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TEIL I: ZIELE, ZWECKE, INHALTE UND WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN DER
PLANUNG

1.0 RECHTSGRUNDLAGEN / VERFAHREN

Rechtliche Grundlagen des Bebauungsplanes sind:
¢ das Baugesetzbuch (BauGB),

o die Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung —
BauNVO 1990)

e das Gesetz uUber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz —
BNatSchG)

e die Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V)
¢ die Kommunalverfassung fur das Land Mecklenburg-Vorpommern (KV M-V)
in der jeweils glltigen Fassung.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 5 ,Bungalowsiedlung Drigge“ der Gemeinde
Gustow befindet sich im westlichen Teil der Gemeinde Gustow auf der Halbinsel Drigge.
Geplant ist die planungsrechtliche Absicherung dreier bestehender Bungalowsiedlungen am
Strelasund.

2.0 ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG

Auf der Halbinsel Drigge befinden sich nebeneinander gelegen drei Vereine mit sogenann-
ten Bungalowsiedlungen, die planungsrechtlich abgesichert werden sollen. Es handelt sich
um den Gartenverein ,Drigger Ort e.V.“, die ,Bungalowsiedlung Drigge | e.V.“ und die Bun-
galowsiedlung ,Strelasund Drigge/Rigen e.V.“

Es handelt sich bei den Vereinen um typische Wochenendhausgebiete, die zu DDR-Zeiten
entstanden sind, deren genehmigter Baubestand jedoch im Laufe der Zeit vielfach Gberformt
worden ist und in denen teilweise die Nutzungen in einer nicht zulassigen Form ausgeweitet
worden sind.

Diese Missstande sollen nunmehr in einem Bauleitplanverfahren insofern geheilt werden, als
dass die zulassigen Bauformen auf ein rechtlich zulassiges Mafl3 angepasst werden sollen
und die zuldssigen Nutzungen zu definieren sind. Die drei Vereine sind in dem Aufstellungs-
verfahren beteiligt worden und haben an den Regelungen auch unter Berucksichtigung des
baulichen Bestandes mitgewirkt.
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Weitere Entwicklungen fiir die Vereine sind mit der Planung nicht vorgesehen und auch nicht
Ziel der Vereine.

Im Flachennutzungsplan der Gemeinde Gustow ist fir den Planbereich ein Sondergebiet mit
der Zweckbestimmung ,Freizeitwohnen® ausgewiesen, innerhalb dieser Zweckbestimmung
sind auf der Ebene der verbindlichen Planung die zulassigen Nutzungen zu konkretisieren.

Ruhender Verkehr

Auf dem jeweiligen Vereinsgelande befinden sich Stellplatzanlagen fur die KFZ der Eigen-
timer, Mieter oder Gaste der Parzellen. Diese werden als solche planungsrechtlich festge-
setzt.

Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Gebietes ist mit Strom, Gas und Wasser sichergestellt. Fir die
Wasserversorgung besteht ein Brunnen, das Abwasser wird Uber eine Klaranlage nérdlich
des Plangebietes behandelt. Ein Anschluss an die zentrale Abwasserentsorgung der Ge-
meinde Gustow besteht nicht.

3.0 RAHMENBEDINGUNGEN

3.1 Geltungsbereich und Aufstellungsbeschluss

Die Gemeindevertreterversammlung der Gemeinde Gustow hat in ihrer Sitzung am
25.03.2013 die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 5 ,Bungalowsiedlung Drigge“ be-
schlossen.

Das Plangebiet liegt auf der Halbinsel Drigge im westlichen Teil des Gemeindegebietes von
Gustow und erfasst eine grof3e Anzahl von Flurstiicken. Es verfligt weiterhin tber eine Gro-
Re von 10,82 ha.

Die genaue Umgrenzung ist der Planzeichnung des Bebauungsplanes zu entnehmen. Die
Lage des Plangebietes wird aus dem Ubersichtsplan (M. 1:10.000) auf der Planzeichnung
ersichtlich.

3.2 Einfigen in die Bauleitplanung der Gemeinde - bestehende Rechtsverhalt-
nisse

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Gustow ist rechtswirksam.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 5 ,Bungalowsiedlung Drigge® ist im Fla-
chennutzungsplan der Gemeinde Gustow als Sonderbauflache mit der Zweckbestimmung
.Freizeitwohnen® dargestellt.

Der Bebauungsplan kann also aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden.
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Fur die im Plangebiet befindlichen drei Vereine liegen Genehmigungsbestande vor.

Fur den nordostlichen Teil des Plangebietes (Gartenverein ,Drigger Ort“ e. V.) liegt eine Ge-
nehmigung einer Kleingartenanlage mit 65 Teilsticken und jeweils einer Gartenlaube aus
dem Jahr 1968/69 vor. Die Gartenlaube darf eine GroRe von 20 m?, die Traufhohe 3,00 m
nicht Gberschreiten. Die Dacher sind in Pultform auszufihren.

Fur den zentralen Bereich des Plangebietes (Bungalowsiedlung ,Drigge |“ e. V.) liegt eine
stadtebauliche Bestatigung aus dem Jahr 1975 fur 27 Bungalows und Freizeitanlagen und
Nebenanlagen vor.

Im Bereich der Bungalowsiedlung ,Strelasund Drigge / Rigen® e. V. am westlichen Rand
des Plangebietes besteht eine Baugenehmigung fur 30 Bungalows und diverse Carportstell-
platze aus dem Jahr 1970. Die Hohe der Bungalows darf 3,2 m nicht Uberschreiten, die
GroRe maximal ca. 32 m?,

Im Weiteren wurde seitens der drei Vereine auf genehmigte Bauvorhaben z. B. in Form von
Erweiterungen hingewiesen, die seitens der jeweiligen Bauherren mit der ,Bauaktiv® die vom
Landkreis mit der Genehmigung von Bauvorhaben beauftragt wurde, abgestimmt waren.

4.0 BEHORDENBETEILIGUNG / OFFENTLICHKEITSBETEILIGUNG
4.1 Ergebnisse der Beteiligungsverfahren
41.1 Ergebnisse der Offentlichkeitsbeteiligung

Die Gemeinde Gustow unterrichtete die Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB friihzeitig
Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung, sich wesentlich unterscheidende L6-
sungen und die voraussichtlichen Auswirkungen der Planung. Fir den Zeitraum von 4 Wo-
chen kénnen sich interessierte Blrger und Birgerinnen im Rathaus Uber den Stand der Vor-
entwurfsplanung informieren und ihre Stellungnahmen abgeben.

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit ergingen von zwei der drei Verei-
ne der Bungalowsiedlungen Stellungnahmen, dazu wurden 9 weitere private Stellungnah-
men abgegeben.

Seitens der Vereine wurde auf bestehende Baugenehmigungen verwiesen, zudem sollten
die Stellplatzflachen an den Bestand angepasst werden und die Abstandsflachen reduziert
werden. Diese sollten auch bis zur Mitte der Griin- und Verkehrsflachen angerechnet werden
konnen.

Die Baugrenzen wurden aus stadtebaulichen Grinden jedoch Uberwiegend nicht verandert,
sehr wohl aber eine Regelung zur Unterschreitung der Grenzabstande untereinander getrof-
fen. In den Bereichen, wo aus Griinden der Sicherheit der baulichen Anlagen vor Kliffabbri-
chen keine sinnvollen Uberbaubaren Flachen Ubrig geblieben waren, wurde im Einzelfall die
Baugrenze jedoch bis auf einen Meter an die Verkehrsflache herangefiihrt. Dies wird flr
vertretbar gehalten, da auch heute bereits einige (wenige) Wochenendhduser den Mindest-
abstand von 3 m zur Verkehrsparzelle nicht einhalten. Fir die Ubrigen Bauteppiche verbleibt
es bei der vorigen Regelung.
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Weitere Hinweise betrafen die Stellplatzflache im westlichen Teil des Plangebietes, die sich
innerhalb des Landschaftsschutzgebietes Sitdwest-Riugen befindet. Hier wurde eine textliche
Festsetzung in Ubereinstimmung mit der Unteren Naturschutzbehorde getroffen, nach der
diese Flache als Rasenflache ausgebildet weiter als Stellplatzbereich genutzt werden darf.

Seitens der vereinsunabhangig vorgebrachten Stellungnahmen wurde insbesondere auf
personliche Harten hingewiesen, die mit der Bauleitplanung verbunden waren. Vielfach wa-
ren die Wochenendhauser spéter erworben gewesen in Unkenntnis der etwas diffusen Ge-
nehmigungssituation. Dabei wurde aber auch darauf hingewiesen, dass die Baumaflinahmen
I. d. R. in Absprache mit dem Bauaktiv, das von der Genehmigungsbehdrde (Landkreis / Amt
Bergen) mit der Prifung von Bauwiinschen beauftragt worden war, erfolgten. Diese Hinwei-
se wurden zur Kenntnis genommen, im Rahmen der vorliegenden Bauleitplanung miissen
jedoch die rechtlichen Rahmenbedingungen (wie z. B. der Kisten- und Hochwasserschutz
sowie die Einhaltung der maximalen Grundflachenzahl GRZ gemafl? BauNVO von 0,2 fir
Wochenendhausgebiete) berlicksichtigt werden.

Hingewiesen wurde weiterhin darauf, dass in diesem Zusammenhang auch eine Reihe von
Wochenendhausern die maximale Grundflache der Gebaude von 55 / 65 m? lberschreiten
wirden. Auch hierbei ist zu beachten, dass auch fir diese groReren Gebaude Bestands-
schutz besteht, sofern die Genehmigung dieser baulichen Anlagen in dieser Grof3e nachge-
wiesen werden kann. Eine Erhohung der GroRRe der Grundflache wurde aber auch nicht fur
genehmigungsfahig erachtet, zudem kann diese aus baurechtlichen Griinden nicht wegge-
lassen werden, auch wenn damit u. U. personliche Héarten verbunden sein kénnten. Auch
spater erfolgte Grundsticksteilungen fihren nunmehr planungsrechtlich zu Problemen.

Der Bitte um Ausweisung eines Wohngebietes konnte ebenfalls nicht entsprochen werden.
Ein Wohngebiet (mit Dauerwohnen) ist fir diesen abseits der Ortslagen befindlichen Stand-
ort nicht genehmigungsfahig. Aus diesem Grunde erfolgte auch im Flachennutzungsplan der
Gemeinde Gustow keine Darstellung einer Wohnbauflache, aus der ein Allgemeines oder
Reines Wohngebiet entwickelt werden kdnnte, sondern ein Sondergebiet mit der Zweckbe-
stimmung ,Freizeitwohnen®, aus der nunmehr ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung
~Wochenendhausgebiet® entwickelt wird. Dauerwohnen ist darin nicht zuldssig (und ware
auch aus der Genehmigungslage fir die drei Vereine nicht ableitbar). Insofern kann ein
Wohngebiet fiir das genannte Flurstiick nicht festgesetzt werden.

Weiterhin sollte eine bestehende Steganlage in die Planzeichnung eingetragen werden.
Dem konnte nicht gefolgt werden, weil sich diese aufRerhalb des Geltungsbereiches des Be-
bauungsplanes befindet.

Ebenfalls unberucksichtigt bleiben musste der Wunsch eines Parzelleneigentimers auf An-
passung der Uberbaubaren Grundstucksflache, um ein hoher gelegenes Sanitdrhauschen
erreichen zu kdnnen. Dem konnte so nicht gefolgt werden, weil sich das Sanitdrhauschen
innerhalb des durch mdglichen Kliffabbruch gefahrdeten Bereiches befindet. Allerdings wur-
de ein Baufeld au3erhalb des gefahrdeten Bereiches festgesetzt, so dass durch Umorgani-
sation auf der Parzelle ggf. noch Baumdglichkeiten bestehen.

Im Rahmen der oOffentlichen Auslegung erging von der Bungalowsiedlung Drigge 1 e.V. der
Hinweis auf Korrektur des Namens innerhalb der Begriindung, zudem wéaren Anregungen
aus dem ersten Verfahrensschritt auf erfolgte Ubernahmen ehemaliger Wege durch Grund-
stiickseigentiimer nicht beriicksichtigt worden. Beides wurde korrigiert.
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Seitens des Gartenvereins Drigger Ort e. V. wurde darauf hingewiesen, dass es zumindest
seit 1968 keine Kistenabbriiche gegeben hat. Der Verein wirde die Verantwortung des Ri-
sikos von nur ggf. auftretenden zukinftigen Hochwasserproblemen tbernehmen. Dieser
Hinweis wurde zur Kenntnis genommen, &ndert aber nichts daran, dass sich die Gemeinde
mit diesem Belang im Rahmen der Bauleitplanung auseinandersetzen muss. Es stellt eine
Aufgabe der Bauleitplanung dar, gesunde Wohn- und Lebensverhéaltnisse sicherstellen, eine
Verlagerung auf private Ebene ist nicht zul&ssig. Insofern kann von den getroffenen Festset-
zungen auch nicht abgewichen werden.

Im 6stlichen Teil des Plangebietes wurden eine Erweiterung des Bauteppichs und eine ver-
groBerte Grundflache des zuldssigen Bungalows angesichts der bestehenden Grundstiicks-
grol3e angeregt. Dem konnte nur bedingt gefolgt werden. Einer gréReren Grundflache konn-
te aus Gleichheitsgrinden mit den nachsten Wochenendhausern nicht entsprochen werden,
allerdings konnte die Uberbaubare Flache vergroRert werden. Diese nunmehr festgesetzte
Flache entspricht auch der der angrenzenden Parzellen.

Eine weitere Stellungnahme bezog sich auf die Inhalte des Bebauungsplanes generell.
Frihere Zusagen hétten Dauerwohnen oder gewerbliche Vermietung nicht ausgeschlossen,
weiterhin waren die Ausnutzungsziffern nicht ausreichend. Diese Hinweise konnten nur zur
Kenntnis genommen werden. Festgesetzt kann jedoch nur das werden, was rechtlich auch
zulassig ist (z. B. die GRZ von 0,2). Ein weitergehender Bestandsschutz kann nur im Rah-
men von ggf. zuklnftig einzuholenden Baugenehmigungen geltend gemacht werden — im
Rahmen der Bauleitplanung ist er nicht einforderbar.

Weiteren redaktionellen Anderungen innerhalb der Begriindung zum Bebauungsplan insbe-
sondere zum Bestandsschutz konnte jeweils nicht gefolgt werden, da sie nicht mit der Pla-
nungsrechtsituation korrespondieren.

4.1.2 Ergebnisse der Beteiligung der Behtrden und Trager offentlicher Belange

Gemall 8 4 Abs. 1 und § 4 Abs. 2 BauGB werden die Behérden und sonstigen Trager 6ffent-
licher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung berihrt werden, tber die allge-
meinen Ziele und Zwecke der Planung und die voraussichtlichen Auswirkungen der Planung
unterrichtet.

Im ersten Verfahrensschritt nach § 4 (1) BauGB wurde vom Landkreis Vorpommern-Riigen
zunéachst die Herausnahme des SO Freizeit (ehemals SO 4) gefordert, weil dieses innerhalb
des durch Hochwasser gefahrdeten Bereichs liegt und zudem keinen Abstand zum Wald
einhélt. Zudem befindet sich der Bereich innerhalb eines gesetzlich geschitzten Biotopes.
Da der entsprechende Verein auf eine Genehmigung fur diese bauliche Anlage verweist,
besteht hier kein weiteres Planungserfordernis und der Bereich wurde aus der Planung ent-
lassen.

Weiterhin sollten Klarstellungen bzgl. der Art der baulichen Nutzungen in Sondergebietet
~Wochenendhausgebiet‘ gem. § 10 BauNVO und Sonstige Sondergebiete ,Bootshaus® und
,Bootslagerplatz* erfolgen. Dem wurde gefolgt.

Der untere Bezugspunkt (nachstgelegene Verkehrsflaiche) der Hohenfestsetzung der Ge-
baude wurde weiterhin hinterfragt. Da jedoch davon auszugehen ist, dass die Verkehrsfla-
chen Uberwiegend unverandert bleiben, wurden hierzu keine Anderungen vorgenommen.
Sollte zukiinftig in den von Uberschwemmung bedrohten Bereichen eine Erhéhung des Ge-
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landes erfolgen, betrifft dies die Verkehrsflachen und die Baugebiete gleichermal3en, so
dass der Bezug der Hohe des Gebaudes zur Verkehrsflache erhalten bleibt.

Innerhalb der textlichen Festsetzungen sollte jeweils der Bezug zu § 9 BauGB hergestellt
werden. Dem wurde gefolgt.

Der Feuerloschteich wurde gekennzeichnet, die Versorgungsflachen mit einer Zweckbe-
stimmung (Pumpstation) versehen. Weiterhin wurde eine Festsetzung zur Zulassigkeit der
Unterschreitung von Abstandsflachen getroffen, da dies bereits im Bestand gegeben ist.

Einer Uberplanung von Biotopen gemafR § 20 NatSchAG M-V wurde nicht zugestimmt, eine
Flache aus diesem Grunde (u. a.) aus der Planung genommen.

Der Stellplatzbereich im Westen des Plangebietes, der sich im Landschaftsschutzgebiet
befindet, sollte als Rasenflache festgesetzt werden. Dem wurde entsprochen.

Hingewiesen wurde auch darauf, dass Stellplatze und Carports im Wurzelbereich der ge-
schitzten B&ume nicht zuldssig sind. Es kann jedoch in einem gesonderten Verfahren eine
Befreiung von den Regelungen zum Alleeschutz fir die bestehenden Stellplatzanlagen er-
wirkt werden. Dies ist vorliegend nach naherer Abstimmung mit der zustandigen Natur-
schutzbehoérde jedoch nicht erforderlich, da im Bereich der geschiitzten Baumreihe bzw.
Allee nur bereits genutzte Bereiche als Stellplatzflachen festgesetzt werden und zudem Uber
textliche Festsetzung sichergestellt wird, dass keine hochbaulichen Anlagen entstehen und
dass der Untergrund wasserdurchlassig befestigt wird.

Die nach 818 NatSchAG M-V gesetzlichen geschiitzten Baume werden in der Planzeichnung
nachrichtlich ibernommen. Unter Berlcksichtigung des gesetzlichen Schutzstatus” wird eine
separate Festsetzung zum Erhalt seitens der Gemeinde Gustow nicht fir erforderlich gehal-
ten.

Es wurden konkrete Aussagen zur Nutzung der mit der Signatur Parkanlagen bezeichneten
Grunflachen ergéanzt.

Vom Staatlichen Amt fir Landwirtschaft und Umwelt Vorpommern ergingen Hinweise zum
Kusten- und Hochwasserschutz, die in die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen zum
Bebauungsplan einflossen.

Zu moglichen Immissionen wie Larm, Geruch, Staub und Erschitterungen sollten néhere
Aussagen erfolgen. Hinsichtlich Immissionen fir das Plangebiet kbnnten folgende Wirkun-
gen relevant sein: LA&rmwirkungen durch Strafl3e nordlich des Plangebietes (An- und Abfuhr
Spulfeld) einschlie3lich Parkplatze sowie durch den Betrieb des Spiilfeldes; Geruchswirkun-
gen durch Tierhaltungsanlage westlich des Plangebietes; Staubemissionen vom Spiilfeld
sowie beim Abtransport von Erdstoffen. Dem folgte die Gemeinde Gustow jedoch nicht. Es
handelt sich hierbei jeweils um genehmigte Nutzungen, sowohl was die Wochenendh&user
betrifft als auch die Spulfeld-Nutzung mit Zu- und Abfahrtsverkehr und auch die landwirt-
schaftlichen Nutzungen. Aufgrund der vorliegenden Genehmigungen ist von einer Vertrag-
lichkeit der Nutzungen auszugehen, zusétzliche Begutachtungen werden deshalb nicht far
notwendig erachtet.

Von der Landesforst Mecklenburg —Vorpommern Forstamt Riigen wurden Waldbelange an-
gesprochen. Im Sudwesten und im Osten des Plangebietes grenzen demzufolge Waldfla-
chen an die bestehende Bebauung an. Hier wird der nach § 20 LWaldG M-V, in Verbindung
mit der Waldabstandsverordnung M-V geforderten Waldabstand von 30 m z. T. wesentlich
unterschritten. Hierzu sollten Aussagen erfolgen. Dem wurde gefolgt.
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Das Wasser- und Schifffahrtsamt Stralsund bat um Kennzeichnung der Bundeswasserstra-
Re ,Strelasund® innerhalb der Planzeichnung. Dem wurde gefolgt.

Weitere Hinweise betrafen die Losch- und Trinkwasserversorgung, die Schmutzwasserent-
sorgung und Abfallwirtschaft und wurden in die Begriindung zum Bebauungsplan aufge-
nommen, die Loschwasserentnahmestellen zudem gekennzeichnet.

AbschlieRend ergingen Hinweise zur ErschlieBungsplanung, die auf dieser Ebene zu be-
ricksichtigen sind.

Im Rahmen der erneuten Beteiligung der Trager offentlicher Belange gemal § 4 (2) BauGB
wurde seitens des Landkreises Vorpommern-Rigen eine Konkretisierung der bedingten
Festsetzung fur die Folgenutzung im Steilklstenbereich angeregt. Der Anregung wird nicht
gefolgt. Im Rahmen der Festsetzung ist bereits festgesetzt, dass als Nutzung in dem Be-
reich die Nutzung der baulichen Anlagen einzustellen ist. Insofern ist es deutlich, was als
Nutzung zulassig ist und was nicht. Im Ubrigen ist es auch nicht absehbar, ob sich der Be-
reich 200 m landwarts der Gefahrdungslinie als Wasserflache, Strandbereich, Steilkiste o.
A. ausbildet, zudem ist auch dies ggf. dynamisch. Insofern ist eine weitere Konkretisierung
der Festsetzung auch nicht mdglich.

Weiteren redaktionellen Anderungen konnte hingegen gefolgt werden.

Zum Belang des Naturschutzes wurde eine weitere Beriicksichtigung der gesetzlich ge-
schitzten Biotope eingefordert. Die Planzeichnung wurde entsprechend angepasst. Hinge-
wiesen wurde weiterhin darauf, dass die Beseitigung einer Allee oder Baumreihe sowie alle
Handlungen, die zu deren Zerstérung, Beschadigung oder nachhaltigen Veréanderung fihren
kénnen, verboten sind. Es konnte sich darauf geeinigt werden, dass in diesem Bereich
hochbauliche Anlagen (Garagen, Carports) nicht zulassig sind und die bestehenden Stell-
platzanlagen allein in wasserdurchladssigen Materialien zulassig sind.

Die Kompensation des Eingriffs war weiterhin darzulegen. Dem wurde gefolgt.

Weiterhin erfolgten bauordnungsrechtliche Hinweise z. B. zu den bestehenden Bunga-
lowgréfRen, den Abstandsflachen, den derzeitigen Nutzungen und den Brandschutz sowie
zur Wasserwirtschaft.

Das Staatl. Amt fur Landwirtschaft und Umwelt Vorpommern (StALU) verwies auf eine Kor-
rektur und Vereinheitlichung der Angaben zum Hochwasserschutz von baulichen Anlagen.
Dem wurde gefolgt, die baulichen Anlagen missen tber eine Mindesththe von 3,00 m tber
NHN verfligen.

Weiterhin wurde vom StALU empfohlen, darauf hinzuweisen, dass der Bebauungsplan unter
Bertcksichtigung der angegebenen Sicherheitslinien fiir die Nutzungsdauern der baulichen
Anlagen je nach deren Bedeutung von 100, 50 und 25 Jahren angepasst werden kann. Dies
hatte ggf. zur Folge, dass dann die Zulassigkeit der Nutzungen verlangert werden kann. Die
Begrindung wurde entsprechend erganzt.

Die Festsetzung der Mindestgrundstiicksh6he von mind. als 3 m tGber NHN sollte sich der
Behdorde zufolge auf die Mindesthohe fertiger Erdgeschossfu3boden beziehen. Dem wurde
nicht gefolgt, weil dies moglicherweise zur Folge hatte, dass Pfahlbauten entstehen kdnnten.
Die Erhéhung des Gelandes stellt im Ubrigen die geforderte besondere bauliche Vorkehrung
zum Hochwasserschutz dar, die das StALU einforderte.
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Die Festsetzung der Zonen 1 — 3 mit den Restriktionen bzgl. der zulassigen baulichen Anla-
gen sollten graphisch verdeutlicht werden. Dem wurde durch Erganzung einer ,Lupe® ge-
folgt.

Erneut verwiesen wurde auf die vom Spulfeld ausgehenden Emissionen, die auf das Plan-
gebiet einwirken kdénnen. Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen, fuhren aber zu kei-
ner Neubewertung des Sachverhaltes. Die genehmigte Nutzung des Spulfeldes mit den
LKW-Transporten findet auch bereits jetzt im Umfelde von bestehenden und schitzenswer-
ten Wohnnutzungen statt. Da die Vertraglichkeit der Spilfeldnutzung mit den Wohnnutzun-
gen im Rahmen der BImSch-Genehmigung nachgewiesen sein muss, ist davon auszuge-
hen, dass eine Vertraglichkeit mit den hier vorliegenden Nutzungen ebenfalls gegeben ist.

Die Landesforst Mecklenburg-Vorpommern verwies auf die Waldbereiche westlich und 6stli-
che des Plangebietes. Hier sind ggf. noch zusatzliche Vereinbarungen tber die Verkehrssi-
cherung erforderlich. Diese Vereinbarungen werden ggf. zu gegebener Zeit eingeholt bzw.
im Rahmen der nachgeordneten Genehmigungsplanung vorgelegt.

Weiterhin wurde vom Landesamt fir innere Verwaltung Mecklenburg-Vorpommern auf die
Restriktionen um einen Festpunkt im Plangebiet hingewiesen. Der Festpunkt ist innerhalb
der Planzeichnung gekennzeichnet. Zu beachten ist diesbezuglich unter anderem Folgen-
des: Vermessungsmarken dirfen nicht unbefugt eingebracht, in ihrer Lage verandert oder
entfernt werden. Zur Sicherung der mit dem Boden verbundenen Vermessungsmarken des
Lage-, Hohen- und Schwerefestpunktfeldes darf eine kreisférmige Schutzflache von zwei
Metern Durchmesser weder Uberbaut noch abgetragen oder auf sonstige Weise verandert
werden. Um die mit dem Boden verbundenen Vermessungsmarken auch zukinftig fur satel-
litengestitzte Messverfahren (z.B. GPS) nutzen zu kénnen, sollten im Umkreis von 30 m um
die Vermessungsmarken Anpflanzungen von Baumen oder hohen Strauchern vermieden
werden. Die Begrindung wurde u. a. um diese Aussagen erganzt.

Der ZWAR verwies auf eine geanderte offentliche ErschlieBung des Plangebietes mit Trink-
wasser. Zur Herstellung des Anschlusses an die offentlichen Wasserversorgungsanlagen im
Bereich der Zufahrt zum Naturhafen Gustow soll nunmehr eine Trinkwasserleitung verlegt
und an zu errichtende Ubergabestellen (Wasserzahlerschachte) mit den vorhandenen Ver-
sorgungsnetzten der Gartenvereine verbunden werden. Die Begrindung zum Bebauungs-
plan wurde um diese Aussagen aktualisiert.

Der Wasser- und Bodenverband ,Rigen* verwies darauf, dass der im Bebauungsplan fest-
gesetzte (vorhandene) Bootslagerplatz direkt am Graben 18/103 baulich so gestaltet werden
muss, dass eine ungehinderte Gewasserunterhaltung mit einem Kettenbagger weiterhin
moglich ist. Da hier zun&chst nur der Bestand des Platzes festgesetzt war und Probleme bei
der Unterhaltung des Grabens nicht bekannt wurden, wird davon ausgegangen, dass dies
auch in der Vergangenheit problemlos erfolgte. Insofern wird auch zukinftig davon auszu-
gehen sein, dass die maschinelle Raumung des Grabens erfolgen kann.

5.0 ERGEBNIS DER BESTANDSAUFNAHME

Das ca. 10,8 ha groRRe Plangebiet liegt im westlichen Teil der Gemeinde auf der Halbinsel
Drigge.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird im Norden durch eine Verkehrsparzelle und
im Suden durch den Strelasund begrenzt.
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Im Osten schliel3t eine Wegeparzelle und danach eine Waldflache an, im Westen landwirt-
schaftlich genutzte Flachen.

Im westlichen Teil des Plangebietes befindet sich die Bungalowsiedlung Strelasund Drig-
ge/Rugen e. V., im zentralen Bereich die ,Bungalowsiedlung ,Drigge 1 e. V.“ und im (Nord-)
Osten der Gartenverein ,Drigge Ort".

Im Plangebiet selber dominieren Wochenendhauser auf ihren Parzellen. Diese sind Uber
Wege in einem unterschiedlichen Befestigungszustand erschlossen. Am nérdlichen Rand
des Plangebietes sind wegebegleitend Stellplatzanlagen errichtet, ebenso konzentriert in
einigen weiteren Bereichen im Plangebiet.

Im zentralen Teil des Plangebietes ist weiterhin eine grof3e unbebaute Griinzone vorhanden,
die an einen Graben anschlief3t. Hier sind ein als Anglerheim genehmigtes Geb&ude, ein
Boots- bzw. Trailerlagerplatz sowie ein Seeschifffahrtszeichen eingebettet. Daran schlief3t
ein weiterer Freibereich u. a. mit einem Feuerldschteich an. Eine weitere wichtige Grinfla-
che stellt der Festplatz des Gartenvereins ,Drigger Ort* dar. Im nordwestlichen Teil des
Plangebietes sind weiterhin einzelne Parzellen kleingértnerisch genutzt.

Zum Strelasund hin befinden sich Strandbereiche oder Schilfglrtel, zu den Wochenendhéu-
sern sorgt ein Gelandesprung dafir, dass die Gebdude bzw. Parzellen einige Meter héher
als der normale Wasserstand liegen. In das Wasser ragen verschiedene Steganlagen hin-
ein, die aber ebenso wie die Uferzonen nicht im Geltungsbereichs dieses Bebauungsplanes
liegen, da ein Planungs- oder Regelungsbedarf hierflir jeweils nicht besteht.

Erschlossen werden die Flachen der drei Vereine Gber Anschliisse an die nérdlich gelegene
Verkehrsflache, die gut ausgebaute Stralle ,Drigge®, Uber die der Hauptort Gustow sowie
das uberregionale Stral3ennetz erreicht werden kann. Die Gelande der jeweiligen Garten-
vereine sind nur durch Toreinfahrten erreichbar, ansonsten sind sie durch Zaune abge-
schlossen.

Die Wochenendhéauser sind jeweils eingeschossig ausgefiihrt und verfligen Uber unter-
schiedlich groR3e Grundflachen. Ebenso wie die baulichen Nebenanlagen und Freiflachen
machen die Gebiete einen durchgehend gepflegten Eindruck.

6.0 GRUNDLAGEN DER ABWAGUNG

6.1 Raumordnerische Belange

Die vorliegende Bauleitplanung sichert einen bestehenden Standort, der unter Beachtung
mehrerer Belange und Faktoren positiv fir eine Sicherung der Freizeitnutzung ist. Die Anla-
ge am Wasser hat sich Gber Jahrzehnte etabliert und weiterentwickelt.

Der Bebauungsplan sieht fur die festzusetzenden Sondergebietsflachen die Zweckbestim-
mung ,Wochenendhausgebiet* vor und wird somit aus dem Flachennutzungsplan, in dem fir
den Bereich Sonderbauflachen mit der Zweckbestimmung ,Freizeitwohnen® dargestellt wer-
den, entwickelt.

Gemal Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern 2005 (LEP M-V) ist
die Gemeinde Gustow im landlichen Raum im Einzugsbereich des Oberzentrums Stralsund
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und des Mittelzentrums Bergen auf Riigen gelegen. Zugeordnet ist die Gemeinde dem Mit-
telbereich Stralsund.

In den landlichen Raumen kommt es darauf an, deren spezifischen Potenziale gezielt so in
Wert zu setzen, dass ein moéglichst hoher Anteil der dort lebenden Bevoélkerung eine wirt-
schaftliche Basis finden kann.

Wie die gesamte Insel Rigen wurde das Gemeindegebiet als Vorbehaltsgebiet fur Touris-
mus ausgewiesen. Innerhalb dieser Tourismusrdume soll deren Eignung, Sicherung und
Funktion fur den Tourismus und Erholung ein besonderes Gewicht beigemessen werden.
Die bereits intensiv genutzten Bereiche der Auf3enkiste und der Inseln sollen in ihrer Auf-
nahmekapazitat behutsam weiterentwickelt werden, die Randgebiete des Kistenraums und
des Hinterlandes bei Eignung als Entlastungs- und Erganzungsgebiete zu den Hauptferien-
orten zu nutzen.

Vorranggebiete fur Naturschutz und Landschaftspflege sind u. a. fir die Halbinsel Drigge
ausgewiesen. Ziele des Vorranggebietes werden durch die vorliegende Planung nicht ver-
letzt, da diese allein den Bestand abbildet und keine baulich-nutzungsstrukturellen Erweite-
rungen vorsieht, die ggf. gegen die Ziele des Vorranggebietes verstol3en konnten.

Nachrichtlich Ubernommen als Fauna-Flora-Habitatgebiet wurde der Bereich der Wasserfla-
chen um die Halbinsel Drigge und sudlich davon. Der westliche bzw. stidwestliche Teil des
Gemeindegebietes ist zudem im Zusammenhang mit den Wasserflachen um Drigge herum
als EU-Vogelschutzgebiet gekennzeichnet.

Das FFH-Gebiet und das EU-Vogelschutzgebiet sind von den Planungen nicht betroffen.

Die Gemeinde Gustow besitzt im zentralortlichen System des Regionalen Raumentwick-
lungsprogramms Vorpommern RREP VP-LVO (2010) keine hervorgehobene Funktion, sie
liegt im landlichen Raum. Die landlichen Rdume sind bei der Foérderung der gleichwertigen
Lebensverhaltnisse als Wirtschafts-, Sozial-, Kultur- und Naturraum zu sichern und weiter zu
entwickeln. Die regional unterschiedlichen Entwicklungsmoglichkeiten sollen mobilisiert und
genutzt werden. Zu diesen Bereichen gehdren die Tourismusschwerpunktraume, wovon die
Gemeinde Gustow einen Teil darstellt. Die Zielsetzungen werden durch die vorliegende Pla-
nung aus gleichem Grund wie oben nicht verletzt.

Weite Teile des Gemeindegebietes von Gustow sind weiterhin als Vorbehaltsgebiet Land-
wirtschaft gekennzeichnet.

In diesen R&umen soll die Landwirtschaft als raumbedeutsamer und die Kulturlandschaft
pragender Wirtschaftszweig gestéarkt und ihre soziokonomische Funktion gesichert werden.

Die historisch gewachsene dezentrale Siedlungsstruktur der Region soll in ihren Grundzi-
gen erhalten werden. Schwerpunkt der Wohnbau- und gewerblichen Bauflachenentwicklung
sind die zentralen Orte.

Die Dorfer sollen sich entsprechend ihrer Funktion, Struktur und Gestalt behutsam weiter-
entwickeln. In allen Teilen der Region soll eine ausgewogene und bedarfsgerechte Versor-
gung der Bevolkerung mit Wohnraum gewahrleistet bleiben.

Der Bestand an Dauerkleingarten ist funktionsgerecht zu erhalten.

Auch diese Zielsetzungen werden durch die Planung nicht infrage gestellt.
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Die vorliegende Planung widerspricht somit nicht den Zielen der Raumordnung.

6.2 Belange von Natur und Landschaft

Die Belange von Natur und Landschaft sind — ebenso wie die sonstigen Umweltbelange — im
Umweltbericht in Teil Il dieser Begriindung ausfihrlich dargelegt. Nachfolgend werden die
wesentlichen Inhalte zusammenfassend dargelegt.

Im aktuellen Zustand stellt sich das Plangebiet als bereits intensiv genutzter Bereich dar, der
vorwiegend durch Kkleinparzellierte Bebauung und intensive gartnerische Nutzungen gepragt
ist. Eingelagert ist eine grofRere Griinflache mit einem ruderalisierten Feuchtbereich, einem
Kleingewésser und intensiver genutzten Freiflachen. Im Stiden und Stidosten findet sich der
Ubergang zu hochwertigen Biotopstrukturen des Boddengewassers (samt Kliff) sowie der
Walder. Der Bereich wird bereits seit Jahrzehnten durch Freizeit- und Erholungsnutzungen
in Anspruch genommen.

o Auswirkungen auf Natur und Landschaft, Eingriffsregelung

Da die Planung mit dem Ziel erfolgt, die vorhandenen Bungalow-Siedlungen planungsrecht-
lich im Bestand zu sichern, und da die Festsetzungen des Bebauungsplans eng an die vor-
handenen Nutzungsstrukturen angelehnt sind, sind mit der Durchfiihrung der Planung keine
wesentlichen Veranderungen des Umweltzustandes zu erwarten.

Allerdings sind in den vergangenen Jahren nicht alle baulichen Veranderungen und Fl&-
chenbefestigungen der Eingriffsregelung unterzogen worden. Deshalb wird vorliegend ein
Ausgangszustand in die Eingriffsprifung eingestellt, der auf Grundlage eines Luftbildes aus
dem Jahr 1991 ermittelt wurde. Im Vergleich zu diesem Ausgangszustand ergeben sich
durch die Planung zusatzliche Versiegelungs-Mdaglichkeiten im Umfang von rd. 0,95 ha. Als
Ausgleichsbedarf wurde ein Flachenaquivalent von 5.409,8 Werteinheiten ermittelt. Die ent-
sprechenden AusgleichsmaRnahmen werden im Okokonto Prosnitz Il abgegolten.

o FFH-Vertraglichkeit

Das FFH-Gebiet Greifswalder Bodden, Teile des Strelasundes und Nordspitze von Usedom
(DE 1747-301) liegt in unmittelbarer raumlicher Nahe sudlich des Plangebietes. Dieses FFH-
Gebiet von insgesamt 59.970 ha Grof3e umfasst berwiegend Wasserflachen.

Ebenfalls unmittelbar benachbart ist das EU-Vogelschutzgebiet Greifswalder Bodden und
sudlicher Strelasund (DE 1747-402), das im betrachteten Bereich die selbe Flachenabgren-
zung wie das 0.g. FFH-Gebiet aufweist.

Flachen des FFH-Gebietes oder des EU-Vogelschutzgebietes werden mit der vorliegenden
Planung nicht in Anspruch genommen. Weiterhin werden durch die Festsetzungen des Be-
bauungsplans Flachennutzungen planerisch gesichert, die bereits langfristig vorhanden sind
bzw. ausgelibt werden. Eine Weiterentwicklung bzw. wesentliche Ausweitung der baulichen
Nutzungsmoglichkeiten ist nicht Ziel der vorliegenden Planung, so dass auch keine Intensi-
vierung von indirekten Auswirkungen auf FFH-Gebiet oder EU-Vogelschutzgebiet zu erwar-
ten ist.

Aus diesen Griinden wird davon ausgegangen, dass die vorliegende Planung mit Erhal-
tungszielen und Schutzzweck sowohl des FFH-Gebietes als auch des EU-
Vogelschutzgebietes vertraglich ist.
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e naturschutzrechtliche Schutzgebiete und Schutzobjekte

Im Norden, Stidwesten und Osten grenzt das Landschaftsschutzgebiet ,Sidwest-Rigen —
Zudar” an den Geltungsbereich des Bebauungsplans an. Die bestehenden Nutzungen der
Bungalowsiedlungen waren zum Zeitpunkt der LSG-Verordnung (18.01.2010) bereits vor-
handen. Eine Flachen-maRige Uberschneidung von LSG und B-Plan-Geltungsbereich be-
steht kleinflachig im Westen, im Bereich der dort festgesetzten Stellplatzflachen. Die dorti-
gen Stellplatze bestehen bereits, zudem wird durch die Festsetzungen des Bebauungsplans
sichergestellt, dass sie auch kinftig als Rasenstellplatze ohne Befestigung etc. ausgepragt
bleiben. Konflikte der vorliegenden Planung mit dem ausgewiesenen Landschaftsschutzge-
biet sind deshalb nicht ersichtlich.

Der gemalR 8§ 18 NatSchAG bestehende pauschale gesetzliche Schutzstatus wird fir die
innerhalb des Geltungsbereichs vorhandenen Gehélze durch die vorliegende Planung wei-
testgehend nicht verandert. Lediglich fir eine Pappel entféllt kiinftig der Schutzstatus, da
Pappeln zwar im Aul3enbereich, nicht jedoch im Innenbereich dem gesetzlichen Pauschal-
schutz unterliegen. Da die getroffenen Festsetzungen eng am baulichen Bestand orientiert
sind, sind zur Umsetzung der Planung keine Gehdlzfallungen zwingend erforderlich. Im kon-
kreten Einzelfall sind auch kinftig die Bestimmungen des § 18 NatSchAG zu beachten. Die
gemal § 18 NatSchAG geschuitzten Baume sind nach aktuellem Kenntnisstand nachrichtlich
als Schutzobjekte in die Planzeichnung bernommen. Seitens der Unteren Naturschutzbe-
horde wird darauf hingewiesen, dass der Wurzelbereich der geschiitzten Baume (Kronen-
traufe + 1,50 m) vollstandig von Nutzungen (Autostellplatze, Aufschittungen, Abgrabungen
u.a.) freizuhalten ist. Ein entsprechender Hinweis wurde ebenfalls auf die Planzeichnung
aufgenommen.

Entlang der nordlichen internen ErschlieBungsstraRe wachst eine lUberwiegend einseitige
Baumreihe aus Linden. Ein kurzer Abschnitt im 6stlichen Teil des Plangebietes ist als beid-
seitige Allee ausgepréagt. Die Baume werden zum Erhalt festgesetzt, zusatzlich zum gesetz-
lichen Schutz nach 8§ 19 NatSchAG. Abgange sind art- und lagegleich nachzupflanzen.

Zwischen den Linden sind in vielfaltiger Weise KFZ-Stellplatze, Carports u. &. angelegt wor-
den. Diese Nutzungen sind zunéchst teilweise nicht mit dem gesetzlichen Schutz der Baum-
reihe vereinbar. Allerdings kann die Untere Naturschutzbehérde eine Befreiung von diesen
Regelungen erteilen, insbesondere aus Griinden des tberwiegenden oOffentlichen Interesses
oder zur Vermeidung unzumutbarer Belastungen.

Die aktuell bereits Uberbauten/ befestigten Bereiche werden im Bebauungsplan als Stell-
platzflaichen festgesetzt. Carports und Garagen werden hier kinftig zum Schutz der Baum-
reihe nicht weiter zuldssig sein. Zudem sind Befestigungen ausschlieZlich in wasserdurch-
lassiger Ausfiihrung zulassig. Zusatzliche Stellplatzflachen in aktuell noch nicht genutzten
Bereichen werden durch den Bebauungsplan nicht festgesetzt. Vor dem Hintergrund dieser
Nutzungseinschrankungen ist gemafld Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehoérde kei-
ne Befreiung von den Regelungen des § 19 NatSchAG erforderlich.

Nach dem Kartenportal Umwelt Mecklenburg-Vorpommern des Landesamtes fir Umwelt,
Naturschutz und Geologie sind die offenen Wasserflachen sidlich des Plangebietes und die
ufernahen salzbeeinflussten Phragmites-Réhrichte als Boddengewésser mit Verlandungsbe-
reichen bzw. als Rohrichtbestdnde und Riede gesetzlich geschitzt. Eine Teilflache dieser
Biotope ist innerhalb des Plangebietes gelegen und wird nachrichtlich in die Planzeichnung
Ubernommen. Es handelt sich um den im Jahr 1996 kartierten Biotop RUE06518 (Offenwas-
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ser Bodden, Phragmites-Rdéhricht, salzbeeinflusst). Bauflachen oder Verkehrsflachen wer-
den hier nicht festgesetzt.

Zudem wurde durch die zustandige Untere Naturschutzbehorde eine Uberprifung des Plan-
gebietes auf weitere gesetzlich geschiitzte Biotope vorgenommen. Es wurden funf Biotope
neu festgestellt. Hierbei handelt es sich um ein Landschilfrohricht, ein Hopfen-Holzapfel-
Geholz und ein WeiRdorn-Silberweiden-Schlehengeblisch in der zentralen Sukzessionsfla-
che, ein Hundsrosen-Eschen-Schlehengebisch am stidwestlichen Rand der Sukzessions-
flache sowie einen Tumpel mit Ufergehdlz und Réhrichten im Nordwesten des Plangebietes.

Auch diese besonders geschiitzten Biotope werden nachrichtlich als Schutzobjekte tber-
nommen. Eine Uberplanung ist nicht vorgesehen.

e besonderer Artenschutz

Die Festsetzungen des vorliegenden Bebauungsplans sind eng an den bestehenden Nut-
zungsstrukturen orientiert. Ziel der Planung ist die Absicherung bestehender Bungalowsied-
lungen, nicht deren bauliche Erweiterung oder sonstige Nutzungsintensivierung. Somit ist
keine grundséatzliche Unvereinbarkeit der vorgesehenen Festsetzungen mit den artenschutz-
rechtlichen Bestimmungen ersichtlich.

Im konkreten Einzelfall kann es jedoch sehr wohl dazu kommen, dass bauliche Malinahmen,
die im Einklang mit den Festsetzungen des Bebauungsplans stehen wirden, mit den arten-
schutzrechtlichen Bestimmungen kollidieren. Beispielsweise konnen bei Umbaumanahmen
oder einem Gebaudeabriss Fledermaus-Quartiere oder Vogelniststatten betroffen sein. Hier
sind die direkt geltenden gesetzlichen Bestimmungen zum besonderen Artenschutz auch
kunftig einzuhalten.

e naturschutzrechtlicher Kiistenschutzstreifen

GroRere Anteile des Plangebietes liegen innerhalb des Kustenschutzstreifens gemaf § 29
NatSchAG, der sich 150 m land- und seewarts der Mittelwasserlinie des Strelasundes er-
streckt. Da die getroffenen Festsetzungen jedoch bestandsorientiert erfolgen, werden nach-
teilige Auswirkungen der Planung auf den Kiistenschutz nicht prognostiziert.

e Wald

Sudwestlich und dstlich des Plangebietes sind in unmittelbarer rAumlicher Nahe Waldflachen
vorhanden. Diese werden jedoch nicht Uberplant. Da mit den Festsetzungen des Bebau-
ungsplans bestehende bauliche Strukturen abgesichert werden, wird vorliegend davon aus-
gegangen, dass durch die Planung keine zusatzlichen Beeintrachtigungen des Waldes ver-
ursacht werden.

Die Landesforst Mecklenburg-Vorpommern, Forstamt Rigen, verwies darauf, dass hier der
nach § 20 LWaldG M-V, in Verbindung mit der Waldabstandsverordnung M-V geforderte
Waldabstand von 30 m tlw. unterschritten wird. Insbesondere an den Waldbereichen der
Flurstiicke 48/130, 48/131, 48/36, 48/56 und 48/135 betragt der Waldabstand zu den Ge-
bauden 10 m und weniger. Diese Gebaude geniel3en nur Bestandsschutz. Die Ausdehnung
der Uberbaubaren Flachen in Richtung Wald ist forstbehordlich nicht genehmigungsfahig.
Die Baugrenzen sind auf den Bestand zuriickzunehmen bzw. an der dem Wald abgewand-
ten Seite zu erweitern. Das trifft auch fur den 6stlichen Bereich, insbesondere fiir die bebau-
ten Flurstiicke 25/4 und 25/1 zu.

Die Flurstlicke 48/56, 48/36, 48/130 und 48/131 gehdren der Bungalowsiedung als Gemein-
schaftseigentum. Hier sind keine weiteren MalRnahmen erforderlich.
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Das Flurstiick 48/135 (Drigge, Flur 2) im Studwesten gehort der BWG und das Flurstiick 25/5
(Drigge, Flur 3) im Osten der Bundesrepublik Deutschland. An das Flurstiick 48/135 grenzen
in dem Abstand von 30 m vom Waldbestand im Stiden keine Gberbaubaren Grundsticksfla-
chen an, insofern besteht hier kein weiterer Handlungsbedarf. Am dstlichen Plangebietsrand
sind ebenfalls keine Erweiterungen Richtung Wald vorgesehen; hier missen die Parzellen-
eigentiimer einen Vertrag unterzeichnen, in dem sie sich bereiterklaren, bei zusatzlichen und
aufwendigen Verkehrssicherungsmafinahmen in diesem Bereich die anfallenden Kosten zu
ubernehmen.

Die Bauteppiche werden so angeordnet, dass Erweiterungen in Richtung des Waldes nicht
ermdglicht werden, hier wird im Bebauungsplan allein der Bestand festgeschrieben.

6.3 Belange des Hochwassers und des Kiistenschutzes

Nach Aussage des Staatlichen Amtes fir Landwirtschaft und Umwelt Mittleres Mecklenburg
(StALU) sind Teile des Plangebietes als Flachkuste einzustufen. In diesem Bereichen und
angrenzend tiefliegenden Bereichen ist bei extremen Hochwasserereignissen mit einer
Uberflutungsgefahrdung zu rechnen. Innerhalb der uberflutungsgefahrdeten Bereiche be-
steht somit eine akute Geféahrdung fur bauliche Anlagen und deren Nutzer. Zum Schutz der
Nutzer der Vereine ist hach Auffassung des StALU auf einem Gelande mit natirlichen Ho-
henlagen unterhalb des BHW von 2,60 m Uber NHN die bauleitplanerische Ausweisung von
Bebauungsmdoglichkeiten als auch eine Bautatigkeit fir Wohn- und Beherbergungszwecke
auszuschlief3en, sofern nicht Uber entsprechende Festsetzungen innerhalb des B-Plans eine
Gefahrdung ausgeschlossen werden kann. Dies erfolgt an dieser Stelle insofern, als dass
fur die davon betroffenen Bereiche festgesetzt wird, dass eine Gelandehdhe von 3,00 m
Uber NHN (entsprechend 2.85 m Uber HN) herzustellen ist. Es handelt sich hierbei zwar
nicht um Wohnnutzungen oder Beherbergungsgewerbe, sondern um ein Wochenendhaus-
gebiet mit entsprechender temporarer Nutzung, aber auch diese Nutzung ist zu schitzen.
Aus diesem Grund werden die Bereiche der Planzeichnung, die tber eine H6he von weniger
als 3,00 m uber HNH verfligen, innerhalb der Planzeichnung als Flachen gekennzeichnet,
bei deren Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen gegen &uf3ere Einwirkungen oder
bei denen besondere bauliche Sicherungsmafinahmen gegen Naturgewalten erforderlich
sind. Dazu wurde ausgefihrt, dass innerhalb dieser Bereiche zum Schutz vor Uberflutungen
eine Gelandehdhe von mind. 3,00 m Uber HN herzustellen ist.

Teile der Kistenlinie ist zudem durch Steilkiistenabschnitte der Kategorie | (nicht durch Kis-
tenschutzanlagen gesicherte Steilufer) mit Kliffhdhen zwischen 3 und 5 m gekennzeichnet.
Die Hangneigung betrégt zwischen 20° bis 45°. Geféahrdungen der bestehenden Nutzungen
kénnen nach Aussage des StALU infolge kistendynamischer Prozesse (wie z. B. Abbriiche)
nicht ausgeschlossen werden. Anlagen des Kistenschutzes als 6ffentliche Aufgabe im Sin-
ne des 8 83 Abs. 1 LWaG sind fur diesen Kistenabschnitt weder vorhanden noch geplant.

Vorhaben an Steilklisten sind geméan § 89 LWaG zu untersagen, wenn eine Gefahrdung der
zu errichtenden baulichen Anlagen durch Steiluferrickgang langfristig nicht ausgeschlossen
werden konnen. Die entsprechende Prifung dazu erfolgt auf der Grundlage der Verwal-
tungsvorschrift des Ministeriums fur Landwirtschaft, Umwelt und Verbraucherschutz ,Erlass
zur einheitlichen Anwendung des 8 89 Absatz 3 LWaG" vom 23.03.2010.
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Der Sicherheitsabstand, den eine zuzulassende bauliche Anlage von der oberen Steilufer-
kante mindestens einhalten muss, ergibt sich wie folgt: S (m) = KR (m) x NZzZ(@) /
100a+KRS (m) + KH (m) / HAN

(S — Sicherheitsabstand, KR -Ortspezifischer Kistenriickgangswert in Metern fir 100 Jahre,
NZ -Nutzungszeitraum in Jahren, KRS -ortspezifischer Kistenriickgangswert eines extremen
Sturmflutereignisses in Metern, KH -Kliffhdéhe in Metern, gerechnet Gber dem statisch siche-
ren Klifffuld, HAN -ortspezifische Hangausgleichsneigung)

Der Nutzungszeitraum ist dabei entsprechend der Art der baulichen Anlage anzusetzen. Er
betragt bei baulichen Anlagen fir Wochenendhauser 100 Jahre, fur Anlagen der Ver- und
Entsorgung, Stellplatze, Garagen und Gemeinschaftsanlagen 50 Jahre und fur bauliche An-
lagen untergeordneter Bedeutung wie z.B. Carports, Buswartehduschen, tberdachte Ver-
kaufsstande, oder Verkehrsflachen ohne massive Befestigung 25 Jahre.

Gegen Ende der genannten Nutzungszeitraume wird davon ausgegangen, dass sich die
obere Steiluferkante infolge des Kistenriickgangs der baulichen Anlage soweit genahert hat,
dass der Abstand zum vordersten Teil der baulichen Anlage der Summe aus dem Kusten-
rickgangswert bei einer extremen Sturmflut (KRS) und der Kliffhéhe (KH) entspricht. Bei
Erreichen dieses Abstandes (Gefahrdungslinie) ist von einer akuten Gefahr fir die bauliche
Anlage auszugehen, so dass deren weitere Nutzung eingestellt werden muss. Die Lage der
aktuellen Gefahrdungslinie ist vom Rickgang des Steilufers und der angenommenen
Hangausgleichsneigung abhangig und kann mit folgender Gleichung ermittelt werden: Ab-
stand der Gefahrdungslinie G vom Steilufer (m) = KRS (m) + (KH (m) / tan 30°.

(KRs —Kustenrtickgang bei Einzelereignis, KH —Kliffhéhe)

Eine wasserbehordliche Zustimmung zu baulichen Anlagen oder zu einer Bauleitplanung im
Steilklistenbereich von 200 Metern landwarts der Mittelwasserlinie kann nach Aussage des
StALU nur mit der auflosenden Bedingung erteilt werden, dass die wasserrechtliche Zulas-
sigkeit der baulichen Anlage erlischt, wenn der Kiistenriickgang die Gefahrdungslinie er-
reicht hat.

Die ermittelte Gefahrdungslinie ist im Geltungsbereich des Bebauungsplanes gekennzeich-
net, die Mittelwasserlinie (auf3erhalb des Plangebietes) ebenfalls.

Die weiteren Restriktionen flr die unterschiedlichen Zonen (Z 1 — Z 3 gemal der unter-
schiedlichen Nutzungsdauer von 25, 50 oder 100 Jahren) sind in der Planzeichnung eben-
falls gekennzeichnet, dazu wurden entsprechende Festsetzungen getroffen.

Die Abgrenzung der Bereiche Z 1 bis Z 3 entstammt der folgenden Abbildung des Staatli-
chen Amtes fur Landwirtschaft und Umwelt Mittleres Mecklenburg.
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Legende
—— $100-Nutzungsdauer 100a
—— S50-Nutzungsdauer 50a
S25-Nutzungsdauer 25a
—— Gefahrdungslinie )
—— Hangausgleichslinie / Kliffkante
berflutungsflachen BHW

Da derzeit nicht absehbar ist, ob tiberhaupt und falls ja, wann hier ggf. Anderungen der Aus-
formung der Steilklste auftreten, ist der Bebauungsplan unter Berlicksichtigung der ange-
gebenen Sicherheitslinien fur die Nutzungsdauern der baulichen Anlagen je nach deren Be-
deutung von 100, 50 und 25 Jahren anzupassen. Dies erfolgt spatestens 25 Jahre nach
Rechtskraft des Bebauungsplanes. Sollten sich die topographischen Verhéltnisse in diesem
Zeitraum nicht verandert haben, kénnte die zulassige Nutzungsdauer der baulichen Anlagen
ggf. verlangert werden.

Weiterhin sind Teile des Plangebietes als Flachkiiste einzustufen. Hier, aber auch in den
angrenzenden tieferliegenden Bereichen, ist bei extremen Hochwasserereignissen mit einer
Uberflutungsgefahrdung zu rechnen. Innerhalb des tiberflutungsgefahrdeten Bereiches be-
steht somit eine akute Gefahrdung fir bauliche Anlagen und deren Nutzer. Aus Sicht des
Klstenschutzes sind auf einem Gelande mit natirlichen Hohenlagen unterhalb des BHW
von 2,60 m dber NHN sowohl die bauleitplanerische Ausweisung von Bebauungsmdglich-
keiten als auch eine Bautatigkeit fir Wohn- und Beherbergungszwecke auszuschliel3en,
sofern nicht Uber entsprechende Festsetzungen innerhalb des Bebauungsplanes eine Ge-
fahrdung ausgeschlossen werden kann. Dies erfolgt an dieser Stelle insofern, als dass die
Wochenendhausgebiete gekennzeichnet werden, in denen eine Gelandehdhe von 3,00 m
tiber NHN herzustellen ist. Dies entspricht einer Hohe von 2,85 m tiber HN. Fir die wasser-
sportorientierten Nutzungen Bootslagerplatz und Anglerheim gilt das jedoch nicht, weil diese
Hohen kontraproduktiv zur Nutzung stehen wirde und sich innerhalb dieser baulichen Anla-
geni. d. R. keine Menschen befinden.

Die davon betroffenen Bereiche sind in der folgenden Abbildung des Staatlichen Amtes fir
Landwirtschaft und Umwelt Mittleres Mecklenburg durch Schraffur gekennzeichnet:
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6.4 Belange der Wasserwirtschaft

Von der Planung ist die bestehende Wasserflache des Strelasunds nur mittelbar tGber die
Ausweisung einer Sicherung bestehender baulicher Anlagen betroffen.

Da allerdings auch heute bereits Zugange zum Strelasund mit Steganlagen, Badebereichen
etc. bestehen sowie Uber die Nutzung durch direkte Wasseranrainergrundstticke, ergeben
sich durch die getroffenen Festsetzungen des Bebauungsplanes keine veranderten Bedin-
gungen.

Die Entwasserung des Plangebietes ist Uber Versickerung auf den Grundstiicksflachen so-
wie offene Graben im Bestand gesichert. Das anfallende Oberflachenwasser (Nieder-
schlagswasser) wird auf dem Gelande Uber die belebte Bodenzone versickert.

Das anfallende Schmutzwasser wird in die bestehende Kleinklaranlage nordlich des Plange-
bietes abgeleitet.

6.5 Belange der Ver- und Entsorgung
Die Ver- und Entsorgung im Plangebiet ist bestandsgemal gesichert.

Zur Sicherstellung der ausreichenden Léschwasserversorgung fir das Plangebiet ist ent-
sprechend dem DVGW Arbeitsblatt W 405 eine Wassermenge von mindestens 48 m3/h fur
mindestens 2 Stunden erforderlich. Die Entfernung der Léschwasserentnahmestellen zu den
Objekten darf 300 m nicht Gberschreiten. Fir das gesamte Plangebiet sollten daher insge-
samt drei Loschwasserentnahmestellen nach DIN 14210 am Ufer des Strelasunds an fol-
genden Standorten hergestellt werden:

- Vor dem Hauptzufahrtstor der Anlage (SO1 auf der linken Seite).
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- Am Ende des von der nordlichen ErschlielBungsstralle abzweigenden Weges (Ufer,
S02, Bereich Seezeichen), wobei der letzte Teil des Weges bis zur Entnahmestelle noch
befestigt werden muss.

- Am Ende der WallstralRe (Steg am Ufer, Bereich SOA), wobei der letzte Teil der
StralRe bis zur Entnahmestelle noch befestigt werden muss. Hier wére alternativ der Teich
mdglich, wenn er den Anforderungen der DIN 14210 entspricht.

Trinkwasserversorgung / Schmutzwasserentsorgung

Die offentliche Abwasserentsorgung wird im Gemeindegebiet von Gustow vom Zweckver-
band anstelle der Gemeinde Gustow gemal3 § 40 Abs. 1 und 4 LWaG vorgenommen. Die
vollstandige ErschlieBung ist derzeit nicht fir das gesamte Gemeindegebiet gegeben, ist im
Rahmen der weiteren Planung (Bebauungsplan, Baugenehmigung) jedoch nachzuweisen.

Derzeit stellt sich der Stand wie folgt dar:

Das gultige Wasserrecht fir die vorhandene Grundwasserentnahme existiert lediglich fir
zwei Brunnen in der Bungalowsiedlung Strelasund Drigge e.V. (WE 16/Bru/01/2003 und WE
15/Bru/08/2004). Die Wochenendsiedlung Drigge e.V. besitzt kein Wasserrecht mehr, da die
wasserrechtliche Erlaubnis WE 16/Bru/02/2003 zum 31. Dezember 2013 abgelaufen ist. Die
Schmutzwasserentsorgung der Bungalowsiedlung Strelasund Drigge e.V. und der Wochen-
endsiedlung Drigge e.V. erfolgt momentan Uber eine Gruppenklaranlage mit Oxidationstei-
chen. Die wasserrechtliche Erlaubnis WE 16/KA/13/2000 ist bis zum 31. Dezember 2015
befristet. Der Gartenverein Drigge Ort e.V. verflgt nicht Uber eine Gruppenklaranlage. Dort
werden die auf den einzelnen Parzellen anfallenden Abwasser noch Uber die Sickergruben,
die nicht den allgemein anerkannten Regeln der Technik verfligen, entsorgt.

Zur Herstellung des Anschlusses an die dffentlichen Wasserversorgungsanlagen im Bereich
der Zufahrt zum Naturhafen Gustow sind ca. 1.650 m Trinkwasserleitung zu verlegen und an
zu errichtende Ubergabestellen (Wasserzahlerschachte) mit den vorhandenen Versor-
gungsnetzten der Gartenvereine zu verbinden. Die notwendigen Regelungen erfolgen in
einem ErschlieBungsvertrag zwischen dem ErschlieBungstrager und dem ZWAR. Nach Fer-
tigstellung erfolgt die Wasserversorgung gemaf Satzung des ZWAR.

Die bestehende Klaranlage des Strelasund Drigge e. V. und der Bungalowsiedlung Drigge 1
e. V. ist um eine biologische Reinigungsstufe zu erweitern.

Fur den Gartenverein Drigger Ort ist der Bau einer zentralen Entwasserung mit einer sepa-
raten biologischen Reinigungsstufe und Ableitung in die bestehende Teichanlage zu einem
spateren Zeitpunkt vorgesehen. Als (zeitlich nicht bestimmte) Zwischenlésung wird die Nut-
zung der bestehenden abflusslosen Sammelgruben akzeptiert. Voraussetzung hierfir ist die
Ubergabe aller Dichtigkeitsnachweise und Nachriistung noch fehlender Sammelgruben. Der
ZWAR betreibt die Entleerung dieser Anlagen.

Mullentsorgung

Im Plangebiet wird die Entsorgung des Rest- sowie des Biomills gemaf der Satzung utber
die Vermeidung, Verwertung und Entsorgung von Abféllen im Landkreis Rigen (Abfallwirt-
schafts- und Gebuhrensatzung -AGS-) vom 10. Juli 1995, in der aktuellen Fassung vom 28.
Oktober 2013 durch den Landkreises Vorpommern-Rigen, Eigenbetrieb Abfallwirtschaft



Gemeinde Gustow

22 Bebauungsplan Nr. 5 ,Bungalowsiedlung Drigge NWP

bzw. durch von ihm beauftragte Dritte durchgefuhrt. Weiterhin erfolgt die Abholung und Ent-
sorgung von Wertstoffen, wie Pappe, Papier, Glas und Verkaufsverpackungen, durch hierfur
beauftragte private Entsorger. Mull darf nur abgeholt werden, wenn die Zufahrt zu Miillbehél-
terstandplatzen so angelegt ist, dass ein Rickwartsfahren nicht erforderlich ist. Dies gilt
nicht, wenn ein kurzes Zuriickstof3en fur den Ladevorgang erforderlich ist, z.B. bei Absetz-
kippern." Zu Paragraphen 16 Nr. 1 legt die UVV weiterhin fest: ,Bei Sackgassen muss die
Moglichkeit bestehen, am Ende der Strae zu wenden. Fahrzeuge durfen nur auf Fahrwe-
gen oder in Bereichen betrieben werden, die ein sicheres Fahren ermdglichen. Wenn das
Sammelfahrzeug nicht am Grundstiick vorfahren kann, missen die Abfallbehalter und Mull-
séacke von dem Uberlassungspflichtigen an der nachsten vom Sammelfahrzeug benutzbaren
FahrstraBe bereitgestellt werden. Der Landkreis - Eigenbetrieb ,AfR - Abfallwirtschaft fur
Rigen" - kann den Bereitstellungsort der Behalter und Miillsacke bzw. des Sperrgutes be-
stimmen.

Festpunkt

Im Plangebiet befindet sich ein gesetzlich geschitzter Festpunkt der amtlichen geodatischen
Grundlagennetze des Landes Mecklenburg-Vorpommern. Dieser ist innerhalb der Plan-
zeichnung gekennzeichnet. Hier ist Folgendes zu beachten:

- Vermessungsmarken durfen nicht unbefugt eingebracht, in ihrer Lage verandert oder ent-
fernt werden.

- Zur Sicherung der mit dem Boden verbundenen Vermessungsmarken des Lage-, Hohen-
und Schwerefestpunktfeldes darf eine kreisférmige Schutzflache von zwei Metern Durch-
messer weder Uberbaut noch abgetragen oder auf sonstige Weise verandert werden. Um
die mit dem Boden verbundenen Vermessungsmarken auch zukunftig fur satellitengesttitz-
te Messverfahren (z.B. GPS) nutzen zu kdnnen, sollten im Umkreis von 30 m um die Ver-
messungsmarken Anpflanzungen von Baumen oder hohen Strauchern vermieden werden.

- Der feste Stand, die Erkennbarkeit und die Verwendbarkeit der Vermessungsmarken dr-
fen nicht gefahrdet werden, es sei denn, notwendige MalRnahmen rechtfertigen eine Ge-
fahrdung der Vermessungsmarken

- Wer notwendige MaRnahmen treffen will, durch die geodatische Festpunkte gefahrdet
werden konnen, hat dies unverzuglich dem Amt fur Geoinformation, Vermessungs- und
Katasterwesen mitzuteilen.

- Falls Festpunkte bereits jetzt durch das Bauvorhaben geféhrdet sind, ist rechtzeitig (ca. 4
Wochen vor Beginn der Baumafnahme) ein Antrag auf Verlegung des Festpunktes beim
Amt fir Geoinformation, Vermessungs- und Katasterwesen zu stellen.

6.6  Altlasten
Nach Aktenlage sind im Plangebiet keine Altlastverdachtsflachen erfasst.

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

6.7 BundeswasserstralRe Strelasund

Das Plangebiet grenzt an die Bundeswasserstral3e Strelasund.
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Nach § 31 und § 34 Bundeswasserstralengesetz (WaStrG) ist fur die Errichtung, die Veran-
derung und den Betrieb von Anlagen in, Uber oder unter einer Bundeswasserstrafl3e oder an
ihren Ufern eine strom- und schifffahrtspolizeiliche Genehmigung einzuholen, in der die Be-
lange der Schifffahrt gegebenenfalls durch Auflagen bertcksichtigt werden. Zudem dirfen
Anlagen und ortsfeste Einrichtungen aller Art weder durch ihre Ausgestaltung noch durch
ihren Betrieb zu Verwechselungen mit Schifffahrtszeichen Anlass geben, deren Wirkung
beeintrachtigen, deren Betrieb behindern oder die Schiffsfihrer durch Blendwirkungen,
Spiegelungen oder anderes irrefiihren oder behindern.

Projekte von Beleuchtungsanlagen oder Leuchtreklamen im oben genannten Bebauungs-
plan, die von der Wasserstral3e aus sichtbar sind, sind dem Wasser- und Schifffahrtsamt
Stralsund friihzeitig zur Stellungnahme / Genehmigung vorzulegen.

Weiterhin befinden sich im oder angrenzend an das Plangebiet die der Schifffahrt dienenden
Schifffahrtszeichen, das ,Richtfeuer Drigge" (bestehend aus Ober- und Unterfeuer) der
Wasser- und Schifffahrtsverwaltung des Bundes. Hier ist das Richtfeuer und eine Zone von
50 m beidseitig des Feuers von Bebauung und Bewuchs freizuhalten. Das Ober- und Unter-
feuer werden durch die Planung nicht beeintrachtigt, da die Wochenendhauser bereits jetzt
in Teilen der 50 m breiten Freihaltezone stehen und in der Hohenentwicklung begrenzt sind.
Auch bei Gelandeerh6hung von Teilen des Plangebietes aus Grinden des Hochwasser-
schutzes fuhrt dies angesichts der Festsetzung der Maximalhéhen der Wochenendhauser
nicht zu einer Beeintrachtigung des Richtfeuers.

Zwischen den Richtfeuern befindet sich ein Kabel der Wasser-und Schifffahrtsverwaltung.
Dieses ist im Geltungsbereich des Bebauungsplanes gekennzeichnet. Geplante Bauprojekte
im Bereich der Freihaltezone des Richtfeuers und im Verlauf WSV-Kabels sind dem WSA
Stralsund rechtzeitig zur Zustimmung bzw. Genehmigung vorzulegen.

7.0 INHALT DES BEBAUUNGSPLANES

Wesentliches Ziel der Aufstellung des Bebauungsplanes ist die planungsrechtliche Absiche-
rung der bestehenden Wochenendhausnutzungen sowie der Freiflachensituation im Plange-
biet.

7.1 Art der baulichen Nutzung (gemaf3 8 9 (1) Nr. 1 BauGB)
Sonstige Sondergebiete, Zweckbestimmung ,,Wochenendhausgebiet*

Die baulichen Flachen im Plangebiet werden entsprechend der vorab beschriebenen Ziele
als Sonstige Sondergebiete SO mit unterschiedlichen besonderen Zweckbestimmungen
festgesetzt.

Das Sonstige Sondergebiet SO1 ,Wochenendhausgebiet® gemalt § 10 (3) BauNVO dient
der Erholung. Es diurfen Wochenendhauser zum Zwecke des Freizeitwohnens zum zeitlich
begrenzten Aufenthalt errichtet werden. Dauerwohnen und gewerbliche Vermietung sind
nicht zulassig.
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Gemall dem Kommentar zur BauNVO (Fickert/Fieseler) dient ein Wochenendhausgebiet
seiner Zweckbestimmung nach dem zeitlich begrenzten Aufenthalt an den Wochenenden, in
den Ferien (Urlaub) oder in sonstiger Freizeit in meist landwirtschaftlich bevorzugter Ge-
gend.

Die Mal3gabe des zeitlich begrenzten Aufenthalts lasst sich planungsrechtlich kaum regeln.
Seitens der Vereine ist jedoch bekannt, dass sie dem Dauerwohnen entgegenwirken, in dem
sie auf die Rahmenbedingungen fiur die Vereinsmitglieder explizit hinweisen.

Der Gebietscharakter eines Wochenendhausgebietes wird nach Fickert/Fieseler durch die
Bauweise (i.A. Einzelhduser mit begrenzter Grundflache und héchstens zweigeschossig)
gepragt. Fur die Festsetzung der Grundflache sind keine Obergrenzen vorgesehen.

Die Sondergebiete ,Wochenendhausgebiet® im Bebauungsplan Nr. 5 erflillen die o0.g. Krite-
rien durch die Festsetzung einer Bauweise mit den genannten Faktoren. Es werden Einzel-
hauser mit einer maximalen Grundflache und hdchstens einem Vollgeschoss festgesetzt.

Zusatzlich zu Wochenendhéausern sind Nebenanlagen gemaf § 14 BauNVO zulassig.

Das SO2 ,Anglerheim® betrifft das bestehende Gebaude innerhalb dieser Flache, welches
untergeordnet auch zu vereinsgebundenen Zwecken genutzt wird, auf der Flache des SO 3
mit der Zweckbestimmung ,Bootslagerplatz® ist die Lagerung von Booten zulassig.

7.2 Malf3 der baulichen Nutzung (gemaf § 9 (1) Nr. 1 BauGB)

Es werden zum Maf3 der baulichen Nutzung verschiedene Regelungen getroffen. Zum einen
durfen die Wochenendhauser die festgesetzte Grundflache von 55 / 65 m? nicht Gberschrei-
ten, zum anderen darf gleichzeitig die It. BauNVO maximal zuldssige Grundflachenzahl
(GRZ) von 0,2 nicht Uberschritten werden. Die GRZ darf fir Wochenendhausgebiete auch
bei Vorlage (besonderer) stadtebaulicher Griinde explizit nicht hoher festgesetzt werden, so
dass hier ein Einhalten dieses Wertes zwingend ist.

Fur Nebenanlagen wie Terrassen, befestigte Wege und Gartenh&user ist eine Uberschrei-
tung der GRZ bis auf 0,3 zulassig.

Fur den Bootslagerplatz und das Anglerheim wurde keine Grundflachenzahl oder absolute
maximale Grundflache festgesetzt, weil hier die Baugebiete nur den Bestand festschreiben
und die Baugebiete Uber die Baugebietsgrenze entsprechend der Baugrenze jeweils eindeu-
tig festgesetzt sind. Ein weiterer Regelungsbedarf wird hier nicht erkannt.

Die unterschiedliche GréRe der zulassigen Grundflache (55 oder 65 m?) resultiert aus der
unterschiedlichen Ausprégung der vorgefundenen Wochenendh&user. Die des ndrdlichen
Vereins halten nahezu vollstéandig diese GréRenordnung ein und bieten insgesamt auch ein
recht homogenes stadtebauliches Bild. In den anderen beiden Vereinen sind vielfach grofl3e-
re Wochenendhauser entstanden, so dass hier die zulassige GroRe auf maximal 65 m? be-
schrankt wurde. Dies wird angesichts der Grof3enstruktur der Grundstiicke und Bungalows
gerade noch fir vertraglich erachtet.

Aus gleichem Grunde wurden auch fir die einzelnen Vereine unterschiedliche Hohenfest-
setzungen getroffen. Die betragen 4,50 bzw. 5,50 m Uber nachstgelegener (privater) Ver-
kehrsflache. Die Verkehrsflache wurde als Bezugspunkt angenommen, da angesichts des
Ausbauzustandes dieser Flachen davon auszugehen ist, dass sich diese Héhenlage in ab-
sehbarem Zeitraum nicht verandert.
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Es sind jeweils nur eingeschossige Gebéaude zuldssig.

7.3 Bauweise, Baugrenzen (geméaf 8§ 9 (1) Nr. 2 BauGB)

Die Festsetzung der offenen Bauweise wird ausschliel3lich fir das Sonstige Sondergebiet
SO1 angewandt. Innerhalb dieses Wochenendhausgebietes soll gewahrleistet werden, dass
die jeweiligen Gebaude mit den erforderlichen Grenzabstéanden errichtet werden und ein
offener Charakter des Gelandes erhalten und gewébhrleistet wird.

Die uUberbaubaren Grundstiicksflachen werden i. d. R. mit einem Abstand von 3 m zu den
ErschlieBungswegen mittels einer Baugrenze festgesetzt. Bestehende Gebaudeteile inner-
halb dieses 3 m Korridors werden dabei bertcksichtigt. Diese Abstande ermdoglichen die
dauerhafte Erreichbarkeit fir mégliche Pflegemalinahmen und bieten zudem einen Schutz-
streifen fur die Geholze. In Teilen des Plangebietes, in denen aus Griinden der Sicherheit
der Nutzungen vor dem Kustenrlickgang die Uberbaubaren Grundstiicksflachen zuriickzu-
nehmen waren, wurden die Baugrenzen zu den Verkehrsflachen in einem Abstand von 1 m
angeordnet, damit Gberhaupt noch sinnvolle tberbaubare Grundstiicksflachen verbleiben
konnten.

Die rickwartigen Baugrenzen sind so festgesetzt, dass sie nach Méglichkeit Flachen zu den
nachsten Parzellen als nicht Gberbaubare Grundstiicksflachen von Hauptgebauden freihal-
ten und somit Gartenstrukturen sichern.

Im Bestand ist dies jedoch nicht Uberall vorhanden, so dass hier nicht in allen Baufeldern
zusammenhangende nicht Uberbaubare Grundstlicksflachen festgesetzt werden konnten.

Bestandsorientiert wurde eine Festsetzung getroffen, nach der die Grenzabstande auf 1 m
reduziert werden durfen.

7.4 Verkehrsflachen (gemaf § 9 (1) Nr. 11 BauGB)

Die innere ErschlieBung des Wochenendhausgebietes ist Uber interne Wege sichergestellt.
Die verkehrliche Anbindung dieses Freizeitgebietes ist somit vollstandig und leistungsfahig
gegeben. Die Wege sind als private Verkehrsflachen bestandsorientiert festgesetzt.

7.5 Private Grunflachen (gemaf 8 9 (1) Nr. 15 BauGB)

Bestandsgemal’ wurden grol3ere Teile des Plangebietes als private Griinflachen festgesetzt.
Die Grinflachen wurden mit verschiedenen Zweckbestimmungen versehen. Im ndérdlichen
Bereich entlang der Stellplatzanlagen wird die Grinflache mit der Zweckbestimmung Ab-
standsgrin belegt, die Festwiese des Gartenvereins erfuhr eben diese Zweckbestimmung
(,Festwiese®), Bereiche angrenzend an die Wasserflache die Zweckbestimmungen Feucht-
biotop und Sukzessionsflache. Der innerhalb des Landschaftsschutzgebietes gelegenen
privaten Grunflache im Westen wird die Zweckbestimmung Rasenstellplatze zugeordnet.

Einige Grinflachen im zentralen und im nordwestlichen Abschnitt des Plangebietes sind mit
der Zweckbestimmung Parkanlage belegt. Hier sind Rasenflachen, Beete und sonstige Be-
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pflanzungen zulassig, weiterhin die Anlage maximal 2 m breiter ErschlieBungswege in was-
sergebundener Ausfiihrung.

Im Nordwesen des Plangebietes wurden weiterhin bestandsgemal die kleingértnerischen
Nutzungen durch die Festsetzung der Grinflachen mit der Zweckbestimmung ,Gartenland®
abgesichert.

Durch die getroffenen Festsetzungen soll der Erhalt dieser Bereiche und somit auch die be-
stehende Durchgriinung des Plangebietes sichergestellt werden

Als Grinflachen mit der Zweckbestimmung ,Kistenschutz“ wurden die Bereiche entlang der
Kustenlinie festgesetzt, auf denen bauliche Anlagen (auch ErschlieRungswege) nicht zulas-
sig sind.

7.6 Erhalt von Baumen (gemaf § 9 (1) Nr. 25 b BauGB)

Die das Plangebiet pragenden Linden entlang der nérdlichen internen Erschlieungsstralie
werden als Einzelbdume zum Erhalt festgesetzt. Darliber hinaus wird ein gliedernder Ge-
hdlzbestand an der Kiliff-Bdschung im zentralen Abschnitt des Plangebietes, zwischen den
Sondergebieten SO 1 und SO 3 flachig zum Erhalt festgesetzt.

Darlber hinaus ist eine betrachtliche Anzahl weiterer Baume im Plangebiet vorhanden, wo-
bei der Grof3teil auf die gartnerische Gestaltung der Freiflachen zuriickzufihren ist. Es sind
vielfaltige Arten von Laub- und Nadelgeholzen vertreten. Ein nicht unbetrachtlicher Teil ist
nach den gesetzlichen Bestimmungen des 8§ 18 NatSchAG MV pauschal geschiitzt und ent-
sprechend als Schutzobjekt nachrichtlich in die Planzeichnung tGbernommen. Von einer Er-
haltfestsetzung fur Ba&ume innerhalb der privaten Gartenbereiche wird seitens der Gemeinde
Gustow abgesehen, da der gesetzliche Schutz hier als ausreichend erachtet wird und ein
stadtebauliches Erfordernis fur eine weitergehende Regulierung der gartnerischen Gestal-
tungsspielraume nicht erkennbar ist. Im konkreten Einzelfall sind auch kiinftig die Bestim-
mungen des 8§ 18 NatSchAG zu beachten. Seitens der Unteren Naturschutzbehérde wird
darauf hingewiesen, dass der Wurzelbereich der geschitzten Baume (Kronentraufe + 1,50
m) vollstdndig von Nutzungen (Autostellplatze, Aufschiittungen, Abgrabungen u.&.) freizuhal-
ten ist. Ein entsprechender Hinweis wurde auf die Planzeichnung aufgenommen.

7.7 Stellplatzbereich

Fur die Vereinsmitglieder der verschiedenen Vereine sind Stellplatzbereiche festgesetzt, die
auch im Bestand bereits vorhanden sind. Sie sind teilweise tUberdacht. Ein Abstellen der KFZ
auf den einzelnen Parzellen ist nicht zulassig. Die Flachen fur Stellplatze wurden bestands-
gemal als private Verkehrsflachen festgesetzt und mit der Zweckbestimmung Stellplatze
versehen.
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NWP

8.0 STADTEBAULICHE UBERSICHTSDATEN

Gesamtflache 10,82 ha

Sondergebiete SO 1 6,09 ha

Sondergebiet SO 2 0,01 ha

Sondergebiet SO 3 0,03 ha

Private Grinflachen 2,25 ha
davon Parkanlage 0,59 ha
davon Gartenland 0,35 ha
davon Festwiese 0,15 ha
davon Sukzessionsflache (teilweiseFeuchtbiotop, Gehdlzerhalt, § Bio- 0,57 ha

top) 0,13 ha
davon Kistenstreifen 0,03 ha
davon Rasenstellplatze 0.42 ha
davon Abstandsgrin

Private Verkehrsflachen 2,22 ha
davon Stellplatze St 1 0,37 ha
davon Stellplatze St 2 0,24 ha

Wasserflache 0,14 ha

Flache fur Versorgungsanlagen 0,07 ha

9.0 DATEN ZUM VERFAHRENSABLAUF

Aufstellungsbeschluss gem. § 2 (1) BauGB: 25.03.2013

Beschluss Uber die frihzeitige Beteiligung geman 88 3 (1) 17.03.2014

und 4 (1) BauGB:

Beschluss Uber die offentliche Auslegung: 24.08.2015

Offentliche Auslegung gemaR § 3 (2) BauGB und erneute
Beteiligung der Trager o6ffentliche Belange gemal § 4 (2)
BauGB :

Satzungsbeschluss gem. § 10 BauGB:

Gustow, den .......c.ceuvenn..n.

28.09.2015-30.10.2015
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(Burgermeister) (Siegel)

TEILII: UMWELTBERICHT

1.0 EINLEITUNG

Gemal § 2 Abs. 4 BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen die Belange des Um-
weltschutzes, insbesondere die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen, im
Rahmen einer Umweltprufung zu ermitteln und in einem Umweltbericht zu beschreiben und
zu bewerten. Das Ergebnis der Umweltprifung ist in der Abwéagung zu bericksichtigen.

Zu den Inhalten des Umweltberichtes finden sich weitgehende Vorgaben in der Anlage zu 8
2 (4) und § 2 a BauGB. Diese Inhalte werden im Folgenden fir die vorliegende Bebauungs-
planung der Gemeinde Gustow dargelegt.

11 Kurzdarstellung der Ziele und Inhalte des Bauleitplans

Die Gemeinde Gustow stellt den Bebauungsplan Nr. 5 ,Bungalowsiedlung Drigge“ auf, um
drei auf der Halbinsel Drigge seit langerer Zeit bestehende Bungalowsiedlungen planungs-
rechtlich abzusichern. Es handelt sich um den Gartenverein ,Drigger Ort e.V., die ,Bunga-
lowsiedlung ,Drigge 1 e.V.“ und die Bungalowsiedlung ,Strelasund Drigge/Rugen e.V.*.

Zu diesem Zweck werden innerhalb des rund 10,82 ha grof3en Geltungsbereichs folgende
Festsetzungen getroffen:

e Sondergebiete mit der Zweckbestimmung Wochenendhausgebiet auf rd. 6,09 ha,

e Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Anglerheim auf 0,01 ha,

e Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Bootslagerplatz auf 0,03 ha,

e private Grunflachen unterschiedlicher Zweckbestimmungen auf rd. 2,25 ha,

e private Verkehrsflachen (teilweise mit der Zweckbestimmung Stellplatze) auf rd. 2,22 ha,
e Wasserflachen auf rd. 0,14 ha und

e Flachen fur Versorgungsanlagen auf rd. 0,07 ha.

Weitere Entwicklungen der Vereine Uber die baulichen Bestande hinaus sind mit der Pla-
nung nicht vorgesehen, so dass die getroffenen Festsetzungen eng an die vorhandenen
baulichen Bestande und Nutzungen angelehnt sind.

1.2 Ziele des Umweltschutzes

Die in einschldgigen Fachgesetzen und Fachpldnen festgelegten Ziele des Umweltschutzes
werden, sofern sie fur die Planung relevant sind, nachfolgend wiedergegeben. Weiterhin
wird ausgefihrt, inwieweit diesen Zielen im Rahmen der Planung entsprochen wird.
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Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden; dabei sind zur Ver-
ringerung der zusétzlichen Inanspruchnahme von Flachen fir bauliche Nutzungen die M6g-
lichkeiten der Entwicklung der Gemeinde insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von
Flachen, Nachverdichtung und andere MalRhahmen zur Innenentwicklung zu nutzen sowie
Bodenversiegelungen auf das notwendige Mal3 zu begrenzen. Landwirtschaftlich, als Wald
oder fur Wohnzwecke genutzte Flachen sollen nur im notwendigen Umfang umgenutzt wer-
den.

81 a (2) BauGB

Da mit der vorliegenden Planung vorwiegend bestehende Nutzungen abgesichert werden,
werden keine wesentlichen Inanspruchnahmen von Grund und Boden vorbereitet. Landwirt-
schaftlich oder als Wald genutzte oder fiir Wohnzwecke ausgewiesene Flachen werden
nicht umgenutzt. MalRnahmen zur Nachverdichtung werden nicht vorgesehen, da hierdurch
der fir Wochenendhausgebiete pragende Charakter verloren gehen wirde und da auch
keine Inanspruchnahme von Flachen an anderer Stelle des Gemeindegebietes geplant oder
zu erwarten ist, die durch eine solche MaRnahme vermieden werden kdnnte.

Den Erfordernissen des Klimaschutzes soll sowohl durch MaRnahmen, die dem Klimawandel
entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an den Klimawandel dienen,
Rechnung getragen werden.

81 a Abs. 5 BauGB

Bei der Absicherung bestehender Nutzungsstrukturen sind keine MaRnahmen ersichtlich, die
sich zur Verminderung des Klimawandels oder zur Anpassung an diesen besonders auf-
drangen wurden.

Bei der Aufstellung der Bauleitpléne sind insbesondere zu berticksichtigen ... die Erhaltungs-
ziele und der Schutzzweck der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und der Européi-
schen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes.

§ 1 Abs. 6 BauGB

Das FFH-Gebiet Greifswalder Bodden, Teile des Strelasundes und Nordspitze von Usedom
(DE 1747-301) liegt in unmittelbarer rdumlicher Nahe sidlich des Plangebietes. Dieses FFH-
Gebiet von insgesamt 59.970 ha Gro3e umfasst tberwiegend Wasserflachen.

Ebenfalls unmittelbar benachbart ist das EU-Vogelschutzgebiet Greifswalder Bodden und
sudlicher Strelasund (DE 1747-402), das im betrachteten Bereich die selbe Flachenabgren-
zung wie das 0.g. FFH-Gebiet aufweist.

Flachen des FFH-Gebietes oder des EU-Vogelschutzgebietes werden mit der vorliegenden
Planung nicht in Anspruch genommen. Weiterhin werden durch die Festsetzungen des Be-
bauungsplans Flachennutzungen planerisch gesichert, die bereits langfristig vorhanden sind
bzw. ausgelibt werden. Eine Weiterentwicklung bzw. wesentliche Ausweitung der baulichen
Nutzungsmoéglichkeiten ist nicht Ziel der vorliegenden Planung, so dass auch keine Intensi-
vierung von indirekten Auswirkungen auf FFH-Gebiet oder EU-Vogelschutzgebiet zu erwar-
ten ist.
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Aus diesen Griinden wird davon ausgegangen, dass die vorliegende Planung mit Erhal-
tungszielen und Schutzzweck sowohl des FFH-Gebietes als auch des EU-
Vogelschutzgebietes vertraglich ist.

Natur und Landschaft sind auf Grund ihres eigenen Wertes und als Grundlage fiir Leben und
Gesundheit des Menschen auch in Verantwortung fur die kiinftigen Generationen im besie-
delten und unbesiedelten Bereich nach Mal3gabe der nachfolgenden Absatze so zu schut-
zen, dass

1. die biologische Vielfalt,

2. die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts einschlie3lich der Regene-
rationsfahigkeit und nachhaltigen Nutzungsfahigkeit der Naturgtiter sowie

3. die Vielfalt, Eigenart und Schodnheit sowie der Erholungswert von Natur und Land-
schaft

auf Dauer gesichert sind; der Schutz umfasst auch die Pflege, die Entwicklung und, soweit
erforderlich, die Wiederherstellung von Natur und Landschatft.

§ 1 Abs. 1 BNatSchG

Aufgrund der bestandssichernden Intention der vorliegenden Planung sind keine wesentli-
chen nachteiligen Auswirkungen auf die biologische Vielfalt, den Naturhaushalt oder das
Landschaftsbild zu erwarten. Durch die Festsetzung pragender Grinstrukturen innerhalb
des Geltungsbereichs wird auf deren dauerhafte Sicherung hingewirkt.

naturschutzrechtliche Schutzgebiete und Schutzobjekte

e Landschaftsschutzgebiet: Im Norden, Studwesten und Osten grenzt das Landschafts-
schutzgebiet ,Sidwest-Rigen — Zudar” an den Geltungsbereich des Bebauungsplans
an. Die bestehenden Nutzungen der Bungalowsiedlungen waren zum Zeitpunkt der LSG-
Verordnung (18.01.2010) bereits vorhanden. Eine Flachen-maRige Uberschneidung von
LSG und B-Plan-Geltungsbereich besteht kleinflachig im Westen, im Bereich der dort
festgesetzten privaten StralRenverkehrsflache. Die dortige Erschlie3ung besteht bereits,
zudem wird durch die Festsetzungen des Bebauungsplans sichergestellt, dass sie auch
kunftig nur als Rasenstellplatze ohne Befestigung zulassig sind. Konflikte der vorliegen-
den Planung mit dem ausgewiesenen Landschaftsschutzgebiet sind deshalb nicht er-
sichtlich.

e gesetzlich geschitzte Baume: Nach 8§ 18 Naturschutzausfuhrungsgesetz Mecklen-
burg-Vorpommern (NatSchAG) sind Baume mit einem Stammumfang von mindestens
100 cm, gemessen in 1,30 m Hohe Uber dem Erdboden, gesetzlich geschiitzt. Nicht un-
ter den gesetzlichen Schutz fallen BAume in Hausgarten (sofern es sich nicht um Eichen,
Ulmen, Platanen, Linden oder Buchen handelt), Obstbdaume (sofern es sich nicht um
Walnussb&ume oder Esskastanienbdume handelt), Pappeln im Innenbereich, Bdume in
Kleingartenanlagen (im Sinne des Kleingartenrechts), Wald im Sinne des Forstrechts
sowie Baume in denkmalgeschutzten Parkanlagen (bei vorhandenem einvernehmlichen
Konzept zur Pflege, Erhaltung und Entwicklung des Parkbaumbestandes).

Der pauschale gesetzliche Schutzstatus der innerhalb des Geltungsbereichs vorhande-
nen Geholze wird durch die vorliegende Planung weitestgehend nicht verandert. Ledig-



Gemeinde Gustow
Bebauungsplan Nr. 5 ,Bungalowsiedlung Drigge*® 31

lich fur eine Pappel entfallt kiinftig der Schutzstatus, da Pappeln zwar im Auf3enbereich,
nicht jedoch im Innenbereich dem gesetzlichen Pauschalschutz unterliegen. Da die ge-
troffenen Festsetzungen eng am baulichen Bestand orientiert sind, sind zur Umsetzung
der Planung keine Gehdlzfallungen zwingend erforderlich. Im konkreten Einzelfall sind
auch kunftig die Bestimmungen des 8§ 18 NatSchAG zu beachten. Die gemaR 8§ 18
NatSchAG geschitzten Baume sind nach aktuellem Kenntnisstand nachrichtlich als
Schutzobjekte in die Planzeichnung tibernommen. Die Einstufung erfolgte auf Grundlage
der Vermessung (Plangrundlage) sowie einer 6rtlichen Uberprifung.

Im konkreten Einzelfall sind auch kunftig die Bestimmungen des 8§ 18 NatSchAG zu be-
achten. Seitens der Unteren Naturschutzbehoérde wird darauf hingewiesen, dass der
Wurzelbereich der geschutzten Baume (Kronentraufe + 1,50 m) vollstandig von Nutzun-
gen (Autostellplatze, Aufschittungen, Abgrabungen u.d.) freizuhalten ist. Ein entspre-
chender Hinweis wurde auf die Planzeichnung aufgenommen.

gesetzlich geschutzte Alleen und Baumreihen: Nach § 19 NatSchAG sind Alleen und
einseitige Baumreihen an offentlichen oder privaten Verkehrsflachen und Feldwegen ge-
setzlich geschitzt. Verboten sind die Beseitigung sowie alle Handlungen, die zu einer
Zerstorung, Beschadigung oder nachteiligen Verdnderung fuhren kénnen. Ausgenom-
men von den Verboten sind Pflege und Rekultivierung vorhandener Garten- und Parkan-
lagen entsprechend dem Denkmalschutzrecht. Befreiungen von den Schutzbestimmun-
gen kdénnen durch die Naturschutzbehdrde erteilt werden.

Entlang der nérdlichen internen ErschlieBungsstralle wachst eine Uberwiegend einseitige
Baumreihe aus Linden. Ein kurzer Abschnitt im Ostlichen Teil des Plangebietes ist als
beidseitige Allee ausgepragt. Die Baume werden zum Erhalt festgesetzt, zusatzlich zum
gesetzlichen Schutz nach § 19 NatSchAG. Abgange sind art- und lagegleich nachzu-
pflanzen.

Zwischen den Linden sind in vielfaltiger Weise KFZ-Stellplatze, Carports u.a. angelegt
worden. Diese Nutzungen sind zun&chst teilweise nicht mit dem gesetzlichen Schutz der
Baumreihe vereinbar. Allerdings kann die Untere Naturschutzbehdrde eine Befreiung von
diesen Regelungen erteilen, insbesondere aus Grinden des Uberwiegenden 6ffentlichen
Interesses oder zur Vermeidung unzumutbarer Belastungen.

Die aktuell bereits Giberbauten/ befestigten Bereiche werden im Bebauungsplan als Stell-
platzflichen festgesetzt. Carports und Garagen werden hier kiinftig zum Schutz der
Baumreihe nicht weiter zuldssig sein. Zudem sind Befestigungen ausschlielich in was-
serdurchlassiger Ausfuhrung zulassig. Zusatzliche Stellplatzflachen in aktuell noch nicht
genutzten Bereichen werden durch den Bebauungsplan nicht festgesetzt. Vor dem Hin-
tergrund dieser Nutzungseinschrédnkungen ist gema&R Abstimmung mit der Unteren Na-
turschutzbehotrde keine Befreiung von den Regelungen des § 19 NatSchAG erforderlich.

gesetzlich geschitzte Biotope: Die Bestimmungen zum gesetzlichen Schutz bestimm-
ter Biotope sind in § 30 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) und in 8§ 20 NatSchAG
normiert. Auch fir diese Biotope sind MalRBhahmen, die zu einer Zerstérung, Beschadi-
gung, Veranderung des charakteristischen Zustandes oder sonstigen erheblichen oder
nachhaltigen Beeintrachtigung fiihren kdnnen, gesetzlich untersagt.

Nach dem Kartenportal Umwelt Mecklenburg-Vorpommern des Landesamtes fur Um-
welt, Naturschutz und Geologie sind die offenen Wasserflachen stdlich des Plangebie-
tes und die ufernahen salzbeeinflussten Phragmites-Réhrichte als Boddengewasser mit
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Verlandungsbereichen bzw. als Rohrichtbestande und Riede gesetzlich geschitztl. Eine
Teilflache dieser Biotope ist innerhalb des Plangebietes gelegen und wird nachrichtlich in
die Planzeichnung tbernommen. Es handelt sich um den im Jahr 1996 kartierten Biotop
RUEO06518 (Offenwasser Bodden, Phragmites-Réhricht, salzbeeinflusst). Bauflachen
oder Verkehrsflachen werden hier nicht festgesetzt.

Zudem wurde durch die zustandige Untere Naturschutzbehorde eine Uberpriifung des
Plangebietes auf weitere gesetzlich geschiitzte Biotope vorgenommen. Es wurden funf
Biotope neu festgestellt. Hierbei handelt es sich um ein Landschilfréhricht, ein Hopfen-
Holzapfel-Geholz und ein Weil3dorn-Silberweiden-Schlehengebiisch in der zentralen
Sukzessionsflache, ein Hundsrosen-Eschen-Schlehengebiisch am stdwestlichen Rand
der Sukzessionsflache sowie einen Tumpel mit Ufergeh6lz und Roéhrichten im Nordwes-
ten des Plangebietes.

Die besonders geschiitzten Biotope werden nachrichtlich als Schutzobjekte Gbernom-
men. Eine Uberplanung ist nicht vorgesehen.

e Kiuisten- und Gewasserschutzstreifen: Nach naherer Mal3gabe des § 29 NatSchAG
besteht entlang der Uferlinie des Strelasundes ein gesetzlicher Kiistenschutzstreifen von
150 m land- und seewarts der Mittelwasserlinie.

GroRere Anteile des Plangebietes liegen innerhalb des Kistenschutzstreifens. Da die
getroffenen Festsetzungen jedoch bestandsorientiert erfolgen, werden nachteilige Aus-
wirkungen der Planung auf den Kistenschutz nicht prognostiziert.

Ziele des besonderen Artenschutzes
Gemall § 44 Abs. 1 BNatSchG ist es verboten,

1. wild lebenden Tieren der besonders geschiitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen,
zu verletzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu
beschadigen oder zu zerstoren,

2. wild lebende Tiere der streng geschiitzten Arten und der européischen Vogelarten
wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten
erheblich zu stéren; eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich durch die Stérung der Er-
haltungszustand der lokalen Populationen einer Art verschlechtert,

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders geschiitzten
Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschéadigen oder zu zerstoren,

4, wild lebende Pflanzen der besonders geschiitzten Arten oder ihre Entwicklungsfor-
men aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschadigen oder zu zersto-
ren.

Da nach § 44 Abs. 5 BNatSchG bestimmte Freistellungsregelungen fiir zuldssige Vorhaben
innerhalb von Bebauungsplanen gelten, sind die 0.g. Verbote hier nur fir Tier- und Pflan-
zenarten aus Anhang IV der FFH-Richtlinie und fir europdische Vogelarten ndher zu be-
trachten. Auch fur diese Arten werden die Verbote nach Nr. 3 nicht erfullt, soweit die 6kolo-
gische Funktion der betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestatten im rdumlichen Zusam-
menhang weiterhin erfillt wird.

1 http://www.umweltkarten.mv-regierung.de/atlas/script/index.php, Zugriff am 18.12.2013
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Die Bestimmungen des besonderen Artenschutzes untersagen konkrete Handlungen, sie
entfalten fur die planerische Ebene keine unmittelbare Wirksamkeit. Allerdings ist ein Be-
bauungsplan, dessen Verwirklichung dauerhaft durch artenschutzrechtliche Bestimmungen
gehindert wird, nicht erforderlich im Sinne des § 1 Abs. 3 BauGB und somit nichtig. Deshalb
muss bereits im Rahmen der Bauleitplanung vorausschauend gepruft werden, ob die arten-
schutzrechtlichen Bestimmungen der Umsetzung der Planung dauerhaft entgegenstehen
kénnen. Sofern artenschutzrechtliche Verbote durch die geplanten Nutzungen berthrt wer-
den, ist in die Prifung einzustellen, ob die Voraussetzungen fiir eine Ausnahme vorliegen.

Die Festsetzungen des vorliegenden Bebauungsplans sind eng an den bestehenden Nut-
zungsstrukturen orientiert. Ziel der Planung ist die Absicherung bestehender Bungalowsied-
lungen, nicht deren bauliche Erweiterung oder sonstige Nutzungsintensivierung. Somit ist
keine grundséatzliche Unvereinbarkeit der vorgesehenen Festsetzungen mit den artenschutz-
rechtlichen Bestimmungen ersichtlich.

Im konkreten Einzelfall kann es jedoch sehr wohl dazu kommen, dass bauliche MaRnhahmen,
die im Einklang mit den Festsetzungen des Bebauungsplans stehen wirden, mit den arten-
schutzrechtlichen Bestimmungen kollidieren. Beispielsweise kdnnen bei Umbaumalnahmen
oder einem Gebaudeabriss Fledermaus-Quartiere oder Vogelniststatten betroffen sein. Hier
sind die direkt geltenden gesetzlichen Bestimmungen zum besonderen Artenschutz auch
kinftig einzuhalten.

landschaftsplanerische Ziele

Die Erste Fortschreibung des Gutachtlichen Landschaftsrahmenplans (GLRP) fiir die Region
Vorpommern liegt aus dem Jahr 2009 vor. Einige raumkonkrete Erfordernisse und Malf3-
nahmen werden im GLRP als Ziele der Raumentwicklung (Anforderungen an die Raumord-
nung) benannt.

In Drigge sind Bereiche mit herausragender Bedeutung fur die Sicherung o6kologischer
Funktionen ausgewiesen. Diese verstehen sich als Vorschlag fir Vorranggebiete Natur-
schutz und Landschaftspflege. Auf Ebene des RREP Vorpommern ist das Plangebiet jedoch
nicht als Vorranggebiet Naturschutz und Landschaftspflege ausgewiesen. Da es sich vorlie-
gend um eine bestandsorientierte Planung handelt, werden die Festsetzungen fir vertraglich
mit den aktuellen Wertigkeiten eingestuft.

Ein Landschaftsplan liegt fir das Plangebiet nicht vor. Entsprechend gibt es fiir die kommu-
nale Ebene kein umfassendes Zielkonzept des Naturschutzes und der Landschaftspflege.

2.0 BESCHREIBUNG UND BEWERTUNG DER UMWELTAUSWIRKUNGEN

2.1 Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustandes

Arten und Lebensgemeinschaften

Grundlage zur Beurteilung dieses Schutzgutes ist eine Biotoptypen-Erfassung vom Mai
2013, deren Ergebnisse nachfolgend in tabellarischer Form beschrieben werden. Zudem
sind sie als Bestandsplan Biotoptypen im Anhang beigefigt.
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Code

Biotoptyp
Lage und Beschreibung

WSS/
WXS

Schlucht- und Hangwald/ Sonstiger Laubholzbestand heimischer Arten

Sudwestlich an das Plangebiet angrenzend wachst auf zunéchst ansteigendem
und dann deutlich zum Strelasund hin abfallendem Gelanderelief (s. auch KK —
Kliff) ein Waldbestand. Als Gehoélzarten sind Esche, Eiche und WeilRdorn préa-
gend, dazu Kastanie. Im Unterwuchs finden sich Goldnessel, Brennnessel, Klet-
tenlabkraut u.a. In dem Bestand sind zudem historische Bunkeranlagen vorhan-
den, die teils unterirdisch angelegt sind. Teilweise werden auch Gartenabfalle in
dem Bereich abgelagert.

BFX

Feldgeholz aus Gberwiegend heimischen Baumarten

Innerhalb der zentralen Sukzessionsflache ist kleinraumig ein Hopfen-Holzapfel-
Gehdlz entstanden. Es handelt sich um einen besonders geschuitzten Biotop.

BLM

Mesophiles Laubgeblisch

Ebenfalls innerhalb der zentralen Sukzessionsflache hat sich ein Weil3dorn-
Silberweiden-Schlehengebiisch entwickelt. Auch dieses zahlt zu den gesetzlich
besonders geschiitzten Biotopen.

BLT

Gebusch trockenwarmer Standorte

Sitdwestlich der Sukzessionsflache ist auf der Boschung des Kiliffs (s. KK) ein
Hundsrosen-Eschen-Schlehengeblsch ausgepragt, das ebenfalls dem gesetzli-
chen Biotopschutz unterfallt.

BHF

Strauchhecke

Eine kurze Strauchhecke aus Weiden ist am Bootslagerplatz in der zentralen
Grunflache vorhanden.

BAG,
BRG

geschlossene Allee, geschlossene Baumreihe

Eine sehr regelmafig und dicht wachsende Baumreihe aus alteren Linden
wachst entlang der nérdlichen Plangebietsgrenze, zwischen den dortigen Car-
port- und Stellplatz-Anlagen. In einem kirzeren Abschnitt im Osten stocken die
Baume beidseitig der internen ErschlieBungsstrafie und sind hier als Allee aus-
gewiesen.

BBA

alterer Einzelbaum

Altere bzw. besonders markante Baume sind separat in dem Biotoptypen-Plan
ausgewiesen. Es handelt sich um verschiedene Arten: Pappeln, Kiefern, Eichen,
Kirschen, Birken, Tannen, Weiden u.a. Die Baume sind teils innerhalb der Gar-
tenparzellen lokalisiert, wachsen jedoch auch entlang des Grabens in der zen-
tralen Grunflache (s. FGN) und an der Kliffkante (s. KK).

KM,
KVR

Ostsee, salzbeeinflusstes Rohricht

Im Siden des Plangebietes schlief3t sich der Strelasund an. Teilweise finden
sich salzbeeinflusste Rohrichte, teilweise reichen auch offene Wasserflachen bis
an die Kustenlinie heran.
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Code

Biotoptyp
Lage und Beschreibung

KSI

intensiv genutzter Sandstrand der Ostsee

Zwei kleine Kistenabschnitte weisen Sandstrand auf, der einer intensiven Nut-
zung unterliegt. Einer dieser Abschnitte grenzt an die zentrale Grunflache an,
der zweite ist im Sudwesten lokalisiert und nur mit untergeordneten Flachenan-
teilen innerhalb des Geltungsbereichs gelegen.

KK

Kliff

Im Ubergang von den Bungalowsiedlungen zum Strelasund ist die Kistenlinie
als Kliff ausgepragt. Die Gelandebdschung ist weitgehend mit einer geschlosse-
nen Vegetationsdecke bewachsen. Neben magerrasenartigen Bestanden sind
auch Gebusche, Zierstraucher und einige Altbdume (s. BBA) vorhanden. Ab-
schnittsweise wird die Vegetation der Bdschung gemaht. Einzelne FulRwege
gueren das KiIiff. Im Bereich der zentralen Grinflache und des dort in den Stre-
lasund mindenden Grabens ist das Kliff unterbrochen.

FGN

Graben mit extensiver bzw. ohne Instandhaltung

Auf der siidwestlichen Seite der zentralen, hinsichtlich des Gelandereliefs tieflie-
genden Grinflache verlauft ein Graben, der in den Strelasund mindet. Der Gra-
ben wird von den angrenzenden, hoheren Flachen und aus Drainagen umlie-
gender Landwirtschaftsflachen gespeist. Die sidwestliche Uferbéschung steigt
deutlich an und ist Uberwiegend gehdlzbestanden. Auch am Ausgangspunkt des
Grabens finden sich standortgemalie, altere Baumbesténde (Silber-, Trauerwei-
de, Birken). Nach Nordosten hin schlief3t sich eine feuchte Ruderalflache (s.
VRL) an.

Ein weiterer Graben verlauft 6stlich au3erhalb des Plangeltungsbereichs.

SEL,
VSX,
VRP,
VRT

TUmpel, standorttypischer Gehélzsaum an stehenden Gewassern, Réhricht

Im Westen liegt ein naturnah ausgepragtes Stillgewasser innerhalb der Bunga-
lowsiedlung. Dieses dient zugleich als Loéschteich. Es ist von einem Altgeholz-
Saum aus Eschen, Silberweiden u.a. umgeben. In den Uferbereichen wachsen
Rohrichtbestande, die als Nachtschatten-Schilfrohricht und als Breitblattrohrkol-
benréhricht ausgepragt sind. Auf dem Gewdasser ist eine Wasserlinsen-
Schwimmdecke vorhanden.

VRL

Schilf-Landrohricht

Der sudwestliche Teil der bereits haufiger erwahnten zentralen Grinflache ist
ungenutzt. Teilflachen sind durch ein Schilf-Landréhricht eingenommen (beson-
ders geschutzter Biotop).

RHU

ruderale Staudenflur frischer bis trockener Mineralstandorte

Das vorstehend beschriebene Landréhricht umfasst auch gro3ere Teile mit we-
niger feuchter Ruderalvegetation. Hier wachst neben Schilf auch die Brennnes-
sel in groRerer Anzahl. Zudem werden hier teilweise Gartenabfélle abgelagert.

Weitere Staudenfluren auf frischen Mineralbdden finden sich aufRerhalb des
Plangebietes an Weg- und Ackerrainen.
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NWP)

Biotoptyp

Code Lage und Beschreibung

AC Acker
Westlich des Plangebietes schlief3t sich eine Ackerflache an, die in 2013 mit
Raps bestellt war.

AGG Gemduse- bzw. Blumen-Gartenbauflache
Zwei Teilflachen im Nordwesten des Plangebietes werden als Grabeland ge-
nutzt. Neben Beeten sind hier Scherrasen ausgepragt.

PHW Siedlungshecke aus nicht heimischen Gehdlzarten
Die ebenfalls im Nordwesten des Plangebietes gelegene Klargrube ist durch
eine Hecke aus Lebensbaum eingegriint.

PKR, strukturreiche altere Kleingartenanlage, strukturarme Kleingartenanlage

PKA Eine groRere Parzelle im Sudosten des Plangebietes wurde aufgrund des be-
wegten Reliefs und des hohen Anteils an Altbdumen (Kiefern, Birken) als struk-
turreiche Kleingartenanlage ausgewiesen.
FlachenmaRig herrschen jedoch bei weitem kleinteilig parzellierte und intensiv
gartnerisch gestaltete Kleingarten vor.

PzB Steganlagen
Einige Steganlagen sind in den Strelasund gebaut. Diese liegen auf3erhalb des
Plangebietes. Allerdings wurde eine Bootslagerflache randlich der zentralen
Griunflache ebenfalls diesem Biotoptyp zugeordnet.

PZS Sonstige Freizeitanlage
Als sonstige Freizeitanlagen wurden die Festwiese und eine weitere, mit Tisch-
tennisplatten ausgestattete Griinflache kartiert, die innerhalb der Kleingérten
gelegen sind. Beide Bereiche werden durch Rasenflachen und einzelne Gehdlze
gepragt.

PSA, sonstige Grunanlage mit Altbdumen, sonstige Gruinanlage ohne Altbaume

PSJ Einige Frei- und Abstandsflachen wurden als sonstige Griinanlagen kartiert. Es
handelt sich um Bereiche, die nicht privaten Parzellen zuzuordnen sind und die
durch Rasenflachen, Wege und Nebengebdude (Versorgungsanlagen, Car-
ports) u.a. gepragt sind. Hierzu zahlt auch der nordéstliche Abschnitt der zentra-
len Grunflache einschlie3lich des Vereinsheimes.

OER Reihenhausbebauung
Nordwestlich aul3erhalb des Plangebietes grenzt ein bebautes Grundstiick samt
Gartenbereich an.

ODS landwirtschaftliches Gebaude

Eine landwirtschaftliche Lagerhalle ist im Nordwesten in den Geltungsbereich
integriert.
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Biotoptyp
Code Lage und Beschreibung

Oovw Wirtschaftsweg, versiegelt

Die internen Haupt-Erschlielungswege der Bungalowsiedlung, die randlich im
Westen und Norden verlaufen, wurden separat ausgewiesen. Sie sind befestigt,
weisen jedoch seitlich und teils auch mittig Vegetationsstreifen auf.

OVL Strale

Im Norden aulRerhalb des Geltungsbereichs grenzt die Stralle ,Drigge” an, tber
die das Gebiet mit dem Hauptort Gustow und dem Uberregionalen Stra3ennetz
verbunden ist.

Zusammenfassend handelt es sich bei dem Plangebiet um einen bereits intensiv genutzten
Bereich, der vorwiegend durch kleinparzellierte Bebauung und intensive gartnerische Nut-
zungen gepragt ist. Eingelagert ist eine grofRere Griunflache mit einem ruderalisierten
Feuchtbereich, einem Kleingewasser und intensiver genutzten Freiflachen. Im Siden und
Suidosten findet sich der Ubergang zu hochwertigen Biotopstrukturen des Boddengewéssers
(samt KIiff) sowie der Walder.

Systematische Untersuchungen zur Fauna liegen nicht vor und werden auch fir die vorlie-
gende Planung nicht fir erforderlich gehalten. Allerdings wurde von privater Seite auf ein
Vorkommen der Rauchschwalbe am Gebaudebestand auf dem Flurstiick 48/115 (Flur 2)
hingewiesen.

Boden, Wasser, Klima und Luft

Als Bodenfunktionsbereiche sind im Nordwesten grundwasserbestimmte Sande, im Stdwes-
ten Lehme/ Tieflehme (grundwasserbestimmt und/ oder staunass, > 40 % hydromorph) und
zur Kistenlinie hin anmoorige Standorte verzeichnet. Fir den Osten sind tiefgriindige Nie-
dermoore ausgewiesen.? Fiir weite Teile des Plangebietes ist jedoch davon auszugehen,
dass die naturgemal anstehenden Bdden durch gartnerische Téatigkeiten und teils Bebau-
ung oder Versiegelung tUberpragt sind.

Der Grundwasserhaushalt ist durch Flurabstande von <= 2 m im Siudosten und <=5 m im
Nordwesten gekennzeichnet. Die Machtigkeit bindiger Deckschichten ist mit 5 — 10 m ange-
geben, so dass eine mittlere Geschiitztheit des Grundwasserleiters resultiert.3 Infolge der
Kistennéhe ist das oberflachennahe Grundwasser versalzt.

Als Oberflachengewasser sind innerhalb des Plangebietes ein Graben sowie ein Stillgewas-
ser, das als Ldschteich fungiert, zu nennen. Unmittelbar dstlich angrenzend verlauft ein wei-
terer Graben, im Siiden schlieRen die Wasserflachen des Strelasund an.

Der Klimahaushalt ist im betrachteten Bereich deutlich durch die Nahe zur Ostsee bestimmt.
Die Wasserflachen wirken sich ausgleichend auf die Lufttemperaturen aus und bewirken
eine hohe Luftfeuchte. Aufgrund der im Vergleich zu Landflachen geringen Oberflachenrau-

2 http://www.umweltkarten.mv-regierung.de/atlas/script/index.php, Zugriff am 19.12.2013
3

a.a.o.
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higkeit der Wasserflachen entsteht eine starkere Windexposition der kiistennahen Bereiche.
Hierbei herrschen westliche bis stidwestliche Winde vor.

Die Luftqualitat Rugens ist insgesamt durch eine geringe Belastung mit Luftschadstoffen
gekennzeichnet. Aufgrund der geringen Siedlungsdichte und des Fehlens gréRerer emittie-
render Industriebetriebe ist auch fiir das Plangebiet von einer glinstigen Situation auszuge-
hen.

Landschaft und landschaftsgebundene Erholung

Hinsichtlich des Landschaftsbildes ist das Plangebiet durch die kleinparzellierte Struktur und
Bungalow-artige Bebauung geprégt. Die Umgebung ist teils landwirtschaftlich genutzt, teils
durch Wald und einzelne weitere Bebauung eingenommen. Nordlich ist in geringer Entfer-
nung das Spulfeld Drigge lokalisiert, im Stden erstrecken sich die Wasserflachen des Stre-
lasundes.

Mit Blick auf die landschaftliche Vielfalt, Eigenart und Schonheit besonders hervorzuheben
sind

o die alten Lindenbd&ume, die die nordliche interne ErschlieBungsstralle als dichte Baum-
reihe, teils auch beidseitig als Allee sdumen

e die zentrale Griunflache, die die Bungalow-Siedlungen optisch gliedert und durch Gehdol-
ze (u.a. eine alte Pappel im Freistand), Feuchtbereich, Rasenflachen und Sandstrand
vielfaltig strukturiert ist

e der Gelandesprung des Kliffs, der am siidlichen Rand des Plangebietes den Ubergang
zum Strelasund markiert

o der Strelasund, der mit Réhrichten, offenen Wasserflachen und weiten Sichtbeziehungen
die sudliche Umgebung des Plangebietes pragt

o die im Siudwesten und Osten an das Plangebiet angrenzenden Waldflachen, teils mit
bewegtem Relief

Die Bungalow-Siedlungen dienen insgesamt der Freizeit- und Erholungsnutzung. Mit Ver-
einsheim, Festwiese, Bootsstegen und Boots- bzw. Trailerlagerplatz sind verschiedene Ein-
richtungen fur die Freizeitgestaltung vorhanden. Das Plangebiet ist jedoch nicht fir die all-
gemeine Offentlichkeit erschlossen, sondern auf die Mitglieder der drei anséssigen Vereine
ausgelegt.

Mensch, Kultur- und sonstige Sachguter

Das Plangebiet wird durch die Mitglieder der drei ansassigen Vereine vorwiegend zum Frei-
zeitwohnen an Wochenenden und wéahrend des Urlaubs genutzt.

Im Umfeld des Plangebietes finden sich einzelne weitere Gebaude, darunter auch ein wohn-
genutztes Gebaude.

Relevante Larmbelastungen des Bereichs sind nicht bekannt. Geruchsimmissionen, wie sie
fur den AulR3enbereich nicht ungewdhnlich sind, kdnnen im Rahmen der landwirtschaftlichen
Nutzung der umliegenden Flachen entstehen.
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Nach Angaben des Landesamtes fur Kultur und Denkmalpflege im Rahmen des Bauleitplan-
verfahrens zur Neuaufstellung des Flachennutzungsplans 2013 der Gemeinde Gustow sind
innerhalb des Plangebietes zwei Bodendenkmale vorhanden, deren Veranderung oder Be-
seitigung nach § 7 DSchG M-V genehmigt werden kann, sofern vor Beginn jeglicher Erdar-
beiten die fachgerechte Bergung und Dokumentation dieser Bodendenkmale sichergestellt
wird.

Daruber hinaus grenzt demnach im Sidwesten des Plangebietes ein Bodendenkmal an
(kleinflachig Gberlagernd), bei dem angesichts der wissenschaftlichen oder kulturgeschichtli-
chen Bedeutung einer Uberbauung oder Nutzungsanderung — auch der Umgebung — gemaf
§ 7 Abs. 3 DSchG M-V nicht zugestimmt werden kann. Es handelt sich um eine historische
Bunkeranlage.

Als sonstige Sachgtter sind die baulichen Anlagen und ErschlieBungseinrichtungen inner-
halb des Plangebietes zu nennen. Forst- oder landwirtschaftlich genutzte Flachen sind in-
nerhalb des Plangebietes nicht vorhanden, grenzen jedoch im Westen und Osten an.

2.2 Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchflihrung der Planung

Es handelt sich bei den im Plangebiet angesiedelten Vereinen um typische Wochenend-
hausgebiete, die zu DDR-Zeiten entstanden sind, deren genehmigter Baubestand jedoch im
Laufe der Zeit vielfach Gberformt worden ist und in denen teilweise die Nutzungen in einer
nicht zulassigen Form ausgeweitet worden sind.

Bei Nichtdurchfihrung der Planung misste voraussichtlich in groRerem Umfang ein (Teil-)
Rickbau von baulichen Bestanden erfolgen, und zwar bis auf den genehmigten Bestand.
Entsprechend ware davon auszugehen, dass Teilflachen entsiegelt wirden und die bauli-
chen Anlagen auf den genehmigten Bestand reduziert wiirden. Die insgesamt gesehen in-
tensive Nutzung (Freizeit- und gartnerische Nutzung) wirde jedoch aller Voraussicht nach
beibehalten werden, so dass nur untergeordnete bzw. kleinflachige Verdnderungen des
Umweltzustandes zu erwarten waren.

2.3 Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung

Da die Planung mit dem Ziel erfolgt, die vorhandenen Bungalow-Siedlungen planungsrecht-
lich im Bestand zu sichern, und da die Festsetzungen des Bebauungsplans eng an die vor-
handenen Nutzungsstrukturen angelehnt sind, sind mit der Durchfihrung der Planung keine
wesentlichen Veranderungen des Umweltzustandes zu erwarten.

Auf einzelnen Parzellen mit bereits hohem Ausnutzungsgrad wird voraussichtlich ein (Teil-)
Ruckbau erfolgen mussen, um den Bestand auf das Maf3 der baulichen Nutzung zu reduzie-
ren, welches durch die Festsetzungen des Bebauungsplans (insbesondere die festgesetzte
Grundflachenzahl und festgesetzte Grundflache) als Hochstmal3e vorgegeben werden. Der
genehmigte Bestand bleibt hiervon unberihrt.

Auf einzelnen Parzellen mit bisher geringem Ausnutzungsgrad werden auch zuséatzliche Fl&-
cheninanspruchnahmen — in allerdings nur kleinflachigem Umfang — durch die getroffenen
Festsetzungen abgedeckt. Insgesamt wird jedoch vorliegend davon ausgegangen, dass es
sich jeweils nur um Kleinflachige Verédnderungen handelt, die — gerade auch in Anbetracht
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der bereits langfristig bestehenden intensiven Nutzungseinflisse — keine erhebliche nachtei-
lige Umweltauswirkung begrinden.

Allerdings sind in den vergangenen Jahren nicht alle baulichen Verdnderungen der Eingriffs-
regelung unterzogen worden. Deshalb wird vorliegend ein Ausgangszustand in die Eingriffs-
prufung eingestellt, der auf Grundlage eines Luftbildes aus dem Jahr 1991 ermittelt wurde.
Dieses Vorgehen wurde mit der Unteren Naturschutzbehdrde vorabgestimmt.4

Bereits in 1991 war die heutige Struktur des Gebietes in den Grundziigen vorhanden. Es
bestand eine umfangreiche Bebauung mit Bungalows, unterbrochen durch einige Grunfla-
chen wie z.B. die Festwiese und den zentralen Griinzug. Auch Carport- und Stellplatzanla-
gen waren bereits vorhanden; allerdings ist aufgrund des Kronenschlusses der Lindenreihe
entlang der nordlichen Plangebietsgrenze nicht erkennbar, inwieweit unter diesen Baumen
bereits Stellplatzanlagen vorhanden waren. Vorsorglich wird vorliegend davon ausgegangen,
dass dort noch keine Stellplatzanlagen vorhanden waren.

Als wesentliche Unterschiede zum gegenwartigen Zustand sind — abgesehen von kleinteili-
gen baulichen Verdanderungen — die zwischenzeitlich erfolgte Herstellung des Bootslager-
platzes (kiinftig teilweise SO 3) sowie die riickwartige Erweiterung der Parzellen im Westen
des Gebietes einschlieRlich Herstellung der dortigen ErschlieBung® erkennbar.

2.4 Maflnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger
Umweltauswirkungen

Folgende MalRnahmen zur Vermeidung und Verringerung von Umweltauswirkungen werden
mit der Planung getroffen:

e Die Festsetzungen zur Art und zum Malfd der baulichen Nutzung werden eng an die vor-
handenen Nutzungsstrukturen angelehnt. Eine weitere Entwicklung fur die Vereine ist mit
der Planung nicht vorgesehen.

e Auch die vorhandenen Grinflachen und Wasserflachen werden durch entsprechende
Festsetzungen weitgehend im Bestand gesichert. Bei den festgesetzten privaten Grin-
flachen greifen die Zweckbestimmungen die bisher ausgetibten Nutzungen bzw. die Bio-
toptypen-Auspragung auf.

e Die einzelnen Baume der pragenden Lindenreihe bzw. Lindenallee entlang der nordli-
chen internen Erschlielungsstralle werden zum Erhalt festgesetzt. Fir einen Teilab-
schnitt der Kliff-Béschung wird der dortige Baumbestand flachig als zu erhalten festge-
setzt. Abgangige Geholze sind art- und lagegleich nachzupflanzen.

e Im Umfeld der geschitzten Lindenreihe bzw. -allee werden ausschliel3lich die bereits
Uberbauten bzw. befestigten Bereiche als Stellplatzflachen festgesetzt, zusatzliche Stell-
platzflachen werden nicht ausgewiesen. Zudem wird durch die Festsetzungen des Be-
bauungsplans sichergestellt, dass in den hier vorhandenen Stellplatzflachen keine hoch-

4 Uber den baulichen Bestand liegen vielfach entsprechende Genehmigungen vor. Da diese allerdings keine Riickschliisse auf
die zulassigen sonstigen Befestigungen wie z.B. Gartenwege, Gartenh&auser etc. zulassen, wird die angewendete Me-
thode flr sachangemessener eingestuft als eine rein auf den genehmigten baulichen Bestand ausgelegte Bilanzierung.

S Fir den im Eigentum der Agrargesellschaft Gustow mbH befindlichen Weg besteht heute allerdings ein eingetragenes Wege-
recht.
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baulichen Anlagen zulassig sind und dass Befestigungen ausschlief3lich in wasserdurch-
lassiger Ausfiihrung erfolgen dirfen.

e Fiur Bodendenkmale, die bei Erdarbeiten zufallig neu entdeckt werden, gelten die Be-
stimmungen des § 11 DSchG M-V. In diesem Fall ist die Untere Denkmalschutzbehérde
unverziglich zu benachrichtigen. Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Eintreffen ei-
nes Mitarbeiters oder Beauftragten des Landesamtes in unverandertem Zustand zu er-
halten. Die Verpflichtung erlischt finf Werktage nach Zugang der Anzeige.

Wie bereits ausgefuhrt, wird vorliegend eine Eingriffsbilanzierung vorgenommen, die auf
dem Ausgangszustand von 1991 aufbaut und diesen den kinftig zuldssigen Nutzungen ge-
genlberstellt.

Zur Erlauterung der nachfolgenden Eingriffshilanzierung nach den Hinweisen zur Eingriffs-
regelung des Landes Mecklenburg-Vorpommern® seien folgende Hinweise gegeben:

e Die Ableitung des Ausgangszustandes aus dem Luftbild von 1991 ist mit Unsicher-
heiten verbunden. Insoweit kann die folgende Bilanzierung nur einen Naherungswert
bieten. Im Rahmen des kommunalen Abwagungsspielraumes der stadtebaulichen
Eingriffsregelung wird dies aber fur ausreichend sachangemessen eingestuft.

¢ Die Bilanzierung wird fur die befestigten und bebauten bzw. kiinftig versiegelbaren
Flachen vorgenommen. Durch die gartnerische Gestaltung der nicht versiegelbaren
Bereiche und Griunflachen werden keine eingriffsrelevanten Auswirkungen verur-
sacht, da das Gebiet bereits in 1991 durch entsprechende Nutzungen (bzw. im west-
lichen Abschnitt durch vergleichbar intensive Ackernutzung) gepragt war.

e Die ErschlieBungswege werden in der Bilanzierung nicht separat aufgefiihrt, da sie
entweder bereits in 1991 vorhanden waren oder von einer zwischenzeitlich erfolgten
zulassigen Herstellung (westlicher ErschlieSungsweg) ausgegangen wird.

e Fur die Ubrigen Bereiche ermittelt sich aus dem Luftbild 1991 der Umfang versiegel-
ter oder Uberbauter Flachen mit rd. 15.987. Die kinftig versiegelbaren Flachen be-
messen sich nach den Festsetzungen des Bebauungsplans wie folgt:

GroRRe davon versiegelbar
SO 1 60.900 m? 18.270 m?
SO 2 108 m? 108 m?
SO 3 298 m? 298 m?
private Verkehrsflachen: Stellplatze 6.160 m? 6.160 m?
Flachen fur Versorgungsanlagen 651 m? 651 m?
gesamt 25.487 m?

6 Hinweise zur Eingriffsregelung in: Schriftenreihe des Landesamtes fir Umwelt, Naturschutz und Geologie Mecklenburg-
Vorpommern, Heft 3/1999
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Die Zusammenschau des Ausgangszustands 1991 und der kinftig zulassigen Ver-
siegelungen zeigt eine Zunahme der versiegelbaren Flachen um rd. 9.500 m?.

Der Biotopwert ist nach den Hinweisen zur Eingriffsregelung aus dem Biotopwertka-
talog abgeleitet, wobei die Regenerationsfahigkeit und der Gefahrdungsgrad in die
Bewertung eingehen. Die Bewertung erfolgt vierstufig, wobei Stufe 1 die geringste
Wertigkeit und Stufe 4 die hochste Wertigkeit wiedergibt.

Die Kompensationswertzahl wird gemaf den Hinweisen zur Eingriffsregelung ermit-
telt. Sie bemisst sich zundchst nach dem Biotopwert und erhéht sich fir die versie-
gelbaren bzw. Gberbaubaren Bereiche (d.h. fir alle vorliegend berlcksichtigten Fla-
chen) um einen Betrag von 0,5.

Der Korrekturfaktor zur Berticksichtigung des Freiraum-Beeintrachtigungsgrades er-
mittelt sich nach dem Abstand zu Stdrquellen und vorbelasteten Bereichen. Das
Plangebiet war bereits in 1991 weitgehend durch bauliche und intensive Freizeitnut-
zungen gepragt. Lediglich Teilflachen im Westen wurden ackerbaulich genutzt, je-
doch grenzten diese als schmaler Streifen (ca. 20 m breit) unmittelbar an die beste-
hende Bungalowsiedlung an. Insofern ergibt sich insgesamt ein Korrekturfaktor von
0,75.

Uber das Plangebiet hinausgehende erhebliche Beeintrachtigungen werden nicht
prognostiziert. Insoweit unterbleibt auch die Berticksichtigung zuséatzlicher Wirkzonen
in der Eingriffsbilanzierung.

Der Kompensationshedarf (Flachenaquivalent) berechnet sich fiir die einzelnen be-
troffenen Biotoptypen wie folgt:

betroffene FlachengréfZe x Kompensationswertzahl x Korrekturfaktor Freiraum

Die Biotoptypen-bezogen ermittelten Werte werden abschlieBend fur das gesamte
Plangebiet zu einem Gesamt-Kompensationsbedarf aufsummiert.

betroffene | Biotop- | Kompensati- | Korrekturfak- | Kompensations-

Biotoptyp

GroRe [m?]

wert

onswertzahl

tor Freiraum

flachendquivalent

Acker

775

1

15

0,75

871,9

ruderale Stau-

denflur

212

3

4,5

0,75

715,5

strukturreiche
Kleingartenan-
lage

420

2,5

0,75

787,5

strukturarme
Kleingartenan-
lage

8.093

0,5

0,75

3.034,9

gesamt

9.500

5.409,8
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Der Kompensationsbedarf bemisst sich demnach mit 5.409,8 Werteinheiten (Flachenaqui-
valent).

Die erforderlichen KompensationsmaRnahmen werden im Okokonto Prosnitz Il abgegolten.
Es handelt sich um eine insgesamt rd. 13,6 ha groBe Okopool-MaRRnahme, die ca. 3 km
sudostlich des Plangebietes lokalisiert ist. Hier erfolgte in 2015 die Neuanlage naturnaher
Walder durch Pflanzung oder Sukzession.

Durch die Vereine wurden im erforderlichen Umfang Okopunkte in diesem Okokonto erwor-
ben. Durch vertragliche Regelung zwischen der Gemeinde Gustow und den Vereinen wird
die Umsetzung als Kompensation fur die vorliegende Bebauungsplanung sichergestellit.

2.5 In Betracht kommende anderweitige Planungsmaoglichkeiten

Da die Planung mit dem Ziel erfolgt, die bestehenden, tber Jahrzehnte gewachsenen Nut-
zungsstrukturen im Bestand abzusichern, und da sich die getroffenen Festsetzungen ent-
sprechend eng am Bestand anlehnen, drangen sich keine anderweitigen Planungsmadglich-
keiten auf, mit denen die Ziele der Planung in &hnlicher Weise verwirklicht werden kdnnten.

Zum Zeitpunkt des Vorentwurfs war im Studwesten des Plangebietes ein weiteres Sonderge-
biet SO 4 fur einen Freizeitbereich vorgesehen. Dieser Bereich ist nicht weiter im Plangel-
tungsbereich enthalten, um Konflikte mit den Belangen des Kisten- und Hochwasserschut-
zes sowie des Naturschutzes und des Waldes zu vermeiden. Der Bestandsschutz der in
dem Bereich genehmigten Nutzungen bleibt hiervon unberihrt.

3.0 ZUSATZLICHE ANGABEN

3.1 Verwendete Verfahren sowie Schwierigkeiten

Zur Durchfiihrung der Umweltpriifung und Dokumentation im Umweltbericht wurde eine ortli-
che Erfassung der Biotoptypen im Mai 2013 durchgefihrt. Zudem wurden allgemein verfug-
bare Quellen ausgewertet (s. Angaben im Text).

Im Rahmen der Umweltprifung liefl3 sich nicht fir jeden Einzelfall klaren, welche der beste-
henden baulichen Nutzungen als ordnungsgemaR genehmigter Bestand einzustufen ist und
welche Nutzungen bereits der Eingriffsregelung unterzogen wurden. In Abstimmung mit der
Unteren Naturschutzbehdrde wurde deshalb der Ausgangszustand fiur die Eingriffsregelung
aus einem Luftbild des Jahres 1991 zu Grunde gelegt.

3.2 Geplante MaRnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

Gemal § 4c BauGB sind die Kommunen verpflichtet, die erheblichen Umweltauswirkungen
zu Uberwachen, die auf Grund der Durchfihrung der Bauleitpléne eintreten. Hierdurch sollen
insbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen friihzeitig erkannt werden.
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Die Gemeinde Gustow wird Hinweise zu unvorhergesehenen Umweltauswirkungen der Pla-
nung aufnehmen und diese dokumentieren, soweit solche Hinweise aus der Bevdlkerung
oder von den fur die Umweltiberwachung zustandigen Behorden oder auf sonstigem Weg
der Gemeinde zur Kenntnis gelangen. Bei Bedarf wird die Gemeinde Gustow diesen Hinwei-
sen nachgehen und Maflinahmen zur Bewadltigung unvorhergesehener erheblicher Umwelt-
auswirkungen der Planung einleiten.

3.3 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Die Gemeinde Gustow stellt den Bebauungsplan Nr. 5 ,Bungalowsiedlung Drigge“ auf, um
drei auf der Halbinsel Drigge seit langerer Zeit bestehende Bungalowsiedlungen planungs-
rechtlich abzusichern.

Zu diesem Zweck werden innerhalb des rund 10,82 ha grof3en Geltungsbereichs folgende
Festsetzungen getroffen:

e Sondergebiete mit der Zweckbestimmung Wochenendhausgebiet auf rd. 6,09 ha,

e Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Bootslagerhaus auf 0,01 ha,

e Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Bootslagerplatz auf 0,03 ha,

e private Grunflachen unterschiedlicher Zweckbestimmungen auf rd. 2,25 ha,

e private Verkehrsflachen (teilweise mit der Zweckbestimmung Stellplatze) auf rd. 2,22 ha,
e Wasserflachen auf rd. 0,14 ha und

e Flachen fur Versorgungsanlagen auf rd. 0,07 ha.

Weitere Entwicklungen der Vereine Uber die baulichen Bestédnde hinaus sind mit der Pla-
nung nicht vorgesehen, so dass die getroffenen Festsetzungen eng an die vorhandenen
baulichen Bestande und Nutzungen angelehnt sind.

Im aktuellen Zustand stellt sich das Plangebiet als bereits intensiv genutzter Bereich dar, der
vorwiegend durch kleinparzellierte Bebauung und intensive gartnerische Nutzungen gepragt
ist. Eingelagert ist eine grolRere Grinflache mit einem ruderalisierten Feuchtbereich, einem
Kleingewésser und intensiver genutzten Freiflachen. Im Siiden und Sitidosten findet sich der
Ubergang zu hochwertigen Biotopstrukturen des Boddengewéssers (samt Kliff) sowie der
Walder. Der Bereich wird bereits seit Jahrzehnten durch Freizeit- und Erholungsnutzungen
in Anspruch genommen.

Bei Nichtdurchfihrung der Planung ware voraussichtlich in deutlichem Umfang von einem
(Teil-) Ruckbau der baulichen Bestande auszugehen.

Da die Planung mit dem Ziel erfolgt, die vorhandenen Bungalow-Siedlungen planungsrecht-
lich im Bestand zu sichern, und da die Festsetzungen des Bebauungsplans eng an die vor-
handenen Nutzungsstrukturen angelehnt sind, sind mit der Durchfiihrung der Planung keine
wesentlichen Veranderungen des Umweltzustandes zu erwarten.

Durch die enge Orientierung der Festsetzungen zum Art und Mafd der baulichen Nutzung
werden die Umweltauswirkungen minimiert. Als weitere Vermeidungsmafinahmen erfolgen
bestandsorientierte Festsetzungen von Wasser- und Grunflachen, Festsetzungen zum Ge-
hélzerhalt und — bei Bedarf — MaRhahmen zur Sicherung von Bodendenkmalen, soweit diese
bei Erdarbeiten neu entdeckt werden.
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Allerdings sind in den vergangenen Jahren nicht alle baulichen Veranderungen und Fl&-
chenbefestigungen der Eingriffsregelung unterzogen worden. Deshalb wird vorliegend ein
Ausgangszustand in die Eingriffsprifung eingestellt, der auf Grundlage eines Luftbildes aus
dem Jahr 1991 ermittelt wurde. Im Vergleich zu diesem Ausgangszustand ergeben sich
durch die Planung zusatzliche Versiegelungs-Maoglichkeiten im Umfang von rd. 0,95 ha. Als
Ausgleichsbedarf wurde ein Flachenaquivalent von 5.409,8 Werteinheiten ermittelt. Die ent-
sprechenden AusgleichsmaRnahmen werden im Okokonto Prosnitz Il abgegolten.

Planungsalternativen mit geringeren Umweltauswirkungen drangen sich nicht auf. Die Um-
weltprifung wurde auf Grundlage einer Bestandserfassung der ortlichen Biotoptypen sowie
durch Auswertung allgemein verfligbarer Quellen erstellt. Zur Ermittlung des Ausgangszu-
stands fur die Eingriffsregelung wird ein Luftbild aus 1991 zu Grunde gelegt. Im Rahmen des
Monitorings wird die Gemeinde Gustow Hinweise zu unvorhergesehenen Umweltauswirkun-
gen der Planung aufnehmen und dokumentieren.



