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1.0 EINLEITUNG
1.1  Anlass, Ziel und Zweck des Bebauungsplanes

Das Plangebiet wurde bei der Aufstellung des Fldchennutzungsplanes 2001
zundchst als Ferienhausgebiet ausgewiesen, da sich zum damaligen Zeitpunkt
for die GrundstUcke der Bebauungsplan Nr. 12 fUr das Ferienhausgebiet
»Wilde HUtung" in Aufstellung befand.

Das Verfahren ruhte ab 2001, da der Vorhabentrager verstarb und kein
nachfolgender Vorhabentrager gefunden werden konnte.

Der Bebauungsplan Nr. 12 sah ein Hauptgebdude mit Gastronomie,
Ferienzimmern und kleinteiligen Freizeiteinrichfungen sowie Ferienhduser mit
einer Kapazitdt von maximal 160 Betten vor.

Im Rahmen der 4. Anderung des Fldchennutzungsplanes wurde 2015 das
bisher als Ferienhausgebiet ausgewiesene Gebiet in eine Wohnbaufladche
gemdB § 1 (1) T BauNVO umgewidmet, da seit Wirksamwerden des
Fldchennutzungsplanes im Gemeindegebiet BeherbergungskapazitGten in
ausreichendem Umfang entstanden sind und sich die Gemeinde Ostseebad
Karlshagen weiterhin als ein beliebter Wohnort im Norden der Insel Usedom
etabliert hat.

Das mit den letzten Bebauungspldnen fir Wohngebiete (Nr. 25, 27 — 29)
bereitgestellte Bauland ist fast vollstandig bebaut.

Angebotsfldchen fUr den individuellen Wohnungsbau stehen nur noch
punktuell zur Verfigung.

Daher moéchte die Gemeinde Ostseebad Karlshagen mit  dem
Bebauungsplan Nr. 31 zeitnah Ansiedlungsangebote auf gemeindeeigenen
Grundstucken unterbreiten.

Als stdtebauliche Zielsetzung fUr das Bebauungsplangebiet Nr. 31 wird die
Entwicklung eines Reinen Wohngebietes gemaB § 3 BauNVO festgesetzt.
Vorrangig ist die Ausweisung von GrundstUcken zur Errichtung von
eingeschossigen Einzelhdusern geplant.

Bei der Vermarktung im Bebauungsplangebiet Nr. 27 hat sich gezeigt, dass
insbesondere die Wohnungen in den Mehrfamilienhdusern innerhalbb kurzer
Leit vergeben waren und es gehen stindig neue Anfragen ein. Daher
mdchte die Gemeinde im Bebauungsplangebiet Nr. 31 auf zwei
Grundstucken jeweils ein zweigeschossiges Mehrfamilienhaus mit jeweils
maximal 4 Wohnungen zulassen.

Mit  der Ausweisung des Reinen Wohngebietes kann zeithah und
bedarfsgerecht die Nachfrage nach individuellem Wohnraum und
Wohnungen befriedigt werden.

Damit wird den in § 1 des Baugesetzbuches formulierten Grunds&tzen der
Bauleitplanung fUr eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung entsprochen.



1.2 Abgrenzung und Beschreibung des Plangebietes

Lage im Raum
Die Gemeinde Ostseebad Karlshagen liegt im Land Mecklenburg -
Vorpommern und gehort zum Landkreis Vorpommern - Greifswald.

Das Gemeindegebiet Karlshagen befindet sich im Nordwestteil der Insel
Usedom.

Karlshagen wird im Norden durch die Gemeinde Peeneminde, im Osten
durch die Ostsee, im SUden durch die Gemeinden Trassenheide und
Moalschow sowie im Westen durch den Peenestrom begrenzt.

Karlshagen ist siedlungsstrukturell dem Amt Usedom Nord mit Sitz in 17454
Ostseebad Zinnowitz, MdwenstraBe 1, zugehdrig.

Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich sudlich der LandesstraBe 264 (innerdrilich
HauptstraBe) und sudlich der GartenstraBe.

Es wird im Norden durch eine alte Hoflage und Wiesenfldchen, im
Nordwesten durch die Wohnbebauung des Bebauungsplangebietes Nr. 4, im
SUdosten durch Waldfldchen sowie im Suden und im SUdwesten durch
Wiesenfldchen begrenzt.

Der Geltungsbereich des Plangebietes umfasst die nachfolgend aufgefGhrten
Grundstucke:

Gemarkung Karlshagen

Flur 2

FlurstGcke 246, 249, 250 und 218/26 sowie Teillflachen aus 217/2, 218/25
und 261/1

Die Gesamtflache des Plangebietes betragt 20.626 m2.

GegenuUber dem im Aufstellungsbeschluss definierten Geltungsbereich wurde
zusatzlich eine Teilfldéche aus Flurstick 218/25 einbezogen, da es sich um
Waldfldchen handelt, fOor die im Rahmen des Planverfahrens eine
Inaussichtstellung der Waldumwandlung beantragt werden soll.

Eigentumsverhdltnisse

Das Flurstick 218/25 ist Privateigentum.

Die FlurstGcke 246, 249, 250, 217/2, 218/26 und 261/1 sind Eigentum der
Gemeinde Karlshagen.




Zustand der Plangebietsflache

Die ErschlieBung erfolgt Uber die StraBe ,,Wilde HOtung* und die Anlage einer
neuen ErschlieBungsstraBe Uber die FlurstUcke 217/2, 218/26 und 261/1.
Norddstlich der unversiegelten StraBe befinden sich an die Plangebietsgrenze
anschlieBend Pappelbestdnde, die teilweise in den Geltungsbereich des
Plangebietes hineinreichen. Gesdumt wird der Weg auch von einzelnen
Birken.

Foto 1: Birken sGumen den unversiegelten Weg, der von der StraBe Wilde
HUtung aus in das Plangebiet fuhrt.

Der nordliche Bereich des Plangebietes wird von ruderadlisierten
VegetationsbestGnden gekennzeichnet. Der Hauptanteil der Flidchen ist von
einem ruderalen Kriechrasen gepragt, der von der Grasart Land-Reitgras
dominiert wird. Eingestreut darin sind einzelne Gehdlzinitiale der in der
Umgebung vorkommenden Baumarten. Weiter in sudlicher Richtung nimmt
der Anteil an ruderalen Hochstauden zu, wobei sich Kratzdisteln und
Brennnesselfluren teilweise groBfldchig ausgebildet haben.

Nordlich des Plangebietes befindet sich ein zusammenhdngender Bestand an
Litter-Pappeln, der teilweise in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes
hineinwdchst. Nach Aussagen der zustdndigen Forstbehdrde handelt es sich
um Waldbestand gemdB dem Landeswaldgesetz M-V.

Der Pappelbestand erstreckt sich 6stlich der Plangebietsgrenze weiter und
geht hier, getrennt durch einen Lichtungsbereich, in Waldbestand Uber, der
von Birken, Ahorn, Eichen und Kiefern geprégt wird. Der Waldbestand wird als
gesetzlich geschitztes Feldgehdlz gemdaB § 18 NatSchAG M-V gelistet. Auch
hier reichen einzelne B&dume in das Plangebiet hinein. Die Zuordnung des
Baumbestandes zum Wald erfordert die Einhaltung einer 30-m
Abstandsfladche zur geplanten Wohnbebauung.



Foto 2: Der nordliche Teil des Plangebietes wird von ruderalen Kriechrasen-
vegetationen geprégt, an die Waldbesténde aus Pappeln anschlieBen.

Der gesamte suUdliche Teil des Plangebietes wird landwirtschaftlich als
Intensivgrinland genutzt. AUS sudlicher Richtung reicht ein
Entwdsserungsgraben in die Grunlandfldchen hinein, der vom Wasser- und
Bodenverband Insel Usedom- Peenestrom kontinuierlich berdumt wird.
Entlang des Grabens haben sich ruderale Hochstaudenfluren und
Kriechrasenbestdnde des Landreitgrases entwickeln kdénnen. Besonders
pradgnant sind einzelne WeidengebUsche aus Silber-Weiden auf der
nordwestlichen Seite des Graben:s.

Foto 3: Der Entwd@sserungsgraben durchzieht die intensiv bewirtschafteten
GrUnlandfldchen. Die WeidengebuUsche am Graben sind sehr pragnant.
Entlang des Grabens befinden sich ruderale Kriechrasen. 7



Entlang der vorhandenen Siedlungsbebauung, die ndrdlich des Plangebietes
anschlieBt, wurden im Zuge der Kartierung verschiedene Gehdlzbestdnde
erfasst und Siedlungsbiotopen zugeordnet. Nordlich des Plangebietes, an die
StraBe ,,\Wilde HUtung" anschlieBend, befindet sich eine Gehdlzfldche aus
Kiefern, Birken, Traubenkirschen und Robinien. Ostlich daran befinden sich
sudlich der vorhandenen Siedlungsbebauungen groBere BaumbestGnde an
Robinien. Die Krautbestdnde haben sich im Zuge der natUrlichen Sukzession zu
ruderalen Hochstauden entwickelt, wobei wiederum nitrophile Pflanzenarten
dominieren und auf Nahrstoffbelastungen hinweisen. Eingestreut sind in diese
ruderalen Fldchen Holunder, Vogelkirschen, Robinien, Kirschpflaumen und
verwilderte Obstgehdlze.

Die sich randstandig zur Siedlungsbebauung befindenden Robinien weisen
Stammumfdange von mehr als 100 cm, gemessen in einer Hohe von 1,30 m ab
Erdboden, auf und unterliegen damit dem gesetzlichen Gehdlzschutz gemdan
§ 18 NatSchAG M-V. Die Bdume weisen bereits Vorschddigungen im Stamm-
und Kronenbereich auf.

1.3 Flachennutzungsplan und Ubergeordnete Planungen

FlGchennutzungsplan

Die Gemeinde Ostseebad Karlshagen  verfUgt Uber einen wirksamen
Fldchennutzungsplan i.d.F. der 1. bis 4. Anderung.

Im Rahmen der 4. Anderung des Fldchennutzungsplanes wurde 2015 das
bisher als Ferienhausgebiet ausgewiesene Gebiet in eine Wohnbaufladche
gemdaB § 1 (1) 1 BauNVO umgewidmet,

Daher befinden sich die Zielsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 31 in
Ubereinstimmung mit der gesamtgemeindlichen Planung.

dPlananderung 2
P ————y

Auszug aus der 4. Anderung des Fl&dchennutzungsplanes
der Gemeinde Ostseebad Karlshagen



Ubergeordnete Planungen
GemadB § 1 (4) BauGB sind die Bauleitpldne den Zielen der Raumordnung
anzupassen.

Folgende Ziele der Raumordnung und Landesplanung gemai
Landesplanungsgesetz, Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-
Vorpommern (LEP M-V) vom 27.05.2016 (GVOBI. M-V S. 322) sowie dem
Regionalen Raumentwicklungsprogramm Vorpommern (RREP  VP) vom
20.09.2010 sind fUr den Planbereich zu beachten:

e Die Gemeinde Ostseebad Karlshagen liegt im Nahbereich des
Mittelzentrums Wolgast und ist dem Grundzentrum Zinnowitz
zugeordnet.

In der zur Planungsanzeige der Gemeinde Ostseebad Karlshagen
eingegangenen Landesplanerischen Stellungnahme des Amtes for
Raumordnung und Landesplanung Vorpommern vom 30.03.2017 wurde
festgestellt:

.Im Rahmen der raumordnerisch abgestimmten 4. Anderung des
Fldchennutzungsplans wurde der Standort fUr einen Entwicklungsbedarf
von 15 Wohneinheiten planerisch vorbereitet. Ich gehe davon aus, dass
die Entwicklungskapazitdten sich in den Festsetzungen des Be-
bauungsplanes widerspiegeln werden.

Der Bebauungsplan Nr. 31 ist mit den Erfordernissen der Raumordnung
vereinbar."

Der Landkreis Vorpommern-Greifswald hat mit Stellungnahme vom
22.03.2017 zur Planungsanzeige den Nachweis der Vereinbarkeit der
Plonung mit den naturschutzrechtlichen Rechtsbestimmungen, den
Zielen der Raumordnung, den wasserrechtlichen Belangen und den
Belangen der Forst gefordert.

Die behdérdlichen Vorgaben wurden im Scoping- Termin am 02.11.2017
erdrtert und in die weitere Planung eingestellt.

e Entsprechend RREP VP gehdrt die Gemeinde Ostseebad Karlshagen zu
den ftouristischen Siedlungsschwerpunkten in  der Planungsregion
Vorpommern.

»In TourismusschwerpunktrGumen nehmen die tfouristischen
Siedlungsschwerpunkte besondere touristische Versorgungsaufgaben
wahr.” (3.3 (2) RREP VP)

e Das Gemeindegebiet liegt in einem Tourismusschwerpunkifraum.

e Das Plangebiet liegt in einem Vorbehaltsgebiet zur Trinkwasser-
sicherung.




Es liegt innerhalb der rechtskraftigen Trinkwasserschutzzone Il der
Wasserfassung Karlshagen,

»,In den Vorbehaltsgebieten Trinkwasser sind alle Planungen und
MaBnahmen so abzustimmen, dass sie den standértlichen
Anforderungen des Trinkwasserschutzes entsprechen. (Z)"

(Punkt 5.5.1 (2) RREP VP)

Bereiche des Gemeindegebietes befinden sich im Vorbehaltsgebiet
Naturschutz und Landschaftspflege.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 31 berUhrt das
Vorbehaltsgebiet fr Naturschutz und Landschaftspflege nicht.

GemdB Landesverordnung zur Festsetzung des Naturparks Insel
Usedom® vom 10.12.1999 (GVOBI. M-V Nr. 791-5-17) gehdrt das
gesamte Gemeindegebiet Karlshagen zum Naturpark.

Die Gemeinde Ostseebad Karlshagen gehoért zu dem unter Schutz
gestellten Landschaftsschutzgebiet |, Insel Usedom mit Festlandgurtel"
(verdffentlicht im  Peene- Echo am 05. Februar 1996). Der
Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 31 ist bereits aus dem
Landschaftsschutzgebiet ausgegliedert.

Das Plangebiet befindet sich auBerhallb von Schutzgebietskulissen eines
FFH- bzw. EU- Vogelschutzgebietes. Die DurchfGhrung einer FFH-
Vorprufung wird nicht erforderlich.

Umweltbericht (Teil Il der Begrindung)

Die Planung wird nach § 2 ff BauGB aufgestellt. Es wurde daher eine
Umweltprofung durchgefuhrt.

Entsprechend § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB sind bei der Aufstellung von
Bauleitpldnen die Belange des Umweltschutzes, einschlieflich des
Naturschutzes und der Landschaftspflege, zu berGcksichtigen.

Die Auswirkungen auf die einzelnen SchutzgUter wurden im Rahmen der
in das Bauleitplanverfahren integrierten Umweltprifung untersucht und
bewertet.

Insbesondere fUr die SchutzgUter Flora/ Fauna, Boden, Wasser
(Grundwasserschutz), Klima sowie Landschaftsbild sind Befindlichkeiten
bzw. Beeintrdchtigungen in unterschiedlichem Male gegeben.

Im Umweltbericht wird dargestellt, wie die Auswirkungen des
Planvorhabens durch ein umfangreiches Konzept unterschiedlicher
MaBnahmen vermieden, verringert und ausgeglichen werden kdnnen.
Eine Kontrolle und effektive Umsetzung dieser MaBnahmen sind aus
Sicht der umweltvertraglichen Planung unumgdénglich.
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o Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung
Durch die geplanten Bebauungen und die damit einhergehenden
Versiegelungen ist ein Verlust von Biotopen zu erwarten, der eine
entsprechende Kompensatfion erforderlich macht. Betroffen sind
Grunlandfldchen und ruderale Kriechrasenbestdnde, die von geringer
bzw. durchschnittlicher naturschutzfachlicher Bedeutung sind.
Im Rahmen der Bebauungsplanaufstellung wurde eine Bestands-
aufnahme dokumentiert, eine Bilanzierung des Eingriffs vorgenommen
und MaBnahmen zur addquaten Kompensation fur den Verlust an
Natur und Landschaft festgesetzt.
Die Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung wird mit den Entwurfsunterlagen zur
Stellungnahme der unteren Naturschutzbehdrde Ubergeben. Eine
Zusammenfassung der Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung erfolgt in Punkt
5 der Begrundung.

o Artenschutz

Zur BerUcksichtigung der artenschutzrechtlichen Belange wurde bereits
durch  Herrn  Berg vom Kompetenzzentrum  Greifswald  ein
Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag erstellt, welcher die
Bestandssituation und die Betroffenheit von besonders und streng
geschutzten Tierarten und Populationen im Zuge der Umsetzung des
Planvorhabens darstellt.

Im Rahmen der Bestandsaufnahmen gelangen regelmdBig

Sichtbeobachtungen des Moorfrosches. Aufgrund der
Habitatausstattung ist ein Vorkommen von Laubfrosch und Kommmolch
maoglich.

Um Stérungen, Verletzungen und Tétungen der geschitzten Tierarten zu
vermeiden, ist wdhrend der Hauptwanderungszeiten von Amphibien
(September/ Oktober sowie Marz/ April) zwischen Baufeldern und
Graben ein Amphibienschutzzaun aufzustellen. Die nicht bebauten
GrUnlandfldchen werden zu extensiven Wiesen mit einem konkreten
Pflegemanagement entwickelt. Damit entstehen zudem Habitate for
Amphibien, die durch die Nutzungsaufgabe eine qualitative
Verbesserung erfahren. Im Bereich der Extensivwiese ist zudem ein
Kleingewdsser in einer MindestgroBe von 120 m? mit
Flochwasserbereichen anzulegen. Das Kleingewdsser ist  von
PflegemaBnahmen ausgenommen.

Fledermausquartiere  wurden im Plangebiet nicht vorgefunden.
Lahlreiche Fledermausarten nutzen die Plangebietsfldchen als
Jagdhabitat. Infolge der Uberprdgung der Gronlandfléchen mit
Wohnbebauungen gehen Jagdhabitate insbesondere fir die
Fransenfledermaus verloren. Dies kann jedoch durch eine qualitative
Verbesserung und Erhdhung des Nahrungsangebotes kompensiert
werden.
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1.4

Das Plangebiet weist einzelne Gehdlzbestdnde auf, die als Brutplatze for
Végel fungieren kdnnten. Bodenbriter kbénnen aufgrund der
bestehenden Nutzungen, der Orfslage und der Biotopausstattung
ausgeschlossen werden.

Das Plangebiet kann von Nahrungsgdsten frequentiert werden, die fur
den Siedlungsbereich typisch und wenig storanfdllig sind.

Das Gutachten wird mit den Beteiligungsunterlagen der unteren
Naturschutzbehorde und dem Wasser- und Bodenverband ,lInsel
Usedom - Peenestrom* Ubergeben.

Gesetzlicher Biotopschutz

Das Kataster des Landes M-V weist norddstlich der StraBe ,Wilde
HOtung" ein gesetzlich geschitztes Feldgehdlz aus. Da es sich jedoch
vorrangig um Bestdnde von Zitter-Pappeln handelt, ist der gesetzliche
Biotopschutz nicht zutreffend.

Nordostlich und 6stlich des Plangebietes befinden sich Waldbestdnde
aus Eichen, Birken und Kiefern, die laut dem Kataster des Landes als
gesetzlich geschitzte Feldgehdlze gemdB § 20 NatSchAG M-V gelistet
sind. Das gesetzlich geschUtzte Feldgehdlz wurde in die Planzeichnung
Ubernommen. Ausgenommen davon sind die dem Wald zugeordneten
Pappelgehdlze. Im Zuge der erforderlichen Waldumwandlung ergeben
sich keine Eingriffe in den gesetzlich geschutzten Feldgehdlzbestand.

Das Plangebiet befindet sich auBerhalb von

- Vorsorgegebieten oder Vorranggebieten zur Rohstoffsicherung
und

- Eignungsrdumen fUr Windenergieanlagen

Rechisgrundiagen

Die nachfolgenden Gesetzlichkeiten bilden die Grundlage zur Erstellung des
Bebauungsplanes Nr. 31:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 23.09.2004 (BGBI. I, S.
2414), zuletzt gedndert am 04.05.2017 durch Artikel 1 des Gesetzes zur
Umsetzung der Richilinie 2014/52/EU  im Stddtebaurecht und zur
Starkung des neuen Zusammenlebens in der Stadt (BGBI. | Nr. 25 vom
12.05.2017 S. 1057)

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke
(Baunutzungsverordnung - BauNVvVO)i. d. F. vom 23. Januar 1990 (BGBI. |,
S. 132), zuletzt gedndert am 04.05.2017 durch Artikel 1 des Gesetzes zur
Umsetzung der Richilinie 2014/52/EU  im Stddtebaurecht und zur
Starkung des neuen Zusammenlebens in der Stadt (BGBI. | Nr. 25 vom
12.05.2017 S. 1057)

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung
des Planinhalts (Planzeichenverordnung - PlanZV) i. d. F. vom
18.Dezember 1990 (BGBI. | 1991, S. 58), gedndert durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBI. | S. 1509)
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- Gesetz Uber Naturschutz und Landschafispflege (Bundesnatur-
schutzgesetz BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542 ), zuletzt
gedndert durch Artikel 19 des Gesetzes vom 13. Oktober 2016 (BGBI. | S.
2258)

- Gesetz des Landes Mecklenburg — Vorpommern zur AusfGhrung des
Bundesnaturschutzgesetzes (Naturschutzausfihrungsgesetz - NatSchAG
M-V) vom 23. Februar 2010 (GS M-V GI Nr. 791-8), zuletzt gedndert
durch Artikel 15 des Gesetzes vom 27. Mai 2016 (GVOBI. M-V S. 431, 436)

- Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprufung (UVPG) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 24. Februar 2010 (BGBI. | S. 94), zuletzt
gedndert durch Artikel 2 Absatz 14b des Gesetzes vom 20. Juli 2017
(BGBI. | S. 2808)

- Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 15. Oktober 2015 (GVOBI. M-V
S. 344), zuletzt gedndert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 7. Juni 2017
(GVOBI. M-V S. 106, 107)

- Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg - Vorpommern
(LEP- M-V) vom 09.06.2016 (GVOBI. M-V S. 322)

- Regionales Raumentwicklungsprogramm Vorpommern (RREP VP 2010)
vom 20.09.2010

1.5 Aufstellungsverfahren/Verfahrensstand

Aufstellungsverfahren

Das Aufstellungsverfahren zum Bebauungsplan Nr. 31 wird gemdaB § 10
Baugesetzbuch (BauGB) vom 23.09.2004 (BGBI. I, S. 2414), in der derzeit
gultigen Fassung, durchgefihrt.

Danach ist entsprechend § 2 (4) Baugesetzbuch fUr die Belange des
Umweltschutzes eine Umweltprufung durchzufUhren.

Der Bebauungsplan Nr. 31 setzt sich aus folgenden Planteilen zusammen:
- Plan mit Planzeichnung (Teil A) einschlieBlich ZeichenerklGrung,
Text (Teil B) und Nutzungsschablone sowie den Verfahrensvermerken
- Begrindung
- TEIL1
Darlegung der Ziele, Zwecke und wesentlichen Auswirkungen des
Bauleitplans (§ 2a 1. BauGB)
- TEIL2
Umweltbericht mit ErlGuterung der voraussichtlichen erheblichen
Umweltauswirkungen (§ 2 Abs. 4 BauGB)
- Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung
- Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag

Verfahrensstand
- Am 08.12.2016 wurde durch die Gemeindevertretung Ostseebad
Karlshagen der Beschluss zur Aufhebung des Aufstellungsbeschlusses
vom 05.05.2000 zum Bebauungsplan Nr. 12 |, Feriengebiet Wilde
HOtung" gefasst.
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Im Rahmen der 4. Anderung des Fldchennutzungsplanes wurde das
Plangebiet in eine Wohnbaufldche umgewidmet. Das Bebauungsplan-
verfahren zum Bebauungsplan Nr. 12 ist daher gegenstandslos
geworden.

Der Aufhebungsbeschluss wurde am 25.01.2017 im Amtsblatt ,,Der
Usedomer Norden® bekanntgemacht.

Die Gemeindevertretung Ostseebad Karlshagen hat am 02.02.2017 den
Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 31 for das
~Wohngebiet Wilde HOtung" sudlich der GartenstraBe gefasst und im
Amtsblatt ,,Der Usedomer Norden® am 22.02.2017 bekanntgemacht.

Mit Schreiben des Amtes Usedom Nord vom 23.02.2017 wurde die
Planungsanzeige vorgenommen.

Auf der Grundlage eines Vorentwurfes von 10-2017 wurde im Rahmen
eines Scoping- Termines 02.11.2017 eine vorgezogene Beteiligung der
Behdrden gemdaB § 4 (1) BauGB vorgenommen.

Die frihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB
wird im Rahmen einer Gemeindevertretersitzung durchgefuhrt. Ziel,
Iweck und Auswirkungen der Planung werden dargelegt.

Der Planentwurf von 01-2018 wird der Gemeindevertretung Ostseebad
Karlshagen zur Beschlussfassung UGber den Entwurf und die &ffentliche
Auslage nach § 3 Abs. 2 BauGB vorgelegt.

Die Entwurfsunterlagen werden dann fUr die Dauer eines Monats
offentlich ausgelegt und die von der Planung betroffenen Behdérden,
sonstigen Trager &ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB und der
Nachbargemeinden nach § 2 Abs. 2 BauGB zur Stellungnahme
aufgefordert.

AbschlieBend findet die Behandlung der eingegangenen Bedenken
und Anregungen statt, wobei insbesondere die Belange gemdaB § 1 (4)
und (7) BauGB in den Abwdagungsprozess einzustellen waren.

Das Verfahren wird mit dem Satzungsbeschluss nach § 10 (1) BauGB
abgeschlossen.

Die Satzung bedarf keiner Genehmigung, da der Bebauungsplan Nr. 31
aus dem wirksamen Fldchennutzungsplanes entwickelt wird.
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2.0 PLANINHALT UND FESTSETZUNGEN

Vorbemerkung:
Der Text in Kursivschrift gibt die Festsetzungen des Text (Teil B) und der
Nutzungsschablone wieder.

2.1 Planrechtliche Festsetzungen

2.1.1 Art der baulichen Nutzung
(§2(1)1BauGBi.V.m. §§ 1 - 15 BauNVvO)

Entsprechend den Planungszielen wird for den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 31 der Gebietstyp Reines Wohngebiet wie folgt im Text
(Teil B) unter PunktI. 1. differenziert definiert:

Festgesetzt wird das Reine Wohngebiet gemdaB § 3 (1), 3 (2) und 3 (4)

BauNVO.

(1)

GemdaB § 3 (1) BauNVO dienen Reine Wohngebiete dem Wohnen.

Entsprechend der Anzahl der zuldssigen Wohnungen je Wohngebd&ude

erfolgte die Unterteilung in die Baugebiete |ljund 2|

(2)

GemdaB § 3 (2) BauNVvVO sind zuldssig:

l. Wohngebdude und

2. Anlagen zur Kinderbetreuung, die den Bedurfnissen der
Bewohner des Gebiets dienen.

(3)

Nicht zulassig sind Ausnahmen im Sinne von § 3 (3) 1. und 2. BauNVO.

Dies schlieBt auch Ferienwohnungen gemdaB § 13 a BauNVO ein.

Der Ausschluss von Ferienwohnungen erfolgt auf Grundlage des § 1 (6)

BauNVO i. V.m. § 3 (3) 1. BauNVO aqus staddtebaulichen Grinden und

zur Wahrung der allgemeinen Zweckbestimmung des Baugebietes.

(4)

GemdaB § 3 (4) BauNVO gehdren zu den gemdB § 3 (2) 1. BauVvO

zulassigen Wohngebduden auch solche, die ganz oder teilweise der

Betreuung und Pflege ihrer Bewohner dienen.

Als stddtebauliche Zielsetzung fUr das Bebauungsplangebiet Nr. 31 wird die
Entwicklung eines Reinen Wohngebietes gemaB § 3 BauNVO festgesetzt.

Die angedachte Parzellierung sieht die Bildung von 15 GrundstUcken vor.

Im Baugebiet ]ﬂ am Eingang des Plangebietes soll auf den Parzellen 1 und 2
jeweils ein zweigeschossiges Mehrfamilienhaus mit bis zu 4 Wohneinheiten
zugelassen werden.

Im Baugebiet mit  den Parzellen 3 bis 15 kdénnen insgesamt 13
eingeschossige Einfamilienhduser mit jeweils 1 Wohneinheit entstehen.

Die Gesamtkapazitdt des Gebietes wird somit bei maximal 21 Wohneinheiten
liegen.
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Die Einhaltung der KapazitGtsobergrenzen wird durch Regelungen zur
Zulassigkeit der Anzahl der Wohneinheiten je Wohngebdude und zur
MindestgroBe der Parzellen sichergestellt.

Mit dieser Aufteilung soll der derzeitigen konkreten Nachfrage nach
Wohnraum fUr unterschiedlichste Bevdlkerungsgruppen entsprochen werden.

Die Novellierung der Baunutzungsverordnung (BauNVO 2013) sieht eine
Priviegierung von Kindertagesstatten in  Reinen Wohngebieten vor.
Entsprechend gehdéren nunmehr zu den allgemein zuldssigen Nutzungen
nach § 3 (2) BauNVO auch ,Anlagen zur Kinderbefreuung, die den
Bedurfnissen der Bewohner des Gebiets dienen®.

Da es sich um ein kleines Wohngebiet handelt, ist eine auf die BedUrfnisse der
Bewohner des Gebiets ausgerichtete Einrichtung, z. B. in Form einer kleinen
privaten Einrichtung (Tagesmutter), denkbar.

Ausnahmen im Sinne von § 3 (3) BauNVO, z. B. zur Errichtung von Ldaden und
kleinen Betrieben des Beherbergungsgewerbes, werden nicht zugelassen, um
mogliche Stérquellen fUr die angestrebte Wohnruhe zu minimieren.

Fldchen zur Errichtung der ausgeschlossenen Einrichtungen und Anlagen
stehen im Gemeindegebiet an anderer Stelle zur VerfGgung.

Dies schlieBt auch Ferienwohnungen gemdaB § 13 a BauNVO ein.

Der Ausschluss von Ferienwohnungen erfolgt auf Grundlage des § 1 (§)
BauNVO i. V. m. § 3 (3) 1. BauNVO aus staddtebaulichen Grinden und zur
Wahrung der allgemeinen Zweckbestimmung des Baugebietes.

Raume fuUr Freiberufler (z. B. Arzt, Rechtsanwalt, Architekt, Steuerberater
u.a.m.) sollen zugelassen werden, soweit diese entsprechend der
Kommentierung des § 13 BauNVO fur Reine Wohngebiete als
nachbarschaftsvertraglich und  fldachenmdBig dem Dauerwohnen
untergeordnet, zuldssig sind.

Im  Vorfeld der Entwurfserstellung wurden zwei Varianten  der
VerkehrserschlieBung gepruft.

Eine erste Variante untersuchte die Mobglichkeit der Anbindung des
Plangebietes Uber das benachbarte Bebauungsplangebiet Nr. 4. Von dieser
Variante wurde Abstand genommen, da die ErschlieBungsstraBe des
Bebauungsplangebietes Nr. 4 fur die Aufnahme des zusatzlichen Verkehrs
nicht  ausreichend  dimensioniert ist und die Anbindung des
Bebauungsplangebietes Nr. 31 fUr die Bewohner des Bebauungsplangebietes
Nr. 4 zusatzliche Immissionsbelastungen nachsichziehen wirde.

Die verkehrliche ErschlieBung soll daher von Norden Uber die StraBe ,Wilde
HOtung" und durch die Anlage einer neuen ErschlieBungsstraBe Cber die
FlurstUcke 217/2 sowie Teilfléchen aus 261/1 und Flurstick 218/26 erfolgen.

Zur inneren ErschlieBung wird eine PlanstraBe mit Wendeanlage angelegt, die
nach Fertigstellung &ffentlich gewidmet und der StraBe ,Wilde HUtung*
zugeordnet wird.
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GemdnB § 8 (2) Satz 1 Landesbauordnung M-V ist bei der Errichtung von mehr
als drei Wohnungen ein Spielplatz fUr Kleinkinder anzulegen.

Laut § 8 (2) Satz 2 Landesbauordnung M-V gilt dies nicht, wenn in
unmittelbarer Néhe ein Spielplatz vorhanden ist.

Auf die Ausweisung eines Spielplatzes kann nicht verzichtet werden, da im
unmittelbaren Umfeld des Plangebietes kein offentlicher Spielplatz  zur
Mitnutzung zur VerfGgung steht.

Die Spielplatzflache wird im &stlichen Teil des Plangebietes auf einer der
geplanten Bebauung abgewandten Flidche angeordnet und ausschlieBlich
auf die Nutzer des Plangebietes ausgelegt.

2.1.2 MaB der baulichen Nutzung
(§92(1)1BauGBi.V.m. §§ 16 - 21 a BauNVO)

2.1.2.1 Grundflachenzahl
(§ 16 (2) BauNVvVO und § 19 (4) BauNVO)

Das zuldssige HochstmaB der Grundfldchenzahl (GRZ) ist in  der
Nutzungsschablone mit 0,4 festgelegt.

Die Grundfl&chenzahl (GRZ) spiegelt den Uberbauungsgrad der Grundsticke
wider. Sie gibt an, wieviel m? Grundfladche je m? Grundstucksfldche zul&ssig
sind und Uberbaut werden durfen.

Die Festsetzung der Grundfldchenzahl erfolgte unter BerUcksichtigung des
Gebietscharakters, der festgesetzten MindestgrundsticksgroBe sowie eines
wirtschaftlichen Umganges mit Grund und Boden.

FUr die festgesetzte Grundfldchenzahl gelten die Regelungen des § 19 (4)

BauNVO, der folgendes festschreibt:

»Bei der Ermittlung der Grundfldche sind die Grundfldchen von

1. Garagen und Stellpldtzen mit inren Zufahrten,

2. Nebenanlagen im Sinne des § 14,

3. baulichen Anlagen unterhalb der Geldndeoberfldche, durch die das Baugrundstick
lediglich unterbaut wird,

mit anzurechnen.

Die zulassige Grundflache darf durch die Grundfldchen der in Satz 1 bezeichneten Anlagen

bis zu 50 vom Hundert Gberschritten werden, héchstens jedoch bis zu einer Grundfldchenzahl

von 0,8; weitere Uberschreitungen in geringfigigem AusmaB kénnen zugelassen werden.*

Im Ergebnis der Prufung der Regelung wurde festgelegt, dass der § 19 (4) Satz
2 BauNVO aufgrund der festgelegten MindestgroBe der Grundsticke von
600 m? angewendet werden soll.

Uberschreitungen der zul&ssigen GRZ von 0,4 werden somit zugelassen.

Dies lasst bei einer GRZ von 0,4 z. B. bei einer Grundsticksfldche von 600 m?
eine zulassige Uberbauung von maximal 240 m? durch Wohngebdude sowie
eine weitere Uberbauung um 120 m? durch die in § 19 (4) 1. - 3. BAuNVO
aufgefUhrten baulichen Anlagen zu.

Zur Klarstellung und Verdeutlichung der Regelungen zur Grundfldchenzahl
wurden entsprechende Festsetzungen in den Text (Teil B) unter I. 2 (1)
aufgenommen:
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(1)
GemdaB § 19 Abs. 4 BauNVO sind bei der Ermittlung der GrundflGche
die GrundflGchen von

1. Garagen und StellplGtzen mit ihren Zufahrten,

2. Nebenanlagen im Sinne des § 14,

3. baulichen Anlagen unterhalb der Geldndeoberfldche, durch

die das Baugrundstuck lediglich unterbaut wird,

mitzurechnen.
Die zulassige Grundflache darf durch die GrundflGchen der in Satz 1
bezeichneten Anlagen bis zu 50 vom Hundert Uberschritten werden.

FOr Nebengebdude zum Abstellen von Gartengerdten und Fahrr&dern
werden im Text (Teil B) unter I. 2 (2) Obergrenzen fUr die Grundflache je
Wohnung entsprechend dem angenommenen Bedarf festgesetzt. Dies
erfolgt aus gestalterischen Grinden, um eine Zerschneidung der Freifldchen
und eine Beeintrdchtigung der Fassadenansicht der Wohngebdude zu
vermeiden.

(2)
EinschrGnkung fur die Zuldssigkeit von Nebengebduden zum Abstellen
von Gartengerdten und FahrrGdern:

- FUr die im Baugebiet m geplanten Mehrfamilienhduser wird je
Mehrfamilienhaus ein Nebengebdude mit einer maximalen
GrundflGche von 60 m? zugelassen.

- FUr die im Baugebiet @ geplanten Wohngebdude wird je
Wohneinheit jeweils ein Nebengebdude mit einer maximalen
GrundflGche von 20 m? zugelassen.

21.2.2 Zahl der Vollgeschosse/Hohe der baulichen Anlagen
(§ 16 (2) BauNVvO)

In der Nutzungsschablone wurden gemdaB § 16 (2) 4. BauNVO die Zahl der
Vollgeschosse i. V. m. der zuldssigen Sockel- und Gebdudehdhe Uber
Oberkante FertigfuBboden (OK FF) wie folgt als Obergrenzen festgesetzt:

zul@ssige Festsetzungen zur H6he der
Baugebiet Geschossigkeit baulichen Anlagen

! Il (zwei Vollgeschosse) SH Uber OK FF 0,50 m
GH Uber OKFF 9,00 m

2 | (ein Vollgeschoss) SH Uber OK FF 0,50 m
GH Uber OKFF 9,00 m
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Die Festsetzungen zur Ein- bzw. Zweigeschossigkeit in  Korrespondenz mit der
Obergrenze fur die Gebdudehdhe wurden entsprechend der differenzierten
Iweckbestimmung der Baugebiete fUr den individuellen Wohnungsbau bzw.
for  Mehrfamilienhduser und zur Sicherstellung einer harmonischen
Hbhenentwicklung im Plangebiet getroffen.

Diese Begrenzung der Sockelhdhe soll sicherstellen, dass sich die geplanten
Gebdaude so optimal wie moglich dem vorhandenen Geldnde anpassen, die
Anbindung an die vorhandenen Verkehrsfldchen opftimiert wird und die
stddtebauliche EinfUgung unter BerUcksichtigung der Nachbarbebauungen
stattfindet.

Zur rechtlichen Klarstellung der Bezugspunkte  fur die  Sockel- und
Gebdudehdhe wurden diese im Text (Teil B) unter Hinweise im Punkt 9 wie
folgt definiert:

(1)

Die maximale Sockelhdhe (SH) bezeichnet den Abstand zwischen der
mittig ~ des  BaugrundstUckes angrenzenden  Oberkante  der
VerkehrsflGche - gemessen in der Fahrbahnmitte - (Gber OK FB) und der
Oberkante des FertigfuBbodens (OK FF).

(2)

Als maximale Gebdudehbhe (GH) wird der Abstand zwischen der
Oberkante des FertigfuBbodens im Erdgeschoss (OK FF) und der
obersten Dachbegrenzungskante definiert.

Aufgrund der Lage des Plangebietes in einem hochwassergefdhrdeten Areal
wurde entsprechend Forderung des StALU Vorpommern zusatzlich die
Mindesthéhe der Oberkante des FertigfuBbodens mit 2,20 m Uber NHN
festgelegt.

Ndhere Erlduterungen erfolgen hierzu unter Punkt 2.1.14 der Begrindung.

2.1.3 Bauweise
(8§89 (1) 2BauGBi. V. m. §§ 22 BauNVO)

Entsprechend  Einfrag in den Nufzungsschablonen wird fUr beide
Baugebiete die offene Bauweise gemdaB § 22 (2) BauNVO festgesetzt.
Grundsatzlich sind in der offenen Bauweise die Gebdude mit seitlichem
Grenzabstand zu errichten. Die GroBe der Grenzabstdnde richtet sich nach
den Vorschriftfen der LBauO M-V.

Im Baugebiet 2 ist individueller Wohnungsbau in lockerer Gliederung
vorgesehen. Es erfolgt daher eine Untersetzung, dass hier ausschlieBlich
Einzelhduser zugelassen werden. Dies entspricht dem Bedarf gemdB den
bereits zahlreich fUr die Ansiedlung eingegangenen Nachfragen.

FOr Baugebiet 1 erfolgt keine weitere Untersetzung, da hier
Mehrfamilienhduser geplant sind.
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UnterstUtzt werden die Regelungen zur Bauweise durch Vorgaben zur
MindestgroBe der GrundstGcke und zur maximal zuldssigen Anzahl der
Wohneinheiten je Wohngebdude.

2.1.4 Uberbaubare Grundsticksflachen
(8§9(1)2BauGBi. V. m. §§ 23 BauNVO)

Die Uberbaubaren GrundstUcksfldchen sind in der Planzeichnung (Teil A)
durch Baugrenzen festgelegt.

ZLur Rechtseindeutigkeit erfolgte eine VermaBung mit Bezug auf vorhandene
FlurstUcksgrenzen.

Baugrenzen durfen nicht Uberschritten werden, jedoch ist ein ZurUckireten
hinter die Baugrenzen zuldssig.

Die Baugrenzen wurden unter BerUcksichtigung der einzuhaltenden
Abstandsfldchen groBzigig bemessen.

Die einzuhaltenden Abstandsfldchen sind gemdB §§ 6 und 32
Landesbauordnung M-V zu beachten.

FUr die Umsetzung der Planungsabsichten wurden folgende Regelungen im
Text (Teil B) I. 3 getroffen:
(1)
Die Uberbaubaren GrundstUcksfldchen sind durch die Festsefzung von
Baugrenzen bestimmt.
Die Wohngebdude sind parallel zu den vorderen Baugrenzen zu
errichten.
(2)
Stellplatze, Carports, Garagen, Nebengebdude und Nebenanlagen
gemaB § 14 i..v.m. dirfen auch auBerhalb der Uberbaubaren
GrundstUcksflGchen errichtet werden.
(3)
Stellplatze, Carports, Garagen und Nebengebdude sind jedoch nicht
in den Bereichen zwischen den o&ffentlichen VerkehrsflGchen und den
vorderen Baugrenzen bzw. der gedachten VerlGngerung der vorderen
Baugrenzen zuldassig.

Zur Erreichung der gewUnschten stadtebaulichen Qualitat soll die Festsetzung
beitragen, dass die Wohngebdude parallel zu den vorderen Baugrenzen zu
errichten sind. Damit wird ein klares Gestaltungsprinzip erkennbar.

Uberschreitungen der Baugrenzen durch Anlage gemdB Absatz (2) sollen
erlaubt werden, um den kUnftigen Bauherrn ausreichend Spielraum fUr die
Einordnung von ergdnzenden Anlagen zu gegeben.

Die Einschrdnkung fUr die Zuldssigkeit baulicher Anlagen gemdalB Absatz (3)
wird fUr erforderlich erachtet, um Beeintrdchtigungen der Vorderansichten
der Wohngebdude und damit des StraBenbildes durch untergeordnete
bauliche Anlagen zu vermeiden.
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2.1.5 GroBe der Baugrundstucke
(§9(1)3BauGBi. V. m. § 23 BauNVO)

(1)

Die MindestgréBe der Einzelgrundsticke wird wie folgt festgesetzt:
Baugebiet Mehrfamilienhduser 900 m?
Baugebiet @ EinzelhGuser 600 m?

(2)

Je EinzelgrundstUck ist maximal ein Wohngebdude zuldssig.

Die Festsetzung der MindestgroBen fur die EinzelgrundstUcke erfolgte aus
stddtebaulichen und raumordnerischen Grinden und wurde auf Grundlage
des angedachten stddtebaulichen Konzeptes standortlich bestimmt.

GemdB der in der Planzeichnung (Teil A) dargestellten Parzellierung werden
ParzellengroBen zwischen 605 m? und 1.001 m? vorgesehen.

Die ParzellengroBen orientieren sich an der derzeitigen Nachfrage im
Gemeindegebiet Ostseebad Karlshagen.

Die Festsetzungen werden durch die Einschrdnkungen zur Bauweise (nur
EinzelhGuser zuldssig) und die Festsetzung der zuldssigen Anzahl von
Wohnungen je Wohngebdude untersetzt.

(siehe Punkte 2.1.3 und 2.1.8 der Begrundung)

2.1.6 Festsetzungen fir private Stellplatze, Carports und Garagen
(§92(1)4BauGBi.V.m. § 12 (6) BauNVO)

(1)

Im Baugebiet |1| sind Garagen unzuldssig.

(2)

Im gesamten  Bebauungsplangebiet  sind  Tiefgaragen  und
Gemeinschaftsgaragen unzuldssig.

Bei der Errichtung von Garagen, Carports und Stellplatze sind die Vorschriften
der LBauO M-V einzuhalten.

Im Zusammenhang mit der GrundstUcksplanung ist zu berucksichtigen, dass
der Bedarf an Stellplatzen auf der jeweiligen Parzelle nachzuweisen ist.

Im gesamten Plangebiet ist gemdaB Festsetzung im Text (Teil B) I. 3. (Punkt
,2.1.4 Uberbaubare Grundsticksfladchen®) die Anordnung der Carports und
Garagen mit Einschrénkungen auch auBerhalb der Baugrenzen erlaubt.

Die Anlage von Garagen soll im Baugebiet ausgeschlossen werden, da
diese aufgrund der vorgesehenen IntensitGdt der Bebauung mit
Mehrfamilienhdusern zu einer stadtebaulich und gestalterisch nicht
gewulnschten Entwicklung fUhren und damit den Wohn- und Erholungswert
des Gebietes schmdlern wirden.
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Tiefgaragen  wurden  unter  BerUcksichtigung der  angespannten
Grundwassersituation in der Gemeinde Karlshagen sowie aus Grinden des
Hochwasserschutzes ausgeschlossen.

Die Anlage von Gemeinschaftsgaragen wuUrde den stddtebaulichen
Zielsetzungen und der angestrebten Qualitdt des Wohngebietes
widersprechen.

2.1.7 Nebenanlagen
(§ 2 (1) 4 BauGB)

(1)

Nebenanlagen fir die Kleintierhaltung im Sinne des § 14 Abs. 1
BauNVO sind nicht zulassig.

(2)

Die der Versorgung des Baugebietes dienenden Nebenanlagen gemdni
§ 14 Abs. 2 BuUNVO werden zugelassen.

GemdB § 14 (1) BauNVO werden untergeordnete bauliche Anlagen und
Einrichtungen, die dem Nutzungszweck der in den Baugebieten liegenden
Grundstucke oder dem Baugebiet selbst dienen und die seiner Eigenart nicht
widersprechen, als Nebenanlagen bezeichnet.

Private Nebenanlagen dienen der Ergdnzung der Hauptnutzung, der Ver- und
Entsorgung und der Freizeitgestaltung der Bewohner.
Hierzu zdhlen u. a. Nebenanlagen fUr:

- Unterstellmdglichkeiten zur Lagerung von Haus- und Gartengerdten

- Terrassen und Freisitze

- Einfriedungen

- Pergolen

- Platze fUr Abfallbehdalter

- Waschetrockenplatze

- Kinderspielfldchen

Diese Anlagen sollen im Plangebiet zugelassen werden.

Nach § 14 (1) BauNVO kann im Bebauungsplan die Zuldssigkeit von
Nebenanlagen und Einrichtungen eingeschrankt oder ausgeschlossen
werden.

Von dieser Regelung soll Gebrauch gemacht werden und ein Ausschluss for
die Kleintierhaltung festgesetzt werden, da diese Nutzung der Eigenart des
Reinen Wohngebietes und dem Erfordernis des Nachbarschaftsschutzes
widerspricht. Bei Kleintierhaltung wdare von Beldstigungen und Stérungen
auszugehen, die den Einwohnern nicht zuzumuten sind.

Anlagen und Einrichtungen fUr nichtgewerbliche Tierhaltung, insbesondere fir
die Hobbytierhaltung, zdhlen zu den gemdaB § 14 (1) BauNVO zuldssigen
Nebenanlagen.
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Nebenanlagen gemdaB § 14 (2) BauNVvVO zur Versorgung des Gebietes wie
Leitungen und Anlagen fUr die Wasser- und Energieversorgung etc., werden
zugelassen, da sie fur die ErschlieBungssicherheit des Plangebietes
unabdingbar sind.

2.1.8 Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebdauden
(8§ 9 (1) 6 BauGB)

(1)

Baugebiet m

Je Wohngebdude werden maximal vier Dauerwohnungen zugelassen.
(2)

Baugebiet @

Je Wohngebdude ist maximal eine Dauerwohnung zugelassen.

Die Festsetzung der maximal zuldssigen Anzahl der Dauerwohnungen je
Wohngebdude soll gewdhrleisten, dass das  Entwicklungspotential an
Dauerwohneinheiten gesteuert werden kann und der Gebietscharakter eines
Reinen Wohngebietes langfristig gesichert wird.

Die Festsetzungen zur MindestgroBBe der GrundstUcke gemas Text (Teil B) 1. 4.
(Punkt 2.1.5 der Begrindung) unterstUtzen diese Regelung.

Die Planrechtlichen Festsetzungen ermoglichen die Readlisierung folgender
maximaler Kapazitdten:

Baugebiet

Mehrfamilienhduser (MindestgrundsticksgréBe 200 m?)

Je Wohngebdude werden maximal vier

Dauerwohnungen zugelassen.

2 Parzellen a 4 Wohneinheiten 8 Wohneinheiten

Baugebiet

EinzelhGuser (MindestgrundsticksgroBe 600 m?)

Je Wohngebdude ist jeweils

maximal eine Dauerwohnung zuldssig.

13 Parzellen a 1 Wohneinheit 13 Wohneinheiten

Gesamt 21 Wohneinheiten
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2.1.9 Verkehrsflachen
(8§ 9 (1) 11 BauGB)

Die Festsetzung der Verkehrsfldchen stellt ein planrechtliches Erfordernis dar,
da diese gemdaB § 30 (1) BauGB zu den Mindestanforderungen an einen
qualifizierten Bebauungsplan zdhlen.

GemdB Einzeichnung im Plan werden folgende &ffentliche Verkehrsfldchen
vorgesehen:

- PlanstraBe

FUr die ErschlieBung der geplanten Parzellen wird eine ErschlieBungsstraBe als
Mischfldche angelegt. Baubeginn ist der Kreuzungspunkt der StraBe ,,Wilde
HUtung" mit dem Fliederweg.

Dem Wohncharakter des Gebietes angemessen, wird die PlanstraBe mit der
Iweckbestimmung ,,verkehrsberuhigt* belegt.

- Gehwege

Gesonderte fuBlaufige Anbindungen werden von der PlanstraBe nach
SUdosten zum geplanten Spielplatz sowie nach Norden zum vorhandenen
Wohngebiet (Bebauungsplan Nr. 4 ,Wohngebiet GartenstraBe) ausgewiesen.

- Feuerwehraufstellfldche
Im Eingangsbereich zum Plangebiet wird noérdlich der PlanstraBe eine
Aufstellfldche fur die Feuerwehr vorgehalten.

Weitere Aussagen zur inneren und duBeren ErschlieBung werden in Punkt ,,3.1
Verkehr" getroffen.

2.1.10 Hauptversorgungs- und Hauptabwasserleitungen
(§ 9 (1) 13 BauGB)

Entsprechend den von den Trdgern der Ver- und Entsorgung im Rahmen der
Bestandabfrage vorgelegten Pldne liegen die vorhandenen Ver- und
Entsorgungsanlagen auBerhalb der geplanten Wohngrundsticke in der
StraBe ,,Wilde HUtung" und auf dem privaten Wegeflurstick 261/2.

Die Darstellung des Leitungsbestandes erfolgte in der Planzeichnung (Teil A)
mit dem Planzeichen 8 der PlanzV und Bezeichnung des entsprechenden
Mediums.

Weitergehende Aussagen zur inneren und duBeren ErschlieBung finden sich
unter Punkt ,,3.2 Ver- und Entsorgung*.
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2.1.11 Grinflachen
(8§ 9 (1) 15 BauGB)

Ostlich der Parzelle 1 ist die Anlage eines o&ffentlichen Spielplatzes
vorgesehen. Dieser soll in Anlehnung an die auBerhalb des Plangebietes
angrenzenden Waldfldchen einen naturnahen Charakter haben. Es sollten
natirliche Gestaltungs- und Spielelemente in die Spielplatzgestaltung
integriert werden. Der Spielplatz ist fUr die Altersklassen bis 12 Jahre ausgelegt.
Der geplante Spielplatz wird nur auf den Bedarf des Plangebietes
ausgerichtet (Altersgruppen, Gerateausstattung).

FOr die oOffentlich zu widmende Grunflache wird folgende textliche
Festsetzung getroffen:

(1)

Die gemd&B zeichnerischer Festsetzung als offentliche Griunflache mit
Iweckbestimmung Spielplatz ausgewiesene FlGche ist mit Spielgerdten
fur die Altersgruppe bis 12 Jahre auszustatten. Die Spielgerdte sollten
vielfaltig sein und den altersspezifischen Voraussetzungen entsprechen.
Ergdnzend ist ein hoher Anteil an natirlich belassenen Spiel- und
Erlebniselementen, wie StGmme, Steine sowie offene und modellierte
Bodenfldchen einzubinden. Auch Mobiliar fir den Aufenthalt st
zuldassig.

Der Spielplatz ist gdrtnerisch zu gestalten. Die Verwendung von
gesundheitsschadigenden Pflanzen und Giftpflanzen, insbesondere
PfaffenhUtchen,  Seidelbast, Stechpalme und  Goldregen st
auszuschlieBen.

Das in den Geltungsbereich des Plangebietes einbezogene FlurstUck 218/25
wies zum Zeitpunkt der Bestandsaufnahmen einen kompakten Gehdlzbestand
mit Zitter-Pappeln auf, der als Wald im Sinne des Landeswaldgesetzes definiert
wurde. Zur Gewdahrleistung der geplanten Wohnbebauung ist fUr den Bestand
eine Waldumwandlung erforderlich. In Abstimmung mit der zust@ndigen
Forstbehdrde ist eine Rodung der Gehdlze und eine nachfolgende
Ausweisung des Areals als private Grunflache mit Zweckbestimmung
Parkanlage vorgesehen.

(2)

Bei der gemdB zeichnerischer Festsetzung als private Grinflaéchen mit
Iweckbestimmung Parkanlage ausgewiesenen FlGche handelt es sich
um eine ehemalige WaldflGche aus Zitter-Pappeln, die im Zuge der
Waldumwandlung gerodet wird.

Der Pappelbestand erstreckt sich weiter in sudlicher Richtung in das
Plangebiet hinein. Nach erfolgter Waldumwandlung und der Rodung der
Pappelgehdlze ist die Ausweisung einer Offentlichen Grinflache mit
Iweckbestimmung Parkanlage vorgesehen.
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Hecken- und einzelne Baumpflanzungen sollen eine Strukturierung und
gestalterische Einbindung in das Wohnumfeld bewirken. Durch das Aufstellen
von Sitzmobiliar und naturnahe  Wegeverbindungen bieten  sich
Moglichkeiten des Aufenthaltes.

FOr die offentlich zu widmende GrUnfldche wird folgende texiliche
Festsetzung getroffen:

(3)

Die offentliche Griunflache mit Zweckbestimmung Parkanlage ist mit
Einzelb&Gumen, einer reich strukturierten Hecke mit Uberhd&ltern sowie
Landschaftsrasen (RSM Rasen 7.1.2 Landschaftsrasen-Standard mit
Krdutern) zu begrinen. Die Anlage von unbefestigten Wegen sowie
das Aufstellen von Sitzmobiliar sind zul&ssig.

Der Bereich 6stlich des Grabens soll als extensive Wiesenfldche entwickelt
werden. Die Anlage und insbesondere das Pflegemanagement fUr die
Wiesenfldche sollen unter Beachtung artenschutzrechtlicher Erfordernisse
erfolgen. Neben der Vorgabe der Zeitrdume fUr die Mahd wurden Techniken
festgesetzt, die eine Verletzung der geschUtzten Tierarten, die diesen
Lebensraum nutzen, ausschlieBen lassen.

In Richtung der an das Plangebiet anschlieBenden Waldfldche, bei der es
sich zudem um ein gesetzlich geschUtztes Biotop handelt, ist ein
Sukzessionsstreifen zu belassen. Damit ergibt sich ein natirlicher Ubergang
und Saumbereich zu der Waldfladche. Weiterhin kbnnen Sch&digungen des
Gehdlzbestandes infolge der PflegemaBnahmen ausgeschlossen werden.

Die Errichtung baulicher Anlagen in der Grunflache ist nicht zuldssig.

(4)

Die gemd@B zeichnerischer Festsetzung als offentliche Grunflache mit
Iweckbestimmung extensive Wiese ausgewiesene FlGche ist maximal
2x im Jahr zu m&hen. Die Mahd hat in einem Zeitraum von Mitte Juni bis
Mitte September zu erfolgen. Zwischen zwei Schnittterminen der Wiese
sollten mindestens 8 Wochen liegen. Die Mahdhbhe soll aus
artenschutzrechtlichen Belangen mind. 15 cm betragen. FUr die Mahd
ist ein Balkenmd&her bzw. geeignete Technik zu verwenden, die eine
Verletzung der Tiere ausschlieBt. Das Mahgut ist zu entfernen. Zu den
WaldflGchen und zum Graben ist eine 3,0 m breite Randzone zu
belassen, die von der Mahd ausgenommen werden soll.

Die Erichtung baulicher Anlagen jeglicher Art, das Aufstellen von
Spielgerdten sowie die Anpflanzung von Gehdlzen sind in der
extensiven Wiesenfldche nicht zul&ssig.
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2.1.12 Flachen fir die Regelung des Wasserabflusses
(89 (1) 16 BauGB)

Grundsatzlich hat die Ableitung des Regenwassers gefrennt vom Abwasser zu
erfolgen.

Aufgrund der Hohenlage und der Grundwasserverhdltnisse kann das
anfallende Regenwasser nur in sehr begrenztem Umfang im Plangebiet
versickert werden.

Daher wurde bereits im Vorfeld des Scoping- Termines beim Wasser- und
Bodenverband anfragt, ob eine Einleitung des unbelasteten Regenwassers
der offentlichen Verkehrsfldchen in den Graben 50/5 Il. Ordnung maoglich
ware.

Vom Umweltamt, Sachgebiet Wasserwirtschaft, wurde im Rahmen der
Gesamtstellungnahme des Landkreises Vorpommern - Greifswald vom
22.03.2017 zur Planungsanzeige hierzu folgendes erklart:

.Nach § 5 des Gesetzes zur Ordnung des Wasserhaushalts
(Wasserhaushaltsgesetz - WHG) vom 31.Juli 2009 (BGBI. | S. 2585) ist eine
nachteilige Verdnderung der Gewdssereigenschaften zu vermeiden und die
Leistungsfahigkeit des Wasserhaushalts zu erhalten. (A)

Nach § 46 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) bedarf das Einleiten von
Niederschlagswasser in das Grundwasser durch schadlose Versickerung
keiner Erlaubnis, soweit dies in einer Rechtsverordnung nach § 23 Absatz 1
WHG geregelt ist. Anfallendes unbelastetes Niederschlagswasser kann daher
erlaubnisfrei Uber eine ausreichende Sickerstrecke von mind. 1,00 m zum
Mittleren H6chsten Grundwasserstand (MHGW) versickert werden. Nach dem
DWA-Regelwerk,  Arbeitsblatt  DWA-A 138 muss der relevante
Versickerungsbereich im kf-Bereich von 1103 bis 1*10¢ m/s liegen. (A) Der
unteren Wasserbehdérde ist Planung der Beseitigung des
Niederschlagswassers rechtzeitig vorzustellen. (A)

Nach § 49 (1) Wasserhaushaltsgesetz sind Arbeiten, die so fief in den Boden eindringen, dass
sie sich unmittelbar oder mittelbar auf die Bewegung, die Hohe oder die Beschaffenheit des
Grundwassers auswirken kénnen, der zustGdndigen Behdrde einen Monat vor Beginn der
Arbeiten anzuzeigen. Wird nach § 49 (2) Wasserhaushaltsgesetz dabei unbeabsichtigt
Grundwasser erschlossen, ist dies der zustdndigen Behérde unverzdglich anzuzeigen. (A)

Falls eine Grundwasserabsenkung erfolgen soll, ist daflr rechtzeitig vor Beginn der
BaumaBnahme bei der unteren Wasserbehdérde des Landkreises Vorpommern-Greifswald
eine wasserrechtliche Erlaubnis zu beantragen. Angaben zu Enthahmemenge, Beginn der
Absenkung, Zeitraum, geplante Absenktiefe, Einleitstelle des geférderten Grundwassers
sowie ein Lageplan sind anzugeben bzw. vorzulegen. (A)*

Im Rahmen der Entwurfserarbeitung wurde von Seiten der unteren
Wasserbehdrde vorgeschlagen, aufgrund der ortlichen Verhdltnisse auch die
Ableitung des Niederschlagswassers der Wohngrundsticke zu prufen.

Die Gemeinde begrUBt diesen Vorschlag und auch von Seiten des Wasser-
und Bodenverbandes ,Insel Usedom - Peenestrom* wird, vorbehaltlich der
noch zu beantragenden wasserrechtlichen Genehmigung, eine Zustimmung
in Aussicht gestellt.
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Die technische AusfUhrung der Regenentwdsserungsaniagen ist im Rahmen
der ErschlieBungsplanung mit den beftroffenen Behdrden einvernehmlich
abzustimmen.

Auf Ebene der Bebauungsplanung wurden in der Planzeichnung (Teil A) die
Verkehrsfldchen und die Wohngrundstucke mit dem Planzeichen 10.2 der
PlanzV fUr die vorgeschriebene Regenwasserableitung gekennzeichnet.

Die Vorhaltefldchen fur die Vorreinigung wurden mit dem Planzeichen 7 der
PlanzV und Bezeichnung der Zweckbestimmung ausgewiesen.

Die Trasse der geplanten Regenwasserleitung von der Vorklarung bis zur
Einleitung in den Graben 50/5 Il. Ordnung wird in der Planzeichnung (Teil A)
durch ein Leitungsrecht gesichert.

Zur Gewdabhrleistung einer ordnungsmaBigen Ableitung des Regenwassers wird
im Text (Teil B) im Punkt . 9 klargestellt:

9. Flachen fur die Regelung des Wasserabflusses
(§ 9 (1) 16 BauGB)
i.v.m,
Flachen fir die Rickhaltung und Versickerung von
Niederschlagswasser
(§ 9 (1) 14 BauGB)

(1)
Aufgrund der Hbhenlage und der Grundwasserverhdltnisse ist am
Standort folgende Regelung des Wasserabflusses einzuhalten:

- Das anfallende  Niederschlagswasser — der  &ffentlichen
VerkehrsflGchen (PlanstraBe) und der privaten Wohngrundsticke
ist  zu sammeln und mittels Regenwasserkanal  einer
Versickerungsanlage mit Absetzvorrichtung zuzuleiten.

- Der regenwassertechnischen Berechnung der privaten
Wohngrundsticke sind die ermittelten Versiegelungsfldchen je
Grundstuck  entsprechend der zuldssigen Grundfldchenzahl
(GRZ) zugrunde zu legen.

(2)

Bei der Planung und Anlage der FlGchen fur die RUckhaltung und
Versickerung von Niederschlagswasser sind folgende Grundsdtze zu
beachten:

- FUr die Versickerungsanlagen sind die derzeit geltenden
Genehmigungsbedingungen hinsichtlich des Mindestabstandes
von | m zwischen Grundwasserleiter und Unterkante
Versickerungsanlage zu beachten.

- Der vorgeschriebene Uberlauf der Versickerungsanlagen ist an
den angrenzenden Graben 50/5 Ill. Ordnung anzuschlieBen.

28



2.1.13Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen fir
MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft (§ 9 (1) 20, 25 BauGB)

Die geplanten MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft berucksichtigen naturschutz- und artenschutzrechtliche
Belonge und dienen der Sicherung naturnaher Biotopstrukturen. Ein
besonderes Augenmerk wird auf das gesetzlich geschutzte Biotop und die
Geholze gelegt. Der Ersatz fur Baumfallungen wurde in die Festsetzungen des
Bebauungsplanes aufgenommen und so den Kompensationserfordernissen
Rechnung getragen.

Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen fur
MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft

(§ 9 (1) 20 BauGB)

(1)

Bei dem gemdB § 20 NatSchAG M-V gesetzlich schutzten Biotop
handelt es sich um ein naturnahes Feldgehdlz aus Birken, Kiefern und
Eichen (OVP 03759), welches sich &stlich des Plangebietes weiter
fortsetzt. Davon ausgenommen sind Gehdlzflchen der Zitter-Pappel.
Samtliche Handlungen, die zu einer [Zerstbérung, Beschddigung,
Verdnderung des charakteristischen Zustandes oder einer sonstigen
erheblichen Beeintrdchtigung fUhren, sind verboten.

Begrindung:
Ostlich an die Plangebietsgrenze anschlieBend befinden sich zwei im Kataster

des Landes M-V gelistete gesetzlich geschutzte Feldgehdlze mit den
Kennzeichnungen OVP 03759 sowie OVP 03746. Das naturnahe Feldgehdlz
OVP 03759, das vorwiegend Eichen, Birken und Kiefern im Bestand aufweist,
reicht teilweise in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes hinein und
wurde entsprechend in die zeichnerische Darstellung des Bebauungsplanes
aufgenommen. Jegliche Handlungen, die zu einer Schadigung des
Feldgehdlzes fUhren, sind auszuschlieBen. Nach Aussage der zust@ndigen
Forstbehdrde handelt es sich bei dem Feldgehdlz um Waldbestand im Sinne
des Landeswaldgesetzes.

An das Feldgehdlz schlieBen kompakte Gehdlzfldchen mit Zitter-
Pappelaufwuchs an. Diese Gehdlzflache wurde ebenfalls als Wald klassifiziert.
Der gesetzliche Biotopschutz trifft fir den Gehodlzbestand nicht zu. Im Zuge der
erforderlichen Waldumwandlung ist der Baumbestand des Feldgehdlzes vor
Beeinfradchtigungen und Schadigungen zu schiutzen.

Ein weiteres im Kataster des Landes ausgewiesenes gesetzlich geschutztes

Feldgehdlz mit der Bezeichnung naturnahe Feldhecke (Biotop-Nr. OVP 03760)
befindet sich norddstlich der StraBe ,,Wilde HOtung".
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Im Rahmen der Kartierungen zum Planvorhaben wurden im Bestand
vorrangig Zitter-Pappeln vorgefunden, so dass der gesetzliche Biotopschutz
gemdan § 20 NatSchAG M-V zu hinterfragen ist. Es handelt sich hierbei eher
um eine schnell wachsende strukturarme Pappelpflanzung. Auch die
Strauchschicht weist ein relativ  artenarmes Gehdlzinventar auf. Der
gesetzliche Biotopschutz ist fUr die Gehdlzfldche nicht zutreffend.

(2)
Ebenerdige Stellplatze sind in einer wasser- und Iuftdurchlassigen
Bauweise (z.B. Rasengittersteine, Rasenpflaster, Schotterflachen)

auszufUhren.

Begrindung:

Durch die Verwendung wasser- und luftdurchldssiger Belagsarten wird das
anfallende Niederschlagswasser wieder dem Grundwasserleiter zugefUhrt und
die Grundwasserneubildung reguliert. Auch wird durch die Verminderung des
Versiegelungsgrades der Eingriff in das Schutzgut Boden minimiert.

MaBnahmen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen
(§ 2 (1) 25 a BauGB)

(1)

An den mit Korzeln fUr zu verwendende Baumarten zeichnerisch
festgesetzten Standorten sind B&ume mit den PflanzqualitGten
Hochstamm, 3x verpflanzt, Drahtballierung, Stammumfang 16 — 18 cm
anzupflanzen. Der durchwurzelbare Bodenraum darf 12 m?® nicht
unterschreiten. Die Qualitaten der zu pflanzenden Gehdlze mUssen den
"GuUtebestimmungen fur Baumschulpflanzen®, herausgegeben von BDB,
entsprechen. Der Standort der Bdume kann ggf. zu gestalterischen
wecken um max. 5 m verschoben werden.

Festsetzung der zu pflanzenden Baumarten

Kurzel Botanischer Name Deutscher Name
Pa Prunus avium Vogel-Kirsche
Qr Quercus robur Stiel- Eiche

Begrindung:

Im Bereich der &ffentlichen Grinflache mit Zweckbestimmung Parkanlage ist
zur Strukturierung der Grunfldche und Schaffung wichtiger Zdsuren die
Anpflanzung von groBkronigen EinzelbGumen vorgesehen. Die Baumarten
wurden in Anlehnung an das in dem Landschaftsraum vorkommende und
typische Artenpotential gewdhlt. Die Stiel-Eichen sollen in einer Baumgruppe
gepflanzt werden. Die Vogel-Kirsche soll als einzeln stehender Baum eine
besondere Prdgnanz haben und durch den Habitus und die BlUte bzw.
Farbgebung der Blatter im Herbst in Erscheinung treten.
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Die Baumpflanzungen werden als AusgleichsmaBnahmen gewertet und in die
Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung eingestellt.

(2)

Auf den gemdaB zeichnerischer Darstellung festgesetzten FliGchen mit
Pflanzgebot zum Anpflanzen von Bdumen und Strduchern ist eine
flachenhafte Bepflanzung mit standortgerechten, landschaftstypischen
Gehdlzen (Pflanzlisten 1 bis 3) in den Mindest- PflanzqualitGten Bdume
Stammumfang 14 — 16 cm, Heister 200 — 250 cm, StrGucher 60 — 100 cm
anzulegen. Die Pflanzungen sind dauerhaft zu erhalten und bei
Abgang zu ersetzen.

Begrindung:

Im westlichen Bereich der &ffentlichen Grinfldche mit Zweckbestimmung
Parkanlage ist die flachige Bepflanzung einer reich strukturierten Hecke
vorgesehen. In die Pflanzung sollen BGume und Heister integriert werden und
somit eine H&henstrukturierung erreicht werden. Es handelt sich hierbei um
eine frei wachsende Hecke, die sich durch einen naturnahen Charakter mit
landschaftstypischen Gehdlzen auszeichnen soll.

Die Gehdlzpflanzung entspricht den Kriterien einer Ausgleichspflanzung und
kann somit als AusgleichsmaBnahme in  die Bilanzierung der
KompensationsmaBnahmen eingestellt werden.

(3)

Mindestens 80 % der nicht Uberbaubaren GrundstUucksfldchen sind als
VegetationsflGchen anzulegen und von jeglicher Art der Versiegelung
freizuhalten. Mindestens 15 % der Vegetationsflachen sind gdrtnerisch
zu gestalten und zu unterhalten.

Begrindung:

In dem geplanten Wohngebiet werden kleingliedrige gepflegte Ziergarten mit
Rasen-, Strauch- und Staudenfldchen sowie Bdumen entstehen, wobei auf
textliche Vorgaben zum Standort der Pflanzungen verzichtet wird, um eine
individuelle Gestaltung der Grunanlagen zu erméglichen. Die Qualitat der
Wohnanlage wird maBgeblich durch das Verhdltnis von versiegelten Fldchen
und Vegetationsfldchen sowie dem Charakter der begrinten Anlagen
bestimmt. Aus diesem Grunde erfolgte eine Festsetzung zur GréBenordnung
der Bepflanzungen auf den nicht Gberbaubaren Grundsticksfldchen.

(4)

An den entlang der PlanstraBen festgesetzten Standorten sind auf den
Privatgrundsticken B&ume in der PflanzqualitGt Hochstamm, 3x
verpflanzt, Drahtballierung, Stammumfang 16 — 18 cm zu pflanzen,
dauerhaft zu erhalten und bei Abgang gleichartig und mit gleicher
Pflanzqualitét zu ersetzen. Der Standort der Bdume kann ggf. zu
gestalterischen Zwecken um max. 3 m verschoben werden. Entlang
der PlanstraBen und Wege sind B&Gume derselben Art zu pflanzen. Die
Artenauswahl ist der Pflanzliste 4 in den Hinweisen zu entnehmen.
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BegrGndung:

Mit der Umsetzung der Planinhalte sind Fallungen von gemdaB § 18 NatSchAG
M-V gesetzlich geschutzten Baumen sowie von Einzelbdumen, die gemaB
dem Baumschutzkompensationserlass des Landes M-V geschUtzt sind,
unumgdnglich. Dieses macht  Ersatzpflanzungen  erforderlich.  Die
Ersatzpflanzungen sollen auf den PrivatgrundstGcken entlang der PlanstraBe
gepflanzt werden. Um als Ersatzpflanzungen geman dem
Baumschutzkompensationserlass  anerkannt zu  werden, sind  die
Baumpflanzungen in der erforderlichen Pflanzqualitdt umzusetzen. Die
Artenauswahl berucksichtigt neben naturschutzfachlichen auch
gestalterische Wirkungen der geplanten Bdume. Eine Artenauswahl fUr zu
pflanzende Bdume ist in den Hinweisen des Bebauungsplanes aufgefuhrt.

(5)

Der durchwurzelbare Bodenraum der neu zu pflanzenden Bdume darf
12 m3 nicht unterschreiten. Die Qualitdten der zu pflanzenden Gehdlze
mussen den "GUtebestimmungen for Baumschulpflanzen",
herausgegeben von Bund deutfscher Baumschulen, entsprechen. Das
Pflanzgut muss die regionale Herkunft Nordostdeutsches Tiefland
haben.

Begrindung:

Mit den Festsetzungen zu den PflanzqualitGten und dem durchwurzelbaren
Bodenraum werden Voraussetzungen fir einen langfristigen Erhalt und eine
optimale Entwicklung der zu pflanzenden B&ume im Siedlungsbereich
geschaffen, die zudem als Ersatzpflanzungen fur Baumfdllungen bzw.
AusgleichsmaBnahmen anerkannt werden und damit der dauerhafte Erhalt
zu sichern ist. Um die regionale biologische Vielfalt zu stdrken, sind
Pflanzenarten des angestammten Verbreitungsgebietes zu verwenden.

MaBnahmen fur Bindungen fir Bepflanzungen und fir die Erhaltung von
Bdaumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von
Gewassern

(§ 9 (1) Nr. 25 b BauGB)

(1)

Die mit Anpflanzgebot festgesetzten Bdume und Strducher sind auf
Dauer zu erhalten und bei Abgang durch Ersatzpflanzungen derselben
Art und Qualitat zu ersetzen. Die Einzelbaumpflanzungen entlang der
PlanstraBen sind einer fachgerechten Baumpflege zu unterziehen.
Verdnderungen des artspezifischen Kronenhabitus durch
SchnittmaBnahmen sind nicht zuldssig.
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BegrGndung:

Mit dieser Festsetzung soll fUr die vorgesehenen Anpflanzgebote der Erhalt
und Ersatz geregelt werden. Bei den Baumpflanzungen handelt es sich um
Ersafzpflanzungen fOr die im Zuge der Planungen erforderlichen
Baumfdllungen bzw. um anerkannte AusgleichsmaBnahmen, deren
dauverhafter Erhalt gesichert werden muss. Auch die gemdB den
Festsetzungen umzusetzenden frei wachsenden Heckenpflanzungen sind
dauverhaft zu erhalten, da sie als AusgleichsmaBnahmen in die Eingriffs-/
Ausgleichsbilanzierung eingestellt wurden.

(2)

Der zum Erhalt festgesetzte Baumbestand des Plangebietes ist vor
Beschdadigungen, Auffullungen, Bauschuttverkippungen und Befahren
mit Baufahrzeugen ZU schutzen. Abgrabungen und
Geldndeauffullungen im Kronentraufbereich der BGume sind unzul&ssig.

Begrundung:

Die im Plangebiet unter Erhaltungsgebot stehenden Bdume zeichnen sich
durch einen besonderen Habitus und einen geringen Schdadigungsgrad aus.
Es handelt sich hierbei um Birken und Eichen, die den sich &stlich des
Plangebietes erstreckenden WaldbestGnden bzw. gesetzlich geschitzten
Feldgehdlzen zugeordnet werden kdnnen.

Es handelt sich hierbei um gesetzlich geschufzte BGume aber auch um
Bdume, die nicht den Schutzkriterien des § 18 NatSChAG M-V entsprechen.
Um einen dauerhaften Erhalt der Bdume zu garantieren, sind jegliche
Schadigungen des Baumbestandes auszuschlieBen.

2.1.14 Leitungsrechte
(8§ 9 (1) 21 BauGB)

Auf den mit Leitungsrechten (L) zugunsten der Gemeinde Ostseebad
Karlshagen zur FUhrung einer RegenwasserUberlaufleitung (von der
Versickerungsanlage in den angrenzenden Graben 50/5 Il. Ordnung) zu
belastenden FlGchen dirfen keine baulichen Anlagen errichtet und
keine Gehdlzanpflanzungen vorgenommen werden.

Der Wasser- und Bodenverband , Insel Usedom - Peenestrom® und die untere
Wasserbehdrde haben im Rahmen der vorgezogenen Beteiligung gemal § 4
(1) BauGB mitgeteilt, dass der Ableitung des unbelasteten Regenwassers der
PlanstraBe und der WohngrundstGcke in den angrenzenden Graben,
vorbehaltlich der noch zu beantragenden wasserrechtlichen Genehmigung,
zugestimmt wird.

Aufgrund der vorgesehenen lage- und hdhenmdBigen Einordnung der

ErschlieBungsstraBe wird im Bereich des Gehweges sudlich Parzelle 1 eine
Anbindung der Regenwassereinleitung in den Graben vorgesehen.
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Entsprechend Darstellung in  der Planzeichnung (Teil A) wird vom
Einleitschacht  bis zum Endpunkt des Grabens ein 3 m breiter
Vorhaltestreifen mit dem Planzeichen 15.5 der PlanzV ausgewiesen.

Die Leitungstrasse wird grundbuchlich gesichert.

2.1.15Hohenlage baulicher Anlagen und bauliche Nutzung von Grundsticken
fur Ubereinanderliegende Geschosse und Ebenen sowie sonstiger Teile
baulicher Anlagen
(§ 9 (3) BauGB)
i.V.m.
Flachen, bei deren Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen
gegen duBere Einwirkungen oder bei denen besondere bauliche
SicherungsmaBnahmen gegen Naturgewalten erforderlich sind
in Verbindung mit Auflagen zum Hochwasserschutz
(8§ 9 (5) 1 BauGB)

Im Zuge der vorgezogenen Beteiligung hat das Staatliche Amt for
Landwirtschaft und Umwelt Vorpommern am 28.08.2017 zu den
Standortanforderungen mitgeteilt:

,Durch das Vorhaben sind keine in der Zustandigkeit des StALU Vorpommern
befindlichen wasserwirtschaftichen Anlagen (Deiche, Wehre, etc.) oder
Gewasser I. Ordnung betroffen.

Im Fall einer Sturmflut besteht fur die Orfslage Karlshagen ggf. eine
Gefdhrdung durch die Ostsee bzw. den Peenestrom.

GemdaB der Richtlinie  2-5/2012  “Bemessungshochwasserstand  und
Referenzhochwasserstand” des Regelwerkes KUstenschutz M-V betragt das
Bemessungshochwasser (BHW), welches einen Ruhewasserspiegel darstellt
und nicht den mit Hochwasser einhergehenden Seegang bericksichtigt, for
die AuBenkUste der Insel Usedom 2,90 m NHN

Karlshagen / Peenestrom 2,60 m NHN

Das zu Uberplanende Gebiet weist entsprechend der topografischen Karte
vermutlich ein HShenniveau von ca. 0 bis 2 m Uber NHN auf.

Die z. Z. vorhandenen Hochwasserschutzanlagen kénnen keinen dem BHW
entsprechenden Schutz sicherstellen.

Somit ist bei extremen Sturmflutereignissen infolge der LUcken innerhalb des
KUstenschutzsystems fUr den Inselnorden Usedoms eine Beeinflussung des B-
Plangebietes durch einstrbmendes Wasser nicht génzlich auszuschlieBen.

Des Weiteren ist auch aus Richtung des BinnenkUstengewdssers "Peenestrom”
eine Gefdhrdung méglich. Der Bereich Karlshagen wird gegenlUber erh6hten
Wasserstnden am Peenestrom durch den Landesschutzdeich ,,Karlshagen*
gesichert, wobei der Deich infolge seiner Kontur unter BerUcksichtigung der
mit Sturmhochwasser einhergehenden Seegangsbelastung nicht das BHW
kehren kann.
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GemdaB § 5 Abs. 2 WHG ist jede Person, die durch Hochwasser betroffen sein
kann, im Rahmen des ihr Méglichen und Zumutbaren verpflichtet, geeignete
VorsorgemaBnahmen zum Schutz vor nachteiligen Hochwasserfolgen und zur
Schadensminderung zu treffen, insbesondere die Nutzung von GrundstUcken
den mdglichen nachteiligen Folgen fur Mensch, Umwelt oder Sachwerte
durch Hochwasser anzupassen.

Hinreichende SchutzmaBnahmen, welche ggf. eine nicht vorliegende
Eignung des Baugrundstickes (Uberflutungsgeféhrdung) im Sinne des § 13
LBauO M-V kompensieren sollen, sind nofwendig.

Grundsatzlich sollten im Zuge der weiteren Planung mittels einer Vermessung
die konkreten HOhenlagen (Bezug auf NHN) und somit das
Gefdhrdungspotenzial ermittelt werden.

Da kurzfristig mit der Errichtung entsprechender Schutzbauwerke im Norden
und der ErtGchtigung des Deiches Karlshagen nicht zu rechnen ist, werden
aus Sicht des Kusten- und Hochwasserschutzes folgende SchutzmaBnahmen
gefordert:

- Nachweis der Standsicherheit der baulichen Anlagen gegenuber
WasserstGnden bis 2,90 m NHN (BHW AuBenkUste),

- Ausschluss einer Uberflutungsgefdhrdung bis mindestens 2,20 m NHN
(ca. HWI100 AuBenkUste) mittels geeigneter baulicher MaBnahmen (z.B.
Geldndeerh6hung, Festlegung der FuBbodenoberkante und Verzicht
auf Unterkellerung).

- FUr elektrische Anlagen und die Lagerung wassergefdhrdender Stoffe
(Treib- und Schmierstoffe, Anstrichmittel, etc.) ist eine Sicherheit
gegenuber BHW von 2,90 m NHN herzustellen.*

Das Plangebiet liegt auf einem Hdhenniveau zwischen 0 m und 2 m Uber
NHN. Eine Hochwassergefédhrdung kann daher nicht ausgeschlossen
werden.

Zur Minimierung des v. g. Gefdhrdungspotentials wurden daher im Text (Teil B)
l. Punkt 14 folgende Auflagen zum Hochwasserschutz festgelegt:

Aus Grinden des Hochwasserschutzes sind folgende MaBnahmen
umzusetzen:

(1)

FUr alle baulichen Anlagen ist eine Standsicherheit gegenuUber
Wasserstdnden bis 2,90 m NHN (Bemessungshochwasser (BHW)
AuBenkUste) sicherzustellen.

(2)

Die in der Nutzungsschablone festgesetzte Mindesthbhe fir die
Oberkante des FertigfuBbodens von 2,20 m Uber NHN (ca. HW 100
AuBenkUste) ist einzuhalten.

(3)

Unterkellerungen sind im gesamten Plangebiet unzul&ssig.

(4)

FUr elektrische Anlagen und die Lagerung wassergefdhrdender Stoffe
(Treib- und Schmierstoffe, Anstrichmittel, etc.) ist eine Sicherheit
gegenuber einem BHW von 2,90 m NHN herzustellen.
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Zur Erlauterung der festgesetzten SchutzmaBnahmen wurden die
grundlegenden Aussagen des Staatlichen Amtes fOr Landwirtschaft und
Umwelt Vorpommern aus der Stellungnahme vom 28.08.2017 im Text (Teil B)
unter Hinweise in Punkt 1 zitiert.

Im Fall einer Sturmflut besteht fUr die Ortslage Karlshagen ggf. eine Gefdhrdung durch
die Ostsee bzw. den Peenestrom.
GemadB der Richtlinie 2-5/2012 “Bemessungshochwasserstand und
Referenzhochwasserstand” des Regelwerkes Kustenschutz M-V betrdgt das
Bemessungshochwasser (BHW), welches einen Ruhewasserspiegel darstellt und nicht
den mit Hochwasser einhergehenden Seegang berUcksichtigt, fur

die AuBenkuUste der Insel Usedom 2,90 m NHN

Karlshagen / Peenestrom 2,60 m NHN
Das zu Uberplanende Gebiet weist entsprechend der topografischen Karte
vermutlich ein H6henniveau von ca. 0 bis 2 m Uber NHN auf.
Die z. Z. vorhandenen Hochwasserschutzanlagen kénnen keinen dem BHW
entsprechenden Schutz sicherstellen.
Somit ist bei extremen Sturmflutereignissen infolge der LUcken innerhalb des
KUstenschutzsystems far den Inselnorden Usedoms eine Beeinflussung des B-
Plangebietes durch einstrbmendes Wasser nicht génzlich auszuschlieBen.
Des Weiteren ist auch aus Richfung des BinnenkUstengewdssers "Peenestrom" eine
Gefdhrdung mdglich. Der Bereich Karlshagen wird gegeniUber erhéhten
Wassersttnden am Peenestrom durch den Landesschutzdeich ,Karlshagen*
gesichert, wobei der Deich infolge seiner Kontur unter BerUcksichtigung der mit
Sturmhochwasser einhergehenden Seegangsbelastung nicht das BHW kehren kann.
GemdB § 5 Abs. 2 WHG ist jede Person, die durch Hochwasser betroffen sein kann, im
Rahmen des ihr Mobglichen und Zumutbaren verpflichtet, geeignete
VorsorgemaBnahmen zum Schutz vor nachteiligen Hochwasserfolgen und zur
Schadensminderung zu ftreffen, insbesondere die Nutzung von GrundstUicken den
maoglichen nachteiligen Folgen fdr Mensch, Umwelt oder Sachwerte durch
Hochwasser anzupassen.
Hinreichende SchutzmaBnahmen, welche ggf. eine nicht vorliegende Eignung des
Baugrundstickes (Uberflutungsgefdhrdung) im Sinne des § 13 LBauO M-V
kompensieren sollen, sind notwendig.

Da kurzfristig mit der Errichtung entsprechender Schutzbauwerke im Norden und der
ErtGchtigung des Deiches Karlshagen nicht zu rechnen ist, werden aus Sicht des
Kusten- und Hochwasserschutzes SchutzmaBnahmen gefordert, die im Text (Teil B) |.
Punkt 12 festgesetzt sind.
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2.2 Bavordnungsrechtiliche Gestaltungsvorschriften

Zur Erreichung der gewunschten stadtebaulichen Qualitdt wurde in den Text
(Teil B) unter Il. ein Gestaltungskatalog aufgenommen.

Die gestalterischen Festsetzungen richten sich nach § 9 (4) Baugesetzbuch
und § 86 der Landesbauordnung Mecklenburg- Vorpommern.

Der vorgegebene Gestaltungsrahmen soll im Kontext mit den planrechtlichen
Festsetzungen eine positive Weiterentwicklung des Ortsbildes bewirken.
Gleichzeitig sollen den Bauherrn und Architekten Grenzen und Spielrdume fUr
die individuelle Objektplanung aufgezeigt werden. Auf Ausfuhrungsdetails,
die zu einer Einschrdnkung des individuellen Gestaltungswillens fUhren
kénnten, wurde verzichtet.

Das Plangebiet wird im Norden durch eine alte Hoflage und Wiesenfldchen,
im Nordwesten durch die Wohnbebauung des Bebauungsplangebietes Nr. 4,
im SUdosten durch Waldflachen sowie im SUden und im SUdwesten durch
Wiesenfldchen begrenzt.

Bei der Festsetzung der Gestaltungsvorschriften wurde insbesondere die
bestehende Einzelhausbebauung im benachbarten Bebauungsplangebiet
Nr. 4 berUcksichtigt und Gestaltungsvorschriften festgesetzt, die eine
harmonische  EinfUgung der geplanten Bebauung in das gewachsene
Ortsbild gewdahrleisten.

Das Plangebiet selbst ist unbebaut und bietet daher die Mdglichkeit for
Festsetzungen fUr eine homogene Gesamtgestaltung.

2.2.1 AuBere Gestaltung der baulichen Anlagen
(§ 86 (1) 1. LBAuO M-V)

2.2.1.1 Fassaden

(1)

FUr die FassadenoberflGchen der Wohngebdude und Garagen sind nur
zul@ssig:

- Putz

- Verblendmauerwerk

- Glaskonstruktionen und

- Verbretterungen fUr untergeordnete FlGchen

(2)

FUr Carports und Nebengebdude sind auch Holzfassaden zuldssig.

(3)

Doppelgaragen und benachbarte Grenzgaragen sind jeweils in
identischer Fassadenoberfldchenart vorzusehen.

Mit diesen Vorschriffen sollen die zuldssigen Materialarten fOr die
Fassadengestaltung festgelegt und zugleich der Einsatz von nicht gewollten
Oberfldachenmaterialien (z. B. Fachwerk, Blockbohlenh&user) ausgeschlossen
werden, die dem ortstypischen Baustil entgegenstehen.
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Bei Carports und Nebengebdude handelt es sich um untergeordnete
bauliche Anlagen, fUr die entsprechend ihrer Funktion z. B. einfache
Holzkonstruktionen zu Anwendung kommen durfen.

Die Reglementierung fur Doppelgaragen und benachbarte Grenzgaragen
vermeidet eine nicht gewollte gestalterische ,Unruhe” innerhalb des
Plangebietes.

2.2.1.2 Dachformen, Dachneigungen und Dacheindeckungen

Im Text (Teil B) wurden unter Il. in Punkt 1.2 folgende Regelungen zur
Dachgestaltung getroffen:

(1)

Dachform/Dachneigung

FUr die Wohngebdude im Baugebiet |I|sind ausschlieBlich Sattelddcher
und Walmdd&cher mit einer Dachneigung bis 28° zuldssig.

FUr die Wohngebdude im Baugebiet @ sind ausschlieBlich
Satteldécher, Sattelddcher mit Krioppelwalm und Walmdacher mit
einer Dachneigung zwischen 25° und 45° zuldssig.

Fur Carports, Garagen und Nebengebdude und Nebenanlagen
gemaB § 14 BauNVO sind Flachddcher und Satteld&dcher bis 22°
zuldassig.

(2)

Dacheindeckung

FUr die Dacheindeckung der Wohngebdude sind nur zuldssig:

- Ziegel und Dachsteine sowie

- Glaskonstruktionen

FUr untergeordnete  DachflGchen, Carports, Garagen, Neben-
gebdude und Nebenanlagen gemdaB § 14 BauNVO sind auch andere
handelsUbliche Materialien zuldssig.

(3)

Dachform/Dachneigung/Dacheindeckungsart

Doppelgaragen und benachbarte Grenzgaragen sind jeweils in
identischer Dachform, Dachneigung und Dacheindeckungsart
auszufUhren.

Im Baugebiet [1] soll auf den Parzellen 1 und 2 jeweils ein Mehrfamilienhaus mit
maximal zwei Vollgeschossen zugelassen werden.

Bei zweigeschossiger Bauweise werden ausschlieBlich Satteldé&cher und
Walmdd&cher mit einer Dachneigung bis 28° zugelassen.

Im Baugebiet 2 sollen auf den Parzellen 3 bis 15 jeweils Einfamilienh&user mit
maximal einem Vollgeschoss zugelassen werden.

Bei eingeschossiger Bauweise werden ausschlieBlich  Satteld&cher,
Sattelddcher mit KrUppelwalm und Walmddacher mit einer Dachneigung
zwischen 25° und 45° zugelassen.
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FUr Garagen und Nebengebdude sind Flachd&cher und Sattelddcher bis 22°
zuldssig.

Die Festsetzungen fur Garagen und Nebengebdude wurden getroffen, um
den sekunddren Charakter der baulichen Anlagen gegenUber der
Wohnbebauung zu gewdhrleisten.

Um eine harmonische Hohenentwicklung im gesamten Plangebiet
sicherzustellen, wird die maximal zuldssige Gebdudehdhe mit 2,00 m Uber
NHN festgelegt.

Die zugelassenen Dacheindeckungsarten stellen auf die zugelassenen
Dachformen ab und berucksichtigen die angedachten GrundstUcksgréBen.
Weichbedachung mit Rohr ist somit nicht zul@ssig.

Die Zulassigkeit von durchsichtigen Materialien wie Glaskonstruktionen wurde
aufgenommen, da ohne diese gesonderte Festsetzung groBfldchige
Glasflachen fUr Anbauten oder Wintergdarten nicht zuldssig waren.

Die Reglementierung fur Doppelgaragen und benachbarte Grenzgaragen
zur Einheitlichkeit der Dachgestaltung vermeidet  Disproportionen und
unterstUtzt die Umsetzung des fUr das Plangebiet verfolgten stddtebaulichen
Konzeptes.

2.2.1.3 Hinweisschilder

(1)

Hinweisschilder sind nur fur die gemdaB § 13 BauNVO in Reinen

Wohngebieten zul&ssigen RGume fir Freiberufler erlaubt.

Sie sind nur an der Stafte der Leistung erlaubt und ddrfen eine

Ansichtsfldche von 0,5 m? nicht Uberschreiten.

(2)

Die Hinweisschilder dUrfen nur

- flach auf der AuBenwand der Gebdude im Erdgeschoss
angebracht werden oder

- als freistehender Aufsteller in die Freianlagen integriert werden.

In Reinen Wohngebieten darf gemdaB § 10 Abs. 4 Satz 2 LBauO M-V an der
Statte der Leistung nur mit Hinweisschildern geworben werden.

Werbeanlagen sind somit in Reinen Wohngebieten unzuldssig.

Da im Plangebiet neben der Dauerwohnnutzung auch Rdaume fur Freiberufler
zul&ssig sein sollen, werden im Text (Teil B) Il. 1.4 Festsetzungen fUr das
Anbringen von Hinweisschildern getroffen.

Die ortliche Zuldssigkeit der Schilder wurde eingegrenzt, um Hinweisschilder
auf Dachern zu unterbinden.

Die Obergrenze fur die GroBe der Hinweisschilder wird fUr die freiberuflichen

Nutzungen als angemessen erachtet und schlieBt Uberfrachtungen aus, die
das duBere Erscheinungsbild des Wohngebietes beeintrachtigen kdnnten.
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2214 Satellitenanlagen
Satellitenanlagen durfen die Gebdudehdhen nicht Uberschreiten.

Die Installation von Satellitenanlagen wird zugelassen, da diese einen
Bestandteil der Informationsfreiheit manifestieren.

Die hdhenmdaBige Begrenzung fUr das Anbringen von Satellitenanlagen soll
dazu beitragen, Stérungen des gestalterischen Gesamteindrucks des
Wohngebietes zu vermeiden.

2.2.2 Einfriedungen
(§ 86 (1) 5. LBauO M-V)

(1)

FUr die Einfredung der Grundsticke zu den Offentlichen
VerkehrsflGchen sind nur blickdurchlassige Holzz&une,
MetallziergitterzGune und bepflanzte Feldsteinmauern bis zu einer Hohe
von 1,20 m sowie lebende Hecken zuldssig.

(2)

FUr die Einfriedung der Grundsticke auf der SUdwestseite (zur freien
Landschaft) und auf der Sudostseite (zu den GrUunflGchen und dem
Graben) sind Zaundéffnungen (Pforten) unzul&ssig.

Die Vorschriften for die GrundstUckseinfriedungen wurden auf die den
offentlichen Verkehrsfldchen zugewandten Grundstucksseiten begrenzt. Die
Regelung gemdnB Absatz (1) wird als ausreichend erachtet, um den offenen
Charakter des Wohngebietes zu betonen.

Die Festsetzung gemaB Absatz  (2) berUcksichtigt wasser- und
naturschutzrechtliche Belange, die eine Beeintrdchtigung des angrenzenden
Grabens und des unberGhrten Landschaftsraumes durch die geplante
Bebauung moglichst gering zu halten.

2.2.3 Platze fir bewegliche Abfallbehalter
(§ 86 (1) 5. LBauO M-V)

Die StellflGchen fUr bewegliche Abfallbehdlter sind innerhalb der
privaten GrundstUcksgrenzen anzuordnen und durch Einhausungen aus
Holz, RankgerUste, Pflanzungen u. 4. so abzuschirmen, dass sie von den
offentlichen Verkehrsflachen nicht einsehbar sind.

Die Festsetzung wurde getroffen, um eine Stérung der offentlichen RGume

und damit eine Beeintrdchtigung des Gesamteindrucks des Gebietes zu
verhindern.
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2.2.4 Ordnungswidrigkeiten
(§ 84 LBauO M-V)

(1)

Ordnungswidrig handelf, wer den Gestaltungsvorschriften gemas Text
(Teil B) Il. Punkt 1 - 3 vorsatzlich oder fahridssig zuwiderhandelt.

(2)

Die Ordnungswidrigkeit kann gemdB § 84 (3) LBauO M-V mit einer
GeldbuBe bis zu 500.000 € geahndet werden.

Die Festsetzung stellt die rechtliche Grundlage zur Ahndung von
Ordnungswidrigkeiten dar.

2.3 Naturschutzrechtliche Regelungen gemas § 11 Abs. 3 BNaiSchG

Um den artenschutzrechtlichen Belangen Rechnung zu tragen, wurde im
Rahmen der Bauleitplanung eine artenschutzrechtliche Profung erforderlich.
Diese hat zum Inhalt, unter Bezugnahme der vorgefundenen
Habitatstrukturen, das potentielle Vorkommen von Europdischen Vogelarten
und Arten des Anhangs IV der FFH- Richtlinie einzuschdtzen und maogliche
Auswirkungen auf die geschitzten Populationen aufzuzeigen.

FOr die durch das Vorhaben betroffenen Arten ist im PrOfverfahren
darzustellen, ob ein artenschutzrechtlicher Verbotstatbestand nach
§ 44 Abs. 1 i. V. m. Abs. 5 BNatSchG beziglich der gemeinschaftsrechtlich
geschutzten Arten erflllt  ist und ob die naturschutzfachlichen
Voraussetzungen fUr eine Ausnahme von den Verboten gemdB
§ 45 Abs. 8 BNatSchG gegeben sind.

Der Artenschutzrechtliche Fachbeitrag wurde vom Kompetenzzentrum
Naturschutz und Umweltbeobachtung Greifswald, Herrn Berg, erarbeitet.

Im Zuge der BaumaBnahme kdnnen geschutzte Tierarten erheblich gestort,
verletzt oder getdtet werden. Eine Betroffenheit ist insbesondere fir
Amphibien, Fledermd&use, den Fischotter sowie fUr Végel moglich, so dass sich
die Untersuchungen sperziell auf diese Tiergruppen beziehen. Zusatzlich
wurden die Gehdlzfldéchen nach xylobionten Ké&fern untersucht. Daneben
wurde eine stichprobenartige Nachsuche von Windelschneckenvorkommen
durchgefiGhrt.

Die Erfassung der Brutvogelfauna erfolgte im Zuge von zwei
Kartierungsdurchgdngen im Juni 2017. Die Erfassung erfolgte mittels der
Revierkartierungsmethode nach BIBBY et al. (1995). Das Untersuchungsgebiet
wurde hierzu vollstdndig begangen. Auch der Gehdlzbestand wurde nach
Nestern durchsucht. Die im Plangebiet angefundenen Végel wurden
hinsichtlich ihres territorialen und bezogenen Verhaltens (Balzfluge, Nestbau,
Gesang, Fufterung) kartiert. Auch das Plangebiet streifende und
nahrungssuchende Vogelarten wurden erfasst.

Die Erfassung von Amphibien erfolgte in den potentiellen Habitaten bei
zweimaligen Begehungen in den Nachtstunden.
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Bei zwei Begehungen wurden modgliche Fledermausquartiere und
Jagdhabitate untersucht. Die Erfassung erfolgte mittels Ultraschalldetektor.
Zudem wurde der Gehdlzbestand auf HOhlungen als potentielle
Fledermausquartiere untersucht.

Die Bestandskartierungen kamen zu folgendem Ergebnis:
Das Vorkommen von xylobionten Kdfern kann ausgeschlossen werden. Im
Gehdlzbestand konnten keine Mulmhdhlungen festgestellt werden. Auch
ergaben sich keine positiven Funde fur Windelschnecken.

Im Rahmen der Bestandskartierungen gelangen regelmasige
Sichtbeobachtungen des Moorfrosches. Ein Vorkommen des Kommmolches
ist  modglich. Laubfrésche wurden nicht gesichtet. Aufgrund der
Habitatausstattungen kann ein Vorkommen jedoch nicht ausgeschlossen
werden.

Wdhrend der Wanderungszeit der Amphibien erhoht sich in der Bauphase das
Toétungsrisiko,  weshalb  SchutzmaBnahmen  getfroffen  werden muUssen.
Wdahrend der Hauptwanderungszeit von Amphibien im Marz/April sind
zwischen dem Graben und den Baufeldern Amphibienschutzzune zu
errichten. Zudem ist das Pflegeregime in der geplanten extensiven
Wiesenfldche &stlich des Grabens den artenschutzrechtlichen Erfordernissen
anzupassen. Hierzu gehdren Vorgaben zu den zeitlichen Intervallen der Mahd
sowie Vorgaben zur Mahdhdhe und Technik, um Tétungen der geschitzten
Amphibien ausschlieBen zu kdnnen.

Der Artenschutzrechtliche Fachbeitrag sieht als MaBnahme zur Sicherung der
okologischen Funktionalitadt (CEF-MaBnahme) innerhallbb der Extensivwiese die
Anlage eines Kleingewdssers mit einer MindestgroBe von 120 m? vor. Das
Gewasser ist naturnah zu entwickeln und mit einer flachen Uferb&schung zu
versehen, um als Habiat fur Amphibien zu fungieren. Die Wassertiefe im
Tiefwasserbereich, der mit 50 m? angegeben wird, soll maximal 1,20 m
betragen. Der Flachwasserbereich soll Wassertiefen zwischen 0,60 m und
0,10 m aufweisen. Initialbegrunungen und PflegemaBnahmen sind fur das
Kleingewdsser nicht vorgesehen, da eine naturnahe Entwicklung dieses
Ersatzhabitates angestrebt wird.

Im Plangebiet wurden keine potentiellen Fledermausquartiere vorgefunden.
Das Plangebiet wird jedoch als Jagdhabitat genutzt. Uber Lautanalysen
wurden die Fledermausarten Zwerg-, MUcken-, Rauhhaut-, Fransen-,
Breitflugelfledermaus sowie der GroBe Abendsegler erfasst. Infolge der
geplanten Bebauung ergibt sich eine Reduzierung des Jagdhabitates
insbesondere fur die Fransenfledermaus. Durch eine Verbesserung der
Habitatfunktion der verbleibenden Grunflachen kann der Verlust an
Jagdhabitaten kompensiert werden.

Bei den im Plangebiet vorkommenden Vogelarten handelt es sich um
ubiquitdre Arten, die im Siedlungsbereich hdufig vorkommen und sich durch
eine sehr hohe Toleranzbreite auszeichnen. Revierverhalten zeigten die Arten
Bluthdnfling, Rotkehlchen und Zaunkdnig.
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Die Gehdlzflachen im Plangebiet sind als Nahrungs- und Brutquartiere for
Végel geeignet, wobei jedoch im Rahmen der Bestandsaufnahmen keine
Brutplatze vorgefunden wurden. Die Gehdlzfldchen sind jedoch potentielle
Nist- und Brutplatzhabitate, so dass jederzeit ein Nistgeschehen maglich ist.
Um Toétungen und Schadigungen von gebUsch- und freibritenden
Vogelarten auszuschlieBen, sind die Gehdlzrodungen auBBerhallb der Brutzeit
der Vogel durchzufUhren.

Mit dem Verlust der Gehdlzfldchen ergeben sich Verdnderungen hinsichtlich
des Nahrungs- und Brutangebotes. Da im Umfeld des Plangebietes jedoch
ausreichend Habitate zur Verfugung stehen, kdnnen diese Verluste
weitgehend kompensiert werden.

Offenland-BodenbrUter kdbnnen aufgrund der derzeitigen Grunlandnutzungen
weitgehend ausgeschlossen werden.

Im Ergebnis der Prifung im Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag wurde
festgestellt, dass unter BerUcksichtigung von Vermeidungs- und
MinderungsmaBnahmen  sowie durch die CEF- MaBnahme die
Verbotstatbestdnde der Tétung, Schdédigung und Stérung gemdB § 44
BNatSchG nicht  ausgeldst  werden. Eine artenschutzrechtliche
Ausnahmegenehmigung ist damit nicht erforderlich.

Um die artenschutzrechtlichen Belange bei der Umsetzung der Planvorhaben
zu wurdigen, wurden zu den im Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag
benannten konfliktvermeidenden MaBnahmen und CEF- MaBnahmen im Text
(Teil B) Punkt ,lll. Naturschutzrechtliche Regelungen auf der Grundlage des
§11 Abs. 3 BNatSchG*" folgende Festsetzungen getroffen:

(1)

Die  Bestimmungen des besonderen  Artenschutzes gemdanB
§ 44 BNatSchG sind zu beachten. Durch die BaumaBnahmen dirfen
keine Nist-, Brut-, Wohn- oder ZufluchtsstGtten der gemdaB
§7Abs.2Nr. 13 und Nr. 14 BNatSchG  geschitzten  heimischen,
wildlebenden Tierarten entnommen, besch&digt oder zerstért werden.
(2)

Die Rodungen der Gehdlzbestdnde sind auBerhalb der Brutzeiten der
Végel in den ZeitrGumen 1. Oktober bis 1. M&rz des nachfolgenden
Jahres durchzufUhren.

(3)

Bei BaumaBnahmen wdhrend der Hauptwanderungszeit von
Amphibien, d.h. im Zeitraum Marz/ April, ist zwischen den Baufeldern
und dem Graben ein Amphibienschutzzaun zu errichten.
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(4)

Als CEF-MaBnahme ist innerhalb der Extensivwiese ein Kleingewdsser
mit einer MindestgréBe von 120 m? mit flachen Uferbschungen
anzulegen. Die Flachwasserbereiche des Gewdssers sollen zwischen
0,60m und 0,10 m betragen und mindestens 50% des Gewdssers
ausmachen. Der Uferbereich soll méglichst flach ausgebildet werden
und eine Bdschungsneigung von ca. 1:10 aufweisen. Die
Tiefwasserbereiche sollen eine maximale Tiefe bis 1,20 m aufweisen.
Das Kleingewdasser ist naturnah zu entwickeln und der naturlichen
Sukzession zu Uberlassen.

Weiterhin wurden in den Hinweisen unter Pki. 4 auf weitere zu
berucksichtigende artenschutzrechtliche Belange verwiesen.

Wdahrend der Bau- und Realisierungsphase sind allgemeine
naturschutzrechtliche Schutz-, Vermeidungs- und
MinimierungsmaBnahmen durchzufUhren. Dieses betrifft insbesondere
den Schutz vor BeeinfrGchtigungen und vor Schadstoffeintrdgen fur die
zZzu erhaltenden Graben- und  GehdlzflGchen  durch  den
Baustellenbetrieb und die Vermeidung von Storwirkungen auf die
Fauna des Plangebietes.

24 Hinweise

2.4.1 Belange der Forstbehorde

Durch das Vorhaben werden forstliche Belange im Hinblick auf
- Waldfldchen und

- WaldabstandsflGichen
berUhrt.

- Waldfléchen
Im Plangebiet befindet sich auf der ndrdlichen Teilfldche des FlurstGckes 246
sowie auf der einbezogenen Teilfldche des FlurstUckes 218/15, beide Flur 2,
Gemarkung Karlshagen, Gehdlzbestand (Sukzession von Zitter-Pappeln), der
gemdaB Aussage des Forstamtes Neu Pudagla als Wald eingestuft ist.

FOr v. g. GrundstUcksfldchen soll im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens
eine Inaussichtstellung der Waldumwandlung beantragt werden.

Die Forstbehdérde hat im Scoping - Termin am 02.11.2017 dargelegt, dass das
Vorliegen der Voraussetzungen fiUr eine Genehmigungsfdhigkeit der
Waldumwandlung nachzuweisen ist.

Insbesondere sind die Kriterien gemdans Rechtsverordnung zur Bewertung von
Waldfunktionen bei Waldumwandlung und Kompensation in MV zu
beachten:

44



- Auswirkungen auf die Waldfunktionen

Die Nutz- und Erholungsfunktion der betroffenen Waldfldchen wird als
gering eingeschatzt. Es handelt sich nicht um wertvollen Altbestand an
Waldfladchen, sondern um Gehdlzaufwuchs aus Pappeln, der im Zuge
einer natUrlichen Sukzession entstanden ist.

An das Pappelgehdlz grenzt &stlich Waldbestand aus Eichen, Birken
und Kiefern, der als gesetzlich geschutztes Feldgehdlz gelistet ist. Das
Feldgehdlz reicht nur teilweise in den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes hinein  und wurde entsprechend in der
Planzeichnung  dargestellt.  Gehdlzenthahmen im  Zuge  der
Waldumwandlung sind fUr diesen Gehdlzbestand nicht vorgesehen.

- Begrindung des offentlichen Interesses, Nachweis der
Alternativiosigkeit
Eine Standortprifung ist bereits auf Ebene Fldchennutzungsplan erfolgt.
Eine erste  GrundstUcksUberplanung erfolgte 2001 mit der
Iweckbestimmung als Ferienhausgebiet. (siehe Darlegungen unter
Punkt 1.1)

Es kann der Nachweis gefUhrt werden, dass das Plangebiet fUr eine
dauverhafte Nutzung als Wohngebiet gesichert werden kann. Durch
rechftssichere Festsetzung der Dauerwohnnutzung werden anderweitige
Nutzungen z. B. zu Ferienwohnzwecken ausgeschlossen. Die
Festsetzungen bilden die Grundlage fur die Ahndung von VerstéBen.
Da es sich um gemeindliche Grundsticke handelt, kann die Gemeinde
Einfluss auf die VerduBBerung der Wohngrundsticke nehmen.

Ohne eine Waldumwandlung kdnnte die stddtebauliche Konzeption
nicht wie geplant umgesetzt werden. Eine Bebauung der Parzelle T mit
dem geplanten Mehrfamilienhaus ware nicht umsetzbar.

FUr den groBten Teil der Waldumwandlungsfl&chen wird als Nachnutzung die
Ausweisung als  Grunflachen mit  Zweckbestimmung  Parkanlage
vorgeschlagen.

Die Reduzierung des Bestockungsgrades im Bereich des Pappelbestandes
wird von den Planern als problematisch erachtet, da es sich um sehr dicht
stehende B&ume handelt und die gerodete Fldchen in kurzer Zeit wieder
bestocken wurden. Die Forstbehdrde steht einer vollsténdigen Rodung nicht
entgegen. Gehdlzpflanzungen in Form von dem Feldgehdlz vorgelagerten
Strauchpflanzungen als Saumbereich sind auf der privaten Grunfldche jedoch
nicht zuldssig, um die Entwicklung von WaldbestGdnden auszuschlieBen.

Im Zuge der Waldumwandlung sind Gehdlzrodungen im Bereich des
gesetzlich geschitzten Feldgehdlzes nicht zuldssig.
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- Waldabstandsfl&dchen
SUdostlich des Plangebietes schlieBen sich auf den FlurstGcken 1 bis 3 in der
Flur 1 Gemarkung Karlshagen Waldflachen an.
GemdaRB einer Vorabstimmung mit dem Forstamt Neu Pudagla wurde als
Waldkante idedlisiert die Plangebietsgrenze angenommen und die 30 m —
Waldabstandslinie nachrichtlich  in  die Planzeichnung (Tell A)
Ubernommen.
Die Fldchen innerhalb des 30 m - Waldabstandes sind als Grinflachen
ausgewiesen, sodass die Einhaltung des § 20 LWaldG gewdhrleistet ist.

2.4.2 Belange des Wasser- und Bodenverbandes ,Insel Usedom -
Peenestrom*

Vom Umweltamt, Sachgebiet Wasserwirtschaft, wurde im Rahmen der
Gesamtstellungnahme des Landkreises Vorpommern - Greifswald vom
22.03.2017 zur Planungsanzeige folgendes dargelegt:

»Im Plangebiet verlGuft das Gewasser Il. Ordnung, Graben 50/5.
Rohrleitungen und Uferbereiche von Gewdssern Il. Ordnung (z.B. Gré&ben)
sind entsprechend § 38 Wasserhaushaltsgesetz in einem Abstand von mind. 5
Metern ab Bdbschungsoberkante von jeglicher Bebauung/Bepflanzung
auszuschlieBen/von dem geplanten Bauvorhaben freizuhalten. (A)

Der WBYV Insel Usedom-Peenestrom ist zwingend am Verfahren zu beteiligen.
Die Unterhaltungstrasse ist mit dem WBV rechtzeitig abzustimmen.

Die Unterhaltungstrasse hat im Eigentum der Gemeinde Karlshagen zu
verbleiben."

Es wurde bereits eine Vorabstimmung mit dem Wasser- und Bodenverband
mit folgendem Abstimmungsergebnis durchgefGhrt:

- Die Abgrenzung des Grabens 50/5 ist in der Planzeichnung (Teil A) als
Fldche fUr die Wasserwirtschaft zu kennzeichnen.

- Sudlich des Grabens ist ein 6 m breiter Streifen fUr die Bewirtschaftung
auszuweisen. Nordlich des Grabens ist nur ein geringerer Abstand z. B.
fUr die Pflege der Gehdlze, notwendig.

Der Bewirtschaftungsstreifen wurde in der Planzeichnung (Teil A) als
Fldche, die von der Bebauung freizuhalten ist, gekennzeichnet. Als
Grundnutzung wird der Bewirtschaftungsstreifen den angrenzenden
GrUnfldchen zugeordnet.

Die Fldchen verbleiben in Gemeindeeigentum.

- Um BeeintrGchtigungen des Grabens durch die geplante Bebauung
moglichst gering zu halten, wurde im Text (Teil B) Il 2. festgesetzt, dass
fUr die Einfriedung der GrundstUcke auf der SUdwestseite (zur freien
Landschaft) und auf der SUdostseite (zu den Grinflachen und dem
Graben) Zaundffnungen (Pforten) unzuldssig sind.

- Am Grabenrand ist Gehdlzbestand vorhanden.

Es wird darauf hingewiesen, dass dies kuUnftig zu Problemen bei der
Bewirtschaftung des Grabens fUhren kann.
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Gegenuber der Vorentwurfsfassung wurde die Bestandsdarstellung der
Bdume aus der Planung genommen wird, damit im Falle einer
notwendigen Fdllung keine zusatzliche bauplanungsrechtliche Hirde
besteht.

- Der Grabenbereich einschl. Freihaltestreifen ist von der geplanten
Geldnderegulierung auszunehmen.

- Der Ableitung des unbelasteten Regenwassers der geplanten
offentlichen ErschlieBungsstraBe und der WohngrundstGcke in den
Graben wurde von Seiten des Wasser- und Bodenverbandes,
vorbehaltlich der noch zu beantragenden wasserrechtlichen
Genehmigung, zugestimmt werden.

Zur Thematik Regenentwdsserung erfolgen unter Punkt 2.1.14
detaillierte AusfUhrungen.

2.4.3 Denkmalschuiz

Zur BerUcksichtigung der Belange des Denkmalschutzes wurden gemdlB
Stellungnahme der unteren Denkmalschutzbehdrde vom  22.03.2017
(Planungsanzeige) im Text (Teil B) unter Hinweise in Punkt ,,2. Denkmalschutz*
folgende Vermerke aufgenommen:
(1)
Baudenkmalschutz
Belange der Baudenkmalpflege sind nicht betroffen.
(2)
Bodendenkmalschutz
(2.1)
Nach gegenwdartigem Kenntnisstand sind im Plangebiet keine
Bodendenkmale bekannt.
(2.2)
Da jedoch jeder Zeit Funde im Plangebiet entdeckt werden kénnen,
sind folgende Hinweise zu beachten:
Der Beginn der Erdarbeiten ist 4 Wochen vorher schriftlich und
verbindlich der unteren Denkmalschutzbehdrde und dem Landesamt
fur Bodendenkmalpflege anzuzeigen.
Wenn wdhrend der Erdarbeiten Bodenfunde (Steinsetzungen, Mauern,
Mavuerreste, HOlzer, Holzkonstruktionen, Bestattungen, Skelettreste,
Urnenscherben, Minzen u. &.) oder auffallige Bodenverfdrbungen,
insbesondere Brandstellen, entdeckt werden, sind diese gemaB § 11
Abs. 1 und 2 DSchG M-V vom 06.01.1998 (GVOBI. M-V Nr. 1, 1998 S. 12
ff., zuletzt gedndert durch Artikel 10 des Gesetzes vom 12.07.2010
(GVOBL. MV S 383, 392), unverziglich  der  unteren
Denkmalschutzbehdrde anzuzeigen. Anzeigepflicht besteht gemaB
§ 11 Abs. 1 DSchG M-V fUr den Entdecker, den Leiter der Arbeiten, den
GrundeigentUmer oder zufdllige Zeugen, die den Wert des Fundes
erkennen. Der Fund und die Fundstelle sind gemdaB § 11 Abs. 3 DSchG
M-V in unverdndertem Zustand zu erhalten.
Die Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeige.
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Gem. § 2 Abs. 5 .V.m. § 5 Abs. 2 DSchG M-V sind auch unter der
Erdoberflache, in Gewdssern oder in Mooren verborgen liegende und
deshalb noch nicht entdeckte archdologische Fundstatten und
Bodenfunde geschitzte Bodendenkmale.

Im Umweltbericht sind die Auswirkungen des Vorhabens auf die Kultur- und
SachguUter im Untersuchungsraum ermittelt, beschrieben und bewertet
worden. Die MaBnahmen zur Sicherung von ggfs. aufgefundenen
Bodendenkmalen sowie die Anzeigepflicht bei Bodenfunden wurden
aufgezeigt.

2.4.4 Immissionsschutz

Larmschuiz

GemdB § 50 Bundesimmissionsschutzgesetz sind die fUr eine bestimmte
Nutzung vorgesehenen Fldchen einander so zuzuordnen, dass schdadliche
Umwelteinwirkungen auf die dem Wohnen dienenden Gebiete soweit wie
moglich vermieden werden.

Dieser Grundsatz wurde in der vorliegenden Planung beachtet.

Das Plangebiet grenzt im Norden an ein Wohngebiet, zu den anderen
Grenzen schlieBen sich Waldflachen und Grunfldchen an.

Eine Beeintrdchtigung durch L&rm von der vorhandenen Umgebungs-
bebauung ausgehend auf das geplante Wohngebiet und umgekehrt ist
daher nicht zu befurchten.

Die Orientierungswerte der DIN 18005 Teil 1, Beiblatt 1 bzw. bei Verkehrsldrm
die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV sind im Reinen Wohngebiet wie
folgt einzuhalten:

DIN 18005 16. BImSchVv

nachts (22.00 Uhr- 6.00 Uhr) 40 dB(A)  bzw. 49 dB(A) und
tags ( 6.00 Uhr-22.00 Uhr) 50 dB(A]  bzw. 59 dB(A)

Aufgrund der angedachten Kapazitdten wird es auch zu keiner erheblichen
Mehrbelastung des gemeindlichen Verkehrs kommen.

Die Zu- und Abfahrt fUr das Plangebiet ist Uber die StraBe ,,Wilde HUtung*
festgelegt, die als Wohnanliegerweg eingestuft ist.

Die innere ErschlieBungsstraBe ist ebenfalls als Wohnanliegerweg vorgesehen

und ist mit der Zweckbestimmung ,,verkehrsberuhigt” belegt.

Der geplante Spielplatz ist ausschlieBlich auf die Nutzung der kUnftigen
Bewohner des Wohngebietes ausgerichtet. Sie wurden auf den der
kUnftigen Bebauung abgewandten Flidchen eingeordnet.

Daher kann fur das Bebauungsplangebiet Nr. 31 von der Einhaltung der for

Reine Wohngebiete festgesetzten Immissionsrichtwerte ausgegangen
werden.
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Wdahrend der Bauphase ist durch den Vorhabentrdger dafur Sorge zu tragen,
dass der Baustellenverkehr unter Einhaltung der gesetzlichen Regelungen
insbesondere zum Immissionsschutz erfolgt.

Mit der Gemeinde Ostseebad Karlshagen sind im Rahmen des Bauanlaufes
die notwendigen Detailabsprachen durchzufUhren.

Hinweise des Landkreises Vorpommern-Greifswald, untere Immissionsschutz-

behdrde (Stellungnahme vom 22.03.2017 im Rahmen der Planungsanzeige):
<Hinsichtlich der Errichtung, der Beschaffenheit und des Betriebes von Feuerungsanlagen
sind die Anforderungen der Ersten Verordnung zur DurchfGhrung des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes (Verordnung Uber kleine und mifttlere Feuerungsanlagen - 1.
BiImSchV] vom 26.10.2010 (BGBI. | S. 38) einzuhalten. Insbesondere ist hiernach die
Uberwachung der Heizungsanlage durch den bevollmé&chtigten Bezirksschornsteinfeger zu
gewdhrleisten. GemdB §i14 der 1.BimSchV hat der Betreiber einer Feuerungsanlage
innerhalb von 4 Wochen nach der Inbetriebnahme eine Messung von einem/einer
Schornsteinfeger(in) durchfUhren zu lassen.

Wdhrend der Bauphase sind die Bestimmungen der 32. Verordnung zur DurchfGhrung des
Bundes-Immissionsschutzgesetfzes (Gerdte- und MaschinenlGrmschutzverordnung - 32
BImSchV) sowie die Immissionsrichtwerte der Allgemeinen Verwaltungsvorschrift zum Schutz
gegen Bauldrm in der jeweils aktuellen Fassung einzuhalten.

Bodenschutz

Der Sachbereich Bodenschutz des Umweltamtes hat im Rahmen der
Gesamtstellungnahme des Landkreises Vorpommern - Greifswald vom
22.03.2017 mitgeteilt, dass nach derzeitigem Kenntnisstand im Plangebiet
keine Altlastverdachtsfldchen (Altablagerungen, Altstandorte) bekannt sind.

Das Sachgebiet Brand- und Katastrophenschutz hat jedoch in o. g.
Stellungnahme darauf hingewiesen, dass sich das Vorhabengebiet in einem
kampfmittelbelasteten Gebiet der Kategorie 4 befindet.

Das Landesamt fur Zentrale Aufgaben und Technik der Polizei, Brand- und
Katastrophenschutz M-V, Munitionsbergungsdienst wird daher im Verfahren
beteiligt.

Im Umweltbericht erfolgt eine allgemeine Beurteilung der Erheblichkeit
moglicher immissionsrechtlicher Auswirkungen durch Umsetzung des
Vorhabens.

2.4.5 Trinkwasserschutz

Vom Umweltamt, Sachgebiet Wasserwirtschaft, wurde im Rahmen der
Gesamtstellungnahme des Landkreises Vorpommern - Greifswald vom
22.03.2017 zur Planungsanzeige folgendes erklart:

»Die untere Wasserbehérde stimmt dem Vorhaben unter BerUcksichtigung
folgender Auflagen (A) und Hinweise (H) zu:

Das Vorhaben befindet sich in der Trinkwasserschutzzone Il der
Wasserfassung Karlshagen Nummer MV-WSG-1848-03 (Beschluss vom
25.07.1974). GemaB § 52 WHG in Verbindung mit dem DVGW-Regelwerk
Arbeitsblatt W 101 ist die DurchfUhrung bestimmter MaBnahmen, Tatigkeiten
und Bauvorhaben innerhalb der Schutzzone verboten. (H)
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Im Einzelnen ist dies im o. g. Regelwerk nachzulesen. (H)
Beim Umgang mit wassergefdhrdenden Stoffen ist besondere Vorsicht
geboften. (A)

Im Falle einer Havarie mit wassergefGhrdenden Stoffen ist unverziglich die
zustandige untere Wasserbehdrde zu benachrichtigen. (A)

Nach § 62 (2) Wasserhaushaltsgesetz (WHG) didrfen Anlagen zum Lagern,
Abfullen, Herstellen und Behandeln von wassergefdhrdenden Stoffen nur
entsprechend den allgemein anerkannten Regeln der Technik beschaffen
sein sowie errichtet, unterhalten, betrieben und stillgelegt werden.(H)

Das Lagern, Abfdllen, Umschlagen, Behandeln und Verwenden
wassergefdhrdender Stoffe ist nach § 20 Wassergesetz des Landes
Mecklenburg-Vorpommern (LWaG) rechtzeitig vor Beginn der MaBnahme
der zustGdndigen Wasserbehdrde anzuzeigen. Die Anzeige hat die Angabe
des wassergefdhrdenden Stoffes, seine Menge sowie den Ort, die Art des
Umganges und vorgesehene SchutzmaBnahmen zu enthalten. (A)*

Zur BerUcksichtigung der Belange des Trinkwasserschutzes im Rahmen der
Planung und BauausfUhrung wurde in den Text (Teil B), Hinweise, Punkt 8
folgender Verweis aufgenommen.

Das Plangebiet befindet sich in der Trinkwasserschutzzone Il der
Wasserfassung Karlshagen Nummer MV-WSG-1848-03 (Beschluss vom
25.07.1974). Daraus  resultierende  Verbote  und  Nutzungs-
beschrdnkungen sind zu beachten.

3.0 ERSCHLIESSUNG
3.1 Verkehr

Die duBere ErschlieBung ist Uber die LandesstraBe 264, innerdrilich als
HauptstraBe bezeichnet, die GartenstraBe und die StraBe ,Wilde HUtung"
sichergestellt.

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes soll von Norden Uber die
StraBe ,,Wilde HUtung" und durch die Anlage einer neuen ErschlieBungsstrale
Uber die FlurstGcke 217/2 sowie Teilfldchen aus 261/1 und Flurstick 218/26
erfolgen.

Die Befestigung der StraBe ,Wilde HUtung" endet derzeit auf Hohe der
Kreuzung mit dem Fliederweg. Entsprechend wurde fUr den Geltungsbereich
des Bebauungsplanes Nr. 31 der notwendige Bauanfang der neuen
ErschlieBungsstraBe festgelegt.
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Die ErschlieBungsstraBe wird als StichstraBe mit einer Ausbaubreite von 5,00 m
als Mischfldche sowie einseitig 1 m breitem Bankett vorgesehen. Durch
verschiedenfarbige  Pflasterung erfolgt eine  Abgrenzung zwischen
StraBenverkehrsfléche und FuBgdngerbereich.

Unter der Planzeichnung (Teil A) ist ein entsprechender Regelquerschnitt
abgebildet.

Am Ende der ErschlieBungsstraBe wird eine Wendeanlage mit einem Radius
von 9 m vorgesehen.

Gesonderte fuBlaufige Anbindungen werden von der ErschlieBungsstraBe
nach Sudosten zum geplanten Spielplatz sowie nach Norden zum
vorhandenen Wohngebiet (Bebauungsplan Nr. 4 ,,Wohngebiet GartenstraBe)
ausgewiesen.
FUr den Anschluss des geplanten Gehweges an das Bebauungsplangebiet
Nr. 4 ist derzeit das Gehrecht fur die Allgemeinheit und das Leitungsrecht for
die Tradger der Ver- und Entsorgung Uber folgende GrundstUcke in Kldrung:
- FlurstGck 261/2 und
- FlurstUcke 262/3 oder 262/4
Im Bebauungsplangebiet Nr. 4 ist auf Flurstuck 262/4 ein Geh- und
Leitungsrecht festgesetzt in dessen Bereich ein Schuppen errichtet
wurde. Eine Nutzung der Trasse wdre nur moglich, wenn eine
grundbuchliche Sicherung des Geh- und Leitungsrechtes vorliegen
wUrde und der Schuppen umgesetzt wird.
Alternativ kédnnte dem EigentUmer des FlurstUckes 262/3 ein
GrundstUckstausch angeboten werden. Ziel ware die Ausweisung der
sUdlichen Teilfldche des FlurstGckes 262/3 als Fidche mit Geh- und
Leitungsrecht und Verkauf des &ffentlichen FlurstUckes 262/2 an den
EigentUmer des FlurstUckes 262/3.

GemdB einer ersten Abstimmung mit der Feuerwehr Karlshagen wird im
Eingangsbereich zum Plangebiet nordlich der ErschlieBungsstraBe eine
Aufstellfldche fur die Feuerwehr vorgehalten.

Alle Verkehrsflachen werden nach Fertigstellung éffentlich gewidmet.
Die neue ErschlieBungsstraBe wird der StraBe ,,Wilde HUtung* zugeordnet.

Auf den privaten Grundsticken sind Fldchen fUr den ruhenden Verkehr in
Form von Stellplatzen, Carports und Garagen jeweils im erforderlichen
Umfang zu berUcksichtigen.
Zulassigkeitsfestsetzungen wurden im Text (Teil B), I. in den Punkten 2, 3 und 5
getroffen. Nahere Ausfuhrungen sind den Punkten 2.1.2.1, 2.1.4 und 2.1.6 der
Begrindung zu entnehmen.
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3.2 Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet ist medienseitig noch nicht erschlossen.

Daher wurden die Trager der Ver- und Entsorgung bereits im Vorfeld
hinsichtlich des Bestandes abgefragt.

Ver- und Entsorgungsleitungen befinden sich ausschlieBlich in der Strale
»Wilde HUtung" und auf dem privaten WegeflurstGck 261/2.

Der Leitungsbestand ist in der Planzeichnung (Teil A) mit dem Planzeichen 8
der PlanzV dargestellt.

Auf den geplanten Baugrundsticken ist kein Leitungsbestand vorhanden, so
dass nach derzeitigem Kenntnisstand keine Umverlegungen notwendig
werden.

Die NeuerschlieBung des Plangebietes soll durch Verlegung der
erforderlichen Leitungen innerhalb  der  geplanten offentlichen
Verkehrsfldchen erfolgen.

Bisher liegen folgende Informationen vor:

- Iweckverband Wasserversorgung und

Abwasserbeseitigung ,Insel Usedom*

(Stellungnahme vom 08.09.2017)
,Die Gemeinde Karlshagen liegt im Entsorgungsgebiet Nord-West. Die
Entsorgung des in der Gemeinde Karlshagen anfallenden Abwassers erfolgt
Uber die Kldranlage Wolgast. Zur Uberleitung des in der Gemeinde
anfallenden Abwassers wurden Abwasseranlagen mit den dazugehdrigen
Abwasserpumpwerken errichtet.  Das vorhandene ,Uberleitpumpwerk”
Karlshagen ist fUr die fortschreitende Bebauung und der damit verbundenen
standig steigenden Abwassermenge nicht mehr ausgelegt. Daher mUssen die
vorhandenen Anlagen erweitert bzw. neue Anlagen hergestellt werden. Die
Erweiterung der KapazitGten wurde beschlossen und diesbezugliche
Planungen sind bereits in Auftrag gegeben. Derzeit gehen wir davon aus,
dass die Arbeiten zur Kapazitdtserweiterung 2020 /2021 abgeschlossen sind.
Derzeit freie KapazitGten werden fir bereits beschlossene Bebauungspldne
zurdckgehalten.

Bis zur Umsetzung der Kapazitdtserweiterung missen wir Ihnen leider mitteilen,
dass der Anschluss der geplanten BaumaBnahme an die offentliche
Abwasseranlage abgelehnt werden muss.“

,Eine  Trinkwasserversorgungsleitung  befindet sich direkt vor dem
Geltungsbereich. Ein Anschluss ware daher méglich. Jedoch kénnen genaue
Aussagen erst gefroffen werden, wenn der tatsdchliche Trinkwasserbedarf
beim Zweckverband eingereicht worden ist."
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In Reaktion auf die vorldufige Ablehnung des Anschlusses an die offentliche
Abwasseranlage wird die Gemeinde Karlshagen die Umsetzung der bereits
beschlossenen Bebauungspldne einer Uberprifung unterziehen und die
PrioritGtenliste fUr die AusfGhrung der Bauvorhaben erneut aktualisieren.

In dieser Planungsabstimmung werden auch die aktuellen Terminsetzungen
fUr die Umsetzung von Vorhaben in der Gemeinde Peenemunde hinterfragt.
Auf Grundlage dieser Analyse wird eine erneute Beteiligung des
Iweckverbandes durchgefihrt.

Lur Vorbereitung des Anschlusses werden dem Zweckverband die
notwendigen Angaben zum Trinkwasserbedarf und zu den Einleitmengen
Ubergeben.

- Loschwasserversorgung
FUr die Dachdeckung wird ausschlieBlich Hartbedachung zugelassen, so dass
von einem Mindestldschwasservolumen von 48 m3/h, fUr einen Zeitraum von
zwei Stunden 96 m3, ausgegangen wird.
Im  Einzugsbereich des Plangebietes sind keine ausreichenden
Lé&schwasserentnahmemaéglichkeiten vorhanden. Daher wird in Abstimmung
mit der ortlichen Feuerwehr im Bereich der Wendeanlage der
ErschlieBungsstraBe ein  Loschwasserbrunnen mit der v. g. Kapazitat
vorgesehen und im Eingangsbereich des Plangebietes eine Aufstellfldche fur
die Feuerwehr bereitgestellt.
Die geplanten Anlagen zur Loschwasserbereitstellung sind in der
Planzeichnung (Teil A) dargestellt.

- E.DIS Netz GmbH

(Stellungnahmen vom 24.08.2017 und 11.09.2017)
Es wurde eine grundsatzliche Zustimmung zur Planung erteilt.
,Das Plangebiet ist derzeitig elektrotechnisch nicht erschlossen. Eine Versor-
gung mit Elektroenergie kann aber durch Erweiterung unseres vorhandenen
Anlagenbestandes abgesichert werden. Es muss dazu mdglichst mittig im
Plangebiet eine zusatzliche Trafostation gestellt werden.
Der FlGchenbedarf hierfUr ware ca. 3,0 m x 2,0 m zuzdglich 1,0 m allseitiger
Umpflasterung.”

Der Leitungsbestand an Nieder- und Mittelspannungsleitungen liegt im
Bereich der StraBe ,,Wilde HUtung".

Als Standort fUr die Trafostation wird gemdas Darstellung in der Planzeichnung
(Teil A) eine Vorhalteflache von 4 m x &5 m ndrdlich der Parzelle 1
vorgeschlagen.

- Deutsche Telekom Technik GmbH
(Stellungnahme vom 11.09.2017)
FUr die telekommunikationstechnische ErschlieBung wird eine Erweiterung des
Telekommunikationsnetzes erforderlich.
Der Leitungsbestand endet im Bereich des ndrdlich angrenzenden Flurstickes
247.
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Im Vorfeld der ErschlieBung ist der Abschluss eines ErschlieBungsvertrages mit
dem ErschlieBungstrager (Bautrdger) notwendig.

- Gesellschaft fur Dokumentation und Telekommunikation mbH

i. A.

Verbundnetz Gas AG

(Stellungnahme vom 13.09.2017)
Das Vorhaben berthrt keine vorhandenen Anlagen und keine zurzeit
laufenden Planungen der ONTRAS und der VGS.
+~Auflage: Sollte der Geltungsbereich bzw. die Planung erweitert oder
verlagert werden oder der Arbeitsraum die dargestellten Planungsgrenzen
Uberschreiten, so ist es notwendig, eine erneute Anfrage durchzufUhren.*

o Abfallbeseitigung
Die Abfuhr des Hausmulls erfolgt durch ein vom Landkreis Vorpommern -
Greifswald beauftragtes Entsorgungsunternehmen.
Am Endpunkt der PlanstraBe ist eine Wendeanlage mit einem Radius von 9
m ausgewiesen, die den Entsorgungsfahrzeugen das Wenden erméglicht.
Bis auf Parzelle 6 liegen alle WohngrundstUcke direkt an der PlanstraBe. Der
kUnftige Eigentumer der Parzelle 6 hat daoher an den Abholtagen des
Entsorgers die Abfallbehdlter im Bereich der Wendeanlage zu deponieren.

Platze fOr bewegliche Abfallbehdlter muUssen auf jedem Wohngrundstick

vorgesehen werden. Sie sind gemdB den gestalterischen Festsetzungen im
Text (Teil B), Il. Punkt 3 anzulegen.
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4.0 FLACHENBILANZ

Geltungsbereich 20.626 m?
davon
e Grundsticksflachen 10.940 m?
(Nettobauland)
davon
- Parzelle 1 1.001T m?
- Parzelle 2 991 m?
- Parzelle 3 755 m?
- Parzelle 4 751 m?2
- Parzelle 5 868 m?
- Parzelle 6 674 m?
- Parzelle 7 640 m?
- Parzelle 8 663 m?
- Parzelle 9 618 m?
- Parzelle 10 619 m?
- Parzelle 11 605 m?
- Parzelle 12 795 m?
- Parzelle 13 655 m?
- Parzelle 14 650 m?
- Parzelle 15 655 m?
e Verkehrsflachen 2.667 m?
davon
- PlanstraBe 2.421 m?
- FuBwege 153 m?
- Feuerwehr-
aufstellfldche 93 m?
e Anpflanzflachen 178 m?
e CEF- MaBnahmenflache 120 m?
e Biotopflache 226 m?
e Grinflachen 6.360 m?
davon
- Offentlicher Spielplatz 1.100 m2
- Offentliche extensive Wiese 4.545 m?
- Offentliche Parkanlage 326 m?
- private Parkanlage 389 m?

e Flache fur Versorgungsanlagen
(Trafo- Station und
Regenwasserableitung) 135 m?



5.0 Eingriffs - Ausgleichsbilanz

Die Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung erfolgt nach dem vereinfachten
Verfahren der Biotopwertansprache. Die Methodik orientiert sich an den
»~Hinweisen zur Eingriffsregelung" des Landesamtes fur Umwelt, Naturschutz
und Geologie M-V.

Eine detaillierte Beschreibung der Methodik und die ausfUhrliche Bilanzierung
des Kompensationsbedarfs und der Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen sind
dem Fachgutachten zur Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung zu enthehmen.

5.1 Kompensationserfordernis der Baugrundsticke

Die geplante Wohnbebauung auf den Baugrundsticken bedingt
Biotopbeseitigungen, die mit vollstdndigen Bodenversiegelungen sowie
Funktionsverlusten einhergehen. Die Funktfionsverluste betreffen insbesondere
die im Plangebiet vorkommenden Gehdlzfldchen sowie ruderalen
Vegetationen, die sich im Zuge der jahrelangen Auflassung entwickeln
konnten und aus naturschutzfachlicher Sicht eine hdhere Bewertung haben.
Vorwiegend ergeben sich Betroffenheiten fur die sich im sUdlichen Teil des
Plangebietes befindenden intensiv bewirtschafteten Grinlandfldchen. Diese
Biotope sind aufgrund der Pflegeintensitdten und des vorgefundenen
Arteninventars nur von geringer dkologischer Bedeutung.

Bei der Bilanzierung des Eingriffs durch die geplante Wohnbebauung ist die
Festlegung des Uberbauungsgrades der Grundsticke mit der GRZ von 0,4
maBgebend. Eine  Uberschreitung der  Grundfldchenzahl  durch
Nebenanlagen bis zu 50 % ist zuldssig, so dass hier fOr die modglichen
Versiegelungen eine GRZ von 0,6 zum Ansatz gebracht wird. Bei dem
Totalverlust von Biotopen durch Versiegelungen auf den Grundsticken erndht
sich das Kompensationserfordernis um einen Faktor von 0,5.

Der vollstdndige Verlust von Biotopen durch Wohnbebauungen und
Nebenanlagen ergeben im Ergebnis der Eingriffsbilanzierung einen
Kompensationsbedarf von 9.894 KFA (Kompensationsfléchendquivalenten).

5.2 Kompensationserfordernis der Verkehrsflachen

Die Neuanlage der ErschlieBungsstraBe aus Richtung der StraBe ,,Wilde
HUtung" in das Plangebiet hinein bedingt Verluste von vorrangig ruderalen
Hochstaudenfluren sowie Intensivgrunlandfldchen, die von mittlerer bzw.
geringer naturschutzfachlicher Bedeutung sind. Weiterhin ergeben sich
Verluste von Siedlungsgehdlzen aus heimischen Baumarten, die in die
Bilanzierung des Eingriffs eingestellt wurden. Die derzeitig unversiegelten
Wegefladchen der ,\Wilden HUtung", die die bestehenden Wohngrundsticke
erschlieBen, werden Uberbaut, so dass die zusdtzlichen Versiegelungen
gleichfalls als Eingriffe zu werten sind. Die vollstindige Versiegelung der Boden
geht in die Bilanzierung des Eingriffs mit einem zusatzlichen Faktor von 0,5 ein.
Die Anlage der ErschlieBungsstraBe erfordert eine Kompensation in Hohe von
3.815 KFA (Kompensationsfldchendquivalenten).
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Weiterhin wurde bei der Bilanzierung der Eingriffe durch Verkehrsfldchen die
Anlage der offentlichen Gehwege in westlicher und 6stlicher Richtung
bedacht. Auch hier ist von einem vollstdndigen Biotopverlust mit
einhergehenden Bodenversiegelungen auszugehen. Betroffen sind wiederum
ruderale Hochstaudenfluren und intensiv bewirtschaftete Grunlandfladchen.
Die Bilanzierung der Eingriffe infolge der Anlage der Wege bedingt ein
Kompensationserfordernis von 217 KFA (Kompensationsfldchendquivalenten).
Mit der Ausweisung der Aufstellfldéche fUr die Feuerwehr erfolgt eine
Uberbauung ruderaler Kriechrasenbestdnde. Die Fldche wird  mit
teilversiegelnden  Belagsarten  befestigt, so  dass  zusdtzlich  zur
Kompensationswertzahl der betroffenen Biotopfldche ein Wert von 0,2 fOr
Teilversiegelungen hinzugerechnet wird. Die Anlage der
Feuerwehraufstellfidiche bedingt Eingriffe in  einer Hdhe von 153 KFA
(Kompensationsfldchendquivalenten).

Insgesamt ergibt sich mit der Anlage der Verkehrsfldchen ein
Kompensationserfordernis von 4.186 KFA (Kompensationsfldchen-
Aquivalenten).

Zusatzlich wurden die mit der Errichtung der Trafo-Station verbundenen
Verluste von ruderalen Kriechrasenvegetationen und Bodenversiegelungen
bilanziert. Hier ergibt sich ein weiteres Kompensationserfordernis von 69 KFA
(Kompensationsfldichendquivalenten).

5.3 Kompensationserfordernis durch Nutzungsanderung

Im norddstlichen Teil des Plangebietes ist die Anlage eines offentlich
genutzten Spielplatzes sowie von privaten und o&ffentlichen Parkanlagen
vorgesehen. Die benannten Grinanlagen werden an Standorten errichtet,
die derzeitig ruderale Kriechrasenvegetationen sowie Vorwaldbiotope mit
Pappelbestdnden aufweisen und von hdherer naturschutzfachlicher
Bedeutung sind. Mit der Anlage der Grunfladchen ist ein funktionaler Verlust
der Biotope zu erwarten. Die Gehdlzfldche mit Pappeln wird zudem als Wald
im Sinne des Landeswaldgesetzes definiert. FOr diese Flachen ist eine
Waldumwandlung erforderlich.

Die sich mit der Ausweisung der &ffentlichen und privaten Gronfldchen, die
zudem eine Waldumwandlung einschlieBen, ist ein funktionaler Biotopverlust
in einer Hdhe von 2.115KFA (Kompensationsflédchendquivalenten) zu
erwarten. Die Errichtung des Spielplatzes auf ruderalen
Kriechrasenvegetationen erfordert eine Kompensation von 1.635 KFA
(Kompensationsfldachendquivalenten).

Durch Nutzungsénderungen von Biotopfldchen und den damit verbundenen
funktionalen Verlusten ergibt sich ein Gesamterfordernis von 2.700 KFA
(Kompensationsflachendquivalenten).

Insgesamt betrdgt das Kompensationserfordernis im Plangebiet 16.849 KFA
(Kompensationsflachendaquivalente).
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5.4 Kompensationserfordernis fur Baumfallungen

Der im Plangebiet vorkommende Einzelbaumbestand wurde vermessen und
mit baumsperzifischen Parametern, wie Stammumfang und
Kronendurchmesser, unterlegt.

Bdume mit einem Stammumfang ab 100 cm, gemessen in einer Hohe von
1,30 m ab Erdboden, sind gemdaB § 18 NatSchAG M-V gesetzlich geschutzt.
Weiterhin gelten die Schutzkriterien fOr Einzelbdume gemdB dem
Baumschutzkompensationserlass des Landes M-V. EinzelbGume mit
Stammumfdangen ab 50 cm unterliegen damit dem Schutz gemdaB dem Erlass.

Der Baumbestand des Plangebietes mit Stammumfdngen von weniger als
100 cm befindet sich zumeist in den Gehdlzflachen des Plangebietes, die
Gehdlzbiotopen gemdB der Kartieranleitung des LUNG M-V zugeordnet
wurden. Das Kompensationserfordernis fur die erforderlichen Rodungen des
Gehdlzbestandes wurde demzufolge Uber den Biotopverlust ermittelt und in
die Bilanzierung des Eingriffs eingestellt. Diese Baumbestdnde sind damit nicht
Gegenstand der Ermittflung des Ersatzerfordernisses gemdB dem
Baumschutzkompensationserlass und damit nicht Inhalt dieses Kapitels.

Mit der Umsetzung der Bauvorhaben ist ein Verlust von Einzelbdumen
unvermeidbar. Haupftsdchlich ergeben sich die Baumfdllungen aus
planerischen Zwdngen im Zuge der Anordnung der Baufelder fUr die
geplanten Baulichkeiten. Dieses betrifft speziell das Baufeld 2. Hier befindet
sich an der Plangebietsgrenze eine groBere Baumgruppe aus Robinien. Die
vermessenen Stammumfdange befragen mehr als 100 cm, so dass diese
Bdume den Kriterien des gesetzlichen Gehdlzschutzes gemdaB § 18 NatSchAG
M-V entsprechen. Die Bume reichen mit den Kronen weit in das geplante
Baufeld hinein, so dass eine Fallung unumgdnglich ist. Zudem weisen die
Robinien bereits einen hohen Totholzanteil in der Krone und
Vitalitatsbeeintradchtigungen auf. Ein Erhalt der B&dume ist auch aus Grinden
der fehlenden Gewdhrleistung der Verkehrssicherheit nicht moglich.

Weitere Baumfdllungen ergeben sich mit der Anlage der ErschlieBungsstraBe
im Bereich der StraBe ,,Wilde HUtung". Es handelt sich hierbei vorrangig um
Birken, die mit einer Ausnahme den Schutzkriterien gemdB dem
Baumschutzkompensationserlass des Landes M-V entsprechen.

Insgesamt sind im Plangeltungsbereich 2 Einzelbdume zu fdllen, von denen é
Bdume gemdB § 18 NatSchAG M-V gesetzlich geschitzt sind. 3 Bdume
enfsprechen den Schutzkriterien des Baumschutzkompensationserlass des
Landes M-V.

Der Baumschutzkompensationserlass des Landes M-V sieht bei der Beseitigung
von B&dumen folgenden Kompensationsumfang vor:
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Stammumfang

50 cm bis 150 cm 1:1
> 150 cm bis 250 cm 1:2
>250cm 1:3

Kompensation im Verhdltnis

Der folgenden Tabelle sind der im Plangeltungsbereich vorkommende

Einzelbaumbestand, der Schutzstatus sowie die Baumfdllungen mit
Ersatzerfordernissen zu entnehmen.
Nr. | Baumart Botanischer Kronen- | Stammum- | Eingriff Schutzstatus Ersatz
Name ginm | fangincm
1 | Robinie Robinia . 10 188 Fallung | §18NatSChAG M-V | 2 B&ume
pseudoacacia
2 | Robinie Robinia . 8 126 Fallung | §18NatSChAG M-V | 1 Baum
pseudoacacia
3 | Robinie Robinia . 1 188 Fallung | §18NatSChAG M-V | 2 B&ume
pseudoacacia
4 | Robinie Robinia . 7 126 Fallung | §18 NatSchAG M-V | 1 Baum
pseudoacacia
5 | Robinie Robinia . 9 157 Fallung | §18 NatSChAG M-V | 2 B&ume
pseudoacacia
6 |Sand-Birke |Betula pendula 12 157 Erhalt §18 NatSchAG M-V
7 | Stiel-Eiche | Quercus robur 8 126 Erhalt §18 NatSchAG M-V
8 | Sand-Birke |Betula pendula 5 80/80 Erhalt §18 NatSchAG M-V
9 | Sand-Birke | Betula pendula 6 94 Erhalt BSchKE M-V
10 | Sand-Birke |Betula pendula 7 126 Erhalt §18 NatSchAG M-V
11 | Sand-Birke | Betula pendula 5 110 F&llung | §18 NatSchAG M-V 1 Baum
12 | Sand-Birke | Betula pendula 4 63 Fallung BSchKE M-V 1 Baum
13 | Sand-Birke | Betula pendula 4 63 Fallung BSchKE M-V 1 Baum
14 | Sand-Birke |Betula pendula 5 94 Fallung BSchKE M-V 1 Baum
Ersatzpflanzungen 12 Bdume

BSchKE M-V...Baumschutzkompensationserlass des Landes M-V

Insgesamt sind fur die Fdllung von 9 Einzelb&umen 12 Ersatzpflanzungen
nachzuweisen.

Die 12 Ersatzpflanzungen kdnnen entlang der
PrivatgrundstUcken redlisiert werden.

Die Bdume sind in den Pflanzqualitdten Hochstamm, 3x verpflanzt,
Stammumfang 16-18 cm zu pflanzen.

PlanstraBe auf den

Insgesamt sind entlang der PlanstraBe 30 Baumpflanzungen sowohl
zeichnerisch  als auch  textlich  festgesetzt  worden, so  dass
18 Baumpflanzungen in die Berechnung der AusgleichsmaBnahmen
eingehen kénnen.
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5.5 KompensationsmaBnahmen

Im Plangebiet kdnnen im Bereich der Wohnbauparzellen aufgrund der
Grundstuckszuschnitte und des vorrangig siedlungstypischen Charakters keine
AusgleichsmaBnahmen, die den Kriterien der Anlage 11 der ,Hinweise zur
Eingriffsregelung* des LUNG M-V enfsprechen, nicht umgesetzt werden.

Es ist vorgesehen, die PlanstraBe mit einer Alleenbepflanzung zu ergénzen und
dadurch eine wichtige Strukturierung innerhalb des Wohngebietes zu
schaffen. Insgesamt sind 30 Baumpflanzungen auf den Privatgrundsticken in
der Pflanzqualitdt Hochstamm, 3x verpflanzt, Stammumfang 16-18 cm
umzusetzen. Von den 30 Baumpflanzungen sind 12 Bdume als
Ersatzpflanzungen fUr die im Zuge der Umsetzung der Planungen zu fdllenden
EinzeloGdume zu werten. Damit verbleiben 18 Bdume, die als
AusgleichsmaBnahmen bilanziert werden kénnen.

Bei der Zuordnung der AusgleichsmaBnahme zu einer Kompensationswertzahl
ist die Anlage 11 der ,Hinweise der Eingriffsregelung” des LUNG M-V
maBgebend. Da sich das Plangebiet in einem Landschaftsraum mit hoher
Wertigkeit befindet und sich gesetzlich geschutzte Feldgehdlze an der Grenze
zum  Plangebiet oder sich in  diesem  befinden, kann die
Kompensationswertzahl der AusgleichsmaBnahme dem mittleren bzw. oberen
Wert zugeordnet werden.

Die Neuanlage einer Allee wird gemdaB I. Pkt. 5 der ,Hinweise zur
Eingriffsregelung” mit der Wertstufe 2 bewertet. Aufgrund der voraus
genannten Kriterien kann innerhalb der Wertstufe eine Aufwertung
vorgenommen werden, so dass eine Kompensationswertzahl von 2,5 in die
Berechnung der AusgleichsmaBnahme — Pflanzung von 18 Alleebdumen - in
die Berechnung eingeht. Als Bezugsfléche wird pro Baum ein
Fldchendquivalent von 25 m? zugrundegelegt.

Im Bereich der &ffentlichen Grinfléche mit Zweckbestimmung Parkanlage in
die Pflanzung von 4 Stiel-Eichen und einer Vogel-Kirsche vorgesehen. FUr die
Einzel-Baumpflanzungen wird eine Wertstufe von 1,0 angesetzt. Aufgrund der
Pflanzung der Solitdrbdume in markanter Lage wurde eine Aufwertung zur
Kompensationswertzahl von 1,5 vorgenommen. Auch fUr diese Bdume wurde
ein Fldchendquivalent von 25 m? pro Baum angesetzt.

Im Bereich der Grunfléche wurde die Pflanzung einer naturnahen und frei
wachsenden reich strukturierten Hecke, die mit einem Pflanzgebot untersetzt
ist, festgesetzt. Mehrreihige Hecken mit Uberhdltern werden gemd&B . Pkt. 4
der ,Hinweise zur Eingriffsregelung” des LUNG M-V mit der Wertstufe 2
bewertet. Unter BerUcksichtigung der Kriterien zur Aufwertung innerhalb der
Spannbreite wird die Berechnung mit der Kompensationswertzahl von 2,5
vorgenommen. In die Berechnung geht eine FldchengroBe der Hecke von
178 m? ein.
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Im &stlichen Teil des Plangebietes weist der Bebauungsplan die Entwicklung
und dauerhafte Sicherung einer Extensivwiese aus. Das Pflegemanagement
sichert die Ausprdgung einer artenreichen Vegetation und berucksichtigt
zudem artenschutzrechtliche Belange. Die Wiesenfldche ist maximal 2x im
Jahr zu mdhen. Die Mahd hat in einem Zeitraum von Mitte Juni bis Mitte
September zu erfolgen. Zwischen zwei Schnittterminen der Wiese sollten
mindestens 8 Wochen liegen. Die Mahdhohe soll aus artenschutzrechtlichen
Belangen mind. 15 cm betragen. FUr die Mahd ist ein Balkenmdher bzw.
geeignete Technik zu verwenden, die eine Verletzung der Tiere ausschlielt.
Das Mdhgut ist von den Fldchen zu entfernen. Zu den Waldfldchen und zum
Graben ist eine 3,0 m breite Randzone zu belassen, die von der Mahd
ausgenommen werden soll. Innerhalb der Extensivwiese ist die Anlage eines
Kleingewassers als Ersatzhabitat fir Amphibien vorgesehen. Das Gewadsser ist
unter BerUcksichtigung der artenschutzrechtlichen Erfordernisse fur die
geschuUtzten Tierarten anzulegen (flache Uferbdschung, Flachwasserbereiche
und Tiefwasserbereiche).

Die MaBnahme entspricht dem MaBnahmenkatalog gemdaB I. Pkt. 6: Anlage
von naturnahen Wiesen auf ehemaligen Wirtschaftsgrinlandfléchen und wird
der Wertstufe 2 zugeteilt. Diese Kompensationswertzahl geht in die
Berechnung der AusgleichsmaBnahme ein.

In der Berechnung des Kompensationserfordernisses kommt gemal Anlage 10
der Hinweise zur Eingriffsregelung des Landes M-V als Leistungsfaktor ein Wert
von 0,5 zum Ansaftz.

Die Bilanzierung der AusgleichsmaBnahmen stellt sich wie folgt dar:

MaBnahme Fldche | Kompensations- | Leistungs- | Kompensations-
inm? | wertfzahl faktor flachendquivalent

Pflanzung von 18

Alleeb&umen entlang der 450 2,5 0,5 563
PlanstraBe

Emzelbc‘:}urrlpﬂonzungen auf 125 15 0.5 94
den Grinfldchen

Anlage einer frei wachsenden

reich strukturierten Hecke 178 2,5 0.5 223
E.nTW|cI<Iung.und doueﬁrho_f’re 2760 o 0.5 2760
Sicherung einer Extensivwiese

Summe: 3.513 3.639

Mit den AusgleichsmaBnahmen kann eine Kompensation innerhalb des
Plangebietes nur zu 21% erreicht werden. Die MaBnahmen erbringen ein
Kompensationsfldchendquivalent von 3.639 KFA. Es verbleibt zur vollsténdigen
Kompensation ein Fli&chendquivalent von 13.210 KFA.
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Die Verantwortlichkeit der Gemeinde zur Ubernahme der Kosten fir die
AusgleichsmaBnahmen im Plangeltungsbereich wurde im Bebauungsplan im
Text (Teil B) wunter IV. Festsetzungen zur Zuordnung der internen
KompensationsmaBnahmen und Kosten gemaB § 9 Abs. 1ai.V.m. § 1a Abs. 3
BauGB und § 135 a bis 135 ¢ BauGB wie folgt festgesetzt:

(1)

Die Kosten fur die KompensationsmaBnhahmen innerhalb des
Plangeltungsbereiches und im Bereich der o&ffentlichen Grinflachen
und der Extensivwiese werden durch die Gemeinde Ostseebad
Karlshagen getragen und beim Verkauf auf die GrundstUckspreise
umgelegt.

(2)

Die Kosten fur die KompensationsmaBnhahmen innerhalb des
Plangeltungsbereiches und auf den privaten Grundsticken sind durch
die jewelligen GrundstUckseigentUmer zu tragen.

(3)

Die vorgegebenen KompensationsmaBnahmen sind parallel zu den
BaumaBnahmen des Hoch- und Tiefbaues, spdtestens jedoch 1 Jahr
nach Abschluss der BaumaBnahmen auszufUhren.

GemdaB § 1a Abs. 3 BauGB kann der Kompensationsbedarf auch auBerhalb
des Plangebietes durch ErsatzmaBnahmen beglichen werden.

Da auch im Gemeindegebiet nur bedingt Moglichkeiten des Ersatzes
gegeben sind, hat sich die Gemeinde fUr eine finanzielle Abldésung von
13.210 KFA (Kompensationsfléchendquivalenten) aus dem  Okokonto
~Naturwald Roter See I (Okokonto- Registriernummer VR-022) entschieden.
Da sich sowohl das Okokonto als auch das Plangebiet in der Landschaftszone
,OstseekUstenland” befinden, sind die Voraussetzungen fur die Nutzung des
Okokontos gegeben. Auch unter Anbetracht der Tatsache, dass zum groBen
Teil aufgelassene Gehdlz- und Vorwaldfldchen vom Eingriff betroffen sind, ist
die Wahl einer KompensationsmaBnahme, die die Entwicklung von
Naturwaldfldchen beinhaltet, nachvollziehbar.

Die Verantwortlichkeit der Gemeinde zur Ubermahme der Kosten fUr die
Ablosung der Okopunkte aus dem Okokonto wurde im Bebauungsplan
klarstellend zus&tzlich im Text (Teil B) unter ,,Nachrichtliche Hinweise" wie folgt
ausgewiesen:

3. Zuordnung der externen KompensationsmaBnahmen und Kosten
gemdB § 9 Abs. 1Tai.Vv.m. § 1a Abs. 3 BauGB und § 135 a bis 135 c
BauGB

(1)

Die Kosten fur die KompensationsmaBnahmen auBerhalb des
Plangeltungsbereiches werden durch die Gemeinde Ostseebad
Karlshagen gefragen und beim Verkauf auf die Grundstickspreise
umgelegt.
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FUr die externe Kompensation von Eingriffen ist eine finanzielle Ablésung
von 13.210 KFA (Kompensationsfldchen-&quivalenten) aus dem
Okokonto ,Naturwald Roter See II* (Okokonto- Registriernummer VR-
022) vorzunehmen.

(2)

Das Abbuchungsprotfokoll ist durch die Gemeinde Osfseebad
Karlshagen vor Satzungsbeschluss vorzulegen.

Mit der Ablosung der Okopunkte aus dem Okokonto kann die Kompensation
der mit der geplanten Bebauung verbundenen Eingriffe nachgewiesen
werden.

6.0 HINWEISE DER BEHORDEN UND
SONSTIGEN TRAGER OFFENTLICHER BELANGE

Landkreis Vorpommern - Greifswald

(Gesamtstellungnahme vom 22.03.2017)

- Sachgebiet Verkehrsstelle

,Die eingereichten Unterlagen lassen zum jetzigen Zeitpunkt eine auf die

Ortlichkeit bezogene verkehrliche Begutachtung seitens des Sachbereiches

Verkehrslenkung nicht zu. Grundsétzlich bestehen unsererseits zum o.Q.

Vorhaben keine Einwdnde wenn:

- bei Verdnderungen der VerkehrsfOhrung oder beim Neu-, Um- und
Ausbau von StraBen, Wegen, PlGtzen und anderen Verkehrsfldchen die
entsprechenden Unterlagen (Lageplan mit MaBen, ggf. Markierungs-
und Beschilderungsplan ...) rechtzeitig zur gesonderten Stellungnahme
vorgelegt werden.

- Vor dem Beginn von Arbeiten, die sich auf den StraBenverkehr
auswirken, mussen die Unternehmer - die Bauunternehmer unter
Vorlage  eines  Verkehrszeichenplans - von  der  unteren
StraBenverkehrsbehérde des Landkreises Vorpommern-Greifswald
verkehrsrechtliche Anordnungen (nach § 45 STVO, Abs. 1 bis 3) dartber
einholen, wie ihre Arbeitsstellen abzusperren und zu kennzeichnen sind,
ob und wie der Verkehr, auch bei teilweiser StraBensperrung, zu
beschrédnken, zu leiten und zu regeln ist, ferner ob und wie sie gesperrte
StraBen und Umleitungen zu kennzeichnen haben.

- Dem Anfrag ist die entsprechende Aufgrabe-/ bzw.
Sondernutzungserlaubnis  des  zustdndigen  StraBenbaulasttrdgers
beizufigen.*

Die weiteren im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit, der Behdérden und
sonstigen Trager offentlicher Belange sowie der Nachbargemeinden zum
Entwurf  eingehenden Hinweise, werden gemdB Abwdagung der
Gemeindevertretung Ostseebad  Karlshagen in der Begrindung
fortgeschrieben.

Ostseebad Karlshagen im Januar 2018
Der BUrgermeister
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