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1. ZIEL UND ZWECK DER PLANUNG

Im Zusammenhang mit der Veranderung der Eigentumsverhaltnisse an den
FlurstUcken im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 2 (insbeson-
dere der ehemals gewerkschaftseigenen Ferienhaussiedlung, des ehema-
ligen Eisenbahner-Ferienheims ,Birkenhof" und des ehemaligen Urlau-
berheims „Heim am Strand") und in Verbindung mit der nicht optimalen
Bausubstanz in den genannten Bereichen (z. T. mangelhafter Bauzu-
stand, den heutigen AnsprUchen nicht genUgende Grundrisse) ergibt
sich die Notwendigkeit, die kUnftige Nutzung und Bauweise im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans neu zu ordnen und festzusetzen. Um
die offentlich-rechtlichen Belange und die Ziele fUr die bauliche
Entwicklung des Ostseebades Wustrow zu sichern, sind Festsetzungen
zum Ausbau des offentlichen StraBen- und Wegenetzes zu treffen.
Wegen der Lage des Planungsgebietes im unmittelbaren KUstenbereich,
am Rande des Landschaftsschutzgebietes ,Boddenlandschaft", in der
Nachbarschaft eines Waldstucks und im Bereich eines Vorfluters II.
Ordnung sind die Auswirkungen des Bundesnaturschutzgesetzes, des
Landeswassergesetzes, des Landeswaldgesetzes und des Landesnatur-
schutzgesetzes auf die Bebaubarkeit der Flachen zu prufen und die
entsprechenden Nutzungsbedingungen, Freihaltezonen, Erhaltungs- und
Pflanzgebote fur GroBgrun, Geh-, Fahr- und Leitungsrechte, Aus-
gleichsmaBnahmen fur Eingriffe in den Natur- und Landschaftshaus-
halt und andere Bedingungen und Gebote festzusetzen.
Der groBte Teil der umzugestaltenden bzw. neu zu bebauenden Flachen
(die ehemalige gewerkschaftseigene Ferienhaussiedlung mit dem ehema-
ligen Parkplatz) befindet sich in der VerfUgung der Gemeinde Ost-
seebad Wustrow.Insbesondere fUr diese Flachen soil der Bebauungsplan
die Nutzungsbedingungen festsetzen. In Verbindung mit den Zielstel-
lungen fur die Umgestaltung weiterer Bereiche, insbesondere der Bau-
gebiete 1 (”Birkenhof"), 2 (,Haus am Deich") und 4 (,Hotel am
Strand")und der Behebung funktioneller und gestalterischer Mangel in
den anderen bebauten Bereichen im Geltungsbereich des Bebauungsplans
bildet der Bebauungsplan die Grundlage fur die Umgestaltung und Er-
weiterung der Offentlichen Verkehrsflachen und die damit verbundenen
bodenordnenden MaBnahmen.

2. PLANUNGSRECHTLICHE GRUNDLAGEN

Die beabsichtigte Planaufstellung wurde den zustandigen Behorden an-
gezei
Die Bebauungsplanung entspricht den Zielen der von der Gemeindever-
tretung im Jahre 1992 beschlossenen und mit den Tragern offent-
licher Belange und den Nachbargemeinden abgestimmten Fassung des
Flachennutzungsplans und stimmt Uberein mit den Darstellungen des
Flchennutzungsplans in der Fassung, die am 31.05.1995 von der Ge-
meindevertretung entsprechend den aktuellen Entwicklungszielen der
Gemeinde gebilligt wurde.
Die im Bebauungsplan festgesetzten Nutzungsarten und die mit dem
festgesetzten MaB der baulichen Nutzung moglichen Nutzungskapazi-
taten stimmen mit den Zielen der Landesplanung und Raumordnung ent-
sprechend dem Regionalen Raumordnungsprogramm Mittleres Mecklenburg/
Rostock und der landesplanerischen Stellungnahme des Amtes fUr Raum-
ordnung und Landesplanung Greifswald Uberein.
Der Bebauungsplan Nr. 2 berUcksichtigt die fur das sUdostlich an-
grenzende Gebiet bestehenden Festlegungen des Rahmenplans und die
fur den Geltungsbereich relevanten Bezuge zum in der Aufstellung be-
findlichen Bebauungsplan fUr das Wohngebiet Norderfeld.
Entsprechend der ,Verordnung Uber die Festsetzung der Boddenland-
schaft im Kreis Ribnitz-Damgarten als Landschaftsschutzgebiet" des
Landrates des Kreises Ribnitz-Damgarten vom 16. 09. 1993 ,sind die
im Zusammenhang bebauten Orte und Ortsteile in der Ausdehnung des
Innenbereichs gema8 6 34 des Eaugesetzbuches in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 08. Dezember 1986 (BGB1. I S. 2253) von den Be-
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stimmungen dieser Verordnung ausgenommen", d.h. die bisher bebauten
Bereiche der Ortslage Wustrow sind nicht Bestandteil des Land-
schaftssschutzgebietes ,Boddenlandschaft". Die im Bebauungsplan aus-
gewiesenen Baugebiete betreffen nur Flachen, die bereits bebaut sind
bzw. waren und im Innenbereich nach § 34 BauGB liegen.

Eine frUhzeitige BUrgerbeteiligung ist im BeschluB zur Aufstellung
des Bebauungsplans festgelegt. Die Beteiligung der Trager offent-
licher Belange und der Burger erfolgte zeitlich parallel. Rechts-
wirksame Festsetzungen des Vorhaben- und ErschlieBungsplans Nr.1
,Birkenhof" sind Bestandteil des Bebauungsplans Nr.2.

3. GE L TUNGSBERE ICH

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr.2 wird begrenzt:
im Westen durch den Weg auf der DUne im Bereich der vorhandenen Be-
bauung, durch den DUnenfuB (FlurstUcksgrenze) und durch die Ost-
grenze der Bewitterungsstation,
im Norden durch die Grenze zwischen den FlurstUcken 5/31 und 5/38
der Flur 3 (etwa im Bereich der Hecke an der Nordgrenze der ehemali-
gen Ferienhaussiedlung),
im Nordosten und Osten durch den Westrand des Schutzwaldes (Flur-
stUcksgrenze),
im Suden durch die Verlangerung der StraBe ,Norderfeld" (sUdliche
FlurstUcksgrenze), durch die Ostgrenze des Weges zur Ferienhaussied-
lung, durch die SUdgrenze der StrandstraBe, durch die Ostgrenze (am
Deich) der Tennisanlage, durch die SUdgrenze der Tennisanlage (aid-
grenze der Flurstucke 98/3 und 98/4 der Flur 3), verlangert bis zur
Dune in HOhe der Rettungsschwimmerstation.

D.h., der Bebauungsplan umfaBt die ehemalige FDGB-Ferienhaussiedlung
einschlieBlich des sUdlich angrenzenden Parkplatzes, die westlich
angrenzende Bebauung (,Letzte Liebe" bis ,Birkenhof"), die Grund-
stUcke nOrdlich der StrandstraBe zwischen dem Weg zur Ferien-
haussiedlung und dem Zeltkino, die Flachen sUdlich der StrandstraBe
zwischen Deich und Dune und die GrundstUcke am Zugang zur SeebrUcke.

4 . ART UND MA.S Z DER HAUL I CHEN NUTZUNG

Der Uberwiegende Teil der bebauten Flachen wurde bereits in der Ver-
gangenheit entsprechend der Lage an der Kuste fur Erholungs- und
touristische Zwecke genutzt:

Gebiet 13: seit 1882 Strandpavillon, spater Gaststatte mit Beherber-
gung, ,Fischland-Café"

Gebiet 12: seit 1895 Warmbad, spater Ferienheim
Gebiet 4: seit 1885 Strandhotel, spater Ferienheim „Heim am Strand"
Gebiet 1: seit Anfang des 20. Jahrhunderts Erholungsheim, Eisenbah-

ner-Ferienheim ,Birkenhof"
Gebiet 2: betriebliche Ferienhauser, besonders ausgebaut ab Mitte

des 20. Jahrhunderts
Gebiet 3: betriebliche und private Ferienhauser, besonders ausge-

baut ab Mitte des 20. Jahrhunderts

Gebiete 6, 7, 8, 9, 10 und die im nordlichen Bereich ausgewiesenen
GYUnflachen: ab Ende der 50-er Jahre des 20. Jahrhunderts errichtete

und in den 80-er Jahren rekonstruierte, erganzte und im
nOrdlichen Teil zurUckgebaute Ferienhaussiedlung (Ur-
lauberdcrf) der Gewerkschaften mit Parkplatz (im sudli-
chen Bereich ausgewiesene GrUnflache)
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Entsprechend den im Flachennutzungsplan der Gemeinde Ostseebad
Wustrow ausgewiesenen Zielen der baulichen Entwicklung der Ortslage
Wustrow ist der groBte Teil des Geltungsbereichs des Bebauungsplans
Nr.2 auch in Zukunft fur Zwecke der Erholung und des Tourismus mit
den dazugehorigen Handels-, Gastronomie- und Dienstleistungsein-
richtungen vorgesehen:

1 SO FW ,Birkenhof" und 2 SO FW Quartier mit „Haus am Deich"

In den Sondergebieten, die der Erholung dienen, sind zulassig nach
§ 10 Abs.2 BauNVO:
Ferienwohnungen und Ferienappartements, die aufgrund ihrer Lage,
GrOBe, Ausstattung, ErschlieBung und Versorgung fUr den Erholungs-
aufenthalt geeignet und dazu bestimmt sind, Uberwiegend und auf
Dauer einem wechselnden Personenkreis zur Erholung zu dienen,
die der Verwaltung der Ferieneinrichtungen und die der Versorgung
des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften,
Stellplatze und Garagen fur den durch die zugelassene Nutzung des
Gebietes verursachten Bedarf.

3 SO FH, Quartier mit Ferienhausgruppe ,Letzte Liebe"

Im Sondergebiet, das der Erholung dient, sind zulassig nach § 10
Abs.2 BauNVO:
Ferienwohnungen und Ferienappartements, die aufgrund ihrer Lage,
GroBe, Ausstattung und ErschlieBung fUr den Erholungsaufenthalt
geeignet und dazu bestimmt sind, Uberwiegend einem wechselnden
Personenkreis zur Erholung zu dienen,
eine der Verwaltung der Ferienwohnungen und Ferienappartements die-
nende Einrichtung,
PKW-Stellplatze fUr den durch die zugelassenen Nutzung des Gebietes
verursachten Bedarf.

4 SO H „Hotel am Strand"

Im sonstigen Sondergebiet Hotels sind zulassig auf der Grundlage von
§ 11 Abs. 1 und 2 BauNVO:
Hotels und die dazugehorigen Anlagen und Einrichtungen, Schank- und
Speisewirtschaften,
Ferienwohnungen und Ferienappartements, die aufgrund ihrer Lage,
GroBe, Ausstattung und ErschlieBung fur den Erholungsaufenthalt
geeignet und dazu bestimmt sind, Uberwiegend einem wechselnden
Personenkreis zur Erholung zu dienen, im raumlichen Zusammenhang mit
Hotel,
PKW-Stellplatze fUr den durch die zugelassene Nutzung verursachten
Bedarf.

5 SO KMH

Im sonstigen Sondergebiet ,Kurmittelhaus" sind zulassig auf der
Grundlage von § 11 Abs. 1 und 2 BauNVO:
Anlagen fUr gesundheitliche, soziale, sportliche und kulturelle
Zwecke,
die der Versorgung des Gebietes dienenden Schank- und Speisewirt-
schaften,
PKW-Stellplatze fUr den durch die zugelassene Nutzung der Einrich-
tungen dieses Gebietes verursachten Bedarf.
Vorzugsweise werden vorgesehen:
. Raume fUr prophylaktische und therapeutische Behandlungen der Er-

holungssuchenden, Kurgaste und Burger der Gemeinde,
. Sauna,
. kleines Schwimmbecken (maximal 25 x 10 m)
. Klubraume, kleine gastronomische Einrichtung
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6 SO KK und 7 SO KK

Im sonstigen Sondergebiet ,Kurklinik" sind zulassig aufgrund des
§ 11 Abs. 1 und 2 BauNVO:
Kurkliniken fUr Prophylaxe und Rehabilitation und die dazugehOrigen
Anlagen und Einrichtungen, einschlieBlich Schulungseinrichtungen,
PKW-Stellplatze fUr den durch die zugelassene Nutzung verursachten
Bedarf.

Die Hauptgebaude der vorgesehenen Mutter-und-Kind-Klinik sollen vor-
zugsweise im Gebiet 7 liegen. Im Baugebiet 6 sind insbesondere
ObernachtungsmOglichkeiten fur Familienangehorige der in der Mutter-
und-Kind-Klinik Erholungsuchenden bzw. fur Schulungsteilnehmer vor-
gesehen.

8 SO FH, 9 SO FH und 10 SO FH

In den Sondergebieten, die der Erholung dienen, sind zugelassen auf
der Grundlage von § 10 Abs.2 BauNVO:
Ferienwohnungen und Ferienappartements, die aufgrund ihrer Lage,
GroBe, Ausstattung und ErschlieBung fur den Erholungsaufenthalt
geeignet und dazu bestimmt sind, Uberwiegend einem wechselnden
Personenkreis zur Erholung zu dienen,
eine der Verwaltung der Ferienwohnungen und Ferienappartements die-
nende Einrichtung,
PKW-Stellplatze fUr den durch die zugelassene Nutzung in diesen Ge-
bieten verursachten Bedarf.

Die Gebaude konnen eine oder mehrere (bis zu vier) Ferienwohnungen
enthalten (in der Form etwa von Einfamilien-, Doppel-, Reihen- oder
Mehrfamilien-Hausern).
Die in den Baugebieten 8, 9 und 10 festgesetzte Grundflachenzahl
(GRZ) bezieht sich auf die gesamte Flache des jeweiligen Baugebiets;
wenn die Baugebiete nach der Errichtung der Ferienhauser parzelliert
werden, darf keine weitere Bebauung erfolgen; auch nicht auf den
GrundstUcken oder Parzellen, auf denen die zulassige GRZ unter-
schritten wird.

11 SO HDG (z.Zt. Kiosk) und 14 SO HDG (z.Zt. Zeltkino)

In den sonstigen Sondergebieten Handel, Dienstleistungen, Gastrono-
mie sind zulassig auf der Grundlage des § 11 Abs. 1 und 2 BauNVO:
Laden, Dienstleistungsgewerbe, Schank- und Speisewirtschaften,
PKW-Stellplatze fUr den durch die im Gebiet zugelassene Nutzung ver-
ursachten Bedarf.

Da dieser Bereich unmittelbar am Zugang zur Seebrucke und zum Strand
liegt und sich direkt am KUstenradwanderweg (Teil des landesweiten
Hauptradwanderwegenetzes) befindet, sollten hier auch Einrichtungen
geschaffen werden, die den speziellen Bedarf der Strandbenutzer und
der Radwanderer decken (z.B. Information, Strandkorbvermietung,
Badeutensilien-Verkauf, Fahrradausleihe, ImbiB).
Dabei ist eine Abstimmung der Einrichtungen der Gebiete 11, 12, 13
und 14 in Nutzung und Gestaltung zweckmaBig.

Das im Baugebiet 11 vorhandene Gebaude hat Bestandsschutz. Ein Neu-
bau von hochbaulichen Anlagen 1st in diesem Gebiet nicht gestattet,
da der gesamte Bereich innerhalb eines Abstands von 40 m zum DU-
nenfuB liegt und deshalb nach Landeswassergesetz aus GrUnden des
1-Usten- und Hochwasserschutzes nicht bebaut werden darf. Das Anlegen
von Spfel- und Sportplatzen und von Pkw-Stellplatzen wird gestattet.
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13 SO GHB, ehemals ”Fischland-Cafe"

Im sonstigen Sondergebiet Gastronomie, Handel, Beherbergung sind zu-
lassig aufgrund des § 11 Abs. 1 und 2 BauNVO:
Schank- und Speisewirtschaften, Laden mit insgesamt nicht mehr als
40 m2 GeschoBflache,
Pension mit bis zu 11 Zimmern,
PKW-Stellplatze fUr den durch die in dem Gebiet zugelassene Nutzung
verursachten Bedarf.

12 SO GH, ehemals Warmbad

Im sonstigen Sondergebiet Gastronomie, Handel sind zulassig aufgrund
des § 11 Abs. 1 und 2 BauNVO:
Schank- und Speisewirtschaften, Laden mit insgesamt nicht mehr als
20 m2 Geschaflache,
Pkw-Stellplatze fur den durch die zugelassene Nutzung verursachten
Bedarf.

Zu den Baugebieten 12 und 13
Laden sollen, wie in den Gebieten 11 und 14, dem Bedarf der Strand-
besucher dienen.
Gastronomische Einrichtungen sollen auch auBerhalb der Sommersaison
zur Belebung des Bereichs um den Zugang zur SeebrUcke beitragen.
Bei der baulichen Gestaltung und bei der Nutzung sind die besonderen
Bedingungen und Auflagen zu beachten, die sich aus der Lage an der
Dune als KUstenschutzanlage ergeben. Die in der Planzeichnung des
Bebauungsplans festgesetzten Baugrenzen und GrundflachengrOBen dUr-
fen durch erforderliche Zufahrten, Zuwegungen und leichtbefestigte
Terrassen bis maximal 50 Uberschritten werden. Das (von der
StrandstraBe aus gesehene) erste GeschoB (StUtzengeschoB) darf keine
geschlossenen Raume enthalten. Die Hohe der FuBboden-Oberkante des
ersten nutzbaren Geschosses (erstes GeschoB von der Dune aus gese-
hen) muB wegen der Sicherung der Dune und des Hochwasserschutzes fUr
das Gebaude mindestens 3,5 m Uber HN und hOchstens 4,0 m Uber HN
betragen.

15 GB

Im Gebiet fUr Gemeinbedarf befindet sich die Seenotrettungsstation
der Deutschen Gesellschaft zur Rettung SchiffbrUchiger. Dieses im
Jahre 1905 errichtete Gebaude steht als sehr gut erhaltenes Beispiel
fUr die in der damaligen Zeit in relativ einheitlicher Art und Weise
erbauten Rettungsstationen an der deutschen OstseekUste unter Denk-
malschutz. Diese fUr einen NUstenort charakteristische Anlage dient
nach wie vor ihrem ursprUnglichen Zweck.

16 WA

Im allgemeinen Wohngebiet WA sind zulassig entsprechend § 4 Abs.2
BauNVO:
Wohngebaude,
die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speise-
wirtschaften sowie nicht stOrenden Handwerksbetriebe,
Anlagen fUr kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke.

Im allgemeinen Wohngebiet konnen ausnahmsweise entsprechend § 4
Abs.3, § 1 Abs. 6 Hr. 1 BauNVO zugelassen werden:
Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht storende Gewerbe-
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Wegen der geringen Gre5Be des Gebietes und wegen der eingeschrankten
Verkehrsverhaltnisse (verkehrsberuhigter Bereich wegen der vorhan-
denen schmalen offentlichen Wege) sind die sonst in WA-Gebieten aus-
nahmsweise zulassigen Gartenbaubetriebe und Tankstellen hier nicht
zu errichten.

In den Gebieten 1 bis 3 und 11 bis 15 dUrfen keine zum standigen
Aufenthalt bestimmte Wohnungen errichtet werden, da diese Bereiche
im KUstenschutzgebiet (Bereich im Abstand von 200 m von der Mittel-
wasserlinie der Ostsee, zwischen der DUne und dem Seedeich) liegen
und im Falle einer Zerstorung der Dune durch extremes Sturmhochwas-
ser Uberflutet werden kOnnen. FUr die in den Gebieten 1 und 2 vor-
handenen Wohngebaude besteht Bestandsschutz; d.h. sie konnen weiter-
hin als Wohngebaude genutzt, instandgehalten und instandgesetzt
werden.

Die Gemeinde strebt an, daB durch die Ausweisung der fUr die ein-
zelnen Baugebiete beschriebenen Nutzungen die Qualitat der Beher-
bergung von Erholungssuchenden verbessert wird, der Zustrom von Ur-
laubern (insbesondere auch auBerhalb der Sommersaison) gesteigert
wird, Arbeitsplatze erhalten und geschaffen werden, die Auslastung
der im Ort vorhandenen Handels-, Dienstleistungs- und gastronomi-
schen Einrichtungen verbessert wird und damit die Einnahmen der
Gemeinde aus Steuern, Abgaben und Pachten gesteigert werden.

Es wird geschatzt, daB in den Gebieten, die durch AbriB nicht mehr
geeigneter Ferieneinrichtungen und durch Neubau von Ferienwohnungen,
Ferienappartements und einer Kurklinik grundlegend umgestaltet
werden (Gebiete 1, 2, 4 und 6 bis 10), eine Kapazitat von ca. 850
Betten fUr Erholungssuchende und ca. 150 Kurklinikbetten geschaffen
wird. D.h. gegenUber den in der Vergangenheit in den genannten Ge-
bieten maximal vorhandenen ca. 800 Urlauberbetten erfolgt emn
Zuwachs von ca. 50 Betten fUr Erholungssuchende und 150 Betten in
der Kurklinik.

Diese Steigerung der Bettenkapazitat fUr Erholungssuchende erscheint
vertretbar, wenn man die im Flachennutzungsplan der Gemeinde Ost-
seebad Wustrow auf der Grundlage der natUrlichen Erholungsbedingun-
gen (Strandflache, Landschaft) errechnete mOgliche Steigerung der
Bettenkapazitat um 200 bis 300 Gastebetten zugrundelegt, auch wenn
man berUcksichtigt, daB auch an anderen Stellen in der Ortslage eine
leichte Steigerung der Bettenkapazitat erfolgen wird (z.B. im Be-
reich der ehemaligen Seefahrtsschule, des ehemaligen Urlauberheims
,Helgoland", des ehemaligen Hotels am Hafen und bei den nicht ge-
werblichen Vermietern von Ferienbetten).
Der fur die Gemeinde Ostseebad Wustrow als Obergrenze der Zahl der
Urlauberbetten betrachtete Wert (Flachennutzungsplan : 2500 Betten;
Tourismuskonzept der Fachhochschule Stralsund : 2550 Betten, Amt fur
Raumordnung und Landesplanung Greifswald : 2100 Betten) wird durch
die im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr.2 zulassigen Nutzungen
noch weit unterschritten.

Die Nutzungsintensitat, ausgedrUckt durch die Grundflachenzahl GRZ
(d.h. den zulassigen Anteil der Uberbauten Flache an der Grund-
stucksflache) wird durch den festgesetzten Grenzwert gegenUber dem
ursprUnglichen Bestand in den meisten Gebieten nur unwesentlich
erhoht, z. B. in den Ferienhausgebieten SO FH von ca. 0,15 auf 0,2,
und bleibt wesentlich unter den nach § 17 Abs. 1 der Baunutzungs-
verordnung (BauNVO) moglichen Hochstwerten (z.B. in Ferienhausge-
bieten GRZ = 0,4). Auch in den Gebieten, in denen sich durch AbriB
und Neubau die GRZ etwa verdoppelt, z. B. in den Gebieten 1 und 7
von ca. 0,15 auf 0,3, werden die nach BauNVO zulassigen GRZ-Werte
von 0,4 bzw. 0,8 nicht ausgeschopft, um die angestrebte Qualitat der
Erhoiungsbereiche zu sichern und um den umfangreichen Bestand an
GroBgrun zu erhalten.



Ostseebad Wustrow, B -Plan Nr. 2 Begrundung, Marz 1997

In den Gebieten 12 und 13 (an bzw. auf der Dune) erfolgt die
Begrenzung der zulassigen Grne der Grundflache entsprechend den
Forderungen der fUr den KUstenschutz zustandigen BehOrden nach dem
Grundsatz, daB die dort vorhandene Bausubstanz nur unwesentlich
erweitert werden darf.

5. STADTEBAULICHE UND ARCHITEKTONISCHE GESTALTUNG

FUr die Gestaltung der Gebaude, fur ihre Anordnung auf den Grund-
stUcken und fur die Ausbildung der offentlichen und privaten Frei-
raume gelten folgende Pramissen:

- Der Charakter der dorflichen Baustruktur der Ortslage Wustrow 1st
auch in den Neubaubereichen zu wahren, d.h. im wesentlichen:
eine relativ offene Anordnung von Einzelbaukorpern (keine ge-
schlossene Bebauung von Nachbargrenze bis Nachbargrenze, keine Be-
bauung direkt an der StraBengrenze).

- Der MaBstab, d.h. die Grne, der Neubauten muB dem baulichen Be-
stand entsprechen bzw. sich ihm anpassen:
. Entsprechend den hochsten vorhandenen Gebauden ,Hotel am

Strand", ,Birkenhof" und ,Fischland-Cafe" (StraBenseite) soil in
den Gebieten 1, 4, 5, 7, 12 und 13 eine TraufhOhe von 7,5 m bzw.
8,0 m (2 Geschosse unter der Traufe) nicht Uberschritten werden;
in den anderen Gebieten sollen die Hauser in eingeschossiger
Bauweise mit Traufhohen bis zu 4,5 m errichtet werden.

. Die gestalterisch wirksame Gebaudelange soil nicht mehr als
30,0 m betragen; langere Gebaudekomplexe sollen durch Vor- oder
RucksprUnge der Front und durch Hohenversatze der Traufe und des
Firstes so gegliedert werden, daB der Eindruck von aneinander
gereihten, aber gestalterisch selbstandig wirkenden Gebauden mit
weniger als 30 m Lange entsteht.

- Entsprechend der orstUblichen Bauweise und damit sich die Gebaude
in die Umgebung einfUgen, sollen die Sockelhohen (d.h. die Hohe
des Eingangs bzw. des ErdgeschoBfuBbodens) nicht mehr als 0,50 m
Uber der entsprechenden nachstgelegenen offentlichen Verkehrsfla-
che liegen. Wo nach den Anforderungen des Hochwasserschutzes die
Sockeloberkante hoher liegen muB, sollen um die Gebaude herum An-
schuttungen erfolgen, um die sichtbare Sockelhohe (von Oberkante
Gelande bis Oberkante Sockel) zu minimieren.

- Die Dachform der Neubauten soil sich der Gestaltung der Dacher der
Gebaude, die im Geltungsbereich des Bebauungsplans erhalten wer-
den, anpassen; das sind Sattel- oder KrUppelwalmdacher mit Dach-
neigungen von 24 bis 50°.
In den Gebieten 11, 12, 13 und 14 (Bereich am Zugang zur Seebruk-
ke), in denen z.Zt. keine gestalterisch dominierende, beispielhaf-
te Dachform erkennbar 1st, }carmen auf der Grundlage einer aufein-
ander abgestimmten Gestaltung Walmdacher errichtet werden.
Auch in Bereichen mit funktionell bedingten grneren Hausbreiten
(z.B. Kurklinik) konnen Walmdacher angewendet werden; hier sollten
relativ geringe Dachneigungen vorgesehen werden, um die FirsthOhe
zu minimieren.
Um eine gestalterisch befriedigende Ansicht des Ortes Wustrow (von
der SeebrUcke aus gesehen) zu erzielen, wird unter BerUcksichti-
gung des MaBstab bildenden Bestands (Haus am Deich, Fischlandcafe)
in den Bereichen zwischen Dune und Deich (Baugebiete 1 bis 3 und
11 bis 15) eine FirsthOhe von hochstens 13,0 m Uber HN festge-
setzt; damit ist die FirsthOhe unabhangig von der unterschiedli-
chen GelandehOhe; sic bleibt unterhalb der Wipfelhohe der Baume,
die die Silhouette von Wustrow bestimmen. Unter Bezug auf die im
Baugebiet 4 (Heim am Strand) vorhandene Trauf- und Firsthohe wird
fur die hOhergelegenen Baugebieze mit zweigeschossiger Bauweise
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und Traufhtihen von 7,5 bis 8,0 m (Baugebiete 4, 5 und 7) eine
Firsthohe von hochstens 15,0 m Uber HN zugelassen.
Die Dachdeckung soil als Hartdach mit Materialien in den Farb-
tOnen rot, rotbraun, braun oder anthrazit ausgefUhrt werden.

- Zur Oberflachengestaltung der AuBenwande sind der ortsUblichen
Bauweise entsprechend heller Putz und/oder Ziegel- bzw. Klinker-
mauerwerk in roten oder rotbraunen FarbtOnen zu verwenden.
Fur Teile der AuBenwandflachen konnen auch Beton, Holz und Glas
verwendet werden.
Die Verwendung von Blech oder Kunststoff als Fassadenverkleidung
ist nicht zulassig.

- In den Bereichen, in denen die kUnftige Bebauung wegen ihrer Lage
und wegen ihrer geplanten GebaudegroBe einen sehr groBen EinfluB
auf das Ortsbild hat (Zugang zur SeebrUcke, StrandstraBe, Birken-
hof, Kurklinik, Kurmittelhaus) ist nach dem geplanten AbriB vor-
handener groBer Gebaude kaum eine beispielgebende Bebauung mit
einer Gestaltung, an die sich die Neubauten anpassen mUBten, vor-
handen. Deshalb ist eine relativ moderne Architektur denkbar, die
Merkmale der Seebader-Architektur der Jahrhundertwende und der
zwanziger Jahre aufnehmen konnte, die aber in der Gliederung der
Baumasse unbedingt auf die kleinmaBstabliche Bebauung in der Um-
gebung Bezug nehmen muB.
Die Ferienhausbebauung konnte, weil sie in GebaudegroBe und Funk-
tion traditionellen Bauaufgaben in der Gemeinde entspricht, in
ihrer architektonischen Gestaltung starker ortsUbliche Merkmale
der Bebauung berUcksichtigen, z. B. relativ stark geneigte Dach-
flachen, KrUppelwalmdach.
Moderne Gestaltung muB sich in das Ortsbild einfUgen, sie soil
keinen Kontrast zur traditionellen Bebauung bilden.

6. NATORLICHE BEDINGUNGEN, LANDSCHAFTSPFLEGERISCHE EIN-
BINDUNG UND oKOLOGISCHE MASZNAHNEN

Geologische Situation (nach Stellungnahme des Geologischen Landes-
amtes zum Vorhaben- und ErschlieBungsplan Nr. 1 ,Birkenhof" und zum
Bebauungsplan Nr.2):
Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt am Rande des pleisto-
zanen Inselkerns des Fischlandes. Der oberflachennahe geologische
Untergrund baut sich aus dem Geschiebemergel der Grundmorane auf,
der von pleistozahen ca. 2 m machtigen Sanden Uberlagert wird. Die
Decksande sind bis etwa 0,2 m eisenverkittet (Ortsteinbildung).
Darunter sind die Sandsedimente mitteldicht gelagert. Sand und Ge-
schiebemergel sind tragfahige BOden.
Der obere zusammenhangende Grundwasserleiter ist gedeckt. Das ge-
spannte Grundwasser wird bei etwa > 10 m unter Flur erwartet. Unter
Beeinflussung pegelt sich der Ruhewasserspiegel auf ca. 1,5 bis 2 m
unter Flur em. Das Grundwasser flieSt in westlicher Richtung. Es
ist gegen flachenhaft eindringende Schadstoffe relativ geschUtzt.
Das Planungsgebiet liegt in einer Flache mit bestatigten Grundwas-
servorraten und gehOrt nach dem Ersten Landesraumordnungsprogramm M-
V zu einem Vorranggebiet fUr Trinkwasserversorgung. Der nordOstliche
Teil des Geltungsbereichs des Bebauungsplans befindet sich in der
Trinkwasserschutzzone III der Wasserfassung Niehagen/Althagen; der
restliche Teil liegt in der wasserrechtlich bisher nicht bestatigten
TWSZ III der Wasserfassung Wustrow-Osterfeld.

Topografie und Bewuchs:
Das Gelande steigt von ca. 1,2 m Uber dem Meeresspiegel im SUdwest-
tell des Planbereichs leicht in Richtung Osten bis auf ca. 5,0 m und
in Fcichtung Norden bis auf etwa 5,6 m an.
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Das Gebiet war nordlich der StrandstraBe vollig bebaut. In den acht-
ziger Jahren wurde der nordwestliche Teil des FDGB-Urlauberdorfs
abgerissen; nur die Fundamentplatten sind noch vorhanden.
Auf diesem hoher gelegenen Bereich hat sich entsprechend dem
trockenen, sandigen Standort eine naturbelassene Wiesenflache ent-
wickelt, die im SUden, Westen und Norden von einer Hecke, Uber-
wiegend aus Heckenrosen und Sanddorn (als Schutzpflanzung fur das
Urlauberdorf angelegt), umgeben ist.

Im Bereich der noch vorhandenen Bebauung des Urlauberdorfs wachsen
Baume und Straucher, die groBtenteils Ende der fUnfziger / Anfang
der sechsziger Jahre in Verbindung mit dem Bau der Ferienhauser
gepflanzt wurden: Uberwiegend Birke, Ahorn, Pappel, Vogelbeere,
Fichte, Kiefer, in geringerem Umfang auch Linde, Buche, Weide, Erie
und Mehlbeere; als Straucher Heckenrosen, Sanddorn, Hartriegel.
Auf dem ehemaligen Parkplatz des Urlauberdorfs stehen Linden- und
Ahornreihen, durchsetzt mit Birken, und Ligusterhecken.

In den bebauten Bereichen zwischen dem Weg am Birkenhof und dem Weg
an der Dune, die nur etwa 1,50 ... 2,50 m Uber dem Meeresspiegel
liegen, besteht der Bewuchs vorwiegend aus Weiden, Pappeln, Birken,
Ahorn und Erlen, einzelnen Buchen, Kastanien, Eschen und als Hecken
Uberwiegend Heckenrosen und Liguster.
Insbesondere im westlichen Bereich des Planungsgebietes sind die
Baume und Straucher durch die unmittelbare Nahe zur KUste als
WindflUchter geformt.

Erhaltung von Baumen und Strauchern in den Baugebieten:
Die unter widrigen Bedingungen (standiger Seewind, sandiger Boden)
gewachsenen, Uberwiegend ca. 35 Jahre alten Baume und Straucher in
den Baugebieten (Standorte siehe Bebauungsplan; Art und Stammdurch-
messer siehe Baumliste als Anlage zur BegrUndung) sollen, wie auch
die Satzung zum Schutz des Baum- und Geholzbestandes der Gemeinde
Ostseebad Wustrow vorschreibt, erhalten und gepflegt werden.
Mit dem Antrag zur Baugenehmigung ist em n Plan einzureichen, der die
zu erhaltenden, die zu ersetzenden und die neu zu pflanzenden Baume
und Straucher ausweist. Baume und groBe Strauchbestande dUrfen nur
gefallt werden, wenn sie Uberaltert sind bzw. eine Gefahr darstellen
und nur ausnahmsweise, wenn sie eine funktionell und gestalterisch
sinnvolle Bebauung behindern; in diesen Fallen ist Ersatz durch Neu-
anpflanzung mdndestens im selben Umfang zu leisten.
Die fur die Baugebiete festgesetzten Gebote zur Erhaltung und zum
Anpflanzen von Baumen und Strauchern dienen gleichermaBen der Ver-
besserung der Landschaftsgestaltung, der okologischen Bedingungen
und des Windschutzes.

GrUnflachen:
Die unbebauten Flachen werden als GrUnflachen ausgewiesen:
- Die nordwestlichen Flachen, auf denen frUher Ferienhauser des Ur-
lauberdorfes standen, sollen im wesentlichen in ihrem naturnahen
Zustand erhalten bleiben und nur zeit- und teilweise als Liegewie-
sen in Verbindung mit der Nutzung des nahen Strandes Offentlich
genutzt werden.
Diese GrUnflachen leiten in den nordlich angrenzenden geschUtzten
Landschaftsbestandteil der Trockenrasenflachen Uber.

- Der ehemalige Parkplatz des Urlauberdorfs soil wegen seines wert-
vollen Linden-, Ahorn- und Ligusterbestandes zur GrUnanlage umge-
staltet werden und als Gerate- und Kleinfeld-Spielplatz vorzugs-
weise für Patienten der Kurklinik, aber auch der bffentlichen Nut-
zung dienen.

- Der kleine Park an der StrandstraBe soil weiterhin als intensiv
gestaltete Grunanlage mit Sitzgelegenheiten und kleinen Anlaoen
fUr die Freizeitgestaltung (z. B. Schach) genutzt werden. Diese
Anlage sollte in Verbindung mit der Umgestaltung der StrandstraBe
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als Vorfeld des SeebrUcken-Zugangs gestalterisch aufgewertet wer-
den.

- Die Tennisanlage soil im bisher ausgebauten Umfang erhalten wer-
den; sie hat eine wichtige Funktion fUr die Urlauber und Burger
der Gemeinde und stort an diesem Standort nicht. Erst wenn em n ge-
stiegener Bedarf eine Erweiterung erforderlich macht, die in die-
sem Bereich nicht mOglich ist, muB eine Verlegung an einen anderen
Standort in Wustrow vorgenommen werden.

- Der westlich der Tennisanlage vorhandene Baumbestand soil als na-
turbelassener Bereich erhalten werden; dieser niedrig gelegene
Feuchtwald (Uberwiegend Erlen und Eschen) leitet mit seinem sUd-
lich der Bebauungsplangrenze gelegenen Teil Uber in den offenen
Feuchtwiesen-Bereich zwischen Dune und Deich.

Angrenzender Waldbestand:
Der im Osten an die Baugebiete 7 bis 10 angrenzende Waldbestand, der
nicht im Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt, wurde im Zu-
sammenhang mit der Errichterung des Urlauberdorfs als Windschutz-
pflanzung vor etwa 35 Jahren angelegt.
In diesem Gebiet wachsen im wesentlichen als Monokulturen Pappeln
und Fichten, z. T. auch Birken und Kiefern.
Die Gemeinde hat bereits Schritte unternommen, damit der Wald in
ihre Verantwortung Ubergeht. Es ist vorgesehen, diesen Bereich so
umzugestalten, daB er sich als Wald mit parkahnlichem Charakter mit
dichtem Bestand aus standort- bzw. landschaftstypischen Baumarten
gestalterisch und okologisch besser in die Ortslage (zwischen der
Kurklinik und den Ferienhausbereichen einerseits und dem vorhandenen
und geplanten Wohngebiet Norderfeld andererseits) und in die Land-
schaft (in Verbindung mit den nordlich der geplanten Wohnbebauung
Norderfeld vorgesehenen, naturnah zu gestaltenden Ausgleichsflachen)
einfUgt. Die beantragte Veranderung des Status dieses Bereichs von
Wald zu Park wurde vom Forstamt Altheide nicht genehmigt.
Der nach Landeswaldgesetz vorgesehene Abstand von 50 m zwischen
Waldgrenze und Neubauten, ist hier nicht einzuhalten, da dieser Ge-
holzbereich zielgerichtet fUr den Windschutz der Bebauung angelegt
wurde. Die vorhandene Bebauung geht z. T. bis an den Waldrand.
Im Bebauungsplan wird als eine vom Forstamt bestatigte Ausnahmere-
gelung em n Mindestabstand zwischen Waldgrenze und Bebauung (Bau-
grenze) von 15,0 m ausgewiesen. Die Unterschreitung des gesetzlich
geforderten 50m-Abstands wird nur genehmigt, wenn der Verzicht des
EigentUmers des BaugrundstUcks bzw. des Gebaudes auf HaftungsansprU-
che nach Schadigung durch Waldbaume (z.B. bei Windbruch) in das
Grundbuch eingetragen wird.

AusgleichsmaBnahmen fur Eingriffe in den Natur- und Landschaftshaus-
halt:
Alle Baugebiete sind bereits bebaut, d.h. sic sind Innenbereichs-
gebiete. Die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen zur Grund-
flachenzahl (Anteil der bebaubaren Flache an der GrundstUcksflache)
konnen zu einer Erhohung des Anteils der versiegelten Flachen
fUhren.
Um diese zusatzliche Versiegelung gering zu halten, sind fUr den
groBten Teil der Baugebiete die GRZ nur halb so hoch festgesetzt
worden, wie es nach der Baunutzungsverordnung zulassig ware.
Die nach den Festsetzungen des Bebauungsplans zulassige zusatzliche
Versiegelung des Bodens durch Errichtung von Hochbauten, Erwei-
terung des befestigten Wegenetzes und Anlegen von Stellplatzen fUr
Pkw wurde fur jedes Baugebiet und jede Verkehrsflache berechnet.
(Siehe Tabelle ,Berechnung der Eingriffe in den Natur- und Land-
schaftshaushalt und der erforderlichen AusgleichsmaBnahmen" als
Anlage zur BegrUndung)
Auf der Grundlage der im Teil B des Bebauungsplans festgesetzten
Fflanzgebote fUr Baume und Straucher kann in den Baugebieten em n ge-
ringer Ausgleich fUr die dort erfolgenden Eingriffe erreicht werden.
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Weitere AusgleichsmaBnahmen konnen auf einigen GrUnflachen reali-
siert werden: In den nOrdlichen GrUnflachen sollten die Fundament-
platten der abgerissenen Ferienhauser entfernt werden und diese
Stellen begrUnt werden; auf dem ehemaligen Parkplatz sudlich des
Baugebiets 7 sollen die Gebaude abgerissen und die Grundflachen be-
grunt werden.
Insbesondere in den Baugebieten, in denen nach den Festsetzungen des
Bebauungsplans eine hOhere Flachenversiegelung (GRZ > 0,2 in den
Baubebieten 1 - 2 und 4 - 7)zulassig ist, und durch die Befestigung
von Teilen der sparsam dimensionierten Verkehrsflachen entsteht emn
Bedarf an Ausgleichsflachen, der im Geltungsbereich des Bebauungs-
plans nicht abgedeckt werden kann. Dieser Fehlbedarf an Ausgleichs-
maBnahmen soil durch Aufforstungen und durch Heckenpflanzungen in
der Gemeinde Ostseebad Wustrow ausgeglichen werden; die damit ange-
strebte Verbesserung des okologischen und gestalterischen Werts der
Wustrow umgebenden Landschaft dient auch den Nutzern der im Gebiet
des Bebauungsplans vorgesehenen Einrichtungen.

Die AusgleichsmaBnahmen werden den Verursachern wie folgt zugeord-
net:

Eingriff Ausgleich
Baugebiet Umfang Standort Umfang

3 SO FH 10.010 Pkt.

16 WA 4.080 Pkt.
14.090 Pkt.

10 SO FH

7 SO KK

GrUnflache Ostlich der
Bewitterungsstation
GrUnflache nordlich 3 SO FH

5.880 Pkt.

6.860 Pkt.
12.740 Pkt.

6.410 Pkt. GrUnflache nordlich 10 SO FH 2.520 Pkt.
GrUnflache westlich 10 SO FH 2.500 Pkt.

5.020 Pkt.
anteilig
4.800 Pkt. ehemaliger Parkplatz 4.800 Pkt.

Der restliche Umfang der Eingriffe - ca. 170.000 Punkte - wird den
auBerhalb des Geltungsbereichs zu realisierenden AusgleichsmaBnahmen
zugeordnet. Die Realisierung dieser AusgleichsmaBnahmen wird durch
Vertrage zwischen der Gemeinde und den Verursachern der Eingriffe
geregelt.

Das Konzept zur Realisierung der AusgleichsmaBnahmen auBerhalb des
Geltungsbereichs des Bebauungsplans ist in Arbeit.

7. VERKEHRSERSCHLIESZUNG , PARKPLA.TZE UND STELLPIATZE

Die ErschlieBung des Planungsgebietes durch StraBen und Wege ist
durch das vorhandene Verkehrsnetz im wesentlichen bereits vorge-
geben:

- Die StraBenverbindung vom LandesstraBennetz und vom ortlichen
StraBennetz zum Planungsbereich ist die StrandstraBe. Sie ist
gleichzeitig die wichtigste Trasse fUr FuBganger, die vom Ort aus
den Strand, den SeebrUcken-Zugang und die in diesem Bereich vor-
handenen und geplanten, vorwiegend gastronomischen, Einrichtungen
erreichen wollen.
Nach den Festsetzungen des Bebauungsplans ist im Vergleich zu den
jetzt vorhandenen bzw. zulassigen Kapazitaten em n Zuwachs von ca.
50 Betten in Ferienwohnungen, 150 Betten in der Kurklinik und der
Besucher des geplanten Kurmittelhauses moqlich. AuBer der durch
verstarkten PKW-Besitz der Besucher der bereits vorhandenen Be-
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bauung hervorgerufenen Verkehrszunahme ergibt sich aus dem o.g.
Kapazitatszuwachs eine Erh6hung der Verkehrsbelegung in der
StrandstraBe um etwa 25 Fahrzeuge/Stunde, das sind etwa 10 des
bereits unter den gegenwartigen Bedingungen zu erwartenden Ver-
kehrs in der StrandstraBe (in H6he der Gemeindeverwaltung).

- Der Ausbau des im Bebauungsplan-Bereich liegenden Tells der
StrandstraBe sollte im Zusammenhang mit der AusbaumaBnahme des im
Sanierungsgebiet liegenden Tells der StrandstraBe erfolgen.
Die Umgestaltung der StrandstraBe dient nicht der Verbesserung der
ErschlieBung der angeschlossenen GrundstUcke, sondern der Ver-
schonerung des Ortsbildes und der Verbesserung der Erholungsfunk-
tion des Ortes.
Im Vorfeld des SeebrUcken-Zugangs, d.h. besonders im Bereich
zwischen Dune und Deich sollte der offentliche Verkehrsraum so
umgestaltet werden, daB em n reprasentativer Bereich entsteht, der
fur die FuBganger eine groBzugige Begehbarkeit bietet und der in
Verbindung mit der angrenzenden Parkanlage und der Seebrucke Raum
bietet fUr Freiluftveranstaltungen. Die Fahrbahn wird wegen des
erforderlichen Anliefer- und Entsorgungsverkehrs eine Fahrbahn-
breite von 5,5 in haben mUssen.
Beiderseits der Fahrbahn sollten mindestens 2 in breite GrUnstrei-
fen und mindestens 3,2 in breite Gehbahnen (damit jeweils 4 Per-
sonen bequem nebeneinander gehen konnen) angeordnet werden. Mit
dem Ausbau der nordlich Gehbahn wUrde die dort befindliche Schot-
terflache zum Parken entfallen. Der Ersatz sollte, soweit unbe-
dingt notwendig, im Bereich des Weges an der Dune geschaffen wer-
den.
Vor dem Seebrucken-Zugang ma eine Wendem6glichkeit fur Liefer-
fahrzeuge geschaffen werden.
Siehe auch ,Skizze zur Umgestaltung der StrandstraBe im Bereich
des Bebauungsplans Nr. 2 in der Gemeinde Ostseebad Wustrow".

- Die wichtigste Trasse fur die unmittelbare ErschlieBung der zu
Uberbauenden Bereiche ist der Weg zum Birkenhof (PlanstraBe A,B).
Diese AnliegerstraBe muB so ausgebaut werden, daB sie den Uberwie-
genden Tell des Versorgungs- und Anliegerverkehrs der Ferienwoh-
nungs-, Ferienhaus- und Kurklinik-Gebiete und des Kurmittelhauses
aufnimmt und gleichzeitig auch als Hauptzugang fur FuBganger in
die o.g. Gebiete dient, d.h. die Fahrbahn sollte mindestens 4,50 in
breit und die Gehbahn 3,50 in breit sein und so ausgebaut werden,
daB LKW beim relativ seltenen Begegnen notfalls Teile der Gehbahn
befahren k6nnen. Der vorgeschlagene Ausbau (s. auch StraBenquer-
schnitt im Bebauungsplan) erfordert eine Verbreiterung des Offent-
lichen Raumes im Bereich Birkenhof/Heim am Strand von z. Zt. etwa
6-7 in auf 9 in.
Nardlich der letzten EinmUndungen der befahrbaren Wege genUgt eine
5,5 m breite Befestigung, die wegen des dort geringen Verkehrs
gleichzeitig dem KfZ-, dem Rad- und dem FuBgangerverkehr dienen
kann.
Am n6rdlichen Ende ist eine Wendemeglichkeit von mindestens 20 m
Breite (u.a. fUr Mullfahrzeuge) erforderlich.
Beim Ausbau dieser Verkehrsanlage ist zu beachten, daB sie auf der
Trasse des geplanten Seedeiches liegt. Die von den fUr den KUsten-
schutz zustandigen Behorden vorgesehene Erhohung dieses Deiches
auf 3,50 in Uber HN (d.h. je nach der vorhandenen H6he eine Auf-
schUttung um 0,5 in bis 1,0 m) sollte gleichzeitig mit dem Stras-
senbau erfolgen (siehe auch Abschnitt 9. Hochwasserschutz).

- Die zwischen der StraBe am Birkenhof (PlanstraBe A,B) und dem Weg
an der Dune (PlanstraBe D) vorhandenen zwei offentlichen Wege
(PlanstraBen E und F) dienen der ErschlieBung der anliegenden
GrundstUcke und als FuBwegverbindungen zum Strand. Wegen des ge-
ringen zu erwartenden Kfz-Verkehrs werden diese Wege als Mischver-
kehrsflache (verkehrsberuhigter Bereich) mit einer Befestigung von
h6chstens 4,75 m Breite ausgebildet. Die Breite der offentlichen
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Verkehrsflache (zwischen den GrundstUcksgrenzen) wird mit 6 m
Breite ausgewiesen, um genUgend Raum fUr die Verlegung von Ver-
und Entsorgungsleitungen zur Verfugung zu haben.

- Der von der StraBe am Birkenhof in ostlicher Richtung abzweigende
geplante befahrbare Weg (PlanstraBe G)dient im Sinne eines ver-
kehrsberuhigten Bereiches der ErschlieBung der anliegenden Kurkli-
nik- und Ferienhausbereiche fur den Anlieger- und Versorgungsver-
kehr und als Weg fur FuBganger vom Norderfeld zum Strand. Am Ost-
ende des befahrbaren Teils wird eine Wendemoglichkeit fUr die Ver-
und Entsorgungsfahrzeuge vorgesehen. Die Fortsetzung des Weges
durch den Wald zum Norderfeld ist nur fUr FuBganger und Radfahrer
gedacht.
Um den Pkw-Verkehr auf dieser Trasse zu minimieren, sollen die in
den Baugebieten 5, 6 und 9 erforderlichen Stellplatze soweit wie
mOglich an die PlanstraBe A,B angeschlossen werden, z.B. auch tiber
den sUdlich des Baugebiets 5 (Kurmittelhaus) ausgewiesenen offent-
lichen Parkplatz.
Die Breite der Befestigung sollte 4,75 m betragen, um das gefahr-
lose Begegnen von Pkw und FuBgangern und von Pkw und Lkw zu ermog-
lichen.
Die Breite des Offentlichen Verkehrsraumes soil mindestens 6 m be-
tragen, um die Versorgungsleitungen unterbringen zu kOnnen und um
neben der befestigten Fahr- und Gehbahn Platz fur das Aufstellen
der StraBenleuchten zu haben; die Breite soil der Breite des Flur-
stuckes 38/1 entsprechen.

- Der von der StrandstraBe ausgehende befahrbare Weg zum ehemaligen
Parkplatz des Urlauberdorfes (PlanstraBe J)soll nur den Anlieger-
verkehr der angrenzenden Einfamilienhausgrundstucke und aus der
geplanten Verlangerung der StraBe am Norderfeld (PlanstraBe K)
aufnehmen.
Gleichzeitig dient diese Trasse als wichtige FuBwegebeziehung
zwischen der StrandstraBe und dem Kurklinik- und Ferienhausbe-
reich und wird deshalb als verkehrsberuhigter Bereich ausgewiesen.

- Der vorhandene Weg an der Dune (PlanstraBe D) zwischen der Strand-
straBe und dem Haus am Deich dient der ErschlieBung der anlie-
genden GrundstUcke, der Verbindung der einmUndenden Offentlichen
Wege (da in diesen das Wenden von Kfz nicht mOglich ist), den
Fahrzeugen des KUstenschutzes, des Seenotrettungsdienstes, der
Strandreinigung und anderer Dienste und der Anbindung von etwa 10
offentlichen Parkstellplatzen, die in Senkrecht- oder Langsauf-
stellung in diesem offentlichen Verkehrsraum (vorwiegend fur die
Besucher der Einrichtungen in den Baugebieten 11 bis 14) herge-
stellt werden sollen.
Der Ausbau dieses Weges mit einer wasserdurchlassigen Fahrbahn-
decke dient der funktionellen und gestalterischen Aufwertung die-
ser fUr das Ortsbild wichtigen Zone im Strand- bzw. DUnenbereich.

Offentliche Parkplatze werden im Geltungsbereich des Bebauungsplans
nur in geringem MaBe ausgewiesen, um die Verkehrsbelegung in der
StrandstraBe nicht zusatzlich, z.B. durch motorisierte Strandbesu-
cher zu erhehen. Deshalb werden nur die bereits genannten Parkmag-
lichkeiten an der PlanstraBe A (sudlich des Baugebiets 5 - Kurmit-
telhaus -) mit etwa 24 Stellplatzen und an der PlanstraBe D mit
ca.10 Stellplatzen vorgesehen.

Der Stellplatzbedarf ist entsprechend den in den Baugebieten zu er-
richtenden Nutzungskapazitaten nach den in der Verwaltungsvor-
schrift zur Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (VVLBau0 M -V,
Erla3 des Innenministeriums vom 12. 08. 1994, Amtsblatt fUr Meck-
lenburg-Vorpommern Nr. 36) genannten Richtzahlen fUr den Stell-
platzbedarf zu ermitteln. Die ermittelten notwendigen Stellplatze
sind nach § 48 LBau0 im Zusammenhang mit der Errichtung der Bauwer-
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ke, die diesen Stellplatzbedarf auslosen, von den EigentUmern bzw.
Nutzungsberechtigten auf den Grundstucken herzustellen.
Soweit die Herstellung der notwendigen Stellplatze auf den Grund-
stUcken (etwa wegen der geringen zur VerfUgung stehenden Flache), z.
B. in den Baugebieten 11 bis 14, nicht in ausreichendem MaBe mOglich
1st, hat der zur Herstellung Verpflichtete nach § 48 Abs.6 an die
Gemeinde einen Geldbetrag zu zahlen, so daB die Gemeinde an ge-
eigneter Stelle die entsprechende Anzahl von Stellplatzen herstellt.

8. STADTTECHNISCHE VER- UND ENTSORGUNG

8.1. Wasserversorgung

Alle BaugrundstUcke sind an das Offentliche Wasserversorgungsnetz
anzuschlieBen. Die in den vorhandenen Wegen bereits liegenden Was-
serleitungen sind z.T. zu erneuern. Ein Teil 1st im Zusammenhang mit
der Verlegung der Schmutzwasserleitungen bereits erneuert worden.

8.2. LOschwasserversorgung

Die Loschwasserversorgung sollte, wie in der Ortslage Wustrow bisher
Ublich, aus dem Offentlichen Wasserversorgungsnetz bereitgestellt
werden, da die im Brandfall erforderliche Menge von 48 m3/h fur eine
Loschzeit von Stunden nicht aus dem Graben 24, dem einzigen Gewasser
im Planungsgebiet, entnommen werden kann.

8.3. Schmutz- und Regenwasserableitung

Alle Baugrundstucke sind an das zentrale Schmutzwasserableitungsnetz
anzuschlieBen. Die anfallenden Abwassermengen sind auf der Grundlage
der bereits im Flachennutzungsplan ausgewiesenen Nutzungen bei der
Bemessung des Ortsnetzes und der Druckrohrleitung zur Klaranlage
Korkwitz berUcksichtigt worden. In der StrandstraBe und in den Plan-
straBen D,J und K wurden die Schmutzwasserleitungen bereits verlegt.
Im Bereich des Zugangs zur SeebrUcke und an der Kreuzung Strand-
straBe/Deich wurden Pumpstationen errichtet. Der weitere Ausbau des
offentlichen Schmutzwassernetzes sollte entsprechend den vorliegen-
den Projekten in enger Abstimmung mit den fur die ErschlieBung der
relativ groBflachigen BaugrundstUcke zustandigen Projektanten erfol-
gen.
Das Niederschlagswasser soil in den Bereichen, in denen es anfallt,
versickert werden.
Wo dies aus technischen GrUnden (z. B. bei sehr hohem Anteil ver-
siegelter Flachen oder bei tief liegenden, grundwassernahen Flachen)
nicht moglich 1st, mUssen Leitungen verlegt werden, die das Uber-
schUssige Niederschlagswasser in den gratenteils verrohrten Graben
24 einleiten. Der verrohrte Teil des Grabens 24 verlauft vom
Einlaufbauwerk in sUdwestlicher Richtung sudlich der ehemaligen
Klaranlage der Ferienhaussiedlung zur PlanstraBe B und von dort
ostlich der PlanstraBe A,B (in einem Abstand von etwa 4 bis 7 in zum
vorhandenen Weg) zur StrandstraBe und kreurt diese. Da der nOrdliche
Teil der Rohrleitung das Baugebiet 9 ungUnstig schneidet, soil
dieser Teil auf Kosten des Bauwilligen fur dieses Gebiet in das
FlurstUck 6 (offenbar der ursprUngliche Grabenverlauf) umgelegt wer-
den. Der sUdliche Teil der Rohrleitung kann wegen seines man-
gelhaften Zustands zur Destabilisierung des zukunftigen Deichs
fUhren und soil deshalb in leicht veranderter TrassenfUhrung er-
neuert werden.
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8.4. Energieversorgung

FUr die Elektroenergieversorgung steht em n Trafo an der PlanstraBe A
zur Verfugung.
Der Aufbau weiterer Trafos ist auf den ausgewiesen Flachen fUr den
offentlichen Verkehr, z. B. im Bereich des Wendeplatzes, moglich.
Die Baugebiete kreuzende Leitungen mUssen, soweit sie die weitere
Nutzung storen, zu Lasten der GrundstUckseigentUmer in den Offent-
lichen Raum verlegt werden.
Die Versorgung mit Erdgas kann durch Erweiterung des im Bereich der
StrandstraBe bereits vorhandenen Versorgungsnetzes gesichert werden.

8.5. StraBenbeleuchtung

Die StraBenbeleuchtung muB in Verbindung mit der vorgesehenen Umge-
staltung der StrandstraBe und im Zusammenhang mit der Rekonstruktion
der vorhandenen StraBen und Wege erneuert werden und mit dem Neubau
von offentlichen Wegen erweitert werden. Die Auswahl der StraBen-
leuchten sollte auf die im Sanierungsgebiet vorgesehenen Leuchten
abgestimmt werden.

8.6. Beizung

Die Erzeugung von Warme soll moglichst umweltfreundlich erfolgen.
Wegen der Lage im Erholungsbereich sind Rauchgasemissionen zu mini-
mieren. Deshalb sind zur Warmeerzeugung Elektroenergie oder Erdgas
einzusetzen.

8.7. Fernsprechanlagen

Das Fernsprechnetz im Planungsgebiet ist v011ig unzureichend. Es ist
zu erneuern bzw. zu erweitern.

8.8. Eausmull- und Abfallbeseitigung

Der in den Baugebieten anfallende HausmUll und sonstiger Abfall ist
entsprechend der geltenden kommunalen Abfallsatzung der kommunalen
Abfallentsorgung zu Uberlassen (AnschluBpflicht aller bebauten
Grundstucke).

Bei den Bauarbeiten anfallender unbelasteter Bodenaushub ist auf den
GrundstUcken wieder einzubauen.

Die beim AbriB von Bausubstanz anfallenden Stoffe sind, soweit wie
technisch moglich zu verwerten. Unverwertbare Abfalle und Reststoffe
sind auf den entsprechenden zugelassenen Deponien abzulagern.
Als technisch verwertbare Stoffe fallen voraussichtlich etwa 1800 m3
Ziegelschutt und 1800 m3 Betonbruch an.

Die Aufbereitung dieser erheblichen Mengen, die bei verschiedenen
Bauvorhaben anfallen, sollte aus wirtschaftlichen Grunden und zur
Minimierung der Transporte koordiniert werden.
Es ist zu prUfen, oh die genannten Schuttmengen im Bereich der
ehemaligen Erdolbohranlage (ca. 100 m ostlich des Baugebiets 10)
zwischengelagert und zu StraBen- und Wegebaumaterial aufbereitet
werden kann. Die genannte Stelle liegt gUnstig in Bezug auf die
Standorte des anfallenden Schutts und in Bezug auf mogliche
Einbaustandorte, da der geplante Wanderweg out dem FlurstUck 6 (auf
dem neu zu verrohrenden Teil des Grabens 24) tUr einen begrenzten
Zeitraum als SaustraBe gemIt:t werden konnte.
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Nach Uberschlaglichen Berechnungen kOnnte fur den Wege- und Park-
platzbau auf den BaugrundstUcken und fUr den StraBen- und Wegebau
auf den offentlichen Flachen innerhalb des Geltungsbereiches des Be-
bauungsplans eine Menge von ca. 2400 m3 des aufbereiteten Beton- und
Ziegelbruchs eingesetzt werden.
Der Rest des anfallenden, verwendbaren Bauschutts konnte bei nahe-
gelegenen VerkehrsbaumaBnahmen eingebaut werden, deren Trassen und
Standorte in den in der Aufstellung befindlichen Bebauungsplanen Nr.
1 und Nr. 5 und im Teillandschaftsplan bereits ausgewiesen sind:
. Wanderweg von der Ferienhaussiedlung zur BetonplattenstraBe an der

ehemaligen Erdolbohrstelle, vorab als StraBe fUr Bautransporte zu
nutzen,

. Wanderweg von der BetonplattenstraBe, am Nordrand der Kleingarten-
anlage entlang bis zur L 21, gleichfalls als provisorische Bau-
straBe zu nutzen fur die Bauvorhaben im Geltungsbereich der Bebau-
ungsplane Nr. 2 und Nr. 5,

. Parkplatz am Gewerbegebiet Nord (nordliche Ortseinfahrt der L 21),

. verlangerte OsterstraBe (Bereich am Friedhof und an der MUhle).
Damit kOnnten alle verwertbaren AbriBmaterialien in relativ geringer
Entfernung vom Ort des Aufkommens eingebaut werden.

9. HOCHWASSERSCHUTZ

Etwa em n Drittel des Geltungsbereichs des Bebauungsplans liegt in
der nach Landeswassergesetz 200 m breiten Kustenschutzzone (von der
Uferlinie im FlachkUstenbereich aus gerechnet). Dieser Bereich
zwischen der Dune und dem als Seedeich geltenden Weg zum Birkenhof
(PlanstraBe A,B) ist Uberflutungsgefahrdet, wenn durch extremes
Sturmhochwasser die DUne zerstort werden sollte.
Nach Wahrscheinlichkeitsberechnungen tritt bei einem hundertjahrigen
Hochwasser (em n Hochwasser, das in einhundert Jahren voraussichtlich
einmal auftritt) em n Wasserstand HW 100 von + 1,81 m HN e m . Dann
wUrde der Bereich sUdlich der StrandstraBe, der Park und das Zelt-
kino, etwa zwei Drittel des Birkenhofgelandes und das sUdwestliche
Viertel des Quartiers beim ,Haus am Deich" unter Wasser stehen,
teilweise bis zu 0,80 m.
FUr das rechnerisch hochste Hochwasser wurde em n HHW = + 2,30 m HN
berechnet.
Das Berechnungshochwasser (BHW) ist mit + 2,70 m HN festgelegt. Bei
diesem Wasserstand wUrde fast das gesamte Gelande zwischen der Dune
und dem Weg zum Birkenhof bis zur Nordgrenze der bebauten
GrundstUcke Uberflutet werden. Da dieses Gebiet nicht absolut sicher
vor Hochwasser zu schUtzen ist,. wird in diesem Bereich kein Woh-
nungsbau gestattet. Bei Neubauvorhaben ist die Hochwassersicherheit
herzustellen; d.h. bei Hochbauten ist die Oberkante Eingang bzw.
ErdgeschoBfuBboden mit 2,5 m Uber HN anzunehmen. Die erforderlichen
Aufschtittungen um die Gebaude (um die Sockelhohe von 0,5 m .aus ge-
stalterischen GrUnden nicht zu Uberschreiten) sollen mit einer Nei-
gung von hochstens 1:4 abgebbscht werden und sie sollen das Wachstum
der erhaltenswerten Baume nicht beeintrachtigen.
Um die Moglichkeit zu erhalten, die Dune zu verstarken, ist nach den
Auflagen der fUr den KUstenschutz zustandigen Behorden in einem
Streifen von 40 in Breite, vom landseitigen DUnenfuB gemessen, jeg-
licher Hochbau unzulassig. Nur bestehende Gebaude dUrfen rekon-
struiert werden. Das Anlegen von Sport- und Spielflachen und von
Parkplatzen in dem 40-m-Streifen ist aus der Sicht des KUstenschut-
zes zulassig.
Fur die Bemessung der erforderlichen Seedeichhohe wird dem Bemes-
sungshochwasser noch em n Zuschlag zur BerUcksichtigung der Wellen-
hohe hinzugefUgt, so daB die Hohe der Deichkrone mit rund 3,5 in
festgelegt wird. Dies entspricht etwa der Hobe des sUdlich der
StrandstraBe endenden Seedeichs zwischen Wustrow und Dierhagen. Auf
diese Hohe muB die PlanstraBe A,B bis zum AnschluB an das hoher



Ostseebad Wustrow, B -Plan Nr. 2 Begrundung, MArz 1997

liegende Gelande (PlanstraBe C) erhoht werden, um das ostlich davon
liegende Gelande, insbesondere um den Graben 24, zu schutzen.
Diese Erhohung des Deichs um 0,5 bis 0,7 m im SUdteil und etwa 0,7 m
bis 1,0 m im Nordteil sollte zweckmaBiger Weise im Zusammenhang mit
dem Bau der Fahr- und Gehbahn (praktisch der Deichkronenbefestigung)
der PlanstraBe A,B erfolgen (siehe StraBenquerschnitte im Bebauungs-
plan und Abschnitt 7. der BegrUndung).
Die Boschungen des zukUnftigen Deichs und die anschlieBenden Gelan-
destreifen sind bis zur im Bebauungsplan festgesetzten Baugrenze von
jeglichen oberirdischen baulichen Anlagen freizuhalten, hier dUrfen
auch die sonst auBerhalb der Baugrenzen zulassigen Nebenanlagen
nicht errichtet werden.
FUr die Errichtung baulicher Anlagen im 200m-Gewasserschutzstreifen
nach Landeswassergesetz, d.h. in den Baugebieten 1 bis 3 und 11 bis
15, in den offentlichen Verkehrsflachen und in den GrUnflachen
zwischen der Dune und der Ostgrenze der PlanstraBe A,B, sind, auch
wenn die Vorhaben nach den Festsetzungen des Bebauungsplans zulassig
sind, Ausnahmegenehmigungen nach § 89 Abs.3 LWaG M -V und nach § 7
Abs.3 1.NatG M -V einzuholen. Dabei sind die MaBnahmen zur Herstel-
lung der Hochwasserfreiheit vorhabenbezogen festzulegen.

1 0 . ERSCHLIE SZUNGSAUFWAND

10.1. VerkehrserschlieBung

Die einzige verkehrsgerecht ausgebaute StraBe im Geltungsbereich
des Bebauungsplans ist die StrandstraBe. Die in diesem Bereich vor-
gesehenen VerkehrsbaumaBnahmen, z. B. Verbreiterung der Gehbahnen,
sind Aktivitaten, die im Zusammenhang mit der Umgestaltung der ge-
samten StrandstraBe zu betrachten sind. Sie dienen nicht der Ver-
besserung der VerkehrserschlieBung der anliegenden Bereiche, sondern
zur Aufwertung des Ortsbildes und der Attraktivitat des Ortes fUr
die Urlauber.
Alle anderen bereits vorhandenen Offentlichen StraBen und Wege,
auBer PlanstraBe J, sind nicht ausreichend befestigt. Soweit sie be-
reits provisorisch befestigt waren (PlanstraBe D als SchotterstraBe,
PlanstraBe E z.T. mit Betonplatten befestigt), wurden und werden sie
in ihrer Befahrbarkeit durch Leitungsverlegungsarbeiten beeein-
trachtigt. D.h. alle im Geltungsbereich des Bebauungsplans ausgewie-
senen offentlichen StraBen und Wege (auBer StrandstraBe und Plan-
straBe J) mUssen neu hergestellt werden. Der erforderliche Grund und
Boden ist bereits Eigentum der Gemeinde, auBer einem 2 bis 3 m
breiten Streifen, der von den FlurstUcken 69, 70/1 und 70/2
(Baugebiet 4) zur Verbreiterung der PlanstraBe A benOtigt wird.

Geschatzte StraBen- und Wegebaukosten:

- PlanstraBe D (StraBe an der DUne)

- Parkstellflachen westlich des Baugebiets 1

- PlanstraBe E (befahrbarer Weg nordlich
des Birkenhofs)

- PlanstraBe F (befahrbarer Weg nordlich
Haus am Deich)

- PlanstraBe A,B (StraBe am Birkenhof, Deich)
. StraBen- und Wegebau
. Zuschlag fUr Deichbau
(davon mindestens 40.000,00 DM
acs KUstenschutzmitteln)

100.000,00 DM

17.000,00 DM

55.000,00 DM

55.000,00 DM

290.000,00 DM
100.000,00 DM
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- PlanstraBe K (Verlangerung der StraBe
,Am Norderfeld")

- PlanstraBe J (Wendeanlage am befahrbaren
Weg von der StrandstraBe zum ehemaligen
Parkplatz der Urlaubersiedlung)

- PlanstraBe G (befahrbarer Weg zwischen StraBe
am Birkenhof und Wald am Norderfeld ein-
schlieBlich Wendeanlage und FuBweg-Bereich am
Waldrand)

- PlanstraBe H (FuBweg nordlich des ehemaligen
Parkplatzes)

40.000,00 DM

40.000,00 DM

170.000,00 DM

25.000,00 DM

- FuBweg am Graben 24 25.000,00 DM

- PlanstraBe C (Wege an den nordlichen
GrUnanlagen, z. T. befahrbar) 40.000,00 DM

- Parkplatz an der PlanstraBe A 40.000,00 DM

- Kosten fur AusgleichsmaBnahmen 30.000,00 DM

StraBen- und Wegebaukosten 1027.000,00 DM

Fur these Aufwendungen kiinnten Zuschusse bzw.
Fordermittel aus folgenden Bereichen kommen:

KUstenschutz (Anteil Deichbau) 40.000,00 DM

Abwasserzweckverband (Anteil zur Wiederher-
stellung der Befahrbarkeit vorhandener Wege
nach Verlegung der Schmutzwasserleistung in
der StraBe an der Dune, im Weg nordlich Bir-
kenhof, im Weg von der StrandstraBe zum
Parkplatz) geschatzt 100.000,00 DM

Forderung der Infrastruktur fur den Tourismus
(Wanderweg am Graben 24) 20.000,00 DM

Ablosebetrage fUr Parkstellplatze (Stellplatze
an der StraBe an der Dune) 15.000,00 DM

175.000,00 DM

Die nach Abzug von Zuschussen verbleibenden StraBen- und Wegebau-
kosten, die sich eventuell durch Einbau von Abbruchschutt (s.
Abschn. 8.8) noch verringern konnen, sind groBtenteils entsprechend
der einschlagigen Satzung der Gemeinde auf die Anlieger umzulegen.

10.2. Regenwassernetz

Das Niederschlagswasser sowohl der privaten Grundstucke als auch der
offentlichen Flachen soil soweit wie moglich versickern.
In Abhangigkeit von der Bauweise der StraBen und Wege und unter
BerUcksichtigung der technischen Vorschriften kann es notwendig
werden, in Teilabschnitten der StraBen und Wege Regenwasserleitungen
zu verlegen, die das Niederschlagswasser in den verrohrten Graben 24
oder andere vorhandene Leitungen einleiten.

Deshalb wird fiir Regenentwasserung folgender Aufwand angesetzt:
200.000,00 DM
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Dieser Aufwand muB grOBtenteils entweder mit den StraBenbaukosten
oder, wenn das in der Satzung des Abwasserzweckverbandes verankert
ist, Uber den Abwasserzweckverband als ErschlieBungskosten auf die
Anlieger umgelegt werden.

10.3. StraBenbeleuchtung

Die Beleuchtung ist auf alien offentlichen Wegen (auBer Wanderweg am
Graben 24) im Geltungsbereich des Bebauungsplans herzustellen bzw.,
soweit bereits vorhanden, zu rekonstruieren.

Geschatzter Aufwand 100.000,00 DM

10.4. Sonstige ErschlieBung

Die sonstige erforderliche ErschlieBung (Schmutzwasserableitung,
Elektroenergieversorgung, Erdgasversorgung, Fernmeldenetz) wird im
wesentlichen vom Abwasserzweckverband und von den zustandigen Ver-
sorgungsbetrieben finanziert und durch AnschluB- und sonstige Ge-
buhren z. T. auf die Anlieger umgelegt.

11. FfACHENERMI TTLUNG

Die aus dem Bebauungsplan ermittelten FlachengroBen der Baugebiete,
der offentlichen Verkehrsflachen und der Grunflachen sind der Tabel-
le ,Berechnung der Eingriffe in den Natur- und Landschaftshaushalt
und der erforderlichen AusgleichsmaBnahmen" als Anlage zur BegrUn-
dung zu entnehmen.

Zusammenfassung der Flachenermittlung:

Baugebiete 92.990 m2
Grunflachen u. Wald 21.880 m2
Offentliche Verkehrsflachen 25.800 m2
Geltungsbereich 140.670 m2


