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Begriindung & Einzelfallpriifung der Umweltauswirkungen vb B-Plan Nr. 12 Nr. LA 2011/005

Begriindung

| BEGRUNDUNG zUM VB B-PLAN NR. 12 ,,WOHNANLAGE IGELBAU*

1.1 Allgemeine Ziele und Zwecke des vb B-Plans Nr. 12

Der vorhabenbezogene (vb) Bebauungsplan Nr. 12 dient der ErschlieBung bzw. Wiedernutz-
barmachung einer innerdrtlichen Brachflache der Gemeinde Baabe. Die bauliche Entwicklung
des Plangebietes entspricht somit den Anforderungen des Gesetzgebers, wonach gem. § 1 a
BauGB vorrangig Innenbereiche zu entwickeln sind, bevor AuRenbereichsflachen fiir Bauvor-
haben ausgewiesen werden. Im Ostseebad Baabe besteht nach wie vor Bedarf an Wohnfla-
che, speziell fur &ltere Menschen. Mit der Aufstellung des vb B-Plans soll ein Teil dieses Be-
darfs innerortlich gedeckt werden.

Der vb B-Plan Nr. 12 verfolgt folgende Ziele:

Sicherung baulicher Entwicklungsflachen fur die Gemeinde als allgemeines Wohnge-
biet, das dem Wohnen dient,

Aufwertung des Stadtbildes durch die Neugestaltung der Griinflachen,
Reurbanisierung der innerértlichen Brachflachen,
Sicherung der verkehrlichen ErschlieRung (Wegeverbindungen, Verkehrsflachen),

Erganzung der ErschlieBung des Grundstiickes bei Beibehaltung des Grundstiickzu-
schnitts,

Verlust / Umwandlung von stadtebaulich ungeordneter, aus naturschutzfachlicher Sicht
wenig wertvoller Freiflache,

Ausarbeitung Ortlicher Bauvorschriften tber Gestaltung der Baukérper.

1.2 Wesentliche Auswirkungen des vb B-Plans Nr. 12
Nachweis dringend benétigter Bauflachen in zentraler Ortslage,
Vermeidung zusatzlicher ErschlieBung von AuRenbereichsstandorten,
weitestgehender Erhalt der Baumbesténde

1.3  Uberértliche Planungen

Raumbedeutsame Uberdrtliche Planungen liegen fur das Planungsgebiet nicht vor. Es liegen
folgende Uberértliche Planungen vor:

Das Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg — Vorpommern 2005,
Das Regionale Raumordnungsprogramm Vorpommern Entwurf v. 23.04.2008,
Das Regionale Entwicklungskonzept Riigen 2002,

Gutachtliches Landschaftsprogramm M -V 2003.

Es liegen folgende 6rtliche Planungen vor:
Flachennutzungsplan der Gemeinde Baabe (Stand: 2009),
Leitungsbestandspléne in verschiedenen MaRstében (Stand: September/Oktober 2011)

[l Biiro fiir Landschafts- und Freiraumarchitektur Thomas Niessen BDLA

BahnhofstraBe 16 « 18528 Bergen auf Riigen - Tel. +49 (03838) - 8285-20 * Fax - 8285-50 » mail: info@niessen-la.de 3



Begriindung & Einzelfallpriifung der Umweltauswirkungen vb B-Plan Nr. 12 Nr. LA 2011/005

Begriindung

[.3.1 Ziele der Raumordnung und Landesplanung
GemaR § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen.

Im Regionalen Raumordnungsprogramm Vorpommern (2010) wird das Ostseebad Baa-
be zusammen mit der Ortschaft Sellin als Grundzentrum eingestuft. Grundzentren sollen die
Bevélkerung ihres Nahbereiches mit Leistungen des qualifizierten Grundbedarfs versorgen.
Sie sollen als Uiberértlich bedeutsame Wirtschaftsstandorte gestarkt werden und Arbeitsplét-
ze fur die Bevélkerung ihres Nahbereiches bereitstellen. Grundzentren sind neben den Mit-
telzentren die wirtschaftlichen und gesellschaftlichen Zentren in den landlichen Rdumen.

Nach den Kriterien des Regionalen Entwicklungskonzeptes (REK Rigen 2002, S. 11) ist
das Ostseebad Baabe, wie z.B. Binz und Garz als ,landlicher Zentralort* einzustufen. Landli-
che Zentralorte stellen fur die Bevélkerung ihres Verflechtungsbereichs die Versorgung mit
Gutern und Dienstleistungen des Grundbedarfs sicher. Als Schwerpunkte der Daseinsvor-
sorge sowie als wirtschaftliche und wohnbauliche Schwerpunkte in I&ndlichen Raumen sind
sie zu sichern und bedarfsgerecht weiterzuentwickeln.

Den landlichen Zentralorten wird bei langfristig sinkenden Einwohnerzahlen eine wachsende
Bedeutung zukommen. Zur Sicherstellung der Daseinsvorsorge in den landlichen Raumen
wird es noch starker als bisher notwendig sein, Versorgungs- und Infrastruktureinrichtungen
auf Schwerpunkte zu konzentrieren. Sie sind darUber hinaus auch Entwicklungs-
schwerpunkte fiir Wohnungsbau und wirtschaftliche Entwicklung in l&ndlichen Raumen.

Gemal Plansatz 4.1 Nr. 3 des Landesentwicklungsprogramms M-V (LEP M-V) ist der
Nutzung erschlossener Standortreserven, der Umnutzung, Erneuerung und Verdichtung be-
bauter Gebiete in der Regel Vorrang vor der Ausweisung neuer Siedlungsflachen einzurau-
men. Im vorliegenden Planungsfall wird dieser Plansatz befolgt.

Die Ausweisung der Wohnbauflachen erfolgt in Anbindung an bebaute Ortslagen und ver-
hindert die Entstehung von Splittersiedlungen (entsprechend Plansatz 4.1. Nr. 7 LEP).

|.3.2 Entwicklungstendenzen

Die Bauflachennachfrage in zentraler Lage ist erheblich. Dieser Nachfrage kann mit dem vb-
B-Plan Nr. 12 ,Wohnanlage Igelbau“ nur teilweise entsprochen werden. Das Plangebiet stellt
somit lediglich einen weiteren Schritt zur Bereitstellung zusétzlicher Baugebiete dar. Zur
Reurbanisierung dieses Gebietes wird eine Bebauung mit Mehrfamilienhausern vorgenom-
men.

1.3.3 Entwicklungsgebot

GemaR § 8 Abs. 2 sind die Bebauungspléne aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln.
Der wirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Baabe stellt fur das Plangebiet Wohn-
bauflachen dar.

Im vorhabenbezogenen B-Plan Nr. 12 ,Wohnanlage Igelbau® wird die Planung aufgegriffen
und zu einem allgemeinen Wohngebiet verbindlich festgesetzt. Der B-Plan entwickelt sich
aus dem Flachennutzungsplan, weil er die Darstellungen des FNP konkreter ausgestaltet
und damit zugleich verdeutlicht.

Zusammenfassend wird festgehalten, dass die Planungsabsichten mit den Uberértlichen und
drtlichen Planungen Ubereinstimmen.

[ Biiro fiir Landschafts- und Freiraumarchitektur Thomas Niessen BDLA

Bahnhofstrale 16 * 18528 Bergen auf Riigen * Tel. +49 (03838) - 8285-20 * Fax - 8285-50 » mail: info@niessen-la.de 4



Begriindung & Einzelfallpriifung der Umweltauswirkungen vb B-Plan Nr. 12 Nr. LA 2011/005

Begriindung

1.4 Planungserfordernis

Gemal § 1 Abs. 3 BauGB haben die Gemeinden Bauleitplane aufzustellen, sobald und so-
weit es flr die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.

Entsprechend dem gemeindlichen Konzept zur Bauflachenentwicklung wurde der Standort
auf der Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung (Flachennutzungsplan Baabe) als Wohn-
bauflache ausgewiesen.

Durch die angestrebte Nachverdichtung soll die weitere Zersiedlung in den Ortsteilen und die
Ausweisung neuer Baugebiete im Aullenbereich vermieden werden. Vielmehr sollen nicht
mehr genutzte Bauwerke in den AuRenbereichen zuriick genommen und die Innenbereiche
der Gemeinde Ostseebad Baabe gestarkt werden. Dementsprechend erfillt das Planungs-
vorhaben die Leitziele des Siedlungsbildes der Stadtentwicklung.

Der Wohnbedarf im Ostseebad Baabe macht die Aufstellung des vb B-Plans Nr. 12 ,Wohn-
anlage Igelbau® zur Sicherung der baulichen Entwicklungsabsichten der Gemeinde nunmehr
erforderlich. Daher erfordert die durch das Ostseebad Baabe angestrebte neue Nutzung die
Aufstellung eines B-Plans gemaR § 8 BauGB zur rechtsverbindlichen Festsetzung dieser
Nutzung, zur Sicherung der stadtebaulichen Ordnung des Gebietes und, um eine Beurteilung
von Bauvorhaben zu erméglichen, die den Entwicklungszielen der Gemeinde entsprechen.

Rechtsgrundlagen:

Die Aufstellung des vb B-Plans Nr. 12 ,Wohnanlage Igelbau* erfolgt auf Grundlage der §§ 1
Abs. 3 und 2 Abs. 1 in Verbindung mit den §§ 8 bis 10 sowie 12 BauGB. Fir die Aufstellung
und den Vollzug dieses B-Plans gelten folgende Rechtsgrundlagen:

e Raumordnungsgesetz i.d.F. der Bekanntmachung vom 22.12.2008 (BGBI. | S. 2986),
das zuletzt durch Artikel 9 des Gesetzes vom 31.07.2009 (BGBI. | S.2585) geandert
worden ist,

e Baugesetzbuch i.d.F. der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S.
2414), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBI. | S.
1595).

e Baunutzungsverordnung i.d.F. der Bekanntmachung der Neufassung vom
23.01.1990 (BGBI. | S. 132), gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 22.04.1993
(BGBI. 1 S. 466).

e Landesbauordnung M-V vom 18.04.2006 (GVOBI. M-V 2006, S. 102), zuletzt §§ 20,
25, 66, 87 geandert, § 65 neu gefasst durch Artikel 4 des Gesetzes vom 17. Dezem-
ber 2009 (GVOBI. M-V S. 729)

e Bundesnaturschutzgesetz (Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege) vom
29.07.2009, (BGBI. | S. 2542),

o Gesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern zur Ausfiihrung des Bundesnatur-
schutzgesetzes (Naturschutzausfuhrungsgesetz — NatSchAG M-V) vom 23.02.2010
(GVOBI. M-V 2010, S. 66),

e \Wassergesetz des Landes M-V (LWaG M-V) vom 30.11.1992 (GVOBI. M-V 1992, S.
669) geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 23.02.2010 (GVOBI. M-V S. 101),

e Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planin-
halts (Planzeichenverordnung, PlanzV) 1990 vom 18. 12.1990 (BGBL. 1991 |, S. 58),

e Stellplatzsatzung der Gemeinde Baabe in der seit dem 24. Marz 2011 giiltigen Fas-
sung.

[l Biiro fiir Landschafts- und Freiraumarchitektur Thomas Niessen BDLA
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Begriindung & Einzelfallpriifung der Umweltauswirkungen vb B-Plan Nr. 12 Nr. LA 2011/005

Begriindung
1.5 Wahl des Planverfahrens

Das erforderliche Rechtsetzungsverfahren bis zum abschliefenden Satzungsbeschluss soll
nach den Anfang 2007 eingefiihrten Regelungen des BauGB zur Verfahrensbeschleunigung
gemaR § 13 a, Baubauungspléane der Innenentwicklung, erfolgen.

Dies ist moglich, weil:

e weniger als 20.000 m? Grundflache beansprucht werden,

e die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer UVP nach An-
lage 1 zum UVPG oder nach Landesrecht unterliegen, nicht vorbereitet oder begrin-
det wird sowie

e keine Anhaltspunkte fir eine erhebliche Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7
Buchstabe b genannten Schutzgiter bestehen.

Zudem liegt das Planungsgebiet im Siedlungsbereich und ist in der vorbereitenden Bauleit-
planung bereits als Wohnbauflache ausgewiesen. Die aufleren Erschlielungsvoraussetzun-
gen sowie die Infrastruktureinrichtungen sind vorhanden.

Der vb B-Plan Nr. 12 ,Wohnanlage Igelbau” soll ohne Durchfihrung einer Umweltprifung
nach § 2 Abs. 4 BauGB aber mit einer Einzelfallpriifung (Kapitel Il Einzelfallprifung der Um-
weltauswirkung des vb B-Plans Nr. 12) aufgestellt werden.

Bei der Erstellung des Bebauungsplanes sind die Grundsatze des § 1 Abs. 6 BauGB in der
Abwagung zu bertcksichtigen.

1.6 Lage im Raum

Das Ostseebad Baabe liegt auf der Halbinsel Mdnchgut, im stdéstlichen Teil der Insel Ru-
gen. Die abwechslungsreiche Landschaft, die schénen Strdnde sowie die ausgedehnten
Waldgebiete machen das Moénchgut zu einem attraktiven Urlaubsziel und besonders le-
benswerten Ort auf der Insel Rigen. Die ErschlieBung des Seebads ist sehr vorteilhaft. Baa-
be liegt unmittelbar an der B 196, die weiter Richtung Géhren fiihrt und ist an das 6ffentliche
Nahverkehrverkehrsnetz Rigens angeschlossen.

Innerhalb des Zentrale-Orte-Systems wird Baabe zusammen mit Sellin als ,Landlicher
Zentralort” eingestuft. (REK Rugen, 2002, S. 11) Landliche Zentralorte stellen fur die Bevol-
kerung ihres Verflechtungsbereichs die Versorgung mit Gitern und Dienstleistungen des
Grundbedarfs sicher. Da sie Schwerpunkte der Daseinvorsorge bilden sowie wirtschaftliche
und wohnbauliche Schwerpunkte in l&andlichen Rdumen darstellen, sind sie zu sichern und
bedarfsgerecht weiterzuentwickeln.

Den landlichen Zentralorten wird bei langfristig sinkenden Einwohnerwerten eine wachsende
Bedeutung prognostiziert. Um die Daseinsvorsorge in den landlichen Radumen weiterhin zu
gewahrleisten, wird es noch starker als bisher notwendig sein, Versorgungs- und Infrastruk-
tureinrichtungen auf Schwerpunkte zu konzentrieren. Diese Schwerpunkte kénnen die landli-
chen Zentralorte darstellen. Zudem sind sie Entwicklungsschwerpunkte fur Wohnungsbau
und wirtschaftliche Entwicklung in den Iandlichen Raumen.

Das ca. 0,21 ha groRe Planungsgebiet liegt zentral in der Ortschaft Baabe. Der Geltungsbe-
reich umfasst die Flurstiicke 123/1, 124/5 und 18/10 der Flur 1 und 2 der Gemarkung Baabe
Ménchgut Forst. Es wird von Norden, Suden, Osten und Westen von Wohnbebauung mit
angrenzenden kleineren, privaten Grinflachen und lockerem Baumbestand umgeben.
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.7 Bestand
|.7.1 Kartengrundlage

Als Kartengrundlage dient ein Vermessungsplan der Vermessungsbiiro Krawutschke, MeiR-
ner und Schénemann (Stand 11.07.2011) mit Auszug aus dem Automatisierten Liegen-
schaftskataster des Kataster- und Vermessungsamtes Riigen Stand: 04.07.2011. Es wird
keine Gewahr dafir Ubernommen, dass das dargestellte Planungsgebiet frei von unterirdi-
schen Leitungen und Bauwerken ist. Die Flurstiicks- und Flachenangaben fiir die Flurstiicke
123/a und 124/4a gelten vorbehaltlich ihrer unveranderten Ubernahme in das Liegenschafts-
kataster.

[.7.2 Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des vb B-Plans Nr. 12 ,Wohnanlage Igelbau* wird wie folgt
begrenzt:

e Im Norden: lockere Einzelhausbebauung mit Einzelbaumbestand
e Im Osten: lockere Einzelhausbebauung mit Einzelbaumbestand

e ImWesten: lockere Einzelhausbebauung mit Baumbestand und Bahngleis des Ra
senden Rolands

e |m Siden: Schotterweg ,Igelbau” mit angrenzender lockern Einzelhausbebauung

Das Gebiet ist auf folgender Abbildung dargestellt:

1 K rp > TP LSO O L TSt VA Tameee
P A y 2 - N . W u-m.cll-ln‘::-nu:gumum.v=~|-|mn¢unnnur::sn-ubnu
o 6SoBasis.DEM.-v ‘ Ubersichtskarte 1: 2000 [%*™ .. ALz eiten 2.0
2 £ B F \_‘ L . ere r

e .

Erstellt am:

0 40 a0 120m

Quelle: GeoPortal. MV
erstelit am: 17.04.2011

Abbildung 1: raumliche Lage des Plangebietes Quelle: Geoportal MV

Das Plangebiet besteht aus mehreren Teilstiicken und liegt in der Flur 1 und 2, Flurstiicke
123/1, 124/5 und 18/10 der Gemarkung Baabe und Ménchgut-Forst. Das Plangebiet hat eine
Groéfle von ca. 0,21 ha.
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[.7.3 Nutzung

Das Plangebiet liegt inmitten der Ortslage Baabe, die neben Wohnbebauung Uber zahlreiche
Einrichtungen der zentralen Versorgung verfiigt. Das unmittelbare Umfeld des Plangebietes
ist durch Wohnbebauung gekennzeichnet. Es sind vorrangig ein- und zweigeschossige Ein-
und Mehrfamilienhauser auf den Nachbargrundstiicken angesiedelt.

Bisher wurde das Plangebiet von der Gemeinde bewirtschaftet und wurde nun an den Vor-
habenstrager verkauft. Die bis vor kurzem auf dem Gelande befindlichen Hochbauten (Gara-
ge, Schuppen) sowie die Fundamente alter Bestandsgebdude wurden im Vorfeld weitgehend
beseitigt und die Flache berdumt. Einzige Ausnahme bildet eine gréRere Bauschuttansamm-
lung im studéstlichen Teil des Plangebietes vgl. folgende Abb.

2 g

Abbildung 2: Bauschuttansammlung Abbildung 3: beraumter Teil des Plangebietes

Das urban vorgepragte Plangebiet soll nun einer neuer Bebauung zur Nachverdichtung der
Flache zugefuihrt werden. Zur SchlieBung von Bauliicken im Innenbereich entstehen hier 2
Gebaudekomplexe, die jeweils aus 2 zusammengehérigen Wohngebauden, die durch einen
Mittelgang verbunden werden, mit insgesamt 14 Wohneinheiten bestehen. Zusatzlich wer-
den Freiflachen mit Gemeinschaftsnutzung neu gestaltet und angelegt.

Die notwendigen planungsrechtlichen Voraussetzungen sollen mit dem vb B-Plan Nr. 12
,Wohnanlage Igelbau® geschaffen werden.

|.7.4 Erschliefung

Von seinen duBeren ErschlieBungsvoraussetzungen ist das Plangebiet erschlossenes Ge-
meindegebiet. Zusétzliche duRere ErschlieBungsmalnahmen werden nach derzeitigem
Kenntnisstand nicht erforderlich.

e Verkehr

Das Plangebiet wird Uber die Strandstrale erschlossen. Diese ist in einem sehr guten Aus-
bauzustand, so dass der durch das Vorhaben induzierte Verkehr zusétzlich aufgenommen
werden kann. Auch der beidseitige, stralenbegleitende Gehweg der Strandstrale entspricht
den Erfordernissen vollumfanglich. Um den Zugang bzw. die Zufahrt zum Plangebiet zu ge-
wabhrleisten, ist jedoch die Querung der Flurstiicke 123/2 und 124/6 notwendig, weshalb eine
Zufahrtsbaulast (Flurstiick 123/2 = 350 m? und Flurstiick 124/6 = 54 m?) beantragt wird. Die-
se wird nachrichtlich in den Planteil A tbernommen. Die Angaben basieren auf den Unterla-
gen der Genehmigungsplanung des Ingenieurbtros Wuttig (2011).
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Der Zufahrtsbereich wird in einer Breite von 4,75 m ausgebaut und steht somit auch fir Lie-
ferverkehre und Rettungsdienste zur Verfugung. In dringenden Faéllen ist das Befahren der
Gehwege (Schotterrasen) und der angrenzenden Bereiche bis zum zweiten Gebaudekom-
plex méglich. Ein Wendehammer ist nicht vorgesehen.

Westlich der geplanten Geb&ude schlief3t sich ein Parkbereich mit ausreichender Anzahl an
Stellplatzen sowie Abstellflachen fur Entsorgungscontainer an. Die Anzahl der Stellplatze
wurde der Genehmigungsplanung vom Ingenieurbiiro Wuttig entnommen und auf die Ver-
einbarkeit mit der gultigen Stellplatzsatzung des Ostseebades Baabe gepriift. GemaR der
Anlage der Stellplatzsatzung der Gemeinde Ostseebad Baabe vom 27. Juli 2006 sind 1,5
Stellplatze je Wohnung in einem Mehrfamilienhaus zu berlicksichtigen. Fur Altenwohnungen
hingegen ist 1 Stellplatz pro 5 Wohnungen ausreichend. Da die Planung 6 Altenwohnungen
vorsieht (altengerecht sind jedoch alle Wohnungen) wird hier ein Stellplatzbedarf von 2 fest-
gesetzt. Dartiber hinaus werden fur die 8 Ubrigen Wohnungen 12 weitere Stellplatze benétigt
(8 x 1,5 Stellplatze), so dass insgesamt 14 Stellplatze notwendig sind. Folglich wird die Min-
destanzahl von Stellplatzen mit 15 Stellplatzen bei 14 Wohneinheiten gewahrleistet.

e Schmutzwasserkanalisation

Das Schmutzwassersystem fur das Plangebiet ist neu aufzubauen, d.h. an die bestehenden
Leitungen im Igelbau anzuschlieBen. Eine Abstimmung mit dem Versorgungstrager, dem
ZWAR, ist im Zuge der weiterfuhrenden Planungen notwendig.

e Regenwasserkanalisation

Das anfallende Niederschlagswasser kann wie bisher auf dem Grundstick versickert wer-
den. Dem Baugrundgutachten vom 21.02.2011 ist zu entnehmen, dass in dem Plangebiet
Dunen-, Strandwall- und Seesande vorherrschen. Eine Versickerung ist demnach prinzipiell
moglich. Die Versickerung des Niederschlagswassers mittels Versickerungsanlagen (z.B.
Mulden) stellt eine Gewasserbenutzung dar, die gem. § 7 WHG der behérdlichen Erlaubnis
bedarf. Der Antrag auf wasserrechtliche Erlaubnis ist im Zuge der weiterfilhrenden Planung
bei der Unteren Wasserbehérde des Landkreises rechtzeitig zu stellen.

e Trinkwasserversorgung

Die Trinkwasserversorgung des Plangebietes ist Gber die vorhandene Trink- und Abwasser-
leitung im Igelbau vorzusehen. Die innere Trinkwassererschlieung des Plangebietes ist neu
aufzubauen. Eine Abstimmung mit dem Versorgungstrager, dem ZWAR Rigen, ist im Zuge
der weiterfiUhrenden Planungen anzustreben. Der Zweckverband Wasserversorgung und
Abwasserbehandlung Rugen hat seinen Sitz in der Putbuser Chaussee 1, 18528 Bergen auf
Rugen.

e FElektrizitdt, Gas, Telefon

Laut Auskunft der Leitungstréger Eon/Edis (vom 27.09.2011), EWE (vom 26.09.2011) und
Telekom (vom 26.09.2011) sowie der erneuten Stellungnahmen im Rahmen der TOB- und
Behordenbeteiligung sind in der Strandstrale und im Igelbau Versorgungsleitungen fiir Gas,
Strom und Telekommunikation vorhanden. Diese kénnen genutzt werden. Die innere Er-
schlieBung des Plangebietes ist jedoch neu aufzubauen. Eine Abstimmung mit den Versor-
gungstragern bezuglich eines Anschlusses des Plangebietes an die vorhandenen Leitungen
ist im Zuge der weiterfuhrenden Planungen, rechtzeitig anzustreben.
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|.7.5 Bestand offentliche Infrastruktur

Im Ort anséssig sind sowohl ein Allgemeinmediziner als auch Zahnarzt sowie eine Rettungs-
stelle. Weitere 6ffentliche Dienstleistungen wie u.a. Polizei, Post, Nahverkehr, Geldautomat
sind ebenfalls fullaufig erreichbar.

Es gibt zahlreiche Kultureinrichtungen, wie Kino, Kabarett-Theater, Schwimmen/Sauna/ Ba-
den, Bibliothek, Info-Pavillon, Kurverwaltung Museum u.v.m.

[.7.6 Emissionen / Immissionen
Im Plangebiet entfallen folgende Immissionen:
e Landwirtschaftliche Immissionen,
e Gewerbliche Immissionen,
e Immissionen Sport und Spiel.
Es werden lediglich Verkehrsimmissionen erwartet:

Die Immissionsrichtwerte der TA Larm (Regewerk Technische Anleitung zum Schutz gegen
Larm) fir Wohngebiete, die tagstber 50 db(A) und nachts 35 db(A) vorsehen, sind einzuhal-
ten. Wahrend die schalltechnischen Orientierungswerte in DIN 18005-1 Beiblatt 1 die glei-
chen Werte benennt, erlaubt die Verkehrslarmschutzverordnung (16. Bundesimmissions-
schutzverordnung) au3erdem héhere Immissionsgrenzwerte.

Fur das Plangebiet liegen keine aktuellen Zahlergebnisse zur Verkehrsbelastung vor. Vor
dem Hintergrund der bestehenden lockeren Ein- bis Zweifamilienhausbebauung im direkten
Umfeld des Plangebietes ist nicht mit einer starken verkehrlichen Belastung zu rechnen, zu-
mal das Plangebiet nicht direkt an die StrandstralRe grenzt, sondern durch das Verwaltungs-
geb&ude (inklusive Polizeistation) abgeschirmt wird, ist der durch die Strandstrale induzierte
Verkehr nicht erheblich fur das Plangebiet. Die durch die angrenzende Arztpraxis induzierten
Verkehrsstrome (An- und Abfahrt der Patienten) sind zusatzlich zu berlicksichtigen. Auch
hier liegt derzeit keine exakte Zaéhlung vor.

Zusatzlich sind Emissionen von der benachbarten Bahnlinie, wie z.B. Fahr-, Pfeif-, Laute-
und Bremsgerausche zu erwarten. Die zu erwartenden Emissionen werden jedoch nicht gro-
Rer als in dem bereits bestehenden Wohngebiet sein.

Die sidlich an das Plangebiet angrenzende, nicht befestigte Strale ,Igelbau” (Sackgasse)
wird nur vom Siedlungsverkehr der angrenzenden lockeren Einzelhausbebauung gepragt, so
dass auch hier keine erheblichen Verkehrsemissionen zu erwarten sind.

Da das Plangebiet nicht Gber den Igelbau, sondern Uber die Strandstral’e erschlossen wird,
ist im Bereich des Igelbaus nicht mit einer erheblichen Steigerung der bestehenden Ver-
kehrsemissionen zu rechnen.

Die ErschlieBung des Plangebietes Uber die Strandstrale ist nur Uber die Flursticke 123/2
und 124/6 méglich, wo bereits eine Zu- und Ausfahrt besteht. Fur die Nutzung der Teilfl&-
chen der zuvor genannten Flurstiicke zur ErschlieBung des Plangebietes ist ein Eintrag einer
Zufahrtsbaulast notwendig, welche zwischen dem Eigentimer der Flursticke (Gemeinde
Ostseebad Baabe) sowie dem Vorhabentrager, im Zuge der weiterfihrenden Planungen
konkret zu regeln ist.

Im Rahmen der Realisierung des vb B-Plans soll zur ErschlieBung des Innenbereiches eine
ErschlieRungsstrafte mit Anbindung an die StrandstralRe bzw. die bestehende Zu- und Aus-
fahrt der nérdlich angrenzenden Flurstiicke 123/2 und 124/6 erstellt werden. Der Neubau
einer dieser Erschlieungsstrale ist hinsichtlich der Realisierung der Planung zwingend er-
forderlich. Die innere ErschlieBung des Plangebietes erfolgt von der nérdlichen Plangebiets-
grenze mittels einer zentralen ErschlieBungsstrale, die vom Vorhabentrager erstellt und un-
terhalten wird. Sie dient der Erschlieung der 15 Stellplatze. Die verbleibende Freiflache wird
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durch den Vorhabentréger, soweit sie nicht zur ErschlieRung der geplanten Hauseinheiten
(Fulgangerwege) dient, begrint.

Der notwendige zusatzliche Ausbau und die Erhaltung der bestehenden ZufahrtsstraRe nérd-
lich des Plangebietes sowie die inneren ErschlieBungsmaRnahmen, inklusive einer adaqua-
ten Beleuchtung der Wege und Stralen, werden im Durchfiihrungsvertrag geregelt.

Aufgrund der geringen Anzahl von zusatzlichen Wohneinheiten ist insgesamt von einer ver-
traglichen Zunahme des Verkehrs auf der Strandstralle auszugehen.

1.7.7 Naturraumliche Situation

o Vegetationsbestand

Das Planungsgebiet liegt innerhalb der Ortschaft des Seebades Baabe und ist somit haupt-
sachlich durch Siedlungsstrukturen gepragt. Das Umweltkartenportal des LUNG (Stand Au-
gust 2011) weist fur das gesamte Planungsgebiet dérfliches Mischgebiet mit nicht differen-
ziertem Baumbestand aus. Ein aktueller Landschaftsplan ist nicht vorhanden.

Durch die Auswertung von Luftbildern und einer Vor-Ort-Begehung am 20.09.2011 konnte
zudem ermittelt werden, dass das Planungsgebiet ca. zur Halfte eine Grin- bzw. Freiflache
ruderalen Charakters beherbergt und im Bereich der anderen Halfte weitgehend vegetations-
los ist. (vgl. folgende Abb.)

bifa, 09/11

Abbildung 4: Ruderale Hochstaudenflur im Abbildung 5: Sand-Schotterflache im sud-
Bereich des Wé&scheplatzes westlichen Plangebiet

Aulerdem befinden sich 30 Einzelbdume, hauptsachlich Eichen (Quercus robur) und Bu-
chen (Fagus sylvatica) innerhalb des Plangebietes. Die meisten der Baume stehen randsei-
tig im Plangebiet. Soweit es die baulichen Zwénge zulassen, werden die Baume erhalten
und in das Freiraumgestalterische Konzept eingebunden. Fir 10 der 12 Baumfallungen, die
aufgrund der Errichtung des Gebaude bzw. der Stellplatzanlage notwendig werden, ist im
weiteren Planungsverlauf bei der zustandigen Fachbehérde eine Baumféligenehmigung mit
detaillierten Angaben Uber Art, Stammumfang, Vitalitat etc. einzureichen. Die notwendigen
Ersatzpflanzungen werden entsprechend der Bestimmungen des § 7 der Baumschutzsat-
zung der Gemeinde Ostseebad Baabe bestimmt. Bei den Baumfallungen 11 und 12 sind
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Baume mit einem Stammumfang < 0,5 m betroffen. Diese Laubbdume unterliegen nicht dem
gesetzlichen Baumschutz der Baumschutzsatzung des Ostseebades Baabe.

Aufgrund der Lage innerhalb der Ortschaft Baabe sowie der direkt angrenzenden Wohnbe-
bauung und Strale ist das Gebiet akustisch, optisch und stofflich vorbelastet. Die bestehen-
den Vegetationsstrukturen werden durch die ehemalige Nutzung, deren bauliche Strukturen
bzw. deren Beseitigung deutlich beeintrachtigt. Dort wo die Gebaude bzw. Fundamente be-
seitigt wurden, vorwiegend im westlichen Plangebiet, wurde die Vegetation baubedingt weit-
gehend entfernt, so dass in diesen Bereiche eine offene Sand-Schotterflache ausgebildet ist
(vgl. o.s. Abb.). Die Ubrigen Bereiche des Plangebietes werden von einer ruderalen Hoch-
staudenflur gepragt, die v.a. in den B&schungsbereichen mit Kratzbeeren (Rubus caesius)
und Jungbaumaufwuchs aus vorwiegend Pappeln (Populus nigra) durchsetzt ist. Randseitig
wird das Plangebiet v.a. durch einen &lteren Baumbestand geprégt. Bei diesen alteren Bau-
men handelt es sich hauptséchlich um Eichen (Quercus robur) und Buchen (Fagus sylvatica)
zudem wurde an der siidlichen Plangebietesgrenze eine lineare Koniferenpflanzung vorge-
nommen. Bei diesen Einzelbdumen handelt es sich um jiingere Exemplare.

Offensichtlich unterliegt das Plangebiet derzeit keiner intensiven Nutzung. Einzig ein Wa-
scheplatz auf der Béschung im zentralen Planbereich lasst auf eine aktuelle anthropogene
Nutzung schlieBen. Ansonsten dient die Flache teilweise als Mulldeponie fur hdusliche Abfal-
le und Baumschnitte.

A bifa, 00/11 | Skm@SE AT o e NG bifa, 09/11
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Abb. 7: Hausmiill im Plangebiet

Abb. 6: Baumschnittabfalle

Da das Plangebiet eingezaunt ist, ist nicht mit einer intensiven Nutzung der Flache zur Nah-
erholung zu rechnen.

e Boden, Wasser, Kiistenschutz

Geologie: Nach Aussage geologischer Karten und der Baugrunduntersuchung vom
21.02.2011 liegt das Planungsgebiet bis 8 m Tiefe im Bereich von Dinensanden Uber See-
und Strandwallsanden als Bildung des Postglazial. Der betreffende Teil der Ortslage Baabe
befindet sich am nérdlichen Ende der Baaber Heide, die eine holzédne Nehrung zwischen
pleistozdnen Inselkernen der Granitzberge im Norden und des Gohrener Nordperdes im Su-
den darstellt.

Die Sondierergebnisse ergaben, dass im Untergrund bis zu Tiefen zwischen 2,50 und 4,00 m
feinsandige Mittelsande dominieren. AuRer in der Deckschicht von ca. 0,50 bis 1,00 m sind
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humose Verunreinigungen, wie es fur Dunensande typisch ist, lokal nur in geringen Umfang
in Bandern vorhanden. Unterhalb der Diinensande sind die anstehenden Sande deutlich
gréber. Bis 6,00 m Tiefe handelt es sich um kiesige Grobsande und feinsandige Mittelsande,
die mit Grobsanden, Kiesel und Steine durchsetzt sind, was typisch fur Strandwalsande ist.
Unter diesen stehen wieder deutlich feinere Sande an. Hierbei handelt es sich um Seesande
mit schiuffigen Beimengungen.

Das Plangebiet liegt h6henmaRig zwischen 2,5 m und 4,5 m tber Null. Die Hohendifferenzie-
rung resultiert aus dem vorhandenen Rest eines Dlinenberges, der im nérdlichen und hinte-
ren Grundstucksbereich existiert.

Als Ergebnis der Baugrunduntersuchung wurde der Standort als normal tragfahig eingestuft.
Unter den humosen Deckschichten kann in den Dunensand hinein gegriindet werden. Zur
Kalkulation der Erdarbeiten kann einheitlich die Bodenklasse 3 verwendet werden.

Boden/Altlasten: Laut Aussagen des Umweltkartenportals (Stand August 2011) ist inner-
halb des Planungsgebietes nicht mit militarischen Altlasten zu rechnen. Es sind nach derzei-
tigem Kenntnisstand keine Altlastverdachtsflachen bekannt.

In Vorbereitung auf die geplante Manahme wurde im Februar 2011 ein Baugrundgutachten
erstellt. Im Plangebiet wurden vier Bohrsondierungen als Rammkernsonden nach DIN 4020
bis max. 8 m Tiefe vorgenommen. Demnach sind bis 8 m Tiefe ausschlieRlich Sande vor-
handen. Pleistozaner Untergrund wurde bis zur Endteufe nicht angetroffen.

Um die Gebaude zu errichten, wird das Geléande neu profiliert und alte Gebaudebestande,
soweit noch nicht geschehen, berdumt. Insbesondere die Béschungen innerhalb des Plan-
gebietes (im Bereich des Hauses 1 und des Treppenhauses) missen abgetragen werden.
Auch im Bereich der geplanten Stellplatze an der westlichen Plangebietsgrenze sind Ober-
bodenarbeiten / Béschungsmodellierungen notwendig um den Héhenunterschied vom 30-
50 cm auszugleichen.

Grundwasser: Laut Baugrunduntersuchung vom 21.02.2011 sind héchste Grundwasser-
stdnde zwischen 1,00 und 1,50 m Tiefe méglich. Grundwasserflurabstand zwischen 1,00 und
1,50 m. Aufgrund des geringen Grundwasserflurabstandes und der sandigen Boden (ohne
gute Pufferleistung aber mit guter Durchlassigkeit) ist das Grundwasser gegeniiber Schad-
stoffen relativ ungeschutzt

Hochwasserschutz: Eine Gefahrdung durch seeseitiges bzw. boddenseitiges Hochwasser
ist fur das Planungsgebiet nicht zu erwarten.

Trinkwasser: Das Planungsgebiet liegt wie das gesamte Gemeindegebiet, innerhalb der
Schutzzone 3 des Trinkwasserschutzgebietes Baabe Heide Nr.: MV_WSG_1648_01.

Kiistenschutz: das Planungsgebiet liegt, auBerhalb eingetragener Kiistenschutzgebiete und
des Bauverbots- und Kistenschutzbereiches. Die Entfernung zur Kistenlinie der Ostsee
betragt ca. 800 m.

e Einbindung in den landschaftlichen Zusammenhang

Das Planungsgebiet ist Bestandteil der im FNP dargestellten Wohnbauflache des Ostseeba-
des Baabe. Das Planungsgebiet erstreckt sich auf einer Flache von ca. 0,21 ha. Es war in
der Vergangenheit mit diversen Garagen, Schuppen und sonstigen kleineren Gebzuden be-
baut und stellt heute eine Bauliicke dar, die mit dem vorliegenden Projekt geschlossen wer-
den soll. Die angrenzenden Grundstiicke sind ebenfalls bebaut, so dass bei Einhaltung von
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Hoéhen und sonstigen MindestmafRen eine problemlose Einbindung in den landschaftlichen
bzw. stadtebaulichen Zusammenhang gewahrleistet werden kann. Vielmehr wird die Gestal-
tung der Frei- bzw. Grunflachen innerhalb des Planungsgebietes zur Aufbesserung des land-
schaftlichen Zusammenhanges beitragen.

e Kilimatische Bedingungen

GroRklima: Das Plangebiet ist dem westlichen Kistenklima zuzuordnen. Dieser Raum
nimmt eine Sonderstellung ein. Er ist weit nach Norden verschoben, wird vom Meer umran-
det. Den Uiber See kommenden Luftmassen und dem damit einhergehenden kihl-maritimen
Einfluss ist die Gemeinde im besonderen MaRe ausgesetzt. Nachfolgende klimatische eck-
werte sind fur das GroRklima bestimmend:

e Jahresdurchschnittstemperatur: <7,5Grad

o Mittlere Januartemperatur: -0,3 Grad

e Mittlere Juli/Augusttemperatur: 16,7 Grad

e Mittlere Jahresniederschlagsmenge: 547 mm

e Hauptwindrichtungen: West und Sldwest

Mikroklima: Die Freiflache, die das Planungsgebiet heute beherbergt ist evt. fur das Klein-
klima von Bedeutung. Die bodennahe Vegetationsdecke tragt zur Luftabkihlung und die
Baume zur Luftqualitatsverbesserung bei. Allerdings ist aufgrund der Gréfe der Freiflache
nicht mit einem groRen Beitrag zur Kalt- bzw. Frischluftentstehung zu rechnen.

1.8 Stiadtebauliche Ziele

Der Bebauungsplan Nr. 12 soll mit seinen Festsetzungen, unter besonderer Berlcksichti-
gung der zentralen Lage des Baugebietes, im 6rtlichen Zusammenhang und des Baulandbe-
darfs, den Rahmen fiir die zukinftige bauliche Entwicklung im Plangebiet gestalten.

Die zentrale Lage, die vorhandenen Standortqualitdten und der Bedarf an Bauflachen geben
eine stadtebauliche Zielrichtung vor. Die Sicherung baulicher Entwicklungsflachen fir die
Gemeinde als Wohngebiet ist hauptsachliches Ziel und soll mit den in den folgenden Kapi-
teln festgesetzten stadtebaulichen Regelungen umgesetzt werden.

Das Vorhaben sieht die Errichtung eines durch einen gemeinsames Treppenhaus verbunde-
nen Gebaudekomplexes (bestehend aus Haus 1 und Haus 2) mit 14 Wohneinheiten (WE),
mit einer GroRe von ca. 52 m? bis max. 103 m? vor. Die beiden Wohnh&user werden winklig
und héhenversetzt zu einander angeordnet. (Vgl. folg. Abb.)
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Abbildung 8: Stidansicht Neubau IB Wuttig & IB Rauchmann
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Abbildung 10: Querschnitte 1B Wuttig & IB Rauchmann

Die Dachkonstruktion fugt sich aus mehreren flachen Satteldédchern, deren Konstruktion als
holzerne Pfettendéacher ausgefiihrt ist, zusammen. Die Dachneigungen sind symmetrisch
und betragen max. 30 Grad. Als Material sind Ziegel, Blech oder Bitumen bzw. Kunststoff-
bahnen zulassig. Material und Farbe der Dachflichen sind alle gleich auszufiihren. Das
Dach der Anlage ist nicht begehbar.

Die Wohnungen im Erdgeschoss werden barrierefrei tiber separate Wohnungszugénge er-
schlossen. Sie erhalten alle einen Balkon. Die Wohnungen im 1. und 2. Obergeschoss der
Gebaude werden zusétzlich zum Treppenhaus tiber einen Aufzug erschlossen.

Die Wohnungen im 1. Obergeschoss werden teilweise (WE 7, 8 und 9, im Haus 1) als Man-
sardenwohnungen ausgefuhrt und erhalten jeweils einen Balkon im 1. OG und eine Terrasse
im oberen Geschoss. Die ubrigen 3 Wohnungen (WE 10, 11 und 12) im 1. OG erstrecken
sich nur Uber das 1. OG und erhalten einen Balkon.

Im obersten Geschoss werden 2 Wohnungen (WE 13 und 14) installiert, von denen eine
Wohnung (WE 13) eine und die andere Wohnung (WE 14) 2 Terrassen aufweist. Durch die
hohe Differenzierung der Wohneinheiten (sowohl in der GréRe als auch in der Ausfihrung
der Wohnung) wird versucht méglichst vielen unterschiedlichen Wohnanspriichen gerecht zu
werden. Die schwellenlosen Zugénge, die breite Turen sowie der Aufzug garantieren eine
barrierefreie ErschlieBung aller Wohnungen.

Gemal § 8 Abs. 2 LBauO MV sind bei Bauvorhaben mit mehr als Wohnungen pro Gebaude
ein Kinderspielplatz fir Kleinkinder in unmittelbarer Néhe vorzusehen. Es ist in der Nahe kein
Spielplatz vorhanden, der diesen ersetzen kénnte. Diese Flachen fir einen Kinderspielplatz
wurden gemaf DIN 18034:1999-12 — ,Spielplatze und Freirdume zum Spielen; Anforderun-
gen und Hinweise fur die Planung und den Betrieb“ im Geltungsbereich aufgenommen und
sind nicht mehr als 100 m von den Wohnungen entfernt. Die GréRe des Kinderspielplatzes
richtet sich nach Art, Anzahl und GréRe der Wohnungen auf dem Baugrundstiick. Aufgrund
der geringen Anzahl der Wohneinheiten und der z. T. kleinen Wohnungen und die damit ver-
bundene Wahrscheinlichkeit kinderloser Mietparteien bemisst sich die GroRe des Kinder-
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spielplatzes auf rd. 25 m?, welche als angemessen angesehen wird. Zur Mindestausstattung
des Spielplatzes sollte eine Flache fur Sandspielméglichkeiten, mind. 2 verschiedene Spiel-
gerate (Schaukel, Kletterturm) und eine ortsfeste Sitzgelegenheit vorgehalten werden.

Grundlage fiir die Planung von Kinderspielplatzen sind die DIN 18034 und 18024-1. Fur die
Ausstattung, Anordnung, Aufstellung und Wartung sind die DIN-Reihe EN 1176, DIN EN
1177 sowie die DIN 33942 in der jeweils gultigen Fassung zu beachten.

1.8.1 Art der baulichen Nutzung

Geman den vorgeschriebenen stadtebaulichen Anforderungen wird fir das Baugebiet inner-
halb des vb B-Plans Nr. 12 ,Wohnanlage Igelbau“ ein allgemeines Wohngebiet (WA § 9 Abs.
1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 4 BauNVO) festgesetzt. Allgemeine Wohngebiete dienen vorwie-
gend dem Wohnen. Hier sind lediglich Wohngeb&ude zulassig.

Fur das Gebiet werden die in § 4 Abs. 2 Nr. 2,3 und in Abs. 3 BauNVO genannten Nutzun-
gen ausgeschlossen:
. die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirt-
schaften sowie nicht stérenden Handwerksbetriebe,
Anlagen fur soziale Zwecke sowie den Bedurfnissen der Bewohner des Gebiets
dienende Anlagen fur kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und sportliche Zwe-
cke,
Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
Anlagen fur Verwaltungen,
- Gartenbaubetriebe und
- Tankstellen.

[.8.2 Maf} der baulichen Nutzung

Das Maf der baulichen Nutzung wird bestimmt mit der Grundflachenzahl (GRZ) die das Ver-
haltnis der Uberbauten Flache zur GrundstiicksgroRe angibt und der zuldssigen Zahl der
Vollgeschosse.

Wegen der zentralen Lage des Baugebietes innerhalb des Ortes orientiert sich die festge-
setzte Grundflachenzahl an den oberen Werten der Baunutzungsverordnung. Es wird eine
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 festgelegt.

Bei dem Objekt handelt es sich um zwei massiv errichtete Geb&ude, die durch ein Treppen-
haus miteinander verbunden sind. Die Anzahl der Vollgeschosse wird, entsprechend der
Unterlagen der Genehmigungsplanung mit 3 (nach LBauO) festgesetzt, womit die hochste
zulassige Geschossflachenzahl von 1,2 nicht beansprucht wird.

Die geplanten Firsthéhen wurden aus den Unterlagen der Genehmigungsplanung entnom-
men und werden gem. den Bestimmungen des §§ 16 Abs.2 und 18 Abs. 2 BauNVO bezogen
auf einen definierten Bezugspunkt, hier: Gehweg Strandstralle in Meter festgesetzt. Firstho-
hen der einzelnen Gebaudeteile werden aufgrund ihres Héhenversatzes separat festgesetzt.

Haus 1: FH = 10,00 m Uber Gehweg Strandstrale / OK Gehweg Strandstrale

Haus 2: FH = 9,70 m Uber Gehweg Strandstrale / OK Gehweg Strandstralle
Treppenhaus: FH 9,26 m Uber Gehweg StrandstraRe / OK Gehweg Strandstralle
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1.8.3 Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
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Abbildung 11: Schnitte vom Ingenieurburo Wuttig (Stand: 10.06.2011)

I

Die Gebaudekomplexe, die aus jeweils zwei zusammengehérigen Wohngeb&duden bestehen,
werden in offener Bauweise als Einzelh&user errichtet. Dieses entspricht der fur diesen Be-
reich vorgesehenen ortstypischen Bebauungsform und den Anforderungen an einen harmo-
nischen Ubergang zur bestehenden Bebauung.

Die Baugrundstiicke richten sich nach den eingezeichneten Baugrenzen des vb B-Plans Nr.
12 ,Wohnanlage Igelbau, Baabe“. Die Baugrenzen orientieren sich in ihrer Flucht an den
Grenzen des Plangebietes und soweit baulich méglich, an der Bebauung auf den Nachbar-
grundstiicken. Damit nehmen sie die Vorgaben der Umgebung auf.

|.8.4 Infrastruktureinrichtungen

Elektrizitdt, Gas, Telefon, Wasserversorgung

Das Plangebiet kann von der E.ON/ e.dis Energie Nord AG, Putbuser Chaussee 4, 18528
Bergen auf Rugen, durch eine Erweiterung des Ortsnetzes mit Elektrizitit versorgt werden.
Die Elektrizitdtsversorgungsleitungen der E.ON/edis liegen innerhalb des Schotterweges
Igelbau. Von hier aus muss eine Verteilung innerhalb des Plangebietes erfolgen, welche mit
dem Leitungstrager abzustimmen ist. Sollte zudem eine Umverlegung der teilweise an die
sudlichen und &stlichen Grundstiickgrenzen befindlichen Hausanschliisse erforderlich sein,
ist dies mit dem Versorgungstrager vor Baubeginn gesondert abzustimmen.

Bei einer moglichen Erweiterung des bestehenden Ortsnetzes ist zu gegebenen Zeitpunkt
der Leistungsbedarf bei der E.ON/ e.dis AG anzumelden. Danach werden technische Lésun-

gen festgelegt und entsprechende Kostenangebote fiir eine ErschlieBung oder Einzelan-
schlisse ausgereicht.

Die Anlagen durfen nicht Uber-/unterbaut werden und sind bei Erfordernis der Baufreima-
chungsmalnahme zu verlegen und der e.dis unentgeltlich zu tibergeben. Eine gesonderte
Festsetzung von Flachen fir die Elektrizitatsversorgung wird nicht vorgenommen.

Die Gasversorgung auf der Insel Rugen wird von der EWE Netz GmbH, Rotenseestr. 48,
18528 Bergen auf Riigen, vorgenommen. Sie kann das Gebiet mit Erdgas versorgen.

Die EWE Netz GmbH flihren auf der anderen StralRenseite des Igelbaus Leitungen, welche
zur ErschlieBung des Baugebietes erweitert werden mussten. Dazu ist eine friihzeitige Ab-
stimmung mit der EWE Netz GmbH erforderlich.

Fur den Betrieb und Ausbau des Erdgasversorgungsnetzes gilt der Konzessionsvertrag.
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Leitungen werden grundsatzlich in Gehwegen oder in Fahrbahnseitenrdumen, in 6ff. Flachen
mit einer Uberdeckung von ca. 0,8 m verlegt.

Bei Oberflachenherstellung der Ge- und Fahrwege ist zu berlcksichtigen, dass die Herstel-
lung der Hausanschlisse technologisch bedingt erst nach der Fertigstellung (Inbetriebnah-
me) der Leitungen und eines verschlieRbaren Anschlussraumes im Haus bzw. im Rohbau
erfolgen kann.

Der Aufbau der Oberflachenbefestigung im Bereich der Leitungen muss so konstruiert sein,
dass nachfolgende Arbeiten, wie Herstellung von Hausanschlissen, Stérungsbeseitigungen
in Havariefallen, Rohrnetzkontrollen u.a., problemlos durchgefuhrt werden kénnen. EWE
empfiehlt die Verlegung von Beton- oder Natursteinpflaster.

Sollte der Einbau einer hydraulisch gebundenen Tragschicht erforderlich werden oder der
Unterbau mit Recycling die Starke von 10 cm uberschreiten, sind konkrete Absprachen not-
wenig.

Die Herstellung von Erdgashausanschlissen ist technologisch erst nach der Fertigstellung
der Versorgungsleitungen und eines verschlieBbaren Anschlussraumes im Haus bzw. Roh-
bau méglich. Das ist bei der Oberflachenherstellung der Geh- und Fahrwege zu berlicksich-
tigen.

Nach der Beendigung der Bautéatigkeit ist die EWE Uber die Lage der neuverlegten Leitungen
(méglichst digitale Plane mit Endvermessung) zu informieren und bei der Endabnahme zu
beteiligen.

Im Trassenbereich sind Baumpflanzungen nicht zuldssig. Eine gesonderte Festsetzung von
Flachen fur die Gasversorgung wird nicht vorgenommen.

Die Wasserversorgung (Trinkwasserversorgung und Abwasserleitung) fur das Plangebiet
wird von dem Zweckverband Wasserversorgung und Abwasserbehandlung Rugen, Putbuser
Chaussee 1, 18528 Bergen auf Rugen, vorgenommen. Der Anschluss an das bestehende
Versorgungsnetz erfolgt vom Igelbau und muss mit dem ZWAR abgestimmt werden. Die
Schmutzwasserableitung kann Gber den vorhandenen SW-Anschlussschacht erfolgen.

Eine gesonderte Festsetzung von Flachen flr die Wasserversorgung wird nicht vorgenom-
men.

Die Belange des Wasser- und Bodenverbandes ,Riigen* werden nicht berthrt. Es befinden
sich keine Gewasser und Anlagen des Verbandes im Planungsraum.

Das anfallende unbelastete Niederschlagswasser von Dachflachen sowie auf den restlichen
Flachen wird entsprechend § 39 Abs. 3 LWaG M-V értlich versickert, da keine 6ffentliche
Regenwasserableitung existiert.

Zur Sicherung der ausreichenden Loéschwasserversorgung fur das Plangebiet ist entspre-
chend dem DVGW Arbeitsblatt W 405 eine Wassermenge von mind. 48 m3h fur mind. 2 h
erforderlich. Als Einrichtung fur die unabhangige Léschwasserversorgung kommt das 6ffent-
liche Trinkwassernetz in Frage. Der Zwar bestéatigt die Bereitstellung der Mengen Uber das
off. Versorgungssystem und erteilt sein Einvernehmen. Entsprechende Hydranten sind in
N&herungslage vorhanden.

Die StraRRe zur inneren ErschlieBung ist nicht fur den Verkehr von Miillfahrzeugen vorgese-
hen. Insofern ist der anfallende Mull des Grundstiickes an der Einmiindung der geplanten
ErschlieBungsstrale zur Abholung bereitzustellen. Die Strandstrafle verfugt uber ein funktio-
nierendes Miillabholsystem. Hier ist die Abfallwirtschaft fur Rugen zustandig.
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Telekommunikation

Im Plangebiet bzw. dessen naheren Umgebung befinden sich Telekommunikationsleitun-
gen der Deutschen Telekom AG und Kabel Deutschland Vertrieb und Service GmbH.

Die Leitungen der Telekom grenzen an das Plangebiet allseitig an und kénnen zur techni-
schen Erschliefung des Plangebietes erweitert werden. Fir die nicht 6ffentliche Verkehrsfla-
che ist die Sicherung der Telekommunikationsleitungen mittels Dienstbarkeit zu gewabhrleis-
ten. Mindestens 2 Monate vor Baubeginn muss eine schriftliche Anzeige bei der Deutschen
Telekom Netzproduktion GmbH erfolgen, um den Ausbau und die Koordinierung mit den
anderen Leitungstragern zu erméglichen.

Bei einer Erweiterung des bestehenden Telekommunikationsbestands wird als Grundlage
der telekommunikationstechnischen ErschlieBung zwischen Vorhabentrager und Telekom
AG eine ErschlieBungsvereinbarung abgeschlossen. Dazu werden benétigt:

- Name, Anschrift, Telefon, Fax, ggf. E-Mail, Geschéaftsfilhrer oder Bevollméachtigter, ggf.
verantwortlicher Bearbeiter des ErschlieBungstragers

- Name, Anschrift, Tel, Fax, E-Mail, verantwortlicher Bearbeiter des beauftragten Ingenieur-
bilros

- Geographische Darstellung des Bebauungsgebietes mit Markierung der Teilflachen

- Aussagen zur Bebauung und zur zeitlichen Fertigstellung

- Aussagen zur geplanten Koordinierung

- Koordinierter Leistungsfuhrungsplan

- Vollmacht Uber die Verfligungsberechtigung tber die private Flache

- Handlungsvollmacht durch den Trager der Stralenbaulast

- Informationen zur spateren 6ffentlichen Widmung

- Detailangaben zu den Flurstiicken (Nr., Flur, Gemarkung)

Far das Errichten und Betreiben der technischen Anlagen zur Telekommunikation auf den
privaten Flachen wird gemaR § 10 Abs. 1 der Telekommunikations-Kundenschutzver-
ordnung (TKV) durch den ErschlieBungs-trager ggi. der T-Com eine Grundstiicks-
eigentumererklarung (GEE) gemaR Anlage 1 zu § 10 TKV fir das gesamte Bebauungsgebiet
abgegeben.

Bei der Einplanung neu zu pflanzender Baume im Bereich der 6ffentlichen Flachen sind die
einschlagigen Normen und Richtlinien (z.B. DIN 1998, DIN 18920, kommunale Koordinie-
rungsrichtlinie und Richtlinie zum Schutz von Bdumen usw.) ausreichend zu beriicksichtigen.

Dartiber hinaus befinden sich Telekommunikationsleitungen der Kabel Deutschland GmbH
im Plangebiet und entlang des Igelbaus. Kabel Deutschland weist daraufhin, dass deren An-
lagen bei der Bauausfiihrung zu schiitzen bzw. zu sichern sind, nicht tiberbaut und vorhan-
dene Uberdeckungen nicht verringert werden dirfen. Sollte eine Umverlegung der Tele-
kommunikationsanlagen erforderlich sein, benétigt Kabel Deutschland mind. 3 Monate vor
Baubeginn den Auftrag, um eine Planung und Bauvorbereitung zu veranlassen sowie die
notwendigen Arbeiten durchfihren zu kénnen.

[.8.5 Griunflachen

Im Anschluss an die Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung sowie der Stellplat-
ze wird als Luckenschluss eine private Grunflache festgesetzt. Die bestehenden Biaume im
Grenzbereich des Baugrundstiickes sind, soweit es die baulichen Zwange zulassen, zu er-
halten, drei weitere heimische, standortgerechte Baume der Pflanzqualitat Hst, 3 xv, StU 16-
18 cm zu pflanzen. Empfohlene Geholze sind der unten angefilhrten Pflanzliste zu entneh-
men. Sowohl der zu erhaltende als auch der zu fallende Baumbestand ist in der Planzeich-
nung gesondert gekennzeichnet. Weiterhin wird mit Hinblick auf den § 8 Abs. 1 der Bauord-
nung festgesetzt, dass nicht tiberbaubare Flachen der Baugrundstiicke zu begriinen oder zu

B Biiro fiir Landschafts- und Freiraumarchitektur Thomas Niessen BDLA

BahnhofstralRe 16 » 18528 Bergen auf Riigen * Tel. +49 (03838) - 8285-20 * Fax - 8285-50 * mail: info@niessen-la.de 19



Begriindung & Einzelfallpriifung der Umweltauswirkungen vb B-Plan Nr. 12 Nr. LA 2011/005

Begriindung

bepflanzen sind, soweit dem nicht die Erfordernisse einer anderen zuldssigen Verwendung
der Flachen entgegenstehen.

Tabelle 1: Pflanzliste mit empfohlenen Gehdlzen

Botanischer Name Deutscher Name
B&ume:

Quercus robur Stiel-Eiche

Fagus sylvatica Rot-Buche

Acer platanoides Spitz-Ahorn

Betula pendula Sand-Birke

Populus tremula Zitter-Pappel

Tilia cordata Winter-Linde
Stréucher:

Cornus sanguiena Roter Hartriegel
Crataegus monogyna Eingriffliger WeiRRdorn
Prunus padus Trauben-Kirsche
Prunus spinosa Schwarzdorn
Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Viburnum opulus Gewohnlicher Schneeball

Die oben angefihrte Pflanzliste ist, im Hinblick auf den VerhéltnismaRigkeitsgrundsatz ledig-
lich als Empfehlung zu verstehen.

1.8.6 Flachen zum Schutz, Erhalt und Entwicklung von Natur und Landschaft

Analog den Gegebenheiten in der Umgebung werden folgende Planungen, Nutzungsrege-
lungen und MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung der Landschaft in den
Bebauungsplan ubernommen:

Begriinung baulicher Anlagen,
vollstandige Ausnutzung des baulichen Nutzungsmales,
Bewirtschaftung des Niederschlagswassers,

- Erhaltungsgebote (§ 25 b BauGB ) und

- Ortliche Bauvorschriften.

1.8.7 Flachenbilanz

Das Vorhabensgebiet hat eine Flache von ca. 2.052 m?.

Gebietsart allg. Wohngebiet

Zahl der zulassigen Vollgeschosse: 3

Grundflachenzahl: 0,4 (0,6)
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Bauweise: o
Allgemeines Wohngebiet (WA): 1.346 m?
bauliche Anlagen (Treppenhaus, Gebiude 1+2): 583 m?
Nebenanlagen (Verkehrsflachen: Stellplatz, Zufahrten): 485 m?
Private Grunflache: 221 m?

Die Grundflachenzahl (BauNVO, § 19), abgekirzt GRZ, gibt den Flachenanteil eines
Baugrundstiickes an, der Uberbaut werden darf. Grundlage ist hierbei das Baugrundsttick,
das durch den Geltungsbereich des vb B-Plans Nr. 12 ,Wohnanlage Igelbau, Baabe“ be-
grenzt wird. Durch die Hauptanlagen der Planung werden weniger als 0,4 des Grundstiicks
von baulichen Anlagen bedeckt. Zusatzlich sind weitere Uberschreitungen in geringfugigem
Ausmall méglich. GeméaR § 19 Abs. 3 BauNVO ist es zuldssig, diesen Wert (GRZ) durch
Stellplatze mit ihren Zufahrten um 50 % zu (ibersteigen. Das entspricht hier einem Wert von
0,2, der bei dieser Planung nicht Uberschritten wird. Demzufolge ist die Planung der bauli-
chen Anlagen in diesen Flachenmafstében zulassig.

Die Planung dient vor allem der Bedarfsdeckung fiir Wohnbaugrundstiicke, so dass raum-
ordnerisch relevante Kapazitatsausweitungen nicht anstehen. Es wird zusatzlicher Wohn-
raum von 14 Wohneinheiten in 2 Gebdudekomplexen geschaffen.

Entsprechende Kapazitatsbegrenzungen sind im Plan und den textlichen Festsetzungen
vorgenommen worden. Mit der Flachenbilanz werden grobe Anhaltswerte fir weitere Pla-
nungen, beispielsweise der Ver- und Entsorgung geliefert. Die ermittelten Werte dienen le-
diglich der Einschatzung einer moglichen Entwicklung.

1.9  Ortliche Bauvorschriften iiber Gestaltung

Die Satzung tber die 6rtlichen Bauvorschriften dient der weiteren Anpassung der Baulichkei-
ten an die ortlichen Verhaltnisse unter Beachtung der umgebenden Nutzungen und der land-
schaftlichen Gegebenheiten. Die neu hinzukommenden Gebaude sollen an die Bauformen
der Umgebung anknupfen und in moderner zeitgemaRer Form weiter entwickelt werden, in-
dem sie moderne Stilelemente aufgreifen. Hier wird auf das Urteil des BVerwGE 55 369/386
verwiesen, das ausdriicklich besagt, dass das Gebot des ,Einfligens" nicht zur ,Uniformitat*
zwingt und sich ein Vorhaben auch dann in die Umgebung einfiigen kann, wenn es zwar den
Rahmen uberschreitet, im Ubrigen aber keine nur durch eine Bauleitplanung zu bewéltigen-

de bodenrechtliche Spannung in das Gebiet hineintragt. (BATTIS/ KRAUTZBERGER/ LOHR
2007, 440)

Es ist eines der Planungsziele, die typischen Siedlungsstrukturen in einer zeitgeméaRen Art
und Weise im Plangebiet darzustellen. Hierzu dienen neben der Differenzierung des bauli-
chen Nutzungsmales, der Festlegung der Bauweise auch die Ortlichen Bauvorschriften.

Die ortlichen Bauvorschriften nehmen die dreigeschossigen Baukérper auf.

Die Dachkonstruktion fugt sich aus mehreren flachen Sattelddchern, deren Konstruktion als
holzerne Pfettendédcher ausgefiihrt ist, zusammen. Die Dachneigungen sind symmetrisch
und betragen max. 30 Grad. Als Material sind Ziegel, Blech oder Bitumen bzw. Kunststoff-
bahnen zul&ssig. Material und Farbe der Dachflachen sind gleich auszufiihren.

Die Fassaden sind als farbig verputzte Flachen mit Warmeddmmsystemen vorzusehen. Ma-
terialien und Farben der AuBenwénde mussen gleich sein. Die Fenster und Turen werden in
blau gehalten.

Abgesehen Zuwegungen und Zufahrten sind die nicht bebaubaren Grundstiicksflachen zu
begrunen bzw. gértnerisch zu gestalten. Hinweise zu empfohlenen Arten sind der Begrin-
dung unter Punkt 1.8.5 Griinflache zu entnehmen.
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Begriindung

Weitere Aussagen zur Gestaltung werden in Abstimmung mit der Gemeinde im Durchfh-
rungsvertrag geregelt. Dabei lassen die Ortlichen Bauvorschriften den Bauherren und Archi-
tekten geniigend Raum fir eigene Initiativen zur Neuinterpretation der historischen Baufor-
men. Der genaue Wortlaut der Ortlichen Bauvorschriften Gber Gestaltung wird auf der Plan-
zeichnung mit aufgefuhrt.
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Einzelfallpriifung
| EINZELFALLPRUFUNG DER UMWELTAUSWIRKUNGEN DES VB B-PLANS NR. 12

Der vb B-Plan Nr. 12 ,Wohnanlage Igelbau, Baabe“ wird im beschleunigten Verfahren nach
§ 13 BauGB durchgefilhrt. In diesem wird von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB,
vom Umweltbericht nach § 2 BauGB, von der Angabe, welche Arten von Umweltinformatio-
nen verfugbar sind (§ 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB) sowie von der zusammenfassenden Erklarung
nach § 6 Abs. 5 Satz 3 und § 10 Abs. 4 BauGB abgesehen.

Es wurde eine Einzelfallpriifung der Umweltauswirkungen des vb B-Plans Nr. 12 ,Wohnanla-
ge lgelbau, Baabe“ vorgenommen, deren Ergebnisse im Folgenden dargestellt werden.

II.1  Kurzdarstellung der Ziele und Inhalte des vb B-Plans Nr. 12

Das wesentliche Planungsziel ist die Schaffung neuen, hochwertigen Wohnraumes (14
Wohneinheiten) auf der brachliegenden Flache zwischen StrandstraRe und Igelbau, inner-
halb der Ortschaft Baabe. Der vb B-Plan Nr. 12 ,Wohnanlage Igelbau, Baabe" wird als Bei-
trag zur Innenentwicklung (Nachverdichtung) gesehen und kann gemé&R den Bestimmungen
des § 13a BauGB im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden.

Der zusatzliche Bedarf an Grund und Boden in Form einer Voll- bzw. Teilversiegelung be-
trégt ca. 0,10 ha innerhalb des Plangebietes mit einer GesamtgréRe von 0,21 ha. Der zu-
satzliche Bedarf an Grund und Boden wird mit der zentralértlichen Zielstellung der Landes-
planung fur die Gemeinde, dem Bedarf an Bauflachen sowie den Darstellungen des Fla-
chennutzungsplans begriindet.

£ ey
X s
I -
. '

Abbildung 12: Lageplan vom Ingenieurbiiro Wuttig vom 10.06.2011)
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Begriindung & Einzelfallpriifung der Umweltauswirkungen zum vb B-Plan Nr. 12 Proj.-Nr. LA 2011/005

Einzelfallpriifung

1.3 Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung

Bei der Durchflihrung der Planung wird die Innenentwicklung des Ortes gestarkt und inner-
ortliche, unbebaute Flachen (wieder) genutzt. Die vorhandene Infrastruktur kann genutzt
werden, was zur effektiven Auslastung der bestehenden Strukturen filhrt. Soweit maglich
werden zusétzliche 6ffentliche ErschlieBungsmalnahmen vermieden und die Flachenversie-
gelung auf das Minimum reduziert. Dies entspricht insbesondere dem Grundsatz des § 1
(5) BNatSchG, der zu einem sparsamen Umgang mit Grund und Boden aufruft und der er-
neuten Inanspruchnahme bereits bebauter Flachen sowie der Bebauung unbebauter Fla-
chen im beplanten und unbeplanten Innenbereich, soweit sie nicht fur Grinflachen vorgese-
hen sind, Vorrang vor der Inanspruchnahme von Freiflachen im AuRenbereich einraumt.

Hinsichtlich des Schutzgutes Mensch/ Gesundheit ist mit einer Verbesserung zu rechnen, da
mit der Durchfuhrung der Planung neuer Wohnraum geschaffen wird und die bisher unge-
nutzte Flache einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung unterworfen und der anthropo-
genen Nutzung zuganglich gemacht wird.

Die zu erwartenden Auswirkungen beschranken sich v.a. auf Beeintréchtigungen im Bereich
Flora und Boden. Hierbei ist jedoch zu berlcksichtigen, dass es sich bei dem Vegetations-
verlust um keine gesetzlich geschiitzten oder sonstigen wertvolle Biotope handelt. Zudem
werden die durch die Manahmen zur Gestaltung und Eingriinung der Wohnanlage neue

Grunstrukturen angelegt, so dass eine dauerhafte erhebliche Beeintrachtigung ausgeschlos-
sen werden kann.

Trotz der mit dem Bauvorhaben einhergehenden Flachenversiegelung ist der Verlust von
Bodenfunktionen aufgrund der Vorbelastung des Gebietes nicht als erheblich einzustufen.
Eine Vermeidung von Bodenverdichtung, insbesondere durch die Konzentration von Baustel-
leneinrichtungsflachen auf bereits verdichtete/versiegelte Flachen, ist mit Hinblick auf den
sparsamen Umgang mit Grund und Boden (vgl. § 1 (5) BNatSchG) ratsam.

Zur fachgerechten Entsorgung von Abféllen und Abwéssern ist das Planungsgebiet noch an
die zentrale Abwasserbeseitigung anzuschlieBen, um erhebliche Auswirkungen auf den Bo-
den und das (Grund)Wasser zu vermeiden. Da sich das Plangebiet zudem in der Schutzzo-
ne Ill des Wasserschutzgebietes (Baaber Heide) befindet, sind die Verbotsbestimmungen
der Rechtsverordnung des Wasserschutzgebietes zu beachten. Bereits wahrend der Bau-
phase sind dementsprechend Schutzvorkehrungen zu treffen.

Unter Berucksichtigung der bestehenden Vorbelastungen, der Lage und der GréRe des Pro-
jektes ist nach derzeitigem Planungsstand bei Durchfiihrung der Planung nicht mit erhebli-
chen, irreversiblen Auswirkungen zu rechnen. Die Umsetzung des Projektes tragt vielmehr
zum sparsamen Umgang mit Grund und Boden (gemaR § 1 (5) BNatSchG) bei und ver-
hindert eine nachhaltige Beeintrachtigung wertvoller Biotope im AuRenbereich.

II.4 Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfhrung der Planung verbleiben die Flachen im Zentrum des Ostseebades
Baabe ungenutzt. Es steht zu befurchten, dass benétigte Baugrundstiicke an anderer, un-
gunstigerer Stelle (u.a. im AuRenbereich) erschlossen werden, was im Gegensatz zu dem
eingangs erwahnten Beitrag zur Innenentwicklung (Nachverdichtung) steht.
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Einzelfallpriifung

Die Nachverdichtung ist schon im Hinblick auf den sparsamen Umgang mit Grund und Bo-
den (§ 1 (5) BNatSchG) und der Beeintrachtigung von Umweltmerkmalen der Ausweisung
von Baugebieten im AuBenbereich vorzuziehen. Daruber hinaus sind Baugrundstticke inner-
halb der Innenstadte leichter und kostenextensiver zu erschliefen und passen sich besser in
den bestehenden Siedlungsraum ein.

1.6  Anderweitige Planungsméglichkeiten

Unter Beriicksichtigung der allgemeinen Ziele und Zwecke des vb B-Plans Nr. 12 ,Wohnan-
lage Igelbau, Baabe“ und des bestehenden Wohnflachenbedarfes des Ostseebades Baabe
kommen andere Planungsmdglichkeiten nicht in Betracht.

Im Zuge der Aufstellung des FNPs wurden ausfiihrliche Standortdiskussionen fur Baufla-
chen, auch unter natur- und kistenschutzfachlichen Gesichtspunkten, gefuhrt und dieser
Standort als geeignet anerkannt. Die zuvor aufgefuihrten Vorteile der Nachverdichtung sowie
die Nahe zu Gemeinbedarfs- (Schulen, Kitas etc.) und Versorgungseinrichtungen lassen
diesen Standort besonders geeignet erscheinen. Insofern gibt es keine alternative Pla-
nungsmaglichkeit.

Aufgestellt: Bergen auf Rugen, den 27.02.2012

Biro fur Landschafts- und Freiraumarchitektur
Thomas Niessen
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