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0. Vorbemerkung

Der Bebauungsplan Nr. 6 ,Ortsteil Tilzow" wurde am 10.02.2000 rechiskrifig.

Mit Schreiben v. 15.05.01 liegt der Stadt Bergen auf Rdgen ein Antrag auf Anderung des B-Plans vor.
Die Stadtvertretung Bergen auf Riigen stimmt mit Beschluss vom 19.09.01 diesem Anderungsbegeh-
ren im Grundsatz zu und erbffnet gem. § 2 (1) BauGB das Verfahren zur 1. Anderung der rechtskrafti-
gen Satzung {ber den B-Plan Nr. 6.

Die Stadt korrigiert damit die Planungsziele zum B-Plan Nr. 6 vor dem Hintergrund der seit dem Auf-
stellungsbeschluss im Jahre 1891 deutlich veranderten Bedarfs- und Nachfragesituation. Sie beriick-
sichtigt dabei stdrker den anhaltenden Trend 2zum Einfamilienhausbau in diesem, dem Iandlichen Sied-
lungsraum zuzurechnenden Ortsteil.

1. Ziel und Zweck der Planung

Mit der Satzungsénderung soll die Bebaubarkeit des Gebietes filr den Einfamilienhausbau optimiert
werden. Die Baugrenzen sollen dafilr teilweise groRzilgiger gefasst werden, so dass durchgtingig eine
marktgerechte Parzellierung in 500 — 600 m? grofle Grundstiicke planungsrechtlich erméglicht wird.
Die Festsetzung von Firstrichtungen und der Bauweise sollte zur Flexibilisierung der privaten Bebau-
ungsmdglichkeiten teilweise aufgegeben werden. Eine bisher zul&ssige Bebauung mit kleineren Mehr-
familienhdusem ist nicht mehr vorgesehen. Die zwischen der bestehenden Ortslage und dem Er-
schiieBungsgebiet bisher festgesetzten privaten Gartenfiichen sollen mangels nachhaltiger Nutzungs-
absichten in Wohnbaufidchen umgewandelt werden um einer Verddung der Flachen zu begegnen. Die
kleinere Spielfiiche im zentralen Planbereich soll zur nachhaltigen Sicherung einer ausreichenden
Wohnruhe aufgegeben werden, weil gleichzeitig am Gebietsrand ein Spielplatz in ausreichender Gré-
e festgesetzt ist.

Vor dem Hintergrund der kommunalen Unterhaltungslast soll insgesamt die Festsetzung von &ffentli-
chen Flachen und ggf. ihre Umwandlung in Privat’ geprift werden. Die bislang private ErschlieRungs-
fiache im &stlichen Planbereich (Geh-, Fahr- und Leitungsrecht) soli in eine Verkehrsfiziche mit kinftig
offentlicher Widmung umgewandelt werden, um die ErschlieBung der anliegenden Baugebiete nach-
haltig zu sichern. Im westlichen Planbereich sind die festgesetzten Verkehrsfidchen fir die Erschlie-
Bung der Baufiichen nicht ausreichend; sie sind unter Beriicksichtigung der Bedirfnisse des flieRen-
den und ruhenden Verkehrs und der Anspriiche von Rettungs- und Miilifahrzeugen neu zu
dimensionieren.

Die in die Satzung integrierten &rtlichen Bauvorschriften sollen im Spannungsfeld zwischen gestalteri-
scher Qualitit und Bauherrenfreiheit gelockert werden, um den kinftigen Bauherren Flexibilitst zur
Anpassung ihrer Bedirfnisse zu bieten.

2. Planungserfordemis, Geltungsbereich

Gemal § 1 Abs.2 BauGB haben die Gemeinden Bauleitpl&ne aufzustellen, sobald und soweit dies fir
die stédtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.

Aufgrund der &rtlichen Nachfragesituation im Wohnungsbau werden Anderungserfordernisse beziig-
lich einzelner Festsetzungen deutlich, die die Grundztige der bisherigen Planung beriihren. Das all-
gemeine Planungsziel des B-Plans — die liberwiegende Wohnbebauung der Fizchen sildlich des Alt-
dorfes Tilzow bleibt dabei unveréndert bestehen.

Die Planungsziele beinhalten eine Ergénzung der WohnbaulanderschlieBung. Hierfir sind Zuldssig-
keitsregelungen {ber Art und MaR der Nutzung und iiber die Zuordnung von Verkehrs- und Erschlie-
Bungsfidchen und Baufiichen erforderlich. Aufgrund der darilber hinaus planungsrechtlich zu si-
chermnden stadttechnischen und verkehrlichen ErschlieBung und der zu beachtenden forstlichen und
naturschutzrechtlichen Belange ist die Aufstellung eines qualifizierten Bebauungsplans als Voraus-
setzung filr eine Umsetzung der stadtischen Entwicklungsabsichten nach §§ 30, 125 BauGB erforder-
lich.

Das Planungserfordernis fir die 1. Anderung des rechtskréftigen B-Plans ergibt sich weiterhin aus
dem Umfang der vorgesehenen Entwicklung, da die Koordination der im Plangebiet potentiell betroffe-
nen Interessen anderer Eigentdmer und T6B nicht mehr - wie typischerweise bei einem Einzelvorha-
ben, das elwa von einzelnen Festsetzungen des B-Plans abweicht - dem Bauherm allein im Wege des
Bauantragsverfahrens tberlassen werden kann, sondern eine spezifische planerische Abwagung er-
fordert.
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Das Plangebiet wird begrenzt durch

- die bestehende Ortlage Tilzow im Norden und

- die Forst Prora im Silden und Westen.

Das Plangebiet im Geltungsbereich des B-Plans umfasst eine Fliche von ca. 20,3 ha.

3. Rechtsgrundlagen

Die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 06 wird auf der Grundlage der §§1(3),2(1)i.V.m. § 10 des
Baugesetzbuches (BauGB) sowie des § 86 der Landesbauordnung (LBauO M-V) i.V.m. § 9 (4) BauGB
aufgestellt.

Fir die Aufstellung und den Vollzug der 1. Anderung des B-Planes gelten folgende Rechtsgrundlagen:

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 27.08.1997 (BGBI. | S.
2141), zuleizt gedndert durch zuletzt ge&ndert durch Art. 3 des Zehnten Euro-
Einfithrungsgesetzes vom 15.12.2002 (BGBI. | 2001, S.3762)

- Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung) i.d.F. der
Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), geéndert durch das Investitionserleichte-
rungs- und Wohnbaulandgesetz vom 22.04.93 (BGBI | S. 466)

- Raumordnungsgesetz i.d.F. der Bekanntmachung vomn 28.04.93 (BGBI. | S, 630)

- Landesnaturschutzgesetz M-V (LNatG M-V} i.d.F. der Bekanntmachung v. 29.07.98 (GVOBI.
M-V, 8. 647) und Bundesnaturschutzgesetz i.d.F. der Bekanntmachung vom 12.03.87 {BGBI.
| 5.889}, geéndert durch Art. 11 des Gesetzes vom 27. Juli 2001 (BGB!. [ S. 1950),

- Landesbauordnung Mecklenburg - Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung der Bekannt-
machung vom 06.05.98 (GVOBI. M-V, S. 468), gesndert durch das Erste Gesetz zur Ande-
rung der Landesbauordnung {1. AndG-LBauQ M-V) vom 28.03.2001 (GVOBI. M-V S. 60}.

Der Bebauungsplan Nr. 6 ist nach § 8 (2) BauGB aus dem aus dem Flichennutzungsplan der Stadt
Bergen auf Rigen entwickelt,

4. lLage und Situation des Plangebietes

Der Geltungsbereich umfasst den alten Siedlungsbereich des zum Dorfes Tilzow, einem StraRendorf
mit einer Langenausdehnung von ca. 500 m, das geprégt ist durch eingeschossige Einzelhausbebau-
ung beidseitig der alten Dorfstrale. Neben einzelnen Neubauten der jiingeren Vergangenheit auf vor-
handenen LOckengrundstiicken bestehen aufgrund des gdiltigen B-Plans Nr. 06 an weiteren Standor-
ten Méglichkeiten der Einfiigung von 3 - 4 Wohngeb&uden. Die Alte Dorfstra8e ist auf ca. 3,5 m Breite
mit Kopfsteinpfiaster befestigt und wird durch unbefestigte Randstreifen und in deren Anschluss Vor-
garten bzw. begrilnte Vorzonen der Bebauung ges&umt. Die Strafie ist durch erhebliche Verwerfungen
und ausgefahrene Rénder gekennzeichnet und bedarf der Sanierung. Der Strallenzug ist von wertvol-
lem Altbaumbestand begleitet.

Am Sidrand des Plangebietes befindet sich ein Wohngehift, das derzeit durch einen mit Betonplatten
auf ca. 2,8 m Breite befestigten Fahrweg erschlossen ist, der im Einmiindungsbereich zur Dorfstralte
als Hohlweg ausgebildet ist und in seinem Verlauf westseitig durch eine 0,3 — 0,6 m hohe Béschung
begleitet.

Sddlich der bestehenden Dorflage schlieft sich eine Odlandfiziche an, die bereils infolge der Aufstel-
lung des B-Plans der antropogenen Nutzung weitgehend entzogen ist. Auf einem Streifen im siidlichen
Anschluss an die fir Wohnzwecke und teilweise gewerblich genutzten Grundstilcke des bestehenden
Dorfes befindet sich ein Streifen brachgefallener Hausgérten, die aufgegeben sind und aufgrund der
weitestgehend erfolgten VersuRerung dieser Fliéchen filr eine Gartennutzung auch nicht mebr in Frage
kommen. Das in den bisherigen Planungszielen vermutete Nutzungsinteresse an Gartenland hat sich
insoweit {iberholt, so dass zur Vermeidung stédtebaulicher Missstinde eine Uberplanung mit realisier-
baren Nutzungen angezeigt ist. Im stdlichen Anschluss daran ist auf zwei gréBeren Teilflachen, die
bereits rechtskraftig als Wohnbauland festgesetzt sind, in den vergangenen 3 -5 Jahren ein dichter
Birkenaufwuchs entstanden (insgesamt ca. 2,3 ha) die sonstigen Ftachen stidlich der Dorflage sind als
Weideland genutzt. Stidwestlich der Dorflage, westlich eines bestehenden, unbefestigten Feldweges,
erstreckt sich eine Feuchtwiesenbereich, der durch einen Verflutgraben entwassert wird.
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Das gesamte neu zu erschliefende Gelénde ist durch eine sanft bewegte Topographie gepragt. Um
eine kleine Kuppe (38,4 m (1.NN) im zentralen Planbereich féllt das Gelande nach Osten und Siden

bis auf 31.0 m NN bis zu einem sildgstlich gelegenen Kleingewésser {ca. 29,5 m .NN) stetig ab und
bildet nach Nordwest und West ein Plateau auf ca. 35 m U.NN.

Das Plangebiet wird im Siiden und Westen von dem Waldgebiet der Forst Prora gesdumit, die eine
einzigartige naturrdumliche Kulisse fiir den Wohnstandort darstellt und gleichzeitig in geeigneter Wei-
se Windschatten filr die kiinftige Nutzung bildet. Die Senken entlang der Waldkante sind allerdings
auch als Kaltluftbecken geeignet, so dass eine Verbauung dieser Randzonen neben den gesetzlichen
Regelungen zum Waldabstand (§ 20 LWaldG M-V) insbesondere auch aus kleinklimatischen Griinden
unzweckmélig ist. Der Kaltluftabfiuss geschieht dem Relief folgend nach Nordwest und Osten.

Baugrund:
Der oberflachennahe geologische Untergrund besteht im Plangebiet iiberwiegend aus nichtbindigen

Sedimenten, die grundsétzlich einen tragfahigen Baugrund darstellen. Geringméchtige Sande iiberla-
gem den Geschiebemergel der weichseleiszeitlichen Grundmor#ne. Der Baugrund wurde im Zuge des
Anderungsverfahren durch das IB Weile, Bergen, untersucht.

Hydrogeologie:
Der obere Grundwasserleiter ist nach der Hydrogeologischen Karte M 1: 50.000 (HK50) im Lockerge-

stein unter geologisch gestdrten Deckschichten verbreitet. Der Flurabstand des oberen zusammen-
h&ngenden Grundwassers betrégt nach der vg. Karte > 10 m. Die oberflachlich anstehenden Sande
kénnen saisonbedingt wasserfilhrend sein.

Bodendenkmale:

im Plangebiet sind keine Bodendenkmale bekannt.

Der Beginn von Erdarbeiten ist der Unt. Denkmalbehérde spatestens 2 Wochen vor Termin schriftlich
anzuzeigen, um zu gewdhrleisten, dass Mitarbeiter oder beauftragte des LA f. Bodendenkmalpflege
bei den Erdarbeiten zugegen sein ktnnen und eventuel! aufiretende zufillige Funde bergen und do-
kumentieren zu kénnen (§ 11 DSchG M-V). .

Sollten wahrend der Bauarbeiten Funde oder aufféllige Bodenverférbungen entdeckt werden, ist ge-
maBk § 11 DSchG M-V die zustandige untere Denkmalbehérde zu benachrichtigen und der Fund und
die Fundstelle bis zum Eintreffen der Vertreter des Landesamtes fir Bodendenkmalpflege oder dessen
Vertreter in unverandertem Zustand zu erhalten, Verantwortlich sind hierfir der Entdecker, der Leiter
der Arbeiten, der Grundeigentiimer sowie zuféllige Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen. Die
Verpflichtung erlischt 5 Tage nach Zugang der Anzeige.

Festounkte des amtlichen geodétischen Grundlagennetzes:
Derzeit sind keine Festpunkte im Planbereich bekannt.

Technische Infrastruktur;

Das Plangebiet wird im Stidwesten durch eine 110 kV-Freileitung der e.dis Energie Nord AG gequert
(zustéindig: e.dis NIL. Demmin). Zu der Leitung ist gem. VDE 0210 ein Abstand von 23 m beidseitig der
Trasse von Bebauung freizuhalten.

Verkehrsiandeplatz Gittin

Das Plangebiet liegt im An- und Abflugsektor des Verkehrslandeplatzes Gittin. Im Zuge der luftrechtli-
chen Genehmigung (§ 6 LuftVG) sind jedoch weder ein Bauschutzbereich gem. § 12 LuftVG noch
etwa Bauhthenbeschrankungen festgesetzt. Von einer mglichen Ruhestérung durch den Flugbetrieb
braucht daher nicht ausgegangen zu werden
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5. Grundziige der Planung

Die Nutzung in der bestehenden Ortslage Tilzow wird durch den B-Plan Nr. 6 in dem bestehenden
Geflge sowohl nach der Art als auch nach dem MaB der Nutzung festgesetzt. Die Ortslage soll in
ihrem Bestand erhalten und hinsichtlich der Ausbildung des &6ffentlichen Raumes sowie der Ausnut-
zung von Liickengrundsticken fortentwickelt werden, Durch die 1. Anderung des B-Plans bleibt dieser
Planbereich unberiihrt. Lediglich stdlich der Wendeschleife werden zwei Bauplitze ergénzt.

Der sidlich angrenzende Bereich soll als reines bzw. allgemeines Wohngebiet gem. §§ 3, 4 BauNvO
zum Zwecke der Bebauung mit Einfamilienhdusem entwickelt werden. Die Differenzierung der Nut-
zungsart erfolgt zum Zwecke der Zonierung von Bereichen, in denen die Nutzung auf die Wohnfunkti-
on weitgehend beschrankt bleiben soll und von solchen Bereiche, in denen sich einzelne sonstige
Nutzungen neben dem Wohnen etablieren kénnen (z.B. kleinerer Handwerksbetrieb). Der bisher als
privates Gartenland festgesetzte Streifen wird dabei aufgrund der 1. Anderung des B-Plans der Wohn-
nutzung zugefilhrt. Das Baugebiet westlich der Planstrae C wird aufgrund der 1. Anderung des B-
Plans so erweitert, dass das hochliegenden Areal (34 .. 34,5 m 0.NN) auBerhalb der westlich in
Feuchtbereiche ausstreichenden Gel&ndeabschnitte (33 .. 33,5 m 0. NN) als reines Wohngebiet ge-
nutzt werden kann.

Das Erschlieftungssystem wird so konzipiert, dass beidseitig anbaubare Verkehrsfiichen entstehen. In
Bereichen mit gréReren Erschliefungstiefen wird die Parzellierung von sog. Pfeifengrundstilcken in
zweiter Reihe erdffnet (WA4, WR7, WAS, auch WA 2, 3). Im Westteil der Planung wird aufgrund der 1.
Anderung das bisher geplante ErschlieBungsnetz grundsétzlich dahingehend geandert, dass zwei
separat gefihrte Stralten geplant werden, die in ihrer Ausbaubreite den Anforderungen an den ruhen-
den und flieBenden Verkehr sowie die Fulgéngernutzung und GrundstilckserschlieBung geniigen.
Das Gesamtgebiet erhalt im Zuge der 1. Anderung mit der PianstraBBe C eine ausreichend leistungsfa-
hige zweite Anbindung an die Dorfstrale Tilzow, die nach Ausbaubreite und Funktion der Hauptanbin-
dung tber Planstrae A zwar untergeordnet ist, jedoch im Havariefall eine Anbindung des Gebietes an
das Ubergeordnete Verkehrsnetz bietet,

Die flir die Regenriickhaltung konzipierten Fl&chen werden aus planakzessorischen Griinden als Fl&-
chen fiir die Versorgung festgesetzt. Die griinordnerischen Regelungen des bisher rechtskréftigen
Planungsstandes werden dabei beibehalten.

Die kleine Spielplatzfiiche und ein ffentlicher Grinzug im Zentrum des Plangebietes werden aus
Griinden der Sicherung ausreichender Wohnruhe mit der 1. Anderung aufgegeben.

Die Nutzung der sddlich an die geplanten Wohnbauflichen angrenzenden Grinflichen als &ffentlicher
Bereich wird nach der Nutzungsart und hinsichtlich der Festsetzung von Ausgleichsmanahmen nach
§ 1a (3) BauGB beibehalten. Die siidliche Randbepfianzung wird den privaten Fléchen zugeordnet,
wobei die Herstellung und Unterhaltung der Pflanzung weiterhin Regelungsgegenstand der Planung
bleiben. Ebenso werden die Grinfiichen am westlichen Rilckhaltebecken mit der 1. Anderung als
private Fldchen festgesetzt, da filr die Gkologische Funktion des Bereiches durch Festsetzung der
Zweckbestimmung ausreichend gesichert ist und darilber hinaus kein Erfordemis filr eine &ffentiiche
Nutzung (und Unterhaltung) der Fiiche besteht.

6. Bauliche und sonstige Nutzung

Art der Nutzung
Die Wohnbaugebiete 1 -6, 8, 11, 12 werden als Aligemeine Wohngebiete nach § 4 BauNVO festge-

setzt. Die Vorschriften der §§ 4, 12-14 BauNVO werden damit nach § 1 (3) BauNVO Bestandteil des
Bebauungsplans mit Ausnahme der besonderen Festsetzung im Teil B Nr. 1.2., die unveréndert Ge-
genstand der Satzung bleiben soll.

Die Wohnbaugebiete 7,8,10,11 werden als reine Wohngebiete nach § 3 BauNVO festgesetzt. Die Nut-
zung ist hier unveréndert nach § 1 (6} BauNVO allein auf die Nutzungsarten Wohnen und kleine Be-
herbergungsbetriebe beschrénkt (Teil B Nr. 1.3). Die nach §§ 12-14 BauNVO zul&ssigen Nutzungsar-
ten sind dabei zusatziich Bestandteil der Planung.

Die Festsetzung der zuléssigen Nutzungsarten in den ,Bestandsgebieten” bleibt durch die 1. Anderung
des B-Plans unberihrt: Mischgebiet Ml 1 — 4 i.V.m. Teil B Nr. 1.1.
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MaR der Nutzung
Das MaB der baulichen Nutzung wird nach § 16 (2, 3), § 18 BauNVO durch Festsetzung der Grundfi-

chenzah| sowie der Héhe baulicher Anlagen als Zah! der Vollgeschosse und als Traufhdhe / Oberkan-
te in den reinen und allgemeinen Wohngebieten neu geregelt. MaiRgeblich dabei ist dabei fir die Stadt
Bergen eine dbliche Dimension fiir ein Einfamilienhaus.

Die (Neu)Festsetzung der Grundfidchenzahlen erlaubt die Errichtung von Einfamilienhsusem als Ein-
zelh8user (GRZ 0,25), teilweise als Doppelhéuser (GRZ 0,3) wenn man dblich grofte Grundstiicke
voraussetzt (500-600 m? bei Einzel- und 350 — 400 m? bei Doppelh&usem). In einzelnen Fallen sind
bei ausreichend tiefen Baufeldern auch Reihenhauser méglich. Die Festsetzung der Grundfidchenzahl
wird gegeniiber dem rechtskréftigen B-Pian bis auf kleine Ausnahmen in allen Baugebieten um 0,05 —
0,15 reduziert. Damit wird die angestrebte Lockerung der Baudichte planungsrechtlich fixiert. In den
Bereichen, wo bisher bereits rechtskréftig festgesetzte Wohnbaufiichen durch die Anderungsplanung
beriihrt sind, ist damit eine erhebliche Reduzierung der Uberbaubarkeit / der Versiegelungsméglichkeit
festzustellen. Die Reduzierung der GRZ um 0,05 — 0,15 bedeutet bei einem 500 m*-Grundstick eine
Minderung der Grundstiicksiberbauung um 25 - 75 m?,

Aufgrund der flichenmé&Bigen Ausdehnung der Baugebiete insbesondere auf den Streifen unmittelbar
im slidlichen Anschluss an das Altdorf Tilzow und der auf diesen Flachen zusétzlich méglichen Be-
bauung bleibt die Gesamtbilanz insoweit gegeniiber dem rechtskraftigen B-Plan annshernd ausgegli-
chen, als dass die insgesamt in den Wohnbaugebieten zuldssige Grundfidche nicht wesentlich erhéht
wird (alt: GR max. 14.821,00 / neu: GR max. 15.899,41 m?). Die Planung erlaubt nach den ge#nder-
ten Festsetzungen zum Maf der Nutzung die Errichtung von ca. 93 Einfamilienhdusern in Einzel- und
Doppethausbauweise und in einzelnen Baufeldem u.U. auch als Reihenhduser. Aufgrund der bisher
zulassigen Grundfidche und Zahl der Voligeschosse waren unter Beriicksichtigung des urspriinglich
vorgesehenen Anteils von Sozialwohnungsbau ca. 130 WE in Ein- und Mehrfamilienhdusem realisier-
bar.

Mit der 1. Anderung kehrt die Stadt Bergen zum urspriinglichen Planungsziel zuriick, wonach die Bau-
hdhen- und Kubaturentwickiung am Altdorf gemessen werden sollte. Neben der Limitierung der zulds-
sigen Grundfiéchenzahl (Verringerung der Baudichte) wird dies erreicht durch Festsetzung der Trauf-
hdhe und der Oberkante baulicher Anlagen (z.B. Firsthhe) als zuséatzliches NutzungsmaR nach §16
(2) BauNVO, die eine ,eingeschossige Bebauung® i.S. des geldufigen Sprachgebrauchs festlegen..
Die Traufhthe wird mit 4,5 m festgesetzt, Der Bezugspunkt der Bauhthenfestsetzung wird in Tell B Nr.
1.4 neu geregelt (§ 18 BauNVQ). Nach der neu definierten Bauhdhenfestsetzung wird planungsrecht-
lich gesichert, dass Einfamilienh#user in traditionell dblicher Bauweise errichtet werden kénnen, die
iber einen ca. 0,5 m hohen Geb#udesockei (OKF), eine Geschosshéhe von ca. 2,5 m zzgl. Decken-
aufbau und einen bis ca. 0,9 m hohen Drempel verfiigen. Mit der Festsetzung von zwei zulassigen
Vollgeschossen, die von der bisherigen Festsetzung (Z = 1) Uberwiegend abweicht, wird sichergestelit,
dass der Dachraum im Sinne der Landesbauordnung als Vollgeschoss ausgebaut werden darf, so
dass eine flichen- und kostengilnstige Bauweise mdglich wird, die sich insoweit im Einfamilenhaus-
bau auch etabliert hat. Durch gleichzeitige Vorgabe einer Trauththe wird gleichzeitig gewshrleistet,
dass (ber dem Erdgeschoss als ,Normalgeschoss’ das Dachgeschoss beginnt und damit tatséchlich
im Sinne des verbreiteten Sprachgebrauchs eingeschassige H3user entstehen.

Der Befilrchtung, dass durch missbrauchliche Ausnutzung der allein auf die Traufhshe beschrankten
Hohenfestsetzung eine H8henentwicklung stattfinden kénnie, die nicht mehr steuerbar ist und die mit
der Ortstypik von Tilzow unvereinbar wére, wird begegnet mit der Festsetzung der Oberkante bauli-
cher Anlagen. Als MaBstab wird dabei jedoch nicht die vorhandene Bebauung in Tilzow angesetzt, da
die neue Bebauung in Teilbereichen bereits zwangsweise aufgrund der Geléndetopographie die First-
h&hen der Altbebauung tberragen wird und da der iiberwiegende Teil der Altsubstanz nach heutigen
Mafstében durch uniblich geringe Bauhthen gekennzeichnet ist. Die Festsetzung der Bauoberkante
wird deshalb wie bereits die Traufhthenfestsetzung aufgrund heute typischer und verbreiteter Ge-
schosshéhen und Gebéudetiefen mit 10,5 m festgesetzt. Dies erlaubt z.B. die Errichtung eines EFH
mit 0,8 m Drempel und einem 45°-Dach.

Uberbaubare Grundstiicksfldchen, Bauweise

Die Uberbaubaren Grundfiichen werden gem. § 23 BauNVO allgemein durch Baugrenzen bestimmt.
Es werden einzeine Baufenster so festgesetzt, dass die kilnftigen Quartiersinnenbereiche weitgehend
unverbaut bleiben und somit zusammenh#&ngende private Freifidchen bilden.

Der Regelungsgehalt der Anderungssatzung beschrankt sich, entgegen den bisher weitgehend als
Einzelbaufenster festgesetzten tiberbaubaren Flachen, auf eine bandartige Festsetzung von Baugren-
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zen. Dadurch wird eine bedarfsgerechte Parzellierung der kiinftigen Baugrundstiicke ermdglicht. Auf-
grund der festgesetzten GRZ (s.0.) ist eine missbréiuchliche Uberhshung der Baudichte gleichwoni
nachhaltig ausgeschlossen.

In Teilbereichen wird durch die Baugrenzen die Bildung sog. Pfeifengrundstiicke erméglicht. Dies er-
6finet eine Moglichkeit der kostensparenden GrundstiickserschlieRung ohne die Wohnumfeldqualitit
der betroffenen Grundstiicke dabei einzuschranken. Diese ErschlieBungsform ist filr eine Integration in
bestehende stédtebauliche Gefiige in der Regel ungeeignet, da h&ufig stérende bzw. fremd wirkende
Baustrukturen entstehen und auch Nachbarschafiskonfiikte infolge der Verénderung althergebrachter
Wohnsituationen nicht ausbleiben. Fir ein neu zu erschlieBendes Gebiet kann im Gegensatz dazu
eine Bereicherung der Baustrukturen und auch der Wohnsituationen erzielt werden, weil die zu si-
chernden Belange der GrundstickserschlieBung und die nachbarschaftlichen Belange aufgrund der
Grundstilcksneubildung von vorn herein beriicksichtigt werden kénnen und weil die Situation bere-
chenbar filr jeden Anlieger ist.

Die Baumdglichkeiten in zweiter Reihe werden dort festgesetzt, wo die Tiefe des Baugebietes filr eine
zweite Reihe (iberhaupt ausreichend ist, um noch normale EFH-Grundsticke bilden zu kénnen. Sie
werden darilber hinaus in einem solchen Abstand festgesetzt, dass eine Verschattung des Nachbarn
weitgehend ausgeschlossen ist (bestenfalls bei tiefstehender Wintersonne méglich).

Zur Umsetzung der Planung ist festzustellen, dass die Bauméglichkeit in zweiter Reihe nicht zwingend
in Anspruch genommen werden muss. Eine ,scheibenweise® Parzellierung entlang der Planstr. B bzw.
D bleibt gleichermalien méglich (Planungsziel flexible Bebauungsméglichkeiten).

Die Bauweise wird durch Festsetzung einer abweichenden anstelle der bisher offenen Bauweise gere-
gelt. Dabei wird in Anlehnung an die in der Ortslage Tilzow bisher anzutreffenden Gebaudeléngen von
haufig 12 — 13 m, mehrfach jedoch auch von 16 m, 18 m, 24 m und auch 26 m in den neuen Baugebie-
ten (WA, WR) die L&nge eines Hauses auf max. 20m festgesetzt, wobei der aliseitig einzuhaliende
seitliche Grenzabstand unberiihrt bleibt (§ 22 (4) BauNVO).

Ungeachtet der z.Zt. geringen Nachfrage nach Reihenh&usem, insbesondere fiir diese eindeutig lind-
liche Standortlage, sollen im Einzelfall Reihenh&user nicht g&nzlich ausgeschlossen werden. Eine
besondere Festsetzung von Hausformen wird deshalb nicht getroffen.

Ortliche Bauvorschriften - sh. Pkt. 13

7. Verkehr

Einbindung in das Uberériliche Verkehrsnetz:

Die Anbindung des Plangebietes an das Ubergeordnete Verkehrsnetz erfolgt tiber die DorfstraRe an
die KreisstraRe RUG 15. Die Voraussetzungen hierfir #ndern sich gegeniiber dem rechtskrafligen B-
Plan nicht mit Ausnahme einer geringfilgigen Reduzierung des potenziellen Verkehrsaufkommens
aufgrund einer Verringerung der realisierbaren WE-Zahl (sh. Pki. 6). Der verkehrsgerechte Ausbau
der Anbindung der Dorfstralle Tilzow an die Kreisstralle RUG 15 ist Gegenstand der Planungen der
Stadt Bergen in Folge der Erschlieung des Plangebietes.

Aufgrund der aufstehenden Bebauung nérdlich des Einmilndungsbereiches muss davon ausgegangen
werden, dass die Annaherungssicht (in 10 m Abstand von der RUG 15), die das Einbiegen in die 0-
bergeordnete Kreisstrale ggf. ohne Halt ermdglichen soll, nicht eingehalten werden kann und ein An-
halten durch verkehrsregelnde Zeichen geboten werden muss. Die Anfahrsicht (3 m Abstand von der
RUG 15) kann hinreichend gewshrleistet werden.

Innere Verkehrserschliefung:

Die Festsetzung der Verkehrsflachen wird den Bedirfnissen des flieRenden und ruhenden Verkehrs
sowie den Belangen der FuRganger und den Anforderungen die filr Rettungs- und Entsorgungsfahr-
zeuge erfiiilt sein missen, angepasst. Darber hinaus werden die fiir die Ausfilhrung der Erschlie-
Bungsanlagen erforderlichen Bankett- oder Sicherheitsstreifen in der Breite der kiinftig &ffentiichen
Fléche beriicksichtigt.

Alle Straken in dem Plangebiet werden unveréindert als verkehrsberuhigte Bereiche festgesetzt. Die
Verkehrsberuhigung wird mit der ausdricklichen Festsetzung zwingende Ausbauvorschrift fir die
Planstralten. Sie entspricht der maRgeblichen Aufenthalts- und Anliegerfunktion dieser Stralen auf-
grund des insgesamt beschréinkten Nutzerpotenzials (ca. 120 WE mit Altdorf Tilzow) und ganzlich
fehlendem Durchgangsverkehr. Zum Zwecke der Reduzierung von Larmimmissionen und der Ver-
kehrsberuhigung kommt neben baulichen MaBnahmen (Querschnittsgestaltung } auch der Verzicht auf
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vorfahrisregelnde Verkehrszeichen in Betracht, soweit dies nicht bereits durch Einrichtung als Tempo-
30-Zone grundsitzlich beinhaltet ist. Der verkehrsberuhigte Strafienausbau beinhaltet dabei gem. der
allgemeinen Verwaltungsvorschrift zur StVO bauliche Auflagen zur Kenntlichmachung der tiberwie-
genden Aufenthalts- und ErschlieBungsfunktion (geschwindigkeitsmindernde Maftnahmen, niveauglei-
che Querschnittsgestaltung).

FlieRBender Verkehr:

Mit der Anderungssatzung wird das Verkehrsnetz in einem gestuften System funktional neu geordnet,
Es wird nunmehr eine HaupterschlieBungsachse mit den Planstraken A und B sowie eingeschrankt
Planstrae C konzipiert. Es wird davon ausgegangen, dass entsprechend der Hauptverkehrsrelation
die Planstrafie A den Uberwiegenden Anteil des Zu- und Abgangsverkehr ilbemnimmt und die Plan-
strafte B neben ihrer ErschlieBungsfunktion als (gebietsbezogene) SammelstraRe fungiert. An die
Planstralle B binden die Planstralen D und F mit iberwiegendem Anliegercharakter an. Von der Plan-
strae D gehen noch einmal Mischverkehrsflachen mit dem Charakter von Wohnwegen aus
(Planstralen G, E). Dieses gestufte System erlaubt eine kosten- und fidchenoptimierte Dimensionie-
rung der Verkehrsanlagen und gleichzeitig die Bildung Ubersichtlicher und klar gegeneinander ab-
grenzbarer ErschlieBungsabschnitte.

Es werden grundsétzlich alle Verkehrsfidchen fiir Kfz so dimensioniert, dass sie den Begegnungsfall
Pkw/Pkw zulassen. Dabei wird fiir die Planstraen C, D, F aufgrund ihrer geringeren Verkehrsbedeu-
tung von einer Mitbenutzung des Gehwegstreifens ausgegangen; die Planstralen E und G sollen
funktionsgerecht baulich als Mischverkehrsflichen hergerichtet werden.

Mit der Anderungssatzung wird das dreiachsige Millfahrzeug als Bemessungsfahrzeug bericksichtigt.

For die Befestigung der Fahrbahnen sollte vorzugsweise Asphalt oder Asphaltbeton zur Vermeidung
unndtiger Gerduschemissionen eingesetzt werden.

Auf die Strafienbeleuchtung als Bestandteil der Verkehrssicherungspflicht wird hingewiesen. Sie ist
am Standart der DIN 5044 auszurichien

Die ErschlieBung der durch Festsetzung der Baugrenzen teilweise ermdglichten zweiten Reihe’ (z.B.
WR 7, WA 4) erfolgt von der jwls. zugeordnete ErschlieBungsstralle Uber sog. Pfeifenstiele, also Zu-
fahribereiche, die zum eigenen Grundstick gehbren. Sie kann ebenso durch Uberfahrrechte tber das
Vorderliegergrundstilck gesichert werden. Die rechtliche Ausgestaltung ist Gegenstand der Grunder-
werbsverhandlungen der zukiinftigen Bauherren.

Auf der Westseite des Einmilndungsbereiches der Planstralle A wurde ein Einfahrtverbot festgesetzt.
Dies ist méglich, da die Baugenehmigung fiir den im siidlichen Bereich des Flst. (ex.) 66/1 errichteten
Neubau erteilt wurde mit einer 8ffentlich — rechtlich gesicherten Zufahrt zur DorfstralRe Tiizow. Eine
Doppelerschliefung solite vermieden werden. Die Festsetzung des Einfahrtverbotes stellt dabei
gleichzeitig auch ein erschlieBungstechnisches Hindemis i.S. des ErschlieBungsbeitragsrechts dar, so
dass der befroffene Bauherr nicht zur Beitragszahlung fiir die Planstr. A herangezogen werden kann.
Inzwischen hat sich die Grundstickssituation durch Teilung des Fist. 66/1 katastermaBig gesndert. Die
Festsetzung eines Wege- und Leitungsrechts lber das nunmehrige Vorderliegergrundstiick 66/4, wird
deshalb zur Klarstellung in die Anderungssatzung iibernommen. Das ehem. Flurstiick 66/1 wurde da-
zu in den Geltungsbereich der Satzung (iber die 1. Anderung des B-Plans einbezogen.

Ruhender Verkehr:

Die Unterbringung des aufgrund der baulichen Nutzung zu erwartenden ruhenden Verkehrs unterfalit
nach § 48 LBauO M-V grundsétzlich der privaten Herstellungspflicht auf den privaten Baugrundstii-
cken.

Fiir die vorausschauende Planung und nachhaltige Sicherung der Verkehrsfunktionen des StraRen-
netzes werden zusétzlich zu den privat zu errichtenden Stellplatzen &ffentliche Parksténde im Stra-
Benraum vorgesehen, die den Besucherverkehr und kurzzeitig abgestellte Fahrzeuge aufnehmen sol-
len. Ihre Anzahl wird mit ca. 1/3 der Anzahl der im Gebiet zu erbringenden notwendigen Stellplatze
bemessen. In den Planstralien sollten deshalb insgesamt mindestens 30 éffentliche Parkstsinde durch
die ErschlieBungsplanung beriicksichtigt werden. Unter Beriicksichtigung der Baumpflanzgebote und
der Gewdahrieistung ausreichender Grundstlickszufahrten sind in den StraBenziigen Parkstinde in der
nachfolgend angegebenen Hichstzahl méglich:

Planstrafie B (Abschnitt von Einmindung A, D bis Einmiindung D) - ca. 11 Parkstinde
Planstrafie B (westlicher Abschnitt) —ca. 7 Parkstéinde
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Planstralle D
Planstralle F
Planstrale E {einzeln ausgewiesene Parkstinde im Verkehrsraum)

—ca, 13 Parkstinde
- ca. 10 Parkstande
~ca. 5 Parkstinde
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Bei der Planung der StraBenréume sind die als KompensationsmaRnahme nach § 1a (3) BauGB fest-
gesetzten Baumpflanzgebote Teil B Nr. 4.1 (M1, M2) zu beachten. Die Baumscheiben sind dabei auf
einer Mindestfiiche von je 12m? wasser- und luftdurchiéssig zu gestalten. Die Stdmme sind durch
geeignete Mainahmen gegen Beschadigungen durch Kraftfahrzeuge zu sichern.

Futgdngerverkehr:
Das Plangebiet wird durch einen in der Planstralie A und C einseitig gefihrten FuRweg an die alte

Dorfstralte angebunden. Im NeuerschlieBungsgebiet werden die Stralen B, D und F mit einseitigen
Gehwegen konzipiert.

Gehwege in den Planstraflen A und B soliten ihrer Verkehrsbedeutung entsprechend durch Bord von
der Fahrbahn getrennt werden, Bezi{lglich der Detailgestaltung wird dabei auf die DIN 18024 Blatt 1
(1974-11) ,Bauliche MaBnahmen filr Behinderte und alte Menschen im &ffentlichen Bereich* hingewie-
sen. In den Planstralien C, D, F erscheint eine niveaugleiche Planung von Gehweg und Fahrbahn
ausreichend (Beriicksichtigung der Mitbenutzung durch Kfz bei Gegenverkehr). Beide Regelelemente
sollten durch Ausbildung einer Rinne fiir die Oberflichenentwésserung und unterschiedliche Pflaster-
bzw. Belagsarten optisch voneinander abgesetzt werden.

8. Technische Infrastruktur / Altlastenverdacht

Fir die stadttechnische ErschlieBung der Wohnbaufldchen sind neue Anlagen zu errichten. Dies gilt
fir die Versorgung mit Gas, Wasser und Strom ebenso, wie fiir die Ableitung von Schmutzwasser und
die Oberfldchenentwésserung.

Schmutzwasserenisorgung:

Fur alle Belange der Schmutz- und Regenwasserableitung sind die Bestimmungen der Satzung des
Zweckverbandes {ZWAR) magebend und in der Ausfilhrungsplanung zu beriicksichtigen. Die techni-
schen Anschlullbedingungen sind mit dem Betrelber der Anlagen abzustimmen.

Vorgesehen ist fir das neue ErschlieBungsgebiet eine Uberleitung zur Zentrale Kl3ranlage Bergen.
Die Grundstiicke der bestehenden Orislage Tilzow verfiigen Ober Kleinkl&ranlagen die als Ubergangs-
l6sung Ober Betriebsgenehmigungen verfligen. Mittelfristig ist ein Anschluss an die zentrale Entwésse-
rung zu berlcksichtigen.

Regenentwésserung:
Fir die Oberflachenentwésserung ist - der Topographie des Geléndes folgend ein System aus mehre-

ren Rilckhalteanlagen vorgesehen. Dafiir werden mit der Satzung unverdndert 2 Riickhaltebecken
vorgesehen. Die Ableitung des Niederschlagswassers erfolgt (ber das értlich in der stidlichen Gridnfla-
che teilweise vorhandene, teilweise zu ergénzende Grabensystem mit Anschluss an die 6riliche Vor-
flut im Nordwesten des Plangebietes (Graben L 48). Dabei kann der vg. Grabenlauf ebenfalls Riickhal-
tefunktionen dbernehmen.

Die Rackhaltebecken sind so anzulegen, dass eine gute landschaflliche Einbindung und eine enge
Verzahnung mit der umgebenden Fauna und Flora hergestelit wird (Ausbildung der Wasserwechsel-
zone, Initialbepflanzung, Béschungsneigung — Teil B Nr. 5.1./M6, Nr.6.0. Dabei ist die Léschwasserbe-
reitstellung zu bericksichtigen. (s.u.).

Die Regenwassereinleitung in die Vorflut bedarf neben der wasserrechtlichen Genehmigung der Unte-
re Wasserbeh&rde der Abstimmung mit dem Wasser- und Bodenverband bezilglich des technischen
Ausbaus des Einleitbauwerks und der Einleitmenge.

Wasserversorqung;
Die Trinkwasserentnahme erfolgt aus dem &ffentlichen Netz. Dazu kann die neu von Bergen herange-

filhrte TW-Leitung genutzt werden. lhre Kapazitét ist fiir eine Léschwasserbereitstellung jedoch nicht
ausreichend.

Fur die Ldschwasserbereitstellung werden deshalb die Regenriickhaltesysteme mitgenutzt. Ein dies-
bezdglich ausreichender Versorgungsradius kann iiber die beiden hierfor festgesetzten Fidchen abge-
deckt werden. Die Rickhaltebecken sind so zu konzipieren, dass eine Léschwassermenge von 48m3h
ber 2 Std. bereitgehalten werden kann.
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Gem. § 38 (1) LWaG M-V bediirfen der Bau, die wesentliche Anderung und die Stillegung von Was-
serversorgungs- und Abwasseranlagen einschlieflich Rohrieitungen der wasserrechtlichen Genehmi-
gung. Diese ist entspr. § 108 (1) g des LWaG M-V durch den ZWAR beim StAUN zu beantragen.
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Elekiroenergieversorgung:
Die Elt-Versorgung wird durch das értliche Versorgungsunternehmen (e.dis Energie Nord AG) gewdhr-

leistet. Ein Anschluss der Bauflichen an das Versorgungsnetz der e.dis ist durch Erweiterung der
Mittel- und Niederspannungsanlagen méglich. Notwendige Kabelverteiler und ggf. Trafo’s kénnen in
den Baugebieten gem. § 14 Abs. 2 BauNVO zugelassen werden.

Das Plangebiet wird gequert durch eine 110 kV-Freileitung. Zur Trassenachse ist ein Bereich von
beidseitig je 23 m von Bebauungen freizuhalten (DIN VDE 0210).

Gasversorgung:
Fir das Plangebiet ist eine Energieversorgung mit Erdgas vorgesehen. Eine 1994 verlegte Versor-

gungsleitung des Konzessionstragers EWE bietet hinreichende Versorgungssicherheit. Fir die Gas-
versorgung des Gebietes ist eine Leitungstrasse nach DIN 1998 im Abstand von 2,5 m von Baumen
freizuhalten.

Abfallentsorgung:
Bei der Durchsetzung des B-Planes ist zu gewshrleisten, dass fiir jedes Objekt im Geltungsbereich

sowohl wahrend der Bautétigkeit als auch nach der Fertigstellung eine vollstindige, ordnungsgemaRe
Abfallentsorgung erfolgen kann. Alle Abfélle sind gem. § 4 KrW-/AbfG vorrangig zu vermeiden oder
stofflich zu verwerten und dariiber hinaus entsprechend der geltenden Abfallsatzung zu entsorgen. Bei
der Festlegung von Aufstellorten flir Altglassammelcontainer sollten die Hinweise des Umweltbundes-
amtes zur richtigen Standort- und Produktauswah| beriicksichtigt werden.

Unbelasteter, recycelingféhiger Bauschutt und Baustellenabfille sind einer zugelassenen Bauschutt-
aufbereitungsanlage zur Verwertung zuzufihren. Hausmiill und hausmilihnliche Abfalie sind durch
das éffentliche Entsorgungssystem enfsorgen zu lassen. Standorte von Abfallsammelbehéitern sind so
auszubauen, dass eine leichte Reinigung méglich ist und Ungezieferansammlungen bzw. -vermehrung
nicht begiinstigt werden. Die Anforderungen an Anzahl und Erreichbarkeit der Abfallbeh&lter sind mit
dem kommunalen Umweltamt abzustimmen. Die verkehrstechnische Erreichbarkeit der Bereitste!-
lungsplatze ist ohne Einschrankungen zu gewahrleisten. GrundstilckseigentOmer, deren Grundstilcke
nicht ausreichend durch Mullfahrzeuge erreichbar sind, missen ihre Millbehalter am Entsorgungstag
eigenverantwortlich zum Bereitstellungsplatz transportieren.

Die Nachweisfilhrung der Abfallentsorgung richtet sich nach der Verordnung Ober Verwertungs- und
Beseitigungsnachweise (NachwV)

Fur die bebauten bzw. kinftig bebauten Grundstiicke besteht Anschlusspflicht an die &ffentliche Ab-
fallentsorgung (gem. der kommunalen Abfallsatzung des Landkreises Rigen.

Telekormmunikation:

Seitens der Deutschen Telekom AG ist beabsichtigt, das Fernmeldenetz neu aufzubauen bzw. zu er-
weitern.

Fdr den rechtzeitigen Ausbau des Netzes sowie fir die Koordinierung mit dem StraRenbau und den
Baumalnahmen der anderen Leitungstréiger ist es erforderlich, mind. 8 Monate vor Baubeginn Beginn
und Ablauf der ErschlieBungsmafnahmen bei der Telekom AG anzuzeigen.

Zur Vermeidung von Beschédigungen an vorhandenen Anlagen ist es weiterhin fir die Bauausfihren-
den erforderlich, 2 Wochen vor Baubeginn Informationen dber vorhandene Fernmeldeanlagen einzu-
holen.
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9. Griinordnung

Grinfigchen

Die Grunfidchen im sddlichen und westlichen Plangebiet bleiben gegeniiber der bisher rechtskréaftigen
Satzung in ihrer Zweckbestimmung unveréndert. Die 6ffentliche Widmung im Umfeld des westlichen
Rickhaltebeckens und fir den Pflanzstreifen an den sildlichen Baugebietsgrenzen wird mangels Er-
fordernis und zur Vermeidung ungerechtfertigter &ffentlicher Pflege- und Unterhaltungslast aufgege-
ben. Dies Fldchen werden mit der Anderungssatzung als private Flachen festgesetzt. Dabei wird die
planungs- und naturschutzrechtlich begriindete Kompensationsfunktion der anzupflanzenden Hecke
durch Textfestsetzung (Teil B Nr. 4.2 (M3), 5.4} dahingehend rechtsverbindlich fixiert, dass sowohl die
Herstellungsqualitét, als auch der Herstellungszeitpunkt geregelt werden. Dies ist von erhebiicher Be-
deutung fir die dkologische Kompensationsleistung der Malnahme.

Insbesondere mit der Festsetzung des Herstellungszeitpunktes wird eine bauaufsichtlich bzw. &ffent-
lich-rechtlich greifbare Bindung der AusgleichsmaBnahme an die Herstellung der ErschlieBungsanla-
gen bzw. bei Pflanzgeboten auf den Baugrundsticken (WA, WR) an die privaten Hochbauvorhaben
(Teil B Nr. 4.3 i.V.m. 5.4) gewahrleistet.

Die Spielflache im Silden der Baufiichen wird als éffentliche Anlage beibehalten.

Die bisher als Griinfi&chen geregelten Regenriickhaltebecken werden nunmehr als Fiachen filr Ver-
sorgungsanlagen festgesetzt. Sie sind grundsétzlich als bauliche Anlagen i.S.v. § 2 (1) LBauO M-V zu
betrachten. Auf Grinfiichen wéren hingegen nur spezielle, mit der wesensmaRigen Nutzung als Griln-
flache verbundene oder hierfiir notwendige bzw. niltzliche bauliche Anlagen zulassig. Dazu kénnen
zwar auch Wasserfldchen geh&ren, jedoch handelt es sich bei den Rilckhaltebecken ungeachtet ihrer
parallel festgesetzten naturschutzrechtlichen Kompensationsfunktion um eine selbstandige Fldchen-
nutzung. Diese kann mit anderen flichenbeanspruchenden Festsetzungen nicht Uberlagert werden.
Die Regelung des Wasserabfiusses ist die fir das Gebiet vordringliche Funktion der Flache, die sich
kiinftig auch in Ubernahme und Betrieb durch den zusténdigen Zweckverband (ZWAR) ausdricken
wird.

Anpfianzgebote:
Die in der rechtskréftigen Satzung festgesetzten Anpflanzgebote bleiben von der 1. Anderung unbe-

rahrt, mit Ausnahme der Baumpfianzgebote auf den privaten Grundstiicksfidchen (ex. Teil B Nr. 4.3.).
Die Festsetzung 4.3. wird filr den Geltungsbereich der 1. Anderung gestrichen. Damit wird den Beden-
ken der UNB gegen eine Eignung dieser Festsetzung zum Eingriffsausgleich gefolgt. Diese Baum-
pflanzungen auf Privatgrundstiicken werden in der Ausgleichsbilanzierung nicht mehr als Kompensati-
onsmaflnahme bericksichtigt. Die Aufgabe der Baumpfianzgebote auf Privatgrundstiicken berilcksich-
tigt dabei auch Interessenlage der kinftigen Grundstilckseigentilmer nach Freiheit von rechtlichen
Bindungen, die das Eigentum beschrénken, und die nicht kalkulierbaren Konflikte {Verschattung,
Laubfall usw.), die eine dauerhafte Durchsetzung der MaRnahme nachhaltig erschweren.

Zusétzlich wird aus Griinden des Eingriffsausgleichs eine weitere Anpflanzfiiche am siidwestlichen
Plangebietsrand Bestandteil der 1. Anderung des B-Plans (s.u.). Dazu ist die betroffene private
Grinflache in den Geltungsbereich einzubeziehen.

Erhaltungsgebote:
Die in der Ursprungsplanung festgesetzten Erhaltungsgebote bieiben unberiihrt mit Ausnahme der

Baumgruppe an der Ecke Planstr. B / Planstr. C. Zur Durchsetzung dieses Erhaltungsgebotes und
insbesondere aus Grinden des Landschaftsbildes und der Landschafisésthetik wurde die Mdglichkeit
einer Verlagerung der Planstr. C geprift, um eine Beeintrichtigung des Wurzelraumes zumindest im
Kronentraufbereich auszuschlieRen. Ungeachtet dieser MaBnahme sind jedoch bereits kurzfristig Ver-
kehrssicherungserfordermnisse an den betroffenen B&umen erkennbar (Bewertung durch Biro fir
Landschaftsarchitektur Lommel), die eine langfristige Erhaltung der Béume ausschlieRen. Dabei spielt
insbesondere auch eine Rolle, dass die néchstliegende Uberbaubare Grundstiicksfiache gleicherma-
Ben eine Wurzelraumbeeintréchtigung darstellt. Dieses Baufenster kann jedoch aus entschdigungs-
rechtlichen Grinden (rechtskraftiger B-Plan) nicht weiter zurlickgenommen werden, Im Ergebnis der
Abwégung erscheint es im Sinne einer abschlieBenden Konfliktissung und aufgrund der Verkehrssi-
cherheit wegen des schlechien Zustandes der B&ume zweckméRig, das Erhaltungsgebot aufzugeben
und die Bume mittelfristig der Rohdung anheim zu geben. Fir die B&ume sind bei ihrer Rohdung
Ersatzpflanzungen nach Malgabe der Gehdlzschutzsatzung vorzusehen.
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Bergen auf Rigen 1. Anderung des B-Plans Nr. 06 Begrilindung
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Eingriffe in Natur und Landschaft, Ausgleich und Ersatz:

Der Bebauungsplan schafft die planungsrechtlichen Voraussetzungen far Eingriffe in Natur und Land-
schaft. Nach § 8a BNatSchG i.V.m. § 14 LNatG M-V ist damit die Verpflichtung verbunden, den Ein-
griffsumfang zu ermitteln und MaBnahmen zur Vermeidung, Minderung oder zum Ausgleich von Be-
eintréchtigungen festzusetzen. Besonderes Augenmerk gilt dabei der Malgabe, den Entzug bisher
unverbauten Bodens zu kompensieren und Ausgleichsméglichkeiten zugunsten unbebauter Freifis-
chen zu schaffen.

Zur Ermittlung der Eingriffsintensitit und der daraus abzuleitenden AusgleichsmaBnahmen ist die
Thematik des Naturhaushaltes nach Erfassung des Bestandes in einer Eingriffs- Ausgleichsbilanzie-
rung (stadtplanung bruns, 01/987) auf der Grundlage des B-Plan-Entwurfes fiir die rechiskraftige Sat-
zung einvernehmlich und abschliefend behandelt.

Aufgrund der Anderungssatzung ist eine Zunahme der Flachenversiegelung durch flichenmaRige
Ausdehnung des Wohnbaulandes, jedoch bei Reduzierung der Baudichte zu erwarten. Die aufgrund
der Anderungssatzung zulassige Grundfidche i.S. v. § 19 (2) BauNVO steigt von 14.821,00 m? auf
15899,41 (A +1078 m?). Bei der Betrachtung von geénderten Ausgleichserfordernissen ist die Redu-
Zierung der Baudichte und die Verringerung der insgesamt méglichen WE-Zahlen im Erschliefungs-
gebiet (vgl. Pkt. 6) gegeniber der am 10.02.00 bekannt gemachten Satzung als eingriffsmindernd zu
bewerten.

Eine (nachteilige) Veranderung des Landschaftsbildes ist aufgrund der Anderungssatzung im Gegen-
satz zur bisher rechiskréftigen B-Plan nicht zu erwarten.

Durch das Biiro fiir Landschaftsarchitektur L&mmel wurde eine Eingrifisbewertung vorgenommen (An-
lage 1). Dabei wurde dem Zustand der Flachen, der aufgrund der Festsetzungen des rechiskréftigen
B-Plans anzunehmen ist, der Zustand der Fl&chen aufgrund des Planentwurfs gegenilber gestelit. Die
bereits aufgrund des B-Plans rechtlich wirksamen Eingriffe wurden nach MaRgabe der Eingriffsrege-
lung M-V bewertet und von den Eingriffen, die nach der gleichen Methodik aufgrund des Anderungs-
entwurfs ermittelt wurden, abgezogen. Das ermittelte Kompensationsdefizit wird durch Festsetzung
einer EntwicklungsmaRnahme ,Anlage einer Waldsaumzone' (M 8) auf einem 380m langen, 15 m brei-
ten Streifen im sddwestlichen Planbereich tellweise ausgeglichen. Ein verbleibendes Defizit muss
aulierhalb des Plangebietes auf einer Fldche von ca. 2.100 m? ausgeglichen werden.

Als zusétzliche Kompensationsmafinahme filr die Mehrversiegelung wird mit der MaRnahme M2 (Teil
B Nr. 4.1) die Anpflanzung von 20 Laubb&umen (Acer platanoides) zusatzlich festgesetzt,

Die Durchfilhrung der MaBnahmen zum Eingriffsausgleich wird durch terminliche Bindung an die Er-
schlieBung und Bebauung (Teil B Nr. 5.4) gesichert, und ist auf diese Welse bauaufsichtlich bzw. 6f-
fentlich-rechtlich greifbar gewahrleistet.

Die Manahme ,Waldsaum’ (M8) ist durch Vereinbarung des Zugriffs auf die benttigte Flche zur Her-
stellung der Pflanzung und zur dauerhaften Duldung und langfristigen Sicherung der Pflanzung in Jhrer
Durchfithrung zu sichemn. Die Durchfiihrung wird dariiber hinaus &ffentlich — rechtlich als Bestandteil
des ErschlieRungsvertrages gesichert.

Fir das in der Entwurfsfassung im Plangeblet verbleibende Kompensationsdefizit wird durch den
ErschlieBungstréger eine Fliche zur Erstaufforstung bereitgestellt (Gem. PriRvitz, FI. 1 Flst. 19). Die
MaBnahme erfolgt im Zusammenhang mit einer aufgrund v. § 15 (6) LWaldG erforderlichen Ersatzauf-
forstung durch das Forstamt Riigen. Die Ersatzaufforstungsfiiche wurde mit Bescheid des Forstamtes
v. 22.03.02 festgesetzt. Sie schlieRt eine Kompensationsfiéiche in der Grole des verbliebenen Kom-
pensationsdefizits ein (2.100 m?). Mit der Aufforstungsmalnahme erfahrt die Fliche nach dem Ein-
griftsmodell M-V eine Wertsteigerung um 2. Der mit der Satzungsanderung verbundene zusatzliche
Eingriff In Umwelt und Natur kann damit vollst&ndig ausgeglichen werden.

Die Mafinahme ist rechtlich gesichert durch direkte Wirkung des Waldgesetzes (§ 1 LWaldG M-V},
wonach eine Beseitigung des Waldes unzul3ssig ist bzw. einer Ausnahmeentscheidung der zust.
Forstbehérde bedarf, die wiederum das Einvernehmen der UNB voraussetzt, Der Zugriff auf die Fl&-
che ist dadurch gesichert, dass die Fldche im Eigentum des ErschlieBungstrigers steht, der auch der
begiinstigte des Waldumwandlungsbescheides ist. Die Durchfihrung der MaRnahme erfolgt durch das
Forstamt. Die Kosten der Aufforstungsmafinahme sind beim Forstamt durch den Erschlieungstrager
bereits hinterlegt,
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LOristeil Tilzow"

Bergen auf Rilgen Begrilndung

Stand 24.10.02

10.  Priifung der UVP- Pflicht

Aufgrund des Gesetzes zur Umsetzung der UVP-Anderungsrichtlinie ... vom 27. Juli 2001 (BGBI. ! S.
1950), ist fiir B-Pléne, deren Aufstellungsverfahren nach dem 14.03.1999 férmlich eingeleitet worden
sind, zu prifen, ob nach §§ 3b bis 3f eine Priifung vorzunehmen, inwieweit eine UVP-Pflicht besteht..

Nach der ab 14.03.1999 direkt geltenden UVP-AndRL der EU und aufgrund des o0.g. Gesetzes wurde
deshalb eine Einzelfallpriifung vorgenommen, um festzustellen, ob fir die Anderungen des urspriingi-
chen Planentwurfs eine UVP durchgefithrt werden muss. Im Ergebnis wurde festgestelit, dass nach §
3c i.V.m. § 3f weder eine UVP noch eine Vorprilfung des Einzelfalls erforderlich ist. Die Aufstellung
des B-Plans Nr. 06 war selbst nicht UVP-pfiichtig, da das Verfahren hierzu vor dem 14.03.99 eingelei-
tet war. Mit der Anderungssatzung wird die nach § 19(2) BauNVO zulissige Grundfidche um 1078 m?

erhdht. Der Prilfwert nach Anl. 1 Nr. 18.7.2 des Gesetzes ist damit deutlich unterschritten.

11.  Flachenbilanz (Gesamtgeltungsbereich des B-Plans)
Nr. Titel Menge
1. Wohnbaufldchen 60.041,66 m?
2. Gemischte Baufiichen 51.862,46 m?
3. Verkehrsfidchen besonderer Zweckbestimmung 18.129,56 m?
4. Versorgungsflichen 6.675,41 m?
5. Grlnflachen 65.926,63 m?
8. Wasserflachen 316,81 m?
7. Gesamtfidche 202.952,53 m?
Flidchenbilanz (Anderungsbereich)
Nr. |} Titel Menge {m?)
WA1,2 9.941,75
WA 3 5.026,52
WA 4 11.015,55
WAS 4.164,86
WA 8,7 8.173,68
WA 8 232474
WA9 6.729,36
WA 10 4.854,90
WA 11 4.855,52
WA 12 2.884 41
1. Wohnbauflichen 59.971,29
MI 1 (soweit im Anderungsbereich) 3.718,71
MI 2 (westl. Planstr. A - soweit im Anderungsbereich) 2.913,89
MI 2 (&stl. Planstr. C - soweit im Anderungsbereich) 1.350,98
Ml 4 2.627,84
2. Gemischte Baufldchen 10.611,42
Anteil Dorfstrale (Anschluss Planstr, C — soweit im Anderungsbereich) 123,30
Plansfr. A 840,40
Planstr. B (1. BA — ca. Wert) 44278
Planstr. B (ll. BA — ca. Wert) 2.171,43
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Bergen auf Riigen 1. Anderung des B-Plans Nr. 06 Begriindung

LOrtsteil Tilzow" Stand 24.10.02
Nr. | Titel Menge (m?)
Planstr. C 782,36
Planstr, D {I. BA — ca. Wert) 1.070,39
Planstr. D (Il. BA — ca. Wert) 1.107,18
Planstr, E 1.267,54
Planstr. F 1.632,34
Planstr. G 661,15
3. Verkehrsfléichen besonderer Zweckbestimmung 10.098,87
Versorgungsflichen (Rlckhaltebecken) 6.682,61
Naturbelassene Wiese sitdwestlich der Baugebiete ohne Waldrand- 21.138,09
pflanzung (Pflanzgebot)
Waldrandpflanzung auf Wiesenrand s/w der Baugebiete (Pflanzgebot) 5.802,01
Private Hecke am S{drand der Baugebiete 3.174,62
5. Griinflichen privat 30.115,72
Park sidlich der Baugebiete 8.697,67
Spiel- und Bolzplatz 2.648,48
6. Griinflichen &ffentlich 11.346,15
7. |Gesamtfliche des Rnderungsbereiches 128.826,06

12. MaBnahmen zur Durchfiihrung der Planung / Sonstiges

Baugrundsondierung:
Auf die Meldepflicht gegeniiber dem Landesamt fiir Umwelt, Naturschutz und Geologie M-V

-geologischer Dienst- sofern im Zuge der BaugrunderschlieBung Bohrungen niedergebracht werden,
wird hingewiesen (§§4, 5 des Lagerstattengesetzes).

Waldabstand:

Gemal § 20 LWaldG M-V miissen bauliche Anlagen einen Abstand von 50 m zum Wald einhalten.
Ausnahmen hiervon kénnen im Einzelfall durch die zustindige Forstbehdrde (hier: Forstamt Rigen /
Sitz Werder) zugelassen werden. Der Waldabstandserlass v. 30.04.96 regelt hierfur Voraussetzungen.
Die aufgrund des Waldabstandes bestehenden Bauverbotsfldchen wurden nachrichtlich in die Ande-
rungssatzung dbernommen. Bezdglich der Baugebiete MI 1 {westliches Baufenster} und MI 4 wurde
mit Bescheid des Forstamtes eine Ausnahmegenehmigung zur Unterschreitung des gesetzlichen
Waldabstandes bis auf 30 m erteilt. Unter Teil B wurde ein Hinwels zu den Bauverbotsfiachen aufge-
nommen. Er ist von Bedeutung bei der Priifung etwaiger Befreiungsantridge und weist darauf hin, dass
nicht stédtebauliche, sondern ausschlieRlich forstrechtliche Belange das Bauverbot begriinden {nach-
richtliche Ubernahme) und daher im Falle des Einvemehmens der Forstbehdrde keine Bauverbots-
griinde mehr bestehen,

Birkenaufwuchs/Waldbildung:
Die unter Pkt. 4 bereits erwéhnte Fiache, die mit Birkenaufwuchs bestockt ist, war Gegenstand der

planungsrechtlichen Abstimmungen des Aufstellungsverfahrens. Dabei ist festzustellen, dass eine
nachtrégliche Feststellung der Waldeigenschaft filr die besagte Fliche das bisherige Aufstellungsver-
fahren negieren (Rechtskraft des B-Plans) und damit das gesamte System der Bauleitplanung konter-
karieren wirde. Die abschlieBend verbindliche und zeitiich nicht befristete Regelung der Bodenord-
nung durch einen Bebauungsplan, wie sie aufgrund des §§ 8, 30 BauGB vorgesehen ist, wiirde damit
aufgehoben, mithin die Anwendung und Umsetzung des BauGB wirkungslos. Insoweit ist auch aus
Grinden der formalen Rechtssystematik eine Feststellung der Waldeigenschaft auf dieser Fléche, die
rechtskraftig als Bau- bzw. Verkehrsfiéche festgesetzt ist, unzuléssig.

Im Ergebnis der Abw#gung wird festgestellt, dass unter Wiirdigung der Stellung des Bebauungsplan
im Rechtssystem des Bundes, der Aspekte der Planerhaltung und des Planungsschadensrechts {88
39-44 BauGB), der im Aufstellungsverfahren zum rechtskraftigen B-Plan umfassend durchgefilhrten
Ausgleichsbilanzierung fir Eingriffe in den Naturhaushalt sowie der forstwirtschaftlichen Bedeutung
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des zwischenzeitlich entstandenen Birkenaufwuchses eine nachtragliche Bewertung der besagten
Fi&chen als Waid nicht miglich ist,

Eine abschlieRende Kidrung des Sachverhaltes wurde unabh#ngig von der vg. rechtiichen Wiirdigung
der Problematik jedoch letztlich ersetzt durch die Einholung einer Waldumwandiungsgenehmigung
durch den ErschlieBungstréger (Bescheid des Forstamtes Riigen v. 22.03.02/Az.7444.2). Eine ent-
sprechende Ersatzaufforstung wurde einvernehmlich und abschliefiend geregelt.

Uterbereich von Gewassern:

Auf den 7m — Gewasserschutzstreifens des Zulaufgrabens zum Vorfluter 05/71 (Graben L48 - nord-
westliche Geltungsbereichsgrenze) und des Stillgewsssers im Sildosten des Plangebietes wird hin-
gewiesen. Dieser Bereich beidseitig der Gew&sser ist nach § 81 LWaG M-V von jeglichen baulichen
Anlagen freizuhalten. Abstimmungen hierzu im Einzelfall sind zustandigkeitshalber mit der unt. Was-
serbehdrde zu fuhren; der Wasser- und Bodenverband Riigen” sollte zweckmaRigerweise beteiligt
werden.

13. Baugestalterische Ziele

Nach § 9 (4) BauGB kénnen die Lénder bestimmen, daR einzelne auf Landesrecht beruhende Rege-
lungen in den B-Plan aufgenommen werden dirfen. Hiervon hat das Land M-V in § 86 (4) LBauO M-V
Gebrauch gemacht. Unabhangig vom Verfahren der Satzung dber den B-Plan Nr. 06 werden daher
ortliche Bauvorschriften nach § 86 (1) Nr. 1, 4 LBauO M-V in die Satzung integriert.

In dem begrenzten Teilbereich entlang der alten Dorfstrale besteht aus Gritnden der Erhaltung des
historischen Ortsbildes einer Kolonistensiedlung ein besonderes Gestaltungszie!. Hier soll durch Fest-
setzung der Dachform und der Dachneigung in Verbindung mit der bauplanungsrechtiichen Regelung
der Zahl der Voligeschosse die historisch iberlieferte Gebsudeform nachhaltig gesichert und fortge-
fihrt werden. Die Baufreiheit der Bilrger wird in diesem Fall aus stidtebaulichen Griinden gegeniiber
den besonderen Gestaltungsabsichten in diesem iiar abgegrenzten Teilbereich zuriickgestellt .

Dardber hinaus werden Anforderungen an die duBere Gestaltung der Wandfiichen aller Hauptgebau-
de im Plangeitungsbereich festgesetzt, um fir die kinftigen Bauherren ein Mindestmafi an gestalteri-
scher Verldsslichkeit auf die jeweilige Umgebungsbebauung zu initiieren.

Weiterhin werden Anforderungen an die Anordnung und Begrilnung von Steliplatzen gestellt. Damit
soll eine der dérflichen Siediungsweise abtraglich Reihung und Haufung zusammenhangend befestig-
ter Flachen entgegengewirkt werden.

Zur Sicherung &kologischer Funktionen des Siedlungsgriins {Nistméglichkeiten filr Singvdgel) aber
insbesondere zur Sicherung eines einheitlichen Gestaltungsrahmens, der die besondere griine Kulisse
und den landlichen Siedlungsraum angemessen berticksichtigt, werden Anforderungen an die Einfrie-
dungen zum &ffentlichen Raum hin gestellt. Bei den Regenriickhaltebecken werden jegliche Einfrie-
dungen ausgeschlossen werden. Diese wiirden die mit der festgesetzten naturnahen Bauweise be-
zweckte landschaftliche Einbindung der Anlagen konterkarieren und den technischen Zweck der Bau-
werke als Fremdkérper im Landschaftsbild wirken lassen. Eine hinreichende Absicherung der Anlagen
gegen unbefugtes bzw. auch unbeabsichtigtes Betreten soll durch entsprechende Randbepflanzungen
sichergestellt werden {vgl. auch Teil B Nr. 5.1./M86, 6.0)
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Stadt Bergen, B-Plan Nr. 6 “Ortsteil Tilzow", 1. Anderung

Anlage Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung

Eingriffe in Natur und Landschaft und AusgleichsmaBnahmen

Der Bebauungsplan Nr. 6 der Stadt Bergen fiir den Ortsteil Tilzow befindet sich im Anderungsverfahren. Dabei
werden insbesondere die Wohngebiete geéindert.

Im Rahmen des Bauleitverfahrens ist gem#R § 1a BauGB und § 8a BNatSchG in Verbindung mit § 14 des
LNatG M-V die Eingriffsregelung zu Gberpriifen. Das bedeutet, dass die sich aus der Umsetzung der Planung
ergebenen Eingriffe in Natur und Landschaft in Hinblick auf ihre Zul&ssigkeit zu untersuchen sind, MaRBnahmen
zu ihrer Vermeidung oder Minimierung festgelegt sowie fur unvermeidbare, aber zuldssige Eingrifie MaBnahmen
zum Ausgleich und Ersatz festgelegt werden k&nnen.

Diese Priifung wird auch im Rahmen dieses Anderungsverfahrens durchgeflihrt. Basis bilden die Festsetzungen
des glitigen Bebauungsplans. Es werden also nur die Anderungen gegeniber diesem bilanziert.

Methodik:

Die Untersuchung der Eingriffsregelung erfolgt fur die Flichen-/ Biotopverluste auf der Grundlage "Hinweise zur
Eingriffsregelung”, erstellt vom Landesamt fir Umwelt, Naturschutz und Geologie Mecklenburg-Vorpommern
{Heft 3/ 1999).

1 Ausgangsdaten
1.1 Kurzbeschreibung des Eingriffs

Insgesamt weist der Bebauungsplan ca. 6 ha Wohngebiete aus, die von der Anderung betroffen sind.
Zus#tzliche Eingriffe entstehen durch bauliche Anlagen auf geplanten GrOnfliichen sowie Verkehrsflachen mit
h&herer Versiegelung auf Grinflichen und Baugebieten.

Gleichzeitig werden auch mégliche Eingriffe reduziert, indem die Grundfichenzahl der meisten Wohngebiete
von 0,3 bzw. 0,4 auf 0,25 oder 0,3 herabgesetzt wird. Diese Reduzierungen wurden in der Eingriffsbilazierung

mit erfasst.
1.2 Art und Wert der betroffenen Biotoptypen

£ 5

HIR: it

1L =2

Biotoptyp/ % E 2 g T
Erlduterung zum Kompensationserfordernis o] ¥ 3 |Art der Beeintréichtigung e E =
10.1.2 [Sukzessionsflache 2 2|Bebauung durch Wohngebisete 0.75
13.7.2 |Kleingartenanlage strukturarm 0 0,5|Bebauung durch Wohngebiete 0,75

Verkehrsflachen

13.4.3 |Parkanlage 1 1|Bebauung durch Wohngebiete 0.75
14.5.2 [Wohngebiete 0 0 1

Alle genannten Biotoptypen sind Ausweisungen des glitigen Bebauungsplanes und werden In die Bewertung
eingestellt, als ob die Festsetzungen umgesetzt wurden.

Bbro far Landschaftsarchitektur Lammel 1



Stadt Bergen, B-Plan Nr. 6 "Oristell Tilzow”, 1. Anderung

Anlage Eingriffs- und Ausgleichsblianzierung

2 Eingriffsbewertung und Ermittlung des Kompensationserfordernisses

2.1 Biotopbeseitigung durch Flichenversiegelung oder Funktionsverluste

Versiegelungsfaktor: Grundlage sind die Grundfldchenzahlen (GRZ), die den Eingriff in seiner maximal
méglichen Auswirkung im Bebauungsplan festsetzen. Entsprechend der GRZ werden die Biotoptypen in den
folgenden Tabellen in voliversiegelte und unversiegelte Fidchen geteilt. Damit soll eine optimale Einschétzung
des max, muglichen Eingriffs garantiert werden.

Die veranderte GRZ bei einigen Wohngebieten wird in die folgende Tabelle mit eingerechnet. Dazu wird die im
glltigen B-Plan festsetzte Fliche der Baugebiete mit der GRZ und dem Versiegelungsfaktor von 0,5
multipliziert, fur die Gesamtbilanzierung allerdings als negativer Wert. Die neu ausgewiesene Fldche wird mit
der neuen GRZ und dem Versiegelungsfaktor multipliziert. Die sich aus beiden Ergebnissen ergebende
Differenz wird nicht gesondert ausgewiesen, sondern gehtin die Gesamtsumme ein.

= - o = =
Ele|E|3 £ <2 58
I|l2| | & = ' A
G|B| |5k, 8 EI5E 2t
SR ELELE 255
Biotoptyp S | X |SNFEECT § iLzy 5
Wohngebiete GRZ 0,2
Sukzessionsfléche 10.1.2 1277 2 L
Vollversiegeiter Fléchenanteil 383,1 2[ 05 075 1875 718]
Unversiegelter Flachenantsil} 893,9 2l O 0,75 1,5 1.341
Wohngebiete mit GRZ 0,3 14.5.2 10374 O _
Voliversiegelung %em Plan 3NA 0 0,5 1 05 -156
Vollversiegelung nach Anderung 207 4 0] 0,5 i 05 104
Kompensationsflicheniiquivalent Wohngebiete GRZ 0,20 2.007
Wohngebiete GRZ 0,25
Kleingartenanlage 13.7.2 6052 O _
Vollversiegelter Flichenanteil 1513 0,5 0,5 0,75 0,75 1.135
Unversiegelter Fldchenanteil 4539 05 0O 0,75 0,375 1.702
Parkanlage 13.4.3 3227 1 _ _ _
Voilversiegelter Flachenantelil 806,75 1] 0,5 0,75 1,125 008
Unversiegelter Flichenanteil 2420,25 1 0 0,75 0,75 1.815
Wohngebiete mit GRZ 0,3 14,52 23743 0 _ ]
Vollversiegelung gem. Plan| 71229 0] 0.5 1 0,5 -3.561
Vollversiegelung nach Anderung 5935,75 0] 0,5 1 0,5 2.968
Wohngebiete mit GRZ 0,4 14.5.2 5365 0 _ .
Vollversiegelung_%em Plan 2146 0] 0,5 1 0,5 -1.073
Vollversiegelung nach Anderung _1341,25 0] 0,5 1 0,5 671
Kompensationsfiichen#iquivalent Wohngebiete GRZ 0,25 4,564
Wohngebiete GRZ 0,3
Kleingartenanlage 13.7.2 4989 0
Vollversiegelter Fldchenantsil 1496,7 0,5] 0,5 0,75 0,75 1.123
Unversiegelter Fldchenanteil 34923 05 0 0,75 0,375 1.310
Wohngebiete mit GRZ 0,4 14.5.2 10866] O
Vollversiegelung gem. Pian 43464 0| 0,5 1 0,5 -2.173
Vollversiegelung nach Anderung 32508 0] 0,5 1 0,5 1.630
Kompensationsfiichentiquivalent Wohngebiete GRZ 0,30 1.889

Boro fir Landschaftsarchitektur Lammael



Stadt Bergen, B-Plan Nr. 6 "Ortsteil Tiizow", 1. Anderung Anlage Eingriffs- und Ausgleichsbilanzlerung

Verkehrsflichen

Kieingérten 13.7.2] 1345 O] 0,5] 05 0,75  0.75]  1.008
Wohngebiet GRZ 0.3 9.1.6 1330] O0f 0] 0,5 0,75 0,375 499
Kompensationsflichendquivalent Verkehrsfliichen 1.508

|Summe Flichen#quivalent

Das Flichen#quivalent fur Biotopverluste aufgrund von Versiegelung

oder durch Funktionsverluste betréigt: 9967 m2,

2.2 Biotopbeeintrichtigungen

VVom Vorhaben kéinnen in unterschiedlicher Intensitét auch Einwirkungen auf die Umgebung bzw. umgebende
Biotoptypen ausgehen. Es sind projektbezogene negative Randeinflisse, wie z.B. Lé&rm, stoffliche
Immissionen, Stérungen, optische Reize, Eutrophierungen u.a.m. Die Strungen sind mit dem Intensitétsgrad

definiert.

E = 4
wl 2|8 | S =4I
| 2|& = EISE @
ol gle c mﬁﬁ CEL
Bi 3 8158 £ Wis 2 55
otoptyp | S|¢ 5| £ L5282

[Durch die Anderung des Bebauungsplanes ergeben sich keine Anderungen bei indirekt beeintréichtigten
Biotopen in der Umgebung.

Fl n valent

Das Flichentquivalent fiir die mittelbaren Eingriffswirkungen aufgrund von

negativen Randeinflissen des Vorhabens betriigt: 0 m=

2.3 Zusammenstellung des Kompensationsfliichenbedarfes:

Fldchentiquivalent fur Biotopverluste durch Flachenversiegelung oder

Funktionsverluste (2.1): 9967 m?

Flichen#quivalent fur die Biotopbeelntréchtigungen (2.2): 0 m?
9967 m?

Die Summe des Kompensationsfliichenbedarfes betrégt
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Stadt Bergen, B-Plan Nr. 6 "Ortsteil Tilzow", 1. Anderung Anlage Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung

3 Geplante MaBnahmen fiir die Kompensation

3.1 KompensationsmaBnahmen

Der gliltige Bebauungsplan weist bereits MaBnahmen zum Ausgleich der Eingriffe in Natur und Landschaft
innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes aus. Mit der Umsetzung dieser MaBnahmen werden
die Eingriffe ausgfeglichen. Die durch die Anderung des Bebauungsplanes entstehenden zusétzlichen
Eingriffe in Natur und Landschaft sind damit aber nicht abgedeckt. Daher werden im folgenden die
AusgleismaBnahmen dargestellt, die zusétzlich fir die Kompensation erforderlich sind.

Folgende Maiinahmen sind vorgesehen:

E[ E[ 2 z[s & [ 2 3
el B 2sTESu5| & 8
8| 5| E5%|ESEZE| 3 g
Kompensationsmanahmen | = SE2EE8E 2 i |
MaBnahmen innerhalb des B-Plangebietes
Entwicklung eines natumahen Waldrandes ] 5700] 1] 1] 1] 1] 5700
[Gesamtumfang der Kompensationen 5700}
4 Eingriffs- und Ausagleichsbilanzierung
{Gesamtkompensationsflichenbedarf 9967]
|[Gesamtumfang der Kompensationen 5700}
[Differenz/ UberschuB -4267)

Die sich durch die Anderung des Bebauungsplanes entstehenden zusétzlichen Eingrifie in Natur und
Landschaft k&innen innerhalb des Gellungsbereiches des Bebauungsplanes nur teilwiese ausgeglichen
werden. Es verbleibt ein Defizit, dass durch weitere MaBnahmen kompensiert werden muss. Dazu ist eine
Fldche von ca. 2.100 m? erfoderlich, wenn man von einer normalen Wertstelgerung von 2 Stufen auf einer
intensiv genutzten Fliche ausgeht.
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