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0 Vorbemerkungen

In der Begriindung wurden die Aussagen zum rechtskraftigen Bebauungsplan 1-1995 ,Sied-
lung Gellendiner Weg* zu Grunde gelegt. Die Anderungen, die gegentber dem geltenden Be-
bauungsplan 1-1995 eingearbeitet wurden, sind ausfihriich dargestelit und begrundet worden.

Diese Texistellen sind in der Begriindung kursiv gedruckt. Damit ist die Erkennbarkeit der An-
derungen, die gegenuber dem rechtskréftigen Bebauungsplan vorgenommen wurden, gege-
ben.
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TEIL 1 - BEGRUNDUNG ZUR 1. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANES

1 Rechtsgrund!ageniPlangrundlagen

1.1 Rechtsgrundlagen

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes wird auf der Grundlage der nachfolgenden Vorschrif-
ten aufgestellt:

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004
(BGBI. 1 S. 2414), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Geselzes vom 21. Dezember 2006

(BGBI. 1 S. 3316);

- Verordnung (ber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Bau NVO) in der Fassung vom
23. Januar 1990 (BGBI. 1 S. 132), zuletzt geandert durch Gesetz vom 22. April 1993 (BGBI. |

S. 466);

- Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des Planinhaltes
(Planzeichenverordnung 1990 — PlanzV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1S. 58);

- Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommem (LBauO M-V) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 18. April 2006 (GVOBJ. M-V S. 1 02);

- Kommunalverfassung fiir das Land Mecklenburg-Vorpommem (Kommunalverfassung - KV
M-V) in der Fassung der Bekanntmachung vom 08. Juni 2004 (GVOBI. M-V S. 205), zuletzt
geédndert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 19. Dezember 2005 (GVOBI. M-V S. 640);

- Gesetz (ber die Raumordnung und Landesplanung des Landes Mecklenburg-Vomommem -
Landesplanungsgesetz (LPIG) — in der Fassung der Bekanntmachung vom 05. Maj 1998

(GVOBI. M-V S. 503);

- Gesetz (iber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG)
vom 25. Mérz 2002 (BGBI. | S. 11 93), zuletzt gedndert durch Artikel 40 des Gesetzes vom

21. Juni 2005 (BGBI. I S. 1818);

- Gesetz zum Schutz der Natur und Landschaft im Lande Mecklenburg-Vorpommern (Landes-
naturschutzgesetz - L NatSchG M-V) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22. Oktober
2002 (GVOBI. M-V 2003 S. 1; GS Mecklenburg-Vorpommerm G1 Nr. 79 1-5); zuletzt gedndert
durch Artikel 8 des Gesetzes vom 11. Juli 2005 (GVOBI. M-V S. 326)

1.2 Plangrundlagen

Fir die 1. Anderung des Bebauungsplanes wurden folgende Planunterlagen verwendet:

- Flurkarte der Gemarkung Anklam, Flur 10, Oktober 2005
- Bebauungsplan 1-1995 »Siedlung Gellendiner Weg® (Fassung 1998)
- Auszug Landschaftspflegerischer Grunordnungsplan (Dezember 1991)

- Genehmigungsplanung Ausbau Gellendiner Weg in der Stadt Anklam (Unterlage des Pja-
nungsbiiros REKONSTRA aus dem Jahr 2004)
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Weitere Grundlagen bilden die Gestaltungssatzung ,Siedlung Gellendiner Weg*, die seit dem
03.10.2001 rechtswirksam ist, und die Erhaltungssatzung ,Siedlung Gellendiner Weg®, die seit
dem 28.01.1994 mit der Bekanntmachung in Kraft getreten ist.

2 Anlass der Planung

21  Zielund Zweck der Planung

Nach § 1 des Baugesetzbuches hat der Bebauungsplan die Aufgabe, die bauliche und sonsti-
ge Nutzung der Grundstiicke in der Gemeinde vorzubereiten und zu leiten. Durch rechtsver-
bindliche Festsetzungen ist eine stadtebauliche Ordnung und eine dem Wohl der Allgemein-
heit entsprechende sozialgerechte Bodennutzung zu gewahrleisten. Der Bebauungsplan soll
dazu beitragen, dass eine menschenwirdige Umwelt gesichert, die naturlichen Lebensgrund-
lagen geschiitzt und entwickelt sowie die stadtebauliche Gestalt und das Orts- und Land-
schaftsbild baukulturell erhalten und entwickelt werden.

Die Siedlung ,Gellendiner Weg* wurde planmdRig angelegt. lhre klare Ordnung und Gliede-
rung, eine einheitliche Bebauung der stadtebaulichen Raume und die starke Durchgriinung
charakterisieren den hervorragenden Wohnwert der Siedlung.

Da die Siedlung eine wertvolle stadtebauliche Anlage darstellt, soll diese in ihren gestalteri-
schen Grundziigen und Strukturen erhalten werden. Eine weitere Entwicklung unter zeitgema-
Ren Gesichtspunkten soll ermdglicht werden.

Die Stadtvertreter der Hansestadt Anklam sehen die Uberarbeitung des rechtskraftigen Be-
bauungsplanes als erforderiich an. Der Bebauungsplan beinhaltet Festsetzungen, die aus an-
deren gesetzlichen Grundlagen wie der Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern, der
Gestaltungssatzung und der Erhaltungssatzung abgeleitet wurden. Es sind inzwischen Ande-
rungen eingetreten, die es erfordern, die Festsetzungen hinsichtlich thres Regelungscharak-
ters zu Oberpriifen, ggf. zu verdndern oder bei Beibehaltung eine Begrindung aus stadtplane-
rischer Sicht zu formulieren.

Eine grundsétzliche Uberprifung der Festsetzungen wird fur notwendig erachtet, um die beab-
sichtigte stadtebauliche Entwicklung weiter festschreiben zu kénnen.

Im Rahmen der Uberarbeitung sind erganzende Festsetzungen aufzunehmen, um die Struktur
der Siedlung hinsichtlich der Hohenausdehnung von baulichen Anlagen zu sichern.

In der Siediung Gellendiner Weg sind weitere planrelevante Anderungen eingetreten, die eine
Uberarbeitung des bestehenden Bebauungsplanes erfordern.

Durch die Stadtvertretung der Hansestadt Anklam wurde am 30.08.2001 der Aufstellungsbe-
schluss firdie Erarbeitung der 1. Anderung des Bebauungsplanes 1-1995 ,Siedlung Gellendi-
ner Weg* in Anklam gefasst.

Gegenstand der vorliegenden Planung ist die 1. Anderung der Satzung tber den Bebauungs-
plan 1-1995 ,Siedlung Gellendiner Weg® in Anklam.

2.2  Anderungen des Bebauungsplanes

Die Anderungen des Bebauungsplanes treten in verschiedenen Bereichen auf. Es gibt Ande-
rungen zum MaB der baulichen Nutzung, zur Bauweise und zur Stellung der baulichen Anla-
gen, zu StraBenbreiten, Steliplatzen, Geh- und Radwegen und zu Griinordnungsmalnahmen.
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Die Festsetzungen durch Text des rechtskréftigen Bebauungsplanes werden in der 1. Ande-
rung des Bebauungsplanes neu geordnet und formuliert.

Es werden zahireiche redaktionelle Anderungen eingearbeitet.

Die Hansestadt Anklam hat fiir die Siedlung Gellendiner Weg eine Gestaltungssatzung erlas-
sen, die in der derzeit giiltigen Fassung seit dem 03.10.2001 rechtswirksam ist Diese Satzung
umfasst den gesamten Geltungsbereich des vorfiegenden Bebauungsplanes. Aus diesem
Grunde wurden die Festsetzungen durch Text im Teil B des geltenden Bebauungsplanes re-
daktionell tiberarbeitet und entbehriiche Festsetzungen im Sinne der Rechtseindeutigkeit ge-

strichen.

Nachfolgend sind die Anderungen gegeniiber dem geltenden Bebauungsplan im Einzelnen
aufgefihrt:

= Ai'nderungen zur Art der baulichen Nutzung

» Das Grundstiick im Bereich der Einmiindung Gellendiner Weg/Pasewalker Allee (Gebéude
mit Filiale eines Kreditinstitutes) wird in WA (Allgemeines Wohngebiet) eingeordnet.

- Anderungen zum MaB der baulichen Nutzung
e /m Bereich des Gellendiner Weges 13 wird die Grundfidachenzah! von 0,4 auf 0,45 erhoht.

» Die Tiefe von Anbauten, Loggien, Balkonen und Terrassen wird von 3,00 m auf 3,50 m ver-
andert.

» Zwischen Gellendiner Weg 18 a und Gellendiner Weg 16 (ehemalige Verkaufsstelle) wird
eine Abgrenzungslinie unterschiedlicher Nutzungen eingetragen.

e Die Abgrenzungslinie zwischen den Bereichen Fritz-Reuter-Strafie 2 d und 3 a entféilt.

» Die Abgrenzungslinien zwischen den Bereichen Gellendiner Weg 6 d/8 a und Gellendiner
Weg 11 d/12 a entfallen.

» Im Bebauungsplan schrag verlaufende Baugrenzen wurden in der 1. Anderung begradigt,
wie zum Beispiel im Bereich der Heinrich-Heine-Strae 1 a bis 1 ,2abis2f 3abis3f
Dr.-Kiilz-StraBBe 8 a bis 8 d, Dr.-Kiilz-Strale 18 a bis 18 d, 19 a bis 19 h, Gellendiner Weg
16 d, 21 i bis 21 j, Tuchowstralle 2 a bis 2 d, 3abis3d

e In die Nutzungsschablonen werden die zuldssigen Trauthéhen der Hauptgebdude unter
Bezugnahme auf die Verkehrsfiche aufgenommen und festgeschrieben.

» Dje Baugrenze im Gellendiner Weg 15 wird von der im Bebauungsplan vorgesehenen An-
ordnung fiir ein Gebaude auf die vorhandenen zwei Gebidude festgeschrieben.

e Die Grundfidche auf den Flurstiicken 166/16 und 217/20 wird fiir die Errichtung von Ge-
meinschaftsgaragen, Gemeinschaftsstellplitzen Nr. 2 mit 230 m? Grundflache festgesetzt.

= Die Grundfidche auf den Flurstiicken 167/6 und 217/32 wird fiir die Errichtung von Ge-
meinschaftsgaragen, Gemeinschaftsstellpldtzen Nr. 3 mit 170 m? Grundfiche festgesetzt.
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- Anderungen zu Baufeldern fiir Nebenanlagen, Stellplitzen, Garagen, Carports und
Gemeinschaftsanlagen '

» Im Gellendiner Weg 15 wird das Baufeld fiir die Nebenanlagen hinter das Gebadude verlegt.

» Das Baufeld fiir Nebenanlagen Gemeinschaftsgaragen, Gemeinschaftsstellplatze Nr. 4 im
Bereich des Gellendiner Weges 15 auf Flurstiick 140/35 im sidlichen Bereich entfélit.

» Das Baufeld fiir Nebenanlagen, Stellpldtze, Garagen fir die Heinrich-Heine-Strale 3 a bis
3 f wird nur noch fiir Nebenanlagen ausgewiesen.

» Im Gellendiner Weg 18 a wird das Baufeld fiir Nebenanlagen vergréBert.

» Im Gellendiner Weg 15 ¢ und 15 d wird jeweils ein Baufeld fiir Nebenanlagen eingeordnet.
» In der Goethestral3e 1 a wird das Baufeld fiir Nebenanlagen verlagert.

» In der Goethestral3e 7 b erfolgt eine Baufeldeinordnung fiir Nebenanlagen.

» In der Dr.-Kiilz-Stral3e 15 a bis 15 d werden Baufelddnderungen fiir Nebenanlagen vorge-
nommen.

» In der Dr-Kiilz-Stralle 9 d werden Verédnderungen an den Baufeldern fiir Nebenanlagen
vorgenommen.

e In der Dr.-Kiilz-Stral3e 1 a erfolgt eine Anderung des Baufeldes fiir die Nebenanlagen.

e In der Dr.-Kiilz-Stralle 2 e eifolgt eine Einordnung eines Baufeldes fiir Nebenanlagen, hier
Carport.

e In der Tuchowstraf3e 1 a wird das Baufe/d fir Nebenanlagen um 2,00 m in westiiche Rich-
tung vergrofSert.

e In der Tuchowstral3e 1 b und 2 a erfolgt eine VergroBerung des Baufeldes ftir Nebenania-
gen.

» Der Weristoffcontainerstandplatz wird im Gellendiner Weg neben dem Trafo (gegeniiber
Nr. 5 a bis b d) zentralisiert und fur diesen Zweck im Bereich der &ffentlichen Griinfiiche
ausgewiesen.

- ll'nderungen zu StraBenbreiten, Stellpldtzen, Gehwegen, Radwegen, verkehrsberuhig-
ten Bereichen und Bushaltestellen

» Die StralRenbreite des Gellendiner Weges wurde von 6,47 m Breite auf 6,00 m geméal der
vorliegenden Stral3enbauplanung gegeniiber dem rechtskréftigen Bebauungsplan verén-
dert.

» Im Fahrbahnbereich des westlichen Teilstiickes des Gellendiner Weges werden, bedingt
durch die vorhandenen B&ume, die direkt am Strallenrand stehen, Einengungen auf
4,75 m Breite vorgenommen.

» Eine Uberpriifung der in den StraBenschnitten angegebenen Stralenbreiten wurde vorge-
nommen. Unter Beriicksichtigung der stralBenbautechnischen Erfordemisse wurden die
StraBenbreiten in der Dr.-Kiilz-Strae und der Goethestrale von 5,45 m und 5,30 m auf
5,00 m Breite gedndert.
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» Im Bereich des Gellendiner Weges 20 bis 22 werden Stellfizchen als Langsparker einge-
ordnet.

e In der Goethe- und Schillerstrafie werden Jeweils Stellfldchen fiir Langsparker anstelle der
S0°-Aufstellung zum Parken vorgesehen.

» Weitere Stellpiitze fiir PKW werden vor der Filiale des Kreditinstitutes eingeordnet. Grund-
lage bildet die vorliegende Strallenbauplanung.

s Die im Bebauungsplan vorgesehene verkehrsberuhigte Flache im Berejch Gellendiner Weg
3 a bis 3 f wird gedndert. In diesem Bereich werden Fahrbahn, Griinstreifen und FuBBweg

ausgebildet.
e Stellpldtze werden im Bereich des Angers Gellendiner Weg (nérdliche Seite) angelegt.

e Die im rechtskréftigen Bebauungsplan ausgewiesenen Stellpldtze als Senkrechtaufstellung
im Bereich Gellendiner Weg 1 b werden geandert und als Langsparker vorgesehen.

» Auf Flursttick 137/7 werden im Bereich Dr -Kilz-StralBe/Gellendiner Weg Stellflachen vor-
gesehen. Der Gehweg des Gellendiner Weges wird auf Flurstiick 137/7 bis zur Dr.-Kiilz-

Stralle fortgefiihrt.

e Der Wegq hinter der Fritz-Reuter-Straf3e parallel zur Pasewalker Allee wird nicht mehr nur
als FuBweg ausgewiesen, sondem als verkehrsberuhigt dargestellt. Eine Wendemaéglich-
keit fir Fahrzeuge wird im siidlichen Abschnitt dieses ErschiieBungsweges auf Flurstick
156/2 vorgesehen.

» Der Weg im nérdlichen Bereich hinter der TuchowstraBe 3 d wird als verkehrsberuhigter
Weg bis zur Einmiindung auf den Parkplatz an der Pasewalker Allee eingeordnet.

e Der ehemals als Rad-/FuBweg vorgesehene Weg im Bereich der Bahntrasse wird geén-
dert. Die Nutzung wird als touristische Kieinbahn vorgesehen.

» Gehwegausbildungen werden in den StralBenabschnitten
® Einmiindung Gellendiner Weg/Dr.-Kiilz-StraBe bis zur Goethestrale
® Goethestralle westlich bis Goethestralle Nr. 7 a und Beibehaltung des Bestandes im

Bereich der Bushaltestelle
® GoethestraRe 6stlich
e Dr.-Kilz-StraRe nérdlich zwischen Goethestralle und Schillerstralle

e Dr.-Kiilz-Stra3e stlich Nr. 9 a bis c

» SchillerstraBBe 6stlich
@ Dr.-Kiilz-StraRe nérdlich zwischen Schillerstrale und Dr-K, lilz-Stralle

® Dr.-Kiilz-Stral3e éstlich Nr- 1 bis 3
festgesetzt,

» Die Bushaltestellen im Gellendiner Weg im &stlichen Plangebiet werden in die Planzeich-
nung aufgenommen.

e In der Planzeichnung (Teil A) werden die vorhandenen Grundstiickszufahrten gekenn-
zeichnet.

- A'nderungen zu GriinordnungsmaBnahmen

¢ /m Bereich der Filiale eines Kreditinstituts wird die Griinfliche mit dem vorhandenen Baum
als offentliche Griinfidche im Bebauungsplan festgesetzt.
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« Die geplante Anpflanzung von Baumen im Bereich der Tuchowstra3e 3 a und 2 d entfallt.

» Die geplante Anpflanzung von Bdumen im Bereich Dr.-Kilz-Stral8e 5 d/7 a, 18 d/19 a und
16 j/17 a entfélit.

» Die geplante Anpflanzung von einem Baum im Bereich Dr.-Kilz-StraBe 10 d entféllt.

» Die vorgesehene Anpflanzung von Bdumen im Bereich Gellendiner Weg 9 a/7 f und 8 d/
10 a entféllt.

» Das Griin auf dem Flurstiick 168/22 wird nicht mehr als 6ffentliche Griinfliache ausgewie-
sen.

e Auf Flurstiick 140/35 (teilweise) wird im siidlichen Teil des Flurstiicks und grofStenteils auf
Flursttick 138/67 eine éffentliche Griinflaiche angelegt.

»Im Gellendiner Weg 9 d ist ein Standort fiir Nebenanlagen vorgesehen, so dass die geplan-
te Anpflanzung von Bdumen nicht méglich ist.

» Im Gellendiner Weg ist die Anpflanzung von Bdaumen im Bereich des Angers vorgesehen.

- Anderungen zu mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flidchen

e Das Geh- und Fahrrecht Nr. 7 wird verdndert. Es gilt nur fir die Bewohner Dr.-Kiilz-Stral3e
2abis?e.

e Das Geh- und Fahrrecht Nr. 12 wird gedndert. Das Geh- und Fahrrecht zugunsten der
E.ON edis AG entfallt.

s Das Geh- und Fahrrecht Nr. 9 und Nr. 18 entfallen.

» Die Bezeichnungen fiir den Energieversorger EMO und den Gasversorger OMG werden
auf die Firmenbezeichnung E.ON edis AG geédndert.

- Sonstige Anderungen

 \Verzicht auf die Darstellung von Einfriedungen

2.3 Begriindung der Anderungen

Die Anderungen sind zum groflen Teil aus stadtebaulichen Aspekten zu begrinden. Im inte-
resse der Erhaltung und Weiterentwicklung der Siedlung werden die Veranderungen ange-
strebt. Sie stehen im Einklang mit dem Ziel des Bebauungsplanes.

Um eine einheitliche Gebietsstruktur im allgemeinen Wohngebiet umsetzen zu kénnen, wurde
auch das Gebéude im Bereich der Einmiindung Gellendiner Weg/Pasewalker Allee in allge-
meines Wohngebiet (WA) eingeordnel. Die anséssige Verwaltung ist erlaubt und ordnet sich in
das Gebiet ein.

Die Grundflichenzahl im Bereich des Gellendiner Weges 13 wird auf 0,45 erhdht. Damit er-
folgt eine Anpassung an die benachbarten Gebiete, in denen die GRZ bei 0,45 bzw. 0,5 liegt.
In der Praxis hat sich gezeigt, dass die Bezugsgrundstiicke eine Erh6éhung erfordem. Auf
Grund der Gleichheit des Gebietscharakters sollen die Grundstiicke hinsichtlich der Ausnut-
zungsméglichkeiten mit den Nachbargrundstiicken gleichgestellt werden.
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Die Tiefe von Anbauten, Loggien, Balkonen und Terrassen wird auf 3,60 m verdndert, um im
Bedarfsfall und dort, wo die Platzverhaitnisse dies ermaoglichen, eine maximale Anbauméglich-
keit zu gestatten. Da die zuldssigen Langen und Tiefen die Auflenmalle darstellen, erfolgte die
Erweiterung des TiefenmaBes zu Gunsten der Bewohner, um besonders bej Anbauten Riume

von ca. 12 m? GroBe zu ermdglichen.

Im rechtskréftigen Bebauungsplan schrég dargestelite Baugrenzen wurden in den bereits vor-
genannten Bereichen begradigt, um realisierbare Anbaumdglichkeiten zu schaffen. Alle Fra-
gen, die mit dem Eigentum im Zusammenhang stehen, sind dabei vorher zu kldren und even-
tuell notwendige neue Vermessungen der Grundstiicke sollten bis in eine Tiefe von 3,50 m

unmittelbar ab der hinteren Gebaudekante erfolgen.

Die festgesetzten Baulinien oder Baugrenzen um die Bestandsgebéude sind von den genann-
ten Begradigungen nicht betroffen.

Auf den Flurstiicken 166/16 und 217/20 sowie auf den Flurstiicken 167/6 und 217/32 wurden
die zu bebauenden/zu befestigenden Grundfidchen begrenzt. Ausgehend von der Tatsache,
dass die Siedlung bereits in den 1930er Jahren entstanden ist und die Verkehrs- und Stell-
platzfldchen in dieser Zeit noch nicht die heutige Bedeutung hatten, bestehen in der Siedlung
flir die Anordnung von Stellplétzen, Carports und Garagen insgesamt beengte Verhéltnisse.
Die genannten Flurstiicke sind bereits im geltenden Bebauungsplan als Flachen fir Gemein-
schaftsgaragen, Gemeinschaftsstelplitze ausgewiesen, allerdings mit zuldssigen GRZ von
0,35 und 0,4. Die angegebene zu bebauende Grundfiiche soll die Errichtung der vorgesehe-
nen Stellplatzanlagen im stddtebaulich geordnetem Rahmen gewahileisten. Die genannten
Flurstiicke werden mittels Abgrenzungslinie von den benachbarten Nutzungen getrennt.

Die Abgrenzungslinien zwischen den Bereichen Gellendiner Weg 6 d und 8 a und Gellendiner
Weg 11 d und 12 a sowie zwischen den Bereich Fritz-Reuter-Strale 2 d und 3 a entfallen, weil
die jeweils benachbarten Gebiete den gleichen Gebietscharakter aufweisen. Die Nutzungs-
schablonen und die Dachformen sind identisch.

Es sind keine Abgrenzungen unterschiedlicher Nutzungen oder Abgrenzungen des MaRes der
baulichen Nutzung innerhalb der genannten Baugebiete vorhanden.

Zwischen Gellendiner Weg 18 a und Gellendiner Weg 15 wurde die Abgrenzungslinie einge-
tragen, weil die Grundflachenzahlen der benachbarten Gebiete Unterschiede aufweisen.

In die Nutzungsschablonen auf der Planzeichnung werden die zulassigen TraufthGhen unter
Angabe des jeweiligen Bezugspunktes (Art der Verkehrsflache) aufgenommen und festge-
setzt. Damit wird die Hbéhenausdehnung der baulichen Anlagen in der Siedlung begrenzt. Die
stadtebauliche Struktur des Gebietes wird gemal planerischer Zielstellung des Bebauungs-

planes sichergestelit.

Im Gellendiner Weg 15 wird die im geltenden Bebauungsplan festgesetzte Baugrenze versn-
dert. Die Baugrenzen werden auf die zwei vorhandenen Gebéude (Gellendiner Weg 15 und
16) festgesetzt. Die stédtebaulich vorhandene Struktur wird damit festgeschrieben. Die in der
Nutzungsschablone zuldssige offene Bauweise wird durch die Festlegung der Baugrenzen
unterstitzt und steht mit der Festsetzung im Einklang. :

Zur Stellung baulicher Anlagen wurden zahlireiche Verdnderungen vorgenommen. Das betrifft
die Anordnung von Nebenanlagen in verschiedenen Bereichen des Plangebietes.
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Das Baufeld fiur Nebenanlagen, Gemeinschaftsgaragen, Gemeinschaftsstellpldtze Nr. 4 im
Bereich des Gellendiner Weges 15 auf Flurstiick 140/35 im stidlichen Teil entfallt. Die verkehr-
liche ErschlieBung des Standortes ist nicht gewéhrleistet. Der als FuBgéngerweg ausgewiese-
ne Stichweg ist in der vorhandenen Breite zu schmal und kann nicht befahren werden. Grund-
sticksankéufe zur Sicherstellung einer VerkehrserschlieBung sind seitens der Stadt Anklam
nicht beabsichtigt.

Eine Zufahrt zum Flurstiick 140/35 ist auch von der Heinrich-Heine-Strae aus auf Grund der
beengten Platzverhéltnisse nicht méglich. Der Teilbereich des Flurstiicks 140/35 wird aus den
vorgenannten Grinden als offentliche Griinflache ausgewiesen. Die Durchgriinung der Sied-
lung wird damit unterstiitzt.

Im Gellendiner Weg 15 wird die zum Grundstiick zugehdérende Fldche fiir Nebenanlagen hinter
dem Gebéude Gellendiner Weg 15 angeordnet. Damit wird das Ordnungsprinzip der benach-
barten Grundstiicke aufgenommen.

Das vorhandene Baufeld fiir Nebenanlagen, Garagen und Stellpltze zu den Grundstiicken
der Heinrich-Heine-Strale 3 a bis 3 f wird nur noch fiir Nebenanlagen ausgewiesen. Auf
Grund der nicht vorhandenen Zufahrtsmdéglichkeiten, wie bereits erddutert, kénnen Stellplitze
und Garagen nicht errichtet werden.

Im Gellendiner Weg 18 a wird die vorgesehene Fldche fiir Nebenanlagen erweitert. Die geord-
nete VergréBerung der Fldche fiir Nebenanlagen liegt im stadtebaulich vertretbaren Rahmen.
Mit der Flachenausweisung wird das vorgesehene Ordnungsprinzip beibehalten.

Auf dem Grundstiick Gellendiner Weg 15 ¢ wird das vorhandene schmale Baufeld fiir Neben-
anlagen, Garagen, Stellplatze vergréBert und iiber dje gesamte Grundstiicksbreite eingetra-
gen. Damit wird auch die Errichtung einer Garage ermdéglicht. Das Ordnungsprinzip der be-
nachbarten Grundstiicke wird aufgenommen.

Auf dem Grundstiick Gellendiner Weg 15 d wird ein Baufeld fir Garage, Stellplatz oder Ne-
benanlagen eingeordnet. Vorher war fiir den Eigentiimer dieses Grundstiicks die Méglichkeit
der Errichtung einer Garage, eines Stellplatzes oder einer Nebenanlage nicht gegeben.

Auf Grund eines vorliegenden Antrages fiir die Goethestrae 7 b wird die ausgewiesene Fla-
che fir Nebenanlagen, Stellpldtze, Garagen erweitert und im Bereich der als Freifiache vorge-
sehenen Fliche eingeordnet. Mit der vorgegebenen Ordnung wird Wildwuchs vorgebeugt und
eine geordnete stddtebauliche Entwicklung verfolgt. Auf Grund der Randlage des Grundstiicks
kann die zusétzliche Fldche fiir Nebenanlagen gut eingeordnet werden.

In der GoethestralBe 1 a wird die vorgesehene Flédche fiir Nebenanlagen, Stellplitze und Ga-
ragen neu geordnet und an dije tatséchlichen Gegebenheiten angepasst. Eine Zustimmung fiir
die Grundstiickszufahrt vom Gellendiner Weg aus wurde bereits im Jahr 1999 erteilt. Die Ne-
benflache wird nicht direkt am ErschlieBungsweg angeordnet, sondem um ca. 8 m in westliche
Richtung verschoben. Die vorgesehene Anordnung ist auf Grund der Randlage stddtebaulich
vertretbar.

In der Dr.-Kiilz-Stral3e erfolgen Baufelddnderungen fiir Nebenanlagen, Garagen und Stellplt-
zeinNr. 15abisd, Nr. 9dund 1 a.

In der Dr.-Kiilz-Stral3e 15 a ist im rechtskréftigen Bebauungsplan keine Fldche fiir Nebenanla-
gen, Stellplitze und Garagen vorgesehen. Auf dem Grundstiick ist bereits eine Garage vor-
handen. Es soll eine weitere Anlage errichtet werden. Der Bedarf fiir das Grundstiick besteht.
Die vorgesehene Flédche wird weiter siidlich eingeordnet. Damit wird die notwendige Erschlie-
Bung gesichert. Freirdume zum vorhandenen Anbau werden gewéhrieistet.
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Auf dem Grundstiick Dr.-Kiilz-Strale 15 d wird die vorgesehene Fliche fiir Nebenaniagen,
Stellplétze und Garagen verschoben. Die Flache wird in sidliche Richtung verlagert, so dass

Nebenanlagen, Stellplétze und Garagen kiinftig in Verldngerung der Flachen der Dr.-Kiilz-
Stralle 16 vorgesehen sind.

Das Baufeld fiir Nebenanlagen, Stellpldtze und Garagen auf den Grundstiicken Dr.-Kiilz-
StralBe 15 b, 15 ¢ wird in stidliche Richtung verschoben.

Das Baufeld fir Nebenanlagen in der Dr.-Kiilz-StralRe 9 d wird auf Flursttick 161/8 erwejtert.
Damit ist dem Eigentiimer freigestellt, an welcher Stelle innerhalb des Baufeldes Garage oder
Carport errichtet werden. Mit der ausgewiesenen Baufeldfliche fiir die Nebenanlagen wird die

geordnete Entwicklung der Siedlung unterstiitzt.

Fiir die Dr.-Kilz-Strale 1 a liegt der Stadt Ankiam ein Antrag auf A’nderung des Baufeldes fiir
Nebenanlagen, Stellplitze und Garagen vor. Das Baufeld wird an der nérdlichen Grund-
stlicksgrenze angeordnet. Die ErschlieBung ist iiber die Dr.-Kiilz-Strale gesichert. Auf das
derzeitig angeordnete Baufeld an der éstlichen Grundstiicksgrenze wird dafiir verzichtet.

Fiir die Dr.-Kiilz-Strale 2 e liegt ein Antrag auf Errichtung eines Carports auRerhalb der durch
den Bebauungsplan festgesetzten Flichen fiir Nebenanlagen, Stellplitze und Garagen vor.
Der gewiinschte Standort liegt auf einer mit Geh- und Fahrrecht belasteten Fldche. Diese We-
gerechte sind im Bereich der Dr.-Kiilz-StraRe 2 e nicht mehr relevant, da die Zuwegung an der
Grundstiicksgrenze 2 e endet. Aus diesem Grund wird die ausgewiesene Baufeldflache fiir

Nebenanlagen in nérdliche Richtung erweitert.

In der Tuchowstrale 1 a wird das Baufeld fir Garagen, Stellplétze oder Nebenanlagen um
2,00 m in westliche Richtung vergréBert. Damit wird gewéhrleistet, dass die erforderiiche Lan-
ge von 3,00 m vor einer Garage freigehalten werden kann.

Als Standplatz fiir Wertstoffcontainer wird im Gellendiner Weg neben dem vorhandenen Trafo
(gegeniiber Gellendiner Weg 5 a bis 5 d) eine Fliche festgesetzt, die im Bereich der Offentlj-
chen Griinfliche liegt. Diese Flache ist innerhalb der Siedlung zentral gelegen und gut er-
reichbar. Die iibrigen vorhandenen Containerstandorte sollen dafiir aufgegeben werden. Zwei
Stellplétze in diesem Bereich sind fiir das gefahirose Entsorgen der Wertstoffe vorgesehen.

Diverse Verdnderungen wurden hinsichtlich der StraBenbreiten, Stellp/dtze, Geh- und Radwe-
ge sowie von verkehrsberuhigten Bereichen in die 1. Anderung des Bebauungsplanes einge-

arbeijtet.

Der Gellendiner Weg als HaupterschlieBungsstrale der Siedlung wurde auf 6,00 m StraBen-
breite gegeniiber dem rechtskréftigen Bebauungsplan mit 6,47 m StraBenbreite verédndert. Die
frei werdende Breite von 0,47 m geht in die StralBennebenanlagen wie Gehweg und Griinfls-
chen ein. Die Anderung der StraRenbreite erfolgt auf Grund der vorfiegenden StraBenplanung _
fiir den Gellendiner Weg (Genehmigungsplanung Ausbau Gellendiner Weg). Mit 6,00 m Stra-
Benbreite ist eine funktionsttichtige und fiir die ErschlieBung des Wohngebietes ausreichende
Strallenbreite eingeordnet worden. Im Fahrbahnbereich des westlichen Teilstiicks des Gellen-
diner Weges erfolgen Einengungen auf 4,75 m Breite. Diese Einengungen werden durch den
Erhalt der direkt am StraBenrand stehenden Baume bedingt.

Ingenieurbro D. Neuhaus & Partner GmbH, August-Bebel-Strate 29, 17389 Anklam, Tel.: 03971 210438-89, Fax: 03971 833040
Proiekt-Nr. 119/05



1. Anderung des Bebauungsplanes 1-1995 02.04.2007
,,Siedlung Gellendiner Weg“ in Anklam inklusive Umweltbericht Seite 14

In einem Ortstermin wurde mit dem Verantwortlichen des Sachgebietes Brandschutz im Land-
kreis Ostvorpommern die Grtliche Situation in Augenschein genommen und die vorliegende
Genehmigungsplanung fir den Gellendiner Weg herangezogen. Die vorgesehene Aufstellfld-
che fir Léngsparker ist im Bereich des Gellendiner Weges 18 im Bereich des zu erhaltenden
Baumes von Parkstdnden jeweils 20 m in nérdliche und siidliche Richtung freizuhalten. Damit
wird gesichert, dass Feuerwehr und Rettungsdienst eine ungehinderte Zufahrt zu den Geb&u-
den haben sowie Beeintrachtigungen durch eventuell parkende Fahrzeuge auszuschlie3en
sind. Eine entsprechende Beschilderung nach der Bauausfihrung fir das Freihaiten der Fla-
chen fiir Fahrzeuge der Feuerwehr ist vorzunehmen.

Die Einengungen tragen zu einer gewissen Verkehrsberuhigung bei. Der laufende PKW/PKW-
Verkehr wird nicht beeintrédchtigt. Im Begegnungsfall Bus/PKW und Bus/Bus ist entsprechende
Vorfahrt zu gewéhren.

Gegenliber dem rechtskréftigen Bebauungsplan werden die Stellflachen in der Goethe- und
Schillerstralle als Langsparker vorgesehen. Die geplante Straenbreite von 5,00 m gewahr-
leistet die notwendigen Radien und die erforderliche Fahrgassenbreite fir eine Aufstellung von
90° zur Fahrbahn nicht.

Im Bereich Gellendiner Weg 20 bis 22 werden in der 1. Anderung zusétzliche Stellplétze als
Léngsparker eingeordnet. In diesem Bereich herrscht eine groiere Wohndichte vor. Die zur
Verfiigung stehenden Fldchen ermdglichen die geordnete Schaffung von Stellfldchen, der im
Bebauungsplan mit der Festsetzung Rechnung getragen wird.

Fiir eine geordnete Verkehrsplanung und Schaffung von Stellplatzen fiir den ruhenden Ver-
kehr werden im Eingangsbereich der Siedlung am Gebédude des Kreditinstituts Stellplétze
festgesetzt.

Die Ausweisung der Stellplatze vor dem Geb&dude Gellendiner Weg 1 b wird von Senkrecht-
aufstellung in Langsparker verdndert, um ein gefahrloses Ein- und Ausparken zu ermoglichen.

Ein Teil der Griinflache (Anger) im éstlichen Gellendiner Weg wird fiir Stellfiédchen vorgesehern.
Damit soll vor allem der Bedarf im Bereich des Einkaufsmarktes und des Béckers als Grund-
versorger gedeckt werden.

Die vormals im Bereich des Gellendiner Weges 3 a bis f verkehrsberuhigt dargestellte Flache
wird in Fahrbahn, Griinstreifen und FuBweg festgesetzt. Damit soll eine hohe Verkehrssicher-
heit fiir Fahrzeugfiihrer und FuSgénger erreicht und gesichert werden.

Um auch im Kreuzungsbereich Gellendiner Weg/Dr.-Kiilz-Stral8e eine planméRige und geord-
nete Entwicklung des ruhenden Verkehrs sicher zu stellen, werden Stellplatze und Fulweg
festgesetzt.

Die Gehwegausbildungen in den bereits genannten StraBenabschnitten (siehe Seite 9) werden
festgesetzt. Auf Grund der heutigen Verkehrsdichte kénnen die bestehenden Mischverkehrs-
fizchen nicht aufrecht erhalten werden. Neben der StraBenverkehrsfldche sind FuBwege zu
schaffen, um FuBganger und StraBenverkehr zu trennen. Damit soll fur alle Verkehrsteilneh-
mer eine hohe Sicherheit erreicht werden.

Der Stichweg hinter der Fritz-Reuter-Strafe wird nicht mehr nur als FulBweg ausgewiesen,
sondern als verkehrsberuhigt. Eine Nutzung nur als FuBweg ist in der Praxis nicht umsetzbar.
Der Weg dient auch fiir die ErschlieBung der Nebenanlagen der Grundstiicke Fritz-Reuter-
StralRe 1 a bis 3 d und Gellendiner Weg 2 a bis 2 d. Da der ErschlieBungsweg befahren wird,
wird im siidlichen Abschnitt eine Wendeméglichkeit auf dem Flurstiick 156/2 vorgesehen. Das
ist aus verkehrsorganisatorischer Sicht erforderfich und dient der Sicherheit der Verkehrsteil-
nehmer.
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Der Weg im nérdlichen Bereich neben der Tuchowstrale 3 d wird als verkehrsberuhigt bis zur
Einmindung auf den Parkplatz an der Pasewalker Allee eingeordnet. Damit wird der westlich
verlaufende ErschlieBungsweg durchgéngig als verkehrsheruhigt im Bebauungsplan ausge-
wiesen.

Der ehemals als Rad-/Fullweg vorgesehene Weg im Bereich der Bahntrasse wird verédndert.
Gemdall dem Wunsch der Stadt Anklam soll die vorhandene Trasse als touristische Kleinbahn
ausgebaut und entwickelt werden. Aktive Unternehmer der Stadt Anklam in Verbindung mit
den politischen Gremien sehen darin die Mdglichkeit, ein attraktives touristisches Angebot fiir
die Stadt Anklam zu schaffen. Die notwendigen Beschliisse durch die Stadltvertretung sind

dazu noch zu fassen.

Zur Darstellung des 6ffentlichen Personenverkehrs werden die vorhandenen Bushaltestellen
im &stlichen Gellendiner Weg in die Planzeichnung aufgenommen. Damit wird der Offentliche
Personenverkehr in der Siedlung umfassend dargestelit.

Die Anderungen zu den Griinordnungsmal3nahmen nehmen nur einen geringen Umfang ein.
Sie lassen sich vor allem durch Anderungen an baulichen Anlagen, StraBBenneugestaltungen
oder mit der Bestandssituation begriinden.

Die geplanten Anpflanzungen von Bdumen im Bereich der Tuchowstrafie 3 a und 2 d, in der
Dr.-Kiilz-StraRe 5 d/7 a, 18 d und 19 a sowie 16 Jund 17 a enifallen, weil Zufahrten in diesen
Bereichen vorhanden sind. Die vorgesehene Anpflanzung eines Baumes in der Dr.-Kiilz-
StralBe 10 d kann nicht vorgesehen werden, weil hier bereits die Anpflanzung einer kleinen
Baumgruppe vorgenommen wurde.

Die vorgesehene Anpflanzung je eines Baumes im Bereich des Gellendiner Weges 9 a/7 fund
des Gellendiner Weges 8 d/ 10 a wurde gegeniiber dem rechtskréftigen Bebauungsplan geén-
dert. Diese Standorte sind nicht mehr zur Anpflanzung von Bdumen vorgesehen. In den ge-
nannten Bereichen sind jeweils Zufahrien vorhanden. Platz fiir Baumpflanzungen ist nicht

mehr gegeben.

Im Gellendiner Weg 9 d ist die geplante Baumpflanzung nicht méglich, weil im vorgesehenen
Bereich eine Fldche fiir Nebenanlagen ausgewiesen ist, die fiir die vorgesehene Nutzung frei-

gehalten werden soll.

Das Grin auf Flurstiick 168/22 wird nicht mehr als éffentliche Griinflache ausgewiesen, da es
sich um ein privates Grundstiick handelt.

Im Bereich des Gebdudes der Filiale eines Kreditinstitutes wird eine 6ffentliche Griinfldche
festgesetzt, um das vorhandene Griin zu erhalten und festzuschreiben.

Im Bereich des Gellendiner Weges wird im Rahmen der Neugestaltung des Strallenzuges
auch die Offentliche Grinfliche (Anger) neu geformt. Eine Aufwertung dieser 6ffentlichen
Griinfliche ist durch das Anpflanzen von Laubbédumen vorgesehen. Aus stadtplanerischer
Sicht erhélt die vorhandene Platzsituation ein neues Erscheinungsbild, das die Eingangssitua-
tion in die Siedlung aufwertet und attraktiver gestaltet.

Im Bereich des Gellendiner Weges 15 wird das siidliche Teilstiick des Flurstiickes 140/35 teil-
weise und groBBtenteils das Flurstiick 138/67 teilweise als 6ffentliche Griinfliche ausgewiesen.
Die im rechtskréftigen Bebauungsplan ausgewiesene Nutzung als Gemeinschaftsgaragen,
Gemeinschaftsstellplétze kann nicht realisiert werden, weil eine Zufahrt in ausreichender Brei-
te nicht vorhanden ist und nicht hergestelit werden kann. Weitere Flachenversiegelungen wer-
den vermieden. Fiir die Einwohner der Siedlung entsteht eine weitere grine Insel mit Auflocke-~
rung der Struktur. Die Sffentliche Griinflache unterstiitzt den Charakter der guten Durchgrii-

nung des Gebietes.

Ingenieurbiiro D. Neuhaus & Partner GmbH, August-Bebel-Strale 29, 17389 Anklam, Tel.; 03971 21 0488-89, Fax: 03971 833040
Proiekt-Nr. 119/05



1. Anderung des Bebauungsplanes 1-1995 02.04.2007
»oiedlung Gellendiner Weg* in Anklam inklusive Umweltbericht Seite 16

Die Verénderungen zu den mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten belasteten Flichen werden
zum Beispiel durch Anderungen des Eigentums hervorgerufen.

Das Geh- und Fahrrecht Nr. 7 fir die Bewohner der Dr.-Kiilz-Strale 2 a bis f wird verindert
und ist nur noch fir die Bewohner der Dr.-Kiilz-Stral3e 2 a bis e zutreffend. Die Bewohner der
Dr.-Kiilz-StraBe 2 f haben von der Dr.-Kiilz-Strale den direkten Zugang zur rilckwértigen
Grundstlcksfldche, so dass die Bewohner der Dr.-Kiilz-StraRe 2 a bis e das Fahrrecht fiir
Nr. 2 f nicht mehr zu gewéhren brauchen.

Das Geh- und Fahrrecht Nr. 9 fiir die Bewohner der Dr.-Kilz-StraRe 5 d und 7 a wird nicht
mehr in Anspruch genommen, da die Bewohner jeweils eine separate Zufahrt zu den
Grundstiicken Dr.-Kilz-StraBe 5 d und 7 a besitzen.

Das Geh- und Fahrrecht Nr. 12 wird geéndert. Das Geh- und Fahrrecht zugunsten der E.ON
edis AG entfallt, da in diesem Bereich keine Leitungen der E.ON edis AG mehr vorhanden
sind. Bestehen bleibt daher nur das Geh- und Fahrrecht fiir die Bewohner der Dr.-Kiilz-Stralle
10 a bisdund 11 a, b. ’

Das Geh- und Fahrrecht Nr. 18 fiir die Bewohner der Dr.-Kiilz-Strale 18 d und 19 a bis g ent-
féllt, da alle Bewohner Eigentiimer des Flurstiickes sind.

Die Bezeichnungen fiir den Energieversorger EMO und den Gasversorger OMG werden auf
Grund verédnderter Firmenbezeichnung in E.ON edis AG geéndert. '

Als Anderung gegentiber den Darstellungen des rechtskréftigen Bebauungsplanes wird auf die
Darstellung von Einfriedungen verzichtet. Diese Malinahme dient der Ubersichtlichkeit und
Lesbarkeit der Planzeichnunag.

Es ergeben sich daraus keine rechtlichen Auswirkungen auf den Planungsinhalt.

Die genannten Anderungen erfordemn eine Uberarbeitung des rechtskréftigen Bebauungspla-
nes 1-1995, so dass die Erarbeitung der 1. Anderung des Bebauungsplanes 1-1995 ,Siedlung
Gellendiner Weg* in Anklam erforderlich wird. Die Uberarbeitung des Bebauungsplanes sichert
den Erhalt der Struktur der Siedlung Gellendiner Weg unter Beriicksichtigung der stadtebauli-
chen Erfordernisse.

2.4 Flichennutzungsplan

Das betrachtete Plangebiet ist gemaR dem wirksamen Flachennutzungsplan als Reines
Wohngebiet - WR —, als Allgemeines Wohngebiet — WA — und als Griunflache ausgewiesen.

Im rechtskréftigen Bebauungsplan 1-1995 werden Reine Wohngebiete — WR — und Allgemeine
Wohngebiete — WA — sowie Griinflachen festgesetzt. Diese Festsetzungen werden in der
1. Anderung des Bebauungsplanes beibehalten.

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes beriihrt die Darstellungen des Flachennutzungsplanes
nicht.

3 Lage des Gebietes, Geltungsbereich

Die Siedlung ,Gellendiner Weg" liegt im Siidosten der Hansestadt Anklam. Die urspriingliche
Stadtrandlage wurde durch die Erweiterung des Stadtgebietes durch ein Gewerbegebiet siid-
lich der Siedlung verandert.
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Der Ausschnitt aus der topografischen Karte gibt einen Uberblick zur Lage des Gebietes.

Ubersicht zur Lage im Raum
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird im Norden durch Griinflachen des Stadtwal-
des, durch den Kleinbahnweg und durch Wohngebaude der Pasewalker Allee begrenzt.

Im Osten erfolgt die Begrenzung des Geltungsbereiches durch Wohngebaude der Pasewalker
Allee, im Siiden durch das Gewerbegebiet Anklam ~ Teilflache Sid.

Im Westen wird der Geltungsbereich durch die StraRe ,Am Stadtwald® begrenzt.

Die nachfolgenden Planausschnitte dienen zur Ubersicht des Gesamtgeltungsbereiches und
der Lage der Anderungsbereiche innerhalb des Plangebietes.
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Umspenn-

SEEIEE]

Ubersichtsplan zum Gesamigeltungsbereich
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Ubersichtsplan zur Lage der Anderungsbereiche

Die Fldchen, auf denen Anderungen erfolgen, verteilen sich im gesamten Geltungsbereich des
Bebauungsplanes. In der Planzeichnung (Teil A) sind die Anderungsbereich, sowejt moglich
und sinnvoll darstellbar, gekennzeichnet.

Das Plangebiet liegt in der Gemarkung Anklam, Flur 10. Folgende Flurstiicke in der Flur 10
sind im Geltungsbereich enthalten:

119/1, 119/3, 119/6, 119/7, 119/8, 119/9

12071, 120/3, 120/4, 120/5, 120/6, 120/7, 120/8, 120/9, 120/11, 120/12, 120/13

121/1, 12173, 121/4

122/2

123/1, 123/2

124/5, 124/7, 124/8, 124/9, 124/10, 124/11, 124/12, 124/13

125/7, 125/8, 125/10, 125/11, 125/12, 125/13, 125/14, 125/15, 125116, 125/17, 125/18
126/4, 126/5, 126/6, 126/7, 126/8, 126/10, 126/11, 126/12, 126/13, 126/14, 126/15, 126/16,
126/17, 126/18, 126/19, 126/20, 126/21, 126/22, 126/23, 126/24, 126/25, 126/26
12713, 127/4, 127/5, 127/6, 127/7, 127/9, 127/10, 127/12, 127/13

128/1, 128/3, 128/4, 128/6, 128/8, 128/10, 128/11, 128/12, 128/13, 128/14, 128/15
129/1, 129/5, 129/8, 129/7, 129/8

13072, 130/3, 130/4, 130/5, 130/8, 130/7, 130/8, 130/9, 130/10, 130/11

13172, 131/3, 131/4, 131/5, 131/6

132/1, 132/2, 132/3, 132/4, 132/5, 132/8, 132/9, 132/10, 132/11

133/2, 133/3, 133/4, 133/5, 133/8, 133/7

Ingenieurbtire D. Neuhaus & Partner GmbH, August-Bebel-Strake 29, 17389 Anklam, Tel.: 03971 21 0488-89, Fax: 03971 833040
Proiekt-Nr. 119/05



1. Anderung des Bebauungsplanes 1-1995 U2.0a.2uv1
,Siediung Gellendiner Weg" in Anklam inklusive Umweltbericht Seite 20

i B ettt

134/1, 13412, 134/3, 134/4

135/1, 13512, 135/3, 135/4, 13515, 13516, 135/7,135/8, 13519, 135/10, 135/11, 135/12, 135/15,
435/16, 135/17, 135/18, 135/19, 135/20, 135/21, 135/22, 135/23, 135/24, 13525, 135/26,
135/27, 13528, 135/29, 135/30

136/5, 136/6, 136/7, 136/8, 136/9, 136/10 136/12, 136/13, 136/14, 136/15, 136/16, 136/17,
136/18, 136/19, 136/20, 136/21, 136/22, 136/23, 136/24, 136/25, 136/27, 136/28, 136/30,
136/31, 136/33, 136/36, 136/38, 136/39, 136/40, 136/41, 136/42, 136/43

43711, 13712, 13714, 13715, 1377, 137110, 137111, 137112, 137/13, 137114, 137/15, 137/16,
137/17, 13718, 137/19, 137/20, 137121, 137122, 137123, 137124, 137125, 137/26

138/1, 13812, 138/3, 138/4, 138/5, 138/6, 138/7, 138/8, 138/9, 138/10, 138/11, 438/12, 138/13,
138/14, 138/15, 138/16, 138/17, 138/18, 138/19, 138/20, 138,21, 138722, 138/23, 138/26,
138/27, 138/28, 138729, 138/30, 138/31, 138/32, 138/33, 138/34, 138/35, 138/36, 138/37,
4138/38, 138139, 138/40, 138/41, 138/42, 138/43, 138/44, 138/45, 138/47, 138/48, 138/49,
138/50, 138/51, 138/52, 138/53, 138/54, 138/55, 138/57, 138/58, 138/59, 138/61, 138162,
138/63, 138/64, 138165, 138/66, 138/67

14072, 14013, 140/4, 14015, 140/8, 140/7, 140/8, 140/9, 140/10, 140/11, 140/12, 140/13,
140/14, 140115, 140/16, 140/18, 140/19, 140720, 140/21, 140/22, 140723, 140124, 140/25,
140126, 140127, 140131, 140/32, 140/33, 140/35, 140/36, 140/37

142

143/1, 14312, 14313, 14314, 143/5

144/1, 14412, 144/3

145/1, 14512, 145/3

146/1, 146/2

14711, 14712, 14713

148/1, 14812, 148/3

149/1, 14912, 14973, 149/4, 149/5, 14916, 149/7, 14918

150

15171, 15112, 151/3, 151/8, 151/9, 15110, 151/11, 151/12, 151/13, 151/14, 151/15, 151/16,
151/17, 151118, 154/19, 151/20, 151121, 15122, 151/25, 151126, 151/27, 151/28, 151/29,
151/30, 151/31, 151132

152/1, 156212, 15213, 152/4, 152/5, 152186, 152/8, 15219, 152/10, 162111, 152/12, 152/13
153/1, 15312, 15313, 153/4, 153/5, 1563/6, 15318, 153/9, 153/10, 153/11, 153/12, 153/13,
153/14, 153/15, 15316, 153/17, 153118, 153/19

154 :

155/1, 155/2, 155/3, 155/4, 155/5, 155/6, 155/7, 15518, 15519, 155/10, 155/11, 155/12, 155/13,
155/17, 155/18, 155/19, 155/20, 155/21, 155/22, 155/23, 155/24, 155125, 155/26, 155/27
156/1, 15612

158/1, 158/2

160/3, 160/4, 160/5, 160/6, 160/7, 160/8, 160/9

161/8, 16112, 161/13, 161/14, 161/15, 161/18, 161/20, 161/21, 161/22, 161/23, 161/24,
161/25, 161/26, 161/27, 161/28, 161/29, 161/30, 161/33, 161/34, 161/37, 161/38, 161/39,
161/40, 161/41, 161/42, 161/56

16217, 16218, 162/9, 162/11, 162/12, 162/13, 162/14, 162/15, 162/16, 162/17, 162/18, 162/19,
162/20, 162/21, 162122, 162/23, 162/24, 162/25, 162/26, 162/27, 162128, 162/29, 162/30
163/1, 16312, 163/3, 163/4

164/1, 164/7, 164/8, 164/9, 164/16, 164/17, 164/19, 164/20, 164/21, 164/22, 164/23, 164/24,
164125, 164/26, 164127, 164/28, 164/29, 164/31, 164/32, 164/33, 164/34, 164735, 164/36,
164/37, 164138, 164139, 164/40, 164/41, 164/43, 164/45, 164/46, 164/47, 164/49, 164/50,
164/51, 164/52, 164/54, 164155, 164/56, 164/59, 164/60, 164/61, 164/62, 164/63, 164/65,
164/66, 164/67, 164/68, 164/70, 164/71, 164/72, 164/74, 164175, 164176, 164177, 164/78,
164/79

165/4, 1655, 165/6
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166/10, 166/11, 166/12, 166/13, 166/14, 166/15, 166/16, 166/17, 166/18, 166/19, 166/20,

166/21, 166/22, 166/23

167/4, 167/5, 167/6, 167/7, 167/8, 167/9, 167/10

168/9, 168/10, 168/12, 168/13, 168/14, 168/15, 168/16, 168/17, 168/18, 168/19, 168/20,
168/21, 168/22, 168/23, 168/24, 168/25

201/2, 201/3, 201/4, 201/5, 201/6, 201/7, 201/8, 201/9, 201/10, 201/11, 201/12, 201/14,
201/15, 201/16, 201/17, 201/18, 201/19, 201/20, 201/21, 201/22, 201/23, 201/24, 201/286,
201/27, 201/28, 201/29, 201/30, 201/31

217/8, 217111, 21718, 217/19, 217/20, 217/21, 217/22, 217/23, 217/24, 217125, 217/26,
217/27, 217/28, 217/29, 217/32, 217/33, 217/34, 217/35, 217136, 217/37, 217138, 217/39,
217141, 217142, 217143, 127/44, 217/45, 21746, 217/47, 217148

Die anliegenden zwei Kartenausschnitte beinhalten eine Ubersicht iiber die zum Geltungsbe-
reich der 1. Anderung des Bebauungsplanes gehérenden Flurstiicke.

Ingenieurbiiro D. Neuhaus & Partner GmbH, August-Bebel-Stralle 29, 17389 Anklam, Tel.: 03871 21 0488-89, Fax: 03971 833040
Proiekt-Nr. 119/05 ’






1. Anderung des Bebauungsplanes 1-1995

02.04.2007

»Siedlung Gellendiner Weg* in Anklam inklusive Umweltbericht Seite 22

/ [/
I/ /&%‘%g ¢
;o / 5
Tl U ))
/7\ /
/ 5

Flurkarteniibersicht Geltungsbereich Bebauungsplan - Teil 1

Ingenieurbliro D. Neuhaus & Partner GmbH, August-Bebel-Strafte 29, 17388 Anklam, Tel.: 03971 210488-89, Fax: 03971 833040
Projekt-Nr. 119/05



1. Anderung des Bebauungsplianes 1-1995
~Siediung Gellendiner Weg* in Anklam inklusive Umweltbericht

]
-
7
//

-

K

Ingenieurbliro D. Neuhaus & Partner GmbH, August-Bebel-£
Proje



- Anaerung des Bebauungsplanes 1-1995 02.04.2007
»olediung Gellendiner Weg”“ in Anldam inklusive Umweltbericht Seite 24

4 Vorhandene Situation

4.1 Bauliche Nutzung und Charakter der Siedlung

Die Bebauung der Siedlung erfolgte mit ein- und zweigeschossigen Gebauden, die als Haus-
gruppen errichtet wurden. In den Randbereichen wurden voiTangig eingeschossige Gebaude
angeordnet. Im Kernbereich befinden sich groRtenteils zweigeschossige Gebiude.

Die Gebaudelangen der Hausgruppen liegen zwischen 20 m im &uReren Bereich und 136 m
im Kernbereich. Damit ist sowohl die offene als auch die geschlossene Bauwejse in der Sied-

lung anzutreffen,

Die Gebaudetypen basieren auf einem einheitlichen architektonischen und gestalterischen
Konzept. In wesentlichen Merkmalen wie zum Beispiel Gebéaudetiefe, Dachform, Dachneigung,
OffnungsgréRen Ausbildung von Haustiiren und Fenstern sind sie gleich eder ahnlich. Ejn

1

einheitliches Farbkonzept unterstiitzt den Charakter der Siedlung.

Alle Elemente tragen dazu bei, dass sich die Siedlung in ihren Hauptbauwerken alg ganzheitli-
ches Gebiet darstelit.

Das als Gesamtheit erbaute Wohnquartier stelit ein bedeutendes Zeugnis der Baugeschichte
Anklams sowie der stadtebaulichen und sozialkulturellen Entwicklung dar. Das historische Bild
der Siedlung ,Gellendiner Weg“ mit seiner architektonischen Eigenart soll in seiner Form und

Struktur erhalten werden.

Einige in jingerer Vergangenheit errichtete Gebaude wie ein Neubaublock, eine Verkaufsein-
richtung und Eigenheime entstanden nicht im urspriinglichen Charakter der Siedlung. Sie fii-
gen sich auf Grund ihrer Bauweise nicht in die vorhandenen stadtebaulichen Strukturen ein.

Die gesamte Siedlung st stark durchgrint. Das Grof3griin wie Baume, Straucher und Hecken
sowie Garten- und Rasenflachen vermitteln einen angenehmen und wohnlichen Charakter und
lockern die Bebauung auf. Wohltuend nehmen sich die nicht eingezaunten Hausvorflichen

aus.

Im Verlaufe der Jahrzehnte wurden weitere Nutzungen eingeordnet, die auf Grund der Lage im
Siedlungsgebiet, der Nutzungen, des Baustils u. a. dem Siedlungscharakter widersprechen.
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Das im Ostlichen Eingangsbereich der Siedlung befindliche Gebaude, das im Baustil der Sied-
lungshéuser errichtet wurde, wurde bereits mehrfach umgenutzt. Die zurzeit vorhandene Nut-
zung als Aullenstelle eines Kreditinstituts stért den Siedlungscharakter nicht.

Im Plangebiet befindet sich an der Pasewalker Allee eine &ffentliche Stellplatzaniage. Diese
und die vorhandene Spielhalle sind in Reinen und Aligemeinen Wohngebieten nicht zulassig.
Sie stellen damit stadtebauliche Missstidnde dar.

4.2 VerkehrserschlieBung, Ver- und Entsorgung

- Verkehrserschiier&unq

Auf Grund der Anordnung der Bebauung ergibt sich eine klare Verkehrsfithrung der Erschlie-
Rungsaniagen. Die Strallenversatze zwingen die Krafifahrer zu niedrigen Fahrgeschwindigkei-
ten und bringen auf diese Weise eine gewisse Ruhe und Sicherheit in die Siedlung.

Die Stralen sind als Mischverkehrsflachen ausgebildet. Nur der Gellendiner Weg besitzt ein-
seitig neben der Straflie einen Gehweg.

Die Zugéange zu allen Wohngebauden sind dem inneren StralRennetz zugeordnet.

Der Gellendiner Weg schlieRt an die Pasewalker Allee an. Er dient als HaupterschlieRungs-
straf3e fur die Siedlung.

Die Dr.-Kulz-StraRe erschliefit die sidliche Seite des Plangebietes. Als Querverbindungsstra-
Ben fungieren die Goethe- und die Schillerstrale. Weitere Querverbindungsstraen sind die
Tuchowstrale und die Fritz-Reuter-Strafe. Diese beiden StraRen sind als Mischverkehrsfla-
chen ausgebildet. Die Heinrich-Heine-Strale, die die vorhandene Wohnbebauung bogenfér-
mig von der Dr.-Kllz-Strafle aus erschlielt, ist ebenfalls eine Mischverkehrsfliche.

An der Pasewalker Allee befindet sich eine 6ffentliche Stellplatzanlage. Teile des Parkplatzes
ubernehmen gleichzeitig die ErschlieBungsfunktion fiir die Nebenanlagen in der Tuchowstra-

Re.

Die Ubergeordnete ErschlieBung erfolgt Uiber die an das Plangebiet angrenzende Pasewalker
Allee. Diese Ubernimmt die Verteilerfunktion in das stadtische sowie Ubergeordnete StraRen-

netz.

- Ver- und Entsorgung

im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich unterirdische Ver- und Entsorgungs-
leitungen fur Elektroenergie, Stralenbeleuchtung, Gas, Wasser, Abwasser, Regenwasser und

Telekommunikationsleitungen.

- Wasserversorqunq

Der ZWeckverband Wasserversorgung und Abwasserbehandlung Anklam versorgt die
Grundstiicke seines Gebietes mit Trinkwasser durch die Gesellschaft fir kommunale Umwelt-

dienste mbH (GKU) Ostmecklenburg-Vorpommern.

Die zentrale Trinkwasserversorgung erfolgt iiber das Wasserwerk Anklam.

- Schmutz- und Regenwasserentsorgung

Die Schmutzwasserentsorgung erfolgt durch das értlich zustdndige Unternehmen.
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Anlageneigner ist der Zweckverband Wasserversorgung und Abwasserbehandiung Anklam.

Die Schmutz- und Regenwasserentsorgung erfolgt im Trennsystem. Eine separate Ableitung
des Schmutzwassers sowie des Niederschlagswassers ist erforderlich.

Regenwasserleitungen sind nur in Teilbereichen vorhanden. Das auf den Grundstiicken anfal-
lende Regenwasser ist vorzugsweise auf dem eigenen Grundstick zu versickern. Bei der Er-
neuerung bzw. Sanierung von Straf’en ist das Netz der Regenentwasserung schrittweise aus-
zubauen. '

Das Stadtgebiet von Anklam besitzt ein zentrales Abwassersystem. Die Abwasserbehandlung
erfolgt in der Klaranlage im Nordosten der Stadt Anklam.

- Loschwasserversorgung

Fur das unmittelbare Plangebiet ist derzeitig die Léschwasserversorgung gesichert.

Elektroversorgung

Im Plangebiet befinden sich Versorgungsleitungen der E.ON edis AG. Die Versorgung der

Siedlung ist gesichert.

- Gasversorgung

Die Versorgung mit Gas erfolgt Uiber das Versorgungsnetz des 6rtlichen Versorgungstragers
E.ON edis AG. Durch das Plangebiet fithren Leitungen fur die Gberértliche Versorgung.

- Telekommunikation

Das Plangebiet verfigt Gber Anlagen der Deutschen Telekom AG und wird Gber diese ver-
sorgt.

- Miillentsorgung

Standplatze fir Mullgefale sind auf den Grundstiicken vorhanden. Die MullgefaRe sind nur zur
Mullabfuhr an die Strale zu stellen.

- Warmeversorgung

Die Warmeversorgung erfolgt individuell nach dem Wunsch des Eigentiimers mit den Medien
Elektroenergie, Gas oder Ol.

4.3  Auswirkungen des Vorhabens auf die natiirliche Umwelt

4.3.1 Vorhandene Situation des Orts- und Landschaftsbildes

Das Plangebiet umfasst nur den westlichen Teil des Siedlungsbereiches — die Siediung ,Gel-
lendiner Weg“. Der 6stliche Teil, die Siedlung ,Erich-Mihsam-Stralle®, erstreckt sich bis an die
Bahnlinie Berlin — Stralsund.

Die Pasewalker Allee, die beide Siedlungen trennt, bildet die dstliche Grenze des Plangebie-
tes.
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Die Entwicklungsgrenzen des Plangebietes bilden im Norden die angrenzenden Flichen des
Stadtwaldes. Dieser jst als Erholungswald eingestuft und stellte gleichzeitig den Schutzwald
fur das Trinkwassergewinnungsgebiet des Wasserwerkes Il dar. Das Wasserwerk /] ist stillge-

legt und die Authebung der Schutzzone beantragt.

Die in den 1930er Jahren entstandene Wohnsiedlung wurde als Gartenstadt konzipiert und ist
stark durchgriint. Die Bebauung erfolgte mit ein- und zweigeschossigen Gebauden.

Das stadtebauliche Ordnungsprinzip ist noch gut ablesbar. Es wird jedoch durch zahireiche
zum Teil ungeordnete Garagen und Nebenzwecken dienenden Gebauden gestért.

insbesondere der nérdliche und westliche Siedlungsrand sind von Garagen umbaut, so dass
der Erlebniswert von der StraRe am Stadtwald und dem nérdlichen Rundweg gestalterisch

einer dringenden Aufwertung und Verbesserung bedarf.

Aus den Haupterlebnisbereichen, wie der Pasewalker Allee und dem inneren Stralennetz,
entsteht ein positives Erscheinungsbild, das mit der WeiterfUhrung der Gebaudemodemisie-
rung und der Neuordnung der Freianlagen vor und hinter den Wohngebauden weiter aufge-

wertet wird.

Die Fernwirkung der Siedlung ist nur von Siiden von der BundesstraRe 109 (Ortsumgehung
und Strae nach Gellendin) gegeben. Durch die entstandenen Gewerbeflachen westlich der

Pasewalker Allee wurden die Sichtbeziehungen stark eingeschrankt.

Der Stdrand des Planungsgebietes sollte aufgewertet werden. Mit dem perspektivisch vorge-
sehenen Ausbau der ehemaligen Bahntrasse zur Nutzung als touristische Kleinbahn und der
Griinverbindung als Rundweg mit gesamtstédtischer Bedeutung gilt es, durch die Anlieger auf

ihren Grundstiicken Ordnung zu schaffen.

Insgesamt stellt die Siedlung eine geschlossene, funktionell nach innen orientierte stadtebauli-
che Einheit dar. '

Die vorhandenen Freiflachen lassen sich in die typischen Kategorien éffentliche und private
Grunfldchen einteilen. Zu den &ffentlichen Grunflachen gehéren zum Beispiel:

» Freiflache zwischen Gellendiner Weg 4 und 6

» Gellendiner Weg — Anger

¢ Griinanlage an der Bundesstraie 109

» Grinverbindung im Bereich der ehemaligen Bahntrasse
» Freifliche und Spielplatz Heinrich-Heine-StraRe

Zu den privaten Griinflachen gehdren beispielsweise

» Gehélzgruppe Gellendiner Weg zwischen den Hausemn Nr. 18 und Nr. 16 (ehemalige Ver-

kaufsstelle)
» Wohnbaulandflachen an den Mietshiusern
» Garten der privaten Grundstiicke als Vorgarten, Nutz- und Erholungsgarten

Fur die Festsetzungen des Bebauungsplanes sind die funktionellen Einheiten und Funktions-
folgen des historischen Aufbaus von Bedeutung, da sich aus diesen die zuktinftigen Entwick-

lungsrichtungen ableiten.

GroRRgehdlze konzentrieren sich in den StraBenréumen.'Uberwiegend Obstgehdlze stehen im
Innenbereich der Quartiere. .

AuBler Obstgehslzen sind zahlreiche Laubbaumarten und verschiedene Nadelbaumarten un-
terschiedlicher Altersgruppen in der Siedlung vorhanden.
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Besonders geschiitzte Badume gibt es im Plangebiet nicht. Durch die Satzung Uber den Schutz

von Baumen und Hecken der Stadt Anklam sind alle Baume mit einem Stammumfang > 30 cm
in 1,30 m Hohe geschitzt.

4.3.2 Verinderungen durch die 1. Anderung des Bebauungsplanes

Die geplanten und beabsichtigten Anderungen des Bebauungsplanes werden keine gravieren-
den Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild haben. Durch die weitere Durchfiihrung
der Modemisierung der Wohngebaude und die Neuordnung der Freiflachen wird sich die Qua-
litit der gesamten Wohnsiedlung verbessem und der Erlebniswert erhéhen.

Eine Verdnderung der Grundstrukturen ist nicht vorgesehen, so dass der Charakter des
Gebietes erhalten bleibt. Die Neuordnung der Freiflachen mit den Nebenanlagen lasst vor
allem im Innem der Quartiere eine Aufwertung erwarten.

Mit dem Ausbau der ehemaligen Bahntrasse zur Nutzung als touristische Kleinbahn und als
Griinverbindung sowie der Schaffung der Querverbindungen zwischen Wohn- und Gewerbe-
gebiet wird auch der Siidrand des Planungsgebietes eine deutliche gestalterische Aufwertung
erfahren.

Die vollsténdige Bebauung des Gewerbegebietes wird bewirken, dass die Jjahrzehntelange
Femwirkung der Wohnsiedlung als Teil des siidlichen Stadtrandes von Anklam verloren geht.

Eine Aufwertung des nordlichen und westlichen Siedlungsrandes ist nur durch eine Verbesse-
rung der baulichen Qualitat der vorhandenen Randbebauung (Garagen) zu erreichen.

Durch die geringfiigige Erhdhung der Grundfiachenzahl in einem Bereich des Wohngebietes
und die Erhéhung der méglichen Versiegelung der Grundfiache fiir zwei Bereiche der Gemein-
schaftsstellplatze wird sich der geplante Zugang an Neuversiegeiungen nicht wesentlich erho-
hen und sich insgesamt im Rahmen der zuldssigen Grundfidchenzahi von 0,4 fiir das FPlange-
biet bewegen.

Der Versiegelungsgrad kann durch den Einsatz versiegelungsarmer Befestigungsarten wie
Pflaster, kleinformatige Platten, Rasengittersteine auf durchldssigem Unterbau sowie wasser-
gebundene Decken und durch Beschrénkung von Flachenbefestigungen auf das funktionell
notwendige Mal3 minimiert werden.

Der Baumbestand der Siedlung soll erhalten bleiben. Geplant sind weitere Baumpflanzungen
in Verbindung mit dem Ausbau der Griinverbindung im Verlauf der ehemaligen Bahntrasse.
Baumpflanzungen sind vor allem im Ostlichen Gellendiner Weg im Bereich des Angers geplant.
Eine &ffentliche Griinflache soll im westlichen Plangebiet des Gellendiner Weges 15, teilweise
auf Flurstiick 140/35 im siidlichen Bereich und groBtenteils auf Flurstiick 138/67 teilweise an-
gelegt werden.

In der Stellungnahme der Gesellschaft fiir Kommunale Umweltdienste mbH Ostmecklenburg-
Vorpommein, Betriebsstelle Anklam vom 10.11.2006 wird darauf hingewiesen, dass das
Pflanzen von Bdumen immer mit den Versorgungstragem abzustimmen ist. Die geplanten
Baumpflanzungen auf den Grundsticken 135/1, 125/10, 126/21 und dem Anger kénnen nur
nach Abstimmung mit dem ZVB Wasser- und Abwasserbehandlung Anklam vorgenommen
werden, da sich hier Ver- und Entsorgungsleitungen bzw. Kabel befinden.

Alle Manahmen im Freiflachenbereich einschlieBlich der Anlage privater Erholungsfldchen
werden zu einer verbesserten Durchgrinung des Plangebietes fithren und eine gestalterische
Aufwertung bewirken.
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5 Planinhalte

5.1 Nutzungen

Ziel der Planung ist es, die Siedlung in ihrer wertvollen, klaren stadtebaulichen Struktur zu er-
halten. Es sollen Voraussetzungen fir die Neuordnung der Grundstiicke und geordnete
Baurechte fir Nebenanlagen geschaffen werden. Damit werden funktionelle und gestalterische
Aufwertungen der Grundstiicke erreicht. Zuldssige Nutzungen sollen unterstiitzt werden; st6-
rende Nutzungen sollen ausgeschlossen werden.

Die Umsetzung des Bebauungsplanes fiihit in Verbindung mit der Gestaltungs-, der Erhal-
tungssatzung und der Griinordnung in Verbindung mit der Baumschuizsatzung zu einer Star-
kung des Wohnwertes der Siedlung. Die Aufwertung und die Wiederherstellung des Erlebnis-
wertes der Eingangsbereiche in die Siedlung sind dabei von besonderer Bedeutung.

Das Plangebiet ist in der Nutzung als ,Reines Wohngebiet* und ,Allgemeines Wohngebiet*
nach § 3 und § 4 Baunutzungsverordnung ausgewiesen.

Reine Wohngebiete (WR) dienen dem Wohnen. Im reinen Wohngebiet sind nur Wohngebaude
zulassig.

Die nach § 3 (3) Nr. 1 und 2 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen

- Laden und nicht stérende Handwerksbetriebe, die zur Deckung des taglichen Bedarfs fiir die
Bewohner des Gebietes dienen, sowie kleine Betriebe des Beherbergungsgewerbes

- Anlagen flir soziale Zwecke sowie den Bediirfnissen der Bewohner des Gebietes dienende
Anlagen fir kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und sportliche Zwecke

sind nicht zuldssig.

Allgemeine Wohngebiete (WA) dienen vorwiegend dem Wohnen. im allgemeinen Wohngebiet
sind folgende Nutzungen zulassig: Wohngebaude, die der Versorgung des Gebietes dienen-
den Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe. Nach
§ 1 (5) BauNVO wurde festgesetzt, dass im allgemeinen Wohngebiet folgende Nutzungen aus-
nahmsweise zulassig sind: :

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitiiche und sportliche Zwecke, Betriebe
des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe.

Die nach § 4 (3) Nr. 3 — 5 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen — Anlagen fur Ver-
waltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen — sind nicht zulassig.

Im Bestand sind die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen nicht vorhanden. Auf Grund der
Anlage der Siedlung waren diese offensichtlich auch nicht vorgesehen. Die Bewohner nutzen
die Anlagen und Einrichtungen im gesamten Stadtgebiet Anklams.

Die ausQesch'lossenen Nutzungsarten wirden mit ihrem Besucherverkehr die Wohnruhe im
Siedlungsgebiet stéren. Alle ausgeschlossenen Nutzungen passen sich nicht in die gebietsty-
pische Reihenhausbebauung ein.

Fir das Grundstiick im Bereich der Einmiindung Gellendiner Weg/Pasewalker Allee (Geb&dude
mit Filiale eines Kreditinstitutes) wird die Einordnung in WA — Allgemeines Wohngebiet — vor-
genommen. Damit erfolgt eine Einordnung analog zu den umgebenden Gebieten. Die vorhan-
dene Gebdaudenutzung liegt im Rahmen der im allgemeinen Wohngebiet zuldssigen Nutzun-

gen.
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52 Bebauung und stidtebauliches Konzept

Die gute stadtebauliche Anordnung von Geb&uden und Stralen mit der Charakteristik der
Siedlung soll erhalten und weiterentwickelt werden. Die Eingangsbereiche der Siedlung im
Osten und Westen soliten aufgewertet werden.

Im Rahmen der Erhaltung und Entwicklung der Siedlung wird in der Stellungnahme der Lan-
desforst Mecklenburg-Vorpommenrn, Forstamt Torgelow vom 13. Oktober 2006 darauf verwie-
sen, dassentsprechend § 20 Landeswaldgesetz M-V (LWaldG) vom 8. Februar 1993 (GVOBI.
M-V S. 90), zuletzt gedndert durch das Erste Gesetz zur Anderung des Landeswaldgesetzes
vom 18.01.2005 (GVOBI. M-V S. 34) zur Sicherung von Gefahren durch Windwurf oder Wald-
brand bei der Errichtung baulicher Anlagen ein Abstand von 30 Metern vom Wald einzuhalten
ist.

5.2.1 Grundflichenzahl Hauptanlagen

Die Grundflachenzahl ist als Hochstmaf in der Nutzungsschablone festgesetzt. Eine Uber-
schreitung der festgesetzten Grundflachenzahl durch Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen,
Carports und Gemeinschaftsanlagen im Sinne des § 19 (4) Satz 2 BauNVO ist nicht zulassig.

Die Grundflichenzah!l wurde individuell festgelegt. Sie schwankt zwischen 0,3 und 0,7. Die
Grundflachenzahlen fiir die einzelnen Wohnbereiche wurden bis auf eine Ausnahme vom
rechtskraftigen Bebauungsplan ibernommen.

Die festgesetzte Grundflachenzahl liegt haufig hoher als die Obergrenze nach § 17 (1)
BauNVO. Nach § 17 (3) BauNVO ist das in diesem Fall mdglich, da die Siedlung in den 1930er
Jahren entstand.

Far die Randgrundstiicke bei den Hausgruppen lielte sich die Grundfldchenzahl regelmalig
erheblich niedriger festlegen. Entscheidend sind jedoch die mittleren Grundstiicke, die meist
nur so breit sind wie der zugehérige Gebdaudeteil (z. B. 5 m).

Da neben dem Wohngebaude mit eventuellem Anbau (h6chstens 14 m? noch Nebenanlagen,
Stellplatze, Carports oder Garagen einschliellich Zufahrt auf den Grundstiicken unterzubrin-
gen sind, kommt es zur Uberschreitung der Obergrenze nach § 17 (1) BauNVO.

Die Grundflichenzahl wurde in zwei Teilbereichen mit 0,7 festgesetzt. In der Heinrich-Heine-
Stralle 4 -5 sind die Hausteile (36 m? Grundflache) und die Grundstiicke extrem klein. Die
Grundflachenzahl 0,7 im Bereich der Hausgruppe ist notwendig, um eine Anbauméglichkeit zu
geben.

Die erhéhte Grundflachenzahl im Gellendiner Weg 1 wurde auf Grund der Einzelhandelsfla-
chen festgesetzt.

Im Zuge der 1. Anderung des Bebauungsplanes wird die GRZ im Bereich des Gellendiner
Weges 13von 0,4 auf 0,45 erhéht. Damit erfolgt eine Anpassung an die benachbarten Gebie-
te, in denen die GRZ bei 0,45 bzw. 0,5 liegt. In der Praxis hatte sich gezeigt, dass die Bezugs-
grundstiicke eine Erhéhung fordemn. Hinsichtlich der Ausnutzungsméglichkeiten der Grundstii-
cke sollen diese auf Grund der Gleichheit des Gebietscharakters mit den Nachbargrundstii-
cken gleichgestellt werden.
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5.2.2 Geschossigkeit Hauptanlagen

Die Zahl der Volligeschosse wurde entsprechend dem Bestand mit einem oder zwei Vollge-
schossen zwingend festgesetzt. Fir kinftige Bebauungen wird damit gesichert, dass die

Grundstruktur der Siedlung aufgenommen wird und ein harmonisches Einf

gewahrleistet wird.

Ubersicht zur Geschossigkeit der Hauptanlagen

am Sffentiichen
Parkplatz

ehem. Ver-
kaufsstelle/
Gaststatte

Bankfiliale

zwingend

Hdéchstmalk

Tuchowstrale

zwingend

—

Héchstmafd

Fritz-Reuter-
Strafle

zwingend

Hdéchstmafi

ugen der Bebauung

Gellendiner
Weg

4a-4c¢

5a-5d

6a—-6d

zwingend

J

Héchstmal

S

Gellendiner
Weg

10a-10d

11 ab - 11d

12a-12d

zwingend

Héchstman

Gellendiner
Weg

i3a—-13b

13g—13h

14a-14d

zwingend

Héchstmaf

Gellendiner
Weg

16a—16d

188a-18¢

zwingend

Hoéchstman

Gellendiner
Weg

24a-24d

zwingend

Héchstmalk

Heinrich-Heine-
Strale

zwingend

Hdchstman

Goethestrafle

6a—-6¢

zwingend

Hdéchstmafy
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Goethestralle

7a=7b

zwingend

Hochstmal

Schillerstrafle

zwingend

Hochstmall

Dr.-Kiilz-StraRe

4a-4d

5a-5d

6a-6f

zwingend

Hochstmal

Dr.-Kiilz-Strafe

10a-10d

11ab-11d

12a-12d

zwingend

Hochstmal}

Dr_-Kiilz-Strafle

14a-14d

zwingend

Hochstmaly

Dr.-Kiilz-Strae

19a-=19h

20a-20d

zwingend ]

Hochstmaly - -

5.2.3 Gebiudehdhe Hauptanlagen

Fine weitere Moglichkeit zur Beschrankung des Mafes der baulichen Nutzung ist die Festset-
zung der Gebaudehshe. Die Hohenentwicklung wird durch die Festsetzung der Traufhdhe
begrenzt. Aus der Zuarbeit des Bauamtes Anklam wurden die vorhandenen Traufhdhen, die
vor Ort ermittelt wurden, zu Grunde gelegt und fir die geplante Bebauung festgesetzt. Fur
Ersatzbauten oder LiickenschlieBungen ist die Traufhdhe in Verbindung mit den angedachten
Geschossigkeiten aus der umgebenden Bebauung abgeleitet worden.

Die festgesetzte Traufhohe ist das Abstandsmal zwischen der mittleren Hohenlage der zum
Grundstiick gehdrenden Verkehrsflachen - Strale (S) und Gehweg (G) - und dem Schnittpunkt
zwischen dem aufgehenden Mauerwerk und der AuBenflache der Dachhaut eines Gebaudes.
Die oberste AuRenwandbegrenzung bei Flachdachgeb&uden ist der oberste Abschiuss der
Auflenwand.

Die Traufhshe der Hauptgebaude wird als maximale Hohe in Meter, bezogen auf die Verkehrs-
flachen — StraRe (S) oder Gehweg (G) —, festgesetzt.

Ubersicht zu Traufhéhen der Hauptgebdude

ehem. Ver-
am offentlichen kaufsstelle/
Parkplatz Gaststatte | Bankfiliale
Bezugspunkt Sk -
maximale TrauthGhe 4,50 -
7 Kleinbahnweg
Tuchowstrale Ta-1c 2a—-2d 3a-3d 5 6
Bezugspunkt S S S G G
maximale TraufhGhe 7,30 7,30 7,30 4,50 4,560
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Fritz-Reuter-
Strafle Ta-1d 2a-2d 3a-3d
Bezugspunkt S S S
maximale Traufhéhe 4,70 4,70 4,70 |
Gellendiner Weg Ta-1c¢ 2a-2d 3a-3f 4a-4c¢ S5a-5d 6a—-6d
Bezugspunkt G S G G S G
maximale Traufhéhe 7,30 5,00 4,50 7,10 4,60 4,50
Gellendiner Weg 7a-7f 8a—8d 9a-9d | 10a-10d]| 11a- 11d 12a-12d
Bezugspunkt S G S G G G

| maximale Traufhéhe 4,70 4,50 4,50 4,50 4,50 4,50
Gellendiner Weg 15a—

13a-13b| 13¢—13f | 13g—13h | 14a—14d 15 15d 16

Bezugspunkt G G G G G S G
maximale Traufhéhe 4,50 7,30 4,50 4,50 7,30 5,00 5,00
Gellendiner Weg l6a-16d| 17a—-17d| 18a— 18¢ 19a-19d|{20a-20d 21a-21j
Bezugspunkt S ) S S S S
maximale Traufhéhe 5,00 5,00 7,30 500 7,10 500
Gellendiner Weg 22a-22c | 23a-23d|24a-244d
Bezugspunkt S S S
maximale Traufhéhe 7,10 5,00 4,80
Heinrich-Heine-
Strafe Ta-1f 2a-2f 3a-3f 4da-4r 5a-5f
Bezugspunkt S S S S S

| maximale Traufhéhe 6,00 6,00 6,00 6,00 6,00
Goethestrafle fa—-1b 2a-2¢ 3a—3b 4a-4c¢ 5a-5b 6a—-6¢
Bezugspunkt S S S S S S
maximale Traufhéhe 7,40 7,40 7,40 7,40 7,40 7,40
Goethestrafle 7a—7b
Bezugspunkt S
maximale Traufhéhe 7,40 *1
Schillerstrafle Ta-1c¢ 2a-2c¢ 3a-3c
Bezugspunkt S S S
maximale Traufhéhe 740 7,40 7,20
Dr.~Kijlz-Strafle fa-1d 2a-2f 3a~-3d da-4d S5a-5d 6a—6f
Bezugspunkt S G" S S S S
maximale Traufhéhe 4,20 4,70 4,50 4,60 4,70 4,90
) Stidseite
Dr.-Kiilz-Strafie 7a-7d 8a-8d 9a-9d | 10a-10d]|11a-11d 12a-12d
Bezugspunkt S S S S S S
maximale Traufhche 4,80 4,70 4,20 4,20 4,20 4,20
Dr.-Kiilz-Strafie 13a-13d| 14a-14d[ 15a—- 15d 16a~-16j | 17a—-17¢c | 18a~ 18 ¢
Bezugspunkt S S S S S S
maximale Traufhéhe 4,20 4,20 4,20 4,50 4,70 4,70
Dr.-Kiilz-Strafle 19a-19h | 20a-204d
Bezugspunkt S S
maximale Traufhéhe 520 5,00
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Die Traufhéhen werden in der Nutzungsschablone auf der Planzeichnung ausgewiesen.
Traufhéhen, die in der Nutzungsschablone mit Von-Bis-Angaben ausgewiesen sind, werden
im jeweiligen Gebaude nochmals benannt.

5.2.4 Bauweise

Nach der urspriinglichen Planung der Siedlung wurden nur Hausgruppen errichtet. Diese Form
der Bebauung soll in jedem Fall erhalten bleiben. Es ist daher festgesetzt, dass Neubauten nur
als Hausgruppen errichtet werden durfen. Die Bauweise unterscheidet sich je nach Lange der
Hausgruppen in offene Bauweise (20 m — 50 m Gebaudelédnge), geschlossene Bauweise
(106,50 m - 136 m Gebaudelange) sowie abweichende Bauweise mit 56 m bzw. 64 m Gebau-
deldnge.

Fur den Fall einer Ersatz- oder Neubebauung der Grundstiicke wurden Regelungen hinsicht-
lich der abweichenden Bauweise getroffen. Es wird festgesetzt, dass die Lange der zulassigen
Baukérper in der abweichenden Bauweise a, héchstens 56 m und in der abweichenden Bau-
weise a, hochstens 64 m betragen darf. Ansonsten gelten die Festsetzungen zur offenen
Bauweise gemal § 22 (2) der Baunutzungsverordnung.

Im Zusammenwirken mit den festgesetzten Baulinien wird erreicht, dass die Baukérper in der
urspriinglichen Gebaudelange wieder erstehen konnen.

Ubersicht zur abweichenden Bauweijse

Heinrich-Heine-

Strafte 1ta-1f 2a-2f 4a-4f 5a-5f
Bauwesise = a; a4 a
Dr.-Kiilz-Stralle 16a-16]

Bauweise a

5.2.5 Stellung der Hauptgebiude

Zur Sicherung der Stellung der Geb&ude wurden Baulinien entsprechend den ursprunglichen
Gebaudegrenzen festgesetzt. Diese Festsetzung wurde aufgenommen, um zu sichern, dass
bei einem Neubau von Gebauden die Stellung im Gesamtgefige wieder aufgenommen wird.
Eine Unterbrechung oder Stérung der Struktur soll auf diese Weise vermieden werden.

Im Bereich des Gellendiner Weges 15 und 16 (Neubaublock und ehemalige Verkaufsstelle),
auf der Westseite der Tuchowstrafle (Eigenheime) und an der nérdlichen Grenze des Gel-
tungsbereiches (Gaststatte, Spielhalle) wurde die urspriingliche Bebauung der Siedlung mit
gestalterisch unpassenden und strukturell abweichenden Gebauden ergénzt. In diesen Berei-
chen wurden nur Baugrenzen festgesetzt, um so bei Ersatzmaltnahmen die gewlinschte
Struktur zu sichern. Neubauten kénnen durch die Vorgaben das bauliche Erscheinungsbild der
Siediung behutsam erganzen.

Eine Festsetzung von Baulinien erfolgte auch fiir das Gebdude am Eingang der Siedlung (zur-
zeit Filiale eines Kreditinstitutes) von der Pasewalker Strale. Das fast quadratische Gebdude
weicht im Baustil von den itbrigen Gebauden der Siedlung ab, passt sich ansonsten gestaite-
risch harmonisch in die Siedlung ein.
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Far den Gellendiner Weg 1 b — gewerbliche Einrichtungen — wurde fiir den Einzelhandelsbe-
trieb eine gesonderte Festsetzung fir den Anbau getroffen und durch Baugrenzen ausgewie-
sen. Die Festsetzung ist abweichend von den Festsetzungen des Planbereiches und orientiert
sich an den beabsichtigten Entwicklungen des Einzelhandelsbetriebes. Die Hansestadt
Anklam halt diese Festsetzung im Einzelfall fir stadtebaulich vertretbar, da eine. Einrichtung,
die der Versorgung des Gebietes dient, erhalten und gestarkt werden kann.

5.2.6 Grundflichenzahl Anbauten, Loggien, Balkone, Nebenanlagen, Garagen, Stell-
pldtze, Carports ‘ ‘

Die Grundflachenzahl ist generell als HéchstmaR in der Nutzungsschablone festgesetzt. Eine
Uberschreitung der festgesetzten Grundflachenzahi durch Nebenanlagen, Stellplitze, Gara-
gen und Gemeinschaftsanlagen im Sinne des § 19 (4) Satz 2 BauNVO ist nicht gestattet.

Die Zulassigkeit von Anbauten, Loggien und Balkonen ist in der Regel gegeben, soweit durch
Baugrenzen dafur Flachen in der Planzeichnung ausgewiesen werden. Durch die Festsetzun-
gen im Text (Teil B) ist die Zulassigkeit der Nebenanlagen, Garagen, Stellplatze und Carports
geregelt.

Es ist im Einzelfall nachzuweisen, dass die Grundflachenzahl noch tiber ausreichende Reser-
ven verfigt.

In der Dr.-Kuilz-StraRe 3 a bis 3 d sind Anbauten nicht moglich. Die GrundstiicksgréRen lassen
keine Anbauten zu; die Baudichte ist hoch. Auf Grund vorhandener Geh-, Fahr- und Leitungs-
rechte sind Anbauméglichkeiten z. B. in der Dr.-Kiiz-StraBe 9 b —d, 14 a — d, 20a ~d und
Gellendiner Weg 1 a nicht méglich.

Zwei Anderungen zum rechtskréftigen Bebauungsplan treten durch die Festlegung von zulzs-
sigen Grundfldachen fir Nebenanlagen, Stellplétze, Garagen, Carports und Gemeinschattsan-

lagen auf.

Auf den Flurstiicken 166/16 und 217/20 wird fiir die Nutzung und Realisierung von Gemein-
schaftsgaragen, Gemeinschaftsstellpldtzen Nr. 2 fiir die Dr.-Kiilz-Strale 16 h und 17 ¢ die

Grundfldche mit 230 m? festgesetzt,

Die Grundflache auf den Flurstiicken 167/6 und 217/32 wird fiir die Errichtung von Gemein-
schaftsgaragen, Gemeinschaftsstellplatzen Nr. 3 fiir die Dr. -Klilz-StraBe 18 b und ¢ mit 170 m?

festgelegt.

Damit soll auf der jeweils zur Verfiigung stehenden Fliache eine mdégliche Umsetzung der vor-
gesehenen Anlagen unter Berticksichtigung des Versiegelungsgrades vorgenommen werden
kénnen. Durch das Eintragen der Abgrenzungslinie um die genannten Flurstiicke erfolgt eine
Abgrenzung des MaRBes der baulichen Nutzung innerhalb des Jeweiligen Baugebietes und eine
eindeutige Flachenzuordnung. Mit der im rechtskréftigen Bebauungsplan vorgesehenen
Grundfldchenzahl von 0,4 (fir GGa, GSt 2) und 0,35 (fir GGa, GSt 3) ist die Emichtung von
Garagen oder Carports fiir die Gemeinschaft nur unzureichend realisierbar. Aus diesem Grund
wurde die dargestelite Verdnderung vorgenomimen.

5.2.7 Ausbildung von Anbauten, Loggien, Balkonen

Anbauten sind nur mit den ausgewiesenen Geschossigkeiten zuldssig. Die Zahl der Vollge-
schosse wird anders als bei den Hauptgebauden unterschiedlich festgesetzt. Sowohl! eine
zwingende als auch eine zuldssige Geschossigkeit ist ausgewiesen.

Ingenieurbiiro D. Neuhaus & Partner GmbH, August-Bebel-Strafle 29, 17389 Anklam, Tel.: 03971 210483-89, Fax: 03971 833040
Proiekt-Nr. 119/05



1. Anderung des Bebauungsplanes 1-1995

,,Siedlung Gellendiner Weg" in Anklam inklusive Umweltbericht

02.04.2007
Seite 36

Zulassige, nicht zwingende Zweigeschossigkeiten kdnnen auch unterschritten werden.

Anbauten an zweigeschossigen Gebauden kdénnen zweigeschossig erfolgen. Eine Ausnahme
bildet der Gellendiner Weg 1. Auf Grund der moglichen Tiefe des Anbaus ist hier nur eine ein-
geschossige Erweiterung zulassig.

Ubersicht zur Geschossigkeit der Anbauten

am oOffentlichen
Parkplatz

ehem. Ver-
kaufsstelle/
Gaststatte

Bankfiliale

zwingend

Hochstmalk

Tuchowstralle

zwingend

Hochstmal

Fritz-Reuter-
StraBBe

zwingend

Hochstmalk

Gellendiner
Weg

1b

2a-2d

Ja-3f

4a-4c

zwingend

l()

Héchstmalk

7 Anbauten der gewerblichen Einrichtung

Gellendiner
Weg

5a-5d

6a-6d

zwingend

Hoéchstmall

Gellendiner
Weg

12 a-12d

13a-13b

13¢c—-13f

14a-14d

zwingend

Hoéchstmald

Gellendiner
Weg

15 | 15a-15d 16

17a-17d

18 a-18¢c

19a-19d

zwingend

Hochstmal

Gellendiner
Weg

20a-20d

22a-22¢

23a-23d

24a-24d

zwingend

Hochstmal

Heinrich-Heine-
StraBe

zwingend

Hochstmal

Goethestrafle

Ba—-6c¢c

zwingend

Hochstmal
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[ zZwingend | -
| Hochstman | i

| SchillerstraBe | 1a-1¢ 2a-2¢c | 3a-3c |
zwingend [ - - | -

Héchstmal I | I | Il 7’

| Dr.-Kiilz-Straie | 1a—14d | 2a—27F 3a-3d 4a-4d 5a-5d Ba—-6f
| zwingend ] ] | I I I ! I
| HochstmaR l - | - - - -

|Dr.-Kiilz-Strafie | 7a—74 | 8a—-8d | 9a-9d [10a-104d 1Mab-11d]| 12a-124

zwingend | ] I | I I I I
Hochstmaf ] - - | - | - - B

| Dr.-Kiilz-Strae [ 13a—-134d 14da-14d | 15a~15d | 16a-16j | 17a—-17¢ 18a-18¢
I I R
S S B

zwingend | |
Héchstmar | - | -
[Dr.Kiilz-Strae | 19a—19h [ 505 20d‘)
| zwingend | ] I

Die Errichtung von Loggien und Balkonen an den Wohngebauden der Siedlung Gellendiner
Weg ist im Rahmen der getroffenen Festlegungen mdglich und zulassig. Die Ausbildung von
Loggien und Balkonen ist nur innerhaib der durch Baugrenzen ausgewiesenen Gberbaubaren
Flachen gestattet.

| GoethestraRe 7a-7 3

| Hochstmag j - -]

Dachbalkone, Dacheinschnitte zur Ausbildung von Dachterrassen und Dachwohnfenster, die
sich zu einem Dachaustritt éffnen lassen, sind unzuldssig. Diese Festsetzung dient insbeson-
dere der Erhaltung des vorhandenen Erscheinungsbildes der Bebauung innerhalb der Sied-

lung.

Durch die Regelung, dass Anbauten, Balkone und Loggien nur unterhalb des Traufgesimses
des Hauptgebaudes zulassig sind, wird eine zusitzliche Hohenbeschrankung erzielt.

5.2.8 Gebiudehdhe Nebenanlagen, Garagen, Carports, Gemeinschaﬁsanlagen
Nebenanlagen (Nebengebaude), Garagen und Carports sind nur eingeschossig zuldssig.

Als Méglichkeit zur Beschrankung der Hoéhenentwicklung von Nebenanlagen (Nebengebéude),
Garagen, Carports und Gemeinschaftsanlagen wird die Festsetzung der Traufhéhe genutzt.
Als Ausgangsobjekt wurde eine durchschnittliche Garage sowie die Wirkung des Gebaudes
gegeniiber dem Hauptgebiude zu Grunde gelegt. '

Damit wird sichergestellt, dass die Nebenanlagen gegeniber dem Hauptgebaude nicht domj-
nieren.

Die Traufhéhe wird als maximale Hohe, bezogen auf die Verkehrsflichen — StraRe (S), Geh-
weg (G), ErschlieBungsweg (E), Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung (V) —, festge-

setzt.

Die festgesetzte Traufhohe ist das AbstandsmaR zwischen der Héhenlage der zum Grund-
stlck gehérenden Verkehrsflache (S, G, E oder V) und der Schnittkante zwischen dem aufge-
henden Mauerwerk und der AuRenflache der Dachhaut eines Gebiudes.
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Die Traufhohe von Garagen wird entsprechend der Dachform beschr

nung wird auf die entsprechende Verkehrsflache bezogen.

Bei Flachdichern (Dachneigung 0° - 5°) betragt die zulassige Traufhohe 2,60 m.

Bei Pultddchem (Dachneigung gro8er 5

lassige Firsthéhe 3,20 m.

Bei Satteldachern betragt die zuldssige Traufhbhe 2,40 m

Bei Flachdachem tritt anstelle der
Die festgesetzte Firsthohe ist der aullere

Aus den unterschiedlichen Bezugspun
bei Flachdichem eine TraufhGhe von 2,60 m ausweisen, wenn

standardisiertes Objekt gesehen wird.

{bersicht zu Traufthbhen der Nebenanijagen, Garagen

ankt. Die Hohenausdeh-

°) betrégt die zulassige Traufhohe 2,40 m und die zu-

und die zulassige Firsthéhe 3,50 m.

Trauf- oder Firsthohe die oberste AuBenwandbegrenzung.
Schnittpunkt der beiden Dachschenkel.

kten ergeben sich unterschiedliche MaBangaben, die
das Gebéude als

_ Carports und_Gemeinschaftsanlagen

bei Flachdidchem (Dachneigung 0° - 5°)

ehem. Ver-

am o6ffentlichen kaufsstelle/
Parkplatz Gaststatte | Bankfiliale
Bezugspunkt - -
maximale Trauthdhe - -
Tuchowstralle ta-1c¢ 2a-2d 3a-3d 5 6 |
Bezugspunkt G G G - -
maximale Trauthohe 2,60 260 | 260 - -
Fritz-Reuter- ]
Strafle 1a-1d 2a-2d 3a-3d
Bezugspunkt "4 Vv vV
maximale Traufhohe 2,60 2,60 2,60
Gellendiner Weg ta—-1d 2a-2d 3a-3f 4a-4c¢ 5a-5d 6a—6d
Bezugspunkt E 4 E E E Vv
maximale TraufhChe 2,60 2,60 2,60 2,60 2,60 2,60
Gellendiner Weg 7a-7e 7f 8a—8d 9a 9b-9d 10a
Bezugspunkt E S v S E G"
maximale Traufhthe 2,60 2,90 2,60 2,90 2,60 2,90
7 Gellendiner Weg
Gellendiner Weg 10b—-10d 11a T1b-11d| 12a-12d]| 13a-13h| 14a-14d
Bezugspunkt Y G"” v % % v
maximale Traufhthe 260 290 2,60 2,60 2,60 2,60
T Gellendiner Weg
Gellendiner Weg 75 [15a—15d | 16 | 16a—16d | 177a—17d 18a-18c | 19a-19d
Bezugspunkt v v V % s E s
maximale Trauthhe | 2,60 2,60 2,60 2,60 3,00 2,60 3,00

Am Stadtwald
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Gellendiner Weg 20a-20d| 21a—~21j|22a-22¢c|23a-23d]| 24a—244d
Bezugspunkt E Sk E St St

Lmaxima/e Traufhche 260 3,00 2 60 3,00 3,00
7 Am Stadtwald
Heinrich-Heine-
Stralle 1a 1b—-1f 2a—-2f 3a 3b-3f 4a-4f
Bezugspunkt Sl % % v E E
maximale Traufhéhe 3,20 2,60 2,60 2,60 2,60 2,60
) Dr.-Kiilz-StraBe
Heinrich-Heine-
Strale 5a-5f
Bezugspunkt Sl
maximale Traufhéhe 3,00
) Dr.-Kiilz-Stralle
Goethestrale ta-1b 2a—-2¢ 3a-3b da—-4¢ S5a—-5p Ga-6¢
Bezugspunkt E E E E E E
maximale Trauthéhe 2,60 2,60 2,60 2,60 2,60 2,60
Goethestrafle 7 a 7 b 7b07
Bezugspunkt E E S
maximale Traufhéhe 2,60 2,60 2,60

(7

deren Rechtsnachfolger

nur Késter/Blechschmidt und deren Rechtsnachfolg

Miteigentimer des Grundstiickes Goethestrale 7 b auler Miteigenttimer Késter/Blechschmidt und

er (Miteigentimer des Grundstiickes Goethe-

straBe 7 b)
Dr-Kiilz-Strae
Schillerstrafie Ta—-1¢ 2a-2c¢ 3a—-3¢
Bezugspunkt E E E
maximale Traufhche 260 2,60 260
Dr.-Kiilz-Strafle fTa—-1c¢ 1d 2a-2f 3a—-3d 4a-4d ba-5d
Bezugspunkt E st E E E E
maximale Traufhéhe 260 3,10 2,60 2,60 2,60 2,60
Y Dr.-Killz-Stralle
Dr.-Kiilz-StraBle 6a—6¢e 6f 7a-7d 8a 8a-8d 9a~-9d
Bezugspunkt E S E Sk E E
maximale Traufhéhe 2,60 3,40 2,60 3,40 2,60 2,60 ]
Y Dr.-Kiilz-Strae
Dr.-Kiilz-Strafle 10a-10d | 11a—11d | 12a—-12d | 13a-13d | i4a— 14d| 15a-15d
Bezugspunkt E E E E E E
maximale Traufh6he 2,60 2,60 2,60 2,60 2,60 2,60
Dr.-Kiilz-Strafle 16a-16j | 17a-17¢ 17 d 18a—-18c | 19a—-19h]| 20a—204d
Bezugspunkt E E v E E E
maximale Traufhéhe 2,60 2,60 260 2,60 2,60 2,60

Die Beschrdankungen in der Flachen-
und Carports sind unverzichtbar.

und Héhenentwicklung fiir die Nebenanlagen, Garagen

Die baulichen Anlagen sollen gegeniiber dem Haupthaus zuriicktreten. Die Hauptanlagen sol-

len in ihrer urspriinglichen GroBe erkennbar und erfebbar sein

ten bleiben.

und bleiben. Die Hauptgebsude

sollen dominant bleiben. Das Traufgesims soll als wesentliches gestalterisches Element erhal-
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5.2.9 Stellung von Anbauten, Balkonen, Loggien, Terrassen

Anbauten, Balkone und Loggien sind nur innerhalb der durch Baugrenzen ausgewiesenen
tberbaubaren Flachen zulassig.

Anbauten, Balkone und Loggien sind nur zuldssig, wenn diese gegeniiber dem Giebel um
mindestens 0,50 m zurtickspringen.

Die Lénge von Anbauten, Balkonen und Loggien wird mit maximal 4,00 m, die Tiefe mit maxi-
mal 3,50 m festgesetzt.

Anbauten, Loggien und Balkone sind nur unterhalb des Traufgesimses der Hauptgebéude
zuldssig, wie bereits erlédutert.

Das Dach von Anbauten ist als Flachdach oder als geneigtes an den Hauptbaukdrper ange-
lehntes Pultdach mit einer Neigung von 10° bis 20° zu errichten.

Wintergérten sind mit einer tragenden Konstruktion in Holz oder Metall gestattet.

Die Ausbildung der Briistungen von Balkonen und Loggien aus Blechplatten, Kunststoffplatten
oder anderen Materialien in Plattenform sind nicht erfaubt. Die Dachneigung ist von 0° bis 20°
zuldssig. Als Dachformen sind Flachdach und Pultdach erlaubt.

Die maximal festgesetzte GroRe der Anbauten, Balkone und Loggien kann nur umgesetzt
werden, wenn Geh-, Fahr- und Leitungsrechte nicht beeintrachtigt werden. Die zuldssige
Grundflachenzahl ist jeweils einzuhalten.

In der GoethestraRe 1 a bis 7 b wird die maximale Tiefe der Anbauten, Balkone und Loggien
mit 3,00 m festgesetzt, soweit keine Geh-, Fahr- und Leitungsrechte beeintrachtigt werden.

Terrassen sind nur im Grundstiicksbereich hinter der rickwartigen Gebaudeflucht zulassig.

Terrassenausbildungen kénnen innerhalb der durch Baugrenzen ausgewiesenen Uberbauba-
ren Flachen vorgenommen werden. Eine Anordnung auflerhalb der festgesetzten Fldchen ist
maéglich, jedoch nur im riickwartigen Grundsticksbereich.

Unter Beachtung der zuldssigen Grundflachenzahl ist die GréRenausdehnung von Terrassen
ebenfalls begrenzt. Die Lange von Terrassen ist mit maximal 4,00 m, die Tiefe mit maximal
3,50 m festgesetzt.

Werden Terrassen in den in der Planzeichnung festgesetzten Baufeldern angeordnet, so sind
die Terrassen nur zuldssig, wenn sie gegeniiber dem Giebel um 0,50 m zurickspringen.

Auch bei der Ausbildung von Terrassen durfen Geh-, Fahr- und Leitungsrechte nicht beein-
trachtigt werden.

Im Zuge der 1. Anderung des Bebauungsplanes wurden die Baugrenzen, besonders auf der
Innenseite der Quartiere, die fiir Anbauten, Balkone und Loggien im Bebauungsplan 1-1995 in
schrager Anordnung festgesetzt waren, begradigt. Das betrifft zum Beispiel die Baugrenze in
der Heinrich-Heine-Strale 1 a bis 3 f, Dr.-Kiilz-Stral3e 8 a bis 8 d, Dr.-Kiilz-StraBe 18 a bis
18 d, 19 a bis 19 h, Gellendiner Weg 16 d, 21 i bis 21j, Tuchowstrale 2 a bis 2 d, 3abis 3 d.
Fiir die méglichen Anbauten, Balkone oder Loggien sind die sehr schrag verlaufenden Grund-
sttickszuschnitte zu begradigen. Die vorgesehenen Anlagen kdnnen nur bedingt errichtet wer-
den. Um eine volle Ausnutzung der zuldssigen Baugro3en ausschdpfen zu kénnen, miissten
die Grundstiicke neu vermessen werden. Das liegt im Interesse der Eigentimer, setzt aber
auch die Bereitschaft der Eigentiimer fiir Verdnderungen voraus. Es sollten einvemehmliche
Lésungen erreicht werden, um die Realisierung der vorgesehenen Anbauten zu ermdglichen.
Eine Anderung der Grundstiicksgrenzen sollte bis in eine Tiefe von 3,50 m unmittelbar ab der
hinteren Gebaudekante erfolgen.
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5.2.10 Stellung von Nebenanlagen, Garagen, Steliplitze, Carports

Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen, Carports und Gemeinschaftsanlagen sind nur an den in
der Planzeichnung festgesetzten Standorten zulassig.

Nebenanlagen nach § 14 BauNVvO sind nur im Grundstiicksbereich hinter der rackwartigen
Gebaudeflucht zulassig.

Diese Festsetzung soll die Neuordnung der Grundstiicke unterstiitzen. Eine ungeordnete An-
ordnung der Nebenanlagen wird damit verhindert und liegt im Planungsziel des Bebauungs-

planes.

Ubersicht zur Flachenzuordnung von Gemeinschaftsanlaqen

L Lfd. Nr. Beglnstigter

’ GSt 2 Gemeinschaftsstellplétze Dr.-KGlz-StraRe 16 h,17 ¢

’ GSt 3 Gemeinschaftsstellplitze Dr.-Kulz-Strale 18 b - 18 ¢

, GSt 4 Gemeinschaftsstellplatze entfallt

L GSt 5 ‘Eemeinschaftsstellplétze Gellendiner Weg 15

Carpbn‘s sind ausschlieBlich in Holzbauweise zu errichten.

Aulerhalb der festgesetzten Standorte, jedoch nur im Grundstiicksbereich hinter der rickwar-
tigen Gebaudeflucht sind nachfolgend aufgefiihrte Anlagen ausnahmsweise zulassig:

- (1) Gebaude ohne Aufenthaltsraume, Toiletten, Feuerstitten und Nebenanlagen, wenn diese
nicht mehr als 15 m? Brutto-Rauminhalt haben

- (2) Gewdachshauser bis 20 m? Grundflache und einer Héhe bis 2,50 m

- (3) Brunnen
- (4) Behalter fur verfliissigte Gase mit einem Fassungsvermégen von weniger als 3 Tonnen

- (5) Wasserbecken bis 100 m? Beckeninhalt

Die im 1. Anstrich (Ziffer 1 ) genannten Anlagen wurden aus stadtebaulichen Griinden in der
GréBe beschrénkt. Die Grundstiicke in der Siedlung sind relativ klein. Héufig befinden sich die
Grundstiicke in Wohneigentum. Um eine Emichtung der genannten Anlagen zu ermoéglichen,
den Versiegelungsgrad gerning zu halten und um eine der Grundstiicksfliache angemessene
GréBe zuzulassen, wurde die GréBenbeschrdnkung vorgenommen.

zungen genau definieren.

Die nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen sind als private Griinflachen und Garten zu nut-
zen. In den nicht Oberbaubaren Grundstlicksflachen jedoch nur im Grundstiicksbereich hinter

der riickwartigen Gebaudeflucht sind weitere nachfolgende Anlagen zulassig.
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Die Einordnung der oben genannten baulichen Anlagen in die vorgesehenen Flachen fur Ne-
benanlagen, Stellplatze, Garagen und Gemeinschaftsanlagen wirden dem Nutzungszweck
nicht entsprechen.

Die genannten Anlagen vervollikommnen die Ausstattung eines Grundstiicks. Die Aufenthalts-
qualitat und der Wohnwert werden erhoht. Je nach Bedarf der Eigentiimer oder Mieter tragen
auch die Spielgerate fur Kinder zur Wohnumfeldgestaltung bei. Die zur Errichtung erlaubten
Anlagen fuigen sich in die Grundstiicksgestaltung ein.

In der 1. Anderung des Bebauungsplanes werden verschiedene Baufelder fiir Nebenanlagen,
Garagen, Carports und Gemeinschaftsanlagen geédndert. Die Anderungen werden im Gellen-
diner Weg 15, 18 a, in der Dr-Kiilz-StraRe 1 a, 2 e, 9d, 15a—d, in der Goethestralle 1 a und
7 b und in der Tuchowstrae 1 a, 1 b und 2 a vorgenomimen. Ausfiihrungen zu den Anderun-
gen erfolgten bereits unter Punkt 2.1.

Die Standorte fur die Aufstellung der Miill- und Wertstoffbehalter sollten sich nur in den nicht
iiberbaubaren Grundstiicksflachen, aber nur im Grundstiicksbereich hinter der rickwértigen
Gebaudeflucht und nur soweit Geh- und Eahrrechte nicht beeintrachtigt werden, befinden. Auf
eine Anrechnung der befestigten Flachen fur die Standorte der Mill- und Wertstoffbehalter bis
zu einer Flache von 2 m? auf die Grundflachenzah! (GRZ) kann verzichtet werden, weil diese
GroRenordnung der Flache stadtebaulich unbedeutend ist.

Die Festlegung zu den Aufstellorten der Miill- und Wertstoffbehalter wird getroffen, um zu ver-
meiden, dass die Aufstellung in pragenden Bereichen der Siedlung, wie im Vorgarten- oder
StraRenbereich, vorgenommen wird.

Die Behalter sind am Tage der Abfuhr an den fiir die Mulifahrzeuge erreichbaren 6ffentlichen
Verkehrsflachen zu platzieren.

Im Bereich der geschiossenen Bauweise entstehen nicht unerhebliche Wegeldngen. Am Tag
der Abfuhr stehen dann eine Vielzahl von Tonnen an einem Standort. Empfehlenswert waren
Aufstellflachen beidseitig der jewelligen Gebaudekomplexe, die nur am Abfuhrtag genutzt wer-
den. Kommunale Fiachen wurden daftr nicht vorgehalten. Zur Durchsetzung dieser Empfeh-
lung mussten Flachen an Randgrundstiicken zuriickgekauft werden.

5.2.11 Gestaltung der baulichen Anlagen

Gestaltungsregelungen fir die baulichen Anlagen sind erforderlich, um den typischen Charak-
ter der Siedlung zu erhalten.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind die Gestaltungssatzung ,Gellendiner Weg®
und die Erhaltungssatzung ,Gellendiner Weg* rechtskréftig.

Die beiden genannten Satzungen sind in der jeweils geltenden Fassung zu beachten und ein-
zuhalten. Die Festsetzungen des Bebauungsplanes ftihren nicht zur Aufhebung der Satzun-
gen.

Zur AuBenwandgestaltung der Hauptanlagen sind die Festlegungen der genannten Satzungen
verbindlich.

Die Dachformen der Hauptgebaude wurden entsprechend dem Bestand als symmetrisches
Satteldach, Walmdach und Krippelwalmdach in den jeweiligen Nutzungsschablonen festge-
setzt. Die zuldssige Dachneigung betragt 40° - 50°.

Mit dieser Festsetzung soll die typische Gebaudeausbildung der Siedlung gesichert werden.
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Ubersicht Dachformen der Hauptgebdude

am &ff. Parkplatz

Dachform WD

Tuchowstrafle 1a-1¢ 2a-2d 3a-3d 5 6

Dachform WD WD WD SD SD

Fritz-Reuter-

StraBe 1ta-1d 2a-2d 3a-3d

Dachform KWD KWD KWD

Gellendiner Weg 1a—-1d 2a—-2d 3a-3f 4a-4¢ 5a-5d fa—-6d
Dachform WD KWD KWD WD KWD KWD
Gellendiner Weg 7a—-7f 8a—8d 9a-9d |10a-10d| 11a-11d | 12a—-12d
Dachform KWD KWD KWD SD KWD KWD
Gellendiner Weg 13a—13h | 14a~-14d 15 15a-15d 16 Ba-16d
Dachform KWD SD SD SD sSD SD
Gellendiner Weg 17a—-17d | 18a—-18¢ | 18a-19d | 20a-20d | 21a-21j | 22a-22¢c
Dachform SD WD sD WD SD WD
Gellendiner Weg 23a-23d | 24a-24d

Dachform SD SD

Heinrich-Heine- 1a -1°f . 2a—-2f 3a-3f 4a—-4f 5a-5f

StraRe

Dachform WD WD WD WD WD

GoethestraBe 1a-1b 2a—-2c¢ 3a-3b 4a-4c 5a-5b 8a—-6¢
Dachform wD SD WD SD WD SD
Goethestralle 7a-7b

Dachform WD

Schillerstrale 1la-1c¢ 2a-2c¢ 3a-3c¢

Dachform SD SD SD

Dr.-Kiilz-Strafle 1a-1d 2a-2f 3a-3d 4a-4d 5a-5d 6a—-6f
Dachform sSD KWD KWD KWD KWD KWD'
Dr.-Killz-Strafle 7a-7d 8a-—-8d 9a-9d 10a-10d | 11a-11d | 12a-12d
Dachform KWD KWD KWD SD KWD KWD
Dr.-Kiillz-Strafle 13a—-13d14a-14d | 15a—-15d | 16 a—-16j | 17a-17d | 18a-18d
Dachform KWD sSD KWD SD SD SD
Dr.-Kiilz-Strale 19a-19h | 20a-20d

Dachform SD SD

KWD: symmetrisches Krippelwalmdach
WD: symmetrisches Walmdach
SD:  symmetrisches Satteldach
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Die baulichen Anlagen der Anbauten, Balkone und Loggien sollen sich in ihrer Auflenwand-
gestaltung an der Aufienwand des Hauptgebaudes orientieren.

in der 1. Anderung zum Bebauungsplan 1-1995 werden keine weitergehenden Festsetzungen
zur Gestaltung und zum Materialeinsatz getroffen, die iber die Festlegungen der Gestaltungs-
satzung hinausgehen. Die grundlegenden Ortlichen Gestaltungsvorschriften sind in der Gestal-
tungssatzung geregelt. Sie sind fiir den Bereich des Bebauungsplanes gditig und liegen im
Interesse der Erhaltung und Weiterentwicklung des Charakters der Siedlung Gellendiner Weg.

Fur Anbauten oder Erweiterungsbauten ist zu beruicksichtigen, dass sie auf das Erschei-
nungsbild des Einzelbaukérpers und der Gesamtsiedlung im Hinblick auf Lage, Dimension,
Material und Farbe abzustimmen sind. Anbauten miissen auf die Fensterachsen des dariber
liegenden Geschosses, die Brandwéande oder die Gebaudeachsen bezogen sein.

Das Gestaltungsprinzip des Einbaus von Bogenfenstern im Erdgeschoss und von Rechteck-
fenstern im Ober- bzw. Dachgeschoss, das in einem grolen Bereich der Siedlung anzutreffen
ist, soll auch bei den Anbauten Anwendung finden.

Anbauten an einer von &ffentlichen Flachen abgewandten Seite miissen auf die Fenster- oder
Turachsen des darunter liegenden Geschosses, die Brandwénde oder die Gebaudeachse be-
zogen sein. :

Loggien und Balkone sind an den von 6ffentlichen Flachen einsehbaren Gebaudeflachen nicht
zulassig. An den anderen Gebaudeflachen sind sie gestattet.

Wintergérten mit einer tragenden Konstruktion in Holz oder Metall sind zuldssig. Damit wird
eine transparente Wirkung gegeniiber dem Hauptgebédude erzielt.

Verkleidungen von Anbauten mit Blech, Kunststoff oder anderen Materialien in Plattenform
sind nicht zuldssig. Ebenso sind Briistungsverkleidungen von Balkonen und Loggien mit den
vorgenannten Materialien unzuidssig. Diese Materialien stehen im Widerspruch zum beabsich-
tigten, gestalterisch zuriickiretenden Erscheinungsbild von Anbauten, Balkonen und Loggien.

Die AuRenwandgestaltung fur Garagen ist nur analog zum Hauptgebaude zuldssig. Die Farb-
gestaltung der Garagen soll der der Wohngebé&ude entsprechen. Beplankungen der Garagen
mit grofflachigen Tafeln sind nicht erlaubt. Carports sind nur in Holzbauweise gestattet. Be-
plankungen mit gro8fiachigen Tafeln sind unzulassig.

Als weiteres Gestaltungselement werden Festsetzungen zur zulassigen Dachform und Dach-
neigung formuliert.

Das Dach von Anbauten ist als Flachdach oder als geneigtes, an den Hauptbauk&rper ange-
lehntes Pultdach auszubilden. Die Dachneigung des Pultdaches kann 10° bis 20° betragen.
Zur Uberdachung von Loggien und Balkonen sind Flachdécher und Pultdacher zulassig. Die
Dachneigung betragt 0° bis 20°.

5.2.12 Einfriedungen, Sichtschutz, Gelandeausgleich und Fldchenversiegelung

Festsetzungen tber &rtliche Bauvorschriften werden hinsichtlich Einfriedungen, Sichtschutz,
Gelandeausgleich und Flachenversiegelung getroffen.

Da die historische Anlage in bestimmten Bereichen auf Abgrenzungen verzichtete, sind diese
Festsetzungen zu Einfriedungen und zum Sichtschutz notwendig. Diese Offenheit soll auch
weiterhin beibehalten werden. Unangemessene Materialien, die dem gestalterischen Anspruch
der Siedlung entgegen stehen, werden auf diese Weise ausgeschlossen.
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So sind Einfriedungen nur hinter der vorderen Gebaudeflucht als Draht- oder Holzzaun mit
einer maximalen Hoéhe bis 1,20 m oder als Strauchhecken mit einer maximalen Héhe bis
1,60 m zuladssig. Der Grundstiicksgrenze folgende, durchgehende, oberirdische sichtbare Be-
tonsockel oder Betonfundamente sind nicht gestattet. Oberirdisch sichtbare Einzelfundamente

sind ebenfalls nicht zugelassen.

Sichtschutzzdune auBerhalb der durch Baugrenzen ausgewiesenen Uberbaubaren Fldchen,
Jjedoch nur im Grundstiicksbereich hinter der riickwértigen Gebaudeflucht, sind nur in Holz bis
zu einer H6he von 1,80 m und mit einer Lange von 3,60 m, inklusive Pfosten bis 3,90 m L&n-

ge, je Begrenzungsseite erlaubt.

Dem Bediirfnis nach Schaffung abgegrenzter kleiner Freirdume, z. B. mit Sitzgruppen, Freisit-
zen u. ., wird damit entsprochen.

Gelandespriinge sind durch natirliche Béschungen auszugleichen. Geldandespriinge, die nicht
durch natlrliche Bbschungen ausgeglichen werden kénnen, sind zum Beispiel durch Holz-
oder Betonpalisaden auszugleichen. Betonmauemn und -sockel sowie andere massive Elemen-

te sind unzulassig.

Flachenversiegelungen auf den Grundsstticken sind auf das notwendige Maf zu beschranken.
Die Verwendung versiegelungsarmer Befestigungsarten, wie z. B. weitfugiges Pflaster, klein-
formatige Platten, Rasengittersteine auf durchlassigem Unterbau sowie wassergebundene
Decken fur Steliflachen, Zufahrten, Wege, Sitzgruppen und Freisitze ist zuldssig, soweit keine
wasserrechtlichen Belange entgegenstehen. Mit diesen Festsetzungen soll einer zunehmen-

den Versiegelung innerhalb der Siedlung entgegen gewirkt werden.

5.2.13 Ordnungswidrigkeiten
Zur Erhaltung eines der schénsten Stadtgebiete der Hansestadt Anklam hat die Hansestadt fiir
die Siedlung Gellendiner Weg eindeutige Planungs- und Entwicklungsziele formuliert.

Daher betrachtet es die Hansestadf Anklam als angemessen, Versto3e gegen die Festsetzun-
gen des Bebauungsplanes zu ahnden. Eine Festsetzung zu Ordnungswidrigkeiten wird aus

diesem Grunde aufgenommen.

Ordnungswidrig nach § 84 (1) Ziffer 1 LBauO M-V in der Fassung der Bekanntmachung vom
18. April 2006 (GVOBI. M-V S. 102) handelt, wer vorséatzlich oder fahridssig

- entgegen der Festsetzung Ziffer 9.1 Einfriedungen errichtet;

- entgegen der Festsetzung Ziffer 9.2 Sichtschutzanlagen ervichtet;

- entgegen der Festsetzung Ziffer 9.3 Geldndeausgleiche vornimmt;

- entgegen der Festsetzung Ziffer 9.4 Fldchenversiegelungen vornimmt.

Die MaBnahmen werden kontrolliert. Verstéf3e gegen die Festsetzungen werden zur Anzeige
gebracht.

5.3 VerkehrserschlieBung

Die Siedlung ist bereits erschlossen. Die duRere ErschlieBung erfolgt durch die Pasewalker
Allee und die Strafle ,Am Stadtwald". Die Pasewalker Allee besitzt die Verteilerfunktion in das
stadtische Netz und in das Obergeordnete StralRensystem. Die StraRe ,Am Stadtwald® iiber-
nimmt vorrangig die Verteilerfunktion in das stadtische Netz. Beide StraRen sind die Haupter-
schlieBungsstralen fur die Siedlung und bieiben in dieser Funktion auch weiter bestehen.
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Eine riickwartige Erschliefung der Grundstiicke des Gellendiner Weges erfolgt Uber den
Kleinbahnweg. Damit ist die ErschlieBung der im Randbereich dieser Grundstiicke angeordne-
ten Garagen gegeben. In der Tuchowstrafle ist tber den Parkplatz an der Pasewalker Allee
die rickwartige ErschlieRung dieser Grundstiicke moglich.

Es ist Ziel, die Verkehrssicherheit des Gebietes durch den Ausbau der Strallen, Anlage von
Gehwegen und Ausweisung von Stellplétzen fiir alle Bewohner zu erhéhen.

- StraRen und Stellplédtze

Die innere verkehrliche Erschliefung des Gebietes bleibt in der vorhandenen Struktur erhal-
ten. Am historischen Strakensystem werden keine Veranderungen vorgenommen, da es opti-
mal auf die Bebauung abgestimmt ist. Zu ergdnzen sind Rand-, Mittel- und Stichwege, um die
ErschlieRung der Grundstiicke im Rahmen der Neuordnung zu sichern. '

Bis auf den Gellendiner Weg sind alle Straflen im Bestand als Mischverkehrsflachen ausgebil-
det. Dieses Prinzip kann auf Grund der heutigen Verkehrsdichte nicht mehr aufrecht erhalten
werden. Um FuBRgénger und StraBenverkehr zu trennen, sind FuBwege neben der Strallen-
verkehrsflache vorgesehen.

Angaben zur vorhandenen Situation der verkehrlichen ErschlieBung sind bereits unter
Punkt 4.2 erfolgt.

Eine Uberplanung der vorhandenen StraBen wird auf Grund der verénderten Verkehrsdichte,
des Zustandes der Straen und zum Teil auch durch die gednderten Besitzverhaltnisse erfor-
derlich.

Folgende Rahmenbedingungen sind zu beachten:

- Beibehaltung vorhandener Ausbaubreiten, sofern keine verkehrs- und ingenieurtechnischen
Regelungen entgegenstehen,

- Anpassung von Radien,
- Verbesserung des Stralenaufbaus unter Beachtung des Aspektes der Verkehrsberuhigung,
- Beibehaltung historischer unbefestigter Bankette und Sicherheitsstreifen,

- Neuanlage von Gehwegen auller Tuchowstralie, Fritz-Reuter-StraBe und Heinrich-Heine-
Stralle,

- Verwendung kleinformatiger Platten fiir Gehwege,

- optische Darstellung von Grundstiickszufahiten, sofern diese im Strallenbereich zuldssig
sind.

Die vorhandenen Fahrbahnlangen sollen in der Siedlung beibehalten werden. Die Féhrbahn—
breiten werden teilweise verandert.

Gegeniiber dem rechtskréftigen Bebauungsplan wird die Breite des Gellendiner Weges auf
6,00 m entsprechend der vorliegenden Genehmigungsplanung fiir den Stra3enausbau veran-
dert. Damitist die Realisierung der notwendigen StraBennebenanlagen moglich.

Im Fahrbahnbereich des westlichen Teilstiickes werden Einengungen auf 4,75 m Breite vor-
genommen. Diese Einengungen sind durch die vorhandenen Bdume bedingt. Der laufende
Verkehr PKW/PKW wird dadurch nicht beeintrachtigt. Lediglich im Begegnungsfall Bus/PKW
oder Bus/Bus ist dementsprechend Vorfahrt zu gewéhren.
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Am Gellendiner Weg 20 - 22 sind ebenfalls Stellplatze fiir Langsparker vorgesehen.

Die vorgesehenen Stellflachen fiir Léngsparker sind nur im Bereich des Gellendiner Weges 20
bis 22 auszubilden. Ein Abstand vom vorhandenen, zu erhaltenden Baum im Bereich des Gel-
lendiner Weges 18 b von jeweils 20 m in nérdliche und siidliche Richtung ist fiir das Parken
nicht vorgesehen. Damit wird gesichen, dass fiir Rettungskrifte und Feuerwehreinsatzfapr-
zeuge auch im Bereich der Fahrbahneinengungen eine ungehinderte Zufahrt zu den Gebay-
den moéglich ist. Beeintrachtigungen durch parkende Fahrzeuge werden auf diese Weise aus-
geschlossen. Eine entsprechende Beschilderung nach Abschluss der StralBenbauarbeiten sol|

das Freihalten dieses Bereiches kennzeichnen.

Die Fahrbahnbreite in der Dr.-Kiilz-Strafe liegt bei 5,00 m. Damit erfolgt eine Anderung der im
rechtskréftigen Bebauungspian ausgewiesenen Brejte zwischen 5,30 m und 5,60 m. Die Quer-
verbindungsstraflen, Goethe- und Schillerstrale und TuchowstraRe, sind 5,00 m breit; die

Fritz-Reuter-StraRe ist 3,00 m breit.

In der Heinrich-Heine-StraBe, der Tuchowstrale und der Fritz-Reuter-Strae bleiben die
Mischverkehrsflachen mit dem Zusatzzeichen ~verkehrsberuhigt“ bestehen.

In der Goethe- und Schillerstralie werden Jeweils Langsparker eingeordnet.

Gegentber den Festlequngen des geltenden Bebauungsplanes wurde hier geédndert. Auf
Grund der Stralenbreite von 5,00 m sind Stellpldtze in S0°-Aufstellung zur Fahrbahn auf
Grund des erforderfichen Radius nichi realisierbar.

Weitere Stellplétze werden im Bereich der Griinfldche am Anger im Gellendiner Weg geplant
und vor der Filiale des Kreditinstitutes.

- Gehwege

Die funktionell bevorzugte Seite fiir Gehwegsausbildungen ist die Strafenseite mit den zahl-
reichsten Hauseingangen. Die meisten Leitungen sind auch hier verlegt. Kommunale Flachen
stehen haufig nur auf den StraRenseiten zur Verfligung, die ohne Hauszugange sind. Vor Pla-
nungsbeginn sind daher die Grundstiicksfragen und die damit im Zusammenhang stehenden

Angelegenheiten zu klaren.

Entlang des Gellendiner Weges wird der FuRweg, der nur auf einer Stralenseite ausgebildet
ist, beibehalten.

In die 1. Anderung des Bebauungsplanes sind perspektivisch Gehwegausbildungen in den
meisten Stralenabschnitten aufgenommen worden. Von der Einmiindung des Gellendiner
Weges in die Dr.-Kiilz-Strale wird ein weiterer FuBweg angelegt, um die Sddseite des Gebje-
tes fur FuBBganger sicher zu erschlieRen. Der Weg wird mit einer Breite von 1,50 m zuziiglich
einem 0,50 m breiten Pflaster- oder Griinstreifen fiir die Unterbringung von StralBenlampen,
Leitungen und sonstigen technischen Anlagen ausgebaut. Dieser Gehweg verduft auf der
nordlichen Stralenseite bis zur Schillerstrae und im weiteren Verlauf der Dr.-Kiilz-Strafie

nordlich bzw. auf der &stlichen Strallenseite.

Mit der A usweisung von Gehwegen wird eine geordnete stddtebauliche Entwicklung beziiglich
der Verkehrssicherheit fiir die Fu génger sichergestellt.

- Rand-, Mittel- und Stichwege

Neben den vorhandenen StraRen und Wegen sind Rand-, Mittel- und Stichwege anzulegen.
Sie werden im Rahmen der vorgesehenen Neuordnung zur ErschlieBung der Flachen fir Ga-
ragen, Carports, Stellflichen, Nebenanlagen oder Gemeinschaftsanlagen notwendig.
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Im Zuge der 1. Anderung des Bebauungsplanes werden in der Planzeichnung (Teil A) Ande-
rungen an der Ausweisung von Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung vorgenom-
men. In der Fritz-Reuter-Stralle war der riickwértige ErschlieBungsweg dieser Grundstiicke
bisher mit dem Zusatzzeichen _FuBgénger* versehen. Das Planzeichen wird ersatzlos entfernt.
Der Weg istfir die ErschlieBung der Flachen fur Nebenanlagen, Carports, Garagen und Stell-
platze notwendig. Die Ausweisung dieses Weges nur fiir FuRganger ist nicht realisierbar. Das
Zusatzzeichen wird entfernt, um die beabsichtigte ErschlieBungsfunktion umsetzen zu kénnen.

Da der riickwartige ErschlieBungsweg der Fritz-Reuter-Stral3e befahren wird, wird eine Wen-
demaéglichkeit fir Fahrzeuge in der siidlichen Fritz-Reuter-Stralle angeordnet. Der Wende-
hammer wird auf Flurstiick 156/2 vorgesehen. Das Flurstiick befindet sich in stadtischem Ei-
gentum.

Die Schaffung einer We_ﬁndemc'iglichkeit am Ende des ErschlieBungsweges der Fritz-Reuter-
StraBe ist eine weitere Anderung gegentber dem rechtskréftigen Bebauungsplan. Sie ist aus
verkehrsorganisatorischer Sicht erforderlich und dient der Verkehrssicherheit.

Der Weg im nordlichen Bereich der Siedlung zwischen Tuchowstra3e und dem Parkplatz an

der Pasewalker Allee wird als verkehrsberuhigte Fldche in der Planzeichnung der 1. Anderung
des Bebauungsplanes ausgewiesen.

- Sichtdreiecke

An StraReneinmiindungen und Kreuzungen sind die Flachen fur Sichtdreiecke von Bebauung,
Bepflanzung oder anderen Hindernissen frei zu halten. Die geltenden Regeln fur Sichtdreiecke
sind zu beachten.

Die von Sichtdreiecken tberlagerten Grundstitcksflachen im Bauland sind von Bebauung frei
>u halten. Einfriedungen und Bepflanzungen sind auf diesen Flachen nur bis zu einer Hohe
yon 0;70 m Gber Oberkante Eahrbahn zuldssig. Geholze mit einer Wuchshdhe bis 1,00 m, die
zur Bepflanzung zugelassen sind, und zulassige Solitargehdize ‘mit einer Hohe bis zu 2,00 m
sind daher so zu pflanzen, dass auch mit zunehmendem Alter die Sichtdreiecke nicht beein-
trachtigt werden und erhalten bleiben.

- Rad-/Fufilweg

Der ehemals als Rad-/Fullweg vorgesehene Weg im Bereich der ehemaligen Bahntrasse wird
veréndert. Die Nutzung soll nicht als Weg, sondemn als Trasse fiir eine touristische Kleinbahn
erfolgen.

- Ruhender Verkehr

Der sich aus der Nutzung ergebende Stellplatzbedarf ist entsprechend der Landesbauordnung
Mecklenburg-Vorpommem grundsatzlich auf dem eigenen Grundstiick nachzuweisen. lst dies
nicht méglich, gelten die genannten weiteren Bestimmungen des § 49 der LBau-O M-V.

Die Stellplatze sind entsprechend der | andesverordnung tiber den Bau und Betrieb von Gara-
gen (Garagenverordnung GarvO vom 10. November 1993 (GVOBL M-V S. 962; GS Mecklen-
burg-Vorpommem Gl. Nr. 2130-1-5), gedndert am 20. Mérz 2001 (GVOBI. M-V S. 77) auszu-
ftihren.

In der Planzeichnung sind Flachen for Nebenanlagen, Stellplatze, Carports und Garagen aus-
gewiesen. Uber Rand-, Mittel- und Stichwege erfoligt die ErschlieBung.
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Fr Grundstiicke der TuchowstraRe wird die ErschlieBungsfunktion durch den 6ffentlichen
Parkplatz an der Pasewalker Allee tibernommen. Die Flachen fiir Nebenanlagen, Garagen und
Carports sind an der riickwértigen Grundstiicksgrenze angeordnet, so dass fiir die Erschlie-
Bung der Parkplatz genutzt wird.

FUr den ruhenden Verkehr sind im &ffentlichen Bereich Stellplatze nachzuweisen. Der Park-
platz im Osten des Gebietes an der Pasewalker Allee bietet eine Moglichkeit der Steliplatze fur

Besucher. Wegen seiner Entfernung zum westlichen Teil der Siedlung ist davon auszugehen,
dass er nur wenig fur diese Funktion genutzt wird. Daher werden Sffentliche Stellfidchen in der

Dr.-Kiilz-Stralle (Ecke Gellendiner Weg 22), in der Goethe- und Schillerstrafle vorgesehen. In
diesem Bereich liegt eine hohe Wohndichte vor.

Am Eingang der Siedlung éstlich im Bereich des Angers werden &ffentliche Stellplatze vorge-
sehen. Einige Stellplatze kénnen als Kurzzeitparker fiir die Einkaufseinrichtungen genutzt wer-

den.
Mit den genannten Stellplatzen stehen &ffentliche Stellplatze zur Verfiigung.

Die Nutzung der Stellplatzanlage an der Pasewalker Allee ist innerhalb der ausgewiesenen
Wohngebiete unzulassig und stellt einen stadtebaulichen Missstand dar, den es abzustellen

gilt.

- Offentlicher Personenverkehr

Die Siedlung Gellendiner Weg wird durch den &ffentlichen Personenverkehr erschlossen. Uber
die Ausbaustrecke des Gellendiner Weges bedient die Anklamer Verkehrsgesellschaft mbH
den Stadtlinienverkehr, Linie A und B. Die Buslinien fiihren in Richtung Innenstadt und in das
benachbarte Gewerbegebiet. Haltestellen des &ffentlichen Personenverkehrs sind im Gellen-
diner Weg im Gstlichen Bereich, im Gellendiner Weg Nr. 15 und in der Goethestrale vorhan-

den.

Die drei Stadtbushaltestellen miissen erhalten bzw. ausgebaut werden, so die Anforderung an
die Haltestellen aus der Stellungnahme der Anklamer Verkehrsgesellschaft mbH Omnibusver-
kehr vom 29.09.2006. Die Linien werden mit einem Kleinbus und Standardlinienbussen be-

dient.

Die Haltestellen im &stlichen Gellendiner Weg wurden in die Planzeichnung (Teil A) aufge-
nommen, da sie im geltenden Bebauungsplan nicht eingetragen sind.

- Geh-, Fahr- und L eitungsrechte

Bedingt durch die verdnderten Eigentumsverhaltnisse und durch die Festsetzungen, die zu
einer Neuordnung der Grundstiicke fOhren, machen sich planungsrechtliche Festsetzungen zu
Geh- und Fahrrechten erforderlich. Die Grundstiicke wurden ohne Beachtung von Erschlie-
Rungsmoglichkeiten und -notwendigkeiten privatisiert. Weitere Geh- und Fahrrechte ergeben
sich im Zusammenhang mit den Leitungsbestanden der drilichen Versorgungstrager. Die vor-
handenen Leitungen der unterschiedlichen Versorgungsunternehmen liegen haufig in den un-
befestigten Vorgartenbereichen der Gebiude. Leitungsrechte wurden notwendiger Weise fest-

gesetzt.
Die Geh- und Fahrrechte und die Leitungsrechte sind in der Planzeichnung (Teil A) der 1. An-

derung des Bebauungsplanes eingetragen. Eine Ubersicht zu den Geh-, Fahr- und Leitungs-
rechten st in den Festsetzungen durch Text (Teil B) enthalten. Die jeweils Begiinstigten wur-

den benannt.
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In der 1. Anderung des Bebauungsplanes wurden die Anderungen der Firmenbezeichnungen
der Versorgungstréger eingearbeitet. Anstelle der Firmenbezeichnungen EMO und OMG wur-
de die derzeitig geltende Firmenbezeichnung E.ON edis AG eingetragen.

Geh- und Fahrrechte im Zusammenhang mit den Bestanden an Versorgungsleitungen kénnen
nicht verweigert werden. Hierzu gibt es gesonderte gesetzliche Regelungen.

Bei grundsitzlicher Emeuerung der Ver- und Entsorgungsleitungen sind diese vorrangig in
den 6ffentlichen Bauraum zu verlegen. Damit kénnte die Belastung der Grundstiicke dann
entfallen. '

In der 1. Anderung des Bebauungsplanes ist das Geh- und Fahrrecht Nr. 18 fiir den Gemein-
schaftsanfahrtsweg aufgehoben worden, da alle Benuizer des Fahrweges Eigentiimer des
Grundstiickes 167/5 sind.

Das Geh- und Fahrrecht Nr. 9 fiir die Bewohner der Dr.-Kiilz-StraBe 5 d und 7 a wird aufgeho-
ben, da sowohl fiir die Bewohner Dr.-Kiilz-StraRe 5 d als auch fir die Bewohner in Nr. 7 a se-
parate Grundstiickszufahrten vorhanden sind.

Das Geh- und Fahrrecht Nr. 12 bleibt nur zugunsten der Bewohner der Dr.-Kiilz-Stralle 10 a
bis d und 11 a, b bestehen. Da die E.ON edis AG keinen Leitungsbestand bzw. keine zur Ver-
sorqung des Gebietes erforderlichen Anlagen in diesem Bereich mehr besitzt, wird das Geh-
und Fahrrecht zugunsten der E.ON edis AG auf den privaten Grundstiicken gestrichen.

Das Leitungsrecht Nr. 24 soll durch Leitungsumverlegungen in der Perspektive aufgehoben
werden. Das betrifft die Bewohner der Fritz-Reuter-Stralle 1 a bis 3 d und des Gellendiner
Weges 2 abis 2 d.

Um die in der Planzeichnung innerhalb der Baufelder vorgesehenen Anbauten, Loggien und
Balkone oder auch Terrassen durch die Bewohner je nach Bedarf reaiisieren zu kénnen, ist es
erforderiich, die dort verfaufende Trinkwasserhauptleitung umzuveriegen und im Offentlichen
Bauraum anzuordnen. Eine Leitungsumverlegung der Trinkwasserhauptleitung ist perspekti-
visch vorgesehen. Durch die Hansestadt Anklam wurde dazu ein entsprechender Antrag an
die GKU mbH gestellt.

5.4 Ver-und Entsorgung

Im Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes befinden sich die fur die Ver- und
Entsorgung der Siedlung notwendigen Leitungssysteme. Dazu gehoren unterirdische Ver-und
Entsorgungsleitungen fur Trinkwasser, Abwasser, teilweise fir Regenwasser, Elektroenergie,
Gas und Telekommunikationslinien der Deutschen Telekom. Eine Trafostation der E.ON edis
AG zur Versorgung des Gebietes befindet sich im Gellendiner Weg. Weitere Anlagen sind in-
nerhalb der Siedlung vorhanden.

Regenwasserleitungen sind nur in Teilbereichen vorhanden. Bei der Sanierung und Emeue-
rung von Stralen ist das Netz der Regenentwasserung schrittweise auszubauen und zu ver-
vollstandigen. Das auf den Grundstlicken anfallende Regenwasser ist vorzugsweise auf dem
eigenen Grundstiick zu versickem.

Der bauordnungsrechtlichen Stellungnahme des Landkreises Ostvorpommem vom 06.12.2006
ist zu entnehmen, dass im Gebiet des Bebauungsplanes eine funktionierende Ldschwasser-
versorgung existiert, die aus brandschutztechnischer Sicht und nach Riicksprache seitens des
Amtes mit der értlichen Feuerwehr als ausreichend angesehen wird. Durch eventuell zu téti-
gende Bauarbeiten sind keine Léschwasserentnahmestellen zu liquidieren, ohne dass die ort-
lich zusténdige Feuerwehr ihre Zustimmung dazu gegeben hat. Die Funktionstiichtigkeit und
Zugénglichkeit der Entnahmestellen ist {iber den Zeitraum dieser Bauarbeiten zu garantieren.
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Zur Ver- und Entsorgung des Gebietes erfolgten Ausfiihrungen unter Punkt 4.2.

Anderungen zur Ver- und Entsorgung des Plangebietes sind in der 1. Anderung des Bebau-
ungsplanes nicht vorgesehen.

Viele Ver- und Entsorgungsleitungen liegen auf privaten Grundstiicken. Diese Abschnitte wur-
den durch Leitungsrechte gesichert.

Die Entsorgung von Abfall wird tiber die bestehende 6ffentliche Abfallentsorgung des Land-
krei_ses OVP vorgenommen. Die geltende Abfallsatzung ist zu beachten.

In der Siedlung sind mehrere Standorte fur Mill- und Wertstoffbehalter vorhanden.

Standorte fir Wertstoffbehalter werden beibehalten. Ein Standort fiir Wertstoffbehélter wird auf
der 6ffentlichen Griinflache im Gellendiner Weg in der 1. Anderung des Bebauungsplanes neu
festgesetzt.

Hierbei handelt es sich um einen gut erreichbaren Standort innerhalb der Siedlung. Die Er-
reichbarkeit fiir LKW ist gegeben. Der Standort liegt an den Hauptlauflinien und besitzt Ab-
stand zur Wohnbebauung. Vor dem Containerstandort erfolgt die Einordnung von 2 Stellplat-
zen.

Mit der Festsetzung des Standortes fiir Wertstoffbehéalter wird eine geordnete stddtebauliche
Entwicklung des Gebietes unterstiitzt.

5.5 Griinordnung

Das Planungsgebiet der Siedlung Gellendiner Weg umfasst Innenbereichsflachen der am
Stadtrand von Anklam gelegenen Siedlung sowie einen Abschnitt der ehemaligen Bahntrasse
fur den Flugplatz. Eine bauliche Verdichtung des Gebietes ist nicht vorgesehen. Die Haupt-
funktion — das Wohnen — bleibt in der Siedlung bestehen.

Die Gellendiner Siedlung wurde als Gartenstadt angelegt. Analog zur Bebauung und zur Ver-
kehrserschlieBung ist auch in den nicht bebaubaren Fldchen (Grunflachen) ein Freiraumkon-
zept ablesbar. Die Freiraumgestalt soll deutlicher hervorgehoben werden.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes unterfiegt der Satzung zum Schutz des Baumbe-
standes in der Hansestadt Anklam. Die Baumschutzsatzung ist zu beachten und einzuhalten.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes fihren nicht zur Aufhebung der Baumschutzsat-
zung.

Im Bereich der Griinordnung erfolgt durch die 1. Anderung des Bebauungsplanes eine Steue-
rung der prégenden Bereiche der Siedlung. Nur dadurch wird erreicht, dass die Grilnanlagen
sowohl als Vorgarten oder als Hecke in Form von Einfriedungen die vorhandene Struktur nicht

verwischen, sondern behutsam unterstiitzen.

Far bestimmte Bereiche sind Pflanzungen mit einheimischen standortgerechten Biumen und
Strduchern festgesetzt.

Das GroRgriin, das die Siedlung pragt, wurde zur Erhaltung festgesetzt. Fiir Neupflanzungen
wurde die Grundstruktur der Griingestaltung aufgenommen.

In der Siedlung sind insgesamt nur wenig zusammenhéngende Grinflichen vorhanden. Diese
Fldchen sollten erhalten, gepflegt und zum Teil auch neu strukturiert werden. In der 1. Ande-
rung zum Bebauungsplan sind diese Flichen festgesetzt. Weitere Festsetzungen zur Griin-
gestaltung sind im Teil B der 1. Anderung des Bebauungsplanes enthalten.
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Die Deckung des Bedarfs an 6ffentlichen Grinflichen erfolgt im Wesentlichen in den benach-
barten Bereichen sidlich und nérdlich des Plangebietes.

Baumreihen als StralRenbegleitgriin sind in den Stralenrdumen der Siedlung ohne Tradition.
Sie sind auf Grund von Leitungsbestanden, Verschattungsproblemen und wegen Platzmangel
nicht realisierbar.

Die bereits historischen ,<forartigen Pflanzungen” von Baumen zwischen den Hauseinheiten
sollten anscheinend durchgehende Baumreihen ersetzen und eine Gliederung der StraRen-
raume Ubernehmen. Diese vorhandene Griinstruktur wurde bei der Festsetzung zu den priva-
ten Grundstiicken, soweit moglich, wieder aufgenommen.

In der 1. Anderung des Bebauungsplanes wurden die zur Anpflanzung festgesetzten Bdume in
der Dr.-Kiilz-Strale 5 d/7 a, 16 /17 a, 18 d/19 a, im Gellendiner Weg 7 /9 a, 8d/10 a und in
der Tuchowstral3e 2 d/3 a in der Planzeichnung nicht festgesetzt. Die Standorte lassen sich
auf Grund vorhandener Einfahrten nicht realisieren.

im Gstlichen Zufahrtsbereich des Gellendiner Weges befindet sich eine gréRere offentliche
Grunflache (Anger). Der vorhandene Straenraum wird erweitert, so dass hier durch die Anla-
ge des Platzes eine raumliche Eingangssituation in das Gebiet besteht. Die Bedeutung des
Stadtraumes ist durch eine ansprechende Gestaltung aufzuwerten und reprasentativer zu ges-
talten. Eine notwendige Umgestaltung der Griinflache auch unter funktionellen Gesichtspunk-
ten sollte bei der Gestaltung des Gellendiner Weges eine besondere Rolle spielen. In der
1. Anderung des Bebauungsplanes wurde die Pflanzung von Bdumen festgesetzt.

Eine wichtige 6ffentliche Griinflache ist zwischen Pasewalker Allee und den Grundstiicken der
Fritz-Reuter-Strae vorhanden. Firr diese Flache ist der Erhalt der bestehenden Heckenstruk-
turen und vorhandener Biume festgesetzt. Die verbleibenden Flachen sind als einfache Griin-

anlage zu gestalten.

Diese zwischen der Pasewalker Allee und dem Wohngebiet liegende Grinflache tibermnimmt
gleichzeitig den Sichtschutz von der Pasewalker Allee auf die Ruckseite der Grundstiicke der

Fritz-Reuter-Strafe.

Weitere 6ffentliche Griinflachen liegen am Gellendiner Weg und in der Heinrich-Heine-StraRe.
In der Heinrich-Heine-StraRe ist eine Spielflache fur Kleinkinder vorhanden.

Einen wesentlichen Bestandteil der Grinordnung stellt der Griinzug im siidlichen Bereich des
Plangebietes dar. Der in der ehemaligen Bahntrasse verlaufende Griinglirtel ist von gesamt-
stadtischer Bedeutung und als solcher auch im Flachennutzungsplan dargestelit.

In der 1. Anderung des Bebauungsplanes wird der ehemals vorgesehene Rad- und FuBBwegq in
diesem Griinzug verdndert. Das Ziel ist die Realisierung einer touristischen Kleinbahn.

Die Festsetzungen der 1. Anderung des Bebauungsplanes sehen umfangreiche Bepflanzun-
gen der Béschungen vor, die aus dem Bebauungsplan 1-1995 analog tibernommen wurden.
Mit der Bepflanzung wird eine Schutzwirkung gegentiber dem Gewerbegebiet und der Haupt-
windrichtung erreicht.

Der Grungiirtel soll den geplanten Verbund von Griinflachen und Griinstrukturen vervollstandi-
gen.

Die Boschungen der ehemaligen Bahntrasse sind mit standortgerechten, einheimischen Ge-
hélzen zu bepflanzen. Die Pflanzungen sind als unregelmaRig angeordnete Gehélzpflanzun-
gen auszuftihren, die mit extensiven Rasenflachen durchsetzt sind. Das Verhaltnis der Ge-
hélzgruppen zu den Rasenflachen wird mit 30 : 70 festgesetzt.
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Firr die Rasenmischung ist Landschaftsrasen, Standard mit Krautern RSM 7.1.2, zu verwen-
den.

Auf Flurstiick 140/35 (teilweise) und gréRtenteils auf Flurstiick 138/67 (teilweise) wird im sadli-
chen Teil des Flurstiickes eine 6ffentliche Griinfliche neu festgesetzt. Die Griinstruktur des
Gebietes wird damit aufgewertet.

Die Pflanzungen in allen dffentlichen Granflachen sind mit standortgerechten, einheimischen
Geholzen auszufithren. Nadelgeholze sind nicht zulassig.

Fur das Bepflanzen sind folgende Arten von Laubbaumen zu verwenden:

Laubbaume I. Ordnung:

Eichen (z. B. Quercus robur), Linden (z. B. Tilia cordata), Spitzahorn (Acer platanoides), Erlen
(z. B. Alnus glutinosa), Eschen (z. B. Fraxinus excelsior), Rosskastanie (z. B. Aesculus hippo-
castanum)

Laubbadume ll. Ordnung:

Birken (z. B. Betula pendula), Vogelkirsche (Prunus avium)

Die Baumpflanzung ist mit 3 x verpflanzten Hochstammen mit Drahtballen, Stammumfang 16 —
18 cm durchzuftihren. Alle Baume erhalten einen Baumpfahl.

Als Geholze sind zu verwenden:

Hartriegel (Comus alba), Feldahom (Acer campestre), Traubenkirsche (Prunus padus),
Bruchweide (Salix fragilis), Holunder (Sambucus nigra), Stachelbeere (Ribes uva-crispa),
Schneebeere (Symphoricarpos albus laevigatus), Liguster (Ligustrum vulgare), Schneeball
(Viburmum lantana), Blasenspiere (Physocarpus opulifolius), Spierstrauch (Spiraea), Schlehe
(Prunus spinosa), Hainbuche (Carpinus betulus), Weidom (Crataegus monogyna) und Kartof-
felrose (Rosa rugosa)

Die Qualitat der zu pflanzenden Straucher muss den ,Gutebestimmungen fur Baumschulpflan-
zen®, herausgegeben vom BDB, entsprechen.

Die Strauchpflanzung ist wie folgt durchzufthren:
Anpflanzung 2 x verpflanzter Straucher je nach der Sortierung 60/100, 100/125, 125/150 und
150/200.

Im Rahmen der 1. Anderung wird das Flurstiick 168/22 nicht mehr als offentliche Griinfldche
festgesetzt. Das Flurstiick ist in Privatbesitz.

Zur ausgepragten Durchgrinung der Wohnsiediung tragt in breitem Umfang die Begranung
auf den privaten Grundstiicken bei.

Besonders erwahnenswert ist die Gehdlzgruppe, die sich am nérdlichen Giebel des Gebaudes
Gellendiner Weg 18 a befindet. Wahrscheinlich wurde die Flache als verbindendes Element
zwischen den Bebauungen angelegt. Eine Festsetzung zum Erhalt wurde in die 1. Anderung
des Bebauungsplanes ibernommen.

Die Gestaltung der Vorgarten bestimmt wesentlich das Bild der offentlichen StraRenrdume.
Deshalb ist auf Zaune aller Art, auf Hecken und geschlossene Baumreihen zu verzichten. In
den Vorgarten sind Geholze mit einer Wuchshohe bis 1,00 m und Solitargehdlze mit einer
Wuchshdhe bis 2,00 m zuléssig.
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Im Vertauf der Grundstiicksgrenzen hinter der hinteren Gebaudeflucht sind Hecken nur bis zu
1,50 m Héhe zulassig.

Hecken auf dem Grundstiick, die nicht der Einfriedung dienen, sind nur bis zu 1,50 m Héhe
zulassig.

Ausnahmsweise sind an der rlickwartigen Grundstiicksgrenze der Grundstiicke TuchowstraRe
zum o6ffentlichen Parkplatz Hecken bis zu 2,00 m Héhe als Schutzpflanzung zulassig, sofern
die festgesetzten zuldssigen Nutzungen nicht errichtet werden.

Geschlossene Hecken und Bdume 1. Ordnung sind nur an den durch StraRen begrenzten Au-
Bengrundstiicken sowie zwischen Giebeln in und hinter der vorderen Gebaudeflucht bis zur
hinteren Gebaudeflucht zulassig. Hecken sind nur bis zum 1,50 m Héhe zulassig.

Hinter der hinteren Gebaudeflucht sind nur Obstbdume und Baume }I. Ordnung zulassig.
Baume sind nur im Abstand von mindestens 2,00 m zur Grundstiicksgrenze zulassig.

Fir die privaten Pflanzungen, fir Ausgleichs- und Ersatzmafinahmen privater Grundstiicke
sowie fir die Schutzpflanzung in der Tuchowstral3e sind folgende Arten von Baumen zu ver-
wenden.

Laubbdume |. Ordnung:
Eichen (z. B. Quercus robur), Linden (z. B. Tilia cordata), Spitzahorn (Acer platanoides), Erlen
(z. B. Alnus glutinosa), Eschen (z. B. Fraxinus excelsior), Rosskastanie (z. B. Aesculus hippo-

castanum)

Laubbdume JI. Ordnung:
Birken (z. B. Betula pendula), Vogelkirsche (Prunus avium)

Als Gehdlze sind folgende Arten zuléssig:

Hartriegel (Comus alba), Feldahom (Acer campestre), Traubenkirsche (Prunus padus),
Bruchweide (Salix fragilis), Kartoffelrose (Rosa rugosa), Holunder (Sambucus nigra), Stachel-
beere (Ribes uva-crispa), Schneebeere (Symphoricarpos albus laevigatus), Liguster (Li-
gustrum vulgare), Schneeball (Viburnum lantana), Blasenspiere (Physocarpus opulifolius),
Spierstrauch (Spiraea), Schlehe (Prunus spinosa), Hainbuche (Carpinus betulus), Weilldomn
(Crataegus monogyna) und Scheinquitte (Chaenomeles)

Die Angaben zur Baum- und Strauchpflanzung geiten analog zu den Aussagen des 6ffentli-
chen Griins.

Mit den in die 1. Anderung des Bebauungsplanes eingearbeiteten Anderungen erfolgen auch
Verédnderungen hinsichtlich der Umweltbelange.

Durch Erh6hung der Grundflachenzahl im Bereich Gellendiner Weg 13, Erhéhung der zu be-
bauenden Fldche auf zwei Gemeinschaftsstellpldtzen und die Schaffung von Stellplatzflachen
wird der Versiegelungsgrad innerhalb des Gebietes erh6ht. Aus diesem Grund sind Kompen-
sationsmafBnahmen vorzunehmen. Es sind insgesamt 31 Stiick einheimische, standortgerech-
te Laubbdume als Hochstdamme 3 x verpflanzt mit Drahtballen und einem Stammumfang von
16 bis 18 cm zu pflanzen. Weitere Angaben sind dem Umweltbericht (Teil 2 der Begriindung)

zu entnehmen.

Im Ergebnis der eingearbeiteten Anderungen wird eingeschétzt, dass keine grundsétzlichen
Verdnderungen der Gestalt oder Nutzung von Grundflachen zu erwarten sind. Die Leistungs-
féhigkeit des Naturhaushaltes und das Landschaftsbild werden nicht erheblich oder nachhaltig
beeintrdchtigt. Damit ist das Vorhaben nicht als Eingriff in Natur und Landschaft im Sinne des
Bundesnaturschutzgesetzes anzusehen.
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5.6 Sonstige Angaben
Im Rahmen der Planaufstellung wurden weitere planrelevante Faktoren ber{icksichtigt.

In die Begriindung werden folgende Belange aufgenommen:

- Bodendenkmale

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes und dessen unmittelbarer Umgebung sind mehrere
Bodendenkmale bekannt, deren genaue Ausdehnungen bislang nicht ermittelt werden konn-
ten.

Beim Bau der Siedlung wurden 1936 und 1938 insgesamt 59 Umnen eines germanischen Gré-
berfeldes entdeckt und geborgen. Es muss davon ausgegangen werden, dass weitere, bisher
nicht entdeckte Teile des Graberfeldes im Ostteil der Siedlung vorhanden sind.

Dieses Gréberfeld ist ein gemall § 2 Abs. 1 und 5 DSchG M-V geschiitztes Bodendenkmal.
Bei Erdarbeiten kénnen jederzeit weitere Umen und Bestattungen freigelegt werden.

GemaB § 7 DSchG M-V st daher fiir Erdarbeiten im Bereich zwischen Schillerstralle und Bun-
desstralle 109 eine denkmalrechtliche Genehmigung erforderiich.

Der Beginn der Erdarbeiten ist 4 Wochen vorher schriftlich und verbindlich der unteren Denk-
malschutzbehérde und dem Landesamt fir Kultur und Denkmalpflege anzuzeigen.

Wenn wahrend der Erdarbeiten Bodenfunde (Urnenscherben, Steinsetzungen, Mauern, Mau-
erreste, Holzer, Holzkonstruktionen, Bestattungen, Skelettreste, Miinzen u. 4.) oder auffallige
Bodenverfarbungen, insbesondere Brandstellen, entdeckt werden, sind diese gemal § 11
Abs. 1 und 2 des Denkmalschutzgesetzes des Landes Mecklenburg-Vorpommern (DSchG M-
V vom 06.01.1998, GVOBI. M-V Nr. 1 1998 S. 12 ff., zuletzt gedndert durch Gesetz vom
25.10.2005, GVOBI. M-V S. 535) unverzuglich der unteren Denkmalschutzbehérde anzuzei-
gen. Anzeigepflicht besteht gemaR § 11 Abs. 1 DSchG M-V fur den Entdecker, den Leiter der
Arbeiten, den Grundeigentiimer oder zufallige Zeugen, die den Wert des Gegenstandes er-
kennen. Der Fund und die Fundstelle sind gema § 11 Abs. 3 DSchG M-V in unverandertem
Zustand zu erhalten. Diese Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeige.

- Umgang mit Kampfmittein

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist nicht als Kampfmittel belasteter Bereich be-
kannt.

Fiir Fragen steht Herr Zschiesche, Telefon 038379 20316, oder ein Vertreter zur Verfigung.

Nach bisherigen Erfahrungen ist nicht auszuschliefen, dass auch in fur den Munitionsber-
gungsdienst als nicht Kampfmittel belastet bekannten Bereichen Einzelfunde auftreten kdnnen.
Aus diesem Grund sind Tiefbauarbeiten mit entsprechender Vorsicht durchzufthren. Sollten
bei diesen Arbeiten Kampfmittel verdachtige Gegenstande oder Munition aufgefunden werden,
ist aus Sicherheitsgriinden die Arbeit an der Fundstelle und der unmittelbaren Umgebung so-
fort einzustellen und der Munitionsbergungsdienst zu benachrichtigen.

Notigenfalls ist die Polizei und ggf. die értliche Ordnungsbehérde hinzuzuziehen.
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- Abfaliwirtschaft

Bewohnte sowie gewerblich oder landwirtschaftlich genutzte Grundstiicke unterliegen gemap
§ 3 Abs. 1 und 2 der Satzung liber die Abfallentsorgung im Landkreis (Abfallsatzung) dem An-
schluss- und Benutzerzwang gegentiiber der 6ffentlichen Abfallentsorgung.

Unmittelbar nach Fertigstellung sind die Grundstiicke daher gemall § 5 Abs. 1 Abfallsatzung
anzumelden. Bei der Strallen- und Wegeplanung ist die Erreichbarkeit der Grundstiicke mit
Entsorgungsfahrzeugen zu sichern. Es sind ggf. Standplétze fiir die Aufstellung von Recycling-
und Restmiillsammelgefédfen vorzusehen. _

Bei der Planung von StraBennebenanlagen, wie Geh- und Radwege, sollte die Regelung der
Abfallsatzung Beriicksichtigung finden, wonach die Grundstiicksbesitzer das RestmdillgefaRn
am Abfuhrtag am StraBenrand bereitstellen miissen.

Bei der Abfallentsorgung sind die Forderungen der Berufsgenossenschaft fiir Fahrzeughaltun-
gen einzuhalten. Hier gilt die Unfallverhiitungsvorschrift BGV C 27 Millbeseitigung. Dabei geht
es insbesondere um die bauliche Gestaltung der StraRen hinsichtlich einer Wendemodéglichkeit.
Hinsichtlich weiterer zu beachtender Vorschriften zur Unfallverhiitung wird die Einholung einer
Stellungnahme der Entsorqungsgesellschaft empfohlen.

Die Satzung iber die Vermeidung, Verwertung und Entsorgung von Abféllen im Landkreis
Ostvorpommern vom 06.11.2000 (Abfallwirtschaftssatzung — AwS), versffentlicht im Amtl. Mit-
teilungsblatt des Landkreises Ostvorpommem, Peene-Echo Nr. 12, vom 05.12.2000, S. 4 ff,
ist einzuhalten. Diese Satzung ist iiber das Umweltamt des Landkreises Ostvorpommern zu

beziehen.

Die Miill- bzw. Wertstoffcontainerstandorte sind zweckmaflig und blrgerfreundlich zu planen
und herzurichten. Dabei ist Folgendes zu beachten: Die Zufahrten zu den Miillbehélterstandor-
ten sind so anzulegen, dass ein Riickwértsfahren mit Miillfahrzeugen nicht erforderlich jst
(§ 16 Unfallverhiitungsvorschrift VBG 126).

Bei der Errichtung von Wendeanlagen am Ende einer Stichstrale sind diese nach der ,Richtli-
nie fiir die Anlage von Strallen — Teil: ErschlieBung (RAS-E)“ so anzulegen, dass ein Wenden
ohne ZurtickstoBen mdéglich ist. Das bedeutet, dass zumindest Wendeplatze mit einem
Durchmesser von 18 m angelegt werden miissen.

Fir bei den Arbeiten gegebenenfalls anfallende besonders liberwachungsbediirftige Abfille
nach § 3 Abs. 8 S. 1 und § 41 Abs. 1 und 3 Nr. 1 KrW=/AbfG in Verbindung mit Art. 3 der Ab-
fallverzeichnis-Verordnung (AVV) sind diesbeziigliche Informationen bzw. Genehmigungen im
Staatlichen Amt fiir Umwelt und Natur Ueckermiinde, Abteilung Immissions- und Klimaschutz,
Abfall und Kreislaufwirtschaft einzuholen.

- Altlasten
Im Geltungsbereich sind keine Altlastenablagerungen bekannt.

Sollten sich im Falle von BaumaRnahmen Hinweise auf Altlastverdacht oder sonstige schadli-
che Bodenveranderungen ergeben, sind die weiteren Schritte mit dem Staatlichen Amt fir
Umwelt und Natur Ueckermiinde (zustandige Behérde nach § 2 Nr. 1 der Abfall- und Boden-
schutz-Zustandigkeitsverordnung M-V) sowie mit dem Umweltamt des Landkreises Ostvor-
pommern abzustimmen.
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Wahrend der BaumaBnahme auftretende Hinweise auf Altlastverdachtsflachen (vererdete
Mdllkérper, Verunreinigungen des Bodens, Oberflichen- und Grundwassers u. a.) sind der
unteren Abfallbehdrde des Landkreises Ostvorpommern sofort anzuzeigen. Die Arbeiten sind
gegebenenfalls zu unterbrechen.

- Trinkwasserschutzzonen
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt in der Trinkwasserschutzzone lll der Wasser-
fassung Anklam. Die Forderungen in Bezug auf die Bebauung und die Bewirtschaftung inner-

halb der Schutzzone orientieren sich an den ,Richtlinien fiir Trinkwasserschutzgebiete”
(DVGW Regelwerk Schutzgebiete fiir Grundwasser, vom Februar 1995).

Unverschmutztes Niederschlagswasser (z. B. von Dachfléchen) ist vorzugsweise auf den
Grundstiicken schadlos gegen Anlieger zu verwerten.

- Elektroenergie und Gasversorgung

Im dargesteliten Plangebiet befinden sich Transformatorstationen, 20-kV- und 0,4-kV-Kabel
sowije Erdgashochdruckleitungen des Untemehmens der E.ON edis AG. Es wird gebeten, den
Anlagenbestand bei der konkreten Planung des Vorhabens zu beriicksichtigen. Nach entspre-
chender Anforderung erteilt das Unternehmen detaillierte Auskunft iiber den vorhandenen An-

lagenbestand.

Die nachfolgend aufgefiihrten allgemeinen Hinweise zu Arbeiten in der Ndhe und zum Schutz
von Versorgungsanlagen sind bei der weiteren Planung zu beriicksichtigen.

- ,Hinweise und Richtlinien zu Arbeiten in der Néhe von Kabelanlagen der E.ON edis AGH

- ,Hinweise und Richtiinien zu Baumpflanzungen in der Néhe von Versorgungsaniagen der
E.ON edis AG*,

- ,Richtlinien zum Schutz erdveriegter Gasleitungen der E.ON edis AG* und
- ,Hinweise (iber das Verhalten bei Beschéadigungen an Gasleitungen der E.ON edis AG*

Ansprechpartner sind fir

Stromversorgungsaniagen: Herr Kiihne Telefon 03961 2291-3012
Erdgasleitungen: Herr Schédchinger  Telefon 03961 2291-3071.
- Telekom

Bei BaumaBnahmen in allen StralRen sind geeignete und ausreichende Trassen fiir die Unter-
bringung von Femmeldeanlagen vorzusehen. Bei der Unterbringung von Leitungen und Anla-
gen in offentlichen Flachen ist die DIN 1998 zu beriicksichtigen. :

Im betroffenen Plangebiet sind Telekommunikationslinien (TK-Linien) der Deutschen Telekom
AG, T-Com vorhanden.

Zur telekommunikationstechnischen Versorgung des Plangebietes durch die Deutsche Tele-
kom AG, T-Com ist die Verlegung neuer Telekommunikationslinien erforderlich.
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Fiir den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinierung mit
dem Stral3enbau und den BaumaRnahmen der anderen Leitungstréger ist es notwendig, dass
Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmalnahmen im Bebauungsplangebiet der Deutschen
Telekom AG so friih wie méglich, mindestens 3 Monate vor Baubeginn, schriftlich bei der
Deutschen Telekom AG, T-Com, TI NL NO, Rs.PTl 21, Postfach 229, 14526 Stahnsdorf ange-

zeigt werden.

Bei der Bauausfiihrung ist darauf zu achten, dass Beschédigungen an Telekommunikationsli-
nien vermieden werden und aus betrieblichen Griinden (z. B. im Falle von Stérungen) jederzeit
der ungehinderte Zugang zu vorhandenen Telekommunikationslinien moglich ist. Es ist des-
halb erforderiich, dass sich die Bauausfiihrenden iiber die zum Zeitpunkt der Bauausfiihrung
vorhandenen Telekommunikationslinien bei der Deutschen Telekom AG, T-Com, TI, NL Nord-
ost, Ressort PT1 21, Postfach 229, 14526 Stahnsdorf informieren.

Die Kabelschutzanweisung der Deutschen Telekom AG ist zu beachten.

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das ,Merkblatt (iber Baumstandorte und unterirdi-
sche Ver- und Entsorgungsanlagen® der Forschungsgesellschaft fiir StraBen- und Verkehrs-
wesen, Ausgabe 1989 — siehe hier u. a. Abschnitt 3 - zu beachten. Eine Uberbauung der Te-
lekommunikationslinien stimmt die Deutsche Telekom AG nicht zu, weil dadurch der Bau, die
Unterhaltung und Erweiterung verhindert wird und ein erhebliches Schadensrisiko fiir die Tele-
kommunikationslinie besteht.

- Breitbandkommunikationsanlagen

Im Bereich der beabsichtigten MaRnahme befinden sich Breitbandkommunikationsanlagen des
Unternehmens Kabel Deutschland, deren Lage aus den der Stellungnahme der Kabel
Deutschland Vertrieb und Service GmbH & Co. KG, Region Hamburg/Schleswig-Holstein/
Mecklenburg-Vorpommem vom 29. September 2006 beiliegenden Bestandslagepldnen er-
sichtlich ist.

Es wird darauf hingewiesen, dass die Anlagen bei der Bauausfiihrung zu schiitzen bzw. zu
sichern sind, nicht tiberbaut und vorhandene Uberdeckungen nicht verringert werden diirfen.
In diesem Zusammenhang wird auf die Beachtung der Kabelschutzanweisung verwiesen,
hierbei ist dem Punkt 6 besondere Aufmerksamkeit zu schenken.

Sollte eine Umverlegung der Breitbandkommunikationsanlagen erforderiich werden, wird seij-
tens des Untemmehmens mindestens 3 Monate vor Baubeginn ein Auftrag benétigt um eine
Planung und Bauvorbereitung zu veranlassen sowie die notwendigen Arbeiten durchfiihren zu

kénnen.

Zur Vermeidung von Beschédigungen der Anlagen wird gebeten, die bauausfiihrende Firma
auf die Erkundigungspflicht beztiglich der Einweisung in vorhandene Bestandsunterlagen
durch die o. g. Netzdokumentation, Tel. 0385 59266-31, Fax —39, rechtzeitig vor Baubeginn

hinzuweisen.

Vorsorglich wird darauf verwiesen, dass die der Stellungnahme beiliegenden Plane keine Aus-
kunftseinholung der bauausfiihrenden Firma zur Kabellage der Anlagen ersetzen.

Die mit dem Schreiben gegebenen Auskiinfte beziehen sich ausschlieRlich auf den Anteil der
Breitbandkommunikationsanlagen der Kabel Deutschland.

Ingenieurbiiro D. Neuhaus & Partner GmbH, August-Bebel-Stralte 29, 17389 Ankiam, Tel.: 03971 210488-89, Fax: 03971 833040
Proiekt-Nr. 119/05



1. Anderung des Bebauungsplanes 1-1995 02.04.2007
»Siediung Gellendiner Weg* in Anklam inklusive Umweltbericht Seite 59

- Vermessung

Es kann nicht ausgeschlossen werden, dass eine Gefahrdung von Aufnahmepunkten des Ka-
taster- und Vermessungsamtes besteht. Diese aus einem Zentrumspunkt und in der Regel
mehreren Sicherungspunkten bestehenden Punktgruppen sind gesetzlich geschiitzt. Sie diir-
fen nur von den Vermessungsstellen im Sinne des Kataster- und Vermessungsgesetzes ein-
gebracht, in ihrer Lage veréndert oder entfernt werden. Der Trager bzw. der Ausfiihrende der
Maf3inahme ist verpflichtet zu priifen, ob eine solche Gefdhrdung besteht, und er muss dieses
gegebenenfalls rechtzeitig, jedoch mindestens zwei Monate vor Beginn der Mal3nahme vor
Ort, dem Kataster- und Vermessungsamt mitteilen.

- Ortliche Vorschriften
» Gestaltungssatzung ,Gellendiner Weg*

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird durch den Geltungsbereich der Gestaltungs-
satzung ,Siedlung Gellendiner Weg"* erfasst.

Die Gestaltungssatzung in der jeweils glltigen Fassung ist zu beachten und verbindlich einzu-
halten. Die Festsetzungen des Bebauungsplanes fithren nicht zur Aufthebung der Gestaltungs-
satzung.

» Erhaltungssatzung ,Gellendiner Weg*”

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird durch den Geltungsbereich der Erhaltungs-
satzung ,Gellendiner Weg" erfasst.

Die Erhaltungssatzung (in der jeweils geltenden [Fassung) ist zu beachten und einzuhalten. Im
Geltungsbereich der Erhaltungssatzung bediirfen der Abbruch, die Anderung oder die Nut-
zungsénderung sowie die Errichtung baulicher Anlagen der Genehmigung.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes fiihren nicht zur Aufthebung der Erhaltungssatzung.

e Satzung zum Schutz des Baumbestandes in der Hansestadt Anklam
(Baumschutzsatzung)

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird durch den Geltungsbereich der Baumschutz-
satzung erfasst. Die Baumschutzsatzung (in der jeweils geltenden Fassung) ist zu beachten
und einzuhaiten. Die Festsetzungen des Bebauungsplanes fiihren nicht zur Aufhebung der
Baumschutzsatzung.
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57 Fiachenbilanz

Flachenbilanz
m? %

ca. 119.869
Allgemeines Wohngebiet ca. 82.300 48.26
Reines Wohngebiet ca. 37.569 22,02
Strallenverkehrsfidche ca. 10.210 5,98
Verkehrsflache bes. Zweckbest. ca. 15.905 9,33
Gehweg ca. 3.648
Parken ca. 3.550
Bushaltestellen ca. 230
Kleinbahnweg ca. 1.555
Verkehrsb. Stralle ca. 6.922
Offentliche Griuinflache ca. 24.508 14,38
Spielplatz ca. 1.031
Offentliche Grunflache ca. 23.475
Flache fur Ver- und Entsorgung ca. 60 0,03
Bruttobauland ca. 170.550 100
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TEIL 2 - UMWELTBERICHT

1 Einleitung

1.1 Kurzdarstellung des Bebauungsplanes

Die Siediung ,Gellendiner Weg" wurde in den 1930er Jahren planmagig anlegt. Die einheitli-
che Bebauung und die Durchgriinung sind charakteristisch fir eine Wohnsiedlung. Die Bebau-
ung und StraRenfiihrung sind nach Rastern aufgebaut. Die Siedlung stelit eine wertvolle stad-
tebauliche Anlage dar und soll in ihren Strukturen erhalten werden.

Mit dem Inkrafttreten der Satzung (iber den Bebauungsplan 1-1995 der Hansestadt Anklam
wurde eine Neuordnung der Grundstiicke und Nebenanlagen in der Siedlung vorgenommen.
Anlass fur die Aufstellung des Bebauungsplanes war ein Planungsdefizit bei der Umgestaltung
der Siedlung Gellendiner Weg. Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes sollte dieses Pla-
nungsdefizit behoben werden. Durch Anpflanzungen in den Stralenrdumen, der Verkehrsinsel
und den Gehdélzpflanzungen im Bereich der ehemaligen Bahntrasse solite im Freiflachenbe-
reich eine gestalterische Aufwertung bewirkt werden. Als Kompensationsmafnahme galten die
umfangreichen geplanten Geholzpflanzungen im Bereich der alten Bahntrasse und die Baum-
planzungen in den Stralenrdumen.

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes 1-1995 soli die Festsetzungen des Bebauungsplanes
hinsichtlich ihres Regelungscharakters Uberpriifen, ggf. dndern oder bei Beibehaltung aus
stadtebaulicher Sicht begriinden. Im Zuge dieser Uberarbeitung wurden erganzende Festset-
zungen und Anderungen erarbeitet.

Relevante Anderungen

Mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes wird die Grundflachenzahl im Bereich des Gellen-
diner Weges 13 a bis 13 h von 0,4 auf 0,45 erhoht.

Die bebaubare Flache der Gemeinschaftsstellplatze wird im Bereich der Dr.-Kilz-Stralke
(Flursticke 167/6 und 217/32 und Flurstlicke 166/16 und 217/26) erhoht.

Die Gemeinschaftsgaragen und der Gemeinschaftsstellplatz GSt 4 entfallen und werden 6f-
fentliche Grinflache.

Mit der 1. Anderung ist eine Einordnung von Stellplatzfidchen im Bereich der Dr.-Kiilz-StraRe/
Gellendiner Weg auf dem Flurstiick 137/7, im Bereich der Filiale eines Kreditinstitutes und im
Bereich der Grunflache (Anger) im dstlichen Zufahrtsbereich des Gellendiner Weges vorgese-
hen.

Die geplanten Anpflanzungen von Baumen im Bereich der Dr.-Kilz-Strae 5 d/7 a (1 Baum),
18 d/19 a (2 Baume), 16 j/17 a (2 Baume), im Bereich Gellendiner Weg 7 /9 a (1 Baum),
8 d/10 a (1 Baum) und TuchowstraBe 3 a/2 d (2 Bdume) entfallen. Die geplanten Standorte
befinden sich in Zufahrten. Die vorgesehene Anpflanzung von Bdumen im Bereich des Gellen-
diner Weges 9 d (2 Baume) kann ebenfalls nicht erfolgen. Dieser Bereich ist als Standort fir
Nebenanlagen vorgesehen.

Die Einordnung eines Containerplatzes erfolgt in der Grunflache gegeniiber Gellendiner Weg
5a-5d.

Der ehemals geplante FuR- und Radweg im Bereich der ehemaligen Bahntrasse ist in der
1. Anderung des Bebauungsplanes als touristische Kleinbahn ausgebaut vorgesehen.
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1.2 Ziele des Umweltschutzes

Es sind keine Bereiche, die dem Zustandigkeitsbereich der Flora-Fauna-Habitat-Richtlinie oder
der Vogelschutzrichtlinie zuzuordnen waren, betroffen. Aus den Darstellungen des Flachen-
nutzungsplanes ergeben sich fur den Geltungsbereich keine besonders zu beachtenden Um-

weltschutzziele.

Daher gelten vorrangig die allgemein gliltigen Ziele des Umweltschutzes, die sich u. a. aus
Bundesnaturschutzgesetz sowie dem Landesnaturschutzgesetz — LNatG M-V — ergeben.

Das Plangebiet stellt eine Wohnsiedlung dar, die der Nutzung eines reinen und allgemeinen
Wohngebietes entspricht und durch Verkehrsanlagen baulich erschlossen wird. Die MaRnah-
men beschranken sich auf eine Modernisierung der Wohngebzude und Neuordnung der Ver-
kehrs- und Nebenanlagen sowie Freiflachen. Im Rahmen der Anderungen wird der Grad der
Neuversiegelungen sich auf die Neuanlage von drei Stellplatzanlagen, Erhéhung der bebauba-
ren Flache von zwei vorhandenen Gemeinschaftsstellplatzen und Erhéhung der Grundfla-
chenzahl im Bereich Gellendiner Weg 13 beschranken. Aufgrund dessen werden hier keine
erheblichen, nicht ausgleichbaren Eingriffe erwartet.

2 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Die vorliegenden Kenntnisse bei den einzelnen umweltrelevanten Schutzgiitern vor und nach
der MaRnahmenrealisierung werden dargestellt und die beabsichtigten Vermeidungs-, Ver-
minderungs- und AusgleichsmaBnahmen erlautert.

2.1 Bestandsaufnahme

Geologie/Béden

Der Raum Ankiam liegt im Bereich der nordmecklenburgischen Lehmplatte, deren morphologi-
scher Formentyp als sanftwellige Grundmorane bezeichnet wird.

Die von West nach Ost verlaufendende 2 — 3 km breite Peeneniederung und die stdlich die
Altstadt umgebende Niederungszone des vermutlich ehemaligen Peenearmes sind die wich-
tigsten morphologisch gliedernden Elemente.

Die pleistozénen Ablagerungen im siidlichen Raum der Stadt Anklam sind nach Ergebnissen
der geologischen Ubersichtskartierung der Serie der Rosenthaler Phase des pommerschen
Stadiums der Weichselkalizeit zuzuordnen. Das Plangebiet liegt im Bereich flacher Grundmo-
ranen. Die Ablagerungen bestehen aus unteren Sanden verschiedenen Alters, Geschiebe-
mergel der Hochflache und Hochflachensande. Stellenweise wird der Geschiebemergel, der
an der Oberflache zu Lehm verwittert ist, nicht von Sanden Uberdeckt. In der westlichen Halfte
weist das Plangebiet eine mittlere Hohe von 10 m tber NN auf. Die Oberboden werden im
Plangebiet durch anthropogen beeinflusste Auffillungen gebildet, die als Uberwiegend Sande
bzw. lehmige Sande nachgewiesen wurden. Im Plangebiet stehen Gberwiegend nicht bindige
Béden des Pleistozans an.

Wasser/Grundwasser
Im Plangebiet und den angrenzenden Flachen sind keine Oberflachenwasser vorhanden.

Der Einfluss des Grundwassers ist gering, da das Plangebiet auf einem leichten Héhenriicken
liegt. Im siidlichen Hochflachenbereich, der auch zum Plangebiet zahlt, wurde bei Sondierun-
gen bis zu einer Tiefe von 5 m kein Wasser festgestellt. Der obere Grundwasserleiter istin ca.
10 m Tiefe zu erwarten und ist ungeschiitzt.
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Auch die Wasserfassung Il im Stadtwald befindet sich im Bereich des ungeschitzten Grund-
wasserleiters. Die Wasserfassung wurde stillgelegt.

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der Trinkwasserschutzzone lif der Wasserfassung
Anklam. Die Trinkwasserschutzzone Il der ehemaligen Wasserfassung grenzt im Norden an
das Planungsgebiet.

Das Plangebiet liegt oberhalb der Wasserfassung, da die Fliefrichtung des Grundwassers
zum Urstromtal (Peene) verlauft.

Klima/Lufthygiene

Die Hansestadt Anklam liegt im Bereich der &stlichen deutschen Ostseekiiste und zeigt bereits
eine merkliche Abschwéchung des maritimen Witterungscharakters.

Im Bereich der mittleren Ostsee werden die niedrigsten Wassertemperaturen erst im Februar
und Marz gemessen. Die Temperaturen steigen in den anschlieRBenden Monaten nur langsam.
Diese Tatsache fihrt mit dem angehauftem Auftreten von Nordostwinden im Raum Anklam in
der Zeit von Marz bis Mai zu dem bekannten Ostseefrithling mit hoher Sonnenscheindauer
und relativ niedrigen Temperaturen.

Der tiberwiegende Teil der Stadt Anklam liegt am Siidrand der 2 bis 3 km breiten kaltluft- und
feuchtegefahrdeten Peeneniederung. An ca. 75 Tagen im Jahr tritt zeitweise Nebel von
ca. 2 m auf, der auch auf die gesamte Stadt Gbergreifen kann. Die frihen Herbst- und die spa-
ten Frihjahrsfroste sind auf den vermutlich alten kaltluftgefahrdeten Peenearm zurtickzufiih-
ren.

Die kaltluft- und feuchtegefahrdeten Gebiete neigen bei eigenblrtigen Wetterlagen nachmit-
tags zur Schwille und nachts zu tieferen Temperaturen als die Umgebung. Bei fremdblrtigen
Wetterlagen ist der Raum Anklam windexponiert. Ausnahmen stellen die wechselnden Leebe-
reiche dar.

Das Jahresmittel liegt bei 7,9 °C, die mittlere Jahressumme der Niederschldge liegt bei
556 mm. Der Wind weht prozentual betrachtet iberwiegend aus stidwestlichen Richtungen.
Zur Hauptwindrichtung ist das Plangebiet relativ ungeschutzt.

Aufgrund des hohen Versiegelungsanteils im Planungsraum ist mit einer mittleren Frischluft-
produktion zu rechnen.

Beeintrachtigungen der Lufthygiene durch menschliche Aktivitdten und daraus resultierende
Immissionen und Emissionen liegen durch die wohnliche Nutzung, den Kfz-Verkehr, gewerbli-
che Anlagen aus dem Industriegebiet etc. vor.

Arten/Lebensgemeinschaften

Potenzielle natirliche Vegetation

Die Umgebung der Siedlung ist durch einen Wechsel von Grében und Niederungen mit Kup-
pen gepragt, die Oberbdden der Siedlung bestehen aus Sanden bzw. lehmigen Sanden. Auf
den sandig-lehmigen und relativ nahrstoffarmen Béden ist die Entwicklung eines feuchten bis
trockenen Buchen-Eichenwaldes zu erwarten. Auf einem nahrstoffarmen Sandboden bei kon-
tinentalgepriagtem Klima ist ein feuchter bis trockener Eichen-Kiefernwald zu erwarten. Die
wichtigsten Baum- und Straucharten dieser natirlichen Waldgesellschaften sind:
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Buchen- und Eichenwald

Baume: Rotbuche, Stieleiche, Traubeneiche, Weillbirke, Eberesche, Zitterpappel
Strducher: Salweide, Aschweide, Ohrweide, Faulbaum, Brombeere, teilweise Weiltdorn, Hund-

rose und Schlehe
Kiefern-Eichenwald (feuchte Auspragung)

Baume: Stieleiche, Moorbirke, Weifbirke, Eberesche, Zitterpappel, Waldkiefer
Straucher: Ohrweide, Aschweide, Faulbaum, Brombeere, Wacholder

Kiefemn-Eichenwald (trockene Auspragung)

Baume: Stieleiche, WeiRbirke, Eberesche, Waldkiefer
Straucher: Faulbaum, Wacholder

Vorhandene Vegetation

GroRkgehoéize konzentrieren sich im Plangebiet in den StraRenraumen. Im Innenbereich der
Bebauung bestehen Giberwiegend Obstgehdize, die z. T. tiberaltert sind und Strauchpflanzun-

gen.

Der Baumbestand weist eine relativ groRe Dichte und eine Uiberwiegend standortgerechte Ar-
tenzusammensetzung auf. Der alte pragende Baumbestand setzt sich vorwiegend aus Spitz-
ahorn, Robinie, Winterlinde, Sandbirke und Stieleiche Zzusammen. Zusétzlich tritt haufig Weif-
buche, Fichte und Kiefer in unterschiedlichen Altersgruppen auf. Die ca. 35 Jahre alte Mono-
kultur aus Pappelbestanden wird zurzeit durch andere Laubbaumarten ersetzt.

Besonders geschiitzte Baume sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Der Heckenbestand wird gepragt durch den Lebensbaum und Hainbuchenhecken. Am Ost-
rand entlang der Pasewalker Allee befindet sich eine reine WeilRdornhecke. Die Lebensbaum-
hecken sind teilweise liberaltert und durch Straucher wie Flieder oder Schneebeere iiberwu-
chert worden. Teile dieser Hecken wurden gerodet und durch Liguster oder Schneebeerenhe-

cken ersetzt.

Extensivrasenflichen sind in der Siedlung regelmaRig verteilt. Es handelt sich um Sdume und
Randstreifen entlang der StraRen und Garten sowie um ErschlieBungsachsen innerhalb der
Hoéfe und Wascheplatze. Diese Flachen werden selten gemaht und in den Randbereichen
kaum betreten, sodass sich eine artenreiche Krautvegetation ansiedeln konnte.

Die sonstigen Griinflachen im privaten Bereich sind Uberwiegend artenarme Rasenflachen, die
einer intensiven Pflege unterliegen.

Bedingt durch unterschiedliche Licht- und Wasserverhdltnisse treten im Bereich der ehemali-
gen Bahntrasse Trockenrasen- und Feuchtwiesenarten auf. Hinzu kommen Arten der benach-
barten Nutzgarten. Vereinzelt ist Strauchaufwuchs vorhanden.

Orts-/Landschaftsbild

Das Plangebiet ,Gellendiner Weg® umfasst den westlichen Teil der Ankiamer Siedlung. Der
ostliche Teil der Siedlung wird durch die Pasewalker Allee von dem Plangebiet getrennt.
Begrenzt wird das Plangebiet

- im Norden durch die Grunflichen des Stadtwaldes, den Kleinbahnweg und durch die Bebau-
ung der Pasewalker Allee,
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-im Osten durch die Pasewalker Allee,
- im Suden durch das Gewerbegebiet Anklam (Teilfliche Sid),
- im Westen durch die StralRe ,Am Stadtwald®.

Das Plangebiet wird durch die bestehende Bebauung und umgebende bauliche Anlagen maf3-
geblich beeinflusst.

Die Siedlung stellt eine geschlossene, funktionelle und nach innen orientierte Einheit dar.

Die Wohnsiedlung ist mit den ein- und zweigeschossigen Geb&uden als Gartenstadt konzi-
piert. Das stadtebauliche Ordnungsprinzip ist noch gut erkennbar und wurde nur durch die
zahlreichen zum Teil ungeordneten Nebenanlagen gestort.

Insbesondere der nordliche und westliche Siediungsrand sind von Garagen umbaut, so dass
sich der Erlebniswert von der Strafie am Stadtwald und dem nérdlichen Rundweg &uflerst ne-
gativ darstellt.

Aus Sicht der Pasewalker Allee und dem inneren StraBennetz ist der Eindruck zufriedenstel-
lend.

Die Fernwirkung der Siedlung ist nur von Stiden von der B 109 (Ortsumgehung und Strafte
nach Gellendin) gegeben. Durch das entstandene Gewerbegebiet westlich der Pasewalker
Allee wurden die Sichtbeziehungen stark eingeschrankt.

Die angrenzenden Flachen des Stadtwaldes sind als Erholungsgebiet eingestuft und steliten
gleichzeitig den Schutzwald fur ein Trinkwassergewinnungsgebiet dar.

Menschi/Gesundheit

Fur das Plangebiet bestehen im Bereich Fritz-Reuter-Stralle/Tuchowstrafle geringfligige Be-
lastungen durch Verkehrsemissionen, verursacht im Wesentlichen durch den Lieferverkehr der
Pasewalker StraRe. Durch die Zuckerfabrik und die Klaranlage bestehen weitere Stérquellen
fir das Plangebiet. Bei norddstlichen Winden kénnen trotz modernisierter Technologien Ge-
ruchsbelastigungen auftreten.

Wechselwirkungen

Besondere Wechselwirkungen von Umwelteinflussen auf die verschiedenen Medien sind nicht
vorhanden.

2.2 Prognose

Boden

Fur Lebensgemeinschaften des Bodens wurden bei Bodenverdichtungen verringerte Aktivita-
ten und Individuendichten der organischen Substanz abbauende Organismengruppen (Arthro-
poden, Mikroben) nachgewiesen.

Durch die bereits hohe vorhandene Versiegelung im Plangebiet kam es zu einem Totalausfall
der Bodenfunktion. Durch Abtrag der oberen Bodenhorizonte wurden die biologisch aktiven
Zonen des Bodens entfernt bzw. zerstort.
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Erforderliche Abgrabungen und Aufschittungen haben eine Vermischung von Bodenschichten
bzw. Uberlagerung von Bodenhorizonten zur Folge, durch die eine Beeintrachtigung der Struk-
turen bzw. Stérung des Wasser- und Sauerstoffhaushaltes eintritt. Die verdichteten Béden
erschweren Pflanzen die Keimung und das Eindringen von Pflanzenwurzeln in den Boden mit
der Folge eines verringerten Wurzel- und Sprosswachstums.

Der Anteil versiegelter Flachen im Plangebiet betragt derzeit 54.844 m2 (35 %). Diese setzen
sich wie folgt zusammen:

Wassergebundene Decken: 6.778 m? ( 4,3 %)

Pflaster und Platten: 6.071m? ( 3,9 %)
Asphalt und Beton: 15.968 m* (10,1 %)
Bebauung: 26.027 m? (16,5 %)

Nach Einarbeitung der Verdnderungen in die 1. Anderung des Bebauungsplanes betragt der
Versiegelungsanteil durch Erhéhung der Grundflachenzahl im Bereich Gellendinder Weg 13,
Erhéhung der bebaubaren Flache von Gemeinschaftsstellplatzen, der Einrichtung drei zusitz-
licher Stellplatzanlagen und eines Containerplatzes, 55.574 m? und ist damit um 730 m? grolBer
als die derzeitige Versiegelung.

Mit dem Ausbau der touristischen Kleinbahn im Bereich der ehemaligen Bahntrasse findet
keine weitere Flachenversiegelung statt. Der im rechtskraftigen Bebauungsplan festgesetzte
Radweg hat eine Breite von ca. 1,50 m, die Spurbreite der Kleinbahn wird mit einer Breite von
ca. 1,00 m angesetzt. Somit wird die Versiegelung der ehemaligen Bahntrasse durch den
Ausbau der touristischen Kleinbahn reduziert.

Wasser
Oberflachengewdasser sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Das Grundwasser ist von entscheidender Bedeutung fir den Wasserhaushalt eines Gebietes.
Durch die bestehenden groRflachigen Versiegelungen im Plangebiet, Bodenverdichtungen,
Abgrabungen und Aufschittungen ist die Grundwassemeubildung erschwert. Der im Verhilt-
nis betrachtet anndhernd gleichbleibende Versiegelungsgrad (Zunahme 730 m?) hat keinen
Einfluss auf die Grundwassermneubildungsrate.

Das Plangebiet liegt in der Trinkwasserschutzzone lli. Die geplanten MafRnahmen stellen keine
Geféhrdung des Grundwasserleiters dar.

Das Plangebiet liegt oberhalb der Wasserfassung, da die FlieRBrichtung des Grundwassers
zum Urstromtal (Peene) verlduft. Das bedeutet, dass die bestehenden Richtlinien zum Schutz
des Trinkwassers besonders gewissenhaft eingehalten werden missen. -

Kiima/Lufthygiene

Gelande- und Mikroklima reagieren insbesondere auf Veranderungen des Reliefs und der Un-
tergrundbeschaffenheit empfindlich. Durch die Bodenversiegelung hat sich das Mikroklima in
diesem Bereich verdndert, d. h., die durchschnittliche Oberflachentemperatur ist erhéht und
die durchschnittliche Luftfeuchte verringert. Die Luftqualitat in einer Siedlung ist entscheidend
abhangig von den umgebenen Freiflichen sowie der Filterfunktion der Vegetationsbestande.

Im Plangebiet wird dieser Prozess durch die Griinordnung in der Umgebung sowie den Frisch-
luftkanalen zwischen den Gebauden positiv beeinflusst. Hinzu kommt, dass durch die geplan-
ten Anpflanzungen in den StraRenraumen, der Verkehrsinsel und den Gehdlzpflanzungen im
Bereich der ehemaligen Bahntrasse noch mehr Niederschlage tiber die Blattmasse verdunsten
oder verzégert abtropfen und versickern kénnen.
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Die geplanten Gehélzpflanzungen im Bereich der ehemaligen Bahntrasse werden zuséatzlich
eine Windberuhigung bewirken.

Die Auswirkungen auf das Luftmedium sind hauptsachlich bedingt durch die Erzeugung von
Larm und Erschiitterungen wahrend der Bau- und Betriebsphase. Die durch den Bau einer
touristischen Kleinbahn verursachten Gerausche werden durch die Gehoélzpflanzungen und die
hohen Boschungen reduziert.

Die teilweise auftretenden Geruchsbelastigungen durch die Zuckerfabrik und Klaranlage sind
temporar und lassen sich durch die geplanten Malinahmen nicht beeinflussen.

Von einer Veranderung der Lufthygiene ist nicht auszugehen.

Arten/Lebensgemeinschaften

Nachhaltige Populationsverschiebungen sind aufgrund der gleichartigen Vorbelastung des
Lebensraumes nicht zu befiirchten. Der Baum- und Geholzbestand kann in seinem jetzigen
Bestand erhalten bleiben. Eventuell notwendige Beseitigungen von einzelnen Baumen bei der
Ermichtung von Gehwegen etc. sind mit Baumpflanzungen in den StraBenrdumen und den um-
fangreichen Gehdlzpflanzungen im Verlauf der ehemaligen Bahntrasse ausgeglichen.

Durch die Neuordnung der Griindstiicke und Gartenflachen ist mit einer Verjingung des Obst-
gehdizbestandes und der Neuanpflanzung von Biumen und Strauchem zu rechnen.

Alle MaRnahmen werden zu einer besseren Durchgriinung und gestalterischen Aufwertung
des Plangebietes beitragen.

OrisLandschaftsbild

Durch eine Neuordnung der Freiflachen im 6ffentlichen und privaten Bereich und die Moderni-
sierung der Gebaude werden sich die Qualitat und das stadtebauliche Erscheinungsbild im
gesamten Siedlungsbereich verbessern.

Der Charakter der Siedlung wird sich nicht verdndern, da vorhandene Grundstrukturen nicht
verandert werden.

Durch die umfangreichen Gehélzpflanzungen und den Ausbau der touristischen Kleinbahn im
Bereich der ehemaligen Bahntrasse wird das Plangebiet aufgewertet.

Mensch/Gesundheit

Potenzielle Gefahrenquellen fiir eine nachhaltige Beeintrachtigung der menschlichen Gesund-
heit ergeben sich bei Einhaltung der gesetzlichen Vorschriften im Planbereich und angrenzend
nicht.

Planungsverzicht

Bei einer Nichtdurchfiihrung der Planung wird die derzeitige Umweltsituation im Plangeltungs-
bereich im Wesentlichen erhalten bleiben.

Da das Plangebiet bereits bebaut ist und genutzt wird, sind keine erheblichen und nachhalti-
gen Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten.
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2.3 Geplante Mafinahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

Bei Anwendung der Eingriffsregelung gilt grundsétzlich der Vermeidungsgrundsatz (geman
BNatSchG § 8). Dieser besagt, dass vermeidbare Beeintrachtigungen zu unterlassen sind.

Das grundsatzliche Ziel, alle hochwertigen Biotope (Geholzbestande, Einzelbdume) zu erhal-
ten, wird durch die Planung gewdahrleistet. Die MaRnahmen beschranken sich auf eine Moder-
nisierung der Wohngebaude und Neuordnung der Nebenanlagen und Freiflichen. Aufgrund
dieser Situation werden Eingriffe in Natur und Landschaft nicht erheblich und nachhaltig sein.

2.4  Ermittlung des Umfangs des unvermeidbaren Eingriffs und der Ausgleichs-/Er-
satzmalnahmen

Bei der Festlegung geeigneter landschaftspflegerischer Manahmen spielt neben dem Um-
fang vor allem die Art der MaRnahmen eine groRRe Rolle. Diese dienen einerseits dazu, einen
wesentlichen Beitrag zur Wiederherstellung und Stabilisierung des Naturhaushaltes durch die
Schaffung neuer Lebensraume zu leisten und andererseits die Landschaft mit gliedernden und

belebenden Elementen anzureichemn.

Hierdurch lassen sich die mit der geplanten BaumaRnahme verbundenen Auswirkungen auf
den Naturhaushalt und das Landschaftsbild verringern. Diese MaRnahmen unterscheiden sich
nach Art und Umfang in:

- Vermeidungs- und MinimierungsmaRnahmen

Diese sollen einerseits in der vorbereitenden Planung stattfinden (z. B. durch Standortwahl)
sowie durch konkrete Mainahmen wie z. B. Baumschutz. Im Rahmen der vorbereitenden Bau-
leitplanung muss die grundsatzliche Unvermeidbarkeit des Eingriffs im Hinblick auf die erfor-
derlichen baulichen Erweiterungen des Bereiches festgestellt werden, um tiberhaupt die plane-
rische Realisierungsfahigkeit zu gewahrleisten.

- AusgleichsmaRnahmen

Sie sollen den Verlust von Lebensraumen funktionsbezogen durch die Herstellung adaquater
Strukturen ausgleichen.

- Ersatzmafinahmen

ErsatzmalRnahmen sind dann vorzunehmen, wenn ein Eingriff im Eingriffsbereich nicht voll-
sténdig ausgeglichen werden kann und andere Belange denen des Naturschutzes und der
Landschaftspflege im Range vorgehen. Anderenfalls ist der Eingriff unzulassig.

Inwieweit ein 6kologisches Defizit durch den Eingriff entsteht, wird durch eine Eingriffs-/Aus-
gleichsbilanzierung ermittelt.

Die vorhandenen Gehdlzstrukturen sind bereits heute durch anthropogene Einfliisse beein-
trachtigt.

Die Ermittlung des Eingriffs erfolgt in Bezug auf alle Biotoptypen, die sich innerhalb des Pian-
gebietes befinden.

Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung

Durch die Bilanzierung soll der Umfang der Eingriffe und der AusgleichsmaRnahmen darge-
stellt werden.
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Die Bilanzierung wurde in Absprache mit der Unteren Naturschutzbehtrde des Landkreises
Ostvorpommem nach den ,Hinweisen zur Eingriffsregelung” erstellt und vom Landesamt fur
Umwelt und Natur Mecklenburg-Vorpommern (12/01) erarbeitet. Die Eingriffsbeurteilung er-
folgt auf der Grundlage der Betrachtung von Biotoptypen.

Ausgangsdaten:
GroRe des Untersuchungsgebietes: ca. 170.550 m?
Biotopbeseitigung im Untersuchungsgebiet: 780 m?

Biotoptypen und Nutzungsformen im Untersuchungsgebiet:

Nicht- oder teilversiegelte Freiflache (PEU) 610 m?
Nutz- bzw. Ziergarten (PGN) (PGZ) 120 m?
Siedlungsgebusch (PH) 50 m?

Storungsarad des betroffenen Landschaftsraumes

Der Untersuchungsraum befindet sich in einem bereits durch Stérungen belasteten Raum. Das
Plangebiet wird bereits wohnlich genutzt. Das Vorhaben grenzt an bereits vorhandene Baufla-
chen und Verkehrsanlagen. Demzufolge wird fir den Untersuchungsraum ein Freiraumbeein-
trachtigungsgrad von 1 angesetzt.

Wirkzonen: entfalit
Eingriffsbewertung (Kompensationsbedarfsermittiung)

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes lassen in Teilbereichen eine erhohte Nutzung der
Grundstlicke zu.

Der Anteil vorhandener Versiegelung im Plangebiet betragt 54.844 m*. Davon sind 6.778 m?
mit wassergebundener Decke, 6.071 m? mit Pflaster und Platten, 15.968 m2 mit Asphalt und
Beton befestigt sowie 26.027 m? durch die derzeitige Bebauung versiegelt.

Nach Neuordnung der Bebauung betragt der Versiegelungsanteil 55.574 m? und ist damit um
730 m? groBer als die derzeitige Versiegelung. Das setzt sich wie folgt zusammen:

Im Bereich des Gellendinder Weges 13 erfolgt eine Erhéhung der Grundflachenzahl von 0,4
auf 0,45. Die vorhandene GrundstiicksgroRe betragt 2.393 m? mit einer bebaubaren Flache
von 957 m?. Durch die Erhdhung der GRZ entsteht eine bebaubare Fléche von 1.077 m?. Das
ergibt eine zusatzliche Versiegelung von 120 m?.

Die bebaubare Flache der Gemeinschaftsstellplatze im Bereich Dr-Kiilz-Strale (Flurstlick
167/6 und 217/32 sowie 166/16 und 217/26) wird erhoht.

Der Stellplatz auf dem Flurstiick 167/6 und 217/32 hat eine Grundfiache von 258 m?, von de-
nen 90 mz? bebaut sind. Die bebaubare Flache wird 170 m? betragen. Das ergibt eine zusatzli-
che Versiegelung von 80 m?.

Der Stellplatz auf dem Flurstiick 166/16 und 217/26 hat eine Grundflache von 453 m?, von
denen 181 m? bebaut sind. Es wird eine bebaubare Flache von 230 m? entstehen. Das ergibt
eine zusatzliche Versiegelung von 49 m?.
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Die Einordnung einer Stellplatzflache erfolgt im Bereich Dr.-Kulz-Stralle/Gellendiner Weg
(Flurstiick 137/7). Durch den Stellplatz entsteht eine Versiegelung von 300 m2. Eine weitere
Stellplatzflache wird im Bereich der Filiale eines Kreditinstitutes eingeordnet, dadurch entsteht
eine Versiegelung von 21 m2,

Im ostlichen Zufahrtsbereich des Gellendiner Weges befindet sich eine gréRere éffentliche
Granflache. Diese wird als Stellplatzflache festgesetzt. Durch den Stellplatz entsteht eine Ver-

siegelung von 130 m2.

In der Griinflache gegentiber dem Gellendiner Weg 5 a — 5 d erfolgt eine Anordnung eines
Containerplatzes. Das ergibt eine Versiegelung von 30 m2

Gegenilberstellung der versiegelten Flachen

Bestand Planung
26.027 m? Bebauung 26.147 m* Bebauung
28.817 m? Verkehrs- und Nebenfldchen 29.427 m* Verkehrs~ und Nebenflachen

davon 6.778 m? wassergebundene Decken
6.071 m? Pflaster und Platten
15.968 m? Asphalt und Beton

Summe: 54.844 m? Summe: 55.574 m?

Biotopbeseitigung mit Flichenversiegelung (Totalveriust)

Biotoptyp Flache Wert- Kompensationsfaktor + Faktor Flachenaquivalent
inm? stufe Versiegelung x Korrekturfaktor fiir Kompensation m?
Freiraumbeeintrachtigungsgrad
Nicht- oder teilver- 610 1 1,5+0,5x0,75=1,5 915
siegelte Freiflache

Nutz- bzw. Ziergar- 120 0 09+0,56x0,75=1,05 126

ten

Siedlungsgehdiz 50 1 1,6+0,56x0,75=15 75
gesamt: 1.116

Beriicksichtigung von faunistischen Sonderfunktionen: entfallt

Berticksichtigung von Sonderfunktionen des Landschaftsbildes: entfallt

Berlicksichtigung von abiotischen Sonderfunktionen: entfallt

Zusammenstellung des Kompensationsflichenbedarfs

Summe aus: Biotopbeseitigung mit Flachenversiegelung 1.116 m?
Gesamtsumme: 1.116 m?
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Geplante MafRnahmen fiir die Kompensation

KompensaticnsmaRBnahmen

Es ergibt sich Kompensationsflichenbedarf von 1.116 m>.

Im rechtskraftigen Bebauungsplan ist eine Grinflache von 504 m? als Gemeinschaftsgarage
und Gemeinschaftsstellflache GSt 4 festgesetzt und im Rahmen der Ermittlung des Umfangs
des unvermeidlichen Eingriffs bilanziert. Im Zuge der 1. Anderung des Bebauungsplanes wird
die zu versiegelnde Flache wieder als offentliche Grunflache festgesetzt. Die Grinflache hat
eine Flache von 504 m? und ergibt ein Flachenaquivalent von 529 m?, das als Guthaben ange-
rechnet wird.

Biotoptyp Flache Wert- Kompensationsfaktor + Faktor Flachenaquivalent
inm? stufe Versiegelung x Korrekturfaktor fur Kompensation m?
Freiraumbeeintrachtigungsgrad
Antenarmer Zierra- 504 0 0,9+0,5x0,76=1,05 529
sen
gesamt: 529
Gesamtsumme des Kompensationsflachenbedarfs
Summe aus: Kompensationsflachenbedarf 1.116 m?
Guthaben - 529m?
Gesamtsumme 537 m?

Als Kompensationsmafinahme ist die Anpflanzung von 20 Stlick einheimischen, standortge-
rechien Laubbdumen als Hochstadmme 3 x verpflanzt mit Drahtballen und einem Stammum-
fang von 16 - 18 cm geplant. Die Baumart und der Pllanzstandort sind mit der Unteren Natur-
schutzbehdrde des Landkreises Ostvorpommem abzustimmen.

Kompensationsmafihahme Flache |Wert- |Kompen- |Wirkungs- |Flachen-
inm? |stufe sations- | faktor aquivalent
Faktor m?
Anpflanzung von Einzelbdumen 500 1 15 0,8 600
(20 Stiick a 25 m?)
gesamt: 600

Durch die Anpflanzung von 20 Stlck Einzelbaumen und die Anrechnung des Guthabens aus
der nicht mehr zu versiegelnden Grunflache kann der bei Umsetzung der 1. Anderung des
Bebauungsplanes zusétzlich eintretende Eingriff in Natur und Landschaft kompensiert werden.

Zu den aus der Kompensationsmaflnahme ermittelten Einzelbdumen (20 Stiick) werden
11 Stiick einheimische, standortgerechte Laubbdume addiert. Das ergibt sich aus den entfal-
lenden Anpflanzungen im Bereich Dr.-Kiilz-Stralze 5 d/7 a, 18 d/19 a, 16 j/17 a, Gellendiner
Weg 7 /9 a, 8 d/10 a, Tuchowstralle 3 a/2 d und Gellendiner Weg 9 d.

Somit sind insgesamt 31 Stlick einheimische und standortgerechte Laubbaume als Hoch-
stdmme 3 x verpflanzt mit Drahtballen und einem Stammumfang von 16 - 18 cm zu pflanzen.
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3 Angewandte Verfahren zur Umweltpriifung

Als Verfahren zur Bestimmung des Eingriffs und Ausgleichs wurde das Kompensationsmodell
,Hinweise zur Eingriffsregelung” vom Landesamt fur Umwelt und Natur Mecklenburg-Vorpom-
mern verwandt.

Dieses Berechnungsmodell wird bei der Bewertung von Eingriffen in Mecklenburg-Vorpom-
mern angewandt und erwies sich auch in diesem Fall als geeignet.

Im Bereich Flora/Fauna wurde anhand einer Vorortbegehung eine Biotopkartierung vorge-
nommen.

4 MaRnahmen zur Uberwachung der Auswirkungen auf die Umwelt

Durch die planungsrechtliche Zulassigkeit werden, wie zuvor dargelegt, Vorhaben mit umwelt-
relevanten Auswirkungen erméglicht. Eine Prifung der Einhaltung der Festsetzungen wird
u. a. im Rahmen der bauordnungsrechtlichen Genehmigung vorgenommen.

5 Zusammenfassung

Es ergeben sich keine erheblichen und nachhaltigen Auswirkungen auf die Umwelt. Diese Ein-
schéatzung begriindet sich folgendermafien:

o Das Flachenumfeld ist durch die wohnliche und gewerbliche Nutzung bereits erheblich
vorbelastet und kann als relativ unempfindlich eingestuft werden.

e Eingriffe in andere vorgenannte Schutzgiter und Gebiete mit Schutzstatus finden im
Rahmen der Baumafinahme nicht statt.

e Durch die Festsetzung privater und 6ffentlicher Grinflachen werden der Griinanteil im
Planungsgebiet vergréRert und das Orts- und Landschaftsbild aufgewertet.

e Die Zunahme an Neuversiegelungen beschrankt sich auf Neuanlage von drei Stell-
platzflachen (451 m?), Erh6hung der bebaubaren Flache von zwei Gemeinschaftsstell-
platzen (129 m?), eines Containerplatzes (30 m?) und die Erhéhung der GRZ im Be-
reich des Gellendiner Weges 13 (120 m?).
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