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BEGRUNDUNSG

nach § 9 Abs. 8 des Baugesetzbuches (Bau GB) in der Fassung vom
8.12.1986 (BGBL I S. 2253), zuletzt geédndert durch Artikel 1
Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetzes vom
22.04.1993 (BGBL I 5. 466) zur Satzung der ‘

Stadt Lassan

Landkreis Ostvorpommern

Uber den

vorzeitigen Bebauungsplan Nr. 01 "Am Sportplatz"

1. Rechtsgrundlage

Der vorzeitige Bebauungsplan wurde auf der Grundlage des Auf-
stellungsbeschlusses der Stadt Lassan vom 04.10.198384
nach §8 8 und 9 Bau GB entworfen und aufgestellt.

Der Bebauungsplan wurde als vorzeitiger Bebauungsplan gemép
§ 246a Abs. 1 Nr. 3 Bau GB in. V. mit § 246a Abs. 1 Nr. 3/4

.Bau GB aufgestellt. In der Stadt lLassan besteht ein dringender

‘Bedarf an Wohngrundsticken fir den Eigenheimbau.

FUr den vorliegenden vorzeitigen B-Plan gelten folgende Rechts-
grundlagen: - Baugesetzbuch )

- Baunutzungsverordnung

- Planzeichenverordnung

- Bauordnung des Landes Mecklenburg-Vorpommern

- MaBnahmegesetz zum Baugesetzbuch




1. Allgemein '

t

B
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Der vorzeitige Bebauungsplan Nr. 01 wurde aus dem in Aufstellung
befindlichen Fl&chennutzungsplan der Stadt Lassan entwickelt und
stellt die zweite Stufe der rechtswirksamen rdumlichen Planung

fir den festgesetzten Geltungsbereich dar.

Mit dem in Aufstellung befindlichen Flachennutzungsplan wurde das
Planungsgebiet formuliert, die Verpflechtung von Siedlung, Land-
schaft und Wegenetz entsprechend den dértlichen Gegebenheiten zu
vollziehen. Die Planungsfldche ist im Fl&chennutzungsplan als
Wohnbaufldche (§ 1 Abs. 1 Nr. 1 Bav NV0O) ausgewiesen und wird
nérdlich durch die bestehende Promenade des Parks, westlich durch
eine Kleingartenanlage, siddlich durch bestehende Wohnbebauung und
dstlich durch eine Freiflache, die im Ausnahmefall
(Ausweichflédche) fiUr sportliche und kulturelle Veranstaltungen
genutz wird, begrenzt.

Der offizielle Sportplatz der Stadt Lassan befindet sich in

500 m Entfernung.

Mit dem B-Plan Nr. 01 soll die Entwicklung des Plangebietes so
gesteuert werden, daB die Tragfdhigkeit von Siedlung und Land-
schaft nicht Gberschritten wird.

Es soll ein Fortschreiben und Einbeziehen der Werte des Bestandes

und der Nutzungsanforderungen der Gegénwart sein.

‘Die stddtebaulichen Anforderungen an das Plangebiet ergeben sich
aus der Notwendigkeit der sté&dtebaulichen Neuvordnung und den
funktionellen Beziehungen zwischen Bestand und dem

Planungsgebiet.

2. Planungsgebiet/Geltungsbereich

Der Geltungsbereich umfaBt eine Fldchen von ca. 1,50 ha und
erstreckt sich konkret Uber die Flursticke 16/7; 16/6

sowie Uber Teilbereiche der Flurstiicke 397 und 15.




Die Eigentumsverhiltnisse gestalten sich wie folgt:

Flurstiick 16/7 - Fam. Marquardt
397 - Stadt Lassan
15 - Kirche

Die Planungsfldche 1ist gegenwdrtig eine  landwirtschaftliche
Brache. Die Fl&che Flurstick 16/6 - Fam. Hofmann wurde auf wunsch.
der Familie, siehe Schreiben vom 13.02.1995, aus dem
Geltungsbereich herausgenommen. Die Fldche war noch Bestandteil

des Geltungsbereiches im Auslegeexemplar.

Entsprechend den Grunds&tzen des § 1 Bau GB soll der vorzeitige
Bebauungsplan eine geordnete stéddtebauliche Entwicklung und eine
dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende Bodennutzung

gewdhrleisten. Dabei sollen insbesondere bericksichtigt werden:

- die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeits-

verhdltnisse

- die Wohnbediirfnisse der vorhandenen als auch der neuen Wohn-

bevolkerung bei Vermeidung beil einseitiger Bevdlkerungsstruktur

- die Erhaltung, Erneuverung und Fortentwicklung der klein-
stddtischen Struktur sowie die Gestaltung des Orts- und
Landschaftsbildes

- die Belange des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege

- die Belange von Naturschutz und Landschaftspflege
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3. Planungsinhalte- und ziele

3.1 Planungsinhalt .

Mit dem vorzeitigen Bebauungsplan Nr., 01 ist beabsichtigt, die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Errichtung von

ca. 17 Wohnh&usern zu schaffen.

Die Planungsfléche soll vorwiegend dem Wohnen dienen.

Das MaB der baulichen Nutzung ist auf das angestrebte Planungs-
ziel der Stadt Lassan fir diesen Planungsbereich ausgerichtet und
ist in der Grundflachenzahl sowie in der Zahl der Vollgeschosse

auf dieses Planungsziel abgestimmt.

Es so0ll der Versuch unternommen werden, eine architektonische
Formsprache zu entwickeln, der eine Neuinterpretation alt-vor-
pommerscher Bauernhduser zugrunde liegt. Durch die parallel
einhergehende Objektsanierung der vorhandenen Bebauung soll eine
weitestgehende Harmoniesierung der Alt- und Neubebauung ange-

strebt werden.

3.2 Stddtbauliches Leithild

Die Stadt Lassan am Peenestrom gelegen wurde das erste Mal 1136
urkundlich erwdhnt. Das Stadtrecht wurde lLassan zwischen 1264 und
1278 verliehen.

Die Besiedlung erfolgte zundchst auf einer niedrigen

Moranenzunge, die durch 2 Bachldufe begrenzt ist. Die

mittelalterlichen Grundzige der Bebauung sind heute noch gut
erkennbar. Erst im 19. Jahrhundert breitete sich die Stadt Lassan
weiter aus und ging ber die VerbindungsstralBe von
Anklam-Murchin- Wolgast (L I.0 0353) hinaus, wobei der
kleinstidtische Charakter beibehalten wurde. Positiv ist die
nahezu geschlossene ein- bis zweigeschossige Bebauung im alten
Stadtgebiet.




Der 6stliché Stadtausgang Richtung Buggenhagen ist gekehnzeichnet
durch 6ffentliche Anlagen wie die Promenade mit Parkahlage, dem,

Friedhof, einer angrenzenden Kleingartenanlage sowie einem 500 m
entfernt 1liegenden Sportplatz. Die angrenzende Freifldche wird
nur im Ausnahmefall fir sportliche und kulturelle Veranstaltungen

genutzt.
- Die kleine Wohnsiedlung Ost bildet den sUidéstlichen
Stadtrandabschlul.

Un eine umwelt- und sozialvertrdgliche stadtebauliche Ldsung zu
grreichen, sind folgende Zielvorstellungen in die Planung

eingeflossen:

- Arrondierung der vorhandenen, z. Zt. weitestgehend in die
Landschaft zerflieBenden Siedlungsstruktur und damit Ver-

besserung des Siedlungsbildes

- Zwecks ErschlieBung der einzelnen Baugrundstiicke mdoglichst
Inanspruchnahme der vorhandenen Wege- und Strafenfihrungen
und Trassen

- Sparsamer Verbrauch an Flachen und Naturrdumen

- Beachtung der Interesssnsphédren der vorhandenen Stadt-

struktur

- Entwicklung von Blickbeziehungen, Achsen und Wegefihrung

- FlieBender Ubergang der "kultivierten Gartengestaltung der
privaten Grundstiicke zur freien Landschaft. Vermeidung von

Zdunen und Mavern.

- Harmonisierung der Gebdudestrukturen. Einheitlicher Ausdruck

der Architektur und der Siedlungsstruktur
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- Einheitliche Vorgabe an die Architektur mit orts- und
landschaftsbezogenen Strukturelementen, Materialien:und

Y

MaBstdblichkeiten 1

4, Nutzungsfestsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Das Planungsgebiet wird ehtsprechend § 4 Bau NVO als

- Allgemeines Wohngebiet - festgesetzt und dient vorwiegend dem
Wohnen. Darilber hinaus sind im Plangebiet Lé&den, Schank- und
Speiswirtschaften zuldssig, die der Versorgung des Gebietes
dienen (& 4 Abs. 2 Bau NVO).

Ausgeschlossen werden im Planungsgebiet die entsprechend § 4 Abs.
3 der Bau NVO ausnahmswelse zugelassenen Anlagen auf der Grund-
lage des § 15 Abs. 1 der Bau NV0O, da sie auf der kleine vorhan-
denen Fl&che im Randbereich der Stadt und der parké&hnlichen
Umgebung eine geordnete stédtebauliche Entwicklung nicht

gewdhrleisten,

Mall der baulichen Nutzung

Die Grundflachenzahl ist auf 0,4 begrenzt, um den Eingriff in

die Landschaft S0 gering wie moéglich zZu halten und
AusgleichsmaBnahmen zu ermdglichen. Die Geschofifldchenzahl wird
mit 0,8 festgesetzt, um einer zu starken Uberbauung der

Grundsticke -entgegen zu wirken. Es ist eine Eingeschossigkeit

‘vorgesehen, um den Charakter einer landschaftsbezogenen

Architektur am Stadtrand zu gewdhrleisten.

Sonstige Festsetzungen

Da die Gebdude sich nicht nur in Art und Maé der baulichen
Nutzung, sondern vor allen Dingen sich auch in ihrer Gestalt der
vorhandenen Baustruktur angleichen und einordnen sollen, sind
konkrete Festsetzungen fir die Gestaltung in der Planzeichnung

vorgenommen. Sie beziehen sich im wesentlichen auf die Elemente:




AuBenwénde

Dacher

Fenster .
Anordnung der PKW-Stellplitze '

Diese gefaften Gestaltungsvorschriften sollen die homogene und
qualitétsvolle Planung der Objekte und AuBBenanlagen

gewdhrleisten.

Die festgesetzten AuBenwandmaterialien sind ortstypisch gewdhlt
und lassen trotzdem - fir den Bauwilligen ausreichende

Gestaltungspielraum zu.

Die Festsetzungen von geneigten Dadchern entspricht ebenfalls der
ortstypischen Bauweise und 1aBt bei den festgesetzten Neigungen
den Ausbau der Dachgeschosse zu.

Nebengebdude sind in Form wund Gestaltung dem Hauptgebdude
anzupassen und sind entsprechend Landesbauordnung als Anbau oder
freistehend zuldssig. Bei Garagen ist Steil- und

Pultdachgestaltung nicht zuléssig.

5. Avuswirkungen auf die Umwelt

5.1 Natur und Landschaft

GemaB § 1 Abs. 1 NatG Mecklenburg-Verpommern sind Ver&nderungen

‘dexr Gestalt oder Nutzung van Grundfléchen, die die

Leistungsfédhigkeit des Naturhaushaltes oder das Landschaftsbild
erheblich oder nachhaltig beeintrdchtigen kdnnen, als Eingriff
im Sinne des Gesetzes zu werten.

Versiegelungen durch Gebdude, Stellplatzflachen und Zufahrten auf
bisher offenen Fléachen, sowie das Entfernen von
Vegetationsstrukturen sind als Eingriffe im Sinne des

Naturschutzgesetzes zu werten.




Entsprecheqd § 8 a in Verbindung mit § 8 Abs. 2 Satz 1

Bundesnauturschutzgesetz gelten dabei folgende Gebote ¢

A
N

- das Vermeidungsgebot in Hinblick auf Beeintréchtigung von
Natur und Landschaft

- das Minimierungsgebot, bei Eingriffen die unvermeidbaren

Beeintrdchtigungen so gering wie mdéglich zu halten

- das Ausgleichsgebot bei unvermeidbaren Beeintrédchtigungen.
Ausgeglichen ist ein Eingriff, wenn nach seiner Been-
digung keine erhebliche und nachhaltige Beeintrachtigung
des Naturhaushaltes zuriick bleibt und das Landschaftsbild

landschaftsgerecht wiederhergestellt oder neu gestaltet ist.

- das Abwagungsgebot bei unvermeidbaren und nicht ausgleichbaren
vorrangigen Eingriffen gegenUber den Belangen von Naturschutz

und der Landespflege.

- das Ersatzgebot bei nicht ausgleichbaren, aber vorrangigen

Eingriffen.

Ziel der nachfolgenden Planungsaussagen muB es sein, die mit den
vorgenannten Eingriffen verbundenen Beeintréchtigungen von Matur
und Landschaft im Sinne des Minimierungsgebotes weiter ZU

reduzieren und die unvermeidbaren Beeintrdchtigungen
auszugleichen bzw. =zu ersetzen. So werden die Inhalte des
-Vereinfachten Landschaftspflegerischen Begleitplanes im

vorzeitigen B-Plan Nr. 01 mit aufgenommen. Der Vereinfachte
Landschaftspflegerische Begleitplan wird als Anlage Zur

Begrindung zum vorzeitigen Bebauungsplan Nr. 01 beigefigt.
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5.1.1 Eingriffe in abilotische Standortfaktoren

Bebauungen fihren in der Regel zu Fléchenversiegelundén, die eine
Reduktion der Grundwasserneubildung, den Stop der
Bodenentwicklung und die Vernichtung von Biozénosen zur Folge
haben. Die Wasserhalte- und Pufferfunktion des Bodens wird stark
verringert. Der oherirdische WasserabfluB wird beschleunigt wund
muB kinstlich reguliert werden. Anfallendes Niederschlagswasser
der Dachfldchen sollte deshalb groBfléchig versickert werden

(z. B. mittels Regenrickhaltebecken, Versichérungsgrében und
-mulden). Im Planungsgebiet finden Bodenversiegelungen durch
Eigenheime sowie durch die Errichtung von Stellpl&tzen wund
Verkehrswegen statt, die eine Minderung der
Oberflachenversickerung bewirken.

Die BaumaBnahmen bewirken eine Erwd@rmung des Lokalklimas, bedingt
durch stérkere Aufhitzung und verringerte Verdunstung

versiegelter Fléchen.

5.1.2 Eingriffe in biotische Standortfaktoren

Das Planungsgebiet ist z. Z. eine landwirtschaftliche Brache und
wird grdBtenteils durch den Eingriff in Anspruch genommen wund

dieses wirkt sich negativ auf den Naturhaushalt aus.

Minimierung des Eingriffs

Un den Eingriff so 'gering wie mdglich =zu halten, sind die

-Bereiche, die nicht durch die BaumaBnahme in Anspruch genommen

werden, im Sinne des Naturschutzes und der Landschaftspflege =zu
erhalten. _
Das ErschlieBungsnetz sowie der zukinftige Grundstickszuschnitt

wurde so in die vorhandene Topographie mit eingeplant, daB der

Eingriff in den Landschaftsraum auf ein Minimum beschrankt ist.
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Zur inneren Durchgrinung des Gebietes sind im &6ffentlichen
StraBenraum Anpflanzungengebote fir Einzelbdume uhd auf den
Grundsticken im Bereich der Vorgédrten gleichfalls Anpflanzgebote-
fiir einheimische Standortgerechte Laubbdume festgesetzt worden.
Die Festsetzungen gewdhrleisten eine gute innere Durchgrinung des

Gebietes.

Zum weiteren Schutz der mit Anpflanz- und Erhaltungsgebot
fesgesetzten Flachen und zur .Wahrung ihrer Okologischen
Funktionsfédhigkeit ist eine Bebauung innerhalb -eines Abstandes
von 3 m zum Rand des festgesetzten Anpflanz- und
Erhaltungsgebietes nicht zuldssig.

Um eine Reduzierung der versiegelten Fldche zu bewirken, werden
die ErschlieBungsfldchen und Stellpldtze aus wasserdurchlassigem

Material ausgefiihrt.

Ein wesentlicher Aspekt der Eingriffsminimierung von
Nutzungsdnderungen, die durch anthroprogene Umlagerungsprozesse
gekennzeichnet sind, ist die boden- und wasserhaushaltsschonende
Durchfihrung der Baumafnahme.

Dazu z&hlen u. a.:

- kleinfldchiger Baubetrieb
- Abtrag {(wo unvermeidbar) und Zwischenlagerung des Oberbodens

.- Vermeidung flachendeckender Verdichtung

- méglichst geringe Versiegelung
- standortgerechte Wiederaufbringen des Oberbodens

- Versickerung von Dachflichenwasser
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6. Bodendenkmidler

Im Plangebiet sind keine Bodendenkm&ler bekannt. .

Sollten wahrend der Erdarbeiten Funde oder avffallige
Bodenfadrbungen entdeckt werden, so ist das Landesamt fir Boden-
denkmalpflege unverzlglich zu benachrichtigen wund die Fundstelle
bis zum Eintreffen deren Vertreter zu sichern. Der Baubeginn

(ErschlieflungsmaBnahmen) ist 4 Wochen vorher anzuzeigen.

7. ErschlieBung

7.1 Verkehr

Verkehrliche Anbindung

Die Stadt Lassan ist (Uber die LandstraBe L I 035 von Wolgast
nach Anklam an das BundesstraBennetz angeschlossen. Im Sdd-
westen an die B 110 nach Usedom und Anklam, im MNaordwesten an
die B 11 nach Wolgast auf die Insel Usedom.

Innere Erschlieffung des Plangebietes

Zur ErschlieBung der Planungsfldchen ist die Anliegerstralle
so gewdhlt, dafh eine optimale ErschlieBung aller Baugrund-
stlicke erreicht werden kann.

Infolge des zu erwartenden geringen Verkehrsaufkommens im

Plangebiet'selbst wird kein gesonderter Radweg erforderlich.

Die ErschlieBungsstrale des Plangebietes ist als Mischfléche
ausgewiesen. Durch die Linienfilhrung der Erschlieflungsstrale
sowie den gewdhlten StraBenquerschnitt ist die Grundlage fir
eine Verkehrsberuhigung innerhalb des Baugebietes .gegeben.
Der dstlich und norddstlich vom Geltungsbereich des B-Planes
liegende Weg wird im Zuge des Stralienbaues der Siedlung mit
befestigt.
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Ruhender Verkehr .
Der festgesetze StraBenquerschnitt der ErschlieBuﬁgsstraBe a
gibt auf den Randstreifen ausreichend Raum fir den ruhenden

Verkehr, so daB auf eine gesonderte Festsetzung von 8ffent-

. lichen Parkplédtzen verzichtet werden kann.

Versorgungsmafinahme

Wasserversorgung

Die Wasserversorgung ist Uber die in der StraBe (Flurstick
431) liegende Leitung gesichert. Die Anbindungen werden

vom 6rtlichen Versorgungstrédger festgelegt und werden als
Ring im Bereich der neuven StraBenfihrung, zur Versorgung der

neuen Eigenheimstandorte, verlegt.

Abwasser

Die Abwasser der Stadt Lassan werden derzeit Uber Haus-
kléranlagen entsorgt. In der Planung befindet sich ein
zentrales Entsorgungssystem. Die Realisierung ist von der
Bereitstellung der Fordermittel abh&ngig.

Das neve Gebiet erh&lt ein eigenstédndiges Entsorgungs-
system und entsorgt zum tiefsten Punkt in norddstlicher
Richtung (Flurstick 397) in ein Pumpwerk.

Von hieraus erfolgt die Entsorgung Uber eine Druckleitung
zum AnschluBpunkt der zu planenden Freigefdlleleitung.
Sollten bereits Eigenheime vor der Inbetriebnahme des neuen
zentralen Entwédsserungssystems fertiggestellt werden, so
wird eine provisorische Uberleitung in die bereits- vorhan-

dene Sammelgrube vorgencommen,
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Energieversorgung -

~

Die Energieversorgung erfolgt Uber die bereits &rtlich
vorhandenen AnschluBpunkte (StraBenbereich Flurstick 431).

Abfallbeseitigung

In der Stadt Lassan werden die Grundsticke durch eine &ffent-
liche MiUllabfuhr von Haus- und Sperrmill entsorgt. Die Hau-
halte des neuen Baugebietes werden an das MiUllentsorgungssys-
tem mit angeschlossen. Die Stallflédchen fir die
Hausabfallstoffe sind auf den Grundsticken anzuordnen und die
Behdlter am Tage der Abfuhr an die Grundsticksgrenze zu

stellen.
Telekom

Die Fernsprechleitungen sowie -anschlisse werden nach den

Vorschriften der Deutschen Bundespost - Telekom - verlegt.

Burgerﬁéf//

Stadt Lassan




