BEGRUNDUNG

GeméaR § 9, Abs. 8 BauGB

Zum Bebauungsplan

Bergen Nr. 1b ,Stralsunder Chaussee®

vom

27. September 1999



Einleitung

Das Bebauungsplangebiet ist am westlichen Stadtrand von Bergen gelegen und
umfafdt insgesamt eine Flache von ca. 140.000 m2 (14 ha).

Der gréfite Teil der beplanten Flache des Bebauungsplanes befindet sich Gberwie-
gend im Bereich der ehemaligen ,Nerztierfarm” (Gewerbebetrieb), die bereits seit
geraumer Zeit stiilgelegt ist.

Auf dem Geléande sind bereits Gebaude, Garagen zum Teil leerstehend und nicht
sanierte Betriebsgeb&ude. Die Kafige wurden bereits entfernt.

Die Neuplanung weist zwei Teilbereiche auf, einen éstlichen und einen westlichen
Teil, die durch die Bahniinie in Nord- und Stdrichtung von Bergen nach Putbus ge-
teilt werden.

Im &stlichen Teil wurde auf Grund der gewerblichen Bebauung Gewerbe- und
Mischnutzung vorgesehen.

[m westlichen Bereich erschien der Standort fir die Schaffung von benétigten Wohn-
bauflachen fir Einzelhaus-, Doppel- und Reihenhausbebauung sehr giinstig.

Aus der Fl&chenbilanz auf Seite 9 ergeben sich die Anteile der éffentlichen Grinfla-
chen mit Wegen, Stralenflachen, usw..

Allgemeines

Die Stadt Bergen liegt nahezu im geographischen Mittelpunkt der Insel Rigen. Mit
ca. 19.000 Einwohnemn (Stand 1997) stellt Bergen den zentralen Verwaltungs- und
Arbeitsplatzschwerpunkt der Insel dar. Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgte
unter Berlicksichtigung der landes- und regionalplanerischen Ziele sowie unter dem
Gesichtspunkt einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung, insbesondere um
Baufléchen fUr Eigenheime zu entwickeln.

Aufgrund der glinstigen Stadtrandlage sollen 6stlich der Bahnlinie mit dem Bebau-
ungsplan planungsrechtliche Voraussetzungen fur die Ansiedlung von Gewerbebe-
trieben und kleineren Handwerksbetrieben, nicht jedoch groRflachiger Einzelhan-
delsbetriebe, geschaffen werden.

Lage

Das Planungsgebiet des Bebauungsplanes Nr. 1b ,Stralsunder Chaussee" liegt std-
westlich der Stralsunder Chaussee (B 196).

Es umfal3t die Flurstlicke: 339; 342/1; 342/2; 346; 347; 348; 349: 350; 354: 355; 356;
357 und 358/2.

Der Bebauungsplan Bergen Nr. 1b , Stralsunder Chaussee” wird begrenzt:

— nérdlich: durch die Stralsunder Chaussee

— Ostlich: durch die Waldgrenze

— sUdlich Stadtgebiet Bergen Uiber die gedachte Linie
— westlich  durch die Stadtgrenze
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Beschreibung des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich am Rand der Kreisstadt Bergen. Uber die Stralsunder
Chaussee ist eine direkte Anbindung an die B 196 und B 96 und damit an das regio-
nale und Uberregionale Stralenverkehrsnetz vorhanden.

Die unmittelbare Umgebung des Plangebietes ist durch gewerbliche Nutzung, teil-
weise auch Wohnnutzung (Geschofiwohnungsbau) gepragt.

Das Plangebiet selbst ist im &stlichen Teil weitgehendst und im westlichen Teil nur
vereinzelt bebaut.

Der Rest des Plangebietes ist liberwiegend ungenutzte Brachflache.

Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Bebauungspléne sind aus dem Flachennutzungsplan zu entwickein.

Gemaf § 246a BauGB i. V. mit § 8 Abs. 4 BauZVO ist die Aufstellung eines Bebau-
ungsplanes vor der Aufstellung des Flachennutzungsplanes zulassig, wenn der Be-
bauungsplan fur die geordnete stadtebauliche Entwicklung erforderlich ist und der
beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung des Stadtgebietes nichts entgegen ste-
hen wird.

Die Stadt hat einen bestétigten Fléachennutzungsplan far das Stadtgebiet Bergen.

Einfilgung in die Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Im ersten Landesraumordnungsprogramm von Mecklenburg-Vorpommern (LROP)
wird Bergen als Mittelzentrum genannt. Damit stellt Bergen nach den funktionsteili-
gen, oberzentralen Stadten einen sehr wichtigen Entwicklungsschwerpunkt dar, der
so auszubauen ist, da® hierdurch ein Beitrag flr die Schaffung gleichwertiger Le-
bensbedingungen, auch in I&ndlichen R&umen, geleistet wird.

Zur Regelausstattung eines Mittelzentrums gehodren Gewerbebetreibende und u.a.
auch eine Ausweisung von Einzelbebauung.

Der Bebauungsplan will u.a. hierfur Fi&chen durch die beabsichtigte Ausweisung si-
cherstellen.

Planungsziele und stadtebauliches Konzept

Der Planung wurden die im Rahmen der Erarbeitung von Bebauungsplanvorschl&-
gen konkretisierende Ziele vorangestellt. Davon ausgehend werden die nachfolgend
genannten strukturellen und funktionellen Planungsziele verfolgt:

Im westlichen Teil:
1. Die Stadtabrundung durch Anbindung von Eigenheimen.
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2. Samtliche Planungen missen héhenméRig exakt eingebunden werden. Die Be-
bauung soll keine Effekthascherei, sondern eine harmonische Einfuigung in die
Gegend beinhalten.

3. Als Randbebauung sind Einzelhduser mit Erd- und DachgeschoR geplant.

Im &stlichen Teil:

4. Neuordnung bestehender, stillgelegter Gewerbebetriebe.

Die gesamte ErschlieBung folgt homogen dem Gelandeverlauf und den geographi-
schen Gegebenheiten.

Medien (Versorgung des Gebietes)

Die EWE Aktiengesellschaft Rligen, Rotenseestr. 48, 18528 Bergen (Telefon:

0 38 38/8009-32) wird das Bebauungsgebiet gemaRk Konzessionsvertrag mit Erdgas
versorgen. Die Anbindung des Gebietes an das Versorgungsnetz der EWE erfolgt
von der Stralsunder Chaussee. Der Ubersichtsplan kann bei der EWE angefordert
werden,

Der Anschluf? an den 6ffentlichen Kanal und die Wasserversorgung ist von mehreren
Seiten mdglich, somit ist die Ver- und Entsorgung gewahrleistet.

Die moglichen AnschluBpunkte fir die Be- und Entwésserung kénnen beim Zweck-
verband Wasserversorgung und Abwasserbehandlung Ruigen, Putbuser Chaussee
1, 18528 Bergen, (Telefon: 0 38 38/8 00 40) erfragt werden.

HEVAG

Im geplanten Baubereich befinden sich elektronische Anlagen des Energieversor-
gungsunternehmens HEVAG. Deren Lage ist bei der HEVAG einzusehen.

Die Anlagen durfen zur Vermeidung der Gefahrdung von Personen und der 6ffentli-
chen Versorgung nicht unter-/berbaut werden. Bepflanzungen, Anschiittungen u.a.
sind freizuhaiten und bei Erfordernis als BaufreimachungsmaRnahme zu Lasten des
Verursachers zu verlegen.

Bei Kreuzungen und N&herungen sind die Bestimmungen gemaR DIN VDE 0100,
0210, 0211, 0298 und DIN 1998 einzuhalten.

Gegebenenfalls ist eine Einweisung durch den Netzmeister notwendig. Es wird um
rechtzeitige Information vor Baubeginn gebeten.

Ein Anschiuf an das Versorgungsnetz der HEVAG ist durch Erweiterung der Mit-
tel/Niederspannungsanlagen méglich.

Als Grundlage fir die weitere Bearbeitung wird rechtzeitig vor Baubeginn ein Antrag
des ErschlieRungstrégers/Anschlunehmers zur ErschlieRung/Versorgung des Be-
bauungsgebietes bendtigt. Um eine bedarfsgerechte Planung vornehmen und ein
kostenginstiges Angebot erarbeiten zu kénnen, soll diesem Antrag ein maRstabsge-
rechter Lageplan M 1:500, eine Flurkarte M 1:2000 sowie Unterlagen, aus denen die
Versorgungsstruktur bzw. der Leitungsbedarf hervorgeht, beigeftigt werden.
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Durch das Energieversorgungsunternehmen HEVAG wird dem ErschlieBungstrager
im Ergebnis der Planung eine Vereinbarung zur ErschiieRung des Bebauungsge-
bietes angeboten.

Es wurde ein Gutachten zur 110-kv-Freileitung zur Information von der HEVAG vor-
gelegt. Dieses beinhaltet, daR bei dieser die vorgegebenen Grenzwerte nicht erreicht
oder gar Uberschritten werden.

In dem Gutachten wird sich auf die maximale Anlagenauslastung der Freileitung be-
zogen. Der tats&chliche Strom der durch diese Leitung in Bergen flie¥t, liegt zur Zeit
bei ca. 50 % des theoretischen Wertes. Damit ist auch die Intensitat des magneti-
schen Feldes nur etwa halb so hoch wie in dem Gutachten ausgewiesen. Da mit zu-
nehmendem Abstand zum Entstehungsort der magnetischen und elektrischen Eelder
die Intensitét stark abnimmt, haben sich die Felder am Rand des 23 m Schutzstrei-
fens nahezu halbiert und stellen somit keine gesundheitsschadigende Gefahr dar, da
die Grenzwerte, in der 26. BimSchV festgelegt, nicht Uberschritten werden.

Auswirkungen zum geplanten Gleisausbau der Bahnstrecke Bergen - Putbus

Es wurde ein Gutachten zur schalitechnischen Untersuchung durch das Ing.-Blro
EIBS angefertigt. Hierzu wurden auch Informationen bei der Deutschen Bahn AG
Pasewalk eingeholt. Hiernach soll sich die Fahrgeschwindigkeit auf 80 km/h der Z-
ge erhdht werden. Die Strecke wird zur Zeit von 10 Personenziigen pro 24 h je
Richtung befahren. Eine wesentliche ErhShung der Takizeit nach Ausbau ist aus
Auslastungs- und Kostengriinden nicht sehr wahrscheinlich. Die geringfiigigen Aus-
wirkungen finden Berlcksichtigung im Bebauungsplan Teil B. , Textliche Festsetzun-
gen” unter Punkt 2.1. (Notwendige LarmschutzmaRnahmen).

Da es sich bei dem Gleisausbau um eine schwach befahrene Nebenstrecke handelt,

welche auch zukainftig nicht mehr Zugverkehr erwarten laRt, sind gravierende Aus-
wirkungen auf das Bebauungsplangebiet im Vorfeld auszuschlieRen.

Baugrund- und Altlasten

Durch die GEODESIA Ingenieur Consult Buro GmbH wurde eine Baugrund- und Alt-
lastenuntersuchung auf dem Bebauungsgebiet durchgefihrt.

Es handelt sich bei der Flache des ehemaligen Ollagers um keine Altlastenver-
dachtsflache, so daR auch keine GefahrenabwehrmaRnahmen nétig werden.

Waldabstand zum Bebauungsgebiet

Durch das Forstamt Riigen wurde eine Ausnahmegenehmigung nach § 20 LwaldG
erlassen,

Die Versagung der Ausnahmegenehmigung wiirde die Bebaubarkeit in hohem MafRe
einschranken. Daher wird ausnahmsweise ein geringerer Abstand zum Wald als 50
m zugelassen. Es gilt fr die Bebauung (6ffentliche StraRenflachen sind davon aus-
genommen) eine Waldabstandsgrenze von 20 m. Diese Grenze ist im Bebauungs-
plan eingetragen. Innerhalb der Waldgrenze ist der jeweilige Eigentimer selbst ver-

kehrssicherungspflichtig.
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Auswirkung der Planung auf Natur und Landschaft

Die Deckung des Bedarfs an Eigenheimen, insbesondere neuer individueller und
eigentumsbildender Formen, ist im Rahmen vorhandener Innenbereiche nicht aus-
reichend méglich.

Die Preisgabe der bisher natirlich genutzten Flachen zu Zwecken der Bebauung ist
notwendig — auch in Anbetracht der nicht ausreichend vorhandenen Anzahl von Ei-
genheimen.

Da das Baugebiet durch die bestehende Eisenbahnstrecke getrennt wird, ist im &stli-
chen Teil des Planungsgebietes hauptséchlich Gewerbe- und Mischbebauung und
nur ein kieiner Teil Wohnbebauung vorgesehen. Im westlichen Teil ist hauptsachlich
Eigenheimbebauung geplant. Es kann zu zeitweisen Geruchsbeldstigungen durch
stdlich und westlich gelegene landwirtschaftliche Flachen kommen. Auf Grundstik-
ken, die an landwirtschaftliche Flachen angrenzen, wird zur Minimierung der Ge-
ruchsbelastigung und zur Einbindung der Bebauung in die Landschatt ein Pflanzge-
bot in den Grinordnungsplan aufgenommen. Die zeitweilige Geruchsbeldstigung ist
fur den landlichen Raum Ublich.

Begrenzung der Auswirkungen des Bebauungsplanes

Im Gewerbe- und Mischgebiet (6stliches Bebauungsgebiet):

1. Belassung der derzeitigen ¢stlichen Waldgrenze.

2. Erhalt der bestehenden Einzelbaume.

3. Schaffung einer Bepflanzung mit Baumen entlang der Strake, deren genaue Lage
in der ErschlieBungsplanung festgelegt wird.

Im allgemeinen Wohngebiet (westliches Bebauungsgebiet):

Schaffung einer starken Bepflanzung mit B&umen.

Schaffung einer Grunzone. Keine Bepflanzungen mit Ba&umen unter den Hoch-

spannungsleitungen.

. Bildung eines groRziigigen Spielplatzes.

. Erhalt des bestehenden Grlinbereiches in seiner GesamtgréRe im westlichen Teil
der Bahnlinie.

. Schaffung von Griingéarten durch das Planungsgebiet.

. Regenversickerung, falls méglich, an Ort und Stelle (jedoch auRerhalb Trinkwas-

serschutzzone lll) oder das Sammeln von Dachwdassern in Zisternen auf den ein-

zelnen Grundstiicken.

N

O,

Planungsinhalte

a) Art der baulichen Nutzung als WA ,Aligemeines Wohngebiet*, GE ,Gewerbe-
gebiet’ und MI ,Mischgebiet".

b) Die Grund- und GeschofRflachenzahl fur die einzelnen Fléchen entsprechen der
BAUNVO und der umliegenden Bebauung.
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c) Die Hohe der baulichen Anlagen und die vorgesehene Dachneigung ist an das
Orts- und Landschaftsbild angepafit. Im Randbereich wurde nur erd- und dachge-
schossige Bebauung vorgesehen. GroRziigige Baufelder sind im Gewerbe- und
Mischbereich geplant, um flexibel auf die méglichen Betriebe reagieren zu kénnen.

d) Es wurde im WA ,Allgemeinen Wohngebiet* offene Bauweise festgesetzt, um Frei-
raume entstehen zu lassen. Das Bebauungsgebiet wird Gber die B 196 erschlos-
sen. Die zwei Einfahrten in das Baugebiet, fUr den westlichen und dstlichen Teil
des Bebauungsgebietes, werden als Kreuzungsbauwerke ausgebildet, wobei die
Achse der Kreuzung im stlichen Teil des Bebauungsgebietes durch die Zufahrt
des Autohauses und der Tankstelle erfolgen mufs. Im westlichen Teil muR die
Einfahrt in das Baugebiet als Kreuzungsbauwerk ausgebildet werden.

e) Die Stralle im 6stlichen Plangebiet bietet die Mdglichkeit eines Anschlusses an ein
bereits bestehendes Gewerbegebiet.

f) Es ist eine Umgehungsstralle als Anbindungsstralte der Stralsunder Chaussee
geplant.

g) Im WA | Allgemeinen Wohngebiet" sind weitgehend verkehrsberuhigte Straflen
geplant.

Kartographische Grundlage

Die kartographische Grundlage ist ein Plan im MaRstab 1:4010. Eine H6hen- und
Lagevermessung wurde bereits durchgefiihrt.

Grundlagen und Verfahrensablauf

Als Grundlage des Flachennutzungsplanentwurfes, der das betroffene Gebiet als
Wohn- und Gewerbegebiet ausweist, wurde folgende Bebauungsplanung in Abstim-
mung mit den Gebietskdrperschaften entwickelt.

Im Vorfeld wurden bereits Gesprache mit dem Regierungsprasidium (Raumordnung)
gefuhrt. Vorschlége sind bereits eingearbeitet.

Grundlage der Bebauungsplanung ist das Ziel, westlich der Bahnlinie Uberwiegend
Doppel-, Reihen- und Einzelhausbebauung zu schaffen und somit griinordnerisch
gestalten zu kdnnen. Fur den Bedarf an Wohnraum fir Familien wird Rechnung ge-
tragen.

Grundiage der Bebauungsplanung ostlich der Bahnlinie ist es, die Gewerbeflachen
neu zu ardnen. Ein geringer Bereich wurde als WA ,Allgemeines Wohngebiet* aus-
gewiesen.

Zweck der Bebauungsplanung ist die rechtsverbindliche Bestimmung der stadtebau-
lichen Ordnung des neu zu erschlieBenden Gebietes. Mit Erhalt der Rechtskraft un-
terliegen Bauvorhaben im Geltungsbereich den Festsetzungen des Bebauungspla-
nes.

Der Bebauungsplan bildet unter Bezug auf die angegebenen Rechtsgrundlagen die
Grundlage fiirr bodenordnende, erschliefende und grundstiicksrechtliche Vollzugs-
handlungen.
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Das Gebiet wurde als GE ,Gewerbegebiet (nicht storendes Gewerbe), Ml ,Mischge-
biet und WA ,Alilgemeines Wohngebiet* vorgesehen.

Schalltechnische Untersuchung und Bewertung nach DIN 18005.

Es wurde fur den Bebauungsplan Bergen Nr. 1b ,Stralsunder Chaussee® ein Gut-
achten am 21.03.1997 und 04.11.1997 von der Firma Eibs, Ing.-Biiro, Bernhard-
strafle 92, 01187 Dresden, Tel. 0351/4661-0, Fax: 0351/4661-2857 erstellt.
Bezlglich des méglichen immissionsrechtlichen Problems zwischen WA11 und GE4
wurde festgesetzt, daR tagstber ein Wert von 60 dB und Nachts 0 dB eingehalten
werden mul3, damit keine Beeintréchtigung fur das WA 11, vor allem Nachts gege-
ben ist.

Auf Grund der schalltechnischen Qrientierungswerte nach DIN 18005 fir die stadte-
bauliche Planung, wurden die Schalleistungspegel bei den GE1 bis GE5 so gering
angesetzt, um eine betreffende Larmbelastigung der angrenzenden Wohngebiete in
der Nacht auszuschlieRen. Ebenso erfolgte eine Abstufung (abnehmend) von GE1
bis GE5 auch tagsiber.

Ein Baugrundgutachten und Versickerungsgutachten wurden am 05.11.1997 von der
Firma GEODESIA Ing. Biiro GmbH, Lauterbacher Chaussee, 18581 Lauter-
bach/Rugen Tel. 03801/60378, Fax: 03801/61784 erstellt.

StralRenbau

Die PlanstraRe zwischen WA 3 und ,Griin [I* schlielt an einen Gffentlichen unbefe-
stigten Weg an und fuhrt zum Ort Sehlen.

Die Lage, der im Bebauungsplan festgesetzten Baume entlang der ErschlieRungs-
strale, ist in der ErschlieBungsplanung zu bestimmen und falls Versorgungsleitun-
gen im Gehweg oder Grinstreifen der Planstrale verlegt werden, soll der Trassen-
verlauf der Versorgungsleitungen nicht mit Baumen bepflanzt werden.

Die StraBengestaltung sollte mit den Gehwegen héhengleich erfolgen. Bauliche
Malinahmen wie Versétze oder Aufpflasterungen sollten die angestrebte Verkehrs-
beruhigung unterstltzen. Ausflhrungspléne fur die StraRengestaltung sollten recht-
zeitig mit der Straenverkehrsbehérde abgestimmt und die Beschilderung mit Ver-
kehrszeichen aufgenommen werden.

Fur die Schmutzwasserentsorgung des éstlichen Planungsgebietes ware es sinnvoll,
zur vorhandenen Schmutzwasserleitung zum Kibitzmoor-Pumpwerk, und das westli-
che Gebiet an das Pumpwerk || Gewerbegebiet Tilzow anzuschlieRen. Der mégliche
Anschlultpunkt fir die Trinkwasserversorgung des 8stlichen Gebietes ware der 6stli-
che Punkt in Hohe des WA (Spielplatzbereich) am B-Plan Gebiet. Der mégliche An-
schluRpunkt far die Trinkwasserversorgung des westlichen Gebietes wiére im Bereich
der Stralsunder Chaussee, Héhe StraRenkreuzung Ausfahrt.

Von Stellflachen fr PKW, die wenig frequentiert sind (Stellflachen fur Wohnungen),
sowie Fahrflachen, kann das Niederschlagswasser naturnah angeleitet werden (au-
Rer in der Trinkwasserschutzzone), wenn daflr geeignete Bedingungen geschaffen
werden (z.B. angrenzende Flachen mit Pfanzenbewuchs, die das abflieRende Was-
ser aufnehmen). Die wasserrechtliche Erlaubnis gem. § 7WHG muR dazu beantragt
werden.

FUr den Einbau von Rohren und anderen Anlageteilen fur die Abwasserableitung
sind die Anforderungen der DIN 4033 einzuhalten. Ergdnzendes dazu ist nach der
Richtlinie fur die Herstellung von Entwésserungskanalen und —leitungen, erschienen

im Arbeitsblatt A 139 der Abwassertechnischen Vereinbarung, zu erfahren.
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Durch den Betreiber der Anlagen ist im Abstand von 10 Jahren eine Inspektion fiir
alle Abwasseranlagen auf dem Grundstiick zu veranlassen. Werden an den Anlagen
Mangel festgestellt, so ist umgehend deren Beseitigung zu veranlassen.

Entwicklungsbedarf

Durch die Standortqualitaten als Mittelzentrum und Kreisstadt besteht ein Zuwande-
rungspotential in das Wirtschafts- und Verwaltungszentrum Bergen auf Rugen.
Mittelfristig sind durch die Entwicklungsimpulse wieder nennenswerte Wanderungs-
gewinne zu erwarten. .

Bei einem anzustrebenden Ziel von 20.000 Einwohnern im Jahr 2020 wird nach einer
Phase der Stabilisierung der Bevdlkerungszahlen bis zum Jahr 2000 ein Bevélke-
rungszuwachs von ca. 1.000 Einwohnern bis 2010 als realistisches Ziel eingeschatzt.
Es wird davon ausgegangen, daR die Entwicklung nicht linear verlauft. Hierbei wird
far den Planungszeitraum 2000 bis 2005 ein Anstieg um ca. 300 und fur den Pla-
nungszeitraum 2005 bis 2010 ein Anstieg um ca. 700 Einwohner angenommen.

Zeitraum: 1997 bis 1999 2000 bis 2004 2005 bis 2010
prognostizierter

Bevolkerungszuwachs: - ca. 300 ca. 700
Wohnungsbedarf: - ca. 150 ca. 250

Es ergibt sich im Planungszeitraum ein Entwicklungsbedarf durch Bevélkerungsge-
winne von ca. 400 WE Gesamtbedarf.

Im Zeitraum von 1997-2010 ergeben sich ein Gesamtbedarf von: ca. 8.700 WE
Im Zeitraum von 1997-2000 ergibt sich ein Bedarf von: ca. 7.600 WE
Im Zeitraum von 2000-2005 ergibt sich ein weiterer Bedarf von: ca. 550 WE
Im Zeitraum von 2005-2010 ergibt sich ein weiterer Bedarf von: ca. 550WE
Wohnungsbestand

Der Wohnungsbestand der Stadt Bergen auf Rligen betragt ca. 6.900 WE.
Dieser Wohnungsbestand verteilt sich auf drei Bereiche, die sich in Qualitét der
Wohnungen, Qualitat des Wohnumfelds und Dichte erheblich unterscheiden.

Erweiterungsbedar{

Dies ist der Bedarf an Wohnungen, der durch die Anpassung des Haushaltsfaktors
(Anzahl der Bewohner je Wohnung) an die demographischen Veranderungen ent-
steht.

Die durchschnittliche Anzahl der Bewohner je Wohnung betragt in Bergen auf Rugen
2,63 Einwohner/WE. Der Durchschnitt in den neuen Bundeslandern betragt 2,4 Ein-
wohner/WE, in den alten Bundesléandern 2,25 Einwohner/WE. Auch hier wird deut-
lich, dal3 in Bergen auf Ragen im Vergleich mit den neuen Bundeslandern bereits
Erweiterungsbedarf besteht.
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1997 2000 2005 2010
Haushaltsfaktor: 2,63 2,40 2,35 2,30
Wohnungsbedarf: ca.6.500 ca.7.000 ca 7.250 ca.7.400 Bei
einer schrittweisen Erhéhung des Haushaltsfaktors auf 2,30 Einwohner/WE ergibt
sich im Planungszeitraum ein Bedarf von ca. 7.400 WE. Das ist ein zusétziicher Be-
darf an ca. 900 WE.

Ersatzbedarf

Dies ist der Bedarf an Wohnungen, der entsteht, um verloren gegangene Wohnun-
gen zu ersetzen. Der Verlust kann z. B. durch Wohnungszusammenlegung zur Errei-
chung bendtigter Wohnungsgrdien entstehen. Die Anzahl bestehender Wohnungen
reduziert sich jahrlich um ca. 0,5 % des Bestandes.

Zeitraum: 1997 bis 1999 2000 bis 2004 2005 bis 2010
Wohnungsbestand: ca. 7.000 ca. 7.500 ca. 7.800
Verlust im ges. Zeitraum: ca. 70 WE ca. 220 WE ca. 400 WE

Es ergibt sich im Planungszeitraum ein Ersatzbedarf von ca. 400 WE.

Fl&chenbilanz Bebauungsplan Nr. 1b  Stralsunder Chaussee”

100 %
Gesamte Bebauungsplanflache 143.050 m? der ges.
B-Planflache

A. | Grundstucksflache Ml (Mischgebiet) 11.500 m? 8,0 %

GrundstUcksflache GE (Gewerbegebiet) 24.600 m? 17,2 %

Grundsticksflache WA (Allg. Wohngebiet) 38.100 m? 266 %
B. | Grundflache Bestand GE (Gewerbegebiet) (3.000 m?)
C. |(Stralenflache, 6ffentliche Stellplatze 11.030 m? 7.7 %
D. |Fldche Bahnanlage 3.265 m? 23 %
E. |Offentliche Gehwege 2.055 m? 1,5 %
F. |Offentliche Grin- und Waldflachen 52.500 m? 36,7 %
G. [Neuplanung der Hauser (WA) (63 Hauser) ca.

¢ Anzahl der Wohneinheiten ca. 98

e Anzahl der Einwohner ca. 294

Die oben aufgefuhrten Flachen sind ca.-Angaben.
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BEGRUNDUNG UND FLACHENBILANZ ZUR GRUNORDNUNG

Die folgende Flachenbilanz wurde in Anlehnung an die hessischen Richtlinien zur
Bemessung der Abgabe bei Eingriffen in Natur und Landschaft (St.Anz. 26/1992 S. 1437)
erstelit.

Die Richtlinien sollen bei allen zu bearbeitenden Antrdgen auf Genehmigung von Eingriffen
in Natur und Landschaft angewendet werden.

Bestand Griinordnung

Bei dem Planungsgebiet handelt es sich um eine ehemalige Nerzfarm von ca. 14,6 ha GroBe.
Das Gebiet wird von Norden her iiber die Stralsunder Chaussee erschlossen.

In SO/NW - Richtung wird das Gelande von der Eisenbahnlinie Putbus - Bergen
durchschnitten.

Das Bahngelande weist die hierfiir typische Ruderalflur mit Hochstauden und einem
geringem Gehdlzanteil auf.

Westlich der Bahnlinie verlauft parallel eine Hochspannungsleitung in ca. 60m Abstand.
Verkehrsinfrastruktur und bauliche Anlagen der ehemaligen Nerzfarm befinden sich
vornehmlich @stlich der Bahnlinie, zum Teil in unmittelbarer N&he zu forstlich genutzten
Waldflachen.

Durch zahlreiche Lager-, Wirtschafts- und Verwaltungsgebéude, sowie groBraumige
Bewegungsflachen fir den Lieferverkehr weist dieser Bereich einen hohen
Versiegelungsgrad auf.

Ein Erhalt der vorhandenen Gebaude ist nicht vorgesehen.

Punktuell wurden erhaltenswerte Baumebesténde vorgefunden und erfaBt.

Die urspriinglich extensiv bewirtschafteten Freiflachen im Umgriff der Bebauungen weisen
infolge der eingestellten Nutzung einen zunehmend ruderalen Charakter auf.

Der westliche Teil des Planungsgebietes ist gekennzeichnet durch ausgedehnte Ruderalfluren
auf den Flachen der ehemaligen Nerzkafige, die mittlerweile entfernt wurden.

Vielfach ist Gehdlzanflug, vornehmlich Holunder, aber auch weitere Arten eines
Pionierwaldes vorzufinden.

Das Gelénde durchzieht ein Netz von ErschlieBungs- und Versorgungsstraen.

Im Bereich der Stralsunder Chaussee befindet sich ein dkologisch htherwertiger
Mischwaldbestand (ber einer ehemaligen Abgrabung.

Der Bestand ist als uneingeschrankt erhaltenswert einzustufen.

Sidlich dieses Waldgebietes befinden sich einzelne Wirtschaftsgebdude, die wie alle {ibrigen
baulichen Anlagen entfernt werden.

Vereinzelt wurden erhaltenswerte GroBbdume und lineare Gehdlzstrukturen vorgefunden.
Im duBeren Westen des Planungsgebiets befindet sich ausgedehntes Brachland.

Planung Griinordnung

Die vorgesehene Bebauung des Gebietes gliedert sich in zwei voneinander unabhangige
Bereiche, die durch die Bahnlinie Bergen - Putbus, sowie durch den groBraumig konzipierten,
extensiven Grinbereich unter der Hochspannungstrasse voneinander getrennt werden.
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Fir den westlichen Teil des Gelandes ist eine Bebauung mit EFH und DHH vorgesehen.
Entlang des Griinzuges soll eine Reihenhausbebauung entstehen als schliissiger Ubergang
der Wohnbebauung zur linearen Struktur von Bahnlinie und Griinachse.

Integration des Bebauungsgebietes in das Landschaftsbild durch umfassende
Ortsrandeingriinung, insbesondere durch Heckenflanzungen entlang der Siid und
Stidostgrenze des Gebietes, sowie durch Baumpflanzungen entlang der Stralsunder Allee.
Flr die privaten Grinflachen Vorgabe von Pflanzgeboten, die eine Mindestbegriinung der
Freiflachen mit heimischen und regionaltypischen Baum- und Straucharten sicherstellen.
Der Mischwald im Norden des Gebietes soll unter Einschrankung der forstlichen Nutzung in
seiner naturnahen Entwicklung erhalten und geftrdert werden.

Zum Schutz vor unerwiinschter Nutzung und Millablagerung wird eine Z&unung des
Gelandes vorgesehen. '
Entbuschung der Freiflachen unter der Hochspannungstrasse. Entwicklung eines
nahrstoffarmen Magerrasens durch Aushagerung des Geléndes. Nahrstoffentzug durch drei-,
spater zweimalige Mahd pro Jahr mit Entfernung des Mahgutes. (Alternativ hierzu kann
extensive Schafbeweidung vorgesehen werden, falls die Beweidung dauerhaft zu
gewadhrieisten ist). Ergdnzend hierzu ist die Ansaat von Magerrasen mit regional- und
standorttypischer Artenzusammensetzung vorgesehen.

Die Anlage von linearen Geholzstrukturen entlang der Bahnlinie, Pflanzung von Baumen und
Baumgruppen zur Gliederung der Landschaft und zur Vernetzung bestehender Walder und
Gebische.

Sicherung des Gehdlzbestandes und Regelung von Ersatzpflanzungen bei notwendigen
Rodungen.

Erstellung eines detailierten Pflege- und Entwicklungskonzepts flir das Gesamtgelénde.

Im Norden des Geléndes zwischen Mischwald und Griinzug ist die Anlage eines groBziigigen
Spielplatzes flir Kinder unterschiedlicher Altersgruppen vorgesehen,

ErschlieBung des Griinzuges mit fiir den FuB- und Radverkehr geeigneten Wegen in
einfachster technischer Ausfithrung (wassergebundene Wegedecken).

Im &stlichen Bereich des Geldndes ist die Entwicklung eines Gewerbegebietes bzw.
Mischgebietes vorgesehen.

Zur Einbindung der Bebauung wurde die groBziigige Pflanzung von Heckenstrukturen
vorgegeben.

Fur eine optische Flihrung des Verkehrs ist entlang der ErschlieBungsstraBe die Pflanzung
einer Baumreihe bestimmt.

Im Nordosten soll eine Reihenhausbebauung entstehen. Die ErschlieBung wurde auf ein
MindestmaB beschrankt, um den Flachenverbrauch zu minimieren. Dadurch konnten
zusatzliche Fléchen fiir die Entwicklung eines natlirlichen Waldsaums ausgewiesen werden.
Ein eigener Spielplatz sichert die Freizeit- und Spielméglichkeiten in unmittelbarer Nahe zur
Wohnbebauung. Das ungeféhrdete Spielen der Kinder kann in verkehrsberuhigter Lage
dadurch gewdhrleistet werden.

Durch Gebdude und Garagen Gstlich der ErschlieBungsstraBe wird die Larmbelastigung im
ausgewiesenen Wohnbereich minimiert.

Im Stiden des Geléndes wird in Angrenzung an die Bahntrasse die Ausweisung einer
Sukzessionsfldche vorgenommen, um Arten von Primargeselischaften eine
Entwicklungsmdglichkeit zu geben.

Die Flachen sollen im Rahmen der PflegemaBnahmen in einem friihen Sukzessionstadium
belassen werden.

Alternativ hierzu kénnen die Flachen durch Einstellung der Pflege in spétere
Entwicklungsstadien, z.B.Pioneerwald, Gibergefihrt werden.
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Flachenberechung

Das Bahngelénde ist in die Gesamtfldche aufgenommen, war jedoch nicht Gegenstand der

Planung Es wurde daher auch keine Bewertung vorgenommen.

Die Flachenbilanz bezieht sich demzufolge nur auf Flachen, auf denen durch die Planung und
die folgende Ausfihrung Eingriffe in die Natur und Landschaft gemai BNatSchG stattfinden

kénnen.

Flachenkateqgorien (Biotop- und Nutzungstypen)

Bestand: Punki-Biotopwert
10.500 Uberbaute Fliéche, Dachflichen nicht begriint 3
10.510 Fundamente 3
10.510 stark versiegelte Flachen, Asphalt, Ortbeton 3
10.520 nahezu versiegelte Flachen 3
10.430 Abraumhalde 14
00.000 DB-Geldande 0
01.219 Kiefernmischwaldaufforstung 24
01.212 Naturnahe Kiefern- und Kiefernmischwalder 55
02.100 Hecken, Gebiische, Saume, trocken bis frisch 36
04.200 Bdume meist einheimisch und standortgerecht 33
09.130 Wiesenbrachen 39
09.120 kurzlebige Ruderalfluren 23
11.225 Extensivrasen 21
11.211 Nutzgarten 14
Planung Punkt-Biotopwert
10.500 Uberbaute Flache, Dachfldchen nicht begriint 3
10.510 stark versiegelte Flachen, Asphalt 3
10.530 Kies- und Sandwege (nicht versiegelt) 6
00.000 DB-Gelande 0
11.221 Neuanlage strukturarmer Hausgarten (50%) 14
11.221.1 Kinderspielpldtze 14
11.223 Vorgarten 20
11.223 Neuanlage strukturreicher Hausgarten (50%) 20
01.219 Kiefernmischwaldaufforstung 24
02.400 Waldrand durch Hecken-und Gebiischpflanzung (neu) 27
01.212 Naturnahe Kiefern- und Kiefernmischwalder 55
02.100 Hecken, Gebiische, trocken bis frisch 36
04.200 Baume, einheimisch, standorigerecht 33
06.430 Mager- und Halbtrockenrasen, neu (durch Entbuschung) 69
06.430.1 Magerrasen durch Siedlungsndhe beeinfluf3t 34
09.140 Sukzessionsflachen, ruderale Wiesen 39
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Bilanz

iberbaute Fl&chen 3 4,790 gm 29.430 qm 14.370 88.290
StraBen, versiegelt 3 12.600 gm 11.220 gm 37.800 33.660
StraBen, teilweise versiegelt 6 1.000 gm 2.280 gm 6.000 13.680
Fundamente 3 1.110 gm e 3.330 ———-
Kinderspielplatz 14 —-- 1.925 qm —— 26.950
Kiefernmischwald 24 2.690 gm 2,690 gm 64.560 64.560
(forstlich genutzt)

Wiesenbrachen 39 33.510 gm - 1.306.890 ———
Vorgérten 20 o 5.140 gm ---- 102.800
strukturreiche Hausgérten 20 - 13.365 gm -—-- 267.300
strukturarme Hausgarten 14 - 13.365 gm - 187.110
Extensivrasen 21 18.825 qm anaa 305.325 —
Hecken, standortgerecht 36 630 gm 4.940 qm 22.680 177.840
Abraumhalde, Bauschutt 14 820 gm -—-- 11,480 -
Bffentliche Griinfliche 14 560 qm 7.840
Kurzlebige Ruderalfluren 23 53,906 qm - 1.239.838 ----
Sukzessionsflache 39 - 6.999 gm - 272,961
Waldrand (Neupflanzung) 27 - 2.171 - 58.617
Bestehende Bdume 31 2,490 gm 1.000 gm 77.190 31.000
Baume, einheimisch, neu 31 ---- 1.140 qm -—-- 35.340
Kiefermischwald - 55 6.589 qm 6,589 qm 362.395 362.395
Nutzgarten 14 700 gm e S.800 weam
Mager-/Halbtrockenrasen 69 - 15,378 qm - 1.061.082
Magerrasen 46 - 21.468 gm —— 987.528
zur Entwicklung

Eisenbahngeldnde 0 3.380 gm 3.380 gm 0 0

Die Flachenbilanz ist positiv. Durch die MaBnahmen der Griinordnungsplanung werden
die Eingriffe in Natur und Landschaft ausgeglichen.
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