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1) Ziele und Grundlagen der Planung

1.1) Plangebiet / Geltungsbereich
1.1.1) Lage und Umagriff

Der Geltungsbereich gliedert sich in einen Bereich, in dem der Bebauungsplan erganzt wird (Er-
ganzungsbereich) sowie einen Anderungsbereich (vgl. Abbildung 1).

Von der Planung betroffen sind die Flurstiicke in der Gemeinde Gustow, Gemarkung Gustow in
der Flur 3: 31/9, 31/10, 31/11, 31/12, 31/13, 31/14, 3115, 31/16, 31/17, 31118, 31/19,
31/20,31/21, 31/22, 31/23, 31/24, 31/25, 31/26, 31/27, 31/28, 31/29, 31/30, 31/31, 31/32, 31/33,
31/34, 31/35, 31/36, 31/63, 31/64, 31/65, 31/66, 31/67, 31/68, 31/69, 31/70, 31/71, 31/72, 31/73,
31/74, 31/75, 31/76, 31/77, 31/78, 31/79, 31/83, 31/84, 31/85, 31/86, 31/87, 31/94, 31/95 (teilwei-
se), 31/103, 31/104, 31/105, 31/113 (teilweise), 32/13, 32/14, 32/56 (teilweise) sowie in der Flur 4
die Flurstiicke 1/27 und 1/28.

Das Plangebiet umfasst in der Summe aller Fldchen knapp 5,2 ha.

1.1.2) Plangrundlage

Die Planzeichnung beruht auf einer Liegenschaftskarte {ALKIS) mit Stand August 2016. Fir den
bebauten Abschnitt des Anderungsbereichs wurden die Gebdude nach Luftbild nachgetragen und
die relevanten Planinhalte (Art- und Mal} der baulichen Nutzung, liberbaubare Grundsticksfla-
che) digitalisiert und iibernommen.1.2) Planungsziele und Verfahren

1.2.1) Planungsziele

Mit der 1. Anderung und Ergénzung des Be- S g | = kN
bauungsplans sollen die Entwicklung des | —y
Wohngebiets unterstiitzt werden. Dabei kom-
men fir die unterschiedlichen Teilbereiche
jeweils unterschiedliche Planungsziele zum
Tragen.

Im Sinne einer Starkung der Innenentwicklung
soll auf zusatzlich Wohnbauflachenentwicklung
auf der grinen Wiese verzichtet werden. Hier-
zu wird auf die Umsetzung eines Grofiteils des
nordwestlichen Abschnitts des Ursprungsplans
dauerhaft verzichtet (Teilaufhebung). Ur-
springlich war die Teilaufhebung des Bebau- W&
ungsplans Bestandteil der hier vorliegenden
Planung. Jedoch ist eine Teilaufhebung eines
Bebauungsplans nicht in einem beschleunig-
ten Verfahren moglich. Fir eine Teilaufhebung
wird ein separates Verfahren geflhrt
{s.Pkt.1.2.2 Verfahren).

r s
- iy e g

Abbildung 1 Lage der unterschiedlichen Planbereiche:

.. Anderungsbereich (rot) und Ergénzungsbereich (orange
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Im Anderungsbereich sollen die Festsetzungen vereinfacht und die aus heutiger stadtebaulicher
Sicht ungerechtfertigt einengenden Vorgaben beseitigt werden. Fiir den noch unbebauten Ab-
schnitt des Anderungsbereichs muss zudem die ErschlieBungsstruktur aufgrund des Wegfalls
des nordlichen Abschnitts angepasst werden. Dabei soll die Verzahnung mit dem bestehenden
Siediungsbereich gestérkt werden.

Angesichts des Alters der Bestandsblécke ist zu einem wenn auch heute noch nicht genau defi-
nierbaren Zeitpunkt mit deren Sanierung zu rechnen. Diese wird nicht nur eine Emeuerung der
technischen Art zum Ziel haben, sondern auch eine Bestandsanpassung an die auf dem Woh-
nungsmarkt Ublichen groReren WohnungsgroRen. Die Gemeinde sieht daher im Hinblick auf die-
se zukinftig anstehende Anpassung des Bestands die Notwendigkeit, die zu erwartende Verrin-
gerung des Wohnraumbestandes durch ein zusatzliches Angebot an Wohnbauflachen auszugiei-
chen. Im Erganzungsbereich werden daher die siidostlich angrenzenden Siedlungsbereiche, die
bisher im Wesentlichen als Kleingarten mit zum Teil grofteren Lauben genutzt werden, einbezo-
gen. Hier soll mittelfristig eine raumliche Nachverdichtung durch Entwicklung einer reguliren
Wohnnutzung stattfinden. Dabei handelt es sich um Flachen, die teilweise als Innenbereichs-
grundstiicke zu beurteilen und heute schon unabhéangig von der FNP-Darstellung bzw. trotz einer
Nutzung als Kieingartengebiet auf der Basis von § 34 BauGB baulich genutzt werden kénnten.
Ziel ist es hier mit Hilfe des Bebauungsplanverfahrens eine geordnete stadtebauliche Entwicklung
zu erreichen.

Mit der Wahl eines Bebauungsplans der Innentwicklung (§13a BauGB) auf vorgenutzter Flachen
bzw. eines Bebauungsplans zur Einbeziehung von Auflenbereichsflichen in das beschleunigte
Verfahren (§13b BauGB) wird das Ziel eines sparsamen und schonenden Umgangs mit Grund
und Boden gemaR § 1a BauGB beriicksichtigt.

1.2.2) Verfahren

Angesichts des Planungsziels (Innenentwicklung vor Auenentwicklung) stellt die Planung gene-
rell eine MalRinahme der Innenentwicklung im Sinne § 13a BauGB dar. Der geénderte Bebau-
ungsplan erstreckt sich in der Summe auf ca. 4,3 ha bei einer zuldssigen Grundflache im Sinne §
19 (2) BauNVO von insgesamt ca.13.100 gm. Die siidwestlich neu in den Bebauungsplan einbe-
zogene Flache ist als Siedlungsbereich baulich gepragt; neben dreigeschossigen Wohnblécken
bestehen zum Teil groRere Lauben (Grundflache bis 50 gm). Dieser Ergénzungsbereich umfasst
eine Flache von 21.900 gm.

Der Grenzwenrt nach § 13a (1) Nr. 1 BauGB von 20.000 gm zuldssiger Grundfliche wird mit der
Planung nicht erreicht. Wobei die Grundfidichen mehrerer Bebauungspléne, die in einem engen
sachlichen, rdumlichen und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt werden, mitzurechnen sind.
Zwar wird in unmittelbarer westlicher Nachbarschaft eine Teilfiache desselben Bebauungsplans,
der hier Gegenstand der Anderung und Erganzung ist, aufgehoben, jedoch wird damit nicht Zu-
lassigkeit von weiteren bzw. bisher zuldssigen Versiegelungen festgesetzt.

Dariiber hinaus liegen keine Anhaltspunkte vor, dass eine Beeintrachtigung der in § 1 (6) Nr. 7
Buchstabe b BauGB genannten Schutzgiiter erfolgen kénnte. Durch den Bebauungsplan wird
nicht die Zulassigkeit von Vorhaben begriindet, die einer Pfiicht zur Durchfiihrung einer Umwelt-
vertraglichkeitspriifung nach dem Gesetz liber die Umweltvertréglichkeitspriifung oder nach Lan-
desrecht untertiegen. Storfallbetriebe sind im Gemeindegebiet nicht vorhanden.

Der Anderungsbereich erstreckt sich im Nordosten auf eine seit vielen Jahren brach liegende
Flache. Angesichts der fangen Zeit seit In-Kraft-Treten des Ursprungsplans ist derzeit zumindest
fraglich, ob mit einer Umsetzung noch gerechnet werden kann. Aufgrund des Anschlusses an den
Siedlungsbereich sowie der mit einer separat ermittelten zuldssigen Grundflache von ca. 3.600
gm geringen Gréfle erfillt die Anderung fir den noch nicht umgesetzten Abschnitt die Kriterien
des § 13b BauG8 fir die Einbeziehung von Aulenbereichsflachen in das beschleunigte Verfah-
ren.

Der Bebauungsplan Nr.1 ,Eigenheimstandort Gustow” hat seit 1894 Rechtskraft. Der Umsetzung
im Siidwesten des Plangebiets folgte eine Zeit, in der das Plangebiet nicht weiter bebaut wurde.
Mit der Fortschreibung des Flachennutzungsplans wurden daher die westlichen noch unbebauten
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Flachen aus dem Siedlungsbereich herausgenommen. Zu Beginn des vorliegenden Planverfah-
rens bestand die Absicht, mit der Anderung und Ergénzung auch die mit der Fortschreibung des
FNP vorgezeichnete Teilaufhebung in das Planverfahren zu integrieren.

Im Ergebnis der Abwagung wurde jedoch deutlich, dass die Aufhebung eines Teils des Bebau-
ungsplans nicht im beschleunigten Verfahren méglich ist und dass fir die Aufhebung ein separa-
tes Vollverfahren durchzufiihren ist. Der hier vorliegende Teilbereich der Anderung und Ergén-
zung ist rdumlich und sachlich von dem Bereich der Aufhebung abtrennbar und ist auch nicht
beanstandet. Weil jedoch Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung prazisiert und die iber-
baubaren Grundstiicksflichen gedndert wurden, wurde das hier vorliegende Planverfahren der
Anderung und Ergénzung des B-Plans Nr.1 in einem eigenen Verfahren weitergefiihrt. Hatte kei-
ne Anderung vorgelegen, hitte der Bereich der Anderung und Ergénzung in Kraft gesetzt werden
kénnen (VGH Mannheim, VBI.BW1996, 378).

1.3) ﬁbergeordnete Planungsvorgaben

1.3.1) Raumordnung und Landesplanung

Gemall Regionalem Raumentwicklungspro-
gramm Vorpommern liegt die Gemeinde .
Gustow im Nahbereich des Grundzentrums
Garz. Das Planungsgebiet ist in der Karte
Uberlagernd als Tourismusentwickingsraum
und als  Vorbehalts-gebiet Landwirtschaft
dargestelit. Siidlich, aber aufterhalb des
Plangebiets, verlduft ein regional bedeutsamer
Radweg und nérdlich des Plangebiets eine 110 §
kV-Freileitung.

Gemanl 4.1.(3) RREP ist in nicht zentralen
Gemeinden die Wohnbauflachenentwicklung
am Eigenbedarf, der sich aus Grolke, Struktur
und Ausstattung der Orte ergibt, zu orientieren.
Im Rahmen der Wohnbauentwicklung umfasst
der Eigenbedarf vorrangig den Bedarf der
ortsansédssigen Bevélkerung.

Angesichts des Alters der im Plangebiet befind- t e © 3
lichen Wohnbaublécke ist zu einem wenn auch k! o £
heute noch nicht genau definierbaren Zeitpunkt \(‘ ! i,
mit einer Sanierung zu rechnen, die nicht nur \ *‘ SNob . -
eine Emeuerung der technischen Art zum Ziel Abbildung 2. Auszug aus der Karte des Regionalen
haben wird, sondern auch eine Bestandsan- Raumentwicklungsprogramms Vorpommem

passung an die auf dem Wohnungsmarkt Gbli-

chen WohnungsgroRen. Eine mit der zu erwartenden Sanierung des Bestandes einhergehende
Verringerung der Einwohnerkapazitaten in den Blocken soll in der Umgebung durch zusatzliches

Wohnungsangebot ausgeglichen und somit die Bevdlkerung auf einem stabilen Level gehalten
werden.

In den Vorbehaltsgebieten Landwirtschaft soll dem Erhalt und der Entwicklung landwirt-
schaftlicher Produktionsfaktoren und -statten, auch in den vor- und nachgelagerten Bereich-en,
ein besonderes Gewicht beigemessen werden. Landwirtschaftlich genutzte Flachen werden
durch die Planung nicht beriihrt.

Die Wiedermnutzbarmachung einer baulich vorgeprigten Fldche, die in den bestehenden
Siedlungsbereich eingebunden ist, triagt einem schonenden und sparsamen Umgang mit Grund
und Boden Rechnung {vgl. 4.1(7), 5.1.2 (2) RREP). Die Ausweisung der neuen Wohnbauflache
erfolgt in direkter Anbindung an die bebaute Ortslage, der Entstehung neuer Splittersiedlungen
sowie der Erweiterung vorhandener Splittersiedlungen wird damit entgegengewirkt (4.1(4)
RREP). Auf Grund der Innenbereichslage des Ergdnzungsbereichs fiihrt die Planung nicht zu
einem Wachstum der Siedlungs- und Verkehrsflachen.

1.Anderung und Ergénzung B-Plan Nr.1 _Eigenheimstandort Gustow" Seite 5
Satzung vom 10.10.2018, Stand 03.11.2021



1.3.2) Ableitung aus dem Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Ge-
meinde Gustow sind Anderungs- und Ergén-
zungsbereich als Wohnbaufldche ausgewiesen.

Mit der Neuaufstellung des Flachennutzungs-

plans im Jahr 2015 wurde der westlich gelegene
Aufhebungsbereich {nicht Bestandteil der Pla-
nung) bereits als Landwirtschaftsflache darge-
stellt. In der Begriindung zur Neuaufstellung
heiftt es:

[Darstellung und tlw. Ricknahme einer Wohn-
baufliche aus dem Bebauungsplangebiet Nr. 1.
Die Rucknahme ist wie oben beschrieben be-
grundet — die nunmehr noch freien, unbebauten
Fléchen sollen ca. 12 Grundstiicksflichen er-
moglichen. Weitere 5 Grundstiicke sollen ggf.
im Bereich der sidlich angrenzenden Kleingar-
tenanlage, fir die im Flachennutzungsplan
Wohnbauflachen dargestellt sind, realisiert wer-
den. Die derzeitige Nutzung als Kleingartenan-
lage soll hier nicht als solche festgeschrieben
werden, weil sie sich im Ortskern befindet, der

- e
Abbildung 3. Flachennutzungsplan (Ausschnitt ohne Mak-
stab)

langfristig baulich arrondiert werden soll. Die (derzeitige) Nutzung stellt demgegeniiber jedoch
keine stidtebauliche Zielsetzung der Gemeinde dar.”

Der Bebauungsplan kann nach § 8 BauGB aus dem Fldchennutzungsplan abgeleitet werden, da
das Plangebiet als Wohnbauflache ausgewiesen ist.
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1.4) Bestandsaufnahme

1.4.1.) Bestehendes Planungsrecht

Der bestandskraftige Bebauungsplan sieht fir
den gesamten Geltungsbereich die Ausweisung
eines Allgemeinen Wohngebiets vor. Als MaBR
der baulichen Nutzung hat der Ursprungsplan
eine abschnittsweise differenzierte maximale
Grundflichenzahl (GRZ) von 0,3 bis 0,4 bei
eingeschossiger Bebauung mit einer Geschoss-
flachenzahl (GFZ} von max. 0,45 zugelassen.
Die ausgewiesene GFZ kann jedoch angesichts
der festgesetzten Eingeschossigkeit und der 4
Regelung in § 20 (3) BauNVO nicht erreicht S A7

werden. & i

|
Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen — Bau- ) i l_..,f.n-rh1.__’
fenster — sind bandartig parallel zu den geplan- 12 Gmng-mem_g il | U
ten ErschlieBungsstralen angelegt. Im zentra- 'f“ % f’\ E '
len Bereich ist ein kleiner Spielplatz vorgese- g R
hen, der durch zwei Fulwege angeschlossen ,CJ\
werden soll. Nach Norden und Nordwesten
sollte eine finfreihige Hecke den Siedlungsbe- Abbildung 4. Ursprungsplan genordet mit Kennzeichnung

: : 5 des Bereichs der 13 Grundsliicke, die auf der Basis des
reich zur Landwirtschaftsflache abgrenzen. Bebauungagians erschfbsaen fifid bebatit wurden,

Die GrundstiicksgroRen dirfen nach Festset-
zung Pkt. 3.1. Mindestmafle und Hochstanzahl von Baugrundstiicken eine GrélRe von 650 gm pro
Grundstiick nicht unterschreiten. Festgesetzt ist
eine Aufteilung in maximal 45 Einzelparzellen
(s. Pkt. 3.1. der Festsetzungen des B-Plans
Nr.1), allerdings besteht fir eine Festsetzung,
die eine maximale Anzahl von Grundstiicken
festsetzt, keine Ermméchtigungsgrundlage auf
der Basis von § 9 (1} BauGB. Im Rahmen einer |
Vermessung wurden im Geltungsbereich bis-
lang 41 Parzellen herausgemessen. Davon
wurde eine Flache von 11.013 gm im Siidwes-
ten des Plangebiets erschlossen und bebaut.
13.713 gm Baugeblet im Nordosten des Plan-
gebiets liegen im Bereich der 1.Anderung des
Bebauungsplans.

Die Flache des Aufhebungsbereichs, der nicht
Bestandteil der hier vorliegenden Planung ist,
betragt 22.244 qm. Fiir diesen Bereich wurden
bislang 14 Parzellen mit Grofen von knapp
iiber 650 gm herausgemessen. Nach der fest-
gesetzten Mindestgrundstiicksgrofe ist die Ein-
teilung zuséatzlicher 6 und 4 Grundstiicke auf
der Basis des Bebauungsplans moglich.

Abbildung 5: Luftbild mit Gellungsbereich der Planung

Aullerdem Bestandteil des Bebauungsplans sind ériliche Bauvorschriften (Gestalterische Fest-
setzungen gem, LBauO MV). In ihnen werden Regelungen zur Dachgestaltung (Dachneigungen,
Farben und Materialien) getroffen. Ergédnzt werden diese Gestaltungsvorgaben mit Vorschriften
zu Materialitét der Fassaden und Sockelausbildung.
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1.4.2) Aktuelle Flichennutzungen im Bereich der Anderung

Der Ursprungsplan wurde nur im siidwestlichen Bereich umgesetzt. Entlang der auf ca. 110 m
ausgebauten Erschlieffungsstrale Strelasundblick entstanden bislang 10 Wohngeb&ude (bei drei
verbliebenen Baullicken). Am nérdlichen Ende der Stralle wurde ein provisorischer Wendekreis
angelegt, zudem besteht eine Durchfahrtmoglichkeit {iber einen unbefestigten Weg zur Neuen
Strafe.

Der Ubrige Bereich wurde parzelliert, die frilhere landwirtschaftliche Nutzung wurde eingestellt, so
dass sich im Zuge der Sukzession ein lockerer Gehdlzbestand ausbilden konnte.

1.4.3) Aktuelle Flachennutzungen im Bereich der Erganzung

Der sidlich an den Geltungsbereich des Bebauungsplans anschlieBende Erganzungsbereich
wird vor alilem geprégt durch zwei ca. 50 m lange dreigeschossige Wohnblicke (Neue Stralle 38
bis 43). Die Uibrigen Fléachen werden als Kleingérten genutzt (Pachtgérten mit Lauben mit Grund-
flachen bis zu 50 qm). Angesichts der vergleichsweise geringen Abstande zwischen den Wohn-
blécken und der westlich anschliefenden Wohnbebauung (< 100 m) handelt es sich hier um ei-
nen unbeplanten innenbereich.

1.4.4) Schutzobjekte im bzw. angrenzend an das Plangebiet

Das Plangebiet liegt in vergleichsweise grofRer

Entfernung zu Schutzgebieten nach internatio- \\

nalem Recht. \

Sidwestlich auf der gegeniiberliegenden Stra- : o

Renseite des Nesebanzer Wegs beginnt das St li

Landschaftsschutzgebiet L 144 Sidwest- N T e i‘i:'_.a 2.

Rigen-Zudar mit einer GroRe von 11439 ha, in : ,,f-"s‘;' :;uf o= piﬁﬂ a-m"‘ =

Kraft seit 19.1.2010. e \,‘jg. = _;'_'L‘_ “T: *¢,a lr

- | lﬂ f?
Biotope im und angrenzend an das Plangebiet ta 3> —7; .‘._':51_ .
sind nicht bekannt. Ty e "1 e® 1 -
I

Im Geltungsbereich sind keine Bodendenkmale N N O\ T S

oder Denkmale bekannt. Yy — e\ \1. I:\._
. U

S

Abbildung 6: LSG (grin)

1.4.5. Immissionen

Im Plangebiet befinden sich keine nach dem Bundes-immissionsschutzgesetz genehmigungsbe-
dirrftigen Anlagen.

In einer Entfemnung von ca. 2 km nordlich des Plangebietes befindet sich die genehmigungsbe-
durftige Rinderanlage der Agrargesellschaft Gustow mbH. Fiir das Plangebiet liegen keine kon-
kreten Prognosen bzgl. L&rm oder Geruch verursacht von der Anlage vor. Auf Grund der Distanz
ist aber von der Einhaltung der giiltigen Immissionsrichtwerte nach TA-Larm und Immissionswer-
te der Geruchs-Immissionsrichtlinie M-V auszugehen.
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2) Stadtebauliche Planung
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Im Zuge der Anderung soll die in den AuRenbereich gehende Ursprungsplanung, die eine u-
formige innere ErschlieBung mit zwei Anschliissen am Nesebanzer Weg vorsah, verkleinert wer-
den. Damit muss die ErschlieBung des neu zu bebauenden Abschnitts neu konzipiert werden.

Die Neukonzeption soli genutzt werden, um das Wohngebiet am Strelasundblick besser mit den
angrenzenden Siedlungsbereichen an der Neuen Strale zu vernetzen. Hierzu soll perspektivisch
eine neue, in Nord-Sid-Richtung verlaufende StraRe angelegt werden, die die HaupterschlieRung
der zukiinftigen Wohngebiete darstellt. Da der nordliche Abschnitt der urspriinglich vorgesehenen
Binnenerschlieffung entfallt, wird am nérdlichen Ende ein Wendehammer erforderlich.

2.2) Begriindung der Festsetzungen

2.1.1) Art und Mal der baulichen Nutzung

Die Ausweisung des Anderungsbereichs ais allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO wird
grundsatzlich beibehalten und fiir den siidlichen Ergénzungsteil Gbernommen. Mit der Ubertra-
gung der Grundziige der Ursprungsplanung (gleiche bauliche Dichte, dhnliche Grundstiicksgro-
Ren) sowie Einbindung der Erschlieung in den angrenzenden Siedlungsbereich entsteht ein ein-
heitliches Allgemeines Wohngebiet. Eine grundsétzliche Anderung des Nutzungskatalogs eines
WA gegeniiber der Ursprungsplanung sieht die Planung nicht vor. Der Nutzungskatalog der 1994
geltenden BauNVO ist identisch mit dem aktuellen Nutzungskatalog der BauNVO. Einschrénkun-
gen sieht die urspriingliche Planung nicht vor.

Auch wenn sich die bestehende Regelung in der Praxis bewahrt hat und die Planung in die Um-
gebung nach Art der Nutzung in die Umgebung einfiigt, soll die Art der Nutzung dahingehend
spezifiziert werden, dass Nutzungen, die Ublicherweise mit einem erhohten Verkehrsaufkommen
verbunden sind, zukiinftig nicht zuldssig sein sollen. Begriindet wird dies mit einer minderen
Wohnqualitdt und mit dem Umstand, dass der damit verbundene ruhende Verkehr fir das vor-
handenen Orisbild als unpassend empfunden wird.

Dies rickt ortliche Nutzungen wie die der Versorgung des Gebiets dienenden L&aden, Schank-
und Speisewirtschaften sowie nicht storenden Handwerksbetriebe und Anlagen fiir kirchliche,
kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke in den Fokus. Diese Nutzungen sollen
weiterhin madglich sein, um eine gewisse Belebung des Gebiets zu gewahrleisten. Touristische
Nutzungen, die als nicht storende Gewerbetriebe entsprechend § 13a BauNVO mdéglich sind,
sollen ebenfalls ausgeschlossen sein. Lediglich sind Riume insbesondere bei einer baulich un-
tergeordneten Bedeutung gegeniiber der in dem Geb&ude vorherrschenden Hauptnutzung zulds-
sig, um so in geringem Male die Investition fiir das Eigenheim finanzieren zu kénnen.

Das Mal der baulichen Nutzung wurde in der Ursprungsplanung als Grundflichenzahl (GRZ)
angegeben. Die Ausweisung mit einer moderaten baulichen Dichte von GRZ 0,3 wird fiir den ge-
samten Geltungsbereich beibehalten und damit auch auf den Ergédnzungsbereich (bertragen.
Damit werden die Obergrenzen nach § 17 BauNVO bewusst nicht ausgeschépft, womit der rand-
lichen Lage in einem [&ndlichen Siedlungsbereich entsprochen wird. Bei einer GRZ von 0,3 ist
sichergestellt, dass mehr als die Halfte der Baugrundstiicke unversiegelt bleibt und begrint oder
bepflanzt werden muss (vgl. § 8 (1) LBauO M-V).

Zudem stellt sich eine Bebauungsdichte ein, die —abgesehenen von den beiden Wohnbaublé-
cken- der Umgebungsbebauung entspricht und eine stadtebauliche Ordnung gewahrieistet. Da es
sich bei den Flachen der Kleingartenanlage um Eigentum der Gemeinde handelt, und somit Pla-
nungstrager und Eigentimer dieselbe Koérperschaft sind, stellt sich nicht unmittelbar die Frage, ob
mit der Bauleitplanung gewabhrleistet bleibt, was sich als Bebauung auf der Grundlage § 34
BauGB als Art und Mal} eingestellt hatte. Die Gemeinde sieht es aber als geboten an, die Pla-
nung aus stadtebaulichen Griinden die Planung an die bestehende Umgebungsbebauung anzu-
passen.

Auf die Festsetzung einer GFZ kann verzichtet werden. Bei einer eingeschossigen Bebauung
entsteht aus der Festsetzung einer GFZ, die grRer als die zuldssige GRZ liegt, keine inhaltlich
sinnvolle Vorgabe. Angesichts der moderaten GRZ ist auch flr den neu einbezogenen Bereich
der dreigeschossigen Bebauung sichergestelit, dass die Obergrenzen des § 17 BauNVO hinsicht-
lich der Geschossflachenzahl Giberschritten werden.

1.Anderung und Ergénzung B-Plan Nr.1 .Eigenheimstandort Gustow" Seile 10
Satzung vom 10.10.2018, Stand 03.11.2021



2.2.2) Uberbaubare Grundstiicksfiiche und Bauweise

Wiéhrend die rechtskréftige Planung allgemein nur grundstiicksiibergreifende Baufenster vorsieht,
weist die Anderungsplanung insbesondere im Anschluss an die Umgebung auch kleinere Einzel-
baufenster aus, um so im Ubergang Blickbeziehungen vom inneren Siedlungsbereich in die an-
grenzenden Bereiche zu ermdglichen bzw. zu sichern. Fir den Ergédnzungsbereich wurden teil-
weise grundstlicksiibergreifend strallenbegleitende Baufenster vorgesehen, wobei davon auszu-
gehen ist, dass fiir eine sinnvolle Neubebauung eine Bodenordnung erforderlich ist, um die der-
zeit mit rund 12 m fiir eine Wohnbebauung zu schmalen Grundstiicke zu verbreitern.

Im bereits bebauten Abschnitt des Anderungsbereichs wurden die Baufenster weitgehend beibe-
halten. Auf der Nordseite des Strelasundblicks musste jedoch die (iberbaubare Grundstiicksfla-
che straflenseitig ausgeweitet werden, da die bestehenden Gebaude einheitlich mit nur gut 3 m
Vorgartentiefe errichtet wurden (statt der hier urspriinglich vorgesehenen 6,0 m). Es ist nicht aus-
zuschliefien, dass die ungliickliche textliche Festsetzung 2.1, nachdem die Baugrenzen ,mit ei-
nem Mindestabstand von 3,00 m zur &ffentlichen Flache festgesetzt' werden, Ausldser fir die
abweichende Platzierung war. Die missversténdliche Festsetzung wird ersatzlos gestrichen.

Die bisherige strenge Eingrenzung der Zuldssigkeit von Nebengebduden und Garagen auf die
uberbaubare Grundstiicksfliche wird fiir das Plangebiet gelockert. Zum Schutz des StraRenbilds
sollen Garagen und sonstige Nebengebdude erst hinter einem freizuhaltenden Vorgartenbereich
von mind. 3 m Tiefe entstehen kbnnen.

Die offene Bauweise wird beibehalten bzw. Ubemommen.

2.2.3) Gritnordnungsmafnahmen

In der Ursprungsplanung grenzt eine fiinfreihige Bepflanzung den Siedlungskdrper von der offe-
nen Landschaft ab, die als &ffentliche Griinflache vorgesehen war. Die Abgrenzung diente dem
Schutz des Landschaftsbilds (Ortsrandeingriinung) und stellte zudem einen sinnvollen Schutz der
Wohngrundstiicke gegeniiber der landwirtschaftlichen Ackernutzung dar (mit saisona! Staub- und
Larmentwicklung).

Im Norden ist randlich auflerhalb des Bebauungsplans ein rund 40 bis 80 m tiefer Streifen mit
ungestorter Naturentwicklung entstanden, der eine Eingriinung des Siedlungsbereichs gewéhr-
leistet und einen ausreichenden Puffer zur Landwirtschaftsnutzung darstellt. Eine gesonderte
Abgrenzung der Baugrundstiicke durch eine Heckenpflanzung ist hier folglich nicht mehr erforder-
lich, da die Gehdlzstrukturen nach Naturschutzgesetz gesichert sind.

Nur im Osten wird angesichts der dort direkt angrenzenden Ackernutzung eine Heckenpflanzung
als Griinordnungsmalnahme grundsétzlich beibehalten, jedoch hinsichtlich des Umfangs redu-
ziert auf eine einreihige Pflanzung, die grundstiicksweise zu pflanzen und zu erhalten ist.

2.2.4) Aufhebung von textlichen Festlequngen

Ergédnzend werden textliche Festsetzungen gestrichen, die aus planungsrechtlicher Sicht nicht
erforderliche oder vor dem Hintergrund der geschuldeten planerischen Zuriickhaltung zu detail-
lierte Vorgaben machen:

* Die erganzende Bestimmung zur Anrechnung von Garagen auf die GFZ, da eine solche
nicht mehr festgesetzt wird {vgl. 2.2.1).

= Die Festsetzungen zu Grundstiicksanzah! und —gréen (Pkt. 3) werden gestrichen, da fiir
ersteres keine Ermachtigungsgrundlage, fur letzteres kein Planungserfordernis besteht;
die Mindestgrundstiicksgrélen werden letztlich implizit dber die malRvolle GRZ von 0,3
geregeit.

s Textliche Aussagen zu Verkehrsflichen (Pkt. 4) sind nicht erforderlich; eine ordnungsge-
malle Ausfiihrung dffentlicher Verkehrsflachen ist durch die einschlégigen Regelwerke si-
chergestelit.

» Flachen fir Versorgungsanlagen sind nicht erforderlich; entsprechend kénnen die darauf
bezugnehmenden textlichen Festsetzungen entfallen.

e Die Aussage und Festlegung von Geh-, Fahr- und Leitungsrechten in ausgewiesenen
Verkehrsflachen wird gestrichen, da &ffentliche Verkehrsflachen per Definition als Bewe-
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gungsflachen und die Nutzung der Infrastruktur zu nutzen sind. Griinflichen, die mit Geh,
Fahr- und Leitungsrechten zu belasten (s. Pkt. 8.1 der urspriinglichen Festsetzungen)
sind, sind in der Planung nicht mehr ausgewiesen.

2.3) ErschlieBung
2.3.1) Verkehrliche Erschliefung

Die ErschlieBung erfolgt iiber die bestehenden Gemeindestralten im Umfeld des Planbereichs.

Der westliche Abschnitt wurde mit Neubau des Strelasundblicks erschlossen. Derzeit endet die
ErschlieBungsstrafle in einer nicht ordnungsgemiR angelegten Wendestelle. Mit der Weiterfiih-
rung des Strefasundblicks sowie dessen Anschluss an die Neuve Strafle im Siiden entsteht ein
geschlossenes Netz, das die interne Verbindung im Wohngebiet und damit die Robustheit des
ErschlieBungssystems insgesamt verbessert. Fir Baumafnahmen an éffentlichen Verkehrsfla-
chen im Sinne des StrWG-MV ist eine Genehmigung nach§ 10 StrWG-MV einzuholen.

2.3.2) Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet ist in Teilbereichen bebaut und ortsiblich erschlossen. Fiir die noch nicht er-
schlossenen Bereiche gilt:

Im Bereich des Plangebietes befinden sich dffentliche Trinkwasserver- und Schmutzwasserent-
sorgungsanlagen. Diese sind entsprechend den Erfordemissen zu erweitern und damit die Vo-
raussetzungen fir einen satzungsgeméRen Anschluss aller Grundstiicke im Plangebiet zu schaf-
fen.

Grundsatzlich soll das Niederschlagswasser auf den Grundstiicken versickert oder verwendet
werden, auf denen es anféllt. Fiir den Fall, dass das Niederschlagswasser durch denjenigen, bei
dem es anféllt, nicht versickert oder verwertet werden kann und dann mittels Kanalisation abge-
leitet werden muss, ist der ZWAR fiir die Ableitung pflichtig. Im Bereich des Plangebietes befin-
den sich éffentliche Trinkwasserver-, Schmutzwasserent- und Niederschlagswasserentsorgungs-
anlagen. Diese sind entsprechend den Erfordernissen zu erweitern um damit die Voraussetzun-
gen fiir einen satzungsgeméaRen Anschluss aller Grundstiicke im Plangebiet zu schaffen.

Beziiglich der Stromversorgung ist die Erschlieung in den Neubaugebieten grundstiicksbezogen
neu aufzubauen.

Bezlglich der Gasversorgung ist die ErschlieBung in den Neubaugebieten grundstiicksbezogen
neu aufzubauen. Fir das Grundstiick des nordlichen Wohnblocks ist ein Leitungsrecht darge-
stellt, da der leitungsverlauf nur teilweise in der 6ffentlichen ErschlieBungsfliche liegt.

Trotz der Lage innerhalb der Ortslage sowie im Bereich des rechtskriftigen Bebauungsplans
kann nicht von einer ortiiblichen bestehenden LéschwassererschlieBung ausgegangen werden.
Zur Sicherstellung der ausreichenden Ldschwasserversorgung fiir das Plangebiet ist entspre-
chend dem DVGW Arbeitsblatt W 405 eine Wassermenge von mindestens 48 m*h fiir mindes-
tens 2 Stunden erforderlich. Diesbeziiglich sind gesonderte MaRnahmen erforderlich. Als Einrich-
tungen fiir die unabhangige Loschwasserversorgung kommen in Frage:

- Loschwasserteiche (DIN 14210),

- Léschwasserbrunnen (DIN 14220) oder

- Unterirdische Loschwasserbehéiter (DIN 14230).

Die Entfernung der Léschwasserentnahmestellen zu den Objekten darf 300 m nicht (iberschrei-
ten.

Seitens des ZWAR ist in Gustow mit dem Férderaufruf 4 der Breitbandausbau vorgesehen. Zu-
nachst werden Leerrohre verlegt. Nach Kldrung der Modalititen zum Betrieb des Breitbandnetzes
erfolgt zu einem spateren Zeitpunkt mit dem Einbringen der Glasfaserkabel der Aufbau des akti-
ven Breitbandnetzes. Im Rahmen der weiteren Planung sind entsprechende Abstimmungen zur
Koordinierung der Mafinahmen erforderlich.

Die Kosten fiir die innere ErschlieBung und mafinahmenbezogene Anderungen der Erweiterun-
gen bestehender Trink- oder Abwasseranlagen incl. Planungsleistungen (Pkt. 1} sind vom Bau-
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herren / ErschlieRungstriger zu iibernehmen. Diese Maltnahmen sind in einem ErschlieBungs-
vertrag mit dem ZWAR zu regeln. Als Grundlage dafiir ist in Abstimmung mit dem ZWAR eine
entsprechende ErschlieBungsplanung von einem Fachplanungsbiro zu erstellen.

Im Plangebiet wird die Entsorgung der Rest- sowie der Bioabfille gemaR der Satzung iber die
Abfallbewirtschaftung im Landkreis Vorpommemn-Rigen in der jeweilig giiltigen Fassung durch
den Landkreis Vorpommern-Riigen, Eigenbetrieb Abfallwirtschaft bzw. durch von ihm beauftragte
Dritte durchgefithrt. Weiterhin erfolgt die Abholung und Entsorgung von Wertstoffen, wie Pappe,
Papier, Glas und Verkaufsverpackungen, durch hierfir beauftragte private Entsorger.

2.4) Ortliche Bauvorschriften

Als zuldssige Dachform wird das Satteldach in den Katalog der mdglichen Décher aufgenommen.
Zusitzlich wird das Spektrum der méglichen Dachneigungen fiir eingeschossige Gebaude von
38°- 45° auf 22°- 45° erweitert. Die bisherigen Festsetzungen zu den Farbiénen werden als zu
unbestimmt angesehen und werden bezlglich der Putzfassaden mit einem Hellbezugswert von
mindestens 65 erganzt.

2,5) Flachenbilanz

Bei der Berechnung der Fldchenbilanz werden zunachst die zwei Bereiche Anderung und Ergén-
zung separat ermittelt, da in beiden Bereichen unterschiedliche Ausgangspositionen vorliegen.
Der Anderungsbereich wird im Wesentlichen anders organisiert. Der Ergénzungsbereich ist teil-
weise bereits bebaut, sodass die bestehende Versiegelung fir die Gebdude wie auch die vor-
handene ErschlieBung in die Bilanzierung einfliellen.

Durch die Planung ergibt sich daher folgende Flachenbilanz:

Durch die Erganzung des Bebauungsplans wéchst das Plangebiet um 2,68 ha, die Wohnbaufla-
che um 2,1 ha. Dabei sind 0,65 ha bereits mit dreigeschossigen Geschol3wohnungsbauten be-
baut. Bei den neuen Wohnbauflichen handelt es sich um bestehende Garten mit zum Teil grofie-
ren Gartenlauben.

Nutzung Alt Bebauung / Versiegelung Bestand Verianderung
zuldssig Versiegelung
Ergdnzungsbereich
_Allg. Wohngebiet 20.925 gm 6.278/9417gm | ca. 1.800 gm* +7.617 gm
Verkehrsfliche 4.910gm ca. 4.380 gm + 530 gm
Grinflache 975 gm - gm
26.810 gm + 8.147qm

* Gebdudegrundiiche nach ALKIS ohne Nebenflichen / sonslige Versiegelung

Der Bebauungsplan ist im siidwestlichen Bereich der Anderung zu einem groRen Teil umgesetzt.
Im Bereich der Anderung erfolgt eine Neukonzeption daher lediglich im Norden des Bebauungs-
plans. Die Flachenbilanz verandert sich fir den Anderungsberelch insgesamt nur geringfiigig.
Lasst man die urspriinglich vorgesehene Versiegelung im Bereich des geplanten Spielpiatzes
aufler Acht, so erhoht sich die zuldssige Versiegelung im Anderungsbereich um + 882 gm. Eine
separate Betrachtung des noch unbebauten nérdlichen Bereichs ergibt bei einer Wohnbauflache
von 12.038 gm und einer zuldssigen Grundfliche von 0,3 eine zuléssige Versiegelung von ca.
3.600 gm.

Nutzung Alt Neu Bebauung !/ Ver- | Bebauung/Ver- | Veranderung
siegelung siegelung Versiegelung
alt neu
Bereich Anderung -

_Allg. Wohngebiet 18.891gm | 21.758qm | 5667/B.501 gm | 6.527/9.791 gm +1.290 gm
Verkehrsflache 3.940 gm 2.966 gm 3.152 qm* 2.966 gm - 186 gm
Griinfldchen (Spielplatz) 1.671 gm — - — —
Versorgungsflache (Eleki- 222 gm - 222 gm -222 gm
rizitat)

24724 qm | 24.724 gm 11.875 qm 12.757 qm + 882 qm

* mit einem geschitzten Versiegelungsgrad von 80% bei Abzug des geplanien Verkehrsgriin
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In der Summe wird die Versiegelung im Planbereich um +7.419 gm zunehmen:

Verénderung Versiegelung

Ergénzungsbereich + 8.147 gm
Anderungsbereich + B82 gm
Surmme +9.029 gqm
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3) Auswirkungen der Planung

3.1) Abwiqungsrelevante Belange / Zusammenfassung

Von der Anderung des Baubauungsplans sind insbesondere folgende offentlichen Belange be-
troffen und damit erneut zu beriicksichtigen:

« die Wohnbedirfnisse der Bevdlkerung, auch unter Berticksichtigung der Eigentumsbildung
weiter Kreise der Bevdlkerung und die Anforderungen des kostensparenden Bauens sowie
die Bevolkerungsentwicklung werden durch Sicherung von dem Wohnen dienenden Fléchen
beriicksichtigt. Die in die Jahre gekommenen Wohnblocke missen perspektivisch ersetzt
bzw. saniert werden, wobei zukiinftig von einem geanderten Wohnungsmix auszugehen ist
(Geschosswohnungen v.a. als barrierearme, altersgerechte Wohnungen, ergéanzt um familien-
freundliche Einfamilienhauser). Angesichts der Nachverdichtungsmoglichkeiten bestehen gute
Voraussetzungen fiir einen abschnittsweisen Umbau.

= die Belange der Erhaltung, Emeuerung, Fortentwicklung, Anpassung und Umbau vorhande-
ner Ortsteile wird durch den Verzicht auf ein Wachstum auf der griinen Wiese und eine Ver-
dichtung innerhalb bestehender Siedlungsflichen auf vorgenutzten Flachen positiv bertick-
sichtigt. Mit der Planung wird ein kleinteiliger, bedarfsgerechter Wohnungsbau entlang beste-
hender ErschlieBungsstralie ermoglicht

e die Belange des Umweltschulzes, einschlieBlich des Nafurschutzes und der Landschafispfle-
ge sind bei Gesamtbetrachtung der Auswirkungen angesichts des bestehenden Planungs-
rechts sowie des Verzichts auf gut 2,22 ha Baugebiet im Bereich der Teilaufhebung in einem
separaten Verfahren in Summe positiv betroffen. Auf einen Teil des planungsrechtlich bereits
gesicherten Flachenverbrauchs (Fldache nach § 30 BauGB) wird zugunsten der Innenentwick-
lung dauerhaft verzichtet. Die zuldssige Gesamiversiegelung wird im Gesamtgebiet gegen-
Uber der bisher zuldssigen Versiegelung um 7.419 gm zunehmen. Das Plangebiet liegt au-
Rerhalb von Schutzgebieten.

Da sich die Erganzung auf baulich vorgenutzte Flachen im Siedlungszusammenhang bezieht
erfillt die Planung hier die Kriterien eines Bebauungsplans der Innenentwicklung. Bei Bebau-
ungsplénen der Innenentwicklung gelten Eingriffe als bereits vor der planerischen Entscheidung
erfolgt oder zulassig.

Grundsétzlich gilt fir Anderungsverfahren der Leitsatz des Urteits vom 20.03.2013 des VGH Ba-
den-Wirttemberg — Az. 55 1126/11: ,Bei einer Bebauungsplanénderung sind in der Abwagung
nur schutzwiirdige Belange einzustellen, die gerade durch die Plandnderung berthrt werden. Die
Belange der Ursprungsplanung sind demgegeniiber grundsétzlich nicht mehr in den Blick zu
nehmen und gegen- und untereinander abzuwagen", vgl. auch BVerwG, Beschl. v. 13.11.2012 -
4 BN 23.12 und Beschl. V. 06.03.2013v — 4 BN 39.12). Demnach ist fiir den Anderungsbereich
die planerische Entscheidung, hier ein Wohngebiet zu entwickeln, nicht emeut zu problematisie-
ren. Die mit der erstmaligen Bebauung einer Aulenbereichsflache verbundenen Eingriffe wurden
bei der Aufstellung des Bebauungsplans bewertet und sind nach § 30 BauGB zulissig. Die Ande-
rung der ErschlieSungskonzeption und in Folge dessen der Bebauung wirkt sich nicht erheblich
auf die Flachenbilanz aus (Zuwachs Versiegelung im Anderungsbereich <10%).

Zudem sind die privaten Belange zu berlicksichtigen. Bei den Baugebietsflichen im Anderungs-
bereich handelt es sich um Flachen in privatem Eigentum. Da der unbebaute Bereich bislang
nicht erschlossen wurde, besteht kein unmitteibares Baurecht nach § 30 BauGB. Die unbebauten
Flachen befinden sich im Eigentum eines bau- und ErschlieBungstragers, der nur noch Teilfla-
chen -diese jedoch mit zur Ursprungsfassung ge&nderten Grundziigen der Planung- umsetzen
méchte.

Der Bebauungsplan ist seit 1994 rechtskriftig. Die Flachen wurden trotz des bestehenden Bau-
rechts seit mehr als 25 Jahren nicht erschlossen und bebaut. Wird die zuldssige Nutzung eines
Grundstiicks nach Ablauf einer Frist von sieben Jahren nach Erlangung des Baurechts aufgeho-
ben oder gedndert, ohne dass, wie im vorliegenden Fall, das bestehende Baurecht genutzt wur-
de, kann eine Entschadigung nur fiir die ausgeiibte Nutzung verlangt werden (§ 42 (3) BauGB).
Im vorliegenden Anderungsverfahren wurden die Planungszuele mit der Eigentimerin der noch zu
bebauenden Flache abgestimmt und einvernehmlich eine reduzierte Bebauung vorgesehen.
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Die bebauten Einzelparzellen sind insofern von der Planung betroffen, als fir diese Bereiche die
Festsetzungen angepasst werden. Jedoch handelt es sich bei den Anderungen ausschliefilich um
Authebungen von Einschrankungen bzw. Erleichterungen der Bebaubarkeit, so dass den Eigen-
timern hier keine Nachteile erwachsen und dementsprechend keine Entschadigungsanspriiche
zu erwarten sind.

Die sidlich gelegenen Erganzungsflachen sind im Eigentum der Gemeinde Gustow.

3.2) Auswirkungen auf Natur und Umwelt

3.2.1) Allgemeines / Methoden

Im Verfahren der 1. Anderung und Ergénzung wird von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 und
vom Umweltbericht nach § 2a BauGB abgesehen. Im beschleunigten Verfahren nach § 13a bzw.
§ 13b BauGB gelten Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten
sind, als im Sinne des § 1a (3) Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zu-
lassig.

Fir die Planung sind folgende mogliche Auswirkungen zu beriicksichtigen.

= Anlagebedingt wird die zuldssige Gesamtversiegelung im Gesamtgebiet gegeniiber der
bisher zuléssigen Versiegelung um 7.419 gm zunehmen. Die neu hinzutretende Bebau-
ung im Anderungsbereich wurde bereits grundsétzlich im Zuge der Ursprungsplanung zu-
gelassen. Die im Ergénzungsbereich iiberplanten Fldchen liegen in einem als Sied-
lungsflache vorgeprigten Bereich und wéren einer Bebauung auf der Grundlage des § 34
BauGB zuganglich. Die Planung stellt eine MaRinahme der Innenentwicklung dar.

= Betriebsbedingte Auswirkungen sind nicht zu erkennen, da die bisherige Wohngebiets-
ausweisung grundsétzlich beibehalten wird. Die im Bereich bisheriger Gérten neu ausge-
wiesene Wohngebietsflache ist mit 1,54 ha kleiner als die im Norden aufgehobene Wohn-
gebietsflaiche (1,64 ha). Das mit der Wohngebietsentwicklung verbundene Verkehrsauf-
kommen wird sich daher leicht unterhalb des fiir die Ursprungsplanung erwarteten bewe-
gen. Dartiber hinaus ist die Flache z.Z. bereits genutzt, sodass von ihr —wenn auch in ge-
ringem Umfang- bereits Auswirkungen (Larm, Licht etc.) ausgehen.

« Die baubedingten Auswirkungen werden bei fach- und sachgerechter Ausfiihrung als nicht

erheblich eingeschéatzt und kdnnen daher vernachlassigt werden. Dies gilt erst recht be-
zogen auf die durch die Planung bewirkten Auswirkungen.
Temporére Lédrm- und Lichtemissionen durch den Baustellenbetrieb unterliegen den Best-
immungen der 32. Verordnung zur Durchfiihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
(Gerdte- und Maschinenlarmschutzverordnung - 32. BImSchV) sowie den Immissions-
richtwerten der Allgemeinen Verwalfungsvorschrift zum Schutz gegen Bauldrm in der je-
weils aktuellen Fassung. Die allgemeinen Sorgfaltspflichten (z.B. Schutz des Mutterbo-
dens, Einhaltung der Zeitfenster nach § 39 BNatSchG zum Schutz des Brutgeschehens)
sind zu beachten.

3.2.2) Umweltzustand und Umweltmerkmale {Bestand)

Schutzgut Bestand

Boden Allgemein Bodenfunktionsbereich Lehme/Tieflehme grundwasserbestimmt
und/oder staunass.

Flache bestehendes Baurecht nach § 30 BauGB (Anderungsbereich) bzw. Be-

standteil des Siedlungsbereichs (Ergdnzungsbereich), derzeit im nordli-
chen Abschnitt nach Aufgabe der landwirischaftlichen Nutzung in Vorbe-
reitung der Bebauung Brache

sidlich und siidwestlich Anschluss an bestehende Wohngebiete,

Wasser keine Gewasser im Plangebiet vorhanden, Graben (Zufluss in Graben
0:L74) in einem Abstand von ca. 200 m in westlicher Richtung

kein Uberschwemmungsgebiet,

kein Wasserschutzgebiet; potentiell nutzbares Dargebot
mit hydraulischen Einschrénkungen, Grundwasserleiter bedeckt durch
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bindige Deckschichten >10 m, Geschiitztheit hoch

WRRL

nicht betroffen

Klima/Luft

Weitgehend unbelastete Verhéltnisse, die Brachfliche nimmt im Sied-
lungszusammenhang keine regulierende Funktion im Sinne eines Kaltluf-
tentstehungsgebietes ein.

Folgen des Klimawandels

Klimatische Belastungen {projekibezogene Auswirkungen) sind ange-
sichts der geplanten Nutzungsart und —intensitat nicht absehbar.

Warme / Strahlung

Das gut durchliftete Plangebiet nahe der Kiiste des Greifswalder Bod-
dens neigt nicht 2zu Hitzeanstauungen und Strahlungsbelastungen.

Pflanzen / Tiere Biologische
Vielfalt

Im Norden langjéhrige Brachflache mit wenigen vereinzelten, jungen Ge-
hélzen, ansonsten Siedlungsgebiet (Wohngebiete mit Ein- bzw. Mehrfami-
lienhausbebauung sowie Gérten mit Lauben)

Das Vorkommen geschiitzter bzw. streng geschiitzter Arten kann generell
auch in Siedlungsbereichen nicht ausgeschlossen werden (2.B. gebdude-
bewohnende Vogel- und Fledermausarten).

Vogel: Die Freiflachen, v.a. die Brache im Norden sowie die Haus- und
Erholungsgérten bieten dennoch vor allem Generalisten einen guten Le-
bensraum.

Fledermause: Spuren von Fledermausen konnten bei einer Begehung
nicht festgestellt werden. Sommerlebensrdume v.a. an Gebduden kdénnen
nicht ausgeschlossen werden.

Reptilien: Allgemein ist die Ringelnatter (Natrix natrix) auf der Brachfliche
im Norden sowie den Erholungsgarten im Ergdnzungsbereich nicht aus-
zuschlieBen. Die angrenzende Ackerflache bietet keinerlei Versteckmog-
lichkeiten. Streng geschiitzie Reptilienarten sind aufgrund der Biotopaus-
stattung im Plangebiet nicht zu vermuten.

Amphibien: Streng geschiitzte Amphibien sind auf dem Gelande nicht zu
erwarten. Geeignete Laichhabitate sind auch im weiteren Umfeld nicht
vorhanden.

Landschaft

Landschaftsbildraum: der Ont Gustow liegt randlich \Wiesen- und Feldflur
zwischen Gustow und Puddeminer Wiek"*, Bewertung hoch bis sehr hoch.
Auf einer hauptséchlich ebenen Grundmorane zeigt sich ein abwechs-
lungsreich strukturierter Raum mit interessanten Teilraumfolgen (Acker,
Wiesen, Waldflachen, Kiste). Das Landschaftsbild ist insbesondere auch
durch den Anteil unverbauter Kilste als hochwertig einzustufen.

Nérdlich schlie®t sich der Landschafisbildraum Ackerlandschaft zwischen
Altefahr und Samtens” an, der mit mittel bis hoch bewertet wird.

Mensch / Menschliche Ge-

Erholung: keine erholungsrelevanten Strukturen betroffen

sundheil / Bevdlkerung Infrastrukturkosten: giinstige ErschlieBung durch direkte Anbindung an
bestehende Siedlungsflichen
Hitzesiress Risikobevilkerungsgruppen (Kleinkinder, Menschen iiber 75,
Vorbelastete): nein

Storfall Im naheren Umfeld des Plangebietes sind keine Stérfallbetriebe vorhan-

den, deren Sicherheitsbereiche sich in das Plangebiet hinein ersirecken

Kultur und Sachgiter / Histo-
risches Erbe

nicht betroffen

3.2.3) Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfihrung der Planung

Durch die Planung wird auf die Umsetzung des Ursprungsplans auf 2,2 ha zugunsten einer weit-
gehend ungestdrten Naturentwicklung verzichtet. Damit reduziert sich die Inanspruchnahme der
bisherigen Auflenbereichsflache auf ca. 1,3 ha. Die Inanspruchnahme war bereits in der Ur-
sprungsplanung vorgesehen; die der Anderung zuzuordnenden Auswirkungen sind zu vernach-

lassigen.
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Allgemein orientiert sich die Planung hinsichtlich des zukinftig Zuldssigen grundsétzlich an der
Ursprungsplanung. Entstehen soll eine aufgelockerte Bebauung aus freistehenden Einzel- und
Doppelhdusern mit einer mafRvollen baulichen Dichte mit GRZ 0,3. Damit werden die Obergren-
zen des § 17 BauNVO fir allgemeine Wohngebiete nicht ausgeschopft. Mehr als die Halfte der
Baugrundstiicke bleibt unversiegelt und ist zu begriinen oder zu bepflanzen.

Auswirkungen auf die Schutzgiiter

Schutzgut voraussichtliche erhebliche Auswirkungen

Boden Aus der lockeren Bebauung des Gebietes sind keine erheblichen Beein-

Fldche trachtigungen der Schutzgiiter ableitbar. Durch die Anderung und Ergén-

Wasser zung des Ursprungsplans nimmt die zuldssige Versiegelung insgesamt
um 7.419 gm zu.

WRRL Keine MalRnahmen an Gewéssern vorgesehen.

Klima/Luft Eine lockere Ein- u. Zweifamilienhausbebauung innerhalb einer klimatisch

unbelasteten Flache wird keine erheblichen Auswirkungen auf das Lokal-
klima verursachen.

Folgen des Klimawandels

Mit mdglichen Extremwelterereignissen einhergehende projektbezogene
Umweltrisiken auf andere Schutzgiiter sind nicht zu erwarten.

Warme / Strahlung

Eine erhebliche Warme- oder Strahlungsemission wird mit der Umsetzung
der Planung nicht einhergehen

Pflanzen / Tiere Biologische
Vielfalt

Keine Beeintrdchtigung der Biotopvernetzung {Zerschneidungswirkung),
keine Beanspruchung wertgebender Lebensrdume. Keine Betroffenheit

nach § 44 BNatSchG bei entsprechenden Vermeidungsmaflnahmen
(Baufeldfreimachung und Rodung aulRerhalb der Brutzeit).

Landschatt Durch Bebauung einer aktuellen Freifliche verdndert sich fiir die benach-
barten Grundstiicke lokal das Orisbild. Das Plangebiet ist angebunden an

den Siedlungsbereich; es werden keine wertvollen Sichten beeintrichtigt.

Mensch / Menschliche Ge-
sundheit / Bevolkerung

Verédnderung der visuellen Situation durch Bebauung einer Freiflache,
keine Veranderung der Nutzungssituation, da die dffentliche Wegeverbin-
dungen erhalten bleiben bzw. ausgebaut werden

Mit dem ausgewiesenen Mal} der baulichen Nutzung in der ausgewiese-
nen Art wird die allgemeine Lebensgualitit und Erholungseignung im Ge-

biet gefordert.
Storfall keine
Kultur und Sachgiiter / Histo- | nicht betroffen
risches Erbe

Angesichts des bestandskraftigen Bebauungsplans kénnte die Planung in dem urspriinglich be-
absichtigten Umfang umgesetzt werden.

3.2.4) Minderung und Vermeidung

Grundsatzlich stellt sich die Planung insgesamt durch die Beschrankung auf bereits bebaute Fla-
chen {mit Baurecht nach § 30 BauGB) bzw. auf Innenbereichsflachen nach § 34 BauGB als Ver-
meidungsmafnahme dar. Durch die Innenentwicklung wird eine zusatzliche Fldcheninanspruch-
nahme in bislang nicht fir Siedlungszwecke beanspruchten Landschaftsbereichen vermieden.

Durch Ausweisung einer vergleichsweise moderaten GRZ von 0,3 werden die Obergrenzen nach
§ 17 BauNVO nicht ausgeschdpft, insgesamt verbleiben mehr als die Halfte der Baugrundsticke
unversiegelt und sind durch die spateren Bauherren zu begriinen oder zu bepflanzen. Aus der
Ursprungsplanung beibehaltene Pflanzgebote fir Einzelbdume sichem eine angemessene
Durchgrindung der neuen Wohngebiete, so dass diese auch zukiinftig als Lebensraum fiir Vogel
zur Verfiigung steht.

For Tier- und Pflanzenarten nach Anhang IV der FFH-Richtlinie und fiir die européischen Vogel-
arten ist im Rahmen umsetzungsorientierter Planungen zu priifen, ob durch ein Planverfahren
uniiberwindbare Verbotstatbestinde entsprechend § 44 BNatSchG eintreten und somit ein Voll-
zugshindemnis fir die Bauleitplanung verursachen kénnen. Angesichts des bereits anthropogen
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genutzten und beeinflussten Plangebiets sind uniberwindbare Verbotstatbesténde nicht zu er-
warten. Im Zuge der Umsetzung sind die allgemeinen Sorgfaltspflichten hinsichtlich der arten-
schutzrechtlichen Verbote nach § 44 BNatSchG zu beachten. Baufeldfreimachung und Rodungen
sind nach § 39 BNatSchG zum Schutz des Brutgeschehens generell nur im Zeitraum zwischen
01. Oktober bis zum 28. Februar zuldssig. Darauf wird erganzend unter Punkt Il in den Nach-
richtlichen Hinweisen hingewiesen.

3.2.5) Eingriffs-/Ausgleichsbilanz

Bei Bebauungspléanen der Innenentwicklung gelten Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des
Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a (3) Satz 5 BauGB vor der planerischen
Entscheidung erfolgt oder zuldssig (s.0.). Fiir die unbebauten Flachen des Anderungsbereichs
besteht Baurecht nach § 30 BauGB, zudem ist die Entwicklung hier als Einbeziehung von Au-
enbereichsflachen fir Wohnzwecke nach § 13b BauGB zu werten.

Ausgenommen von der generellen Befreiung von der Ausgleichsverpflichtung im Rahmen der §§
13a / 13b BauGB sind geschiitzte Biotope und Landschaftsbestandteile wie Baume. GemaR § 18
NatSchAG M-V sind bei gewissen Ausnahmen Baume mit einem Stammumfang von mindestens
100 Zentimetern, gemessen in einer Hohe von 1,30 Metern (iber dem Erdboden, gesetzlich ge-
schiitzt.

Im Rahmen des urspriinglichen Bebauungsplans wurden als griinordnerische MaRnahme in den
Textlichen Festsetzungen Einzelbaumpflanzungen fir die privaten Baugrundstiicke festgesetzt,
die generell beibehalten werden. Damit wird eine angemessene Durchgriinung der zukiinftigen
Baugebiete gesichert sowie der Verlust einzelner Baume kompensiert.

Bestandsverluste geschiitzter Bdume sind im jeweiligen Fallantrag zu bilanzieren; die Kompensa-
tion in der Fallgenehmigung festzusetzen. Bestandsverluste geschitzter Landschaftsbestandieile
im Sinne des § 29 BNatSchG sind keine Eingriffe im Sinne der §§ 14-17 BNatSchG, sondern
nach § 29 (2) BNatSchG auszugleichen, und kénnen daher im Bebauungsplan durch die Ge-
meinde nicht abschlieBend geregelt werden. § 18 (3) Nr. 1 NatSchAG stellt die Voltzugsfahigkeit
des Bebauungsplans sicher, da die Naturschutzbehérde von den Verboten Ausnahmen zuzulas-
sen hat, wenn ein nach sonstigen dffentlich-rechtlichen Vorschriften zuldssiges Vorhaben sonst
nicht oder nur unter unzumutbaren Beschrankungen verwirklicht werden kann. Ersatzpflanzungen
kénnen im Rahmen der Fallgenehmigung auf den privaten Baugrundstiicken angeordnet werden
und sind mit den festgesetzten Baumpflanzungen zu verrechnen.

Gemeinde Gustow
November 2021
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