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1. RECHTSGRUNDLAGEN/VERFAHREN

Rechtliche Grundlagen des Bebauungsplanes sind:

» das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI. | S. 3634),

» die Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung —
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. S. 3786)

» Bundesnaturschutzgesetz (Gesetz tiber Naturschutz und Landschaftspflege) gemaf Arti-
kel 1 des Gesetzes vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), in Kraft getreten am 01.03.2010,
zuletzt gedndert durch Gesetz vom 15.09.2017 (BGBI. | S. 3434) m.W.v. 29.09.2017
bzw. 01.04.2018

» Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 15. Oktober 2015,

» Kommunalverfassung fiir das Land Mecklenburg-Vorpommern (KV M-V) vom
13. Juli 2011 (GVOBI. M-V S. 777)

Der Bebauungsplan Nr. 1 "Ostlich der Bergener StraRe" ist 1994 rechtskriftig geworden und
stellte auf einer Fléche von ca. 10 ha die Grundsicherung firr die weitere bauliche Siedlungs-
entwicklung der Stadt dar.

Das dem Bebauungsplan zugrunde liegende stéddtebauliche Konzept sah hierfur 37 freiste-
hende Einfamilienhduser, 26 Doppelhduser und 48 Wohneinheiten im Geschosswohnungs-
bau vor.

Untersuchungen der Bodenverhaltnisse zeigen jedoch, dass eine TeilerschlieBung der Fla-
chen — angrenzend an die Bebauung an der Bergener StraRe — denkbar, die ErschlieRung
der ruckwartig dazu gelegenen Flachen jedoch unverhaltnisméaRig aufwandig ware.

Aus diesen Griinden hat sich die Stadt Garz/Riigen zu einer Anderung des Bebauungspla-
nes entschlossen. Zielsetzung ist die Umsetzung eines geénderten und nachfrageorientier-
ten ErschlieBungskonzeptes fiir den westlichen Teil des Baugebietes, der dstliche Teil soll
zunéachst nicht weiter verfolgt werden.

Insofern soll der B-Plan Nr. 1 im vorliegenden Verfahren entsprechend der aktuellen Anfor-
derungen insbesondere an die ErschlieBung geéndert werden.

Da durch die Planung die Grundziige der Planung (Art der baulichen Nutzung, GRZ) nicht
verandert werden, kann die Planung als vereinfachte Anderung nach § 13 BauGB durchge-
fuhrt werden.

2. ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG

Wesentlicher Zweck der Aufstellung der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 1 "Ostlich
Bergener Strale" ist eine Anpassung der ErschlieBung des Baugebietes und des MafRes der
baulichen Nutzung an die angrenzenden Strukturen.
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Far den als Aligemeines Wohngebiet festgesetzten Bereich ist eine Eingeschossigkeit bei
einer GRZ von 0,3 vorgesehen. Zuléssig sollen hier nur Einzelhduser sein. Fir diesen Teil
des Plangebietes war im Ursprungsplan bereichsweise eine Zweigeschossigkeit vorgesehen.

ErschlieBung des Plangebietes

Das Plangebiet ist iiber eine Anbindung an die Bergener StraRe (Landesstrale 291) er-
schlossen. Ein Ausbau dieser ErschlieBungsstrale ist jedoch noch nicht erfolgt. Der Anbin-
dungspunkt war auch bereits im Ursprungsbebauungsplan als Verkehrsfliche festgesetzt,
eine Anderung soll nicht erfolgen. Von der HaupterschlieBung ist eine StichstraRe mit Wen-
demdglichkeit nach Norden vorgesehen, iiber die ca. 18 Grundstiicke erschlossen werden
sollen. Ein kleinerer untergeordneter Stich dient der ErschlieBung von vier weiteren Grund-
stiicken. Fur FuBgénger und Radfahrer sind zusétzliche Wege vorgesehen, die zum einen
nach Norden das Baugebiet mit dem Radweg auf der ehemaligen Kleinbahnstrecke verbin-
det und zum anderen in Gstlicher Richtung die Griinflachen erreichbar machen.

Fur die Wohnstrae im Plangebiet ist ein relativ enger Querschnitt vorgesehen. Damit soll
vermieden werden, dass zu breit angelegte StraRen und Wege spéter verkehrsberuhigt wer-
den missen. Allein im Bereich der geplanten Wendeanlage im Norden des Plangebietes
wurde die Verkehrsfldche aufgeweitet, um hier eine Platzsituation und Umkehrméglichkeit zu
schaffen.

Die WohnstraBen und Wohnwege kénnten als niveaugleiche Mischflichen ausgebildet wer-
den. Die letztlich konkrete Ausgestaltung der &ffentlichen Verkehrsflachen bleibt dem geson-
derten Entwurfs- und Ausfithrungsverfahren zur Erstellung der gebietlichen ErschlieBungsan-
lagen vorbehalten.

3. RAHMENBEDINGUNGEN

3.1 Geltungsbereich und Aufstellungsbeschluss

Die Stadtvertretung der Stadt Garz/Riigen hat in ihrer Sitzung am 06.04.2016 die Aufstellung
und am 20.02.2018 die Anderung des Aufstellungsbeschlusses der 1. Anderung des Bebau-
ungsplanes Nr. 1 "Ostlich Bergener Stra3e" beschlossen.

Das Bebauungsplangebiet liegt im nérdlichen Stadtbereich, éstlich der Bebauung an der
Bergener Strale. Zum Ortszentrum sind es nur wenige hundert Meter.

Das ca. 2,9 ha grof3e Plangebiet wird wie folgt begrenzt:

» im Norden vom Fuf3- und Radweg auf der ehemaligen Kleinbahn,

» im Osten vom Verlauf des Siedlungsrandgrabens,

» im Stden von der nérdlichen Begrenzung der bebauten Grundstiicke entlang der Jahn-
strafle,

» im Westen von den Grundstiicksflachen an der Bergener Strafle.

Betroffen von der Bebauungsplandnderung sind die Flursticke 9/18, 5/1, 10, 9/8, 9/7, 5/2
vollsténdig und 5/3, 4, 9/3, 9/17 und 170 (Bergener Strafe) teilweise.
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Die genaue Umgrenzung ist der Planzeichnung des Bebauungsplanes zu entnehmen. Die
Lage des Plangebietes wird aus dem Ubersichtsplan (M. 1:10.000) auf der Planzeichnung
ersichtlich.

3.2 Einfiigen in die Bauleitplanung der Stadt — Bestehende Rechtsverhiltnisse

Der Flachennutzungsplan der Stadt Garz/Riigen ist wirksam.

Das Plangebiet der vorliegenden Anderung des B-Planes Nr. 1 "Ostlich Bergener Strake"
wird im Flachennutzungsplan der Stadt Garz/Rugen als Wohnbaufliche dargestellt.
Weiterhin sind iiberwiegend gewasserbegleitend Flachen fur MaRnahmen zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft, Grinflachen mit der Zweckbestimmung "Schutzgrin" und
eine Griinfliche mit der Zweckbestimmung "Spielplatz" dargestellt.

4. BEHORDENBETEILIGUNGEN/OFFENTLICHKEITSBETEILIGUNGEN

4.1 Friihzeitige Behodrdenbeteiligung

Im Rahmen des zunachst verfolgten Aufstellungsverfahrens wurden die Behérden und sons-
tigen Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich von der Planung beriihrt werden,
Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung und die voraussichtlichen Auswirkungen
der Planung gemaR § 4 (1) BauGB unterrichtet. Die Inhalte dieser eingegangenen Stellung-
nahmen wurden im Weiteren wie folgt beriicksichtigt:

Der Landkreis Vorpommern - Rigen regte darin redaktionelle Anderungen der textlichen
Festsetzungen und der Praambel an, denen Uberwiegend gefolgt werden konnte.

Weiterhin wurde ein § m breiter Unterhaltungsstreifen entlang der Vorflutgraben 13/10 und
13/11 gefordert. Diese Gewdasserrandstreifen sind von jeglichen baulichen und sonstigen
Anlagen (z.B. Zaune, Pfeiler, Pkw-Stellplétze u. &.) freizuhalten, zudem besteht hier ein An-
pflanzgebot. Es wurde daraufhin eine entsprechende Festsetzung erlassen.

Zum Naturschutz wurden Korrekturen bzgl. der Eingriffsregelung eingefordert. Dem wurde
gefolgt.

Weiterhin wurde angemerkt, dass die Kompensations-, Vermeidungs- und Minimierungs-
mafnahmen unzureichend im B-Plan festgesetzt wiren. Es wurden daraufhin die textlichen
Festsetzungen zu den Griinflachen entsprechend ergénzt.

Aus Sicht des Tiefbaus wurde auf notwendige Wenderadien auch fiir 3-achsiges Malifahr-
zeuge gemal RASt 06 hingewiesen. Im Rahmen der Planung sind ausreichend groRe Ver-
kehrsflachen vorgesehen, die eine Umkehrmaéglichkeit auch fiir das dreiachsige Millfahrzeug
vorsehen. Allein der kurze Stichweg im Siiden ist nicht mit einer entsprechenden Wendean-
lage versehen, hier werden die zukinftigen Grundstiickseigentiimer ihre Mullbehilter bis zur
HaupterschlieBungsstraRe transportieren miissen. Die Entfernung betrégt hier 20 m und wird
als zumutbar erachtet

Aus Sicht der Abfallwirtschaft/Bodenschutz soliten die Bereiche mit organischen Erdstoffen
und Moorerden auf Grund der hohen Bewertung der natiirlichen Bodenfunktion von einer
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Bebauung freigehalten werden. Dies betrifft einen Teil das Baufenster im stidwestlichen Be-
reich des Flurstiickes 5/3. Der Anregung folgt die Stadt Garz nur teilweise.

Von der Verbreitung organischer Erdstoffe bzw. Moorerde sind tatséchlich Bereiche um den
Feuerldschteich betroffen, die weitrdumig als éffentliche Griinfliche gesichert werden. Nur
eine westliche Teilflaiche von etwa 720 m? wird von der Ausweisung des Wohngebietes uber-
lagert, wobei randlich zur Grinflache eine 5 m breite, nicht berbaubare Grundstiicksflache
angrenzt, in der gemé&0 textlicher Festsetzung Nr. 3 keine Nebenanlagen errichtet werden
durfen. So verbleibt nur eine Flache von etwa 320 m? im Randbereich des Moorbodens, das
von dem Baufenster Giberlagert wird. Aufgrund dieser nur kleinflichigen Uberlagerung und
unter Beriicksichtigung der Grundfidchenzahl als Maf3 der baulichen Nutzung wird die Betrof-
fenheit als gering eingeschétzt.

Seitens des Eigenbetriebes Abfallwirtschaft wurde eine Anderung der Begriindung zum Be-
bauungsplan angeregt. Dem wurde gefolgt.

Der ZWAR Zweckverband Wasserversorgung und Abwasserbehandlung Rigen gab Hinwei-
se zur Ver- und Entsorgung. Die Begriindung wurde entsprechend ergénzt.

Weiterhin sollte der FuR- und Radweg im siidéstlichen Plangebiet auf 4 m verbreitert wer-
den, um eine Schmutzwasserleitung DN 200 und eine bedarfsgerechte Niederschlagswas-
serleitung, annehmlich DN 400, in den dargestellten FuB3- und Radweg mit hinein verlegen
zu kénnen. Weiterhin erfordert die Weiterverlegung der Vorflutleitung in nérdliche Richtung
am ostlichen Boschungsfull des ehemaligen Bahndamms bis zum Graben die Inanspruch-
nahme von privaten Grinflachen. Hier wurde auf der als ,Gartenland” definierten Grinfliche
ein 4 m breites Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu Gunsten des Versorgungsunternehmens
festgesetzt.

AbschlieBend ergingen Hinweise, die im Rahmen der ErschlieRungs- oder Objektplanung zu
beachten sind.

4.2 Friihzeitige 6ffentlichkeitsbeteiligung

In diesem Rahmen wurden keine Stellungnahmen vorgebracht.

4.3 Behérdenbeteiligung gemé&R § 13 BauGB i. V. m. § 4 Abs. 2 BauGB und 6f-
fentliche Auslegung gemaR § 3 (2) BauGB

Vom Landkreis Vorpommern-Riigen wurden redaktionelle Anderungen angeregt, denen ge-
folgt wurde.

Die Breite des StraRenquerschnittes wurde auch vor dem Aspekt der Anforderungen an Par-
ken im &ffentlichen Straenraum und der Anlage eines Gehweges hinterfragt

Zielsetzung seitens der Stadt Garz stellt jedoch die Schaffung von kostengiinstigen Bau-
grundstucken dar, insofern sieht auch die ErschlieBungsplanung keine (ibermaRig groRe
StraBenbreiten vor. Ein separater Gehweg ist nicht vorgesehen und angesichts dessen, dass
hier kein Durchgangsverkehr entsteht, auch nicht fiir notwendig erachtet.

Nach Aussage des ErschlieRungsplaners entspricht die ErschlieRung der vorgesehenen
PlanstraBen im Plangebiet auch den Anforderungen einer Feuerwehrzufahrt gemaR der
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“Richtlinie Uber Flachen fir die Feuerwehr" -Fassung August 2006. Eine Wendeanlage fiir
Mdllfahrzeuge ist in dem Plangebiet nicht erforderlich.

Ein Spielplatz wurde nicht eingeplant. Angesichts der GréRe der Grundstiicke, auf denen
Einrichtungen zum Kinderspiel (Sandkiste, Trampolin etc.) ohne weiteres umsetzbar sind,
wird auf die Anlegung eines &ffentlichen (Kleinkinder-)Spielplatzes verzichtet. Fiir dltere Kin-
der ist hier in der Natur ausreichend Erlebnis- und Spielraum vorhanden.

Weitere Hinweise des Landkreises betrafen die ErschlieBungsplanung und sind auf der Ebe-
ne zu beachten.

Die Kompensation der Eingriffsfolgen, die im Ursprungsplan festgesetzt war, jedoch noch
nicht umgesetzt wurde, erfolgt nunmehr auf den dafiir vorgesehenen Fliachen. Die textlichen
Festsetzungen werden beziglich der erforderlichen MaRnahmen redaktionell erganzt.

Die Plangrundlage war zu aktualisieren, auch dieses erfolgte.

Vom Landesamt fur Umwelt, Naturschutz und Geologie Mecklenburg-Vorpommern (LUNG)
wurde wegen der sidlich der JahnstraBe gelegenen Sportanlage einer Schallimmissions-
prognose nach 18. BImSchV1 in Verbindung mit der Freizeitlarmrichtlinie-MV2 als erforder-
lich angesehen. Eine Schallimmissionsprognose wurde seitens der Stadt Garz jedoch nicht
fur erforderlich gehalten, weil der Sportplatz verlegt wird (s. 3. FNP-Anderung und B-Plan Nr.
G 2016 der Stadt Garz).

Zudem ist zu bedenken, dass sich bereits im Bestand zwischen dem Sportplatz und dem hier
vorliegenden Baugebiet Wohnnutzungen befinden. Da es sich jeweils um genehmigte Nut-
zungen handelt, ist von einer Vertraglichkeit auszugehen.

Das hier vorliegende Plangebiet liegt weiter als diese Wohngebéude vom Sportplatz entfernt,
so dass hier geringere Schallimmissionspegel vorliegen missen.

Weiterhin sollte gem&R LUNG und StALU der StraBenverkehrslarm, ausgehend von der
Bergener Strale, untersucht werden. Dem wurde gefolgt, ergdnzende Festsetzungen fiir den
B-Plan resultierten daraus jedoch nicht.

Die E.DIS Netz GmbH brachte vor, dass fur die weitere ErschlieBung es notwendig werden
koénnte, eine weitere Transformatorenstation in diesem Bereich zu errichten. Hierfir wiirde
ein Flachenbedarf, inklusive der notwendigen Umpflasterung, von ca. 20m? bendtigt. Die
Stadt Garz verweist darauf, dass eine ggf. notwendige Transformatorenstation sowohl inner-
halb der 6ffentlichen Verkehrsflache als auch im Baugebiet als Nebenanlage zulassig ist.
Insofern ist der Bebauungsplan nicht zu veréndern, bei Bedarf wird ein entsprechender Fla-
chenbedarf im Rahmen der ErschlieBungsplanung beriicksichtigt.

Vom Wasser- und Bodenverband ,Rilgen” erging ein Hinweis auf einen verrohrten Wege-
durchlass im Verlauf des Grabens 13/10, der erneuert werden miisste. Dieser Hinweis ist im
Rahmen der ErschlieBungsplanung zu beriicksichtigen.

Im Rahmen der &ffentlichen Auslegung gemaR § 3(2) BauGB ergingen keine Stellungnah-
men.
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5. ERGEBNIS DER BESTANDSAUFNAHME

Wichtige Belange im Rahmen dieses Bebauungsplanverfahrens sind neben der notwendigen
Anpassung der siedlungsstrukturellen Uberlegungen der Stadt Garz auch an die aktuelle
Bedarfssituation fiirr Wohnungen die Sicherung der gebietlichen Ver- und Entsorgung (hier:
verkehrliche ErschlieBung, Oberflachenentwasserung, Schmutzwasserabfiihrung etc.). Dies-
bezuglich wird sich auf den tatséchlich vorhandenen Bestand und das bestehende Planungs-
recht bezogen.

5.1 Allgemeine Situation

Das ca. 2,9 ha grof3e Plangebiet liegt ca. 800 m nérdlich des Stadtkerns von Garz.

Die Flachen im Geltungsbereich der Bebauungsplandnderung stellen sich derzeit tiberwie-
gend als Brachflachen dar. In Randbereichen sind Gewésser vorhanden.

Sudlich angrenzend ist eine luckige Einfamilienhausbebauung auf groBen Grundstiicken
vorhanden, nérdlich grenzt ein FuR- und Radweg auf einer ehemaligen Bahntrasse an, in
westlicher Richtung und stidéstlicher Richtung bebaute Bereiche.

Siedlungs- und bebauungsstrukturell (Gebaudekérperausbildung, Materialien) entsprechen
die bebauten Bereiche entlang der Bergener Strale (berwiegend dem ortstypischen Er-
scheinungsbild der Stadt Garz/Ruigen und sind von ihrer stadtebaulichen Struktur zu erhalten
(1-%2- geschossige, langgestreckte und traufstdndige Putzbauten mit Sattel- und Krippel-
walmdéchern). Mit dem Gebaude Bergener Stral3e Nr. 15 A befindet sich jedoch auch ein ca.
40 m langes, schmales Gebéude traufsténdig zur Strale angrenzend an das Plangebiet.

Aufgrund der vorhandenen Umgebung und der Lage des Plangebietes im Stadtgebiet (Sied-
lungsbereich in der Randlage des historischen Stadtkerns) lassen sich ganz strenge, histo-
risch ableitbare Siedlungs- und Bebauungsgrundsitze nur bedingt durchgehend erkennen.
Dennoch kénnen hier Grundregeln fur Gestaltungsvorgaben aufgestellt werden, die sicher-
stellen, dass sich die zukunftige Bebauung in die typischen Bauformen einpasst und auch im
Plangebiet selber eine vergleichsweise harmonische Bebauung entsteht. Insofern sollen hier
stadtebauliche Gestaltungsgrundsatze wie Dachform, -neigung und Dachdeckung (Material
und Farbgebung) gesichert werden.

5.2 Natur und Landschaft

Die Stadt Garz/Ruigen liegt im stidwestlichen Teil Riigens, der als flachwellige bis kuppige
Grundmorénenlandschaft mit einigen nicht sehr markanten Endmoranenbdgen und Osern
charakterisiert werden kann. Stellenweise sind nacheiszeitliche Moorbildungen vorhanden.
Das Bebauungsplangebiet gehért naturrdumlich zur Garz/Riigener Lehmplatte, eine eben-
flachwellige Grundmorénenlandschaft vorwiegend aus Geschiebelehm und -mergel. Die
hdchsten Stellen erheben sich ca. 17 m, die niedrigsten etwa 10 m Gber NN.

Auf den @rmeren Sandstandorten hat sich nach Rodung der Walder wihrend der mittelalter-
lichen Wiistungsperioden Heidekraut entfaltet. In der jilngeren Geschichte wurde der Wald
weiter zurlickgedrangt und es entwickelte sich die heute vorhandene Wald-Feld-
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Grunlandverteilung. Reste naturnaher Waldvegetation sind in der Umgebung von
Garz/Rugen nicht vorhanden.

Die Grundmorénenflichen werden meist intensiv durch Ackerbau genutzt. Ehemalige
Feuchtwiesen der Niederungsbereiche haben sich nach Aufgabe der Nutzung zu MadesiiR-
staudenfluren entwickelt, teilweise werden sie als Wirtschaftsgriinland genutzt.!

Es liegen keine Schutzgebiete im Plangebiet vor und auch gesetzlich geschitzte Biotope
sind im Plangebiet nicht ausgepragt. GemaR Auszug aus dem Atlas der gesetzlich geschtz-
ten Biotope im Landkreis Vorpommern - Riigen — Amt Bergen — liegt weiter im Osten ein
naturnaher Bruch-, Sumpf- und Auwald (Biotopkomplex aus Graben, Gehélz und Weide).

5.21 Klima/Luft

Das Klima einer Region wird durch die Gesamtheit der meteorologischen Elemente in ihrer
charakteristischen statistischen Verteilung bestimmt. Dariiber hinaus bestimmen die geo-
morphologischen Verhéltnisse, die Vegetation und die Nutzungen die értlichen Bedingungen
fur das Klein- und Mikroklima eines Standortes.

Wegen seiner exponierten Insellage weist das Klima Rugens einige Besonderheiten (Kiis-
tenklima) auf. Die Temperaturen sind gegentiber dem Festland wesentlich ausgeglichener;
die Luftfeuchtigkeit ist hoher und die Windexposition nimmt zu.

Die Jahresdurchschnittstemperatur liegt in Garz/Rugen zwischen 7,6 bis 7,8 °C, im Stidosten
steigt die durchschnittliche Jahrestemperatur auf 7,9 bis 8,1 °C.2 Nach dem Jahresbericht
zur Luftgite des Jahres 2016 (LUNG, 2017) lag die Jahresmitteltemperatur mit 9,6 °C deut-
lich Giber dem langjahrigen Mittel.

Far diesen Ausschnitt Riigens ergibt sich eine durchschnittliche jéhrliche Niederschlagsmen-
ge von 600 bis 700 mm.3 Im Jahr 2016 lag der Jahresmittelwert des Niederschlags mit 518
mm unter dem langjéhrigen Mittel.

Das Kleinklima im Plangebiet wird von der derzeitigen Nutzung und insbesondere von der
jeweiligen Exposition der Flachen bestimmt. Im Bereich der versiegelten Fldchen sind ver-
gleichsweise héhere Temperaturschwankungen zwischen Sommer- und Winterhalbjahr und
aufgrund ihrer hohen Speicherkapazitét geringere Tages-Nacht-Amplituden zu erwarten. Auf
den Grinland- und Brachflachen sind geringere Schwankungen der Temperatur und der
Luftfeuchtigkeit als im versiegelten Bereich und héhere als in gehdlzdominierten Flachen zu
erwarten. Das Kleinklima im direkten Einflussbereich der Gehélze ist gegeniiber den tibrigen
Flachen als ausgeglichener, das heif3t mit geringeren Schwankungen der Temperatur und
Luftfeuchtigkeit und einer geringeren Gefahr von Friih- und Spétfrésten, zu charakterisieren.

Zur kontinuierlichen Uberwachung der Luftqualitst betreibt das Landesamt fur Umwelt, Na-
turschutz und Geologie (LUNG) ein Luftmessnetz, welches aus 15 stationdren Messcontai-
nern und einer Kompaktstation besteht. Die nachstgelegene Station besteht seit 2013 in
Garz. Allgemein hat sich nach Auskunft des LUNG* die Luftqualitét in M-V in den letzten Jah-

1 Lange, E. et al.: Ralswiek und Riigen, Landschaftsentwickiung und Siedlungsgeschichte der Ostseeinsel, Teil I; Beriin
1986

2 Landesamt fur Umwelt, Naturschutz und Geologie Mecklenburg-Vorpommern (LUNG): Erste Fortschreibung des gut-
achterlichen Landschaftsrahmenplans der Planungsregion Vorpommern, Oktober 2009

3 Deutscher Wetterdienst: Klimaatlas der Bundesrepublik Deutschland: Offenbach am Main 1999
Jahresbericht zur LuftgUte des Jahres 2016 (LUNG, 3/ 2017)
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ren hinsichtlich der meisten Luftschadstoffe kontinuierlich verbessert und auch in 2016
herrscht allgemein eine gute Luftqualitdt vor, an allen Messstationen in Mecklenburg-
Vorpommern werden die Grenzwerte an Schadstoffen wie Schwefeldioxid, Kohlenmonoxid,
Benzol und Blei eingehalten.

5.2.2 Boden

Die Béden im Bereich des Plangebietes haben sich aus eiszeitlichen Sanden und Lehmen
gebildet. Nach der Baugrunduntersuchung fiir das Plangebiet (2011)5 liegen Grundmorénen-
sande in einer Méchtigkeit von 0,7 bis 4,0 m tiber Geschiebelehm und -mergel vor. In der
Deckschicht sind die Sande als Mutterboden humos geprégt, in den Niederungsbereichen
treten holozéne organische Erdstoffe hinzu, wobei es sich um Niedermoortorfe iiber Mudde
handelt. Diese weisen eine Méchtigkeit von tber 3,0 m auf und sind im Niederungsbereich
am ostlichen und nérdlichen Graben verbreitet, die méchtigsten Schichten wurden im Siidos-
ten am Feuerloschteich festgestellt. Hier sind auch Auffilllungen zu verzeichnen.

Die Verbreitung von Moorerde und organischen Deckschichten fiihrt zu einem erhéhten
Grundungserfordernis wegen geringer Tragfihigkeit. So erfordern in den Niederungsberei-
chen (vor allem im Sudosten des Plangebietes) organische Erdstoffe (Niedermoorauflagen)
bei Griindungen von Geb&uden bzw. von Straen erhéhte Aufwendungen, bei gleichzeitig
hohen Grundwasserstanden (s. u).

Das flachwellige Geldnde féllt von der Bergener Strale/JahnstraRe mit Héhen von etwa 17
m . NN in nérdliche und 6stliche Richtung auf bis etwa 10 m NN ab.

Bewertung gemafl gutachterlichem Landschaftsrahmenplan: Mittel bis hohe Wertigkeit
(Wertstufe 2) des Bodens.

5.2.3 Wasser

Oberflachengewésser wie Graben und Bache oder Teiche sind im Plangebiet nur randlich
vorhanden. Hierbei handelt es sich zum einen um den Vorfluter im Norden (13/10), der einen
Grabenzulauf am 6stlichen Plangebietsrand aufweist (Graben 13/11). Dieser wiederum ist
verbunden mit dem angelegten Feuerléschteich im Siiden des Plangebietes. Die beiden Vor-
fluter entwassern das Gebiet in nordwestliche Richtung, bevor das Oberflichenwasser iiber
einen zentralen Vorfluter Z 64/2/5 in den Garzer See geleitet wird.

Das Grundwasser steht im Plangebiet im Norden, Osten und Siidosten etwa gelandegleich
(Flurabstand 0,0 m) und steigt bis zur Bergener StralRe /Ecke Jahnstrale auf 3,0 m Flurab-
stand an - parallel zur Gelandemorphologie.?

Im gutachterlichen Landschaftsprogramm — Karte: Schutzwiirdigkeit des Grund- und Ober-
flachenwassers — besteht eine sehr hohe Schutzwiirdigkeit.”

Ein Trinkwasserschutzgebiet ist in Garz/Riigen nicht ausgewiesen.8

Ingenieurbiiro Weile (2011): Baugrundgutachten als geotechnische Voruntersuchung, Bergen auf Riigen
Baugrundgutachten als geotechnische Voruntersuchung (2011): Ingenieurbliro Weilte, Bergen auf Ragen
Gutachterliches Landschaftsprogramm , 2003

Landesamt far Umwelt, Naturschutz und Geologie Mecklenburg-Vorpommem (LUNG): Erste Fortschreibung des gut-
achterlichen Landschaftsrahmenplans der Planungsregion Vorpommern, Oktober 2009

0 ~N OO oO;
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5.24 Biotoptypen/Nutzungsstrukturen

Als Biotoptypen werden Einheiten anndhernd gleicher Strukturen und Funktionen zusam-
mengefasst. Die Kartierung der Biotoptypen und Nutzungen erfolgte im Herbst 2014, eine
Uberpriifung der Bestande erfolgte im Dezember 2018.

Die Benennung und die verwendeten Kirzel erfolgen gemaR den Vorgaben des Kartier-
schlissels Mecklenburg-Vorpommern.® Folgende Biotoptypen kénnen in den betroffenen
Ausschnitten aus dem Bebauungsplan abgegrenzt werden: 10

Das Plangebiet schlieft an die Wohn- und Mischnutzung (OER, OEL) der Bergener Strae
an.

Im Norden sind im Ubergang vom Siedlungsraum zur Grinlandfiiche bzw. zur StraRe ein
Feldgehdlz (BFX) und einzelne Laubgehdlze (BBA) ausgeprégt. Die Grinlandfliche im Nor-
den des Plangebietes wird als Weideflache genutzt (Gl im Ubergang zu GMW), die sich da-
ran stdlich anschlieBende Flachen, die auch den riickwértigen Bereich der Bergener Strale
umfasst, liegt brach (RHU). Es handelt sich um grasreiche Besténde mit Dominanzbestén-
den vom Land-Reitgras, die auch von Brennnesseln durchzogen und abschnittsweise domi-
niert werden. Dariiber hinaus sind Brombeerbesténde ausgeprégt. Teilweise sind Gartenab-
falle und Mall abgelagert worden. Auf einer Teilfliche im zentralen Bereich (riickwértig der
Bebauung an der Bergerner Straf3e) ist eine Weidenutzung wiederaufgenommen worden.

Zum Niederungsbereich im Norden und Osten mit dem Grében kommen verstarkt auch Ge-
holze (Laubgebisch: BL, Feldgehdlz aus Uiberwiegend heimischen Baumarten: BFX) auf.
Hervorzuheben ist ein strukturreicher Silberweidenbestand mit Altbaumanteil, einschlieRlich
Totholz etc., der potenzielle Bruthéhlen aufweist. in dem zentralen Bestand ist ein Klein-
specht lokalisiert worden. Einen dhnlichen Gehélzaufbau weist eine Baumgruppe im Siiden
am Feuerléschteich auf.

Die Rénder des Plangebietes werden von Graben markiert. Der Graben im Norden (13/10)
ist als Vorfluter im Trapezprofil ausgebaut und wird regelmaRig gerdumt (FGB). Der Graben
im Osten (13/11) hingegen fuhrt nur unregelmaRig Wasser und ist mit Hochstauden bewach-
sen, auch sdumen Gehdlze (u.a. Kopfweiden) den Verlauf (FGX).

Dieser Graben ist mit einem rechteckig angelegten Wasserbecken verbunden, welches als
Feuerldschteich (SYL) angelegt wurde. Es ist (iberwiegend bewachsen und weist nur einen
geringen Wasserstand auf. Ein Trockenfallen ist nicht auszuschlieRen. Eingerahmt wird das
Becken von einem Weidenbestand sowie Holunder- und Brombeerbestanden.

5.2.5 Tiere

Die Bedeutung der Flache fir Arten und Lebensgemeinschaften hingt im Wesentlichen von
der Vielfalt und Auspragung der Strukturen ab.

Wesentliche Lebensraumbedeutung kommt nach der Potenzialanalyse'! zum Bebauungs-
plan dem Silberweidenbestand am 6stlichen Rand des Plangebietes zu. Hier konnten geeig-
nete Strukturen fir Bruthhlen (u.a. hoher Totholzanteil) festgestellt werden, auch ein Klein-

9 Anleitung fur Biotopkartierungen im Gelénde; in: Schriftenreihe des Landesamtes fur Umwelt und Natur 1998/ Heft 1
10 siehe auch Bestandsplan im Anhang

11 Raith Hertel Fult (2015): Teilauthebung Bebauungsplan 1, Stadt Garz/Rugen artenschutzrechtliche Potenzialabschitzung
(Kirsten FuB, freie Landschaftsarchitektin)
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specht konnte diesem Bestand zugeordnet werden. Zudem bestehen in den héhlen- und
spaltenreichen Stdmmen neben potenziellen Brutstitten des Kleinspechtes auch Potenziale
als Fledermaus-Zwischenquartier. Zudem erlangen Gehélzstrukturen Bedeutung durch ver-
schiedene Habitatfunktionen als Ganz- oder elementare Teillebensstitte und Nahrungsre-
servoir fur Insekten, Kleinsduger und Vogel.

Nach der Potenzialanalyse kommt den offenen Freiflichen ({iberwiegend Brachen) nur eine
geringe Bedeutung als Lebensraumpotenzial zu. Auch den Griinlandfiichen im nérdlichen
Teil des Plangebietes kommt kein besonderes Lebensraumpotenzial zu, doch kann im Um-
feld des wasserfiihrenden Grabens ein Amphibien-Vorkommen nicht generell ausgeschlos-
sen werden.

Untersuchungen an dem Wohn- und Stallgebdude ergab ebenfalls keine Hinweise auf Fle-
dermausquartiere und Brutstétten. Wahrend am Haus kaum Potenziale gegeben sind, ist an
dem Stallgebdude mit Spalten und Hohlrdumen durchaus eine Besiedlung von Fledermé&u-
sen oder Hohlen- und Halbhhlenbriiter méglich.

5.2.6 Biologische Vielfalt

Uber die genetische Vielfalt innerhalb der Tier- und Pflanzenarten liegen keine Kenntnisse
vor. Hinsichtlich der biologischen Vielfalt besteht fiir das Plangebiet mit den Gehélzen, den
Grinland und Brachflachen und den Graben mit dem Stauteich sowie den Siedlungsbioto-
pen ein Spektrum unterschiedlicher Lebensraumtypen. Die Bedeutung der Biotopstrukturen
far die biologische Vielfalt wird allerdings zum einen durch die intensive Pflege (Rasen) ein-
geschrankt, zum anderen dominieren in den Brachflichen Landreitgrasbesténde neben
Brombeere und Brennnessel.

5.2.7 Landschaftsstruktur/Landschaftsbild

Das Plangebiet befindet sich am norddstlichen Siedlungsrand der Stadt Garz/Riigen. So sind
angrenzend an das Plangebiet im Bereich der Bergener Strale bereits Wohn- und Mischnut-
zungen in dem langgestreckten Gebaude und den Neubauten vorhanden. Weitere Wohnnut-
zungen bestehen an der JahnstralBe, wobei die Siedlungsrandstrukturen mit Gérten und
Kleingérten bis an das Plangebiet heranreichen und zusammen mit den Gehélzbestdnden
und Einzelbdumen den Siedlungsrand markieren. Im siidlichen Plangebiet dominieren
Brachflachen das Landschaftsbild des flach welligen und zum Graben abfallenden Gel4ndes.
Blickbegrenzend treten die Gehélze hervor und verleihen dem Bereich einen naturnahen
Charakter und bestimmen die Eigenart des Raumes.

Das Landschaftsbild im nérdlich Planungsraum wird gepragt von offenen Griinlandflachen,
die durch Gehélze am 6stlichen Graben und im Nordwesten am Bahndamm der Kleinbahn
gegliedert werden. Nach Norden bestehen tUber den Graben Sichtbeziehungen zu den an-
grenzenden, landwirtschaftlichen Flachen.

Insgesamt vermitteln die Brach- und Griinflichen in Zusammenhang mit den Gehélzen den
Eindruck des Uberganges vom Siedlungsraum zur landlich gepragten Landschaft.
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6. GRUNDLAGEN DER ABWAGUNG

6.1 Belange von Natur und Landschaft

6.1.1 Gesetzlich geschiitzte Gebiete, Schutzobjekte

Schutzgebiete oder Schutzobjekte nach Naturschutzrecht sind durch die Planung nicht be-
troffen.

In der ndheren Umgebung des Plangebietes sind weder FFH-Gebiete noch EU-
Vogelschutzgebiete vorhanden. Aufgrund der raumlichen Entfernung sowie der bestehenden
Siedlungsstrukturen wird davon ausgegangen, dass die Planung mit den Erhaltungszielen
der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung vertréglich ist.

6.1.2 Eingriffsregelung

Das Plangebiet umfasst eine Flache von insgesamt rd. 2,9 ha und unterliegt planungsrecht-
lich den Festsetzungen des 1994 aufgestellten und rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 1
"Ostlich Bergener StralRe".

Anlass der 1. Anderung ist eine bedarfsorientierte Anpassung des Plangebietes unter Be-
riicksichtigung der Bodenverhéltnisse sowie der naturschutz- und artenschutzrechtlichen
Wertigkeiten von Teilflachen.

Im Folgenden werden zur Beurteilung von Eingriffen in Natur und Landschaft die Festset-
zungen des rechtskréftigen Ursprungsplanes fur den Teilbereich denen der 1. Anderung ge-
genlbergestellt. Aus der Gegenuberstellung mit den Flachenfestsetzungen und dem MafR
der baulichen Nutzungen werden die eingriffsrelevanten Anderungen abgeleitet.

Gegeniiberstellung Ursprungsfestsetzung des rechtskriftigen Bebauungsplanes Nr. 1
und der Festsetzungen der 1. Anderung

Festsetzungen Bebauungs-
plan Nr. 1

Festsetzung 1. Anderung

Bemerkungen, Eingriffsbeurtei-
lung

Mischgebiet (Ml I) auf 2.470 m?
mit einer GRZ von 0,5
GemaR Textlicher Festsetzung Nr. 3
ist eine Uberschreitung von 0,1 zu-
lassig.

Versiegelungsanteil 60%
= Versiegelung: 1.482 m?

Wohngebiet (WA I)

mit einer GRZ von 0,3 auf 4.300 m?

zzgl. Uberschreitung von 0,1
Versiegelungsanteil: 40%

) Versiegelung: rd. 1.720 m?

Wohngebiet (WA Il)

mit einer GRZ von 0,4auf 12.500 m?

zzgl. Uberschreitung von 0,1
Versiegelungsanteil: 50%

= Versiegelung: rd. 6.250 m?

Allgemeines Wohngebiet
mit einer GRZ von 0,3
auf insgesamt rd. 15.320 m?

GemaénR Textlicher Festsetzung Nr.

3 ist eine Uberschreitung von 0,1
zuléssig.

Versiegelungsanteil 40%
= Versiegelung: 6.128 m?

Bezuglich der Eingriffsintensitaten ist

gegeniber dem Bestand eine Redu-

zierung des Versiegelungsanteils um

3.324 m? anzusetzen.

Der Flachenanteil der Bauflache re-

duziert sich ebenfalls um etwa 3.950

m2,

= kein Eingriff gegeniiber beste-
hender Festsetzung und Fli-
chenumfang
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Festsetzungen Bebauungs-
plan Nr. 1

Festsetzung 1. Anderung

Bemerkungen, Eingriffsbeurtei-
lung

Davon Anpflanzflache auf nicht

Private Griinfliche auf 1.460 m?

Zwar geringfugig geringere Anpflanz-

Uberbaubarer Flache: mit  Anpflanzung: auf 870 m? flache, dafur aber insgesamt héheren
940 m? Gartenland : auf 590 m? Anteil an Gartenflachen und ausge-
wiesenen Gartenland
= kein Eingriff
Verkehrsflache Verkehrsfliche Reduzierung der Verkehrsfliche um

Aufinsgesamt 4.090 m?
mit Pflanzung von Laubbdume

Auf insgesamt rd. 3.100 m?

rd. 1.000 m?

= kein Eingriff

Jedoch keine Ubernahme der Stra-
Renbdume, doch 6ffentliche Grinfla-
chen innerhalb der Verkehrsflichen
als mogliche Pflanzflachen

Offentliche Griinfliche (4.480 m?)
Zweckbestimmung
- Flache fur Mafnahmen -
- Parkanlage -

Offl. Griinfliche (7.850 m?)
Zweckbestimmung

Fléche far MaRnahmen
Parkanlage

Beibehaltung und Ausweitung der
nordlichen und é&stlichen Grinfla-
chenfestsetzung, weitere Grinfla-
chen z.B. in Verkehrsflache

= kein Eingriff

Fliche fiir Wasserwirtschaft | Fliche

(rd. 1.300 m?)

fiir
(rd. 1.400 m?)

Wasserwirtschaft

Sicherung des Bestandes an Ord-
nungsgewdasser und Graben, Lésch-
teich Reduzierung der Uberbauung
durch Rucknahme der Verkehrsfla-
che

= kein Eingriff

Mit der hier vorliegenden ersten Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 ergeben sich gegen-
Uber dem Planungsrecht keine Eingriffe in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild.

Da der Anderungsbereich der ersten Anderung nur eine Teilflache des Gesamtplanes um-
fasst und die Kompensationsflachen nur anteilig im Plangebiet liegen und zudem die Ge-
samtplanung nicht umgesetzt wurde, wird im Folgenden eine Kurziibersicht Uiber die anteilige
Kompensationszuordnung des Gesamtplanes auf Grundlage des rechtskréftigen Bebau-
ungsplanes Nr. 1 der Stadt Garz vorgenommen.

Bebauungsplan Nr. 1

1. Anderung B-Plan Nr. 1

Misch- und Wohngebiete Wohngebiet

56.765 m? 15.319 m?

Verkehrsflachen: Verkehrsflachen:
8.140 m? 3.097 m?

Anpflanz-, Griin und Wasserfliichen:
38.715 m?

Anpflanz-, Griin- und Wasserflichen:

10.715 m?

Der Anteil von Eingriffsflichen zu inter-
nen Griin- und Wasserflichen liegt bei
etwa

60% zu 40%

Der Anteil von Eingriffsflichen zu in-
ternen Griin- und Wasserflichen liegt

bei etwa
58% zu 42%
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Auch ist der Anteil an Eingriffsflachen (Bau- und Verkehrsflichen) im Verhéltnis zu Kompen-
sations- und Griinflachen in der 1. Anderung gegeniiber dem Ursprungsbebauungsplan an-
nahrend gleich.

Somit ergibt sich insgesamt kein weiteres aus der 1. Anderung resultierendes Kompensati-
onserfordernis gegeniiber dem planungsrechtlichen Bestand.

Jedoch bestehen aus dem Ursprungsplan von 1994 noch externe Kompensationsverpflich-
tungen. Diese sind anteilig im Zusammenhang mit der 1. Anderung umzusetzen. (vgl. MaR-
nahmen zum externen Ausgleich).

MaBnahmen zur Vermeidung, Minimierung und zum Ausgleich

Zum Vermeidung und Minimierung der Eingriffsfolgen sind folgende Manahmen zu beach-
ten bzw. Flachen zu sichern:

e Fir die Realisierung des Allgemeinen Wohngebietes wird die Grundflachenzahl
(GRZ) auf 0,3 begrenzt, so dass zuziiglich der zulassigen (eingeschrankten) Uber-
schreitung fur Nebenanlagen eine Versiegelung von maximal 40 % méglich ist. Die
verbleibenden Grundstiicksflachen sind individuell als Gartenflichen anzulegen.

e Im Plangebiet sind umfangreiche, unterschiedliche Gehélz- und Griinlandbesténde
ausgepragt, die als erhaltenswert eingestuft werden. Hierbei handelt es sich vor allem
um den Niederungsbereich parallel des nérdlichen und éstlichen Grabens, der als 6f-
fentliche Griinfliche und als Flache fur Manahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft gesichert wird.

Neben dem Erhalt innergebietlicher Gehdélzbestande, vor allem dem bedeutenden
Silberweidenbestand, ist der offene Bereich als "Feuchtwiese" zu pflegen und zu un-
terhalten. Auf der nordlichen Flache im Ubergang zu dem Vorfluter ist auf den bereits
als Grunland genutzten Fldchen eine Extensivierung der Nutzung zur Entwicklung ei-
ner artenreichen Feuchtgriinlandvegetation umzusetzen.

e Zur Entwicklung von artenreichem Grinland feuchter Standorte sind Bewirtschaf-
tungsauflagen zu beriicksichtigen. Diese umfassen die ausschlieRliche Nutzung als
Dauergriinland mit Verbot von Umbruch der Flache und Nachsaat (bzw. nur in Ab-
stimmung mit der UNB), keine Veranderung des Bodenreliefs, keine zusatzlichen
Entwésserungsmaflnahmen (keine Entwasserung zur Vorfiut), kein Einsatz von
Pflanzenschutzmitteln, keine Kalkung, kein Aufbringen von Gefligelmist, Giille oder
Jauche, keine maschinelle Bearbeitung (Walzen, Schleppen, Méhen, Dingen) in der
Zeit vom 01.03. bis 15.06., Mahd mit vollstéandiger Abfuhr des Mahgutes von einer
Seite, bei ausschlieBlicher Mahnutzung ist eine Diingung mit 20 t Festmist/ha/Jahr
zuldssig, Beweidung mit maximal 2 GVE/ha vom 15.04. bis 30.06., danach unbe-
grenzte Anzahl bis zum 31.10. zuldssig. Bei Dominanz bzw. flichendeckendem Auf-
kommen von Flatterbinse, krausem Ampfer, Brennnessel, Ackerkratzdistel und Ra-
senschmiele (ab 1/4 der Aufnahmeflache) ist eine zusétzliche Herbstmahd bis zum
31.10 jeden Jahres durchzufilhren

» Der sidliche Bereich des Plangebietes wird als &ffentliche Griinflache mit der Zweck-
bestimmung "Parkanlage” festgesetzt. Ziel ist die Entwicklung einer naturnahen Park-
anlage, die einen Ubergang von dem neu zu entwickelnden Wohngebiet zu dem be-
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stehenden Wohngebieten an der Jahnstrae erméglicht. Zudem werden in der Griin-
flache die wertvollen Bodenbereiche sowie die bedeutenden Gehélzbestande und
dem Stillgewé&sser des Niederungsbereiches erhalten. Gegebenenfalls ist eine Rena-
turierung des Feuerldschteiches umzusetzen.

Die Parkanlage ist extensiv zu pflegen. Fur spontane Vegetation ist Raum zu lassen.
Die Saumbereiche auferhalb der Gehdélzbestdnde sind maximal zweimal jahrlich zu
méahen. Der erste Schnitt sollte im Juni und der 2. Schnitt im September liegen. Er-
génzend kénnen Strauch- und Baumpflanzungen der untenstehenden Pflanzliste
durchgefiihrt werden.

Im Nordwesten ist parallel zu dem Damm der Kleinbahn eine 8,0 m breite private
Grinflaiche mit der Zweckbestimmung Gartenland festgesetzt. Innerhalb dieser Fla-
che ist eine individuelle Gartengestaltung zuldssig, jedoch sind bauliche Anlagen
ausgeschlossen.

Zur Abschirmung der bestehenden Bebauung an der Bergener Strafle zu dem neuen
Wohngebiet ist eine 5,0 m breite Gehélzanpflanzung innerhalb der gekennzeichneten
Flachen gem&R § 9 (1) Nr. 25 a BauGB anzulegen und zu unterhalten. Es ist eine
dreireihige, freiwachsende Laubgehélzhecke aus standortgerechten Arten untenste-
hender Pflanzliste mit einem Pflanz- und Reihenabstand von 1,3 m anzupflanzen.

Bei Abgang von B&umen und Strauchern sind Nachpflanzungen art- und lagegleich
vorzunehmen und die Pflanzung ist dauerhaft zu erhalten.

Die Pflanzung von Bdumen und Strduchern innerhalb der Pflanzstreifen bietet einen
Ausgleich fiir zu fallende Geholze innerhalb des Gebietes.

Pflanzliste
Deutscher Name Botanischer Name
Feldahorn Acer campestre
Hainbuche Carpinus betulus
Hartriegel Cornus sanguinea
Haselnuss Corylus avellana
Weildorn Crataegus monogyna
Besenginster Cytisus scoparius
Rotbuche Fagus sylvatica
Gewdhnliche Esche Fraxinus excelsior
Sanddorn Hippophae rhamnoides
Stieleiche Quercus robur
Hundsrose Rosa canina
Ohrchenweide Salix aurita
Grauweide Salix cinerea
Kriechweide Salix repens
Schwarzer Holunder Sambucus nigra
Eberesche Sorbus aucuparia
Gemeiner Schneeball Viburnum opulus

Zur Vermeidung und Minimierung von Beeintrachtigungen der streng geschiitzten
Flederm&use und von Brutvégeln ist bei der Sanierung oder dem Abbruch von Ge-
b&uden — auch von Nebengeb&uden — der aktuelle Besatz zu ermitteln und ggf. ge-
eignete SchutzmaRnahmen mit der unteren Naturschutzbehérde des Landkreises
Vorpommern - Riigen als zustandiger Behérde abzustimmen.
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Grundsatzlich sind folgende Hinweise an Geb&uden zu beachten.

» Die Abbruch- bzw. Entkernungsarbeiten der Gebaude sind in der Zeit von An-
fang April bis Mitte Mai und September bis Oktober durchzufithren.

» Der Beginn der Arbeiten wird erst vorgenommen, wenn zweifelsfrei festgestellt
wurde, dass sich keine Tiere in den Geb&uden und Niststatten befinden.

» Sanfte Demontage von Dachplatten per Hand.

Zur Vermeidung von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestianden sind notwendige
Geholzféllungen bei Brutvorkommen bzw. Fledermausquartieren nur auRerhalb der
Brut- und Quartierszeiten durchzufithren. Soweit dieser Zeitraum nicht eingehalten
werden kann, ist im Rahmen einer 6kologischen Baubegleitung auf der Grundlage
fachgerechter értlicher Uberpriifungen nachzuweisen, dass keine Vogelbrutgelege
oder Fledermausquartiere betroffen sind.

Zur Aufrechterhaltung des Wasserkreislaufes ist grundsatzlich eine offene Regen-
wasserversickerung auf den Grundstiicken nach den allgemeinen Regeln der Tech-
nik anzustreben. Doch ist aufgrund hoch anstehender Grundwassersténde und bindi-
ger Bodenbeimengungen gemaR der Baugrunduntersuchung eine Versickerung nicht
mdéglich bzw. wegen des geringen Flurabstandes und zu geringer Sickerstrecken un-
geeignet. Daher ist eine Einleitung in die Vorfluter zur Oberflichenentwésserung um-
zusetzen.

Die Vorfluter (13/10, 13/11) sind als offene Wassergrében zu erhalten.

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder frilhgeschichtliche Boden-
funde (das kénnen u.a. sein: TongefaBscherben, Holzkohleansammlungen, Schia-
cken sowie aufféllige Bodenverfarbungen u. Steinkonzentrationen, auch geringe Spu-
ren solcher Funde) gemacht werden, sind diese der zustandigen Denkmalschutzbe-
hérde zu melden.

Durch die o.g. MaRnahmen werden wertvolle Bereiche von Natur und Landschaft erhalten,
erganzt und langfristig gesichert.

MaRnahmen zum externen Ausgleich

Aus dem Ursprungsplan liegen noch Kompensationsverpflichtungen zur externen Kompen-
sation vor, die bisher keinen Fléchen zugeordnet und auch nicht umgesetzt wurden.

Im Rahmen der 1. Anderung des Bebauungsplanes und mit der Umsetzung der Planung
bestehen daher noch anteilig externe Kompensationsverpflichtungen.

Diese sind im Ursprungsplan 1994 wie folgt ermittelt worden:

>

>

Kompensationsdefizit fur externe MaBnahmen von 28.347 Werteinheiten, bezogen
auf die Gesamtflache von 103.620 m?2,

Fur die Teilflache der 1. Anderung mit einer Grundstiicksflache von 29.131 m? ergibt
sich somit ein Anteil an einem externen Wertdefizit von 7.969 Werteinheiten.
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Abb.1: Auszug aus dem Ursprungsplan (B-Plan Nr. 1) der Stadt Garz
mit Abgrenzung der 1. Anderung

Zur Verfugung stehen gemeindeeigene Flachen, die im Bebauungsplan Nr. 1 (Ursprungs-
plan) als Flachen fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,

Natur und Landschaft festgesetzt sind (vgl. auch Auszug aus dem Ursprungsplan, Abb. 1,
und nachfolgende Flurkarte, Abb. 2).

Zur Umsetzung der vollstandigen Kompensation, die sich aus der 1. Anderung des Bebau-

ungsplanes ergibt, werden die nérdlich des Plangebietes gelegenen Flichen als Ausgleichs-
flachen herangezogen.

Diese Fléchen unterliegen derzeit einer Griinlandnutzung, die durch den tief eingeschnitte-
nen Graben in eine Nord und eine Sudflache geteilt sind. Im Westen begrenzt die (héherge-
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legene) Bergener Stral3e das Gebiet, im Osten rahmt der gehélzreiche Damm der Kleinbahn
das Gebiet ab.

Wie schon im Ursprungsplan vorgesehen, sind fur die Teilflichen bereits folgende Mafinah-
men vorgesehen, die im Rahmen der Umsetzung nun modifiziert bzw. ergénzt werden.

e Sukzession und extensive Griinlandnutzung des siidwestexponierten Bereiches im
Norden (Flur 2, Flurstiick 430, 431/4 mit einer GesamtgréRe von 5.470 m?). Auf die-
ser Flache sind Pflegevereinbarungen umzusetzen, um eine standortgerechte, dem
sandigen, mageren Oberboden entsprechende Griinlandentwicklung zu férdern. So
ist bei einer Weidenutzung nur eine GroRvieheinheit pro ha zulissig, bei einer Mahd
sind ein- bis zwei Schnitte nicht vor dem 15. Juli durchzufiihren. Eine Dingung
und/oder ein héherer Viehbesatz sowie Neu- und Nachsaaten sind zu unterlassen,
um eine magere Vegetationsentwicklung zuzulassen.

In Ergédnzung der Standortvielfalt ist parallel der StraBe eine Obstbaumreihe aus
standortgerechten, heimischen Sorten zu pflanzen und zu unterhalten. Abgénge sind
zu ersetzen. Die Bdume sind in einem Pflanzabstand von etwa 10 m und als Hoch-
stdmme (10-12 cm) anzulegen.

Anrechenbarer Kompensationswert: 1 Wertstufe (5.470 Werteinheiten)

» Der Bereich siidlich des Grabens (Flur 2, Flurstiick 428, 422/1, 426, GréRe gesamt
rd. 2.900 m?) ist als Sukzessionsbereich mit Entwicklung zum naturnahen Gehélzbe-
stand zu entwickeln. Dazu sind Initialpflanzungen von heimischen Laubgehéizen um-
zusetzen. Geeignete Arten sind Stieleiche, Schwarzerle, Grauerle und Weidenarten
sowie schwarzer Holunder, Eberesche, schw. Mehlbeere, Hasel und Gemeiner Hart-
riegel, diese sind als Heister (150 bis 175 cm) oder als Straucher (ab 80 /100 cm) in
Gruppen zu pflanzen. Nach erfolgter Entwicklungspflege (3 Jahre) ist eine natiirliche
Sukzession zur Entwicklung eines Feldgehélzes zuzulassen.

Anrechenbarer Kompensationswert: 1 Wertstufe (2.900 Werteinheiten)

» Die Wegeparzelle (Flurstiick 435/10) ist als offener, unversiegelter Saum zu belas-
sen. Eine Zuordnung als Kompensationsflache erfolgt nicht.

Mit Umsetzung der MaBnahmen ist ein Kompensationswert von 8.370 Werteinheiten zu er-
Zielen, so dass der ermittelte und noch ausstehende Bedarf von 7.969 Werteinheiten durch
0.g. MaRnahmen vollstédndig ausgeglichen werden kann.
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Abb.2: Ubgrsicht der MaRnahmen auf den nérdlich des Plangebietes zum Bebauungsplanes Nr. 1,
1. Anderung gelegenen Flachen

Die Umsetzung der MaRnahmen erfolgt im Rahmen der Umsetzung des Bebauungsplanes.
Nach Umsetzung dieser Maflnahmen ist ein vollsténdiger Ausgleich zu erzielen.
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6.1.3 Artenschutz

Die fir die Planung relevanten Bestimmungen des besonderen Artenschutzes sind in § 44
Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) formuliert. Hiernach ist es verboten:

1. wild lebenden Tieren der besonders geschitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu
verletzen, zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu be-
schadigen oder zu zerstéren,

2. wild lebende Tiere der streng geschiitzten Arten und der europaischen Vogelarten wéh-
rend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten
erheblich zu stéren; eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich durch die Stérung der
Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert,

3. Fortpflanzungs- und Ruhestétten der wild lebenden Tiere der besonders geschiitzten
Arten der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstéren,

4. wild lebende Pflanzen der besonders geschitzten Arten oder ihre Entwicklungsformen
aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschadigen oder zu zerstéren.

Fur Vorhaben, die nach den Vorschriften des Baugesetzbuchs zuléssig sind, gelten nach §
44 (5) BNatSchG bestimmte pauschale Freistellungen von den Verboten, u. a. hinsichtlich
des zu beriicksichtigenden Artenspektrums.

Grundsatzlich untersagen die artenschutzrechtlichen Verbote konkrete Handlungen. Sie
kénnen demnach nicht von der Bauleitplanung, sondern erst von deren Umsetzung beriihrt
werden. Allerdings ist im Rahmen des Bauleitplanverfahrens bereits vorausschauend zu pri-
fen, ob die artenschutzrechtlichen Bestimmungen die Umsetzung der Planung dauerhaft
hindern kénnten. In diesem Fall wére der Bauleitplan nicht erforderlich im Sinne des § 1 Abs.
3 BauGB und damit nichtig. Diese Prifung wird nachfolgend vorgenommen.

Vorkommen im Plangebiet

Eine faunistische Potenzialabschatzung wurde im Juli 2015 fur das Plangebiet der 1. Ande-
rung der Bebauungsplanes Nr. 1 durchgefiihrt. Die Ausfilhrungen zum faunistischen Poten-
zial beruhen auf dieser Studie, die im Folgenden kurz zusammengefasst wird.

Im Rahmen der Potenzialanalyse kénnen Vorkommen von artenschutzrechtlich relevanten
Saugetieren (aulBer Fledermausen), Amphibien, Reptilien, Kéfer, Libellen, Weichtiere, Fische
und Rundmauler, Tag- und Nachtfalter aufgrund der Habitatstrukturen und Lebensraumana-
lyse ausgeschlossen werden.

Bei der Geléndebegehung wurden die Gebaude und die Gehélze im Hinblick auf die Eignung
von Quartieren fir Flederm&duse sowie von Brutstétten und -héhlen von Brutvégeln unter-
sucht.

Zwar wurden am Untersuchungstag keine Fledermausvorkommen oder Spuren festgestellt,
jedoch ist nicht vollsténdig auszuschlieBen, dass temporar Quartiere genutzt werden.

In und an den Geb&uden konnten keine Nester oder Hinweise auf Brutvorkommen festge-
stellt werden, jedoch sind in Nebengebauden teilweise Spalten und Hohlrdume vorhanden,
die ein Vorkommen von Héhlen- und Halbhéhlenbriiter wie Haus- und Gartensperling, Haus-
rotschwanz etc. nicht vollstandig ausschlieRen.

21
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In dem Gehélzbesténden, vor allem dem &lteren Silberweidenbestand, sind potenzielle Brut-
hohlen entdeckt und ein Kleinspecht ist im Umfeld verhért worden. Ein Brutvorkommen in
diesem Bestand wird angenommen.

Priifung der artenschutzrechtlichen Verbote
1. Tétungsverbot

Im Plangebiet sind mit den Nebengeb&duden und dem Gehélzbestand potenzielle Quartier-
und Brutstatten anzunehmen. So ist zum Schutz nicht fliigger Jungvégel oder von Nes-
tern/Eiern bzw. Wochenstuben vor Umsetzung baulicher Mainahmen oder Gehélzfallungen
durch Kontrollkartierungen und Beachten von Bauzeiten sicherzustellen, dass keine Tiere
getétet oder geschédigt werden. Auch ist durch Erhalt des Weidengehélzes die Brutstitte
des Kleinspechtes, einschlieBlich des Geleges, zu sichern.

Bei Umsetzung von VermeidungsmaRnahmen ist das Tétungsverbot somit grundsétzlich
vermeidbar, so dass die Umsetzung der Planung hierdurch nicht dauerhaft gehindert wird.

2. Storungsverbot

In der unmittelbaren Umgebung des Plangebietes sind bereits verschiedene Nutzungen mit
Stérpotenzial vorhanden. Hier sind insbesondere die Wohnnutzungen in den umliegenden
Bereichen zu nennen sowie auch die derzeitige Zugénglichkeit der Flache.

Auch sind im Plangebiet keine Brutvorkommen von relevanten Arten festgestellt worden, so
dass nicht von einer erheblichen Stérung auszugehen ist, die zu einer Verschlechterung des
Erhaltungszustandes der lokalen Population von Gehélzbriitern fuhren wiirde.

Auch sind keine Arten festgestelit worden, die eine Stérempfindlichkeit gegentiber menschli-
cher Aktivitdten aufweisen. Somit ist insgesamt nicht mit einer erheblichen Erhéhung von
Stérungen auszugehen, die als artenschutzrechtlich relevante Stérung der Umsetzung der
Planung entgegenstehen wiirde.

3. Verbot der Beschaddigung von Fortpflanzungs- und Ruhestitten

Bei Umsetzung der Planung werden einzelne Gehélzbesténde in Anspruch genommen und
Uberplant. Hiervon sind Brutpléatze von Végeln sowie Quartiere von Fledermausen potenziell
betroffen.

Das Weidengehdlz im Osten des Plangebietes mit der Brutstitte des Kleinspechts wird in
den grabenparallelen Griinzug integriert und somit dauerhaft erhalten. Eine erhebliche Be-
troffenheit der Fortpflanzungsstétte wird nicht angenommen.

Daruber hinaus sind im Plangebiet ausgepragte Gehélze (vor allem bei Altbaumbestsnden)
und Gebé&udeteilen mit Spalten und Offnungen vor Fallung oder Abriss/Sanierung auf Fle-
dermausvorkommen und dauerhafte Niststétten hin zu untersuchen (begleitende Kontroliun-
tersuchungen). Sind Vorkommen gegeben, so ist im Umfeld durch Anbringen von Nist- und
Quartiershilfen sicherzustellen, dass die 6kologische Funktion weiterhin aufrechterhalten
wird.

Nach § 44 Abs. 5 BNatSchG liegt demnach ein VerstoR gegen das artenschutzrechtliche
Verbot der Beschadigung von Fortpflanzungs- und Ruhestétten nicht vor.
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4. Verbot der Schiddigung von Pflanzen und ihren Standorten

Da keine artenschutzrechtlich relevanten Pflanzenarten im Plangebiet vorkommen, wird die-
ser Verbotstatbestand nicht beriihrt.

Fazit: Die Bestimmungen des besonderen Artenschutzes stehen unter Beachtung von Ver-
meidungs- und ggf. AusgleichsmaRnahmen einer Umsetzung der Planung nicht dauerhaft
entgegen.

6.2 Immissionsschutz/Verkehrslarm

Das Plangebiet ist durch den Verkehr auf der Landesstrale 291 (Bergener StraRe) vorbelas-
tet. Entlang dieses Verkehrsweges sind tberwiegend Mischgebiete festgesetzt, innerhalb
derer die Wohnnutzungen mit 60/50 dB(A) tags/nachts Uber einen geringeren Schutzan-
spruch verflgen als die riickwértig dazu angeordneten Allgemeinen Wohngebiete WA
(Schutzanspruch: 55/45 dB(A) tags/nachts). Aufgrund der vergleichsweise niedrigen Belas-
tungszahlen durch KFZ und der Entfernung zu den Wohngeb&duden wurde zunichst von ei-
ner Vertréaglichkeit der geplanten Nutzungen in Bezug auf den StraBenverkehrslarm ausge-
gangen.

Im Rahmen einer Schallimmissionsprognose gemaR dem Programm Larm im Stidtebau
(LIS) konnte zudem ermittelt werden, dass fur den Bereich des néchsten geplanten Allge-
meinen Wohngebietes zwar Uberschreiten der Grenz- bzw. Orientierungswerte von 55 / 45
dB(A) tags/nachts in Form von Werten von 56,8 / 48,1 dB(A) vorliegen.

Grundlage der Berechnungen stellt die Verkehrsprognose des StraRenbauamtes Stralsund
fir das Jahr 2025 dar, in der diese im Rahmen des Neubaus der L 291 die Verkehrsbelas-
tung fir das Jahr 2025 auf der Basis einer Verkehrszahlung vom 28.04.2011 hochgerechnet
hat. Demzufolge ist fur 2025 von einem DTV-Wert von 2.400 KFZ bei einem 6,5%igem
Schwerverkehrsanteil auszugehen.

Die ermittelten Werte von 56,8 / 48,1 dB(A tags/nachts entsprechen der Einordnung in den
Larmpegelbereich 1l (56-60 dB(A), dessen Anforderungen bereits (iber die Energieeinspar-
verordnung (EnEV) einzuhalten sind. Da zudem der Freiraum der Grundstiicke geschitzt
vom Hauptgebédude i. d. R. in westlicher Richtung angeordnet wird, ist auch von einem ada-
quaten Freiraumschutz auszugehen.

Vom Staatlichen Amt fiir Landwirtschaft und Umwelt Vorpommern (StALU) wurde der Nach-
weis eingefordert, dass die Ableitung des zusitzlich anfallenden Oberflichenwassers tber
den Vorflutergraben 13/10 nicht zu einer Verschlechterung des Gewassers fuhrt. Zur Sedi-
mentrickhaltung ist nunmehr der letzte Schacht vor Einleitung in den Graben mit einem
Sandfang auszustatten. Damit erfolgt die erforderliche Vorreinigung.

6.3 Belange der Denkmalpflege

Bau- oder Bodendenkmale sind nach Aktenlage nicht bekannt.
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6.4 Belange der Ver- und Entsorgung

Die ausreichende gebietliche Ver- und Entsorgung vornehmlich der unbebauten Gebietsteile
wird im Zuge der Baugebietsrealisierung sichergestellt.

Die offentlichen Verkehrsflachen sind ausreichend bemessen, um die erforderlichen Anlagen
und Leitungen zur Ver- und Entsorgung des Gebietes unterzubringen.

Die Pflicht der Trinkwasserver- und Abwasserentsorgung liegt beim Zweckverband Was-
serversorgung und Abwasserbehandlung Riigen (ZWAR).

Die Schmutzwasserentsorgung kann nach Aussage des ZWAR unter bestimmten Voraus-
setzungen uber die ortlichen Anlagen des ZWAR abgesichert werden. Zur Orientieren ist
dabei auf das nordwestlich der ausgewiesenen Baufelder liegende Pumpwerk an der Berge-
ner Strafle.

Zur Sicherstellung der ausreichenden Loschwasserversorgung firr das Plangebiet ist ent-
sprechend dem DVGW Arbeitsblatt W 405 eine Wassermenge von mindestens 48 m?/, (800
I/min) far mindestens 2 Stunden erforderlich. Als Einrichtungen fiir die unabhangige Lésch-
wasserversorgung kommen in Frage:

- Trinkwassernetz (Unterflurhydranten DIN 3221 Teil 1 oder Uberflurhydranten DIN 3222
Teil),

- Léschwasserteiche (DIN 14210),
- Léschwasserbrunnen (DIN 14220) oder
- unterirdische Léschwasserbehélter (DIN 14230).

Die Entfernung der Léschwasserentnahmestellen zu den Objekten darf 300 m nicht tber-
schreiten.

Die Stromversorgung erfolgt durch Anschluss an das Versorgungsnetz der e-dis.

Im Plangebiet wird die Abfallentsorgung gemal der Satzung iiber die Abfallwirtschaft im
Landkreis Vorpommern - Riigen vom 17. Dezember 2015, in der aktuellen Fassung vom 19.
Dezember 2016 durch den Landkreis Vorpommern - Riigen, Eigenbetrieb Abfallwirtschaft,
bzw. durch von ihm beauftragte Dritte durchgefiihrt. Weiterhin erfolgt die Abholung und Ent-
sorgung von Wertstoffen, wie Pappe, Papier, Glas und Verkaufsverpackungen, durch hierfiir
beauftragte private Entsorger ,Mull darf nur abgeholt werden, wenn die Zufahrt zu Mullbehal-
terstandplatzen so angelegt ist, dass ein Ruckwartsfahren nicht erforderlich ist. Dies gilt
nicht, wenn ein kurzes ZuriickstoRen fiir den Ladevorgang erforderlich ist z.B. bei Absetzkip-
pern. Zu Paragraph 16 Nr. 1 legt die UW weiterhin fest: ,Bei Sackgassen muss die Maglich-
keit bestehen, am Ende der Strae zu wenden."

6.5 Belange der Oberflaichenentwidsserung

Entsorgungspflichtig fiir Niederschlagswasser ist der ZWAR. Im Rahmen der ErschlieRungs-
planung des Gebietes durch die Fa. Merkel Ingenieur Consult wurde eine Regenwasserka-
nalisation vorgesehen, die, beginnend im Nahbereich der Bergener StraRe durch die festge-
setzte ErschlieBungsstralle, in den Norden des Plangebietes filhrt. Von dort wird die Kanali-
sation durch den Fu3- und Radweg fortgefiihrt, bevor sie sudlich des bestehenden Fu- und
Radweges in Richtung des nérdlich verlaufenden Grabens, dem Vorfluter, weitergefiihrt wird.
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Die Kanalisation nimmt sowohl das anfallende Regenwasser aus der StralRe als auch das
der privaten Grundstucksflachen auf.

6.6 Altlasten

Altlasten sind nach Aktenlage nicht bekannt.

Soliten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf Altablagerungen oder Alt-
standorte zutage treten, so ist unverziglich der Landkreis Vorpommern - Riigen zu benach-
richtigen.

7. INHALT DES BEBAUUNGSPLANES

Wesentliches Ziel der Aufstellung des Bebauungsplanes ist die Schaffung der Vorausset-
zungen fir die Entwicklung eines Wohngebietes.

Wichtige Gestaltungsmafinahmen (Ortsbildpflege) sollen wegen der besseren Durchsetzbar-
keit im offentlichen Raum vorgenommen werden. AufRer diesen MaRnahmen sind zur weite-
ren Unterstitzung zur Realisierung des angestrebten Siedlungsbildes neben Festsetzungen
Uber Art und MaR der baulichen Nutzungen weitere Festsetzungen in Form von értlichen
Gestaltungsvorschriften erforderlich.

71 Art der baulichen Nutzung (gemaB § 9 (1) Nr. 1 BauGB)

Die Art der baulichen Nutzung entspricht fur den westlichen Bereich den Festsetzungen des
rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 1.

Die Entwicklungsflachen fur Wohnbebauung werden als Alilgemeine Wohngebiete geméah § 4
BauNVO festgesetzt.

Gemal 1 (6) BauNVO sind in den Allgemeinen Wohngebieten Tankstellen und Gartenbau-
betriebe geman § 4 (3) Nr. 4 und 5 BauNVO von der Zuldssigkeit ausgeschlossen (s. textli-
che Festsetzung 1). Entsprechende Betriebe passen sich in die vorhandenen Strukturen
aufgrund ihrer réumlichen Ausdehnung und des Immissionsverhaltens nicht ein. Sie kénnen
hingegen an anderen Standorten im Stadtgebiet errichtet werden.

7.2 MaR der baulichen Nutzung (geman § 9 (1) Nr. 1 BauGB)

Entsprechend der Nachfrage und dem oben beschriebenen angestrebten Wohnungsgemen-
ge wird in den WA-Gebieten eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3 festgesetzt.

Gemal § 19 (4) Satz 3 BauNVO darf fir Anlagen nach Satz 1 die zuléssige Grundflachen-
zahl in den Allgemeinen Wohngebieten um 0,1 tberschritten werden (siehe textliche Fest-
setzung Nr. 2), so dass eine insgesamt 40-%-ige Versiegelung maéglich ist.

Die Gebé&udehohe darf 9,00 m tiber ndchstgelegenem Hohenbezugspunkt nicht Giberschrei-
ten. Die Zah! der Vollgeschosse wird auf eins (l) und entsprechend der textlichen Festset-
zungen Nr. 5 die Traufhéhe auf zwischen 2,75 und 3,50 m uber dem nichstgelegenen Ho-
henbezugspunkt begrenzt.

25
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Die Sockelhéhe darf in den Allgemeinen Wohngebieten 40 cm iber dem néchstgelegenen
Hoéhenbezugspunkt nicht Gberschreiten (siehe textliche Festsetzung Nr. 6).

Die Festsetzungen sollen jeweils sicherstellen, dass im Plangebiet kleinteilige und nicht un-
mafstabliche Gebdudekomplexe entstehen. Die geplante Bebauung kann sich insofern mit
der liberwiegend vorhandenen eingeschossigen Einfamilienhausbebauung in der Nachbar-
schaft stadtebaulich gut vertragen.

7.3 Bauweise, Baulinien, Baugrenzen (geméB § 9 (1) Nr. 2 BauGB)

Es gilt die offene Bauweise gemaR § 22 (2) BauNVO. Damit sind Gebaude nur mit Grenzab-
stand zulassig, die Gebaudelénge darf 50 m nicht Giberschreiten.

Entsprechend der bestehenden Strukturen sowie der Nachfrage und dem oben beschriebe-
nen angestrebten Wohnungsgemenge werden fir das Aligemeine Wohngebiet nur Einzel-
héuser festgesetzt. Damit soll die Kleinteiligkeit der baulichen Anlagen gesichert werden.
Zudem wird damit erreicht, dass nicht ibermaBig viel Verkehr aus dem Baugebiet generiert
wird.

Die Baugrenzen werden groRtenteils straBenbegleitend festgesetzt, zu den Verkehrsflachen
betrégt der Abstand i.d.R. 3,0 m. Zu rickwartigen Grinflichen betréagt der Abstand i. d. R.
5,0 m. Zielsetzung dieser Festsetzung ist es, dass zum einen die Wahrnehmung des offentli-
chen Verkehrsraumes durch bauliche Anlagen nicht iberm&Rig beeintréchtigt wird und zum
anderen diese nicht zu dicht an die Griinflichen heranriicken.

74 Verkehrsflachen (gemaB § 9 (1) Nr. 11 BauGB)

Die fir die ErschlieBung vorgesehenen PlanstraBen werden als &ffentliche Verkehrsflichen
festgesetzt.

7.5 Anschluss von Fldchen an die Verkehrsflichen geméB § 9 (1) Nr. 11 BauGB

Je Grundstiick ist eine Zufahrt von der offentlichen Verkehrsfliche in einer Breite von maxi-
mal 3,0 m zuldssig. Bei Grundstiickszufahrten fiir mehr als ein Grundstiick darf die Gesamt-
breite maximal 4,0 m betragen (siehe textl. Festsetzung Nr. 7). Damit soll sichergestellt wer-
den, dass keine ibergrofRen Zufahrtsbereiche entstehen.

7.6 Griinflichen gemaR § 9 (1) Nr. 15 BauGB

Im Inneren des Plangebietes werden &ffentliche Grunflichen mit der Zweckbestimmung
"Feuchtwiese" bzw. "Parkanlage" ausgewiesen. Hierdurch sollen die inneren Freiflichen
gesichert werden. Die Flachen sind bestandsorientiert naturnah zu erhalten bzw. herzustel-
len.

Private Grinflaichen mit der Zweckbestimmung "Gartenland" sichern zudem gértnerische
Bereiche auf den Privatgrundstiicken ohne bauliche Anlagen, sie dienen als Abstandsberei-
che zu angrenzenden Nutzungen und sind zudem im Bereich zwischen dem Mischgebiet
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und dem Allgemeinen Wohngebiet mit einem Pflanzgebot versehen, um diese Trennung
auch rdumlich zu verstérken.

7.7 Flachen zum Anpflanzen von Bdumen und Strduchern (gemaR § 9 (1)
Nr. 25 a BauGB)

Es wird textlich festgesetzt, dass die entsprechenden Flachen mit standortgerechten Bau-
men und Stréuchern zu bepflanzen sind. Bei Abgang ist art- und lagegerechter Ausgleich zu
schaffen. (siehe textliche Festsetzungen Nrn. 8 und 9).

8. ORTLICHE GESTALTUNGSGRUNDSATZE

Unter Berlicksichtigung einer angemessenen und positiven Weiterentwicklung des Ortsbildes
der Stadt Garz/Rigen sollten auch die bebauten Bereiche am Rande des historischen Orts-
zentrums einige wichtige und grundséatzliche Gestaltungsmerkmale aufweisen.

Orientiert an den baulich-historischen Erscheinungsformen der Stadt Garz/Rugen lassen
sich zumindest einige grundséatzliche und fur das Ortsbild positive siedlungs- und bebau-
ungsstrukturelle Merkmale ableiten. Dabei sollen sowohl bei der Wahl der Gestaltungsele-
mente als auch bei den Festsetzungen zu den értlichen Bauvorschriften nicht zu strenge und
zu restriktive Grundsétze festgesetzt werden.

Gerade deshalb sollten auch die neueren Siedlungsbereiche, die nicht den rechtlichen Be-
dingungen des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege unterliegen, gemaR § 1 (5) Nr. 4
BauGB und unter der Prémisse einer angemessenen Stadtbildpflege Gestaltungsvorschriften
vorgesehen werden, damit eine gewisse regionale Identit4t und bauliche Ausdrucksform der
Baugebiete gewahrt bleiben.

Gleichzeitig soll ebenfalls damit erreicht werden, dass gerade in dem landlich strukturierten
Bereich von Garz/Rugen die so haufig praktizierte "Gestaltvielfalt” in den Siedlungsgebieten
auf ein angemessenes MaR reduziert wird.

Als von besonderer Bedeutung wird firr die Stadt Garz/Rigen die Gestaltung der Dachland-
schaft (Form, Neigung, Material und Farbe) betrachtet. Diese sollen sich in den baulichen
Bestand des von Einfamilienhausbebauung gepragten kleinstadtischen Bereiches einpas-
sen.

Zur Umsetzung dieser geplanten Gestaltanforderungen an das Baugebiet werden deshalb
die folgenden 6rtlichen Bauvorschriften Uber die Gestaltung getroffen.



28

Stadt Garz/Riigen @

1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 1 "Ostlich Bergener Strafie”

Ortliche Bauvorschriften iiber die Gestaltung

1. Dachneigung

2. Dachdeckung

Die Dachneigung wird auf 20 bis 50 Grad festgesetzt.

Garagen, Gebdude ohne Aufenthaltsrdume und eingeschossige
Anbauten mit nicht mehr als 15 % der Grundflaiche des Hauptbau-
koérpers kdnnen ausnahmsweise auch mit Flachdach errichtet wer-
den.

Es sind lediglich rote, rotbraune und anthrazitfarbene Dachpfannen
zugelassen. Das Farbspektrum wird durch folgende RAL-Zeichen
konkretisiert: rot, rotbraun, anthrazit (RAL-Nrn. 2001, 2010, 8004).

Nicht zugelassen sind glasierte und sonstige reflektierende Dach-
pfannen.

Von der &rtlichen Bauvorschrift Gber die Gestaltung der Dachde-
ckung sind Ausnahmen zuldssig, wenn zur Energiegewinnung neue
Technologien eingesetzt werden (zum Beispiel Sonnenkollektoren,
Absorberanlagen).

Nebenanlagen gema § 14 BauNVO und Garagen sind gemal §
12 BauNVO von den é6rtlichen Bauvorschriften ausgenommen.

9. STADTEBAULICHE UBERSICHTSDATEN
Gesamt 29.131 m? 100 %
Allgemeines Wohngebiet (WA) 16.319 m? 52,6 %
Offentliche Verkehrsflachen 3.097 m? 10,6 %
Private Griinflache 1.465 m? 50%
Offentliche Griinflichen 7.846 m? 27,0 %
Wasserflachen 1.404 m? 4,8 %
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10. DATEN ZUM VERFAHRENSABLAUF
Aufstellungsbeschluss 06.09.2016
Anderung des Aufstellungsbeschluss 20.02.2018
Beschluss liber die &ffentliche Auslegung: 12.06.2018
Offentliche Auslegung gemaR § 13 BauGB i. V. m. § 3 (2) BauGB 17.09.2018 bis
19.10.2018
Beteiligung der Trager offentlicher Belange geméR § 13 BauGB i. 10.09.2018

V. m § 4 (2) BauGB mit Schreiben vom
Satzungsbeschluss geméan § 10 BauGB:

Garz/Rugen, den JS5.03.204AQ

(Burgermeisterin) W Gowa
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