erdarbeiten abzuschieben und einer sinnvol-len
Folgenutzung zuzufihren.

Mutterboden (Oberboden) ist ein nur begrenzt vorhandenes Gut, dessen Erhalt fur die
Funktionen des Naturraumes wichtig ist (vergl. § 1 Gesetz zum Schutz des Bodens’).
Die obersten Bodenschichten sind auch Lebensraum zahlreicher Tier- und Pflanzenar-
ten. Abgeschobener Oberboden soll in geordneten Deponien zwischengelagert und an-
schlieRend auf den Pflanzflachen des Plangebietes wiederverwendet werden.

» Die mit Pflanzgeboten gekennzeichneten Flachen sind von der Bebauung freizuhal-
ten und vor Beeintrachtigungen wahrend der Bauzeit zu schitzen; das naturliche

Bodenrelief ist zu erhalten.

Die Festsetzung dient dem Schutz des Naturhaushaltes sowie dem Biotop- und Arten-
schutz. Beeintrachtigungen durch z. B. Verdichtungen kénnen nur mit erheblichem Auf-
wand wieder riickgéngig gemacht werden, die Bodenfruchtbarkeit wiirde dauerhaft lei-
den. Um Veranderungen des Landschaftsbildes zu vermeiden, ist das natirliche Boden-
relief weitgehend zu erhalten.

Auch durch die Anderung eines Teilbereiches in dem Sondergebiet Wochenendh&user
andert sich nichts an den Festsetzungen beziglich der Ausgleichsmafnahmen. Die
Berechnungen vom GOP Stand Juli 2001 behalten ihre Gultigkeit.

! Gesetz zum Schutz des Bodens (BBodSchG)
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Der Grad der Versiegelung beziglich der Bauflachen wird unterschritten. Gleichzeitig
erfolgt eine geringflgig hdhere Versiegelung bei den Verkehrsflachen. Auch ist die An-
zahl der zur Fallung vorgesehenen B&aume ist gleich geblieben, so dass man hier von
gleichen Voraussetzungen ausgehen kann.

Durch die Reduzierung des Geltungsbereiches (4. Entwurf) im September 2005 ergibt
sich keine grundlegend neue Situation. Die Grundzige der Bilanzierung bleiben erhal-
ten, eine Veranderung der Flachengréfen wurde beriicksichtigt.

6.5 Verkehrskonzept

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes erfolgt unmittelbar von der Landesstra-
e 251. Abzweigend von dieser Strale sind Uber die ErschlieBungsstralen A und B die
Grundstlcke zu erreichen. Die Stralle C, die von der Stralle B abzweigt, wurde nur als
Anliegerweg - Stichstral’e - zum Erreichen von elf Parzellen konzipiert.

Die im Bebauungsplan vorgesehene Anbindung der ErschlieRungsstralen des Wohn-
gebietes an die L 251 wurden bei der Planung und Ausfihrung des StraRenbaus be-
ricksichtigt. Somit ist auch eine problemlose Anbindung innerhalb der Ortsdurchfahrt

der Landesstralle gewahrleistet.

Alle im Plangebiet vorhandenen StralRen werden als Mischverkehrsflache ausgebildet.
Durch entsprechende MalRnahmen - wie Beschilderung fir Tempo 30 und durch die
Ausbildung von Mischverkehrsflachen - wird gewahrleistet, dass fur die Anlieger ein
ruhiges Wohnen mdéglich ist und zusétzliche Larmbelastungen durch erhdhtes Ver-
kehrsaufkommen ausgeschlossen werden.

Ruhender Verkehr

Die Grundstlickseigentimer haben Stellplatze fur Kraftfahrzeuge einzurichten. An den
Strallen A und B sind jeweils 2 offentliche Parkplatze angeordnet. Diese Berechnung
erfolgt aus der allgemeinen Erfahrung, dass im &ffentlichen Raum zu den privaten Stell-
platzen weitere etwa 15 % Stellplatze geschaffen werden:

neu ausgewiesen werden 6 Wohngrundstticke und 11 Erholungsgrundstlcke, die
durchschnittlich 2 (Wohngrundsticke) bzw. 1 (Erholungsgrundstticke) Stellplatze
bendtigen. Zu dieser Gesamtzahl von 25 Stellplatzen werden 15 % = 3,75 (— 4)
offentliche Stellplatze geschaffen.

Die Ausweisung dieser 6ffentlichen Stellplatze ist notwendig, um Besuchern, Lieferan-
ten u. a. Platze zum Abstellen ihrer Fahrzeuge anbieten zu kénnen. Die schmal gehal-
tenen ErschlieRungsstrallen sollen frei gehalten, das Ausweichen auf die angrenzenden
Grundsticke vermieden werden.

Fahrbahn, Gehbereiche und Parkflachen werden durch unterschiedliche Pflasterstruktu-
ren markiert.

Die ErschlieBungsstralte A ist im Bereich der Anbindung an die Landesstral3e/parallel
zum Flurstick 33/2 (zur Pension) aufgrund der vorhandenen baulichen Gegebenheiten
und des angrenzenden Nachbargrundstickes nicht mit dem erforderlichen Regelprofil
ausbaubar. Das bedeutet, dass der Gehweg erst hinter dem Grundstiick der Pension
beginnt. Eine entsprechende Beschilderung mit einem Hinweis auf die Fahrbahneinen-
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gung fur ein- bzw. ausfahrende Fahrzeuge ist vorzusehen.

6.6  Ortliche Bauvorschriften

Die Stadte und Gemeinden haben aufgrund der Ermachtigung, ,6rtliche Bauvorschrif-
ten“ erlassen zu kdnnen, die Mdglichkeit, im Sinne einer Gestaltungspflege tétig zu
werden. Die Rechtsgrundlage fir ein solches Handeln ist durch den § 86 der Landes-
bauordnung M/V gegeben. Fir den vorliegenden Bebauungsplan wurden die ortlichen
Bauvorschriften als Festsetzung aufgenommen.

Es wurden Gestaltungsvorschriften zu

e Déachern

e Fassaden

¢ Einfriedungen und Grundsticksgestaltung erlassen.

Damit wurden Ubergreifende Gestaltungsprinzipien fir die Gebaudeplanung und d as
Wohnumfeld in diesem Siedlungsbereich zur Gewahrleistung des gewlnschten Ge-
bietscharakters in den Vordergrund gestellt. Mit den gestalterischen Festsetzungen soll
trotz groRer Vielfalt von Bebauungsmdglichkeiten ein gewisser Rahmen eingehalten
werden. Mit der stadtebaulichen Zielstellung sollen Wohngebaude einschlielllich Vor-
garten dominieren und Nebenanlagen gegenuber dem Wohnen als Hauptnutzung
raumlich und funktionell von untergeordneter Bedeutung dem Wohnen zugeordnet
sein. Grelle und ortsuntypische Farbténe sollen vermieden werden.

Dé&cher:
Die Dacher der Hauptgebaude sind sowohl als Flachdacher, als auch geneigte Dacher

zulassig. Bei den geneigten Dachern besteht die Mdglichkeit der Auswahl zwischen
Pult-, Sattel-, Walm- oder Kriippelwalmdach. Es sind Dachneigungen zwischen von 22°
bis 50° zulassig. Untergeordnete Bauteile dirfen eine andere Dachneigung aufweisen.
Far die geneigten Dacher ist nur eine harte Bedachung aus roten bis braunen bzw. an-
thrazitfarbenen bis grauen Betondachsteinen bzw. gebrannten Ziegeln zuléssig. Mit
diesen Festlegungen wird erreicht, dass sich die neu zu errichtenden Wohnhauser mit
ihrer Dachform und -deckung dem Urspriinglichen des umgebenden ,Altdorfes” anpas-
sen und somit eine harmonische Ubereinstimmung gewahrleisten.

Fassaden
Als Aullenwande der Hauptgebaude sind sowohl verputzte Flachen in den Farbtdnen

weil, grau, beige, ocker, gelb, gelborange und griin als auch Vormauerklinker und auch
Fachwerk zulissig. Holzhduser und Giebelflachen im Dachbereich aus Holz sowie Teil-
flachen aus Glas sind zuldssig. Mit dem o. g. Materialeinsatz ist fur die Bauwilligen ein
groRer Gestaltungsspielraum fir die Hauserfassaden gegeben.

Einfriedungen und Grundsticksgestaltung

Einfriedungen der Grundsticke sind nur bis zu einer Héhe von max. 1,00 m zul&ssig
und durfen nicht als Mauer ausgeflihrt werden. Eine Ausnahme bildet die Abgrenzung
von Sitzgruppen; hier kann die Hohe von 1,00 m Uberschritten werden. Vorgarten dar-
fen nicht als Arbeits- oder Lagerflachen genutzt werden. Diese Flachen sind entspre-
chend dem dérflichen Charakter mit standortgerechten, heimischen Geholzen zu be-
pflanzen. Hierdurch wird erreicht, dass das Stralen- und Ortsbild nicht verunstaltet wird
und die zu errichtenden Geb&ude mit ihrer unmittelbaren Umgebung in Einklang und
architektonischer Harmonie stehen.
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) Abfallentsorgung, Altlasten, Kampfmittelbelastung

Alle Baumalnahmen sind so vorzubereiten und durchzufihren, dass sowohl von den
Baustellen als auch von den fertigen Objekten eine vollstédndige geordnete Abfallent-
sorgung erfolgen kann. Bei der Baudurchfuhrung ist durchzusetzen, dass der im Rah-
men des Baugeschehens anfallende Bodenaushub einer Wiederverwendung zugefihrt
wird.

Vorhandene Fundamente, die nicht mehr genutzten Gebaude bzw. Gebaudeteile und
die ehemalige Klargrube innerhalb des Plangebietes sind abzureifen und ordnungsge-
mal zu entsorgen. Werden im Rahmen von Bautédtigkeiten altlastverdachtige Funde
bekannt, ist die Abfallbehérde des Landkreises zu benachrichtigen.

Private Container zur Entsorgung sind auf den eigenen Grundsticken aufzustellen. Der
im Ort vorhandene Wertstoffcontainer ist von der Kapazitat her ausreichend einschlief3-
lich der hinzukommenden Bewohner.

Es befinden sich im Geltungsbereich des B-Planes It. Altlastenkataster des Kreises
MST nach gegenwartigem Kenntnisstand keine Altlasten und/oder altlastenverdachtige
Flachen i.S.d. § 2 Abs. 5 BBodSchG i.V.m. § 22 AbfAIG M-V.

Sollten dem Planungstrager im Rahmen der Bautéatigkeit gegenteilige Tatsachen be-
kannt werden, ist im Hinblick auf die Forderungen des § 1 (5) BauGB und des § 23 Ab-
fAIG M-V unverzlglich die untere Abfallbehérde des Landkreises Mecklenburg-Strelitz,
Umweltamt, zu b enachrichtigen, d amit g gf. erforderliche M alinahmen eingeleitet wer-
den kdnnen.

8 Immissionsschutz

Aufgrund der unmittelbar am Plangebiet vorbeifiihrenden Landesstralte 251, die zumin-
dest wahrend der Sommermonate stark frequentiert ist, kann davon ausgegangen wer-
den, dass die demzufolge zu erwartenden Gerduschimmissionen die gtltigen Orientie-
rungswerte It. Beiblatt 1 zur DIN 18005 fir ein allgemeines Wohngebiet mit tags 55 dB
(A) und nachts 45 dB (A) weitestgehend Uberschreiten werden. Fir Sondergebiete sieht
die DIN 18005 Beiblatt 1 keine Richtwerte zur Gerduschimmission vor. Davon ausge-
hend waren fur die Bebauungsplanung textliche Festsetzungen zum L&rmschutz im
Plangebiet abzuleiten.

Aktive LarmschutzmalRnahmen

Eine Realisierung von aktiven Larmschutzmallnahmen ist nicht vorgesehen und auch
nicht durchfihrbar. Die Errichtung einer wirksamen Larmschutzwand entlang der Lan-
desstralRe ware aufgrund des Flachenangebotes (der Abstand von der Stralle zur be-
stehenden Bebauung ist zu gering) nicht ausfithrbar und wiirde enorme zusétzliche Ko-
sten von zur Folge haben, die sowohl auf die Bewohner an dieser Stralle als auch auf
den Bebauungsplan umgelegt werden mussten. Es werden somit nur passive Larm-
schutzmalRnahmen mit erhéhten Anforderungen vorgesehen.
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Passiver Larmschutz

1. Fur alle zum Zweck des Neubaus von WohnhZusern Uberplanten Bauflachen ent-
lang der L 251 sind Malnahmen des passiven Schallschutzes nach DIN 4109 vor-
zusehen.

2. Die jeweils erforderliche Luftschallddmmung der AuRenbauteile ist entsprechend
den Vorschriften der DIN 4109 Tabelle 8 und 10 nachzuweisen. Die erforderlichen
resultierenden SchalldammmaRe R'w, res = 40 dB (A) sind fur die Planungen der
Bauherren heranzuziehen.

3. Schlafraume und Kinderzimmer sollten auf der dem Schall abgewandten Seite an-
geordnet werden. In allen Fallen, in denen der Richtwert nachts von 45 dB(A) Uber-
schritten wird, sind fuir Schlaf- und Kinderzimmer zuséatzliche Liftungseinrichtungen
vorzusehen, die ebenfalls die zuvor genannten Anforderungen an die Luftschall-
dammung der Aulenbauteile erfillen.

Des weiteren ist im unmittelbaren Nahbereich des Plangebietes die Seenfischerei ,Obe-
re Havel“ e.G. Betriebsteil Canow angesiedelt. Von diesem Betrieb kénnen zeitweise
Geruchsimmissionen beispielsweise durch den Rauchereibetrieb entstehen, die kaum
zu verhindern sind und somit durch die zukiinftigen Bewohner hinzunehmen sind.

9 Ver- und Entsorgung

Fur das Bebauungsplangebiet sind ausreichende Raume flr Leitungstrassen im offent-
lichen Raum zu schaffen. Die derzeit noch vorhandenen Leitungen, Kabel bzw. Anlagen
sind in ihrem Bestand bis zur Inbetriebnahme der neuen Netze zu erhalten und zu

schutzen.
9.1 Wasser-und Abwasserversorgung

» Das Plangebiet ist wasserversorgungsseitig erschlossen. Da jedoch die vorhandene
Wasserversorgungsleitung PE 110 derzeit zum Teil auf den geplanten Baugrundstu-
cken verlauft, sind diese im Zuge der ErschlieBung in den ¢ffentlichen Bereich um-
zuverlegen. Zur Unterbringung der Leitungen sind fir alle StraRen &ffentliche Ne-
benanlagen vorzusehen, die einen Trassenraum nach DIN 1998 gewahrieisten.
Vorhandene Trinkwasserleitungen haben bis zur Inbetriebnahme des neuen Versor-
gungsnetzes Bestandsschutz.

o Fiur die Loschwasserversorgung ist das nattrliche Wasserreservoir des Canowsees
zu nutzen. Die bebaubaren Flachen liegen beide innerhalb des 300 m Bereiches des

oben genannten Sees.

o Die schmutzwasserseitige Entsorgung der Ortslage Canow und somit auch des
Plangebietes erfolgt Giber das Kanalsystem zum Klarwerk Wesenberg.

» Die Regenwasserableitung tber Versickerung auf den privaten Grundstlcken ist
nicht gestattet, da das Plangebiet innerhalb der Trinkwasserschutzzone Ill liegt. Das
Regen- bzw. Oberflaichenwasser ist vollbiologisch zu reinigen und sicher aus der
Schutzzone herauszuleiten.

» Hinweis: Uber einige ausgewiesene Baugrundstiicke verluft eine Wasserversor-
gungsleitung PE 110. Diese ist im Zuge der notwendigen Erschliefung der Bau-
grundstiicke mit Wasser- und Schmutzwasser in die geplanten offentliche Wege
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umzuverlegen. Vor der Maflnahme ist mit dem Wasserzweckverband Strelitz Kon-
takt aufzunehmen.

9.2 Elektro- und Fernmeldeversorgung

« Die Stromversorgung erfolgt iber den Versorgungstrager e.on-e.dis Energie Nord
AG Furstenwalde/Spree. Zur Einschitzung der Aufwandungen fur die bendtigte
Stromversorgung sind die entsprechenden Antrage der kiinftigen Bewohner an das
Unternehmen zu stellen.

« Im Plangebiet befinden sich 0,4-kV-Kabel, 0,4-kV-Freileitungen und 20-kV-Kabel; es
ist deshalb eine Einweisung durch das Unternehmen erforderlich.

» Bei der weiteren Planung sind folgende allgemeine Hinweise zum vorhandenen Lei-
tungsbestand zu beachten: Grundsatzlich sind die Mindestabstande zu elektrischen
Anlagen nach DIN VDE 0211 und 0210 bzw. die S chutzabstande nach DIN VDE
0105 einzuhalten. Gegebenenfalls ist eine Einweisung durch das Regionalzentrum
der e.on-e.dis erforderlich. In den Gefahrenbereich von Freileitungen (U, > 1 kV: all-
gemeiner Schutzabstand von 3 m zum &uBeren, ausgeschwungenen Leiter) darf
nicht eingedrungen werden. Die Zuganglichkeit der Maststandorte muss jederzeit
gewahrleistet sein. Beeintrachtigungen der Standsicherheit sowie Beschadigungen
von Erdungsanlagen missen ausgeschlossen werden. Vorhandene und in Betrieb
befindliche Kabel diirfen weder freigelegt noch Uberbaut werden. In Kabelnahe ist
Handschachtung erforderlich. Leitungstrassen sind von Baumbepflanzungen freizu-
halten.

» Zur fernmeldetechnischen Versorgung des Planbereiches ist das Verlegen neuer
Anlagen erforderlich. Innerhalb des Plangebietes befinden sich Telekommunikati-
onsaniagen der Telecom. Deshalb ist vor Baubeginn eine Aufgrabeanzeige vorzule-
gen, sowie eine Einweisung vor Ort bzw. eine Ortung der Anlagen zu veranlassen.
Gleiches gilt auch fur den Leitungsbestand der 0.g. Stromversorgungstrager.

5.3 Vermessung

in dem Ausgrenzungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich Héhenfestpunkte. Es
wird carauf hingewiesen, dass Lagefestpunkte (TP) im Umgebeungsbtersich von bis zu
25 m wichtige unterirdische Festpunkte haben. Vermessungsmarken sind nach § 7 ces
Gesetzes Uber die Landesvermessung und das Liegenschaftskataster des Landes
Mecklenburg-Vorpommern — Vermessungs- und Katastergesetz (VermKatG) — in der
Bekanntmachung der Neufassung vom 22. Juli 2002 (GVOB1. M-V S. 524) gesetzlich

geschutzt.

10 Denkmalischutz
10.1 Baudenkmale

Innerhalb des Plangebietes befindet sich das gemal Denkmalliste des Landkreises
Mecklenburg-Strelitz eingetragene Denkmal der Gasthof ,Zur Schleuse” Canower Allee
21 (im Plan als Pension und Cafe bezeichnet), welches als Zeitzeuge der Geschichte

zu erhalten ist.



