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1 Aufgabe und Anlass

Aufgabe der Planung ist, die folgenden Ziele der Ortsentwicklung der Gemeinde
Ostseebad Wustrow umzusetzen:

1. Die Entwicklung und den Erhalt der flr die touristische Nutzung wichtigen
Potentiale der Gemeinde im alten Ortskern.

2. Erhaltung des regional typischen Ortsbildes eines alten Kustenortes auf dem
Fischland.

3. Die Schaffung von neuen Baumdglichkeiten an ausgewahlten Stellen des
Planungsgebiets, z.T. als Anreiz, bestehende, als stédtebaulicher Missstand
bewertete Gebaude mittelfristig zu entfernen.

Die Planung hat also zum Ziel, das Ortsbild weitgehend zu sichern, bzw.
stellenweise durch Neubauten zu verbessern. Die Sanierungsziele, die in der von
der Gemeinde beschlossenen Fortschreibung des Rahmenplans zum Ausdruck
kommen, sollen durch den Bebauungsplan planungsrechtlich gesichert werden.
Im Laufe des Verfahrens wurde ein Ostliches Teilgebiet des urspriinglichen
Geltungsbereichs herausgenommen, da die Moglichkeiten zur Umsetzung der
verfolgten Planungsziele aufgrund der sehr kleinteiligen Eigentumsverhaltnisse in
diesem Teilbereich als zu gering erschienen.

2 Lage des Planungsgebiets

Die Gemeinde Ostseebad Wustrow liegt auf dem Fischland zwischen Ostsee und
Saaler Bodden. Das Planungsgebiet befindet sich in der Ortsmitte, ostlich der
Ortsdurchfahrt, der Ernst-Théalmann-Strale. Innerhalb des Planungsgebiet liegen
sidlich der HafenstralRe die Kirche und der angrenzende Pfarrhof. Das
Grundstiick westlich der Ernst-Théalmann-Stralte, auf der sich die ehemalige
Gaststatte ,Bauernstube” befindet, gehort ebenfalls zum Planungsgebiet.

3 Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans umschliet folgende
Flurstlicke der Flur 2 in der Gemarkung Wustrow:

Flurstiicke: 61/4, 62 (StralRe), 62/3 (Str.), 62/4 (Str.), 62/7 (Str.), 63/1 (Str.), 63/2
(Str.), 63/3 (Str.), 63/4 (Str.), 63/7 (Str.), 63/8 (Str.), 103 Str., 123 teilweise, 124,
125, 126, 127/1, 127/2, 128/3, 128/4, 129 (Weg), 130 (Str.), 137 teilweise, 138
teilweise, 139 teilweise, 140, 141 teilweise, 143 (Str.), 144, 145/1 (Str.), 145/2,
146/1 (Str.), 146/2 (Str.), 146/3, 147/1, 147/3 (Weg), 147/4 (Weg), 147/5, 148/1
(Weg), 148/2 (Weg), 148/3, 149, 150, 151/1 (Weg), 151/2, 181 (Str.), 216/3, 216/6
teilweise, 217/1 (Str.), 218, 277/2.

Der Bebauungsplan hat folgende raumliche Begrenzungen:

Im Norden: die Feldstrale zwischen Ernst-Thalmann-Strae und Neue Stralle.

Im Osten: die 6stliche Grenze des Flurstiicks 130 der Flur 2, sidlich weiter bis
zur BergstralBe, anschlieRend die siidostliche Grenze der Neuen
Stralle bis zur Hafenstralle.

Im Westen: die Ernst-Thalmann-StralRe und das Flurstick 277/2.

Im Stiden: die HafenstralRe, der Pfarrhof und die Kirche (Flurstiicke 218, 216/3,
216/6 teilweise).

Der StraBenraum gehort in den genannten Abschnitten jeweils in das

Planungsgebiet. Zwischen Feldstral®e und Flurstiick 128/3 gehort nur die Ostseite

der Ernst-Thalmann-StrafRe bis Straenmitte zum Geltungsbereich.
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4.2

4.2.1

Planungsrechtliche Situation

Regionales Raumordnungsprogramm Vorpommern

Die Planung ist an folgende Ziele der Raumordnung und Landesplanung anzu-
passen:

e Die Gemeinde Ostseebad Wustrow ist allgemeine Siedlungsflache im landli-
chen Raum und liegt im Nahbereich des landlichen Zentralortes Born sowie
des Mittelzentrums Ribnitz-Damgarten. Die Gemeinde Wustrow liegt im Tou-
rismusschwerpunktraum Halbinsel Fischland-Dar3-Zingst / stidliche Kiiste von
Saaler- und Bodstedter Bodden. In diesem Bereich soll der Tourismus in be-
sonderem MafRe als Wirtschaftszweig gesichert und entwickelt werden.

e Grofle Teile der Gemeinde liegen im Landschaftsschutzgebiet, insbesondere
die Kuistenbereiche der Ostsee und des Saaler Boddens. Hier sind bei allen
Planungen das Landschaftsbild und die Belange des Landschaftsschutzes in
besonderem Mafe zu beriicksichtigen. Das Planungsgebiet liegt auflerhalb
des Landschaftsschutzgebietes.

o Weiter liegt die Gemeinde Wustrow im Vorsorgeraum Naturschutz und Land-
schaftspflege. Hier sind alle raumbedeutsamen Planungen und Maflnahmen
so abzuwagen und abzustimmen, dass diese Raume in ihrer hervorgehobe-
nen Bedeutung fir Naturschutz und Landschaftspflege sowie die landschafts-
bezogene Erholung mdglichst nicht beeintrachtigt werden.

e Das Planungsgebiet liegt im Vorrangbereich Trinkwassersicherung, Schutzge-
biet fur Grund- und Quellwassergewinnung lll. Hier ist die Errichtung von An-
lagen, mit denen die Lagerung wassergefdhrdender Stoffe verbunden ist,
nicht gestattet (siehe Trinkwasserschutzgebiete aus dem DVGW-Regelwerk,
Technische Regeln, Arbeitsblatt W 101).

Stddtebauliche Planungen der Gemeinde
Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Ostseebad Wustrow ist durch die
Gemeindevertretung beschlossen, am 13.08.1998 genehmigt worden und hat am
19.09.1998 Rechtskraft gewonnen.

Das Planungsgebiet ist im Flachennutzungsplan im Bereich Ernst-Thalmann-
StralRe als gemischte Bauflache dargestelit. Die Bereiche westlich und Gstlich der
Neuen StralRe sind als Wohnbauflichen dargestellt. Die Flachen im Bereich der
Kirche und des Pfarrhofes sind als Flachen fiir den Gemeinbedarf dargestelit.
Teile des Planungsgebietes, entlang der Neuen StraRe liegen in der Umgrenzung
von Gesamtanlagen (Denkmalbereich), die dem Denkmalschutz unterliegen. Das
gesamte Planungsgebiet gehort einem Erhaltungsbereich gema § 172 Abs. 1
BauGB an.

Die kiinftigen Festsetzungen des grofiten Teils der Baugebiete als allgemeine

und reine Wohngebiete stimmen auf mehr als der Halfte der Fldchen des
Geltungsbereichs nicht mit den Darstellungen des Flachennutzungsplanes

5
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4.2.3

4.24

iberein. Der Flachennutzungsplan wird daher in diesen Bereich gemal § 8 Abs.
3 BauGB geéndert.

Stddtebaulicher Rahmenplan

Der stadtebauliche Rahmenplan und dessen Fortschreibung sehen im Planungs-
gebiet groftenteils die Entwicklung von allgemeinen und reinen Wohngebieten
vor. Fir das Eckgrundstiick Feldstralle / Ernst-Thalmann-Stral’e und das sidlich
anschliefende Grundstiick in der Ernst-Thalmann-StralRe ist eine Einstufung als
Mischgebiet vorgesehen.

Der Bereich der Kirche und des Pfarrhofes siidlich der Hafenstrale sind als Fla-
chen fiir den Gemeinbedarf vorgesehen. Einige Garten an der Ernst-Thalmann-
StralRe und der Neuen StraBe werden als arten- und strukturreiche Hausgarten
eingestuft. Diese gilt es gemaf Einstufung des Rahmenplanes zu erhalten und zu
entwickeln.

Das ganze Planungsgebiet liegt im Sanierungsgebiet nach § 142 Abs.1 BauGB.

Erhaltungssatzung gemaR § 172 BauGB

Die Erhaltungssatzung der Gemeinde Wustrow fiir das Gebiet “Ortsmitte” (ge-
nehmigt 31.01.1992) soll die Erhaltung der stadtebaulichen Eigenart des Gebietes
aufgrund seiner stadtebaulichen Gestalt und den Erhalt der aktuellen Zusammen-
setzung der Wohnbevdlkerung sichern.

Sanierungssatzung gemaf § 142 BauGB

Das Planungsgebiet liegt, mit Ausnahme des Flurstiicks 277/2 der Flur 2, im
Sanierungsgebiet “Ortsmitte” — Ostseite (genehmigt 01.12.1993) der Gemeinde
Woustrow. Das Flurstlick 277/2 westlich der Ernst-Thalmann-Strale liegt im
Sanierungsgebiet “Ortsmitte” - Westseite (genehmigt 26.07.1993).

Die Sanierungsgebiete wurden zur Beseitigung stadtebaulicher Missstande im
Sinne § 136 BauGB Abs. 2 wie Struktur-, Funktions- und Bauméangel, die die so-
ziale und wirtschaftliche Entwicklung des Ortes storen kénnen, festgesetzt.

Folgende Ziele sind, laut der vorbereitenden Untersuchungen zu den o.g. Sanie-
rungsgebieten, zu verfolgen:

* Die vorhandene Bausubstanz ist weitmdglichst zu erhalten.

¢ Die charakteristische Struktur der StraRen, Wege und Platze ist zu erhalten
und zu reaktivieren.

e Neubauten und BauliickenschlieBungen sind harmonisch und kleinteilig der
vorhandenen historischen Situation anzupassen.
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Gestaltungssatzung gemaR § 86 LBauO Mecklenburg-Vorpommern

Das Planungsgebiet liegt vollstédndig im Geltungsbereich der Gestaltungssatzung
fur die Ortsmitte von Wustrow, in Kraft getreten am 11.01.2002.

Die Regelungen der Satzung beziehen sich auf alle Neubauten, Umbauten und
baulichen Verdanderungen an baulichen Anlagen im Geltungsbereich.

Nach den Regelungen der Satzung dirfen als Hauptgebdude nur folgende
Haustypen gebaut werden:

Schifferhaus: Baukorper, langgestrecktes Rechteck (Traufen zur Giebelseite
im Verhaltnis groRer 1,5:1); Kriippelwalmdach: Neigungswinkel 35-50 Grad;
Traufseite muss an der offentlichen Verkehrfliche angeordnet werden.

Hochdielenhaus: Baukorper, langgestrecktes Rechteck (Traufen- zur Giebel-
seite im Verhaltnis groRer 1,5:1); hohes Kriippelwalmdach 35-50 Grad, Ver-
haltnis Hohe Erdgeschoss zur Gesamthéhe des Daches 1:2; Eingangsfas-
sade (Giebelseite) ist zur 6ffentlichen Verkehrsflache auszurichten.

Katen: Baukorper, langgestrecktes Rechteck (Traufen- zur Giebelseite im
Verhéltnis grofer 1,5:1); Dach: Kriippelwalm- oder Satteldach 35-50 Grad,
Verhaltnis Hohe Erdgeschoss zur Gesamthoéhe des Daches 1:2;

Drempelhaus: Baukérper, langgestrecktes Rechteck (Traufen- zur Giebelseite
im Verhaltnis gréRer 1,5:1); Satteldach, symmetrisch flach geneigt. Die lan-
gere Seite des Rechteckes muss parallel zur &ffentlichen Verkehrsflache an-
geordnet werden.

Sonstige Haustypen: Baukorper, max. Lange eines Fassadenabschnittes 16
m. Bei Uberschreitung ist die Fassade durch Riickspriinge von mind. 1 m zu
gliedern; Sattel- bzw. Krippelwalmdach 24-52 Grad Dachneigung; maximale
Firsthohe 10 m, maximale Traufhéhe bei einem Geschoss mit harter
Bedachung 3,50 m, mit weicher Bedachung 4 m, bei zwei Geschossen 6,5 m.

Weiter gelten fir alle Gebaude Auflagen bei der Gestaltung und baulichen Aus-
fuhrung von Déachern, Dachaufbauten, Fassaden, Fenstern und Tiren, Anbauten,
Nebengebauden und Garagen, Carports, zusétzlicher Bauteile und sonstiger bau-
licher Anlagen.

Die Einzelheiten sind der Gestaltungssatzung zu entnehmen.
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5 Bestandsaufnahme
5.1 Topographie

5.2

5.2.1

5.2.2

Das Planungsgebiet hat ein {iberwiegend ebenes Relief, das insgesamt nach Si-
den zum Hafen hin abféllt. Der héchste Punkt des Wendeplatzes der Neuen
Strale befindet sich bei 8,92 iber HN. Von diesem Punkt féllt das Geldnde zu
den das Planungsgebiet eingrenzenden Strallen ab. Die Kirche steht ca. 1,80 m
Uber dem Gelédnde bei 3,40 m Uber HN, umgeben von einer Stitzmauer. Der
tiefste Punkt befindet sich in der HafenstralRe bei 1,00 m iber HN. Die
Héhendifferenzen im Planungsgebiet betragen damit ca. 8 m.

Vorhandene Bebauung und Nutzung

Nutzung

Die Hauptnutzung im Planungsgebiet ist Wohnen. Des weiteren werden die Ge-
baude teilweise als Ferienunterkiinfte genutzt. Entlang der Ernst-Thalmann-
Strale gibt es zudem Einzelhandel, iberwiegend mit Waren des taglichen Be-
darfs. Vereinzelt existiert Dienstleistungsgewerbe, wie die Vermittlung von
Ferienunterkiinften. Die ehemalige Gaststatte ,Bauernstube” westlich der Emst-
Théalmann-StralRe wird zur Zeit nicht genutzt.

Die Flachen der evangelischen Kirchengemeinde werden fur kirchliche Zwecke
genutzt.

Bebauungsstrukturen

Im ganzen Planungsgebiet bestehen offene Baustrukturen, Uberwiegend freiste-
hende Ein- und Zweifamilienhduser mit einem Vollgeschoss in ortstypischer
Bauweise. Der Uiberwiegende Teil der Gebdude im Planungsgebiet ist nach der
Fortschreibung des Rahmenplans ,Sanierungsgebiet Ortsmitte” als erhaltenswert
und ortsbildpragend eingestuft. Die Gebaude in historischen Bauweisen, wie sie
in der ,Baufibel Wustrow* beschrieben werden, sind allerdings teilweise durch An-
und Umbauten stark verdndert. Auf vielen Grundsticken gibt es in gréflerer
Anzahl Garagen, Schuppen und sonstige Nebengebdude, die die Qualitat der
Garten und Freirdume beeintrachtigen.

Die Hauptgebédude sind, bis auf wenige Ausnahmen, giebelseitig in West/Ost-
Richtung ausgerichtet und dabei nicht unbedingt rechtwinkelig zur &ffentlichen
Verkehrsflache angeordnet.

Im Bereich siidlich der Bergstrale entlang der Ernst-Thalmann-Strafte befinden
sich zwei Mehrfamilienh&user, die nicht als erhaltenswert eingestuft sind, da sie in
ihrer MaRstablichkeit nicht dem ortstypischen Gestaltungsbild entsprechen.
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5.5

Freiflachen und Nutzung

Die Freiflachen im Planungsgebiet bestehen (berwiegend aus privaten Hausgéar-
ten, sowie dem offentlichen Stralenraum. Der Strafenraum ist auf Grund der
polygonalen StrafRenfiihrung in den Bereichen Neue Stralle / Bergstralie teilweise
platzartig aufgeweitet. Im StraRenraum stehen vor allem in der Ernst-Thalmann-
Stralle, aber auch in der Feldstralle und Neuen Stralle als erhaltenswert und
ortsbildpragend eingestufte Baume.

Die Hausgarten sind in Vorgéarten und Nutzgarten mit Baumbestand strukturiert.

Die Abgrenzungen der Grundstiicke untereinander und zum Stralenraum beste-
hen liberwiegend aus den ortstypischen Hecken und Holzzdunen. Einige Garten
in der Ernst-Thalmann-Strafte und Neuen Stralle sind nach der Rahmenplan-
Fortschreibung des Sanierungsgebiets “Ortsmitte” als arten- und strukturreiche
Hausgarten eingestuft, die es zu erhalten und zu entwickeln gilt.

ErschlieBung

Das Planungsgebiet ist Uber die Ernst-Thalmann-StraRe (Ortsdurchfahrt und
HaupterschlieBungsstrale), sowie lber die Feldstralle, Neue Stralle, Bergstralle
und HafenstraBe vollstandig erschlossen. Die Ernst-Thalmann-Strale ist neu
ausgebaut und als Allee bepflanzt. Die Feldstralte und Hafenstralle sind asphal-
tiert, aber noch nicht erneuert. Die Neue Strale und Bergstralie sind nicht asphal-
tiert, die wassergebundene Decke ist in schlechtem Zustand und bedarf einer Er-
neuerung. Die Ernst-Thalmann-Stralle und die Neue Strafe werden durch den
FuR- und Radweg Katersteig miteinander verbunden.

Ver- und Entsorgung

Das Planungsgebiet ist bebaut und in Bezug auf Ver- und Entsorgung voll er-
schlossen.

e Schmutz- und Niederschlagswasser

Die Entsorgung bezliglich des Schmutzwassers erfolgt zur zentralen
Klaranlage des Abwasserbeseitigungspflichten, Abwasserzweckverband
Korkwitz. Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind die entsprechenden
Leitungen vorhanden. Es wird darauf verwiesen, dass das gesamte
anfallende hausliche Schmutzwasser aller Grundstiicke im Geltungsbereich
dem Abwasserzweckverband zu Gbergeben ist.

Der Verbleib des anfallenden Niederschlagwassers ist nachzuweisen.
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Gas

Die Gasversorgung der Gemeinde erfolgt durch die HGW Hansegas GmbH.
Im Planungsgebiet befinden sich Hoch- und Niederdruckgasleitungen sowie
Hausanschliisse des Unternehmens. Gasversorgungsleitungen des Unter-
nehmens liegen in der Ernst-Thélmann-Strale, Neuen Stralle, Katersteig,
Feldstralle und HafenstraRe. Der Anschluss neuer Wohneinheiten ist mit dem
Unternehmen abzustimmen. Bei der Planung ist folgendes zu beachten: Die
Gasleitungen dirfen, auer im Kreuzungsbereich nicht mit Beton/Asphalt oder
ahnlichen Materialien iberdeckt werden. Bei der Verlegung von Ver- und Ent-
sorgungsleitungen oder einer Bebauung/Bepflanzung sind die nach dem je-
weils giiltigen Regelwerk geforderten Mindestabstande/Schutzstreifen zu den
Leitungen des Unternehmens einzuhalten. Ober- und unterirdische
Anlagen/Hinweiszeichen der HGW Hansegas GmbH diirfen in Lage und
Standort nicht verandert werden.

Trinkwasser

Die Trinkwasserversorgung im Planungsgebiet erfolgt durch das Unterneh-
men Wasser/Abwasser “Boddenland”. Der Bestand ist vollstandig erschlos-
sen. Der Leitungsverlauf im stidlichen Bereich der Neuen Straf3e und der Ha-
fenstralle ist unklar. Vollstédndige Unterlagen (iber den Leitungsverlauf liegen
dem Versorgungsunternehmen nicht vor. Bei Neubauten mit mehreren Wohn-
einheiten wird eine Erweiterung des Rohrnetzes notwendig. Diese ist mit dem
Versorgungsunternehmen abzustimmen.

Elektrizitat

Die Versorgung mit Elektrizitdt erfolgt durch die e.dis Energie Nord AG.
Elektrische Versorgungsleitungen des Unternehmens liegen doppelseitig in
der Ernst-Thédlmann-Stral’e zwischen Neue Strafle und Katersteig sowie zwi-
schen Feldstralle und Norder Stralle. In der FeldstralRe sind die Leitungen
auch doppelseitig verlegt. In der Neuen Stralle, HafenstralRe und im Kater-
steig sind die Leitungen einfach verlegt. Die bestehenden Trassenfiihrungen
der Versorgungsleitungen sind bei Baumalnahmen zu beriicksichtigen. Bei
Kreuzungen und Naherungen zu den vorhandenen elektrotechnischen Anla-
gen wird insbesondere auf die Einhaltung der Abstinde entsprechend der
DIN/VDE 0150 sowie der Unfallverhiitungsvorschriften der Berufsgenossen-
schaften BGV C22 verwiesen. Bodenabtragungen im Bereich der Leitungs-
trassen sind nicht zulassig. Die Zugénglichkeit der Trassen muss jederzeit
uneingeschrankt moglich sein. Freigelegte Kabel sind wieder ordnungsgemaf
in steinfreiem Boden zu betten und abzudecken.

Telekommunikation

Die im Planungsgebiet vorhandenen Telekommunikationsleitungen gehéren
zum Bestand der Deutschen Telekom AG. Es befinden sich Leitungen in der
Ernst-Thalmann-StralRe, Neuen Straflte, Feldstrale, Bergstraie und Hafen-
stralle. Diese sind gemal Kabelschutzanweisung wahrend Baumaf3nahmen
zu schitzen. Die vorhandene Bebauung ist vollstdndig an das Leitungsnetz
angeschlossen.

10
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5.6

5.6.1

5.6.2

Denkmalschutz

Baudenkmale und Denkmalbereich

Im Planungsgebiet stehen folgende Baudenkmale gemaf} § 2 Abs.2 DSchG M-V
unter Denkmalschutz und sind in der Denkmalliste eingetragen: Die Kirche mit
Kirchhof, das Pfarrhaus in der Hafenstralke 2, Wohn- und Geschéaftshaus Ernst-
Thalmann-Strake 8, Wohnhaus Ernst-Thalmann-Strale 12, Wohnhaus Neue
Stralle 1.

Die Denkmalliste hat gesetzlichen Charakter und ist fortzuschreiben. Ihr aktueller
Stand wird von der unteren Denkmalschutzbehérde des Kreises geflhrt und kann
dort eingesehen werden. Erganzungen und Anderungen miissen gegebenenfalls
abgefragt werden. Fir die Listenobjekte gelten die Schutzbestimmungen des
Denkmalschutzgesetzes.

Der Bereich entlang der Neuen Strafle steht gemaf § 2 Abs. 3 DSchG M-V als
Denkmalbereich unter Denkmalschutz.

Bodendenkmale

Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind im Planungsgebiet Bodendenkmale
bekannt. Die Bodendenkmale befinden sich im Bereich des Kirchhofes der
evangelischen Kirche an der HafenstraBe (Flur 2, Flurstlicke 218, 216/3) und
westlich der Neuen Strale im Bereich Bergstralle (Flur 2, Flurstiicke: 138, 139,
141, 142 ,148/3, 149, 150). Die Bereiche sind in der Planzeichnung durch eine
rote Schraffur gekennzeichnet.

Weiter sind geméaR § 1 Abs. 3 DSchG M-V die Hinweise des Landesamtes fir

Bodendenkmalpflege Mecklenburg-Vorpommern unter Punkt 11 dieser
Begriindung zu beachten.

11
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5.7

Naturschutz

Auszug aus dem Griinordnungsplan
Biotopbeschreibung

Bestand

Die Biotop- und Nutzungstypenkartierung auf der Grundlage der CIR-Luftbildaus-
wertung (LAUN, 1991-1995) wurde durch eine aktuelle Biotopkartierung im
Marz/April 2001 im Maflstab 1:500 in Anlehnung an die Anleitung fiir Biotopkartie-
rungen im Gelande (LAUN, 1998) konkretisiert. Entsprechend der Artenausstat-
tung und Strukturierung der erfassten Standorte erfolgte eine Codierung. Die laut
LNatSchG M-V geschiitzten Biotope (§ 20) sind dabei besonders hervorgehoben.
Far die Beschreibung der ausgegrenzten Biotope wurden neben der Anleitung fir
Biotopkartierungen im Gelande (LAUN, 1998) u.a. folgende Literaturquellen ge-
nutzt: DIERSCHKE (1994), PASSARGE (1968, 1996, 1999), PFADENHAUER (1993),
SCHUBERT (1995), SUCCOW ET AL (1986), WILLMANNS (1989).

Die bestehenden Biotopstrukturen des Planungsgebietes sind sehr stark vom
Wirken des Menschen beeinflusst. Sie weichen in ihrer floristischen Artenzusam-
mensetzung erheblich von der heutigen potentiellen natiirlichen Vegetation ab.

Charakteristisch fiir das Planungsgebiet sind intensiv genutzte Siedlungsflachen
und Siedlungsbiotope mit Uberwiegend geringer Strukturdiversitat. Hierzu geho-
ren die Einzelhausbebauungen des Ortsteils mit den dazugehérigen Gartenfla-
chen, die Verkehrsflichen sowie die verkehrswegebegleitenden Griinflachen
(Rabatten, Zierrasen, Siedlungsgehdlze, Hecken, Baumreihen und Alleen). Be-
merkenswert ist der z.T. sehr alte Baumbestand in den Gehdlzbiotopen (Alleen,
Baumreihen, Einzelbdume, Siedlungsgehélze im Umfeld der Kirche) des Pla-
nungsgebietes Ortsmitte.

Nachstehend erfolgt eine Beschreibung der Biotoptypen anhand der Geléndekar-
tierung. Die Darstellung erfolgt im MafRstab 1 : 500 in der Karte Bestand.

Alleen, Baumreihen und Einzelbdume

Geschlossene Allee / Beet-Rabatte (BAG § 27 / PEB)
Neupflanzung einer Allee / Beet-Rabatte (BA / PEB)

Geschlossene Baumreihe / artenarmer Zierrasen (BRG § 27 / PER)
Baumreihe / artenarmer Zierrasen (BRR § 27 / PER)

Alterer Einzelbaum (BBA)

YVVYY

Baumreihen und Alleen sind lineare, straRenbegleitende Baumpflanzungen unter-
schiedlichen Alters. Neben ihrer kulturhistorischen Bedeutung tragen sie zur Glie-
derung und Belebung der Kulturlandschaft bei. Alleen und Baumreihen an offent-
lichen oder privaten Verkehrsflachen sind nach § 27 LNatG M-V geschiitzt.

Eine geschlossene Allee ist beidseitig der Ernst Thalmann StralRe (L 21) ausge-
pragt. Im nordlichen Teil setzt sie sich Gberwiegend aus z.T. stark beschnittenen
Sommerlinden (Tilia platyphyllos) mittleren Alters zusammen. Der Stammdurch-
messer liegt bei 0,2-0,6 m. Im sich anschlieRenden sidlichen Teil erfolgte eine
Alleen-Neupflanzung (Stammdurchmesser 0,05-0,1 m). Es handelt sich wiederum
um Reinbestdande der Sommerlinde (Tilia platyphyllos). Die Abstandsflachen zwi-
schen den einzelnen Alleebdumen sind hier als Rabatten gestaltet.
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Entlang der FeldstralRe, der Fritz Reuter Strale und der HafenstralRe sind einsei-
tig Baumreihen ausgebildet. Es handelt sich iiberwiegend um sehr alte Baumbe-
stande mit einem Stammdurchmesser von 0,9-1,0 m. Die Baume sind in der Re-
gel stark beschnitten. Bemerkenswerte Baumschadigungen sind nur selten zu
finden. Die Baumreihen des Planungsgebietes setzen sich aus Stiel-Eiche (Quer-
cus robur), Sommer-Linde (Tilia platyphyllos) und Kastanie (Aesculus hippo-
castanum) zusammen. Bei der Baumreihe entlang der HafenstralRe handelt es
sich um einen Sommerlinden-Reinbestand. Zwischen den Badumen befinden sich
mit Zierrasen bewachsene Flachen. Infolge der hohen Tritt- und Schadstoffbe-
lastung handelt es sich hier jedoch um eine sehr artenarme Auspragung.

Bemerkenswerte altere Einzelbdume findet man aulRerhalb eines Eckgrundstiicks
in der Neuen StraRe (alte mehrstdmmige Rotbuche -Fagus sylvatica, Stamm-
durchmesser 1,5 m) und an der Einmiindung der Fritz Reuter StralRe in die Neue
Stralle (alte Sommerlinde -Tilia platyphyllos; Stammdurchmesser 1,2 m). Beide
Baume sind stark beschnitten und weisen leichte Baumschaden im Wurzel- bzw.
Kronenbereich auf.

Griinland

» Intensivgriinland auf Mineralstandorten; Hochstaudenanteil 30-50% (GIM)
» Frischwiese (GMW)

Bei Griinlandern handelt es sich um gemahte und/oder beweidete, Uberwiegend
von Grasern beherrschte, anthropogen waldfreie Flachen der Kulturlandschaft.
Die Vegetationszusammensetzung wird deshalb wesentlich von der Nutzungs-
weise und —intensitét (Art und Frequenz der Biomasseentnahme, Diingung usw.)
gepragt (PFADENHAUER 1993).

Im Planungsgebiet ,Ortsmitte” ist im Kreuzungsbereich Neue Strafle / Ernst-Thal-
mann-Strale kleinflachig ein intensiv geméahtes, artenarmes Grinland ausge-
pragt. Des weiteren befindet sich stdlich der Kirche eine vermutlich extensiv be-
wirtschaftete Frischwiese. Zu den typischen Griinlandarten (Graser, Krauter) ge-
hoéren hier u.a. Knaulgras (Dactylis glomerata), Quecke (Elytrigia repens) und
wolliges Honiggras (Holcus lanatus).

Griinanlagen und Siedlungsbiotope

Artenarmer Zierrasen (PER)

Beet/Rabatte (PEB)

Siedlungsgehdlz aus heimischen Baumarten (PWX)
Siedlungshecke aus heimischen Gehdlzarten (PHZ)
Siedlungshecke aus nicht heimischen Gehélzarten (PHW)
Ziergarten (PGZ)

Nutzgarten (PGN)

Lockeres Einzelhausgebiet (OEL)

Parkplatz, versiegelte Freifldche (OVP)

StraRe (OVL w, v), versiegelt/ unversiegelt (wassergebundene Decke)
Pfad-Rad- und FuRweg (OVD)

Versiegelter Rad- und FuBweg (OVF)

VVVVVVVVVYVVYYVY

Bei dem Planungsgebiet handelt es sich um ein lockeres Einzelhausgebiet mit
den dazugehdrigen Garten- und Verkehrsflachen. In der Ernst Thalmann Stralle
sind im nérdlichen Teil neben der reinen Wohnbebauung auch verschiedene Ge-
schifte angesiedelt. Die Freiflachen der Grundstlicke sind zum Teil als Ziergarten
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gestaltet (Rabatten und Zierrasen). Im Planungsgebiet findet man jedoch auch
noch haufiger Giberwiegend als Nutzgéarten angelegte Freiflichen der Grundstii-
cke (Gemiisebeete, Obstgehodlze). Bemerkenswert ist eine an die Feldstralle an-
grenzende Gartenfliche mit Streuobstwiesencharakter (freistehenden Obst-
baume: Walnuss, Apfel, Kirsche auf extensiv genutzter Griinfliche) sowie die
markanten Stechpalmen-Besténde (/lex aquilfoium) in verschiedenen Garten des
Planungsgebietes.

Die Ernst Thadlmann Strale, die Feldstrale, die HafenstralRe, das in die Ernst
Thalmann StralRe einmiindende Stiick der Neuen StralRe, der westliche Teil der
Bergstralle und die angrenzenden FuRgangerwege sind vollversiegelt (Asphalt,
Pflaster, Betonplatten). Bei den Ubrigen Verkehrsflachen (z.B. Neue Stralte, Ernst
Reuter Stralle und 6stlicher Teil der Bergstralte) handelt es sich um teilverdich-
tete Strallen und Wege (wassergebundene Decke, zum Teil mit Bauschuttresten).

Im Bereich der an die Kirche angrenzenden Griinflachen sind verschiedene
strukturreiche Gehdlze ausgepragt. Sie setzen sich Gberwiegend aus heimischen
Geholzarten zusammen. Der Anteil der einzelnen Arten ist unterschiedlich. Domi-
nante Baumart ist die Esche (Fraxinus excelsior). Begleitbaumarten sind Som-
mer-Linde (Tilia platyphyllos), Weide (Salix spec.) und Stiel-Eiche (Quercus ro-
bur). Die Baume sind zum Teil mit Efeu Uberwuchert (Hedera helix). In der
Strauchschicht sind u.a. Brombeere (Rubus spec.), Schlehe (Prunus spinosa) und
Erbsenstrauch (Caragana arborescens) verbreitet.

Entlang der befestigten StralRen des Planungsgebietes wurden im Ubergang zum
FuRgéngerweg Rabatten angelegt. Sie setzen sich Uberwiegend aus nichtheimi-
schen, niedrigwiichsigen Strauchern und Bodendeckern zusammen.

Die in den Randbereichen der Bebauung und im Bereich von Grundstiicksgren-
zen angepflanzten Hecken unterscheiden sich hinsichtlich ihres Anteiles an hei-
mischen Arten deutlich voneinander. Bei den (iberwiegend aus standortfremden
Arten aufgebauten Zierhecken handelt es sich um Buxbaum- bzw., Thujahecken
(Buxus sempervirens bzw. Thuja spec.) Zu den im Planungsgebiet weit verbrei-
teten heimischen Gehdlzarten gehoren u.a. Liguster (Ligustrum vulgare), Gemei-
ner Schneeball (Viburnum opulus), Buche (Fagus sylvatica), Hasel (Corylus
avellana) und Brombeere (Rubus spec.). Bemerkenswert sind hier insbesondere
vereinzelte, gut ausgepriagte Buchenhecken (u.a. Eckgrundstick Berg-
strale / Neue Strale).
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5.8

5.9

5.10

Trinkwasserschutz

Das gesamte Planungsgebiet befindet sich in der Trinkwasserschutzzone Il der
sich im Festsetzungsverfahren befindlichen Wasserfassung Wustrow - Osterfeld.
Im Bereich der Trinkwasserschutzzone Il ist die Errichtung von Anlagen, mit
denen die Lagerung wassergefahrdender Stoffe verbunden ist (z.B. Tankstellen),
nicht gestattet (siehe Richtlinien fiir Trinkwasserschutzgebiete aus dem DVGW-
Regelwerk, Technische Regeln, Arbeitsblatt W 101).

Oberflaichengewésser werden vom Bebauungsplan nicht berthrt.

Altlasten

Innerhalb des Geltungsbereichs befand sich auf der Flache der neuen
offentlichen Griinfliche, Flurstiick 128/3 der Flur 2, der Standort einer Tankstelle.
Im Zuge des vom Stralenbauamt Stralsund veranlassten Neuausbaus der
angrenzenden Ernst-Thalmann-Strale erfolgte 1994/95 eine Gefahrenbeurteilung
des Standortes, in deren Folge die Bergung der unterirdischen Tanks sowie ein
teilweiser Bodenaustausch des nachweislich kontaminierten Untergrunds erfolgte.
Die Altlast wurde im Zuge der StralRenbaumafinahme somit saniert.

Hochwasserschutz

Am Standort sind derzeit noch keine Hochwasserschutzanlagen vorhanden,
jedoch wurde bereits die Ausfilhrungsplanung einer boddenseitigen
Hochwasserschutzanlage an der Hafenstralle erarbeitet, die bis in das
Planungsgebiet hineinragt. Es wird trotzdem auf folgende Gefdhrdungen, die zur
Zeit noch am Standort bestehen, hingewiesen: An der Ostlichen Grenze des
Flurstiickes 216/6 werden die Gelandehohen mit HN + 1,19 m bis + 1,48 m
angegeben. Vorsorglich ~ wird  darauf  hingewiesen, dass das
Bemessungshochwasser fiir die Ortslage Wustrow gemaR Generalplan Kiisten-
und Hochwasserschutz (1994) BHW = HN + 1,55 m zuziglich Wellenauflauf in
Ansatz zu bringen ist. Bei Uberflutung ist mit Seegang und damit mit einem
erhohten Zerstérungspotential durch Wellen, bzw. Eis und Treibgut zu rechnen.

Die geplante Hochwasserschutzanlage wird sudlich der Hafenstralle bis zum
auRersten siidéstlichen Rand des Geltungsbereichs in Form einer Hafenmauer
errichtet. Diese wird bis an das neu zu errichtende Gebaude im dstlichen Bereich
des Flurstlickes 216/6 herangefiihrt.

Zu Forderungen von Hochwasser- und Sturmflutschutzanlagen sowie zur Haftung

bei Sturmflutschaden sind auch die Hinweise des Staatlichen Amtes fir Umwelt
und Naturschutz unter Punkt 11 dieser Begriindung zu beachten.
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6

7.1

Konflikte

Es bestehen im Planungsgebiet folgende Konfliktsituationen:

e Die im Bereich der Hausgarten erhaltenswerten Baum- und Gehdlzstrukturen
werden durch ungeordnete Stellpldtze und deren Einfahrten gefdhrdet, die
Optik der Hausgarten durch die Einfahrten beeintrachtigt.

¢ Die teilweise ortsuntypische, ungeordnete bauliche Entwicklung im Planungs-
gebiet beeintréchtigt das Ortsbild in negativer Form.

o Der Zustand der unbefestigten Erschlieungsstralen fiihrt im Sommer zur Be-
lastigung durch Staub. Im Frihjahr, Herbst und Winter sind die unbefestigten
Straflen und Wege aufgrund von Feuchtigkeitsproblemen schlecht zu nutzen.

e Ein bestehendes Gebdude des Pfarrhofes verengt den Querschnitt der
HafenstralRe dergestalt, dass der notwendige Ausbau der Stralle bisher
unmoglich ist.

Planung

Das der Planung zu Grunde liegende stadtebauliche Konzept hat zum Ziel, die
ortstypischen Baustrukturen zu sichern, zu ordnen und fortzufiihren. In diesem
Rahmen sollen einige Bereiche neu geordnet und einige Grundsticke
nachverdichtet werden. Es wurden zwei Varianten mit unterschiedlicher Bebau-
ungsdichte entwickelt. Die Varianten differierten betreffend der zuldssigen
Hausformen (Einzel- und/oder Doppelhdusern) und den davon abhangigen
GrundstlicksgréRen. Eine weitere Variation bestand in der Bebauung einiger
Gartengrundstiicke. Die Gemeinde entschied sich fiir eine Kombination der Vari-
anten, die im folgenden dargestellt wird:

Stédtebauliches Konzept

Die Starkung des Ortsbildes soll durch Erhalt und Fortfihrung der ortstypischen
Baustrukturen erreicht werden. Dazu wird, an der historisch tiberlieferten Struktur
orientiert, eine Bebauung mit Einzelhdusern in (iberwiegend eingeschossiger
Bauweise verfolgt.

Die Gebaudestellung der Neubauten im Planungsgebiet wird an der historisch
gewachsenen Baustruktur ausgerichtet.

Der Platz vor der Kirche, an der Einmiindung der Hafenstrale und der Neuen
StraRe soll gestérkt und ausgestaltet werden. Dazu wird der 6ffentliche Raum um
eine Grunflache nordlich der HafenstralRe erganzt.

Zur Verbesserung der Freiraumqualitidten im Planungsgebiet gehéren rdumliche
und zahlenmafige Beschrankungen der Garagen und sonstigen Nebengebdude
auf den privaten Grundstiicken. Dies erfolgt ebenfalls zum Erhalt der
gewachsenen Baustruktur.

Der existierende Griinbestand aus Hecken und Baumen wird so weit wie méglich

erhalten und weiterentwickelt. Fur das Ortsbild wichtige Griin- und Freibereiche
werden konsequent von Bebauung freigehalten.
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7.2 Festsetzungen
7.21 Art der baulichen Nutzung

Fir das Eckgrundstiick Ernst-Théalmann-StralRe / Feldstralle und das sidlich an-
grenzende Grundstiick wird gemaR § 5 BauNVO ein Mischgebiet festgesetzt.
Diese Festsetzung entspricht der zu erhaltenden derzeitigen Nutzungsstruktur.
Die umliegenden Flachen entlang der Ermst-Thdlmann-Stralle nordlich der
Bergstrale und das Flurstick 277/2 der Flur 2 werden als allgemeine
Wohngebiete (WA) gemal § 4 BauNVO festgesetzt. Hier soll die vorherrschende
Wohnnutzung, erganzt durch kleinere Gaststatten und Laden an der Haupt- und
Geschéftsstrale, erhalten werden. Das neue Baufeld in der Feldstrale, Flurstiick
125 der Flur 2, wird ebenfalls als WA festgesetzt. Auch hier soll neben dem
Wohnen die Einrichtung von kleinen Ladden und Gaststétten ermoglicht werden.
Auf den Flachen, die néher zur Neuen Strale oder die siidlich der BergstralRe
gelegen sind werden reine Wohngebiete (WR) gemal § 3 BauNVO festgesetzt. In
diesem Bereich ist Wohnen die alleinige Nutzung, die so erhalten werden soll. Um
der Bedeutung des Gebietes fiir den Fremdenverkehr Rechnung zu tragen,
werden gemaR der §§ 3 und 4 BauNVO in Verbindung mit § 1 Abs. 6 Nr. 2
BauNVO Betriebe des Beherbergungsgewerbes in den allgemeinen und reinen
Wohngebieten, in letzteren nur kleine Betriebe, allgemein zugelassen. Die
Unterbringung von Feriengésten hat fir die weitere wirtschaftliche Entwicklung
des Ortes eine hohe Bedeutung.

Als Teil der planerischen Konfliktbewaltigung wurde die raumliche Zuordnung der
Baugebiete  entsprechend ihrer Schutzbedirftigkeit im  Sinne des
Immissionsschutzes abgestuft. Als Folge befindet sich zwischen dem kleinen
Mischgebiet und den besonders schutzbedirftigen reinen Wohngebieten ein
Band allgemeiner Wohngebieten, die nach DIN 18005 einen geringeren Schutz
bedurfen.

Im Bereich des Mischgebiets werden folgende Nutzungen gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 1
BauNVO ausgeschlossen: Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergnigungs-
statten. Im Bereich der Allgemeinen Wohngebiete ist die Zulassigkeit von
Tankstellen und Gartenbaubetrieben ausgeschlossen. Diese Anlagen wiirden

dem Charakter des Ortsbildes nicht entsprechen. Aufgrund dieser Ausschlisse

sind keine Nutzungskonflikte zwischen Misch- und angrenzendem WA-Gebiet
einerseits und zwischen allgemeinen und reinen Wohngebieten andererseits zu
erwarten.
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MaR der baulichen Nutzung

Im Planungsgebiet wird fiir das Mischgebiet eine maximal zuldssige GRZ von
0,45 festgesetzt. Fir einen bereits dicht bebauten Bereich unmittelbar nérdlich
der Bergstralte wird eine maximal zulassige GRZ von 0,4 festgesetzt. Fir die
sonstigen allgemeinen und reinen Wohngebiete wird eine GRZ von maximal 0,25
festgesetzt, da diese Bereiche im Hinblick auf die angestrebte Bebauungsdichte
gleich zu beurteilen sind. Die GRZ wird hier so festgesetzt, um die Struktur der
ortstypischen grofien Haus- und Nutzgarten zu erhalten, und eine der Umgebung
insgesamt entsprechende geringe bauliche Dichte zu erzielen. Auf den Flachen
fir den Gemeinbedarf wird eine GRZ von 0,4 festgesetzt, da sich in deren
dstlichen Teilbereich eine dichte Bebauung befindet, die in ihrer Grundstruktur
auch nach Abriss eines bestehenden Gebaudes erhalten bleiben soll.

Die Absenkung der zuldssigen Uberschreitung der GRZ fiir Garagen, Stellplatze
und Nebenanlagen von 50% auf 30% gemass § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO dient
der Begrenzung der Flachenversiegelung auf ein funktional ndétiges und
ortsbildvertragliches Mal.

Es wird fir die reinen Wohngebiete, die Uberwiegende Zahl der allgemeinen
Wohngebiete und fiir die Gemeinbedarfsflichen gemal® § 16 Abs. 2 Nr. 3
BauNVO festgesetzt, dass die Gebaude mit maximal einem Vollgeschoss zu er-
stellen sind. Eine Ausnahme bildet ein allgemeines Wohngebietnérdlich der
Bergstralke mit 2 Vollgeschossen, was dem Bestand des denkmalgeschutzten
Gebaudes, seiner stadtebaulich angepassten nordlichen Nachbarbebauung und
der gegeniberliegenden Bebauung entspricht. Ebenfalls maximal 2
Vollgeschosse sind im Mischgebiet zuldssig. Gegeniiberliegend und nérdlich
schlieRt sich eine gleich hohe Bebauung mit Wohn- und Geschéftshdusern an.
Das Mischgebiet ist dieser Baustruktur zuzuordnen, aus diesem Grund wird ein
hoheres Malt der Nutzung festgesetzt.

In zweien der allgemeinen Wohngebiete und einem der reinen Wohngebiete wird
die Anzahl der zuldssigen Wohnungen je Gebaude gemal § 9 Abs. 1 Nr. 6
BauGB auf maximal 4 Wohneinheiten, im siidlichsten reinen Wohngebiet auf 3
und in allen anderen Wohngebieten auf je 2 Wohnungen begrenzt.
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7.2.3

Baustrukturen / Bauweise

Die Flachen sollen mit Einzelhdusern in offener Bauweise, in ortsgerechter Struk-
tur bebaut werden. Die Baugrenzen werden, wo die Gebaudestellung der
historischen Baustruktur entspricht, dem Bestand an Hauptgebauden
entsprechend festgesetzt. Neue Baufelder werden in die bestehende ortstypische
Struktur eingepasst.

Auf der Flache des reinen Wohngebiets sidlich der BergstraRe werden im
Bereich der bestehenden Geschosswohnungshé@user Baufelder fir zwei neue
Einzelhduser festgesetzt. Fir die zwei bestehenden Einzelhduser entlang der
Neuen StraBe werden die Uberbaubaren Grundstiicksflachen analog des
Gebaudebestands festgesetzt.

Zur Erganzung der stadtebaulichen Struktur kann das bisherige Gartengrundstiick
in der FeldstraBe mit einem freistehenden Einzelhaus bebaut werden. Das
Baufenster ist so gehalten, dass soviel wie maoglich von dem alten
Obstbaumbestand erhalten werden kann.

Im Bereich der Flurstiicke 126 und 127/1 der Flur 2 wird ein Baufenster zur
Erganzung der stadtebaulichen Struktur festgesetzt.

Auf dem 6stlichen Teil des Pfarrhofes wird durch Zuriicksetzung des Baufeldes
der Ausbau der HafenstraRe ermdglicht. Das neue Baufenster wird um
ca. 110 Grad gedreht, um die hofartige Baukérperstellung zu verbessern. Durch
die Drehung entsteht ein geoffneter Hof, der den Blick auf das Pfarrhaus
ermoglicht. Zwischen Pfarrhaus und dem neuen Gebaude werden durch
zwingende Festsetzungen der (berbaubaren Grundstiicksflaichen aus
stédtebaulichen  Griinden die  bauordnungsrechtlichen  Abstandsflachen
unterschritten. Diese Unterschreitung, erméglicht durch den Ausnahmetatbestand
des § 6 Abs. 15 LBauO M-V, ist zur besseren Sichtbarmachung eines
eingetragenen Baudenkmals, zur Erlangung einer hofartigen stadtebaulichen
Figur und zur Ermdglichung der dringend notwendigen Stralenverbreiterung
ausdrucklich erwiinscht. Abstandsrelevante Fragen der Belichtung sind durch
Anordnung der Raumlichkeiten des neuen Gebaudes im Rahmen des
baurechtlichen Genehmigungsverfahren zu klaren.

Freiflachen

Durch das Planzeichen 15.8 der Planzeichenverordnung werden einzelne
Grundstiicksflachen gekennzeichnet, die geméanl § 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB von der
Bebauung freizuhalten sind. Zuséatzlich sind Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt
festgesetzt. Die davon betroffenen Flurstiicke entlang der Ernst-Thalmann-Stral3e
werden Uber die Bergstralle, die Neue Stralle und der von ihr abzweigenden
Stichstralle erschlossen. Diese Bestimmungen dienen dazu, die bestehenden
grolen Hausgarten zu schitzen, die fir das Ortsbild der Mitte von Wustrow
typisch sind und zu deren Erhaltung dieser Bebauungsplan u.a. aufgestellt wird.
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7.2.4

Verkehrsflachen

Die Fuhrung der Verkehrswege wird Dbeibehalten. Die inneren
ErschlieBungsstrafien Neue Strale und BergstralRe werden als Verkehrsfliche
besonderer Zweckbestimmung ,Verkehrsberuhigter Bereich” festgesetzt. Dadurch
soll die Belastung der Wohngebiete durch Verkehrslarm StraBen vermindert

-werden.

Der Katersteig wird als FuR- und Radweg erhalten. Ein kleinerer Teilbereich der
Bergstralle wird ebenfalls als ,FulRgéangerbereich® festgesetzt, um die
Durchfahrung der Bergstrale durch Pkw auszuschlieBen und zu einer
Beruhigung des Bereichs beizutragen. Die verkehrliche ErschlieBung der stdlich
angrenzenden Grundstiicke ist dennoch gewahrleistet.

Der Querschnitt der Hafenstralte am slidlichen Rand des Geltungsbereichs soll
nach Abbruch des noch bestehenden nordlichen Gebdudes des Flurstiicks 216/6
nach Siden verbreitert werden, um den Verkehr zum Boddenhafen und den
dortigen Parkplatz reibungsloser gestalten zu kdnnen.

Stellplidtze

Zum stadtebaulichen Konzept gehort die Neuordnung des ruhenden Verkehrs.
Die nach Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern notwendigen Stellplatze
werden auf den Grundstiicken untergebracht. Im StraRenraum werden keine zu-
satzlichen Stellplatze festgesetzt. Es wird angestrebt, die Stellplatze, Garagen
und sonstigen baulichen Nebenanlagen auf den Grundstiicken auf ein dem
Ortsbild angepasstes Mal? zu beschranken.

Qualitative und quantitative Festsetzungen fiir Stellplatze, Garagen und Carports:

max. 2 Stellplatze je Wohneinheit

fur Wohneinheiten unter 60 gm Wohnflache ist ein Stellplatz zulassig

max. 1 Garage je Grundstiick

Garagen und Carports mussen auf die Stellplatze angerechnet werden.
Abweichend von Punkt 1 ist auf den Grundstiicken mit Beherbergungsbetrie-
ben je 4 Betten ein zusatzlicher Stellplatz zulédssig. Diese dirfen aber nicht in
Form von Garagen oder Carports ausgefuhrt werden.

* Tiefgaragen und Garagenhdéfe sind ausgeschlossen.

Die Festsetzungen orientieren sich an § 48 VVLBauO M-V. Stellplatze fiir in den
Misch- und allgemeinen Wohngebieten zuldssige Schank- und Speisewirtschaften
werden nicht festgesetzt. Zur Deckung dieses Bedarfs sind ausreichend
Stellplatze im Stralenraum der Ernst-Thalmann-Strafle und auf den Parkflachen
am Hafen vorhanden.

Die Festsetzungen der Beschrankung der Anzahl von Stellplatzen und Garagen
erfolgt zum Schutz und zur Wiederherstellung der Ortsstruktur. Die ortstypischen
Garten sollen nicht durch ein Ubermal} an Stellplatzen, Garagen und sonstiger
Nebengebaude zu stark Uberbaut werden. Hierdurch soll das typische Ortsbild
erhalten, bzw. langfristig wieder hergestellt werden. Auch soll eine zu starke
Versiegelung der Flachen verhindert werden.
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7.2.5

7.2.6

Griinflachen

Die Griin- und Freiflachen im Planungsgebiet bestehen hauptsachlich aus den
privaten Hausgarten sowie dem StraBenraum. Die privaten, lokal typischen
Hausgérten sollen im Bestand als nicht (berbaubare Grundstiicksflichen
langfristig erhalten bleiben. Daher wird durch Festsetzung des MalRes der
baulichen Nutzung, der Anordnung der {iberbaubaren Grundstiicksflichen und
der Bestimmungen fiir Nebenanlagen, Stellpldtze und Garagen sowie der Ein-
und Ausfahrten die Versiegelung der Grundstiicke begrenzt.

Die im Zusammenhang erhaltenswerten Garten an der Ernst-Thalmann-Stralle
werden durch die Festsetzung als offentliche Griinflache, bzw. als Flachen, die
von Stellplatzen, Garagen, Nebenanlagen und von Ein- und Ausfahrten
freizuhalten sind, gesichert. Die Garten stellen eine besondere Freiraumqualitat
dar, die entscheidend zur Ortsbildpragung beitragt. In den Garten ist der teilweise
sehr wertvolle Altbaumbestand durch die Festsetzung von Erhaltungsgeboten
nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 b) BauGB besonders geschutzt.

Die Grinflache Ernst-Thdlmann-StralRe / Neue Strafle wird erweitert und als 6f-
fentliche Griinflache festgesetzt. Dies dient der Platzbildung vor der Kirche und
der Starkung der Flache als zentraler Ort. Die nérdlich anschlieenden privaten
Gartenbereiche entlang der Ernst-Thalmann-Strae werden durch entsprechende
Festsetzungen von einer Bebauung freigehalten (s.0.). Das bereits im 6ffentlichen
Eigentum befindliche Flurstiick 128/3, Flur 2, wird als offentliche Grinflache
festgesetzt. Die Gestaltung derselben als Aufenthaltsbereich fiir die Allgemeinheit
ist inzwischen erfolgt.

Gestaltungsvorgaben

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt im Bereich der
Sanierungssatzungen der Gebiete “Ortsmitte — Westseite® und “Ortsmitte —
Ostseite” und der am 10.01.2002 in Kraft getretenen Gestaltungssatzung der
Gemeinde Ostseebad Wustrow.

Um dem ortsbildpragenden Element der Rohrdéacher zusatzliches Gewicht zu
verleihen, wurde bestimmt, dass fir den neuen Baukorper auf dem Flurstiick
27712, der die bauordnungsrechtlich vorgeschriebenen Abstande zu den Grenzen
der Nachbargrundstiicke nach § 31 Abs.2 LBauO M-V einzuhalten vermag, eine
weiche Bedachung aus Naturrohr zu wahlen ist. Aus Griinden der Optik wurde
dieses Material festgesetzt, da andere Dacheindeckungen, z.B. aus
Kunststoffrohr, nicht die gleiche optische Wirkung entfalten, die zur Starkung der
Ortsbildpragung durch Naturrohrddcher beabsichtigt ist. Fir dieses, fiir das
Ortsbild wichtige Baugebiet wurden aus stadtebaulichen Griinden besondere
Festsetzungen zur Traufhohe, zur Dachneigung und zur Ausgestaltung der
Dachaufbauten getroffen.

Die traditionellen Grundstickseinfriedungen durch ortstypische Hecken oder
Holzzaune sind zu erhalten, bzw. wiederzubeleben.
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7.2.7

7.2.8

Griinordnerische Festsetzungen

Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans werden zum Erhalt und zur
Entwicklung der ortstypischen Griinstruktur, sowie zur Umsetzung der gemaf
§ 1a BauGB iV.m. § 8 Abs. 2 BNatSchG notwendigen Ausgleichs- und
Ersatzmalnahmen, griinordnerische MalRnahmen festgesetzt.

Das Ausgleichsdefizit von 23 Baumen wird im Bereich des Bebauungsplanes Nr.
11 der Gemeinde Wustrow ,Parkplatz und Parkanlage Strandstralle” umgesetzt.
Die 23 neu anzupflanzenden Baume sind Teil der insgesamt 43 neuen
Laubbdume der Textlichen Festsetzungen 2. b) — 2. e) des Bebauungsplans Nr.
11. Von den 23 Baumen sind 7 gemal 2. b) im Bereich der Parkplatzflache
selbst und 16 gemaR 2. c) auf den den Parkplatz umgebenden Griinflachen
anzupflanzen. Ein verbleibender Rest an Ausgleichsmallnahmen fir den
Bebauungsplan Nr. 9 wird gemaR § 1a Abs. 3 Satz 3 BauGB auRerhalb der
Geltungsbereiche der Bebauungspléne Nr. 9 und 11 auf den Fischlandwiesen,
auch Ribnitzer Stadtwiesen genannt, an anderer Stelle des Gemeindegebiets
vorgenommen werden.

Durch die getroffenen griinordnerischen Festsetzungen erfolgt gemall den
Anforderungen von § 1a BauGB i.V.m. § 8 Abs. 2 BNatSchG ein vollstandiger
Ausgleich des durch den Bebauungsplan erméglichten Eingriffs. Die zugehérige
Bilanzierung ist im zugehdrigen Griinordnungsplan dargestellt und erlautert.

Der Griinordnungsplan kann bei der Gemeinde eingesehen werden.

Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

In der Planzeichnung sind Larmpegelbereiche gekennzeichnet, die auf
entsprechende passive LarmschutzmalRnahmen der nach § 9 Abs. 1 Nr. 24
BauGB aufgenommenen textlichen Festsetzungen verweisen. Grundlage fiir die
Festsetzungen ist ein Kurzgutachten des TUV Nord, das beim Amt DarR-
Fischland einsehbar ist und dem Fachgebiet Immissionsschutz des Landkreises
NVP zur Priifung vorgelegt wird.
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8 MaRnahmen zur Bodenordnung

Zur Verwirklichung der Planinhalte sind auf folgenden Flurstiicken der Flur 2,
Gemarkung Wustrow, bodenordnende MalRnahmen durchzufiihren, soweit dies
nicht durch ausreichende andere Regelungen entbehrlich geworden ist: 125, 126,
1271, 151/2, 216/3, 216/6 und 217/1.

9 Flachenbilanz

Flachenkategorie GroRe in ha
Geltungsbereich 2,8
Baugebiete 1,6
davon reine Wohngebiete 0,60
davon allgemeine Wohngebiete 0,89
davon Mischgebiet 0,11
Flachen fiir den Gemeinbedarf 0,5
Verkehrsflachen 0,6
davon StralRenverkehrsflichen 0,4
davon verkehrsberuhigter Bereich 0,17
davon FuRgéngerbereich 0,03
Offentliche Griinflichen 0,1

23



Bebauungsplan Nr.9 “Siidliche Ortsmitte*

AG

Begriindung

10

Kosten

Kostenschatzung zur
Ausgleichs-

Wiederherstellung einer Blanke
und Ersatzmalnahmen und dem Ausbau der

im Rahmen der
Strallen im

Planungsgebiet. Die Kostenschatzung des Stralenausbaus orientiert sich an den
Sanierungs- und Ausbauvorschlédgen fir die Gestaltung innerortliche Strafen und
Wege im Sanierungsgebiet Ortsmitte der Gemeinde Wustrow.

Maflnahme

Flache / Anzahl

Kosten je gm/Stiick

Kosten

Wiederherstellung einer Bla

nke

Erdaushub

835 m?

5,00 €

4.175,00 €

Holzpfosten

110 Stiick

7,50 €

825,00 €

StraRenausbau

FeldstraBe (Vollstandige
Befestigung mit Platten /
Pflaster)

ca.500 gm

127,80 €

63.900,00 €

Neue Strafle (Befestigung
von Fahrspuren mit Platten,
Restflachen in
wasserdurchlassiger
Bauweise)

ca. 600 gm
innerhalb des
Plangebiets

127,80 €

76.680,00 €

Neue StraRe Stichstrale
(Befestigung in
wasserdurchlassiger
Bauweise)

ca. 650 gm

76,70 €

49.855,00 €

BergstraBe (Befestigung in
wasserdurchlassiger
Bauweise)

ca. 520 gm

76,70 €

39.884,00 €

HafenstraBBe (Vollsténdige
Befestigung mit Platten /
Pflaster)

ca.1020 gm

300,00 €

156.468,00 €

Gesamtkosten

386.787,00 €
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Hinweise
Landkreis Nordvorpommern Fachgebiet Straenverkehr:

Es wird darauf hingewiesen, dass bei Baumassnahmen im StralRen- und
Gehwegbereich sowie anderen arbeiten nach § 44 Abs. 1 Satz 1, § 45 abs. 1
Satz1 und 3 und 6 StVO mit Verkehrsraumeinschrankungen eine Anordnung der
StralBenverkehrsbehorde einzuholen ist. Dabei sind die Richtlinien fir die
Sicherung von Arbeitsstellen an Strallen (RAS) von 19995, erschienen im
Verkehrsblatt Dokument Nr. B 5707 — Vers. 01/95 zu beachten. Der Antrag ist
mindestens 14 Tage vor Baubeginn einzureichen.

Landesamt fiir Umwelt, Naturschutz und Geologie Mecklenburg -
Vorpommern:

Hinweis zum Baugrund vom Geologischen Dienst (GD):

Der oberflaichennahe geologische Untergrund besteht im Planungsgebiet
Uberwiegend aus nichtbindigen und bindigen Sedimenten, die grundsétzlich eine
tragfdhigen Baugrund darstellen. Nach unseren Unterlagen (Geologische
Spezialkarte M 1:25.000) besteht dieser aus dem Geschiebemergel der
weichseleiszeitlichen Grundmorane, der geringméchtig von Hochflichensanden
Uberlagert wird.

Hinweis der Abteilung Naturschutz und Landschaftspflege:

Im Vollzug des Artenschutzrechts sind folgende Verbotstatbestédnde des § 20 f
BNatSchG zu beriicksichtigen:

- Verbot u.a. des Verletzens oder der Tétung wildlebender Tiere besonders
geschutzter Arten sowie das Verbot des Beschadigens und Zerstérens von deren
Nist-, Brut-, Wohn- und Zufluchtsstatten.

- Verbot u.a. des Ausgrabens, Beschadigens oder Vernichtens wildlebender
Pflanzen besonders geschitzter Arten.

Sollten nach Abschluss des Planverfahrens Vorkommen besonders geschitzter
Arten werden, die nicht im Rahmen der Eingriffsregelung erfasst worden sind,
gelten die Verbotstatbestande des § 20 f Abs. 1 BNatSchG unmittelbar, d.h. es ist
umgehend eine Befreiung nach § 31 BNatSchG beim Landesamt fur Umwelt,
Naturschutz und Geologie M-V zu beantragen. Dieser Fall tritt auch ein, wenn die
MaRnahme nicht die Voraussetzungen eines Eingriffs erfiilllt (z.B. bei
Sanierungsmalnahmen oder Dachausbauten in Gebduden, bei denen weder die
Gestalt noch die Nutzung einer Grundflache verandert wird).

Staatliches Amt fiir Umwelt und Naturschutz, Stralsund:

Sturmflutschutz:

Am Standort sind derzeit keine Sturmflutschutzanlagen vorhanden. Im Bereich
der HafenstralRe, teilweise im Planungsgebiet, befindet sich eine
Hochwasserschutzanlage in Planung. Es wird trotzdem auf folgende
Gefahrdungen, die derzeit am Standort bestehen, hingewiesen: An der stlichen
Grenze des Flurstiickes 216/6 werden die Gelandehéhen mit HN + 1,19 m bis +
1,48 m angegeben. Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass das
Bemessungshochwasser fir die Ortslage Wustrow gemaR Generalplan Kiisten-
und Hochwasserschutz (1994) BHW = HN + 1,55 m zuziglich Wellenauflauf in
Ansatz zu bringen ist. Bei Uberflutung ist mit Seegang und damit mit einem
erhohten Zerstorungspotential durch Wellen, bzw. Eis und Treibgut zu rechnen.
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Forderungen zur Errichtung von Hochwasser- und Sturmflutschutzanlagen:

Aus der Realisierung des Vorhabens koénnen dem Land Mecklenburg-
Vorpommern gegentiber keine Anspriiche abgeleitet werden, um nachtréglich die
Errichtung von Hochwasser- und Sturmflutschutzanlagen zu fordern.

Haftung des Landes bei Sturmflutschaden:

Es wird darauf hingewiesen, dass das Land Mecklenburg-Vorpommern keinerlei
Haftung fir Schaden infolge von Sturmfluten Ubernimmt, unabhéngig davon, ob
der Standort durch eine Kiistenschutzanlage gesichert war oder nicht.

Bodenschutz:

Innerhalb des Geltungsbereichs befand sich auf der Fldche der neuen
offentlichen Griinflache, Flurstlck 128/3 der Flur 2, der Standort einer Tankstelle.
Im Zuge des vom StralRenbauamt Stralsund veranlassten Neuausbaues der
angrenzenden Ernst-Thalmann-StraRe erfolgte 1994/95 eine Gefahrenbeurteilung
des Standortes, in deren Folge die Bergung der unterirdischen Tanks sowie ein
teilweise Bodenaustausch des nachweislich kontaminierten Untergrundes
erfolgte. In welchem Umfang Restbelastungen des Untergrundes, insbesondere
im Umfeld und unterhalb des friiheren Tankstellengebdudes, vorliegen, ist der
Bodenschutzbehoérde derzeit nicht bekannt. Eine entsprechende Dokumentation
der erfolgten Sicherungsmalnahmen liegt der Behérde nicht vor.
Dementsprechend wird darauf hingewiesen, dass bei einem mdglichen
Tiefenenttrimmerung der Fundamente des Gebaudes kontaminierte Substrate
anfallen kénnen, die einer entsprechenden Entsorgung nach abfallrechtlichen
Normen zuzufilhren waren. Im Zuge einer spateren Bebauung, die eine Anderung
des Bebauungsplans Nr. 09 zur Voraussetzung hatte, ware gemaf den Vorgaben
des Bundes-Bodenschutzgesetzes mit Nutzungseinschrankungen, insbesondere
im bislang nicht geplanten Falle einer Wohnbebauung, auf vorgenanntem
Grundstiick zu rechnen.

Grundwasserschutz:

Es wird darauf hingewiesen, dass im Bereich der Trinkwasserschutzzone Il
neben dem bereits unter Punkt 4.1 genannten Verbot der Lagerung von
wassergefahrdeten Stoffen weitere Verbote und Nutzungsbeschrénkungen
gemal DVWG-Regelwerk W 101 gelten.

Deutsche Telekom:

Es wird darauf hingewiesen, dass bei Tiefbauarbeiten Gber oder in unmittelbarer
Nahe der Anlage der Deutschen Telekom, sich die Bauausfiihrenden 2 Wochen
vor Baubeginn die aktuellen Bestandsunterlagen einzuholen haben und sich in
die genaue Lage dieser Anlagen einweisen zu lassen.

Weiter wird darauf hingewiesen, dass bei erforderlicher Umverlegung von

Anlagen der Deutschen Telekom im Sanierungsgebiet gemaR § 150 (1) BauGB
die Kosten hierfiir nach dem Veranlasserprinzip von ihm zu tragen sind.
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e.dis Energie Nord AG:

Es wird darauf hingewiesen, dass bei erforderlichen Umverlegungen von
Leitungen und Anlagen der e.dis Energie Nord AG rechtzeitig ein Antrag beim
Unternehmen zu stellen ist aus dem die Baugrenzen ersichtlich sind.

Weiter wird darauf hingewiesen, dass die Leitungstrassen von Baumpflanzungen
freizuhalten sind. Im Rahmen konkreter Planungen fir Pflanzmafinahmen im
Bereich offentlicher Flachen eine Abstimmung mit dem Unternehmen
durchzuflhren ist.

Zu den vorhandenen elektrischen Betriebsmitteln des Unternehmens sind
Grundséatzlich Abstande nach DIN VDE 0100 und DIN VDE 0101 einzuhalten.
Vorhandene und in Betrieb befindliche Kabel dirfen weder freigelegt noch
Uberbaut werden. Zur Gewahrleistung der geforderten Mindestgrabetiefen sind
Abtragungen nicht zuldssig. In Kabelnihe ist Handschachtung erforderlich.

Archiologisches Landesmuseum, Landesamt fiir Bodendenkmalpflege
Mecklenburg-Vorpommern:

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind Bodendenkmale vorhanden (siehe
Planzeichnung). In diesem Zusammenhang sind folgende Hinweise zu beachten:

(1) Die Planzeichnung gekennzeichnet Bereiche, in denen sich
Bodendenkmale befinden, deren Veranderung oder Beseitigung nach § 7
DSchG M-V genehmigt werden kann, sofern vor Beginn jeglicher
Erdarbeiten die fachgerechte Bergung und Dokumentation dieser
Bodendenkmale sichergestellt wird. Alle durch diese MaRnahmen
anfallenden kosten hat der Verursacher des Eingriffs zu tragen (§ 6 Abs. 5
DschG M-V; GVBI. Mecklenburg-Vorpommern Nr. 1 vom 14.011998, S. 12
ff.). Uber die in Aussicht genommene MaRnahme zur Bergung und
Dokumentation der Bodendenkmale ist das Landesamt fir
Bodendenkmalpflege rechtzeitig vor Beginn der Erdarbeiten zu
unterrichten. Die zu erteilenden Baugenehmigungen sind an die
Einhaltung dieser Bedingungen gebunden. Eine Beratung zur Bergung
und Dokumentation erhalten Sie bei der zustdndigen Unteren
Denkmalschutzbehtérde bzw. beim Landesamt fir Bodendenkmalpflege,
Schloss Wiligrad, 19069 Libstorf.

(2) Fir Bodendenkmale, die bei Erdarbeiten zufallig neu entdeckt werden,
gelten die Bestimmungen des § 11 DSchG M-V. In diesem Fall ist die
Untere Denkmalschutzbehodrde unverziiglich zu benachrichtigen. Der
Fund und die Fundstelle sind bis zum Eintreffen eines Mitarbeiters oder
beauftragten des Landesamtes fiir Bodendenkmalpflege in unverdndertem
Zustand zu erhalten. Die Verpflichtung erlischt finf Tage nach Zugang der
Anzeige.
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Wasser- und Bodenverband ,,Recknitz-Boddenkette*:

Die Forderungen des Landeswassergesetzes (LWaG M-V), insbesondere §§ 66,
81 und 82, sind einzuhalten.

Abwasserzweckverband Korkwitz:

Im Planungsgebiet ist die Schmutzwasserentsorgung fiir vorhandene Bebauung
durch  vorhandene Kanalisation in den  StraRen  sichergestell.
Regenwasserkanalisation hat der Abwasserzweckverband Korkwitz im
Planungsgebiet nicht. Das Niederschlagswasser muss auf den Grundstiicken
verbleiben.

Vor der Teilung der Grundstiicke sind die Méglichkeiten fiir neue Hausanschilsse
vorab mit dem Abwasserzweckverband abzustimmen.

Landesamt fiir Katastrophenschutz Mecklenburg-Vorpommern
- Munitionsbergungsdienst:

Das Planungsgebiet ist nicht als kampfmittelbelasteter Bereich bekannt.

Nach bisherigen Erfahrungen ist es nicht auszuschlielen, dass auch in fir den
Munitionsdienst als nicht kampfmittelbelastet bekannten bereichen Einzelfunde
auftreten kénnen. Aus diesem Grunde sind Tiefbauarbeiten mit entsprechender
Vorsicht durchzufiihren. Sollten bei diesen arbeiten kampfmittelverdachtige
Gegensténde oder Munition aufgefunden werden, ist aus Sicherheitsgriinden die
Arbeit an der Fundstelle und der unmittelbaren Umgebung sofort einzustellen und
der Munitionsbergungsdienst zu benachrichtigen. Notigenfalls ist die Polizei und
gdf. die ortliche Ordnungsbehdrde hinzuzuziehen.
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