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Erklarung der Stadt Gitzkow
nach § 10 Abs. 4 BauGB
zum Bebauvungsplan Nr. 12 der Stadt Gitzkow
~Wohngebiet Seeblick” osllich der Gebrider - Kressmann - StraBe

GemdB § 10 Abs. 4 Baugesetzbuch (BauGB) vom 23.09.2004 (BGBI. |, S. 2414),
zuletzt gedindert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20.10.2015 (BGBI. 1 S. 1722),
ist dem Bebauungsplan ,eine zusammenfassende Erkidrung beizufigen Uber
die Art und Weise, wie die Umweltbelange und die Ergebnisse der
Offentlichkeifs- und Behdrdenbeteiligung in dem  Bebauungspian
bericksichtigt wurden, und aus welchen Grinden der Plan nach Abwdgung
mit  den gepriUften, in  Befracht kommenden  anderweitigen
Planungsmdglichkeiten gewdhlt wurde”.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 12 ,Wohngebiet Seeblick"
umfasst Teilfldchen der Flurstcke 205/10 und 362/79 in der Flur 5 der
Gemarkung Gitzkow.

Das Plangebiet befindet sich am &stlichen Ortsrand. Es wird im Norden und
Westen durch Wohnbebauung und im Osten durch Dauerkleingérien
begrenzt. Nach Siden ist eine klare Abgrenzung durch einen offentlichen
Festplatz bzw. durch landwirtschaitliche Fiichen gegeben.

Bei der Teilflaiche aus Flurstick 205/10 handelt sich um die Féachen der 1.
Reihe der Daverkleingdrten unmittelbar &stlich an die Wohnbebauung der
Gebrider - Kressmann - StraBe anschiieBend.

Bei der Teilfldiche aus Flurstick 362/79 handelt es sich um die &ffentlichen
Verkehrsflichen der Gebrider - Kressmann - StraBe, die unmittelbar westlich
an die Kleingéarten anschlieBen.

Die Gesamifldche betrGgt rd. 10.365 m2.

Die Stadt Gitzkow méchte mit Erstellung der Satzung in kleinem Umfang
Angebotsfldchen zur Deckung des gemeindlichen Wohnbedarfs bereitstellen.
Die Plangebietsfiiche soll als Reines Wohngebiet gemd&B § 3 BauNVO
entwickelt und in ¢ Baugrundsticke aufgeteilt werden.

Jedes der Grundstiicke muss eine Mindestfliche von 780 m? aufweisen und
darf jeweils mit einem Einzelhaus in eingeschossiger Bauweise bebaut
werden, welches maximal eine Daverwohnung beherbergen darf.

Gemd@B § 8 (2) BauGB sind Bebauungspldne aus dem Fl&dchennutzungsplan zu
entwickeln,

Im wirksamen Fldchennutzungsplan der Stadt GOtzkow ist das Plangebiet
noch als Gronfliche mit der ZIweckbestimmung Daverkleingérten
ausgewiesen, so dass sich die Zielsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 12 mit
der gesamtgemeindlichen Planung noch nicht in Ubereinstimmung befinden.
Zur Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Entwicklung des
Wohngebietes wurde daher im Parallelverfahren eine 6. Anderung des
Fldchennutzungsplanes aufgestellt,
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Die Stadt Gitzkow befUrwortet und unterstifzt die Entwicklungsabsichten. Sie
l&sst sich dabei insbesondere von folgenden Planungsaspekten leiten:

- Der Standort ist unter stddiebaulichen Gesichtspunkten fUr die
Entwicklung eines kleinen Wohngebietes geeignet. Es handelt sich um
einen vorgeprdgten Bereich, der unmittelbar an bestehende
Wohngebietsstrukturen angrenzt.

- Es stehi ein konkreter Vorhabentrager bereit, der auf eigene Kosten
zeitnah die Baureifmachung der GrundstGcke Ubernimmt, den
konkreten Bedarf an groBzigig bemessenen GrundstOcken
berlcksichtigt und bezahlbares Bauland bereitstellt.

- Der Standort ist aus Sicht der naturdumlichen Lage fOr eine
harmonische Einbindung in das Landschafisbild als geeignet zu werten.

- Das Kataster des Landes weist keine gemdaB § 20 NaiSchAG M-V
gesetzlich geschitzten Biotope aus. Das Plangebiet liegt auBerhalb von
Vorbehalts- und Vorranggebieten Naturschutz und  Trinkwasser-
sicherung. Es berUhrt keine Schutzgebietskulissen eines Natura 2000-
Gebietes.

- Es liegen gute Voraussetzungen vor, um in den wesentlichen Bereichen
der Versorgung der sich neu ansiedelnden Bevdlkerung gerecht zu
werden. Verkaufs- und Dienstleistungseinrichtungen, Schule, Kinder-
garten, medizinische Einrichtungen, Sporiplatz, Freibad usw. befinden
sich im ndheren Umfeld und sind fuBl&ufig zu erreichen.

- Der Standort liegt an einem verkehrs- und medienseitig erschlossenen
Bereich, so dass mit durchschnittiichen ErschlieBungsaufwendungen zu
rechnen ist. Im Rahmen einer Verkehrsuntersuchung wurden die
Auswirkungen der Wohngebietsentwicklung auf die orilichen
Verkehrsabldufe untersucht und ein ErschlieBungskonzept fir eine
vertrgliche Anbindung des Plangebietes an das &rtliche Verkehrsnetz
entwickelt.

Die Vereinbarkeit der Planung mit allen umwelirelevanten Belangen sowie mit
den Zielen der Raumordnung wurde im Verfahren nachgewiesen.

Es wurde zundchst ein Vorentwurf der Planung mit Plan, Kurzbeschreibung
des Vorhabens, Checklisie zv Umfang und Detailierungsgrad der
erforderlichen Umweltprofung von 04-2016 erstellt und die wesentlichen
betroffenen Behérden gemdaB § 4 Abs. 1 BauGB beteiligt.

Nach Auswertung der eingegangenen Stellungnahmen wurde der
Planentwurf von 06-2016 erarbeitet. Nach Beschlusstassung durch die
Stadtvertretung GuUizkow erfolgte die Offenlegung der Entwurfsunterlagen
und die von der Planung betroffenen Behdrden, sonstigen Trager éffentlicher
Belange wurden nach § 4 Abs. 2 BauGB sowie die Nachbargemeinden nach
§ 2 Abs. 2 BauGB zur Stellungnahme aufgefordert.

Alle im Verfahren eingegangenen Stellungnahmen wurden durch die
Stadtvertretung Gutzkow einer Abwé&gung unterzogen. Die
Auseinandersetzung mit allen relevanten Planbelangen spiegelt sich in den
Planteilen der Satzungsfassung wider. Hierzu zihlen im Besonderen:
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« Das Vorhaben ist mit den Zielen der Raumordnung und Landesplanung
vereinbar.
Das Amt fir Raumordnung und Landesplanung Vorpommern hat mit
den Landesplanerischen Stellungnahmen vom 17.11.2015 (zur
Planungsanzeige), vom 10.05.2016 (Beteiligung nach § 4 (1) BauGB)
und vom 01.12.2016 (Beteiligung nach § 4 (2) BauGB) dem Vorhaben
aus raumordnerischer Sicht zugestimmt.

Die Planung wurde nach § 2 ff. BauGB aufgestellf. Eine Umweltprifung
wurde durchgefUhrt, die zu folgenden Ergebnissen kommt:

Schutzgut Mensch

FOr das Schutzgut Mensch ergeben sich mit der Umsetzung der
Planungen keine Beeintrdchtigungen. Mit der Entwicklung eines
Wohngebietes an einem durch Vornuizung als Kleingartenanlage
geprdgten Standort erfolgt eine stadiebauliche Abrundung zu den
umgebenden Wohngrundsticken. Die angrenzenden Wohnbebau-
ungen weisen identische Schutzbedirftigkeiten 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 kleingdrtnerisch
genutzten FiGichen, die zum Teil bereits seit mehreren Jahren nicht mehr
bewirtschaftet wurden. Entsprechend der naturschutzfachlichen
Wertigkeit der Garten ergibt sich mit dem Verlust ein
Kompensationserfordernis, welches durch Ablésung von Okopunkten im
Okokonto ,Naturwald Busdorf* ausgeglichen werden kann.

Den artenschutzrechtlichen  Verbotstatbestinden kann  durch
Vermeidungs- und CEF- MaBnahmen wirkungsvoll begegnet werden.
Schutzgut Boden

In den Bereichen der geplanten Bebauungen sind infolge der
Versiegelungen funktionale Verluste von Bdden und damit
Beeintrdchtigungen fir das Schutzgut Boden zu verzeichnen. Die
Versiegelungen, die durch Festsetzungen zur Uberbaubaren
Grundfldche begrenzt werden, wurden in die Bilanzierung des Eingriffs
eingestellt.

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 grofien
Grundwasserflurabstdnde geschitzt. Belange des Trinkwasserschutzes
sowie des KUsten- und Hochwasserschutzes werden nicht berGhrt.
Schutzgut 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 jetzigen kleingdrinerischen Nutzungen nicht
maBgeblich dndern wird.
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Schutzgut Landschaftsbild

Mit der geplanten 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 Oris- und Landschaftsbild
hat.

Schutzgut Kultur- und SachgUter

GemdaB der Stellungnahme des Landesamtes fOr Kultur und
Denkmalpflege sind im Plangebiet selbst keine Bodendenkmale
bekannt, 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 Festsetzungen des
Bebauungsplanes MaBnahmen zur Sicherung von Bodendenkmalen
aufgenommen.

Schutzgui Biologische Vielfalt

Die biologische Vielfalt des Plangebietes ist durch die ehemaligen
kleingdrtnerischen Nutzungen begrenzt. Die Umsetzung der Planungen
bedingt keine weiteren Ver&nderungen fir das Schuizgut, da vorrangig
siedlungstypische Strukturen mit vergleichbaren Einschrnkungen fir die
Artenvielfalt entstehen werden.

Im Rahmen einer Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung wurden die
Biotopverlustie und die sich aus den Bebauungen ergebenden
funktionalen BeeintrGchtigungen von Bdden ermitieli 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 adéquaten Fldchen zur
Kompensation zur Verfugung stehen, erfolgte eine Ablésung von 3.745
Kompensationsflichendquivalenten aus dem Oko- Konto ,Naturwald
Busdorf" in der Landschaftszone Vorpommersches Flachland.

Im Ergebnis der Prifung des Artenschutzrechilichen Fachbeitrages
wurde festgestellt, dass unter BerOcksichtigung von Vermeidungs- und
MinderungsmaBnahmen die VerboistatbestGnde der Tdtung.
Schéddigung, und Stdrung gemd@B § 44 BNatSchG nicht ausgeldst
werden. Als CEF- MaBnahmen wurden ErsatzlebensstGtten for Hohlen-
und Halbhdéhlenbriter sowie Ersatzquartiere {Or Fledermduse an
geeigneten B&dumen norddstlich der Kleingartenanliage am Sportplatz
auf dem FlurstGck 205/10, Flur § der Gemarkung GuUtzkow vor der
Rodung der Gehdlze bzw. vor dem Gebd&udeablbruch angebracht.

Im Rahmen einer Verkehrsuntersuchung wurden die Auswirkungen der
Wohngebietsentwicklung auf die drilichen Verkehrsabldufe untersucht
und ein ErschlieBungskonzept fir die Anbindung des Plangebietes an
das ériliche Verkehrsnetz entwickelt.




For den Untersuchungsbereich wurden konkrete  Planungs-
empfehlungen in Bezug auf den Verkehrsablauf fOr  Kapazitat,
Verkehrssicherheit und Verkehrsorganisation 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.

Mit der Aufstellung der Planung wird eine nachhaltige siédtebauliche
Entwicklung bewirkt. Dabei werden die Planungsgrundséize gemdaB des § 1
{5) BauGB umfassend beachtet. Die Realisierung der Investitionen im
Plangebiet dient der zeitnahen Bereitstellung von individuellem Wohnraum
fUr den stadtischen Bedari.

GUtzkow im Mdarz 2017

o

BUrgermeisterin

¥ 3¢



