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2. Anderung des Bebauungsplans
Nr. 1
“Am Dorfteich"

als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a
im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB

Gemeinde Putgarten / Riigen

Satzungsexemplar
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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN (TEIL B)

aus der Ursprungsfassung unverindert iibernommen

A, PLAMUMGSRECHTLICHE FESTSETIUNMGEMN

L I Dazs im Bebauungsplan gem. § 5 BauNVD festgesetzte Dorfge-
biat MO wird gem. § 1 Abs.4 BauNYD j.V.m. § 1 Abs.9 Baulvo
gegliadert 1in:

MO 1 Die NuLIUngen gem. § 5 Abs.2 Mr.9 (Tankstellen) und
gam. § & Abs.3 (VergnigungsstAtten) sind nicht zu-

ldssig.

MO 2 Die Mutzungen gem, § & Abs.?2 Hr.4 {(Betriabe zur
VYararbeitung wnd Sammlung land-und forstwirt-
schaftl, Erzeugnisse)l, HNr. 8 (Gartenbauvbetriebe],

Hr. 9 (Tankstellen) und gem. i 5 Abs.3 (Vergnigungs-
stdtten) sind nicht zuldssig.

MO 3 Die MutzZungen gem, § 5 Abs.2 lir.1 {(Wirtschaftasstel=
Ten land=- wund forstwirtachaftl. Betriebe ...}, Hr.s
{Becriebe Zur VYerarbeitung und Sammlung fand- und
forstwirtschaftl. Erzeugnisse), HNr.5 [(Einzelhan=-
dela~etriebe. Schank- und Speisewirtschaften), Nr.6
(sonutige Gewerbetetrieba), Fr.8 [(Gartenbaubeatrie-
bel, Hr.® (Tankstellen} und pnem. § 5 Aba.3 (Yergni-
gungsstitten) sing nicht Tullasig.

Batriesbe des Beherbergungsgewirbes {gem.§ 5 Abs.2
Nr. 5} s1nd augnahmsweise ullssig.

£ . B21 dar Ermittlung der Grundfléche darf fUir Zufahroen
und sonstige befestigte Fillchen, die mit wasseardurchléssi-
gen HMaterialien befestigt werden, die ruléssige Grundflé=
che gem.§ 1S Abs.4 BauNVO um 30% Obsrschritten werden.

a3

Im gesamten FPlangebiet sind auf den Einzel- und Doppelhaus-
grundstlcken préo Grundstick max. 2 Steliplétze (ein-
schiieBlich Garage) zulassig. (F43 Abs.¢ Bow AR im, Fod Lbouo V)

4. Im_g:an@:;ﬂ P1:ngabiat betr8gt die MindestgréBa der Grund-
sticke am fur Evnrelhauser, 400 gm flir D Thé s
'fj'ﬂ Abs. 4 M3 _J =} u oppea usar L
Festsetziungen zur Minimierung, zZum Ausgleich umd zum Er-
s5ati des Eingriffs gem. § B4 Eundesnaturschutigeset:z
{vgl., auch Grinocronungsplan).

an
-

ﬂ.rf:rH 3 un ‘E"‘:‘m
&:ga-u.* Ear.
Beirfepeechg -

-‘-':I"; ,:an- :ﬂ,_-_' oy
Fem 2 i.'f_ =y
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5.1 Ha

Boden veradndorn

5.2 Innerhalb der "Flachen mit Bindungen flUr Bepflan
wnd fir die Erhaltung von BAumen, Striucharn und sons
gen Bapflanjungen sowie von Gewlssern” sind die vorhande-
nen, landaschaftsgerechten Biume, Baum- und Strauchgruppen

5 Hecken wund die wvorhandenen Gewdsser dauvernd zu esrhalten.

K54 rgiart €5 B AbS. 4 M, 158)

e - B - Wihrend der [urchfihrung von BaumaBnahmen ist jegliche Be-
eintridchtigung der Yegetationsbedingungen durch angemésse-
v ne Sicherheitsvorkehrungen Zu vermeiden (gem. DIN 18320).
=\ Erdarpeiten sind im Umkreis wvon mind. 5m um die Stdmme

Innarhalb der “FlAchen fUr Mabnahmen zum Schutz, zur PFfle-
ge und zur Entwicklung der Landschaft”™ {(gam. § 9 Abs. 1
Mr. 20 BauGB: sind folgende Mafnahmen durchzuflhren:

a) Der Uferisreich des Dorftaichas im Bureict dar ImbiBbu-
de fst mi® Kriechweiden abzupflanzen,

B} Der nordwestliche Bereich des Teiches ist mit Haselbl-
schen abzupflanzen,

c) Die Bereiche um den Teich sind extensiv zZu bewirtschaf-
ten (max. zweimalige Mant pro Vegetationsperiode).
d] Die Randbesreiche des Erdwalls sind mit Schlehe, WeiBdorn

und punktusall mit Eiche zu bepflanzen.

5.4 Innerhalb der “Fléchen zum Anpflanzen von Bdumen und
Striuchern” sind folgende Pflanzungen anzulegen: (§94bs. 4 Ak 2%

f) Pflanzung einar WeiBdornhecke, el 5k e fare
g) Pflanzung einer Eschen-wWeifdorn-Aeihe, btgg:ﬁa el 2af

h) Pflanzung ainar Rotdorn=- bIw. WeiBdorn-Baumreiha,

i) Yarbindung der beiden Windschutrhackan durch eine klei=
ne Windschutzhecke aus Holunder, WeiBdorn und Ahorn.,
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/ﬁ. GESTALTERISCHE FESTSETZUNGEN P
£, LBoupH-t qeandtrt ﬂ"‘? %’ ‘s’i""h“‘ﬁ"?‘
: (gem.§ 9 Abs.4 BAuGB i.v.m, y TRl
§ 1 Dor Galtungsbereich der &rtlichen Bauvorschrift i:t 1ﬂan—
tisch mit dem festgesetzten Galtungsberaich des Habluhngs—-
planes Mr.1.

E 2 Im Babauungsplanbereich gind Flachdicher mit Auasnahme fir
qulgan1 Carports und untargecrdnete Mebenanlagen unzuld--
819.

Cie DAcher der Gebdude sind als Sattel- oder Krdppeliwalim-
décher mit einer Dachneigung won 35° bis 48" zu errichten,

§ 3 Dachgauben und sonstige Dacheinschnitte $ind bis Zu maximal
ain Drittel der entsprechenden Dachtlichenldngas auf HEhe
das jeweiligen Eingriffs zZulldssig.

§ 4 Die gareigten Décher sind mit Dacheindeckungsmaterialien
in den Farbtbnen naturrot bis rotbraun (angeleh-t an die
RAL-THne 3001 bis 3005, 3008, 3011 und 3013) einIudecken,

Ausgencminen von dieser Yorschrift sind Wintergidrten, Anla-
gen Iur Sonnenenargienutiung sowie Reetdécher.

§ 5 Die GrundstlUcksfreifllchen der Wohn- biw. Kleinsiedlungs-
grundsticke sind als Iier- bzw. Hutzgérten anzulegen. Dabai
sind pro 100 am vearsiegelter FilfSche ain Grofbaum (ainheimi-
sche Laubgeh&lze) und 2 Obstbiume zu pflanzen.

Ausgenommen von dieser Vorschrift sgind die notwendigen
Fflasterfléichen der PEW- Stellplatze, Zufahrten, Zugidnge
und Wohnterrassan.

|
|
! 6 Iu den 4ffentlichen Grin- und Verkehrsfléchen sind Einfrie-
1ﬂf?$ dungen in Form von Hecken aus landschaftsgerechten Gahdl=
i o Ten zuldssig. Bei Hecken fu den &ffentlichen Verkehrsfla-
g ' chen gind Liguster, Hainbuche und Eibe Zu verwenden,

-
h
Em I_.,II:\._

.+ Ausnahmsweise kbnnen als Einfriedungen Mauern aus natdrli-
r¥; Chem Steinmaterial zugelassen werden.

T ——
ETo
o

ZAune als Grundstickseinfriedungen Iu &ffentlichen Yer-
kehrs= wund Grinfléchen sind nur im Zusammanhang mit Hecken
und Pflanzstreifen als Maschendrahtzdune (max, 1,20m hoch)
an den Grundstlcksinnenseiten Zullssig.

T
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1. Ziele und Grundlagen der Planung

1.1) Lage des Plangebiets / Umfang der Anderungen

Das Plangebiet (2. Anderung) liegt im nordéstlichen Rand des Ortes Putgarten an der Stralle nach
Kap Arkona und besteht aus den bisher nichl bebauten Grundstlicken am nérdlichen Rand ein-
schliellich der Stralle. Das Plangebiet (Anderungsbereich) umfasst ca. 7.425 qm.

Die Planung erstreckt sich auf einen rumlich kleinen Teilbereich des rechtskraftigen B-Plans Nr 1.
Gedéndert werden

s Art der Flachennutzung (Erweiterung des angrenzenden Baugebiets auf die bisherige Grinflache
{Spielplatz) einschliellich Anpassung der (berbaubaren Grundstlicksflachen,

» Anpassung der Verkehrsfiiche an den tatsachlichen Ausbau (d.h. Abgrenzung gemafR der tat-
sachlich gebildeten Wegeparzelle).

Die Textlichen Festsetzungen einschlieBlich der Festsetzungen zur Gestaltung (Teil B} werden nicht
geéndert und gelten auch im Bereich der Anderung unverandert fort.

Da die Planung im Wesentlichen der Machverdichtung im Innenbereich bzw. einer geringfigigen
Korrektur dient und darliber hinaus die Grundzilge der Planung nicht berlihrt werden, wird das ver-
einfachte Verfahren nach § 13 BauGB angewandt.

1.2) Planungsziele / Notwendigkeit der Planung

1.2.1) Planungsziele

Gegenstand der Planung ist die Errichtung von Wohn-/Ferienwohnhdusern in eingeschossiger Bau-
weise aul der bisher als Spielplatz vorgesehenen Flache. Die Planung ist eine MaBnahme zur
Machverdichtung im Innenbereich und soll eine angemessene (effiziente und dadurch sparsame)
Nutzung der bereits erschlossenen Sledlungsflachen erméglichen.

Darliber hinaus sollen im Vorfeld der Ubernahme der inneren Strafle durch die Gemeinde deren
Lage gemal tatsachlich gebildetern Wegeflurstick korrigiart werden,

1.3) Zusammenhang mit bisherigen Planungen

1.3.1) Ableitung aus dem Flichennutzungsplan

Fir die Gemeinde Putgarten liegt ein rechiskréftiger Flachennutzungsplan vor, der abweichend vom
rechiskréftigen B-Plan Nr. 1 den gesamten nérdlichen Siedlungsbereich falschlich nicht als Sied-
lungsflache darstell.

Derzeit lauft das Verfahren zur Neuaufstellung des FNP, In diesem Zuge soll die Bauflachendarstel-
lung des FNP dem rechtskrifligen B-Plan angepasst werden,
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FNP, Ausschnitt Planzelchnung, Stand 5. Anderung

1.2.2) Aussagen im Landschaftsplan
Im Landschaftsplan fir die Gemeinde Putgarten ist der Bereich als Siedlungsbereich dargestelit.

1.4) Bestandsaufnahme

1.4.1) Aktuelle Flschennutzungen im bzw. angrenzend an das Plangebiet

Das Plangebiet ist im rechtskraftigen B-Plan Nr. 1 als 8ffentliche Grinflache mit der Zweckbestim-
mung Spielplatz sowie als Dorfgebiet / Verkehrsfliche ausgewiesen.

Da im angrenzenden Neubaugebiet vor allem Ein- bzw. Zweifamilienhéuser mit grolen Géren er-
richtet worden bzw. noch werden, besteht kein Bedarf an einem &ffentlichen Spielplatz. Angesichis
der Lage am Ortsrand sowie gegeniber der groRen Griinfldche am Dorfteich ist eine weitere Gffent-
fiche Grinflache fir die Ausstattung des Gebiets nicht notwendig. Ein Ankauf der Flache durch die
Gemeinde ist deshalb nicht mehr beabsichtigt.

Westlich angrenzend an den Spielplatz befindet sich das Neubaugebiet (B) als Dorfgebiet mit einer
GRZ von 0,35 bei eingeschossiger Bebauung in offener Bauweise.

Des weiteren sind dargestelit

s eine Flache mit Bindung fir Bepflanzung (bestehende Windschutzpflanzung) entlang des
nérdlichen Orisrands, hier ist die bestehende Bepflanzung dauerhaft zu erhalten,

e eine Malnahmefliche (bestehender Wall) im SOden entlang der Gemeindestrafie, die
Randbereiche des bestehenden Walls sind mit Schiehe, Weildom und punktuell mit Eiche
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Zu bepflanzen,
s Erhaltungsgebote fiir Baume.

Das Plangebiel liegt derzeit brach und stellt sich als Baugrundstiicke dar, Im ALK wird das Flurstick
16 als Gebaude- und Freifliche unbebaut gefihrt,

Im Umfeld des Plangebiets besiehen heute vorwiegend Wohn- bzw. Ferienwohnnutzung,
= wesllich grenzt das gemaR B-Plan erschlossene und bebaute Neubaugebiet an,

s sOdlich befindet sich die Dorfstralle (Gemeindestralte nach Kap Arkona) sowie auf der ge-
geniiberliegenden Stralenseile im Sidwesten der Dorfteich mit umgebender Griinflache,

= nordlich bzw, dstlich liegen landwirtschaftliche Nutzldchen.

Durch die angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzfldchen kénnen zeitweise Immissionsbelastungen
kommen (insb. Staub, Larm) auftreten,

s L
Feuhuris g

e
ewlen Bpu®|
Frithurbusg

itk Frrt
1] I‘lH’H.lHH

Ausschniit ursprilnglicher B-Flan Nr. 1

1.4.2) Schutzobjekte im bzw. angrenzend an das Plangebiet

Das Plangebiet liegt am Rand der bebauten Orislage Putgarten, Schutzgebiete befinden sich vor al-
lem im ndheren und weiteren Umfeld. In einem Abstand von ca. 430 m liegt das FFH-Gebiet DE
1346-301 ,Steilklste und Blockgriinde Wittow”,

LSG

Das FPlangebiet grenzt im Norden und Nordosten an das Landschafisschutzgebiet .Osiriigen® (Nr.
81, gemal Beschl. Nr. 18-3/66 des Rats des Bezirks Rostock vom 4.2.1966) mit einer Flache von
insgesamt 31027 ha.
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2. Stadtebauliche Planung

2.1) Entwurf

Die Planung sieht die Erweiterung des Baugebiets um die bisherige Grinflache (Spielplatz) vor. Die
Festsetzungen zur Grinordnung werden unveréndert Gbernommen (Fidche mit Planzbindung,
Malnahmeflache, Erhaltungsgebote). Ebenso werden die Textlichen Festsetzungen Gbernommen,
s0 dass die zusaizliche Bebauung der Nachbarbebauung entsprechen wird,

Geplant ist die Emichtung von vorr. zwei Gebauden. Die Bebauung setzt damit die Entwickiung im
bereits bebauten Bereich des B-Plans in vergleichbarem Malstab fort.

2.2) Flachenbilanz

Durch die Planung verandert sich die Flachenbilanz im Plangeblet nur unwesentlich. Die Bauge-
bietsfiache nimmt um 1.420 gm zu, in selben Umfang verringert sich die dffentliche Grinflache.

2.3) Erschliefiung

2.4.1) Erschliefung

Verkehdiche Erschlial

Das Plangebiet wird erschlossen Ober die Dorfstrale.

Die im urspringlichen B-Plan bereits vorgesehene Zuwegung von der Dorfstrale als Stichweg
durch den Wall wird Obernommen.

2.4.2) Ver- und Entsorgung

Die Aussagen des Ursprungsplans zur Erschliefiung bleiben weiterhin giitig.

2.5) Begriindung zentraler Festsetzungen

2.5.1) Art der baulichen Nutzung / Bauweise | Uberbaubare Grundstiicksflichen

Angesichis der geringen PlangebietsgréBe stellt das Plangebiet eigentlich kein eigenstandiges Bau-
gebiet dar, sondern verbindet sich mit den angrenzenden Flachen zu einer einheitlichen Bebauung
innerhalb der ndheren Umgebung. Festgesetzt wird entsprechend den Vorgaben des Bebauungs-
plans ein Dorfgebiel. Die Festsetzungen zur Bauweise und zur Oberbaubaren Grundsticksfldche
werden entsprechend Obertragen.
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3. Auswirkungen / Eingriffs-/Ausgleichsbewertung

3.1) Abwagungsrelevante Belange

Bei der Abwégung ist neben den erkldrien Planungszielen (vgl. Kap. 1.2) insbesondere auf die im
Folgenden aufgefihrten dffentliche Belange einzugehen.

- Die Belange des Ortsbilds: Angesichis der Lage am Orisrand ist die Bebauung aus der angren-
zenden Landschafl heraus sichtbar. Angesichts der Wichtigkeit von Kap Arkona als louristischer
Hauplattraktion der Region Witlow ist das Landschafisbild nichl nur aus naturschutzfachlichen
Griinden, sondern auch als Bestandteil der Towdsmuswirlschafl sowie als Voraussetzung der Er-
holungseignung der Landschaft von hoher Bedeutung,

- Dig Belange des Nalurschutzes und der Landschaftspflege: Der Planungsbereich liegl am Rande
der Ortslage Putgarten. Dem Naturschutz ist deshalb eine durchschnitiliche Wertigkeit in der Ab-
wagung einzurdumen. Bei der Abwagung sind neben den Schutzzwecken umgebender, jedoch
vergleichsweise entfernter Schutzgebiete sowohl dkologische Aspekte (Erhalt von Lebensréu-
men} als auch adsthelische Gesichispunkle (Schutz und Pflege des Landschaftsbilds, Erholungs-
eignung der Landschaft) zu berlicksichtigen (s.0.).

Zu berbcksichtigen sind dabei als Einzelpunkte insbesondere der sparsame Umgang mit Grund
und Boden. Gemal § 1a BauGB werden Malnahmen zur Machverdichtung von baulich bzw.
durch Siedlungsnutzung vorgepragten Flachen ausdricklich empfohlen, um zusétzliche Inan-
spruchnahme von Flachen fir bauliche Nutzung zu verringam.

Die privaten Belange sind angemessen zu berlcksichtigan.

3.2) Auswirkungen auf Natur und Umwelt

3.2.1) Allgemeines / Eingriffsbewertung

Die Prifung das Auswirkungen auf Natur und Umwelt grindet auf den Zielen und Inhalten der Pla-
nung, wie sie insbesondere in den Punkten 1 und 2 der Begriindung dargestellt sind.

Angesichis des geringen Umfangs der Anderungen (§ 13 BauGB) ist die Planung nicht geeignet, er-
hebliche Auswirkungen auf Natur und Umwalt hervorzurufen, Bei Bebauungsplénen der Innenent-
wicklung nach § 13a BauGB gelten zudem Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungs-
plans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a (3) Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung
erfolgt oder zulassig. Ausgenommen hierven ist der Schutz von BSumen als geschitzien § 26a
LNatG M-V Bestandieilen der Landschaft; angesichls des bestehenden Baurechts nach § 30
BauGB gelten hier jedoch die abschlielenden Festsetzungen des B-Plans. Die im B-Plan zur Erhal-
tung festgesetzten Einzelbdume werden (bermnommen.

Demzufolge entfalt die Notwendigkeit einer umfassenden Umweltpriifung sowie einer Eingriffs-
fAusgleichsbilanzierung.

Alternativen

Planerische Alternativen zur geordneten Weiterentwicklung des Grundstiicks bestehen nicht. Es be-
steht dauerhaft kein Bedarf fir einen tffentlichen Spielplatz, angesichts der allgemeinen touristi-
schen Entwicklung der Gemeinde darf zudem auf die mdgliche behutsame Entwicklung dieses be-
reits langjdhrig vorgenutzten, erschlossenen Standortes nicht verzichtet werden., Durch die Nach-
verdichtung bereits vorgenutzier bzw. durch Siedlungsnutzung vorgepréigter Bereiche kann die zu-
sdtzliche Flacheninanspruchnahme von bislang nicht fir Siedlungszwecke beanspruchten Land-
schaftsrumen verringert werden. Im Rahmen der Alternativprifung werden neben der geplanten

Mutzung des Areals als eigentliches Vorhaben (Durchfihrung der Planung) die NichtdurchfGhrung
der Flanung als Mullvariante geprift.
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Prognose dber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfilhrung der Planung: Schon wegen
der Lage am Rand der Orislage sowie innerhalb der Orterandeingrinung wird die Realisierung des
Vorhabens sich nur duBerst kleinrBumig bemerkbar machen. Im Plangebiet wird der Versiegelungs-
grad zunehmen.

Prognose dber die Eniwicklung des Umweltzustands bel Nichidurchfthrung der Planung. Ange-
sichts der Festsetzung als &ffentliche Grinflache ist nicht auszuschliefien, dass die Gemeinde zur
Ubemahme der Flache aufgefordert werden wird.

3.2.2) Monitoring

Durch die Realisierung des Vorhabens werden keine erheblichen Beeintrichtigungen der Belange
von Natur und Umwell verursachl. Es werden ausschlieftlich Biotope des Siedlungsraumes verén-
der, so dass besondere Monitoringprogramme zur Entwicklung der Belange von Matur und Umwelt
nicht erforderlich sind.

Gemeinde Putgarten, .72 . 1. 4009
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