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SATZUNG

DER GEMEINDE KARLSHAGEN UBER DEN
BEBRUUNGSPLAN NR. 16; FUR DAS SONDERGEBIET
"VIER JRHRESZEITEN" — HAUPTSTRASSE 93/AN DEN REHWIESEN
GEMARKUNG KARLSHAGEN  FLUR 2

Aufgrund des §10 des Baugesetzbuches (Bau GB) in der Fassung der Bekannt-
machung vom 27081997 ( BGBL. I S. 2141), sowie nach §86 der Landes-
bauordnung M-V { LBauO M-V } vom 06.051998 ( GVOBL. S. 468 ) wird nach
Beschlufifassung durch die Gemeindevertretung Karlshagen vom 15.06.2006
folgende Satzung Uber den

Bebauungsplan Nr. 16; fur das Sondergebiet "Vier Jahreszeiten" -
HauptstraBe 93/An den Rehwiesen bestehend aus der Planzeichnung (Teil A)
und dem Textteil (Teil B) , erlassen.
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PLANZEICHENERKLARUNG

Planzeichen fiir Bauleitpléne

(gemd3 Planzeichenverordnung 1990 vom 1812.1990 u. Bau NVO vom 23.01.19390)

[ Festsetzungen

PLANZEICHEN ERLAUTERUNG ~ RECHTSGRUNDLAGE

Art der baulichen Nutzung

§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
8§ 1 u. 1 der Baunutzungsverordnung — Bau NVO - )

SO Sondergebiet,
Ferienhausgebiet das der Erholung dient

(§ 10 Bau NVO)

MafB der baulichen Nutzung

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 Bau NVO )

GR = ..m? Grundflache
= ] Zahl der Vollgeschosse
Hohe baulicher Anlagen
FH Firsthohe

Bauweise, Baulinie, Baugrenze
§ 9 Abs. 1, Nr2 BauGB,  § 22 u. 23 Bau NVO)

o offene Bauweise
————— . Baugrenze
E nur Einzelhguser zuldssig
SD; WD Satteldoch; Walmdach
Verkehrsflachen

8§ 9 Abs. 1 Nr. 1l u. Abs. 6 BauGB)

Verkehrsflachen

besonderer Zweckbestimmung

Verkehrsberuhigter Bereich

Ein— bzw. Ausfahrten und Anschluss anderer Flachen an
die Verkehrsflachen

(§ 9 Abs 1 Nr. 4, 1l und Abs. 6 BauGB)

\ A Einfahrt

A Einfahrtbereich

Jaly W Bereich ohne Ein— und Ausfahrt

Flachen fiir Versorgungsanlagen, fur die Abfallentsorgung und Abwosserbeseitigung
sowie fur Ablagerungen § 9 Abs. 1 Nr. 12, 14 u. Abs. 6 BauGB

Zweckbestimmung:

0 Abfall Q Nosserentnahme/Loschwosserbrunnen

Hauptversorgungs— und Hauptabwosserleitungen

§ 9, Abs. 1, Nr. 13 und Abs. 6 BauGB)

unterirdisch, SW — Gefallerohrleitung

o

Planungen, Nutzungsregelungen, Mafinahmen zum Schutz, der Pflege
und Entwicklung von Natur und Landschaft

§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 u Abs. 6 BauGB)

@ 18 Erhaltung: Baume u. Nr. der Baunliste

Darstellung ohne Normcharaokter

1-12 Nr. des Baufeldes

230/1 Flurstiicksbezeichnung ; neu
286 Flursticksbezeichnung ; alt
p privat

vorhandene Flursticksgrenzen

vorgeschlagene Flursticksgrenzen

@1 zu fallende Baume u. Nr. der Bounmliste
%41 Baume ohne Bestandsschutz u. Nr. der Baumliste
e Schnittstelle des Strafenquerschnittes

Sonstige Planzeichen

r= 1

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des Bouplanes

(§ 9 Abs. 7 Bau GB)

TEIL B: TEXT

Planungsrechtliche Festsetzungen
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Art der baulichen Nutzung

Sondergebiete, die der Erholung dienen (8§ 10 BauNV0),

Ferienhausgebiet zur Nutzung zu Erholungszwecken . (§ 10 IV Bau NVO)
Zuldssig sind Ferienhduser, die aufgrund ihrer Lage, Grofe, Ausstattung,
Erschliefung und Versorgung fur den Erholungsaufenthalt geeignet und
dazu bestimmt sind, Uberwiegend und ouf Dauer einem wechselnden Perso-—
nenkreis zur Erholung zu dienen.

Mafl der baulichen Nutzung

Fur die moximal zuldssige Firsthohe baulicher Anlagen ist die mittlere Hohe
der Grundstickskante an der Erschliefungsstrafe mafgeblich.

Vor den Aufenwdnden von Gebduden sind Abstandsfldchen entsprechend
§ 6 () LBau0 von oberirdischen Gebtuden freizuhalten.

Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs 1 BauNVO fir die Kleintierhaltung

sind nicht zuldssig.

Die zultssige Grundfldache fur Nebenanlagen dorf die angegebene Grund-—
flachenzahl bis zu 50 7 Uberschreiten ( Bau NVO § 19(4) )

. Bauweise, Uberbaubare Grundsticksflache

Nebenanlagen sind nicht im Bereich zwischen Erschliefungsstrafie und
vordere Baugrenze zuldssig.
Gebdude sind parallel zu den vorderen Baugrenzen zu errichten.

Als Nebenanlagen sind Garagen nicht zuldssig.

Gestalterische Festsetzungen

Fur die Fassadenoberflichen der Wohngebdude sind nur zul@ssig:

- Klinker

Fur die Hauptdachflachen der Wohngebdude werden die Dachformen Sattel— und
Walmdach mit einer Dachneigung von 27 ° bis 30° vorgeschrieben.
Abweichend von den Festsetzungen Teil "A" sind fur Nebengebdude andere
Dachformen zuldssig.

Fur die Dacheindeckung der Houptdachflichen der Wohngebdude sind nur
zuldssig

- Tonziegel und Betonpfannen in der Farbe: Anthrazit

Als Grundstiickseinfriedungen zu der Verkehrsfléche sind blickdurchldssige
Holzzdune bis zu einer Hohe von 1,20 m und lebende Hecken

bis zu einer Hohe von 1,80 m zuléssig.

Abfall~ und Mullbehdlter sind dauerhaft so einzugrinen oder zu umbauen,
dass sie von der Verkehrsflache nicht einsehbar sind.

(BauGB § 9 1V iV.m. LBauO-MV § 86 Abs. 4).

Hinweise
Bei Erdarbeiten kbnnen jederzeit unvermutet Bodendenkmale entdeckt werden.
In diesem Fall bestent Anzeigepflicht bei der unteren Denkmalbehsrde

(§ 11 (2) DSchG M-V), wovon die Bauleitung in Kenntnis zu setzen ist.
Der Fund und die Fundstelle sind funf Tage in unverdnderten Zustand zu

erhalten, doch kann diese Frist, die eine fachgerechte Begutachtung und
Bergung ermbglich soll im Bahmen des Zumutbaren verléngert werden

MaBnahmen zum Anpflanzen von Bdaumen, Strduchern und sonstigen Bepflonzungen

(§ 9 () Nr. 25 @) BauGB)

~— Mindestens 80 7 der nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen sind als Vege—
tationsflachen anzulegen und von jeglicher Art der Versiegelung freizu—
halten. Dabei sind mind. 15 / der Vegetationsfléchen als Pflanzfléchen
auszubilden. Auf 200 m? Vegetationsflache sind mind.! Loubboum oder
2 Nodelbdume zu pflanzen. Fur die Bepflanzung sind alle handelsublichen
Geholze und Stouden zugelassen.

— Exotische und buntlaubige Geholze wie Blaufichten, Zupressen, Lebensbdume
Hangebuchen und andere Zierformen, die sich nicht in dos Landschaftsbild
einflgen, sind zu vermeiden.

MaBnahmen fur Bindungen fur Bepflanzungen und fur die Erhaltung von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewdssern

§ 9 () Nr. 25 b) BauGB)

- Die nicht fur die Rodung freigegebenen Bdume sind wdhrend der Bau-—
zeit vor Beschiddigungen, Ruffillungen, Bauschuttverkippungen und Befahren
mit Boufahrzeugen zu schiitzen. Abgrabungen oder Geldndeauffullungen im
Kronenbereich dieser Baume sind unzul@ssig. Graben fur Ver— und
Entsorgungsleitungen im Wurzelbereich sind in Hondschachtung oder mit
Durchorterung vorzunehmen,

— Die unter Erhalt festgesetzten Baume sind auf Dauer zu erhaolten und
bei Abgang durch Ersatzpflanzungen der gleichen Art zu ergdnzen.

— Im Kronenbereich der zu pflanzenden und zu unterhaltenden Baume ist
eine offene Vegetationsfldche von mind. 9 m? je Baum anzulegen und zu
begrinen. Wo dies technisch nicht moglich ist, sind Baumscheiben—
Wurzelbricken vorzusehen.

Mafnahmen auf der Grundlage des § 13 Abs. 4 Satz 2 (1. Anderung
LNatG M=V) in Verbindung mit § 9 Abs. 4 BauGB
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- Das anfallende Niederschlagswasser ist zu sammeln und fur die Bewtsse—
rung der Vegetationsfldchen zu nutzen bzw. zu versickern (Versickerungs
schichte, —mulden , —leitungen)

- Durch die Baumafnahmen diurfen keine Nist—, Brut—, Wohn— oder Zuflucht-
statten geschutzter heimischer, wildlebender Tierarten

(BNatSchG B 10 (2) Nr. 10) entnommen, beschadigt oder zerstdrt werden.

Falls Vorkommen entsprechender Tierarten bekannt werden, sind die Baumo3-

nahmen zu stoppen und die Untere Naturschutzbehdrde umgehend zu
informieren. Im besiedelten, ldndlichen Raum muss besonders auf Vor
kommen von Fledermdusen, Schleiereulen, Mehlschwalben, Mauerseglern und
Hornissen geochtet werden.

~ Das Roden von Baumen und Strauchern ist wahrend der Hoauptbrutzeit

einheimischer Vogel im Zeitraum vom 15. Marz bis 30. September verboten.

- Zum Schutz der Insekten sind fur die Aufenbeleuchtung ausschlieflich
quecksilberfreie Natriumhoch— bzw. —niederdrucklampen einzusetzen.

- Ebenerdige Stellplatze sind in einer luft— und wosserdurchléssigen Bou
weise (Rasengittersteine, Pflasterrasen, Schotterflichen) auszufihren.

- Das Fallen von Baumen, die nicht ausdriicklich zur Bodung freigegeben
sind, stellt nach § 213 BauGB eine Ordnungswidrigkeit dar und ist ohne
vorheriges Genehmigungsverfohren unzuldssig. Zusdtzliche Baumfallungen

mussen deshalb begrindet werden und sind bei der zusttindigen Genehmigungs

behtrde zu beantragen.

- Fir dos Plongebiet werden folgende Ersatzpflanzungen bei genehmigten,

zusttzlichen Baumfallungen festgelegt:

Je gefalltem Baum mit einem Stammumfang von 35 — 50 cm (I = 15 cm

Stammdurchmesser) ist | heimischer Laubbaum mit Ballen und Stommumfang

18 = 20 em incl. 3— jahriger Entwicklungspflege zu pflanzen.

- Je gefdlltem Baum mit einem Stammumfong von 50 — 100 cm (16 — 30 cm
Stoammdurchmesser) sind als Ausgleich 2 Loaubbdume mit Ballen und
Stammumfang 18 = 20 cm incl. 3= jdhriger Entwicklungspflege zu
pflanzen.

- Je gefdlltem Baum mit einem Stammumfang von 100 — 150 cm (31 = 50 cm
Stammdurchmesser) sind als Ausgleich 3 Laubbdume mit Ballen und Stomm-
umfang 18 — 20 em incl. 3= jdhriger Entwicklungspflege zu pflanzen.

- Je gefdlltem Baum mit einem Stammumfang von 150 — 200 cm (51 — 65 cm
Stammdurchmesser) sind als Ausgleich 4 Laubbdume mit Ballen und Stomm=
umfang 18 — 20 cm incl. 3— jdhriger Entwicklungspflege zu pflanzen.

- Die geplanten Bauten sind hdhenmdig so einzuordnen, doss wenig Uber

schiissiger Erdstoff anfallt. Moglichkeiten des Erdstoffeinbaus auf den
Grundsticken sind zu nutzen. Die Lagerung und der Einbau von Mineral-
boden auflerhalb des Geltungsbereiches ist rechtzeitig mit der zu-—
staéndigen Abfallbehdrde abzustimmen.

Sonstige Festsetzungen:

Zur Bereitstellung von Ldschwasser ist ein Loschwosserbrunnen
mit einer Entnahmemenge von 24 m3/h zu errichten.

Zur Minimierung der Gefdéhrdung und Verringerung des Schadenspotentials

infolge Uberflutung im Sturmflutfall ist eine Unterkellerung der
geplanten Bouten unzuldssig. Fur die Erdgeschoffuflbodenhshe

wird ein Mindestniveau von 2,0 m Uber HN (entspricht ca. HW 100}
festgesetzt. Wohn— und Beherbergungsgebtude so zu errichten,

daf die Standsicherheit auch bei Eintritt das Bemessungshochwassers
(2,9 mHN) gegeben ist.

Festsetzungen zu den Kopensationsmafnahmen

- Die Kompensationsmafinahmen auferhalb des Plangeltungsbereiches sind

durch den Vorhabentrager durchzufiinren. Sie sind parallel zu den
Baumafnohmen des Hoch— und Tiefbauamtes, spdtestens jedoch 1 Jahr
nach Abschluf der BaumafBnahmen auszufiuhren.

— Umfang und Inhalt der Kompensationsmafnahmen sind in einem Stadtebau—

lichen Vertrag zwischen Vorhobentrdger, Gemeinde Ostseebad Karlshogen
und Umweltamt Ostvorpommern festzuschreiben.

Liste der vorhandenen Bdume

Nr. Stck. Art Hohe in m Stammm @ in cm Kronen @ in m Status

1 1 Birke 8 20 4 roden

2 i Fichte b 20 3 roden

3 1 Kiefer,2—-Stck. 8 Je 20 ges. 5  roden

4 1 Fichte 10 40 b roden

5 i Fichte S 20 5 roden

6 1 Kiefer b 30 4 roden

) 1 Kiefer b 30 4 roden

8 1 Kiefer b 30 4 roden

9 1 Kiefer b 30 4 roden

10 1 Kiefer b 30 5 roden

1 1 Eiche 12 50 10 geschitzt
12 i Eiche 10 25 b roden

13 1 Eiche 10 25 5 geschiitzt
14 1 Eiche,2-Stck. 10 ges. 70 ges. 0 roden

15 1 Kiefer 10 40 6 erhalten
16 1 Eiche 10 45 10 roden

17 1 Kiefer 7 30 5 erhalten
18 1 Kiefer b 40 5 geschuitzt
19 1 Kiefer b 30 5 roden

20 1 Zitterpappel 8 35 7 geschitzt
21 1 Kiefer b 30 5 roden

22 1 Kiefer 8 45 7 roden

23 1 Kiefer 8 45 8 roden

24 1 Kiefer 6 40 6 roden

25 1 Kiefer b 50 b geschiitzt
26 1 Kiefer b 35 7 roden

27 1 Zitterpappel 8 25 b roden

28 1 Kiefer 10 50 8 geschiitzt
29 1 Kiefer 10 40 10 geschuitzt
30 1t Kiefer 8 30 b geschiitzt
31 1 Kiefer 8 30 5 geschutzt
32 1 Eiche 7 35 b geschiitzt
33 1 /itterpoppel 10 30 b geschutzt
34 1 Kiefer 8 30 4 geschiitzt
35 1 Kiefer 8 40 6 geschutzt
36 1 Kiefer 8 50 b geschlitzt
37 1 Kiefer 8 35 4 geschutzt
38 1 Kiefer 8 50 b geschitzt
39 1 Kiefer 8 40 8 roden

40 1 Kiefer 8 40 6 geschiitzt
4 I Kiefer 10 60 7 erhalten
42 1 Birke 12 40 5 geschiitzt
43 1 Birke 8 15 3 geschutzt
44 1 Birke 8 15 2 roden

45 1 Trauben—Kirsche [0 35 7 roden

46 1 Trouben-Ki,2-St. 8 ges. 40 ges. 5 geschutzt
47 1 Trauben—Ki,2-St 10 ges. 20 ges. 5 geschiitzt
48 1 Kiefer 8 40 b roden

43 I Birke, 2-Stck. 12 ges. 30 ges. b geschiitzt
50 1 Traubenkirsche 10 30 8 geschiitzt
51 1 Zitterpappel 8 20 4 roden

52 1 Zitterpoppel 8 20 3 roden

53 1 Troubenkirsche B8 30 b roden

54 1 Kiefer 10 70 8 roden

55 1 Weide, 2-Stck. b ges. 40 ges. b geschiitzt
56 T Kiefer b 30 b roden

Hinweise

A Bei Erdarbeiten konnen jederzeit unvermutet Bodendenkmale entdeckt werden.

In diesem Fall besteht Anzeigepflicht bei der Unteren Denkmalbehorde

§ 11 (2) DSchG M-V), wovon die Bauleitung in Kenntnis zu setzen ist.
Der Fund und die Fundstelle sind 5 Tage im unverdnderten Zustand zu

erhalten, doch kann diese Frist, die eine fachgerechte Begutachtung und
Bergung ermdglichen soll im Rahmen des Zumutbaren verldngert werden

§ 11 (3) DSchG M-V). Funde von hervorragenden wissenschaftlichen Wert
werden mit ihrer Entdeckung Eigentum des Landes (§ 13 DSchG M-V).
Ordnungswidrig handelt, wer nicht unverziiglich Anzeige erstattet oder
das entdeckte Bodendenkmal bzw. die Entdeckungsstatte nicht in
unverdnderten Zustand erhdlt (8 29 (1) DSchG M-V).

B Durch den Erschliefungstriger sind einschlieflich wihrend der Bauphaose
Regelungen zur Einhaltung der schalltechnischen Orientierungswerte nach
DIN 18005 zu treffen.

C Zu— und Durchfahrten fur die Feuerwehr sowie Rufstell— und Bewegungs—
flachen sind gemdf "Richtlinie Uber Flachen fur die Feuerwehr auf Grund-
stiicken" auszufuhren und zu unterhalten.

D Folgende Anforderungen an den Ldarmschutz in Seebddern sind zu beachten :

togs 06.00 Unhr bis 2200 Unr 45 dB {A)
nochts 2200 Unhr bis 600 Uhr 35 dB (A)

VERFAHRENSVERMERKE

Die Gemeindevertretung hat die vorgebrachten Bedenken und
Anregungen der Burger souwie die Stell ungnohmen der nger

Karlshagen, den 5.0/ L@

Aufstellung aufgrund des Aufstellungsbeschlusses der Gemeinde—
vertretung vom 3105.2005. Die ortstbliche Bekanntmachung des

Aufstellungsbeschlusses ist durch Aushang an der Bekannt—
machungstafel vom 21.06. %.@5"%?‘% &(in07.07.2005

.f”%

erfolgt.

Karlshagen, den .

Der Bebauungsplon,

bestehend aus der Planzeichnung Teil A, dem Text Teil B
und der Begrindung, wurde am /%456 von der
Gemeindevertretung als Satzung beschlossen. Die Be—
grindung zur Satzung wurde. mit BeschluB der Gemeinde-

vertretung vom 43.96.04, gﬁé
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Karlshagen, den wrp&gggeg% )

Die frihzeitige Burgerbeteiligung ncféh § 3, Abs. 1, Satz 1 BauGB
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Die Satzung Uber den Bebauungsplan
bestehend aus der Planzeichnung Teil A und dem Text Teil B
und der Begrindung wird h| ~ausgefertigt.

Karlshagen, den.k.

ist am 08.12.2005 durchgefuhrt worden.

J}g,/f/x/

Karlshagen, den .. Die Burgermeusterm

aufgefordert worden

“‘~ 24 v’f/f’_//ti

Karlshagen, den 4005 Die Burgef“me@term

Die Gemeindevertretung hat am 08 12.2005 den Entwurf des
Bebauungsplanes Nr. 16 mit Beﬂ tndung beschlossen und zur
Auslegung bestimmt.

o I
s

Die Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 16 sowie die

Stelle bei der der Plan auf Dauer wihrend der Dienststunden
von Jjedermann eingesehen werden kann und tber den Inhalt
Auskunft zu erhalten ist, sind durch Veroffentlichung im
amtlichen Bekanntmachungsblatt " Der Usedomer Norden '
am 4420 ortsiblich bekannt gemacht worden.

In der Bekanntmachungsfrist ist auf die Geltendmachung
der Verletzung von Verfohrens— und Formvorschriften und
von Mdngeln der Abwdgung sowie auf die Rechtsfolgen

§ 215 Abs. 2 BauGB) und weiter auf Falligkeit und Erlbschen
von Entschidigungsansprichen (8 44 BauGB) und auf die
Bestimmungen des § 5 Abs. 5 Kommunalverfossung M-V (GVOBL,
M -V S 30) hingewiEEEn worden.
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Karlshagen, den:..t
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Karlshagen, den 5. Die Burgermeisterin

Die Entwirfe des Bebauungsplanes Nr. 16, bestehend aus der Planzeichnung
( Teil A ) und dem Text { Teil B ) sowie der Begriindung, haben
in der Zeit vom 020106 bis zum 03.0206 wahrend folgender Zeiten

Montag bis Freitag von 830 Unr bis 1200 Uhr und

SATZUNGSFASSUNG VON 04-2006

Montag bis Mittwoch von 13.30 Uhr bis 15.00 Uhr und

Dienstag von 13.30 Uhr bis 16.00 Uhr und

Donnerstag von 13.30 Uhr bis 18.00 Unhr

nach § 3, Abs. 2 BauGB sffentlich ausgelegen.

Die offentliche Auslegung ist mit dem Hinweis, daf} Bedenken und
Anregungen wahrend der Auslegungsfrist von jedermann schriftlich
oder zur Niederschrift vorgebracht wer‘den konnen, durch Veroffent—
lichung im amtlichen Bekcmntmcx, ,ungsblcxtt ' Der Usedomer Norden'

om 29.12.05 ortsublich bekanntgemach

Karlshagen, den ‘..

Die Entwirfe des Bebauungsplanes Nr. 16, bestehend aus der Planzeichnung

PLANUNG : Ingenieurbiro Howitz — Berndt — Randt GbR

Am Gorzberg
1’7 489 Greifswald
Tel. 03834 / 500940 u. 5003860; Fax. 500961

Waldmeisterweg 15

18 057 Rostock
Tel. / Fax 0381 / 2000309

STAND :  Aprit 2006

{ Teil A ) und dem Text ( Teill B ) sowie der Begriindung, haben
in der Zeit vom 100406 bis zum 16.0506 wahrend folgender Zeiten

Montag bis Freitag von 830 Unr bis 1200 Uhr und

Montag bis Mittwoch von 13.30 Uhr bis 15.00 Uhr und

Dienstag von 1330 Uhr bis 16.00 Uhr und

Donnerstag von 13.30 Unhr bis 18.00 Unhr

nach § 3, Abs. 2 BauGB wiederholt ffentlich ausgelegen.

Die offentliche Auslegung ist mit dem Hinweis, daf Bedenken und
Anregungen wdhrend der Auslegungsfrist von jedermann schriftlich
oder zur Niederschrift vorgebracht werden konnen, durch Verdffent—
L|chung im Omthchen Bekanntmochungsb att " Der Usedomer Norden"

‘-< il

dargestellt bescheinigt. Hmsuchtllch der lagerichtigen
Darstellung der Grenzpunkte gilt der Vorbehalt, dafl eine
Prifung nur grob erfolgte, da die rechtsverbindliche Flurkarte
im Mafstab I: 2500 vorliegt.
Regrefanspriiche konnen nicht abgeleitet

SATZUNG DER GEMEINDE KARLSHAGEN

LANDKREIS OSTVORPOMMERN

BEBAUUNGSPLAN NR. 16
FUR DAS SONDERGEBIET
"VIER JAHRESZEITEN"

HAUPTSTRASSE 93/
AN DEN REHWIESEN

GEMARKUNG KARLSHAGEN FLUR 2

Ort Datum Burgermeisterin
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Bebauungsplan Nr. 16
Sondergebiet
» Vier Jahreszeiten“ - Hauptstrafie 93 / An den Rehwiesen
in der Gemeinde Karlshagen

BEGRUNDUNG

Verfasser ; Ingenieurbiiro Howitz - Berndt - Randt GbR
Am Gorzberg
17 489 Hansestadt Greifswald

Buro fiir Landschaftsplanung Gert Parsche
Waldmeisterweg 15
18 057 Hansestadt Rostock

Satzungsfassung

Stand ; 24 April 2006



2.1

2.2

2.9

2.4

3¢

52

5.1

5.2

o.3

INHALTSVERZEICHNIS
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Mafinahmen auf der Grundlage des § 13 Abs. 4 Satz 2
1. AndG LNatG M-V i.V.m. § 9 Abs.4 BauGB
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Allgemeine Erliuterungen

Grundlagen der Planung

Der Bebauungsplan basiert auf den nachfolgend genannten Gesetzlichkeiten:

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 27.08.1997 (BGBL.IS.2141)

- Gesetz tiber Naturschutz und Landschaftspflege (BNatSchG) vom 25.03.2002
(BGBL.L, S.1193)

- Verordnung tiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO) vom
23.01.1990 (BGBLL S. 132)

- Planzeichenverordnung 1990 — PlanzV 90 vom 18.12.1990
(BGBL.I/91, S.58)

- Gesetz tiber die Raumordnung des Landes M — V — Landesplanungsgesetz
(LPIG)vom 31.03.1993 (Gesetz- und Verordnungsblatt M —~ V Nr.12,

S.2421f)

- Regionales Raumordnungsprogramm Vorpommern vom 29.09.1998
(GVOBI. M-V 21.10.1998, S. 833)

- Landesbauordnung Mecklenburg/Vorpommern (LBauO M-V) vom
06.05.1998 (Gesetz- und Verordnungsblatt M-V, S.468)

- Neufassung des Gesetzes iiber die Umweltvertraglichkeitspriifung vom
25. Juni 2005 (BGBI. 1, G 5702 Nr. 37)

- Erstes Gesetz zur Anderung des Landesnaturschutzgesetzes (1. AndG LNatG
M-V) vom 14.05.2002 (GVOBIL.M-V Nr.6-2002)

- Flachennutzungsplan der Gemeinde Karlshagen

Begriindung der Planaufstellung

Durch die Gemeinde Karlshagen wurde mit Beschluss vom 31.05.2005 die
Aufstellung eines Bebauungsplanes Nr.16 Sondergebiet ,,Vier Jahreszeiten* -
Hauptstrafle 93 / An den Rehwiesen bestimmt.

Mit dem B — Plan wird den im Flachennutzungsplan durch die Gemeinde
festgesetzten touristischen Entwicklungszielen entsprochen. Die Lage des
Plangebietes durch einen intensiven Landschaftsbezug auf der einen Seite, als
auch andererseits einer Ndhe zu Versorgungseinrichtungen, bietet sich fiir eine
kiinftige Nutzung als Ferienhausgebiet an.

Ziel ist eine geordnete stddtebauliche Entwicklung der bestehenden
Bungalowsiedlung zu einem Ferienhausgebietes mit hoher Wohnqualitét.

Beschreibung des Plangebietes

Lage im Raum:

Land Mecklenburg — Vorpommern
Landkreis Ostvorpommern

Gemeinde Ostseebad Karlshagen
Gemarkung Karlshagen

Flur )

Das Plangebiet befindet sich im siidlichen Randbereich des Ostseebades
Karlshagen, stidostlich der Landesstralle 264. Mit Ausnahme des durch
Wiesenlandschaft mit Gehoélzgruppen geprigten ostlichen Teils ist das Umfeld
gekennzeichnet durch einzeln stehende Wohngebdude mit zusétzlicher



Fremdenverkehrsfunktion.

Das Planungsgebiet besitzt {iber den bestehenden Wirtschaftsweg, Flurstiick
239, eine direkte Anbindung an die Landesstralle 264. Die Landesstralie 264
stellt die Verbindung zwischen der Ortslage Bannemin (B 111) tiber die
Ortslagen Trassenheide und Karlshagen bis zur Ortslage Peenemiinde dar.
Das im Privateigentum befindliche o.g. Flurstiick 239 wird fiir das
Ferienhausgebiet sowie fiir weitere bebaute Grundstiicke als Zufahrt zur
offentlichen Hauptstralle genutzt.

Das Geldnde ist relativ eben mit einem Héhenniveau von ca. 1,80 m HN.

Der genehmigte Flachennutzungsplan weist diese Flache als Sondergebiet SO 2
aus.

Grundlage des Bebauungsplanes bildet die lage- und héhenméBige Vermessung
durch das Vermessungsbiiro Krawutschke « Meifiner » Schénemann,
Friedlédnder Strafe 16, 17389 Anklam. Eingemessen wurde au3erdem der
Bestand an Geholzen.

Eigentumsverhiltnisse:

Das Gebiet befindet sich auf dem ehemaligen Flurstiick 230 und Teilen des
Flurstiicks 231. Eigentiimer ist Herr Wilhelm Becker, wohnhaft in 17449
Karlshagen, Hauptstraie 93. Verfligungsbefugnis tiber die im Geltungsbereich
befindliche Fldache hat Frau Karin Méhl, Wiesengrund 9a, 17449 Karlshagen.
ErschlieBungstréger ist die MBW Immobilien GmbH , Bahnhofstrafie 74,

17 438 Wolgast.

Zustand der Plangebietsfldche:
Das insgesamt 6.570 m? umfassende Gebiet wurde bisher als Ferienanlage
genutzt. Es ist bebaut mit Bungalows unterschiedlicher Grof3e, einem
Sozialgebdude sowie einem Toilettengebdude. Hinzu kommen mehrere mit
Beton versiegelte Flachen. Die Verkehrsflache im Gebiet ist mit Kies befestigt.
Die Vegetationstldchen bestehen mit Ausnahme einer Siedlungsgehdlzflache
(Zitterpappel) an der Stidwestecke des Grundstiickes aus intensiv gepflegten
Zierrasenflachen. Auf dem Gelédnde (einschl. Randbereich) befindet sich ein
wertvoller Baumbestand mit 56 Laub- und Nadelbdumen bei Baumhdhen von
6 — 12 m. Auf dem Geldnde befinden sich keine Oberflaichengewisser,
Schutzgebiete, geschiitzte Landschaftsbestandteile, Naturdenkmale und
geschiitzte Biotope.
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Planinhalt und Festsetzungen
Planrechtliche Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung

Festgesetzt wird
das Sondergebiet gemal § 10 (4) der BauNVO.

Begriindung
§ 10 Sondergebiete, die der Erholung dienen, Abschn. (4) Ferienhausgebiet

Gemeinde und Vorhabenstrager streben mit Erstellung der Satzung an, das

durch den Verfall der bisher genutzten Anlagen gekennzeichnete Gebiet neu zu

ordnen und an die 6ffentlichen Ver- und Entsorgungseinrichtungen anzu-
schlief3en.

Ma@ der baulichen Nutzung
(§9 (1) 1 BauGB i. V. mit §§ 16 — 21a BauNVO)

- Grundflache, maximal
(§ 16 (2) BauNVO und § 19 (4) BauNVO)

In den Nutzungsschablonen wurde die maximale Grundflache wie folgt

festgesetzt:

Baufeld 1 =3 und 12 105 gm
Baufeld 4 - 11 120 gm
Begriindung

Bei der Festsetzung der maximalen Grundfl4che fand die der besonderen
Zweckbestimmung des Gebietes Beachtung.

- Zahl der Vollgeschosse / Héhe der baulichen Anlagen
(§ 16 (2) BauNVO)

Die Nutzungsschablonen enthalten folgende Festsetzungen:
maximal ein Vollgeschoss D
maximale FirsthGhe 6,00 m

Fiir die maximal zuldssige Firsthéhe baulicher Anlagen ist die mittlere
Oberkante der Verkehrsfldche der das Grundstiick begrenzenden
ErschlieBungsstrafle mafgeblich.

Begriindung
Die Festsetzung der Eingeschossigkeit im Zusammenhang mit der

Festsetzung der Obergrenze der Firsthohen erfolgte mit der Zielstellung der
baukulturellen Einfligung in das Orts- und Landschaftsbild.

Die Landesbauordnung definiert den Begriff ,,Vollgeschoss* wie folgt:

“ Vollgeschosse sind Geschosse, deren Deckenoberkante im Mittel mehr als
1,40 m tber die festgelegte Geldndeoberflache hinausragt und die tiber
mindestens zwei Drittel der Grundflache des darunter liegenden Geschosses



oder, wenn kein darunter liegendes Geschoss vorhanden ist, zwei Drittel ihrer
Grundflache eine lichte Hohe von mindestens 2,30 m haben. Zwischenbdden
und Zwischendecken, die unbegehbare Hohlrdume von einem Geschoss
abtrennen, bleiben bei der Anwendung von Satz 1 unberticksichtigt.*

- Bauweise

(§9 (1) 2 BauGB 1.V.m. § 22 BauNVO)
Es wird fiir alle Baufelder einheitlich eine offene Bauweise festgesetzt.
Zugelassen sind ausschlieBlich Einzelhduser.
In der offenen Bauweise sind die Geb4dude mit seitlichem Grenzabstand zu
errichten.
Die Grofle der Grenzabstédnde richtet sich nach den Vorschriften der
Landesbauordnung.
Zugelassen werden Abstandsflachen bis zur Mitte der Verkehrsflache
(LBauO § 6 (2).

Begriindung
Die Festsetzung der offenen Bauweise soll unter Beriicksichtigung der

Zweckbestimmung eine lockere Bebauung sichern.

- Uberbaubare Grundstiicksflachen
(§ 9(1) 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO)

Fiir die Baufelder 1 — 12 sind die iiberbaubaren Grundstiicksflachen durch
Baugrenzen geregelt.

Begriindung:

Baugrenze wurden festgesetzt, da Art und Umfang der zu errichtenden
Gebdude konkret feststehen und die bauseitige Realisierung bestimmter
Gebdudetypen dies erfordern.

Hierdurch wird weiterhin eine detaillierte Berechnung der erforderlichen
Ausgleichsmafinahmen erméglicht.

Nebenanlagen i.S. §14 BauNVO sind auf den nicht iiberbaubaren
Grundstticksfldchen zuldssig mit Ausnahme der Bereiche zwischen
ErschlieBungsstrae und den dazu parallel verlaufenden Baugrenzen.

Die Gebdude sind parallel zu den vorderen Baugrenzen zu errichten.

Begriindung
Die tiberbaubare Grundstiicksflache wurde durch Festsetzung der Baugrenzen

geregelt.



Die Ausnahmen zur Uberschreitung der Baugrenzen wurde festgesetzt, um bei
der Projektplanung mehr Spielraum fiir die individuelle Gestaltung der
Ferienhduser zu schaffen.

Eine Einschrankung zum § 23 (5) BauNVO wurde festgesetzt, um eine
Beeintrachtigung des Erscheinungsbildes des Ferienhausgebietes von der
ErschlieBungsstrafle zu verhindern.

- Nebenanlagen

(§ 9 (1) 4 BauGB)
Nebenanlagen im Sinne des §14 Abs.] BauNVO fiir die Kleintierhaltung sind
nicht zuléssig.

Begriindung
Zu den Nebenanlagen i.S. des § 14 Abs.1 BauNVO gehoren auch solche fiir die

Kleintierhaltung. Dies soll unter Beachtung der Zweckbestimmung des
Gebietes ausgeschlossen werden.

Weiterhin sind nicht zuldssig: Garagen ( § 15 Abschn. 1)

Begriindung
Diese Anlagen wiedersprechen der Eigenart des Baugebietes.

- Verkehrsflachen

(§9 (1) 11 BauGB)
Die ErschlieBungsstrafle ist als eine Verkehrsflache besonderer Zweckbe-
stimmung als verkehrsberuhigter Bereich ausgewiesen.

Begriindung
Die Festsetzung der Verkehrsflachen stellt ein planungsrechtliches Erfordernis

dar. Nadhere Erlduterungen zu den Verkehrsflachen werden unter Punkt 3.1
Verkehrserschlieung gegeben.

- Planungen, Nutzungsregelungen, Maflnahmen und Flachen fiir Maflnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft.

Die geplanten Baumallnahmen werden den Naturhaushalt und das

Landschaftsbild verandern. Durch das Vorhaben sind alle Schutzgiiter

betroffen. Bodengefiige, Wasserhaushalt und Mikroklima werden durch die

geplanten Versiegelungen gestort und verdndert. Die vorhandene Vegetation
wird weitgehend beseitigt. Der Ersatz fiir die 29 zu rodenden Bdume wurde in
die Eingriffs-Ausgleichsbilanz eingerechnet.

Die folgenden Maflnahmen und Auflagen sollen die vorhandene Natur nach

Moglichkeit schiitzen, die Auswirkungen des geplanten Eingriffes auf den

Naturhaushalt und das Landschaftsbild minimieren sowie die Grundlagen fiir

die Entwicklung ansprechender Griinflichen schaffen:



MaBnahmen zum Anpflanzen von Bdumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen
(§ 9 (1) Nr. 25 a) BauGB)

- Mindestens 80 % der nicht {iberbaubaren Grundstiicksfldchen sind als
Vegetationsfldchen anzulegen und von jeglicher Art der Versiegelung
freizuhalten. Dabei sind mind. 15 % der Vegetationsfldchen als Pflanzflichen
auszubilden. Auf 200 m? Vegetationsflache sind mind.] Laubbaum oder 2
Nadelbdume zu pflanzen. Fiir die Bepflanzung sind alle handelsiiblichen

Geholze und Stauden zugelassen.

Begriindung: Die Qualitdt der Wohnumwelt der Menschen wird mafB3geblich
durch das Verhiltnis zwischen versiegelter Flache und Vegetationsflache sowie
dem Charakter der begriinten Flachen (Bdume, Strducher, Rasen) bestimmt.

Exotische und buntlaubige Gehoélze wie Blaufichten, Zypressen, Lebensbdume,

Hangebuchen und andere Zierformen, die sich nicht in das Landschaftsbild
einfiigen, sind zu vermeiden.

Begriindung: Auffillig girtnerisch geziichtete Zierstraucher wirken im
landschaftsnahen Raum als Fremdkérper.

Mafnahmen fiir Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Bidumen.
Striauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewéssern
(8 9 (1) Nr. 25 b BauGB)

- Die nicht fiir die Rodung freigegebenen Bédume sind wihrend der Bauzeit vor
Beschddigungen, Auffiillungen, Bauschuttverkippungen und Befahren mit
Baufahrzeugen zu schiitzen. Abgrabungen oder Gelidndeauffiillungen im
Kronenbereich dieser Baume sind unzuldssig. Graben fiir Ver- und
Entsorgungsleitungen im Wurzelbereich sind in Handschachtung oder mit
Durchérterung vorzunehmen.

Begriindung: Der Schutz und die Erhaltung wertvoller Naturgiiter ist fiir die
Sicherung der Lebensgrundlagen der Menschen sowie fiir die Sicherstellung der
Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes unverzichtbar.

- Die unter Erhalt festgesetzten Baume sind auf Dauer zu erhalten und bei Abgang
durch Ersatzpflanzungen der gleichen Art zu ergédnzen.

Begriindung: RegelmaBige Pflege und der gleichwertige Ersatz bei Ausfallen
sichern nachhaltig die Entwicklung und den Habitus einer Pflanzung.

- Im Kronenbereich der zu pflanzenden und zu unterhaltenden Baume ist eine offene
Vegetationsfliche von mind. 9 m? je Baum anzulegen und zu begriinen. Wo dies
technisch nicht méglich ist, sind Baumscheiben-Wurzelbriicken vorzusehen.
Begriindung: Unversiegelte Bodenfldchen im unmittelbaren Wurzelbereich von
Baumen sind eine wichtige Voraussetzung fiir das optimale Wachstum
(Luftaustausch, Wasserversorgung) der Baume.

2.2 Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

Dachform /Dachneigung

GemaiB Festsetzung in der Nutzungsschablone werden Sattelddcher und
Walmdécher zugelassen.

Die Festsetzungen zu Dachform und Dachneigung gelten nicht fiir
Nebenanlagen.



Begriindung
Die Einschriankungen in Dachform und Dachneigung sollen der allgemeinen

Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes Rechnung tragen.

Einfriedungen

Fiir eine Einfriedung der Grundstiicke zu der Verkehrsflache sind
blickdurchldssige Holzzdune bis zu einer Héhe von 1,20 m und lebende
Hecken bis zu einer Héhe von 1,80 m zul&ssig.

Begriindung
Mit der Festsetzung soll durch eine natiirliche Gestaltung der Bezug zum

Landschaftsbild hergestellt werden. Stddtebaulich nicht gewlinschte
Gestaltungselemente sollen ausgeschlossen werden.

Hausmiillbehélter

Es wurde festgesetzt, dass Abfall- und Miillbehélter zentral linksseitig vom
Einfahrbereich aufzustellen sind.

Die Abfall- und Miillbehilter sind dauerhaft so einzugriinen oder zu umbauen,
dass sie von der Verkehrsfldche nicht einsehbar sind.

Die Zustimmung durch das Entsorgungsunternehmen fiir diese Form der
Entsorgung liegt vor.

Begriindung
Die Festsetzung soll eine Beeintrachtigung des Siedlungsbildes durch derartige

Behilter verhindern.

2.3 Manahmen auf der Grundlage des § 13 Abs. 4 Satz 2
1. AndG LNatG M-V i.V.m. § 9 Abs.4 BauGB

- Das anfallende Niederschlagswasser ist zu sammeln und fiir die Bewisserung der
Vegetationsflachen zu nutzen bzw. zu versickern (Versickerungsschéchte, -
mulden, -leitungen)

Begriindung: Die direkte Zufiihrung des anfallenden Regenwassers zum
Grundwasserleiter ist flir den Naturhaushalt von groBler Bedeutung.

- Durch die BaumafBnahmen diirfen keine Nist-, Brut-, Wohn- oder Zufluchtstétten
geschiitzter heimischer, wildlebender Tierarten (BNatSchG § 10 (2) Nr. 10)
entnommen, beschédigt oder zerstort werden. Falls Vorkommen entsprechender
Tierarten bekannt werden, sind die BaumafBnahmen zu stoppen und die Untere
Naturschutzbehérde umgehend zu informieren. Im besiedelten, ldndlichen Raum
muss besonders auf Vorkommen von Flederméiusen, Schleiereulen,
Mehlschwalben, Mauerseglern und Hornissen geachtet werden.

Begriindung: Durch den Verlust ihrer Lebensrdume wird der Bestand wertvoller
Tierarten gefahrdet, dem durch entsprechende Schutzmafnahmen entgegengewirkt
werden soll.

- Das Roden von Bidumen und Strauchern ist wéhrend der Hauptbrutzeit
einheimischer Vogel im Zeitraum vom 15. Mérz bis 30. September verboten.
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Begriindung: Durch den Verlust ihrer Brutrdume wird der Bestand wertvoller
Tierarten gefahrdet.

Zum Schutz der Insekten sind fiir die AuBenbeleuchtung ausschlieBlich
quecksilberfreie Natriumhoch- bzw. -niederdrucklampen einzusetzen.
Begriindung: Der Tod nachtaktiver Insekten durch Leuchtkérper mindert die
Artenvielfalt.

Ebenerdige Stellplétze sind in einer luft- und wasserdurchldssigen Bauweise
(Rasengittersteine, Pflasterrasen, Schotterfldchen) auszufiihren.

Begriindung: Die vorgegebene Befestigung soll das MaB der Bodenversiegelungen
reduzieren, die Durchliiftung des Bodens férdern und die Versickerung des
Regenwassers am Standort erméglichen.

Das Féllen von Bdumen, die nicht ausdriicklich zur Rodung freigegeben sind, stellt
nach § 213 BauGB eine Ordnungswidrigkeit dar und ist ohne vorheriges
Genehmigungsverfahren unzuldssig. Zusétzliche Baumféllungen miissen deshalb
begriindet werden und sind bei der zustdndigen Genehmigungsbehérde zu
beantragen.

Begriindung: Bdume dienen der Belebung und Gliederung des Orts- und
Landschaftsbildes. Sie schiitzen vor schéddlichen Einwirkungen wie Winderosion
und Larm und haben eine hervorgehobene Bedeutung zur Sicherung des
Kleinklimas. Die Notwendigkeit von zusétzlichen Baumfdllungen miissen deshalb
von Fachleuten der zustdndigen Behorden gepriift und erforderliche MaBinahmen
vorgegeben werden.

Fiir das Plangebiet werden folgende Ersatzpflanzungen bei genehmigten,
zusétzlichen Baumfillungen festgelegt:

e Je gefilltem Baum mit einem Stammumfang von 35 - S0 cm (11 - 15 cm
Stammdurchmesser) ist 1 heimischer Laubbaum mit Ballen und Stammumfang
18 - 20 cm incl. 3- jahriger Entwicklungspflege zu pflanzen.

e Je gefilltem Baum mit einem Stammumfang von 50 - 100 cm (16 - 30 cm
Stammdurchmesser) sind als Ausgleich 2 Laubbdume mit Ballen und
Stammumfang 18 - 20 c¢m incl. 3- jéhriger Entwicklungspflege zu pflanzen.

e Je gefilltem Baum mit einem Stammumfang von 100 - 150 cm (31 - 50 cm
Stammdurchmesser) sind als Ausgleich 3 Laubbdume mit Ballen und
Stammumfang 18 - 20 cm incl. 3- jahriger Entwicklungspflege zu pflanzen.

e Je gefilltem Baum mit einem Stammumfang von 150 - 200 cm (51 - 65 cm
Stammdurchmesser) sind als Ausgleich 4 Laubbdume mit Ballen und
Stammumfang 18 - 20 cm incl. 3- jahriger Entwicklungspflege zu pflanzen.

Die geplanten Bauten sind h6henméBig so einzuordnen, dass wenig iiberschiissiger
Erdstoff anfallt. Moglichkeiten des Erdstoffeinbaus auf den Grundstiicken sind zu
nutzen. Die Lagerung und der Einbau von Mineralboden auflerhalb des
Geltungsbereiches ist rechtzeitig mit der zustdndigen Abfallbeh6rde abzustimmen.
Begriindung: GroBflachige Bodenauf- und -abtrdge zerstoren die gewachsene
Bodenstruktur, den Wasserhaushalt und vorh. Vegetationsbestande. Umfangreiche
Bodentransporte erhéhen die Schadstoffbelastung der Umwelt (Abgase).

Hinweise
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Belange des Staatlichen Amtes fiir Umwelt und Natur
- GemiB dem ,,Generalplan Kiisten- und Hochwasserschutz M — V¢ ist im
Bereich der Ostsee mit einem Bemessungshochwasser (BHW) von 2,90 m
tiber HN und im Bereich des Peenestroms mit einem BHW von 2,40 m HN
gerechnet worden. Fiir den Nordteil der Insel Usedom besteht kein dem
BHW-gerecht werdendes Kiisten- bzw. Hochwasserschutzsystem.
Aufgrund der 6rtlichen Hohe von ca. 2 m HN ist eine
Uberflutungsgefihrdung nicht auszuschlieBen, weshalb geeignete
Schutzmafinahmen (z.B. Geldndeerhhung, Anhebung der
FuBbodenoberkante und Verzicht auf Unterkellerung) durch den Bauherren
umzusetzen sind.
- Das Vorhaben befindet sich im Schutzgebiet der Wasserfassung Karlshagen.
Fiir die ErschlieSung sind die Forderungen des Regelwerkes DVGW W 101
,»Richtlinie fiir Trinkwasserschutzgebiete* 1.V.m. einer Ausnahmeregelung
durch die Untere Wasserbehorde Voraussetzung.

Belange des Landesamtes fiir Brand- und Katastrophenschutz
(Munitionsbergungsdienst)

Das Plangebiet befindet sich in einem kampfmittelbelasteten Gebiet. In
Wahmehmung der Verkehrssicherungspflicht sind durch den
ErschlieBungstrager mit dem Munitionsbergungsdienst geeignete Sondier- und
Bergungsarbeiten abzustimmen.

ErschlieBung
Verkehrserschliefung

Der derzeit private Wirtschaftsweg, Gemarkung Karlshagen, Flur 2, Flurstiick
239, vonder L 264 bis zum B - Plangebiet wurde durch Kaufvertrag vom
17.02.2006 durch den ErschlieBungstrager erworben. Im stddtebaulichen
Vertrag mit der Gemeinde ist geregelt, dass der Weg durch den Erschlie3er
ausgebaut und an die Gemeinde iibertragen wird.

Somit ist die GesamterschlieBung des Planbereiches gesichert.

Innere ErschlieSungsstrafie

Die ErschlieBungsstraf3e soll in privatem Eigentum verbleiben.

Die ErschlieBungsstral3e sichert die innere ErschlieSung des
Ferienhausgebietes.

Sie wird angelegt mit einer Ausbaubreite von 3,00 — 4,75 m als
verkehrsberuhigter Bereich. Fiir Einsatzfahrzeuge ist eine Wendeanlage in
Anlehnung an Wendeanlage Typ 3 der EAE angelegt.

Die kiinftige Verkehrsbelastung ist auf den lokalen KfZ-Verkehr beschréankt
und als sehr gering einzuschéitzen. Somit wird eine Mitbenutzung der Straf3e
durch Radfahrer und Fullgdnger zugelassen.

Die notwendigen privaten Stellpldtze sind auf den Grundstiicken zu schaffen.
Erforderlichen Halte- und Anfahrsichtweiten beim Ausfahren aus dem
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Planungsgebiet sind gewéhrleistet. Im Anbindungsbereich befinden sich keine
sichteinschrankenden Hindemisse, wie z.B. Baume , Grof3strducher o.4..

Flachen fiir den tiberregionalen Verkehr sind im Plangebiet nicht enthalten.
Die Ableitung der anfallenden Niederschlagsmengen erfolgt tiber die
Querneigung der Fahrbahn in straflenbegleitende Versickerungsanlagen.

Ver- und Entsorgung

Wasserversorgung / Abwasserbeseitigung

Die Trinkwasserver- und Abwasserentsorgung kann fiir das Baugebiet mit den
in der Hauptstraf3e verlaufenden Trinkwasser- (AZ 80) und Abwasserleitungen
(Stzg 200) abgesichert werden.

Bestehende Anschlussleitungen im Flurstiick 239 sind auf ihre Nutzbarkeit zu
tiberpriifen.

Die Kosten fiir die Erschlieung trdgt der Erschlieungstréger.

Regenentwidsserung

Die Ableitung des Regenwassers erfolgt getrennt vom Schmutzwasser.

Das von den Dach- und Stellflachen anfallende unbelastete Regenwasser ist
schadlos auf dem Grundstiick zu versickern.

Niederschlagswasser aus den Verkehrsflachen soll im stralenbegleitenden
Sickerstreifen versickern.

Elektroerschlieflung

Eine Versorgung der geplanten Ferienhduser mit Elektroenergie ist moglich.
Eine detaillierte Planung fithrt das Elektroenergieversorgungsunternehmen
(EVU) durch. )

Durch das EVU wird dem ErschlieBungstrdger eine Erschliefungsvereinbarung
angeboten.

Loschwasserversorgung

Auf der Grundlage der DVGW Arbeitsblatt W 405 ist im Rahmen der
Erschliefungsplanung ein Feuerldschbrunnen im Einfahrtsbereich des
Plangebietes mit einer Entnahmemenge von 48 m*/h vorgesehen.

Gasversorgung

Das Gebiet soll mit Erdgas aus einer Niederdruckleitung des Ortsnetzes
versorgt werden. Auf der Grundlage eines ErschlieBungsvertrages mit dem
Versorgungsunternehmen Gasversorgung Vorpommern wird das Plangebiet
neu erschlossen.

Telekommunikation

Im Planbereich befinden sich Telekommunikationslinien der Deutschen
Telekom AG. Eine Einweisung und der Schutz des Leitungsbestandes sind
erforderlich.



Zur telekommunikationstechnischen Versorgung des Planbereichs ist durch die
Deutschen Telekom AG die Verlegung neuer Telekommunikationslinien

erforderlich.

Ein beabsichtigter Ausbau des Telekommunikationsnetzes ist rechtzeitig mit
dem Versorgungsunternehmen zu vereinbaren.

Abfallentsorgung

Die Satzung tiber die Vermeidung, Verwertung und Entsorgung von Abfillen
im Landkreis Ostvorpommem (Abfallwirtschaftssatzung —AwS) vom

14.12.1998 ist einzuhalten.

Fiir Entsorgungsfahrzeuge (Miillfahrzeug) sind linksseitig des Einfahrbereiches
eine Flache fiir Abfall- und Miillentsorgung sowie eine Wendemdglichkeit in
Abstimmung mit dem Entsorgungsuntemehmen festgesetzt.

4. Fliachenbilanz

Gesamtfldche des Plangebietes

Grundstiicksflachen
Baufeld 1
Baufeld 2
Baufeld 3
Baufeld 4
Baufeld 5
Baufeld 6
Baufeld 7
Baufeld 8
Baufeld 9
Baufeld 10
Baufeld 11
Baufeld 12

Verkehrsflachen

Strafe im Ferienhausgebiet
Wirtschaftsweg
Stralenbegleitgriin

Sonstige Flachen
Private Griinfldche
Abfallfliche m?

S Eingriffs — Ausgleichsbilanz

6.570 m*

5.377m?
324 m?
329 m?
319 m?
40] m?
422 m?
562 m?
452 m?
453 m?
528 m?
670 m?
544 m?
373 m?

1.032 m?
827 m?
109 m?
96 m?

161 m?
70 m?
91 m?

Die nachfolgende Bewertung des Biotoppotentials des Naturhaushaltes vor und nach
dem Eingriff dient der Einschédtzung, ob durch die Art und Dimension der



5.1

vorgesehenen Mafinahmen der geplante Eingriff im Sinne des § 19 (2) BNatSchG
ausreichend ausgeglichen ist. Sie erfolgt nach den "Hinweisen zur Eingriffsregelung*
des Landesamtes fiir Umwelt, Naturschutz und Geologie Mecklenburg-Vorpommern

vom Dezember 1999.

Kompensationserfordernis der Verkehrsflichen und sonstigen Flichen

Totalverlust

Entsprechend den Planungsabsichten und Festsetzungen entsteht durch folgende

Flachen ein Totalverlust vorhandener Biotope:

befest. Flachen der Verkehrsflachen (827+109 s. 4. Flachenbilanz)
Abfallflache der sonstigen Flachen (s. 4. Flachenbilanz)
abziiglich befestigte Flachen Bestand
Totalverlust an Biotopflache gesamt
Davon sind folgende Biotope betroffen:

13.3.2 Artenarmer Zierrasen

936 m?

91 m?
- 50 m?
977 m?

977 m?
Die Bezugsflache fiir den Kompensationsbedarf der zu féllenden Baume ergibt sich
aus ihrer Kronenflache (s. Baumliste):

Baum-Nr. Kronen-0 in m Kronenfldche in m?
4 6 28
5 ) 20
6 4 13
7 4 13
8 4 13
g 4 18
10 5 20
21 5 20
44 2 3
45 7 38
56 6 28
Kronenflache gesamt 209
Daraus ergibt sich folgender Kompensationsfldchenbedarf:
Biotoptyp (Anlage 9) Flachen- |Kompens |Freiraum{ Wirk |Kompens.-
verbrauch |ationswe |beeintr. |ungsf |flachendqu.
(m?) rtzahl Grad aktor (m?)
13.3.2 Artenarmer Zierrasen 977 0.9 0.75 1,0 659
2.7.1 Alterer Einzelbaum 209 8,5 0,75 1.0 1.332
esamt s 1.991

Die Kompensationswertzahl ergibt sich aus der Einschéatzung der 6kologischen
Funktion der Biotope (Anlage 10 Tabelle 2). Sie wurde wie folgt eingeschétzt:
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13.3.2 Artenammer Zierrasen 0,9
Die Kompensationswertzahl wurde auf Grund des Zustandes des Vegetationsbestandes
gegentiber der Wertstufe (-) mit 0,4 Wertpunkten festgesetzt (+ Zuschlag fiir
Totalversiegelung 0,5).

2.7.1 Alterer Einzelbaum 8.5
Die Kompensationswertzahl wurde gegeniiber der Wertstufe (4) mit 8 Wertpunkten (lt.
Anlage 10, Punkt 2.4.1, Tab. 2) festgesetzt (+ Zuschlag fiir Totalversiegelung 0,5).

Da sich Stérquellen bzw. vorbelastete Bereiche (umliegende Wohnbebauung) in einer
Entfemung von <50 m zum Plangebiet befinden, wurde der
Freiraumbeeintrachtigungsgrad | angesetzt und die Kompensationswertzahl mit dem
Korrekturfaktor 0.75 multipliziert (Anlage 10 Tab. 4 und 5). Der Wirkungsfaktor
wurde auf Grund der Lage des Biotops innerhalb des Plangebietes mit 1,0 festgesetzt
(Anlage 10, Tabelle 6).

Funktionsverlust

Kompensationsbedarf durch Funktionsverluste fallt nicht an, da die durch das
Baugeschehen beseitigten 166 m? Zierrasenflachen durch das gleichwertige
StraBenbegleitgriin und die private Griinflache ersetzt werden (s. 4. Flachenbilanz).

Da im Bereich der Verkehrsflachen keine nach Anlage 11 der Eingriffsregelung MV
relevanten Kompensationsmafnahmen anfallen, ergibt sich ein zusétzlicher
Kompensationsbedarf von

1.991 m*.
Damit gilt der vorgesehene Eingriff im Sinne des § 19 (2) des
Bundesnaturschutzgesetzes am Standort ohne zusétzliche Kompensationsmafinahmen
als nicht ausgeglichen.



5.2

Kompensationserfordernis der Grundstiicke

Totalverlust

Entsprechend den Planungsabsichten und Festsetzungen entsteht durch folgende

Flachen ein Totalverlust vorhandener Biotope:

bebaubare Flachen der Grundstiicke 1,2,3,12 (4x105 m?)
l?_ebaubare Flachen der Grundstiicke 4 bis 11 (8x120 m?)
Uberschreitung der GR nach § 19 (4) BauNVO (420+960) x0,5

abzgl. befestigte Fldchen Bestand

1.360 m? (s. Umweltbericht 1.1) — 50 m? (s. 5.1, Totalverlust)
Totalverlust an Biotopfldchen gesamt
Davon sind folgende Biotope betroffen:

13.3.2 Artenarmer Zierrasen

420 m?
960 m*
690 m*

-1.310m?
760 m*

760 m?

Die Bezugsflache fiir den Kompensationsbedarf der zu féllenden Baume ergibt sich
aus ihrer Kronenflache (s. Baumliste):

Baum-Nr. Kronen-© in m Kronenflidche in m?
1 4 13
2 3 1
3 5 20

12 6 28
14 10 79
16 10 79
19 5 20
22 7 38
23 8 50
24 6 28
26 7 38
27 6 28
39 8 50
48 6 28
51 4 13
52 3 7
53 6 28
54 8 50

Kronenflache gesamt 604

Daraus ergibt sich folgender Kompensationsflachenbedarf:

Biotoptyp (Anlage 9) Flachen- |Kompens |Freiraumi Wirk |Kompens.-
verbrauch |ationswe |beeintr. |ungsf |flachendqu.
(m?) rtzahl Grad aktor (m?)
13.3.2 Artenarmer Zierrasen 760 0,9 0,75 1,0 513
2.7.1 Alterer Einzelbaum 604 8,5 0,75 | 1,0 3.851
| gesamt 4.364
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Die Kompensationswertzahl ergibt sich aus der Einschdtzung der 6kologischen
Funktion der Biotope (Anlage 10 Tabelle 2). Sie wurde wie folgt eingeschétzt:

13.3.2 Artenarmer Zierrasen 0,9
Die Kompensationswertzahl wurde auf Grund des Zustandes des Vegetationsbestandes
gegeniiber der Wertstufe (-) mit 0,4 Wertpunkten festgesetzt (+ Zuschlag fiir
Totalversiegelung 0,5).

2.7.1 Alterer Einzelbaum 8,5
Die Kompensationswertzahl wurde gegeniiber der Wertstufe (4) mit 8 Wertpunkten (lt.
Anlage 10, Punkt 24.1, Tab. 2) festgesetzt (+ Zuschlag fiir Totalversiegelung 0,5).

Da sich Storquellen bzw. vorbelastete Bereiche (umliegende Wohnbebauung) in einer
Entfernung von <50 m zum Plangebiet befinden, wurde der
Freiraumbeeintrdchtigungsgrad 1 angesetzt und die Kompensationswertzahl mit dem
Korrekturfaktor 0.75 multipliziert (Anlage 10 Tab. 4 und 5). Der Wirkungsfaktor
wurde auf Grund der Lage des Biotops innerhalb des Plangebietes mit 1,0 festgesetzt
(Anlage 10, Tabelle 6).

Funktionsverlust

Entsprechend den Planungsabsichten und Festsetzungen entsteht durch folgende
Flachen ein Funktionsverlust der Biotope:

Grundstiicksflache gesamt (s. 4. Flachenbilanz) 5.377 m?
abzgl. bebaubare Flachen der Grundstiicke 1,2,3,12 (4x105 m?) -420 m?
abzgl. bebaubare Flachen der Grundstiicke 4 bis 11 (8x120 m?) -960 m?
abzgl. Uberschreitung der GF nach § 19 (4) BauNVO (420+960) x0,5  -690 m?
Funktionsverlust an Biotopflachen gesamt 3.307 m?
Davon sind folgende Biotope betroffen:

13.1.1 Siedlungsgehélz aus heimischen Baumarten 170 m?
13.3.2 Artenarmer Zierrasen 2187 i
Biotopfldche gesamt 3.307 m?

Der Zierrasen wird in das Biotop Ziergarten (gleicher Biotopwert) umgewandelt und
deshalb nicht als Funktionsverlust gewertet. '
Daraus ergibt sich folgender Kompensationsflachenbedarf:

Biotoptyp (Anlage 9) Flachen- |Kompens |Freiraum{Wirk |Kompens.-
verbrauch |ationswe |beeintr. |ungsf |flachendqu.
(m?) rtzahl grad aktor (m?)
13.1.1 Siedlungsgeholz 170 1,0 0,75 1,0 80

Die Kompensationswertzahl ergibt sich aus der Einschédtzung der 6kologischen
Funktion der Biotope (Anlage 10 Tabelle 2). Sie wurde wie folgt eingeschétzt:

13.1.1 Siedlungsgehdlz aus heimischen Baumarten 1,0
Die Kompensationswertzahl wurde auf Grund des vorhandenen Vegetationsbestandes
(Zitterpappeln) mit dem kleineren Wertpunkt festgesetzt.

Da sich Stérquellen bzw. vorbelastete Bereiche (umliegende Wohnbebauung) in einer
Entfernung von <50 m zum Plangebiet befinden, wurde der
Freiraumbeeintrachtigungsgrad 1 angesetzt und die Kompensationswertzahl mit dem
Korrekturfaktor 0.75 multipliziert (Anlage 10 Tab. 4 und 5). Der Wirkungsfaktor
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wurde auf Grund der Lage des Biotops innerhalb des Plangebietes mit 1,0 festgesetzt
(Anlage 10, Tabelle 6).

Zusammenstellung des Kompensationsflichenbedarfs

Biotopbeseitigung durch Uberbauung (Totalverlust) 4.364 m?
Biotopbeseitigung durch Funktionsverlust 80 m?
Kompensationsflachenbedarf gesamt 4.444 m*

Da im Bereich der Baufelder keine nach Anlage 11 der Eingriffsregelung MV
relevanten Kompensationsmafnahmen anfallen, ergibt sich ein zusétzlicher
Kompensationsbedarf von

4.444 m*.
Damit gilt der vorgesehene Eingriff im Sinne des § 19 (2) des
Bundesnaturschutzgesetzes am Standort ohne zusétzliche Kompensationsmafinahmen
als nicht ausgeglichen.

5.3  Kompensationserfordernis des Planvorhabens gesamt

Insgesamt ergibt sich fiir das Vorhaben folgender zusitzlicher Kompensationsbedarf:

Verkehrsflichen 1.991 m?
Grundstiicke 4.444 m*
Gesamt 6.435 m?

Auf der Vorhabensflache fallen keine nach Anlage 11 der Eingriffsregelung MV
relevanten Kompensationsmafinahmen an. Da gemélB § 9 (1a) BauGB Flachen oder
Malnahmen zum Ausgleich im Sinne des § 1a (3) BauGB auch aullerhalb des
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes festgesetzt werden kénnen, sind
entsprechende Maflnahmen zum Erreichen des vollstdndigen Ausgleiches auf3erhalb
des Plangeltungsbereiches durchzufiihren. -

6. Planungs- und Realisierungszeitriume
Aufstellungsbeschluss 31.05.2005
Entwurfs- und Auslegungsbeschluss November 2005
offentliche Auslegung des Planentwurfs 02.01.06 bis 03.02.06
Beteiligung der Trédger 6ffentlicher Belange 28.12. 2005
/Nachbargemeinden

Behandlung der Stellungnahmen der Trager 6ffentlicher
Belange und Bedenken und Anregungen von Biirgern Februar 2006
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Satzungsbeschluss | Mairz 2006

Bekanntmachung der Satzung Mirz / April 2006
Bauarbeiten zur ErschlieBung ab September 2005
Parzellierung und Grunderwerb ab September 2005

Hinweise aus der Beteiligung der Triger 6ffentlicher Belange

Die im Rahmen der Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange sind folgende
Hinweise eingegangen:

A: Bei Erdarbeiten kdnnen jederzeit unvermutet Bodendenkmale entdeckt
werden. In diesem Fall besteht Anzeigepflicht bei der unteren Denkmalbehdrde
(§ 11(2)DSchG M-V), wovon die Bauleitung in Kenntnis zu setzen ist. Der
Fund und die Fundstelle sind fiinf Tage in unverdnderten Zustand zu erhalten,
doch kann diese Frist, die eine fachgerechte Begutachtung und Bergung
ermdglichen soll im Rahmen des Zumutbaren verldngert werden

(§ 13 DSchG M-V). Funde von hervorragenden wissenschaftlichen Wert
werden mit ihrer Entdeckung Eigentum des Landes (§13 DSchG M-V).
Ordnungswidrig handelt, wer nicht unverziiglich Anzeige erstattet oder das
entdeckte Bodendenkmal bzw. die Entdeckungsstitte nicht in unverénderten
Zustand erhdlt (§29 (1) DSchG M-V).

B: Durch den Erschlieffungstrdger sind einschlieflich wéhrend der Bauphase
Regelungen zur Einhaltung der schalltechnischen Orientierungswerte nach DIN
18005 zu treffen.

C: Zu- und Durchfahrten fiir die Feuerwehr sowie Aufstell- und Bewe-
gungsfldachen sind gemaf ,,Richtlinie tiber Flachen fiir die Feuerwehr auf
Grundstiicken® auszufithren und zu unterhalten.
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