Bekanntmachung der Stadt Gitzkow
zum Beschluss der Stadtvertretung vom 18.10.2016
Uber den Entwurf und die Auslegung des Bebauungsplanes Nr. 12
+Wohngebiet Seeblick"
ostlich der Gebriider - Kressmann - Stra3e
in der Fassung von 09-201é6

Geltungsbereich
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 12 umfasst die in beigeilgtem

Ubersichtplan gekennzeichneten Teilfldchen der Flurstlcke 205/10 und 362/79
in der Flur 5, Gemarkung Gutzkow.
Die Gesamtifldche betragt rd. 10.365 m2,

Das Plangebiet befindet sich am &stlichen Stadtrand.

Es wird im Norden und Westen durch Wohnbebauung und im Osten durch
weitere Dauerkleingdrien begrenzt. Nach Siden ist eine klare Abgrenzung
durch einen o6ffentlichen Fesiplatz bzw. durch landwirtschaftliche Fldchen
gegeben.

Bei der Teilfliche aus FlurstUck 205/10 handelt sich um die Fldchen der 1.
Reihe der Dauerkleingdrten unmittelbar dstich an die Wohnbebauung der
Gebrider - Kressmann - Strae anschlieBend.

Die Teilfldiche aqus FlurstOck 362/79 bezeichnet die &ffentlichen
Verkehrsflichen der Gebrider - Kressmann - Strae, die unmitteibar westlich
an die Kleingdrten anschiieBen.

1.

Die Stadiveriretung Gutzkow hat in der Sitzung am 18.10.2016 den Entwurf des
Bebauungsplanes Nr. 12, Wohngebiet Seeblick" &stlich der Gebrider -
Kressmann - StraBe mit der Planzeichnung (Teil A), Text (Teil B) und dem
Entwurf der Begrindung einschlieBlich Umweltbericht in der Fassung von 09-
2016 gebilligt.

2
Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr, 12 ,Wohngebiet Seeblick" 6stlich der
Gebrider - Kressmann - StraBe von 09-2016 bestehend aus

- Planzeichnung (Teil A), Text (Teil B),

- Begrindung mit Umwelibericht,

- Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung,

- Artenschutzrechtlichem Fachbeiirag,

- Verkehrsuntersuchung sowie

- den nach Einschatzung der Stadt Gitzkow wesentlichen, bereits

vorliegenden umweltbezogenen Siellungnahmen

liegt gemaB § 3 (2) BauGB in der Zeit

von Donnerstag, den 17.11.2014 bis Dienstag, den 20.12.2014
(jewedils einschlieBlich)



im Bau- und GrundstUcksmanagement des Amtes ZUssow, BUrgerbiro
Gutzkow in 17506 Gutzkow, Pommersche Sir. 27 wéhrend folgender Zeiten:

diensiags von 8.00 Uhr - 12.00 Uhr und von 13.00 Uhr - 18.00 Uhr und
donnerstags von 8.00 Uhr-12.00 Uhr und von 13.00 Uhr - 16.00 Uhr und
freitags von 8.00 Uhr-12.00 Uhr

zu jedermanns Einsicht &ffentlich aus.

wdhrend dieser Auslegungsfrist kann jedermann Auskunft Uber die Inhalte des
Entwurfes erhalten und Anregungen und Hinweise zum Entwurf schrifilich
oder wahrend der Dienststunden zur Niederschrift vorbringen. DarGber hinaus
kédnnen innerhalb der Auslegungsirist Stellungnahmen auch per Post (Amt
ZUssow, Bau- und Grundsticksmanagement, Dorfstr. 6 in 17495 ZUssow)
eingereicht werden.

Nicht fristgerecht abgegebene Stellungnahmen kdnnen bei der
Beschlussfassung Uber den Bebauungsplan Nr. 12 der Stadt GoOtzkow
unberucksichtigt bleiben.

GemdB § 47 Abs. 2a der Verwaltungsgerichtsordnung (VWGO) ist ein Antrag
unzuldssig, wenn die den Antrag stellende Person Einwendungen geltend
macht, die sie im Rahmen der Beteiligung der betroffenen Offentlichkeit
nicht oder verspatet geltend gemacht hat, aber hétte geliend machen
kénnen.

3.
Grundlegende Inhalte der Bestandteile des Entwurfes:
- In der Planzeichnung (Teil A) werden die Planziele entsprechend der
Planzeichenverordnung {PlanZV) dargestellt und im Text (Teil B) durch
Festsetzungen konkret definiert.

- In der Begrindung werden Inhalte, Ziel, Zweck und Auswirkungen der
Planung erldutert.
Die Stadt GUtzkow mdchte mit Erstellung der Satzung in kleinem
Umfang Angebotsflichen zur Deckung des gemeindlichen
Wohnbedarfs bereitstellen.
Die Plangebietsfliche soll als Reines Wohngebiet geméB § 3 BauNvVO
entwickelt und in 9 Baugrundsticke aufgeteilt werden.
Jedes der Grundsticke muss eine Mindesifldche von 780 m? aufweisen
und darf jeweils mit einem Einzelhaus in eingeschossiger Bauweise
bebaut werden, welches maximal eine Dauerwohnung beherbergen
darf.
Gem&B § 8 (2] BauGB sind Bebauungspldne aus dem
Fldchennutzungsplan zu entwickeln.
im  wirksamen Fdachennutzungsplan der Stadt Gotzkow ist das
Plangebiet noch als Grunfliche mii der ZIweckbestimmung
Dauerkleingdrten ausgewiesen, so dass sich die Zielsetzungen des
Bebauungsplanes Nr. 12 mit der gesamigemeindlichen Planung noch
nicht in Ubereinstimmung befinden.



Zur Schaffung der planungsrechilichen Voraussetzungen  zur
Entwicklung des Wohngebietes wird daher im Parallelverfahren eine 6.
Anderung des Flédichennutzungsplanes aufgestellt.

Die Planung wird nach § 2 ff. BauGB aufgestellt. Eine Umweltprifung

wurde durchgefthrt, die zu folgenden Ergebnissen kommt:

Schutzgut Mensch

FUr das Schutzgut Mensch ergeben sich mit der Umsetzung der Planungen keine
Beeintrachtigungen. Mit der Entwicklung eines Wohngebietes an einem durch
Vormutzung als Kleingartenanlage gepragten Standort erfolgt eine st&dtebauliche
Abrundung zu den wumgebenden Wohngrundsticken. Die angrenzenden
Wohnbebauungen weisen idenfische SchutzbedUrftigkeiten auf, so dass eine
Uberschreitung der Orientierungswerte der DIN 18005 fUr Reine Wohngebiete nicht zu
erwarten ist.

Schutzgut Pflanzen und Tiere

Die geplante Wohnbebauung bedingt Verluste von kleing&rinerisch genutzien
Fi&ichen, die zum Teil bereils seit mehreren Jahren nicht mehr bewirtschaftet wurden.
Entsprechend der naturschutzfachlichen Wedigkeit der Gérten ergibt sich mit dem
Verlust ein Kompensationserfordernis, welches durch Abldsung von Okopunkten im
Okokonto ,Naturwald Busdorf" ausgeglichen werden kann.

Den artenschutzrechilichen Verbotstatbestéinden kann durch Vermeidungs- und CEF-
MaBnahmen wirkungsvoli begegnet werden.

Schutzgut Boden

In den Bereichen der geplanten Bebauungen sind infolge der Versiegelungen
funktionale Verlusie von Bdden und damit Beeintr&chtigungen fir das Schutzgut
Boden zu verzeichnen. Die Versiegelungen, die durch Festsetzungen zur
Uberbaubaren Grundfliche begrenzt werden, wurden in die Bilanzierung des Eingriffs
eingestelli.

Schutzgut Wasser

Die Ausweisung von 9 Baugrundsticken und die damit verbundenen
Bodenversiegelungen haben keine maBgeblichen Auswirkungen auf das Schutzgut
Wasser. Das Grundwasser des Plangebietes ist aufgrund des hohen Anteils bindiger
Bodenschichten und der groBen Grundwasserflurabstéinde geschiizi. Belange des
Trinkwasserschutzes sowie des Kisten- und Hochwasserschutzes werden nicht berhrt.
Schulzgut Klima/ Luft

FOr das Schutzgut Klima/Luft ergeben sich mit der Umsetzung der Planvorhaben keine
Befindlichkeiten, da sich der aus kleinklimatischer Sicht bedeutsame Vegetationsanteil
des geplanten Wohngebietes im Vergleich zu den jefzigen kleing&rinerischen
Nutzungen nicht maBgebilich dndern wird.

Schutzgut Landschafisbild

Mit der geplonten Wohnbebauung wird sich der Charakter des Standortes von einer
Daverkleingartenanlage in ein Wohngebiet wandeln. Es ist davon auszugehen, dass
die geplante Begrinung des Wohngebietes positive Auswirkungen auf das Orts- und
Landschaitsbild hat.

Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

GemdB der Stellungnahme des Landesamies fir Kultur und Denkmalpflege sind im
Plangebiet selbst keine Bodendenkmale bekanni, jedoch gibt es Nachweise im
ndheren Umfeld, so dass ein Vorkommen nicht ausgeschlossen werden kann. Um den
Belangen der Denkmalpflege Rechnung zu tragen, wurden in die Festseizungen des
Bebauungsplanes MaBnahmen zur Sicherung von Bodendenkmalen aufgenommen.
Schutzgut Biologische Vielfalt

Die biologische Vielfalt des Plangebietes ist durch die ehemaligen kleingartnerischen
Nutzungen begrenzt. Die Umsefzung der Planungen bedingt keine weiteren
Verdanderungen fOr das Schutzgut, da vomrangig siedlungstypische Strukturen mit
vergleichbaren Einschrdnkungen fir die Artenvielfalt entstehen werden.



Im Rahmen einer Eingriffs- Auvusgleichsbilanzierung wurden die
Biotopverlusie und die sich aus den Bebauungen ergebenden
funktionalen BeeintrGchtigungen von Bdden ermittelt und ein
entsprechendes Kompensationserfordernis ausgewiesen. Die
Kompensation der Eingriffe ist innerhalb des Geltungsbereiches des
Plangebietes nicht redlisierbar, so dass ErsatzmaBnahmen erforderlich
werden. Da im Umfeld des Plangebietes keine addquaten FlGchen zur
Kompensation zur Verfogung stehen, ist eine Ablésung von 3.745
Kompensationsflichendquivalenten aus dem Oko- Konto ,,Naturwald
Busdorf* in der Landschaftszone Vorpommersches Flachland
vorgesehen.

Im Ergebnis der Prifung des Arenschutzrechtlichen Fachbeitrages
wurde festgestellt, dass unter BerOcksichtigung von Vermeidungs- und
MinderungsmaBnahmen die Verbotstatbestinde der Tétung,
Schéadigung, und Stérung gemd@B § 44 BNatSchG nicht ausgeldst
werden. Als CEF- MaBnahmen sind Ersatzlebensstétten fir Hohlen- und
Halbhéhlenbriter sowie Ersatzquartiere fUr Flederméuse an geeigneten
B&umen nordéstlich der Kleingartenanlage am Sporiplatz auf dem
FlurstOck 205/10, Flur 5 der Gemarkung GUtzkow vor der Rodung der
Gehdlze bzw. vor dem Gebdudeabbruch anzubringen. Die
Umsetzungen der CEF- MaBnahmen sind durch  einen
Artenschutzbeauftragten zu begleiten.

Im Rahmen einer Verkehrsuntersuchung wurden die Auswirkungen der
Wohngebietsentwicklung auf die értlichen Verkehrsabldufe untersucht
und ein ErschlieBungskonzept fir die Anbindung des Plangebietes an
das Ortliche Verkehrsnetz eniwickelt. FUr den Untersuchungsbereich
wurden konkrete Planungsempfehlungen in Bezug auf den
Verkehrsablauf fOr  KapazitGi,  Verkehrssicherheit und Verkehrs-
organisation formuliert.

Durch die Untersuchung wurde nachgewiesen, dass der Verkehrsablauf
im vorhandenen ErschlieBungsnetz der Stadt GUtzkow durch den neu
induzierten Quell- und Zielverkehr des Planvorhabens nicht beeinflusst
wird.

Folgende nach Einschétzung der Stadt GUtzkow wesentliche, bereits
vorliegende umweltbezogene Stellungnahmen wurden bei der
Erstellung des Entwurfes beachtet:

- Landesplanerische Stellungnahmen des Amtes fir Raumordnung
und Landesplanung Vorpommern vom 14.12.2015 (Planungs-
anzeige) und vom 10.05.2016 (Beteiligung nach § 4 (1) BauGB)
Den Planungszielen wird grundsatzlich zugestimmt.,

- Landesamt  fOr Kultur und Denkmalpflege -Archdologie und
Denkmalpflege- vom 28.01.2016
Belange der Baudenkmalpflege sind nicht betrofien.
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Im Plangebiet befinden sich Fidchen, fir die das Vorhandensein
von Bodendenkmalen ernsthaft angenommen werden kann bzw.
nahe liegend ist.
Gesamtstellungnahmen des Landkreises Vorpommern -
Greifswald vom 17.12.2015  (Planungsanzeige) und  vom
10.05.2016 (Beteiligung nach § 4 {1) BauGB)
- Sachbereich Bauleitplanung:
Die verfahrensrechtlichen Hinweise wurden im Entwurf
beachtet.
Hinsichtlich geforderter Aussagen zur Ldschwasser-
versorgung hat das Amt Zussow mit Stellungnahme vom
22.04.2016 mitgeteilt, dass diese Ober die vorhandenen
Hydranten abgesichert werden kann.
- Sachgebiet Naturschutz/Landschaftspflege:
Den dargelegten Anforderungen an Umweltbericht,
Eingriffsbilanzierung, Gehdlzschuiz und Artenschuiz wurde
durch entsprechende Fachplanungen und Festsetzungen
entsprochen.
- Sachgebiete Abfallwirtschaft/Immissionsschuiz/Wasserwirt-
schaft und StraBenverkehrsamt:
Die Hinweise und Auflagen wurden in die Entwurfsplanung
eingestellt.
Geotechnischer Bericht des Erdbaulabors Nehmzow vom 09-2016

Der Beschluss wird gemdB § 3 Abs. 2 BauGB ortsiblich bekannigemacht.

Stadi GUtzkow, den 19.10.2016

(oo

Urgermeisterin

Verfahrensvermerk:
Diese Bekanntmachung wird am 09.11.2016 im amtlichen
Bekanntmachungsblatt des Amtes Z0ssow ,,ZUssower Amtsblatt"

veroffentlicht.

rgermeisterin



Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 12 der Stadt Gitzkow
"Wohngebiet Seeblick” dstlich der Gebrider - Kressmann - StraBe
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