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!Aufgrund § 13a i.V.m. § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der
' Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. I Nr.52 vom Oktober 2004,
| $.2414), zuletzt gefindert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 21.12.2006 (BGBL. 1
'S. 3316) sowie nach § 86 der Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern
(LBauO M-V) vom 18.04.2006 (GVOBL M-V S. 102) wird nach
| Beschluss durch die Gemeindevertretung Karlshagen vom
| o REIOE U S S folgende Satzung der Gemeinde Karlshagen
 iiber den Bebauungsplan Nr.19 ,,Wohngebiet Waldblick auf dem Gelénde der
| alten Schule® an der StraBe des Friedens, bestehend aus der Planzeichnung (Teil
‘ A) und dem Text (Teil B), erlassen:

Satzung der Gemeinde Karlshagen uber den Bebauungsplan Nr.19

"Wohngebiet Waldblick auf dem Geldnde der alten Schule”
an der StraBe des Friedens

- Verfahrensvermerke

1. Aufgestellt aufgrund des Aufstellungsbeschlusses der Gemeindevertretung
Karlshagen vom ...... AR 2006. . i Die ortsiiblche: Brka
Aufstellungsbeschlusses ist durch Aushang an den/ldeka
A2.04,200%. bis zum 03,02,200¢ erfolgt.

Karlshagen, den (]

2.05.08 ~ .
Die Biirgermeisterin £ M

; § 17 Abs.1
LPIG in der Fassung der Bekanntmachun am

IR (=7 & o A (o SR beteiligt worden.

08
s;;»/f‘/k

Karlshagen, den 0 7, (5,
Die Biirgermeisterin

Karlshagen, den [} 7 05 03

Die Biirgermeisterin £ W 1

4. Die Gemeindevertretung hat am .....4%42.200%. /
Bebauungsplans Nr.19 mit Begriindung beschlossen und immt.

Karlshagen, den {J 5 (5, 03

| Die Biirgermeisterin g .
2 M

5. Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr.19, bestehend aus der Plaﬁzeichnung
’ (Teil A) und dem Text (Teil B) sowie der Begriindung haben in der Zeit vom

| ...04.02,2008 ... bis: om .. .QR0D.2008. ....icarisiains
wihrend folgender Zeiten:
Montags 8.30 bis 12.00 Uhr und 13.30 bis 15.00 Uhr

Dienstags 8.30 bis 12.00 Uhr und 13.30 bis 16.00 Uhr
Mittwochs 8.30 bis 12.00 Uhr und 13.30 bis 15.00 Uhr
Donnerstags 8.30 bis 12.00 Uhr und 13.30 bis 18.00 Uhr
Freitags 8.30 bis 12.00 Uhr

nach § 3 Abs. 2 BauGB offentlich ausgelegen. Die dffentliche Auslegung ist mit
dem Hinweis, dass Bedenken und Anregungen wihrend der Auslegungsfrist von
jedermann schriftlich oder zur Niederschrift vorgebracht werden kdnnen, durch
Verbffentlichung im amtlichen Bekanntmachungsblatt des AmpescEisg -Nord
.Der Usedomer Norden“ am ...ZS,AML&QN...Z-.QQ&.. O :
bekanntgemacht worden.

Karlshagen, den 0 5,05, (3
Die Biirgermeisterin

s M'.fﬁ///

6. Der katastermidfiige Bestand am 05”“’ 2009 .......... wird als richtig
dargestellt bescheinigt. Hinsichtlich der lagerichtigen Darstellung der Grenzpunkte
gilt der Vorbehalt, dass ¢ine Prﬁfux% nur grob erfolgte, da—gie~xg verbindliche
Flurkarte im MaBstab ......77:209%. ...
nicht abgeleitet werden.

Ostvorpommern, den O5.05- 2008 ‘
Der Leiter des Katasteramtes oder Offentlich besK

Biirger sowie die Stellungnahmen der Triiger
L 2Q%.2008................... gepriift. Das Ergebnis ist

§¢,‘W

8. Der Bebauungsplan Nr.19, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem
Text (Teil B), wurde am ......24%Q%.2008.............. von der i
als Satzung beschlossen. Die Begriindung zum Bebauungs

Beschluss der Gemeindevertretung vom ......2%Q%.2008...

_Q,,‘W

9. Die Bebauungsplansatzung, bestehend aus der Pl
Text (Teil B), wird hiermit ausgefertigt.

Karlshagen, den 0 5, 105, 08
Die Biirgermeisterin

Karlshagen, den {} 5 05, 03

[N

Die Biirgermeisterin

Karlshagen, den § 5, 05. 03
Die Biirgermeisterin

Slj/f\/?

10. Der Beschluss des Bebauungsplanes sowie die Stelle, bei der der Plan auf Dauer
wihrend der Dienststunden von jedermann eingesehen werden kann und iiber den
Inhalt Auskunft zu erhalten ist, sind am ... 4% Mal.2008 ... durch
Verdffentlichung im amtlichen Bekanntmachungsblatt des Amtes Usedom-Nord

Planzeichnung

1:500

Planzeichenerkldrung

|. Festsetzungen

1. Art der baulichen Nutzung (§9 Abs.1 Nr.1 BauGB)

WA

2. MaR der baulichen Nutzung (§9 Abs.1 Nr.1 BauGB, §16 BauNVO)

GRZ 0,40

Il

Aligemeines Wohngebiet (§4 BauNVO)

Grundflachenzahl GRZ als HochstmaBl 7

Zah! der Voligeschosse als Hochstmal

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen (§9 Abs.1 Nr.2 BauGB, §§22 und 23 BauNVO)

PN

nur Einzelhuser zuldssig (§9 Abs.1 Nr.2 BauGB und §22 Abs.2 BauNVO)

nur Einzel- und Doppelhduser zuléssig (§9 Abs.1 Nr.2 BauGB und §22 Abs.2 BauNVO)

Baugrenze (§23 Abs.3 BauNVO) ‘
_ Ll uberbaubare Grundstiicksflache (§9 Abs.1 Nr.2 BauGB)
nicht iiberbaubare Grundstiicksflache (§9 Abs.1 Nr.2 BauGB)

4. Verkehrsflichen (§9 Abs.1 Nr.11 BauGB)

StraBenbegrenzungslinie

% dffentliche Stralenverkehrsflidche

{ private Stralenverkehrsfiiche

5. Fliachen fiir Versorgungsanlagen, fiir die Abfallentsorgung und Abwasserbeseitigung sowie
fiir Ablagerungen (&9 Abs.1 Nr.14)

Flache fiir die Abfallentsorgung (Zweckbestimmung: Abfall)

6. Sonstige Darstellungen und Festsetzungen

s e e Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches (§9 Abs.7 BauGB)

(Teil A) MaBstab

424133.1580

Aufnahmepu APDD5
9997339430
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B
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.
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e
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Text (Teil B)

Ubersichtsplan

Gesetzliche Grundlagen

e Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September
2004 (BGBIL. I Nr.52 vom Oktober 2004, S.2414), zuletzt gedndert durch Artikel 1
des Gesetzes vom 21.12.2006 (BGBI. I S. 3316)

¢ Baunutzungsverordnung - BauNVO - in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.01.1990 (BGBIL. 1 S. 133), zul. geéindert durch Artikel 3 des
Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetzes vom 22.04.1993 (BGBI. I 8.
466)

¢ Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90 - vom 18.12.1990 (BGBI. 1 1991 S. 58)

e [andesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) vom 18.04.2006
(GVOBI. M-V §. 102)

1. Planungsrechtliche Festsetzungen

1.1 Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 1 - 15 BauNVO)

1.1.1 Baugebiete (§1 Abs.3 BauNVO)
Allgemeines Wo'ingebiet gemélh §4 BauNVO

Zulissigkeit von Ausnahmen (§1 Abs.6 BauNVO):

Sofern die allgemeine Zweckbestimmung im Baugebiet gewahrt bleibt, werden
folgende Ausnahmen zugelassen:

Betriebe des Beherbergungsgewerbes (§4 Abs.3 Nr.1 BauNVO)

1.2 MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 16 - 21 a
BauNVO)

1.2.1 Grundfliichenzahl (§ 16 Abs. 2 BauNVO und § 19 BauNVO)

e Es ist eine Grundflichenzahl GRZ von maximal 0,40 einzuhalten.

e Fiir die Ermittlung der zuldssigen Grundfliche ist jeweils die Fliche des
Baugrundstiickes = mallgebend, die im DBauland wund  hinter der
StraBenbegrenzungslinie liegt. Bei der Ermittlung der Grundflache sind die
Grundflichen von Garagen und Stellplitzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im
Sinne des §14 BauNVO sowie bauliche Anlagen unterhalb der Geldndeoberfléche,
durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, mitzurechnen.

 Eine Uberschreitung der zuliissigen Grundfliche nach §19 Abs.4 Satz 3 wird nicht
zugelassen.

1.2.2 Héhen der baulichen Anlagen (§ 16 Abs. 2 BauNVO)

Die Gebidude diirfen ecine Hohe von 9,0 m, jeweils gemessen zwischen
Erdgeschossfertigfuboden und Oberkante des Geb#udes, nicht iiberschreiten.
Betriebsbedingte Aufbauten, wie Schornsteine, Antennen etc. werden auf die zuldssige
Gebidudehdhe nicht angerechnet.

1.3 Beschriinkung der Anzahl von Wohnungen in Wohngebiiuden (§9 Abs.1 Nr.6

BauGB)

Die Anzahl der Wohnungen ist wie folgt beschrénkt:

im Baufeld 1 maximal 4 Wohneinheiten je Wohngebédude
im Baufeld 2 maximal 1 Wohneinheit je Wohngebiiude
im Baufeld 3 maximal 1 Wohneinheit je Wohngebdude
im Baufeld 4 maximal 2 Wohneinheiten je Wohngebdude
im Baufeld 5 maximal 2 Wohneinheiten je Wohngebdude
im Baufeld 6 maximal 2 Wohneinheiten je Wohngebédude
im Baufeld 7 maximal 4 Wohneinheiten je Wohngebédude

1.4 Hohenlage der baulichen Anlagen (§9 Abs.1 Nr.2 BauGB und §9 Abs.2
BauGB)

Die Erdgeschossfertigfufbodenhdhe (EFH) darf nur zwischen folgenden Grenzen
liegen: +2,90 m iiber HN < EFH < +3,6 Meter iiber HN.

1.5 Stellpliitze, Garagen und Nebenanlagen (§9 Abs.1 Nr.4 BauGB und §§ 12 und
23 BauNVO)

Garagen, {iberdachte Stellplitze (Carports) und Nebenanlagen in Form von Geb#duden
sind unter Beachtung der landesrechtlichen Vorschriften innerhalb und auBerhalb der
iiberbaubaren Grundstiicksfliche zuldssig. Sie miissen jedoch mindestens in einem
Abstand von 3 m zur StraBenbegrenzungslinie des privaten Anliegerweges AWI
errichtet werden.

1.6 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Fliichen (§9 Abs.1 Nr.21
BauGB)

Auf den mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastenden Flichen diirfen keine
baulichen Anlagen errichtet werden. Ausgenommen vom Bebauungsverbot ist der Bau
von Verkehrsflichen, Grundstiicksauffahrten, Stellplitzen, Gehwegen etc. Soweit in
der Planzeichnung nicht bereits festgesetzt, diirfen auf den mit Geh-, Fahr- und
Leitungsrechten zu belastenden Flichen keine Geholzpflanzungen vorgenommen
werden.

1.7 Von der Bebauung freizuhaltende Fliichen (§9 Abs.1 Nr.10 BauGB)

Die Sichtfelder sind von allen sichtbehindernden baulichen Anlagen und Nutzungen
freizubalten. Bepflanzungen und Einfriedungen sind bis maximal 0,8 m iber
Fahrbahnniveau zuléssig.

1.8 Fliichen fiir Hochwasserschutz (§9 Abs.1 Nr.16, Abs.3 und Abs.6 BauGB)

GemaB ,.Generalplan Kilsten- und Hochwasserschutz in Mecklenburg-Vorpommern*

befindet sich das Plangebiet im Einflussbereich des Bemessungshochwassers (BHW

2.90 Meter iiber HN).

e Alle baulichen Anlagen sind so zu errichten, dass ihre Standsicherheit ist auch bei
Eintritt des Bemessungshochwassers gewdhrleistet ist.

e Geb#ude fiir den stiindigen Aufenthalt von Menschen sind mindestens mit einem
hochwassersicheren Aufenthaltsraum auszustatten.

o Kellerriume sind hochwassersicher auszufiihren.

2. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
(§ 9 Abs. 4 BauGB, § 86 Abs. 1 LBauO M-V vom 18.04.2006 (GVOBI. M-V 8.
102))

2.1 Fassadengestaltung (§86 Abs.1 Nr.1 LBauO M-V)
Grelle Farben, die im starken Gegensatz zu ihrer Umgebung stehen sowie groBfléichige
Fassadenverkleidungen aus Metall und Kunststoff sind unzuléssig.

Auszug aus Flachennutzungsplan

Hinweise

Allgemeine Hinweise

1.) Die Planunterlage im MaBstab 1:500 wurde durch das Ingenieurbiiro Dipl.-Ing. Detlef

Bremer in Koserow auf der Grundlage des Vermessungsplanes (Projektnummer 1092/05)
des Vermessungsbiiros Anders in Zinnowitz vom 01.06.2006 erstellt.

2.) Bei der vorliegenden Planung handelt es sich um einen Bebauungsplan der
Innenentwicklung gem#B §13a BauGB. Das Biiro filir Landschafts- und Freiraumplanung
Dipl.-Ing. G. Hiibner aus Weitenhagen hat eine Priifung der Umweltbelange im
vereinfachten Verfahren durchgefiihrt. Die Vorpriifung kommt zum Ergebnis, dass durch
die Planung bis auf 5 Baumfillungen keine Umweltbelange beriihrt werden. Damit kann
von einer frithzeitigen Beteiligung der Triiger offentlicher Belange, von einer
umweltbezogenen Information (Scoping, Umweltpriifung, Umweltbereicht) gemiB §3
Abs.2 BauGB sowie von einer Uberwachung von erheblichen Umweltauswirkungen,
abgesehen werden. Durch die Planung werden keinerlei Vorhaben vorbereitet, die eine
Umweltvertriglichkeitsuntersuchung erfordern. Es werden keine NATURA-2000-Gebiete
(FFH oder Vogelschutzgebiete) nach §1 Abs. 65 Nr. 7b BauGB oder nach BNatSchG
beriihrt. Lediglich durch die beabsichtigte Fillung von 5 Biumen werden Umweltbelange
im Sinne der geltenden Gehdlzschutzverordnung des Landkreises Ostvorpommern
beriihrt. Die Pritfung nach dem Vereinfachten Verfahren vom 14.08.2007 ist als Anlage
zur Begriindung des Bebauungsplanes beigefiigt.

3.) Die vorhandenen unterirdischen Versorgungsieitungen in der Planzeichnung sind nur
schematisch dargestellt und dienen nur der groben Orientierung. Fiir die Richtigkeit wird
keine Gewdhr ibernommen.

Hinweise zu Belangen des Naturschutzes

Verbotstatbestinde geméB § 20 f Abs. 1 Nr. 1 und 2 BNatSchG:

e Verbot u. a. des Verletzens oder der Tétung wildlebender Tiere besonders geschiitzter
Arten sowie das Verbot des Beschidigens und Zerstdrens von deren Nist-, Brut-, Wohn-
und Zufluchtstitten,

e Verbot u. a. des Ausgrabens, Beschidigens oder Vernichtens wildlebender Pflanzen
besonders geschiitzter Arten.

Hinweise zu Belangen der Bodendenkmalpflege

Wenn wihrend der Erdarbeiten Bodenfunde (Umnenscherben, Steinsetzungen, Mauern,
Mauerreste, Holzer, Holzkonstruktionen, Bestattungen, Skelettreste, Miinzen u. 4.) oder
auffillige Bodenverfirbungen, insbesondere Brandstellen, entdeckt werden, sind diese gem. §

Hinweise zu Belangen des Katastrophenschutz :

Der Munitionsbergungs- und Zerlegebetrieb Mellenthiner Heide hat am 19.03.2008 im
Aufirag des Vorhabentriigers eine Oberfliichensondierung auf Kampfmittel durchgefiihrt. Der
Verdacht auf Kampfmittel hat sich nicht bestitigt. Die Sondierung erfolgte flichendeckend.
Alle detektierten Storpunkte wurden freigelegt und geborgen. Die Fliche wurde durch den
Munitionsbergungsdienst ohne Einsschriinkung zur weiteren Nutzung freigegeben (Protokoll
vom Landesamt flir Brand- und Katastrophenschutz Mecklenburg-Vorpommern -—
Munitionsbergungsdienst — vom 19.03.2008).

Soliten wieder Erwarten Kampfmittel entdeckt werden, sind die Arbeiten einzustellen, ist der
Fundbereich ist zu rdumen und abzusperren, Ortliche Ordnungsbehdrden oder Polizei zu
benachrichtigen.

Hinweise zu Belangen des Hochwasserschutzes

Gemiil ,,Generalplan Kiisten- und Hochwasserschutz in Mecklenburg-Vorpommern* befindet
sich das Plangebiet im Einflussbereich des Bemessungshochwassers (BHW 2,90 Meter tiber
HN).

Hinweise zu Geologischen Belangen
Fiir die geplanten BaumaBinahmen wird die Durchfiihrung entsprechender
Baugrunduntersuchungen empfohlen.

Hinweise zu Belangen des StraBenverkehrs

Es ist darauf zu achten, dass durch Bebauung, Bepflanzung . oder Werbeanlagen
Sichtbehinderungen fiir Verkehrsteilnehmer nicht bestehen.

Die privaten Anliegerwege sind so anzulegen, dass diese fiir Losch- und Rettungsfahrzeuge
sowie Versorgungsfahrzeuge befahrbar sind.

Projekt:

Satzung der Gemeinde Karishagen,
uber den Bebauungsplan Nr.19

"Wohngebiet Waldblick




Gemeinde Karlshagen

Bebauungsplan Nr. 19
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-Begriindung-

17.03.2008
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1. Allgemeines

Der Vorhabentrager, die Grundstiicksgesellschaft Zielow GmbH, vertreten durch Herrn J.
Triller, hat von der Gemeinde Karlshagen im Jahr 2006 das Areal der alten Schule in der
StralBe des Friedens (Gemarkung Karlshagen, Flur 3, Flurstick 31/18) gekauft. Die
erworbene Teilflache hat eine Grofe von 8.413 m?. Zum damaligen Zeitpunkt war das
Grundstick mit dem zum Abriss vorgesehenen alten Schulgebaude bebaut. Gemal
Kaufvertrag hat sich der Vorhabentrdger gegenuber der Gemeinde Karlshagen
verpflichtet, die Flache fir mehrere Ein- und Mehrfamilienhduser zu parzellieren. Der
Abbruch des Gebaudebestandes sowie die Bildung von 8 Parzellen zuzilglich eines
Wegegrundstiickes zur ErschlieBung der rickwartigen Grundstiicke sind bereits vollzogen.
Die direkt an die ,Stralle des Friedens” anschlieRende Parzelle ist bereits mit 4
Mehrfamilienhdusern bebaut. Fir die verbleibenden 7 Parzellen soll mit dem vorliegenden
Bebauungsplan Baurecht geschaffen werden.

Der Bebauungsplan dient der Wiedernutzbarmachung einer zuvor stark versiegelten
Flache und der Innenentwicklung (Bebauungsplan der Innenentwicklung). Aus diesem
Grund kann dieser gemal §13a im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden. Dies
setzt jedoch voraus, dass durch den Bebauungsplan kein Vorhaben begriindet wird,
welches der Pflicht zur Durchfuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem
Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegt. Des
Weiteren dirfen auch keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der Gebiete von
gemeinschaftlicher Bedeutung und der Européischen Vogelschutzgebiete im Sinne des
Bundesnaturschutzgesetzes bestehen. Das Biro fur Landschafts- und Freiraumplanung
Dipl-Ing. G. Hubner aus Weitenhagen hat eine Vorprifung der Umweltbelange im
vereinfachten Verfahren durchgefiihrt. Die Vorprifung kommt zum Ergebnis, dass durch
die Planungsziele bis auf einige Baumfallungen praktisch keine Umweltbelange berihrt
werden. Durch die Planung werden keinerlei Vorhaben vorbereitet, die eine
Umweltvertraglichkeitsuntersuchung erfordern. Es werden keine NATURA-2000-Gebiete
(FFH oder Vogelschutzgebiete) nach §1 Abs. 65 Nr. 7b BauGB oder nach BNatSchG
berihrt. Gemall §13a Abs.2 gelten im beschleunigten Verfahren die Vorschriften des
vereinfachten Verfahrens nach §13 Abs.2 und Abs.3 Satz 1. Somit kann von einer
frihzeitigen Unterrichtung und Erdrterung nach §3 Abs.1 und §4 Abs.1 (frihzeitige
Beteiligung der Offentlichkeit und Behérden) sowie von der Umweltpriifung nach §2 Abs.4
und dem Umweltbericht nach §2a abgesehen werden. Auch bedarf es keiner
zusammenfassenden Erklarung nach §10 Abs.4 BauGB.

2. Angaben zur Gemeinde

Die Gemeinde Karlshagen gehért zum Landkreis Ostvorpommern und wird vom Amt
Usedom-Nord mit Sitz in Zinnowitz verwaltet. Zum Amtsbereich gehéren neben
Karlshagen die Gemeinden Zinnowitz, Peenemiinde, Trassenheide und Mélschow.

Karlshagen liegt im Nordwesten der Ostseeinsel Usedom. Im Norden grenzt das
Gemeindegebiet an die Gemarkung Peenemiinde und im Siden an die Gemarkungen
Trassenheide und Mélschow. Im Osten wird das Gemeindegebiet durch die Ostsee und im
Westen durch die Peene begrenzt.
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Die Gemeindeflache umfasst ca. 500 Hektar. Karlshagen hat derzeit etwa 3.150
Einwohner.

Das Gemeindegebiet liegt zwischen 0 und 15 m Uber dem Meeresspiegel, wobei die
grofiten Hohenunterschiede im Bereich der Altdiinen vorzufinden sind.

Uberdrtlich ist die Gemeinde uber die ortsdurchquerende LandesstraBe 264 an die
Bundesstrale B111 angebunden.

Karlshagen verfugt Uber einen Haltepunkte der Usedomer Baderbahn GmbH mit
Anbindungen in Richtung Peenemiinde und Wolgast tber Zinnowitz.

Die Siedlungsstrukturen in der Gemeinde sind sehr unterschiedlich. Wahrend zwischen
der Bahnstrecke und dem Strandbereich mehrgeschossige Bauwerke dominieren,
Uberwiegen studwestlich der Bahnstrecke eingeschossige Gebaude.

Das Landschaftsbild wird im Wesentlichen gepragt vom Kiefernwald in Richtung Ostsee
und von weitlaufigen Wiesen im Hinterland. Im Nordosten bildet die Ostsee mit ihrem
Strand eine natirliche Gemeindegrenze.

Die Gemeinde liegt im Vorsorgeraum fir Naturschutz und Landschaftspflege sowie im
Raum mit besonderer natirlicher Eignung fir Fremdenverkehr und Erholung. Aulerdem
befindet sich der Ort im Vorranggebiet fir die Trinkwassersicherung und teilweise in den
Trinkwasserschutzzonen [l und IlI.

3. Angaben zum Plangebiet

Abgrenzung

Das Plangebiet befindet sich im Osten des Gemeindegebietes und verlauft vom Areal der
Heinrich-Heine-Schule parallel zur Stralle des Friedens in nordwestliche Richtung auf
einer Lange von etwa 120 m bis zum angrenzenden Wald. Der Ré&umliche
Geltungsbereich schlie3t die Stralle des Friedens auf einer Lange von ungefahr 70 m ein.

Das Plangebiet wird begrenzt:

e Im Nordosten durch Wohnbauflachen (iberwiegend 3-geschossige Bebauung)

e Im Sddosten durch Wohnbauflaichen (Gelande der Heinrich-Heine-Schule und
Wirtschaftshof des Eigenbetriebes Tourismus und Wirtschaft)

¢ Im Sudwesten durch eine 6ffentliche Grinflache (Schulsportplatz) sowie Wald

e |m Nordwesten durch Waldflachen

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst folgende Flurstiicke in der Gemeinde
Karlshagen, Gemarkung Karlshagen, Flur 3: 31/482, 31/483, 31/484, 31/485
(Wegegrundstiick), 31/486, 31/487, 31/488, 31/489 sowie im Bereich der 6&ffentlichen
Stralle Teile von 31/17, 31/42 und 31/490.
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Beschreibung

Der Geltungsbereich hat insgesamt eine Flache von 0,575 Hektar. Davon entfallen 736 m?
auf die offentliche StralRenverkehrsflache ,Strale des Friedens”. Das Wegegrundstick ist
999 m? grol3. Als Bauland verbleiben damit 4.031 m? Grundsticksflache.

Nach erfolgtem Abbruch der alten Schule existieren im gesamten Plangebiet keine
Gebaude. Als bauliche Anlagen ist nur die nachrichtlich Gbernommene, voll ausgebaute
StraBe des Friedens vorhanden. Die Fahrbahn der Stralle des Friedens hat einen
Oberbelag aus Beton. Der begleitenden Gehwege ist mit Gehwegplatten belegt. Zwischen
Fahrbahn und Gehweg ist Verkehrsgriin (Rasen) angelegt.

Nennenswerte Héhenunterschiede sind im Plangebiet nicht vorzufinden. Innerhalb des
Geltungsbereiches féllt das Gelande auf einer Lange von etwa 120 m in Ost-West-
Richtung maximal um 0,3 m. Im Bereich der Uberbaubaren Grundsticksflachen sind die
Hoéhendifferenzen noch geringer.

Von funf zur Féllung vorgesehenen Bdumen abgesehen ist das Plangebiet sparlich
bewachsen.

4. Vorbereitende Bauleitplanung und iibergeordnete Planungen

Regionales Raumentwicklungsprogramm Vorpommern

Laut Regionalen Raumentwicklungsprogramm Vorpommern (Entwurf 2007) liegt
Karlshagen im Nahbereich des Grundzentrums Zinnowitz und ist seinerseits als
Touristischer Siedlungsschwerpunkt ausgewiesen. Hier muissen in der Urlaubssaison
zusatzlich zu den Einwohnern auch Gaste versorgt werden, deren Anzahl die
Einwohnerzahl um ein Vielfaches uUbersteigt. Als touristische Siedlungsschwerpunkte
werden jene Gemeinden eingestuft, die selbst keine zentraldrtliche Funktion wahrnehmen
und mehr als 100.000 Ubernachtungen im Jahr registrieren. Das Ostseebad Karlshagen
nimmt mit seiner technischen, sozialen und kulturellen Infrastruktur saisonal begrenzte
Versorgungsaufgaben wahr.

Flachennutzungsplan

Die Gemeinde Karlshagen verfugt seit etwa 7 Jahren Uber einen wirksamen
Flachennutzungsplan, der seitdem partiell mehrfach geédndert wurde.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist im aktuellen Flachennutzungsplan zum
uberwiegenden Teil als Wohnbaulandflache ausgewiesen. Ein kleiner Teilbereich fallt in
die Ooffentliche Grunflache mit der Zweckbestimmung Sportplatz (Nutzung als
Schulsportplatz). Die Gebietsfestsetzung als Allgemeines Wohngebiet entspricht im
Wesentlichen den Vorgaben und Darstellungen des Flachennutzungsplanes. Somit ist der
vorliegende Bebauungsplan grundsatzlich aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.
Abweichungen gegeniuber dem wirksamen Flachennutzungsplan werden im Wege einer
Berichtigung angepasst.
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5. Ziele und Zwecke des Bebauungsplanes

Den im Flachennutzungsplan prognostizierten Bedarf an Wohnbauflache leitet die
Gemeinde hauptsachlich aus der natirlichen Bevdlkerungsentwicklung, dem inneren
Bedarf (Umzugsbedarf, Nachholebedarf, Ersatzbedarf und Entwicklungsbedarf), den
Bedarf durch die Einstufung als Tourismusschwerpunktraum, den Bedarf aus der
Entwicklung als Tourismusschwerpunktraum und dem aullerordentlichen Bedarf ab. Bei
der Bedarfsermittlung kommt dem inneren Bedarf (Verringerung der Belegungsdichte und
Verbesserung der Wohnverhéltnisse) eine besondere Bedeutung zu.

Seit 1990 hatte Karlshagen einen starken Abwanderungstrend zu verzeichnen, Grund
dafir war hauptsachlich die Auflésung der Armeestandorte in Karlshagen und
Peenemiinde, aber auch die in zunehmenden Male komplizierter werdende
Arbeitsmarktsituation. Erst in den letzten Jahren trat eine leichte Entspannung im
Bevdlkerungsrickgang ein. Den Rickgang des Abwanderungstrends in strukturstarkere
Regionen fuhrt die Gemeinde u.a. auch darauf zurlick, dass der Bevdlkerung
Mdglichkeiten des individuellen Wohnens zur Verfigung gestellt wurden. Da im Ort nur
noch in geringem Umfang Baulicken zur Verfigung stehen und eine Verdichtung der
Geschosswohnungsbaugebiete nicht vorgesehen ist, sind im Flachennutzungsplan
Wohnbauflachen neu ausgewiesen worden. Langfristig hat die Gemeinde sich zum Ziel
gesetzt, den Einwohnerbestand von 1996 (ca. 3.200 Einwohner) zu sichem.

Geplant ist ein Allgemeines Wohngebiet mit maximal 16 Wohneinheiten, die sich auf 7
Gebaude verteilen. Jedes der 7 Gebaude steht auf einem eigenen Grundstick. Der
Uberwiegende Teil der 16 Wohneinheiten soll Dauerwohnzwecken dienen, fur den
verbleibenden Teil ist Ferienwohnnutzung vorgesehen.

Durch den Anteil an neuen Ferienwohnungen werden weitere Urlauber in den Ort
gezogen. Mit dem Abbruch der alten Schule und der Bebauung mit Ein- und
Mehrfamilienhdausern in ansprechender Architektur wird das Ortsbild erheblich
aufgewertet.

Der Bebauungsplan hat den Zweck, fiir seinen Geltungsbereich die rechtsverbindlichen
Festsetzungen fur die stadtebauliche Ordnung zu schaffen, um auf dieser Grundlage
insbesondere die Uberbauung der betreffenden Grundstiicke sowie die Gestaltung der
baulichen Anlagen zu regeln. Er bildet die Grundlage fur den Vollzug weiterer Malnahmen
wie z.B. die ErschlieBung und die Uberbauung des Gebietes.

6. Planinhalt und Festsetzungen

Planungsrechtliche Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung

In grundsétzlicher Ubereinstimmung mit dem Flachennutzungsplan ist im Plangebiet ein
Allgemeines Wohngebiet gemal §4 Abs.1 BauNVO festgesetzt worden.

Das Allgemeine Wohngebiet dient vorwiegend dem Wohnen (§4 (1) BauNVO)
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Allgemein zulassig sind (§4 (2) BauNVO):

1. Wohngebaude

2. die der Versorgung des Gebietes dienende Laden, Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht stérende Handwerksbetriebe

3. Anlagen fur kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke

Ausnahmsweise werden nur zugelassen (§4 (3) BauNVO):
1. Betriebe des Beherbergungsgewerbes

Folgende Ausnahmen werden somit nicht zugelassen:
2. sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe

3. Anlagen fur Verwaltungen

4. Gartenbaubetriebe

5. Tankstellen

MaR der baulichen Nutzung

Hinsichtlich des Males der Nutzung sieht der Flachennutzungsplan keine weitergehenden
Festsetzungen vor. Im Plangebiet sind daher die Obergrenzen des § 17 der BauNVO und
die Einfigung der Bauvorhaben in die Landschaft und Umgebungsbebauung malRgebend.

Die Bestimmung des Males der baulichen Nutzung erfolgt durch die Grundflachenzahl
GRZ und die Anzahl der Vollgeschosse. Die maximale Geb&dudehéhe in Verbindung mit
der Dachform und der Dachneigung begrenzen den auleren Rahmen der Gebaude
bezuglich der Hohenentwicklung.

Es ist eine Grundflachenzahl GRZ von maximal 0,40 einzuhalten. Fur die Ermittlung der
zulassigen Grundflache ist jeweils die Flache des Baugrundstiickes malRgebend, die im
Bauland und hinter der StraRenbegrenzungslinie liegt. Bei der Ermittlung der Grundflache
sind die Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen
im Sinne des §14 BauNVO sowie bauliche Anlagen unterhalb der Geléandeoberflache,
durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, mitzurechnen. Eine Uberschreitung
der zulassigen Grundflache nach §19 Abs.4 Satz 3 wird nicht zugelassen.

Die Anzahl der Vollgeschosse ist als Hochstgrenze festgesetzt worden. Da §20 Abs.1 der
BauNVO in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S.132), zuletzt
geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 22.April 1993 (BGBI. | S. 466), zur
Begriffsbestimmung des Vollgeschosses auf Landesrecht verweist, gelten gema §87 (2)
LBauO M-V Geschosse, deren Deckenoberkante im Mittel mehr als 1,40 m Uber die
Gelandeoberflache hinausragt und die tber mindestens zwei Drittel ihrer Grundflache eine
lichte H6he von mindestens 2,30 m haben, als Vollgeschosse. Zugelassen werden im
Allgemeinen Wohngebiet WA maximal zwei Vollgeschosse.

Am Gebaudebestand im unmittelbaren Umfeld, zwischen Plangebiet und Strale des
Friedens, orientierend ist die Gebaudehdhen festgesetzt worden. Die Gebaude dirfen
eine Héhe von 9,0 m, jeweils gemessen zwischen Erdgeschossfertigfulboden und
Oberkante des Gebaudes, nicht (berschreiten. Betriebsbedingte Aufbauten, wie
Schornsteine, Antennen etc. werden auf die zuldssige Gebaudehdhe nicht angerechnet.
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Bauweise

Im Baugebiet sind ausschlieBlich Einzel- und Doppelhauser in offener Bauweise zulassig.
Das bedeutet, dass die Gebaude mit seitichem Grenzabstand errichtet werden missen.
Einzelhduser stehen frei auf einem Grundstiick und weisen vor ihren AulRenwanden zu
den Nachbargrenzen Abstandsflichen auf. Die GrdéfRen der Grenzabstande bzw.
Abstandsflachen regeln sich nach der LBauO M-V. Von der festgelegten Bauweise lassen
sich aber keine Festlegungen zur Baumasse ableiten. Ebenso wenig sagt die Bauweise
etwas Uber die zulassige Anzahl von Wohneinheiten aus. Einzelhduser miissen nicht, wie
der Begriff vermuten lassen kdénnte, zwangslaufig nur eine Wohneinheit aufweisen,
sondern kénnen mehrere Nutzungseinheiten beherbergen.

Héhenlage der baulichen Anlagen

Die hohenmalige Einordnung der Gebaude in das Gelande erfolgt in Bezug auf HN-
Hoéhen. Die ErdgeschossfertigfuBbodenhéhen (EFH) dirfen nur zwischen folgenden
Grenzen liegen: +2,90m tber HN < EFH < +3,60m tGber HN. Die untere Grenze entspricht
dem Bemessungshochwasserstand bei Sturmflutereignissen in der Ostsee gemaR
.Generalplan Kusten- und Hochwasserschutz Mecklenburg-Vorpommern®. Die obere
Grenze wurde in Anpassung an die benachbarte Bebauung (zwischen Plangebiet und
Stralle des Friedens) gewahlt, um die Sockelhdhe und damit die endglltige Gebaudehdéhe
in Bezug auf das vorhandene Geladnde zu begrenzen

Beschriankung der Anzahl von Wohnungen in Wohngebauden

Um eine Uberschreitung der beabsichtigten Kapazitat von insgesamt 16 Wohneinheiten zu
unterbinden, ist die Anzahl der Wohnungen pro Wohngebaude festgelegt worden. Die
Aufteilung auf die einzelnen Geb&ude erfolgte entsprechend des Verkaufstandes.

Verkehrsflachen

Die in den Geltungsbereich einbezogene &ffentliche Verkehrsflache ,Stralle des Friedens*
wurde nachrichtlich in den Plan ibernommen. Vom Offentlichkeitsbereich fiihrt der private
Anliegerwege AW1 in das Plangebiet hinein. Am Stralenkdrper der &ffentlichen Stralle
werden im Zusammenhang mit der vorliegenden Planung keine Veranderungen
notwendig, lediglich die Auffahrt auf den privaten Anliegerweg AW1 ist herzustellen. Der
Weg soll Gemeinschaftseigentum der Anlieger werden und somit in privatem Besitz
bleiben. Im Allgemeinen wird nicht zwischen &ffentlichen und privaten Verkehrsflachen
unterschieden, da Verkehrsflachen normalerweise zur Aufnahme des Verkehrs der
Offentlichkeit bestimmt sind. Da der Weg aber einerseits keinen 6ffentlichen Charakter
haben soll, sondern vielmehr nur einem bestimmten Personenkreis zur Verfigung steht,
und andererseits die verkehrstechnische ErschlieBung fir maximal 16 Wohneinheiten
sichergestellt sein muss, wurde der Anliegerweg als private Verkehrsflaiche festgesetzt.
Die alleinige Festsetzung als mit Fahrrechten zu belastende Flache ware zur Sicherung
der verkehrstechnischen ErschlieBung unzureichend. Zur Gewahrleistung der ver- und
entsorgungstechnischen ErschlieBung ist der private Anliegerweg Uberlagert mit Geh-,
Fahr- und Leitungsrechten zu belastenden Flachen.
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Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen

Unter Beachtung landesrechtlicher Vorschriften kdnnen Garagen, tberdachte Steliplatze
(Carports) und Nebenanlagen in Form von Gebauden innerhalb und aufllerhalb der
Uberbaubaren Grundsticksflache errichtet werden. Um den Straenraum durch bauliche
Anlagen nicht zu sehr einzuengen, missen die genannten Anlagen jedoch mindestens
einen Abstand von 3 m zur Stralenbegrenzungslinie des privaten Anliegerweges haben.

Von Bebauung freizuhaltende Flachen

Im Einmindungsbereich des privaten AnliegerwegesAW1 auf die Stralle des Friedens ist
zur Gewahrleistung der Anfahrsicht eine Flache festgesetzt worden, die von jeglicher
sichtbehindernden Bebauung und Bepflanzung freizuhalten ist. Als Anfahrsicht wird die
Sicht bezeichnet, die ein Kraftfahrer haben muss, der mit einem Abstand von 3m zum
Fahrbahnrand der Gbergeordneten Stralle wartet, um mit einer zumutbaren Behinderung
bevorrechtigter Kraftfahrzeuge aus dem Stand in die Gbergeordnete Stralle einfahren zu
kénnen. Bei einer Geschwindigkeit von 30 km/h in der bevorrechtigten 6ffentlichen Stralle
ist dies laut Richtlinien fir die Anlage von ErschlieBungsstralle (RAS-Knotenpunkte)
gewahrleistet, wenn Sichtfelder freigehalten werden, deren Schenkelldinge in der
Ubergeordneten Stralle 30 m betragt.

Laut Richtlinien fir die Anlage von Strallen (RAS-Knotenpunkte) sind Baume zwar
innerhalb der Sichtfelder zulassig, sie dirfen aber die Sicht auf bevorrechtigte Fahrzeuge
nicht verdecken. Sofern Anpflanzungen im Bankettstreifen (Verkehrsgriin) der Stralle des
Friedens beabsichtigt sind, dirfen diese eine Héhe von 0,8 m nicht tGberschreiten.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Generell ist die Versorgung des Plangebietes mit allen notwendigen Medien wie Wasser,
Elektroenergie, Erdgas und die Entsorgung des Abwassers und Mills abgesichert.
Samtliche Zuleitungen und Zuwegungen filhren aber Uber den Anliegerweg AW1 als
Privatgrundstiick. Aus diesem Grund wird die private Verkehrsflache tiberlagernd als eine
mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flache festgesetzt. Diese Festsetzung
schafft die Rechtsgrundlage dafur, dass die belasteten Flachen trotz des privaten
Eigentums an Grund und Boden durch die Begiinstigten in Anspruch genommen werden
durfen (Befahren, Begehen, Verlegung von Leitungen und deren Unterhaltung u. dgl.).

Hochwasserschutz

Der ,Generalplan Kisten- und Hochwasserschutz in Mecklenburg-Vorpommern* weist fur
den Bereich der Ostsee ein Bemessungshochwasser (BHW) von 2,90m tber HN aus.
Deshalb wurde festgelegt, dass die Erdgeschossfertigfubodenhéhen (EFH) nur oberhalb
des Bemessungshochwassers liegen durfen. Das H6henniveau der lberbaubaren
Grundstucksflachen (OK Gelande zwischen 3,0 und 3,20 m Gber HN) liegt nur geringfiigig
oberhalb des Bemessungshochwassers und damit in seinem Einflussbereich. Daher
wurde weiterhin festgesetzt, dass alle baulichen Anlagen so zu errichten, dass ihre
Standsicherheit auch bei Eintritt des Bemessungshochwassers gewahrleistet ist. Jedes fur
den standigen Aufenthalt von Menschen bestimmte Gebdude muss mit mindestens einem
hochwassersicheren Aufenthaltsraum ausgestattet werden. Sofern Kellerraume
vorgesehen sind, sind diese hochwassersicher auszufihren.
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Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Neben den planungsrechtlichen Festsetzungen sind die im Bebauungsplan im Textteil
getroffenen bauordnungsrechtlichen Festsetzungen fir die positive Gestaltung des
Ortsbildes erforderlich. Bei der Festlegung von Gestaltungsvorschriften lasst sich die
Gemeinde Karlshagen aber auch von dem Grundsatz leiten, ausreichend Spielraum fiir
eine individuelle Objektplanung zu bieten.

Im Ort sind als Fassadenoberflachen haufig weille oder abgetdnte Putze anzutreffen.
Diese fur den Ort charakteristische Fassadengestaltung strebt die Gemeinde auch im
Plangebiet des vorliegenden Bebauungsplanes an. Grelle Farben, die im starken
Gegensatz zu ihrer Umgebung stehen und von denen eine verunstaltende Wirkung
ausgeht hingegen sollen vermieden werden. Grolflachige Fassadenoberflaichen aus
Metall und Kunststoff sind untypisch, wirken stérend und werden deshalb nicht
zugelassen.

Die Dachlandschaft im Gemeindegebiet ist sehr vielfaltig, es kommen nahezu alle
Dachformen vor (Satteldacher, Pultdacher, Walmdacher, Krippelwalmdacher,
Mansarddacher u.a.). Angesichts dieser grolen Formenvielfalt wurden im Baugebiet
geneigte Dacher mit Dachneigungen zwischen 20° und 80° festgesetzt. Dies bedeutet,
dass unter Beachtung der festgelegten Dachneigung alle erdenklichen Dachformen zur
Anwendung kommen koénnen. Entsprechend der umgebenden Bebauung sind als
Dacheindeckungen fiir die Hauptgebaude nur Dachsteine und Dachziegel in roter bis
rotbrauner, grauer bis anthrazitfarbener und griiner Ausfilhrung oder, sofern dies mit den
Vorschriften der Landesbauordnung vereinbar ist, Rohr (Reet) zuldssig. Mit dieser
Einschréankung sind zugleich verunstaltende und fir den Ort untypische Dachfarben
ausgeschlossen. Die im Plan eingeschriebene Dachform und Dachneigung sowie die
Festsetzungen zur Dacheindeckung (Art und Farbe) sollen nicht fir Nebenanlagen in
Form von Gebauden, Garagen und lberdachten Stellplatzen gelten, da diese sich i.d.R.
dem Betrachter entziehen.

Niederspannungsleitungen als Freileitungen wirken verunstaltend und sind daher
unzulassig.

Um eine rédumlich zu strenge Einfassung des Stralenraumes und der relativ kleinen
Baugrundstiicke zu vermeiden, sind die neu zu errichtenden Grundstickseinfriedungen
entlang der Strallenverkehrsflachen nur als lebende Hecken oder als transparente Zaune
mit einer maximalen Héhe von 1,25 m liber Geldnde gestattet.

Ordnungswidrig nach §84 Abs.1 Nr.1 handelt, wer vorsatzlich oder fahrlassig den
bauordnungsrechtlichen Festsetzungen der nach §86 LBauO M-V erlassenen Satzung
zuwiderhandelt.
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7. ErschlieBung

VerkehrserschlieBung

Die VerkehrserschlieBung des Plangebietes erfolgt iber die das Plangebiet einbezogene
offentliche Verkehrsflache ,Stral’e des Friedens” und den privaten Anliegerweg AW1. Am
Strallenkdrper der offentlichen Strale werden im Zusammenhang mit der vorliegenden
Planung keine Veranderungen notwendig, lediglich die Auffahrt auf den privaten
Anliegerweg AW1 mit entsprechender Ausrundung ist herzustellen. Der Weg soll
Gemeinschaftseigentum der Anlieger werden und somit in privatem Besitz bieiben.

Der Anliegerweg ist als Stichstrale mit einer Wendeanlage am Ende konzipiert.
Durchgangsverkehr ist nicht méglich.

Der Auswahl des StralRen- bzw. Wegetypes wurde die Tabelle 17 ,Entwurfselemente in
Wohngebieten in Orts- oder Stadtrandlage® der Empfehlung fir die Aniage von
ErschlieRungsstrallen EAE 85/95 zu Grunde gelegt. Da der Anliegerweg nicht mehr als 30
Wohnungen erschliet wurde als Strallen-Wegetyp ein Anliegerweg AW1 im
Mischungsprinzip gewahlt. Auf Grund der geringen Nutzungsintensitat ist es im
vorliegenden Fall (16 WE < 30 WE) nicht notwendig, fur jeden Nutzungsanspruch
gesonderte Flachen bereitzustellen. Die Nutzungsvertraglichkeit von Aufenthalt und
FuRgangerverkehr mit Kraftfahrzeugverkehr ist in der Regel sichergestellt, wenn die
Verkehrsstarke < 200 Kfz/h und die Geschwindigkeit V < 20 km/h betragt. Ein solcher
Anliegerweg ist fur die Begegnungsfdlle Lkw/Pkw bzw. Lfw/Lfw auszulegen (Lkw-
Lastkraftwagen, Pkw-Personenkraftwagen, Lfw-Lieferwagen). Mit einer vorhandenen
Breite von 53m bis 6,0m wird die erforderliche Mindestbreite von 4,75m deutlich
Uberschritten.

Am Ende der Stichstralle ist gemal EAE 85/95 eine Wendehammer (Wendeanlagentyp 2)
vorgesehen, der auf Grund seiner Abmessungen fir das Wenden von
Personenkraftwagen und Lastkraftwagen bis 8 m Lange (2-achsige Millfahrzeuge,
Feuerwehr und Lkw bis 16t) geeignet ist.

Zur Gewahrleistung der ver- und entsorgungstechnischen ErschlieBung ist der private
Anliegerweg Uberlagert mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastenden Flachen.

Ver- und Entsorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit allen erforderlichen Medien soll Uber die
vorhandenen Rohr- und Leitungsnetze in der Stralle des Friedens abgesichert werden. Es
liegen alle erforderlichen Medien an.

Im Rahmen der Beteiligung der Versorgungstrager als Trager 6ffentlicher Belange werden
detaillierte Angaben zu den Rohr- bzw. Leitungsnetzen der Versorgungstrager erbeten.

Nach den fir Brandschutz geltenden Rechtsvorschriften der einzelnen Bundeslander ist
der Brandschutz eine Aufgabe der Stadte und Gemeinden. Zum Brandschutz wird
Léschwasser benétigt. Laut Technischen Regeln — Arbeitsblatt 405 vom Juli 1978 liegt der
Richtwert fur den Léschwasserbedarf unter Berticksichtigung der baulichen Nutzung bei
kleiner Gefahr der Brandausbreitung bei 48 m*h flar eine Loschzeit von 2 Stunden.
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Unerschépfliche Entnahmeméglichkeiten (Teiche, Wasserlaufe und andere offene
Gewasser) stehen im Umkreis von 300 m nicht zur Verfugung. Die
Léschwasserversorgung kann Gber mehrere Hydranten im unmittelbaren Umfeld realisiert
werden. In nur 35 m Entfernung vom Einmindungsbereich der Privatstrale AW1 auf die
StralRe des Friedens befindet sich ein Hydrant H200. Dieser Hydrant wurde auf Initiative
des Vorhabentragers am 17.10.2007 einer Uberpriffung durch den Zweckverband
Abwasserversorgung & Abwasserbeseitigung Insel Usedom unterzogen. Dabei wurde ein
maximaler Auslauf von 100 m*/h bei einem Druck von 1 bar gemessen (siehe beiliegende
MeRprotokoll vom 17.10.2007). Der erforderliche Léschwasserbedarf wird somit um mehr
als das Doppelte Uberschritten. Um jedoch die Distanz zwischen diesem Hydranten und
dem am weitesten entfernten Baufeld zu reduzieren, sollte fur die Erstbekdmpfung von
Branden im neu zu verlegenden Wasserleitungsnetz im Bereich des privaten
Anliegerweges AW1 ein fir die Feuerwehr geeigneter Hydrant in Abstimmung mit dem
Zweckverband installiert werden.

Dariiber hinaus wird der Vorhabentrager auf seine Kosten vor dem Spielplatz auf der
gegenuberliegenden Seite des Plangebietes eine trinkwassernetzunabhéngige
Léschwasserentnahmestelle (Flachspiegelbrunnen) herstellen lassen. Der exakte Standort
und die Kapazitat des Flachspiegelbrunnens werden mit der Freiwilligen Feuerwehr
abgestimmt.

Der Anliegerweg AW1 ist entsprechend den Achslasten der Léschfahrzeuge zu
befestigen. Im weiteren Verfahren werden mit der Freiwilligen Feuerwehr die Anordnung
von Stellplatzen fur Ldsch- und Rettungsfahrzeuge, die Verlegemdglichkeiten von
Schlauchleitungen sowie glinstige Standorte fir den Einsatz einer Drehleiter abgestimmt.

Die Millentsorgung (Hausmiill) des Plangebietes erfolgt wie auch fiir den ganzen Ort Gber
die Umschlagstation Neppermin und die Deponie Rosenow. Die Gemeinde ist an das
duale System angeschlossen. Die Stralle des Friedens wird vom zustdndigen
Entsorgungsunternehmen angefahren. Da ein Wenden ohne Rickwartsfahren im
Plangebiet nicht mdglich ist, ist in Abstimmung der ALBA Mecklenburg-Vorpommern
GmbH unmittelbar im Einfahrtsbereich auf den privaten Anliegerweg AW1 ein
Gemeinschaftsstellplatz fur Mull- und Recyclingbehalter festgesetzt worden. Somit kann
die Entsorgung direkt von der Stral3e des Friedens aus erfolgen.

Niederschlagswasser

Die Ableitung von Niederschlagswasser hat generell getrennt vom Abwasser am Ort des
Anfalls schadlos gegenuber Dritten zu erfolgen. Alle auf den privaten Grundsticken
anfallenden Niederschlagsmengen sollen auch auf diesen Grundsticken versickert
werden. Alle im 6&ffentlich Verkehrsraum und den 6&ffentlich gewidmeten Grinflachen
anfallenden Niederschlagsmengen sind auf dem Bankettstreifen zu versickern. Es sollten
zeitlich phasenverschiebende Versickerungseinrichtungen (Auffangbecken, Sickerrigolen,
Sickerdrane etc.) benutzt werden. Die Uberschissigen Niederschlagsmengen kdnnen in
Sickermulden, die mit Pflanzungen kombiniert werden kdénnen, versickert werden. Laut
Flachennutzungsplan sind im Gemeindegebiet Sandbdden vorherrschend. Nach der
Hydrologischen Karte des Geologischen Landesamtes im Maf3stab 1 : 50 000 liegt der
Grundwasserflurabstand Gber 2 m. Diese sehr allgemein gefassten Aussagen lassen zwar
keinen sicheren Rickschluss auf die Versickerungsfahigkeit der Béden im Plangebiet zu,
dennoch kann davon ausgegangen werden, dass eine Versickerung des
Niederschlagswassers uber den Oberbodenhorizont als Pufferelement gewahrleistet
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werden kann. Gesicherte Aussagen zum Schichtenaufbau der im Plangebiet anstehenden
Bdden, zu deren Versickerungsfahigkeit und zum Grundwasseranschnitt kann nur ein
Baugrundgutachten liefern, welches zweckmafigerweise im Zusammenhang mit der
Tragwerksplanung der Gebaude erarbeitet wird.

8. Auswirkungen des Bebauungsplanes und Beriicksichtigung von
Natur und Landschaft

Da der Bebauungsplan der Wiedernutzbarmachung einer zuvor stark versiegelten Flache
und der Innenentwicklung dient, kann dieser gemall §13a im beschleunigten Verfahren
aufgestellt werden. Dies setzt jedoch voraus, dass durch den Bebauungsplan kein
Vorhaben begrindet wird, welches der Pflicht 2zur Durchfihrung einer
Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung
oder nach Landesrecht unterliegt. Des Weiteren dirfen auch keine Anhaltspunkte fir eine
Beeintrachtigung der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und der Europdaischen
Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes bestehen. Das Biro fur
Landschafts- und Freiraumplanung Dipl-Ing. G. Hibner aus Weitenhagen hat eine
Vorprifung der Umweltbelange im vereinfachten Verfahren durchgefiihrt. Die Vorprifung
kommt zum Ergebnis, dass durch die Planungsziele bis auf einige Baumfallungen
praktisch keine Umweltbelange berihrt werden. Durch die Planung werden keinerlei
Vorhaben vorbereitet, die eine Umweltvertraglichkeitsuntersuchung erfordern. Es werden
keine NATURA-2000-Gebiete (FFH oder Vogelschutzgebiete) nach §1 Abs. 65 Nr. 7b
BauGB oder nach BNatSchG beriihrt. Gemall §13a Abs.2 gelten im beschleunigten
Verfahren die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach §13 Abs.2 und Abs.3 Satz
1. Somit kann von einer friihzeitigen Unterrichtung und Erdrterung nach §3 Abs.1 und §4
Abs.1 (friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und Behérden) sowie von der
Umweltprifung nach §2 Abs.4 und dem Umweltbericht nach §2a abgesehen werden.
Auch bedarf es keiner zusammenfassenden Erklarung nach §10 Abs.4 BauGB.

Durch die Aufstellung und Verwirklichung des Bebauungsplanes ergeben sich keine
nachteiligen Auswirkungen auf die Lebensumstande der bisher in der Umgebung des
Baugebietes wohnenden und arbeitenden Menschen.

Das Umfeld des Plangebietes ist vorrangig durch die vorhandene Bebauung gepragt, die
Uberwiegend Wohnzwecken dient. Mit der geplanten Bebauung werden die bestehenden
Nutzungsarten wie auch die demografische Entwicklung des Gebietes nicht signifikant
beeintrachtigt.

Auf Grund der den Larm betreffenden gleichartigen Schutzanspriiche im Plangebiet selbst
als auch in der Nachbarschaft sind Immissionskonflikte nicht zu erwarten.

Das Vorhaben wird keine schédlichen Auswirkungen hinsichtlich der Verwendung,
Lagerung, Transport, Behandlung oder Herstellung von Stoffen und Materialien auf die
menschliche Gesundheit oder die Umwelt erzeugen.

Die Planung fihrt zu keiner negativen Beeinflussung von Kultur- oder Sachgitern. Durch
das Vorhaben werden weder das naturliche Erholungspotential des Ortes, noch bauliche
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und kulturelle Anlagen mit besonderer Bedeutung fir den Tourismus negativ
beeintrachtigt.

Die Planung wirkt sich nicht signifikant auf das lokale Kleinklima aus, so dass keine
groRraumigen Veradnderungen eintreten werden. Im relevanten Umkreis ist eine
Luftverschmutzung bis auf eine voribergehende geringfugige Schadstoffemission
wahrend der Bauphase auszuschliel3en.

Die Tier- und Pflanzenwelt wird nur geringfiigig am Eingriffsort selbst beeinflusst. In der
Nahe befindliche Biotope bzw. der angrenzende Wald werden nicht gestort.

Gegenuber dem urspringlichen Zustand fuhrt die Planung im Betrachtungsraum nur
unerheblich zu einer Reduzierung versickerungsfahiger Flachen. Auf Grund des Ableitens
von Regenwasser in seitlich angrenzende Flachen ist in den Bereichen der Zuwegungen
ein geringflugig verzdogerter Abfluss die Folge. Grundwasser sowie Grundwasserleiter
werden von der BaumaRnahme nicht tangiert.

Die MalRnahme fihrt zu Ab- und Auftragungen von Oberboden. Der gesamte zu
bewegende Mutterboden ist méglichst innerhalb des Plangebietes zwischenzulagern und
wieder einzubauen.

Durch die geplanten Hoch- und TiefbaumaRnahmen kommt es nur zu geringen
Veranderungen des vorhandenen Gelandeniveaus. Veranderungen der gewachsenen
Bodenstruktur bei den verbleibenden nicht zu Uberbauenden Flachen treten nur in
geringem Umfang auf.

9. Hinweise und Nachrichtliche Ubernahmen

Allgemeine Hinweise

1. Die Planunterlage im MaB3stab 1:500 wurde durch das Ingenieurbiro Dipi.-Ing. Detlef
Bremer in Koserow auf der Grundlage des Vermessungsplanes (Projekthummer
1092/05) des Vermessungsbiros Anders in Zinnowitz vom 01.06.2006 erstellt.

2. Bei der vorliegenden Planung handelt es sich um einen Bebauungsplan der
Innenentwicklung gemall §13a BauGB. Das Biro fir Landschafts- und
Freiraumplanung Dipl-Ing. G. Hubner aus Weitenhagen hat eine Prifung der
Umweltbelange im vereinfachten Verfahren durchgefuhrt. Die Vorprifung kommt zum
Ergebnis, dass durch die Planung bis auf 5 Baumfallungen keine Umweltbelange
berthrt werden. Damit kann von einer friihzeitigen Beteiligung der Trager oéffentlicher
Belange, von einer umweltbezogenen Information (Scoping, Umweltprifung,
Umweltbereicht) gemaR §3 Abs.2 BauGB sowie von einer Uberwachung von
erheblichen Umweltauswirkungen, abgesehen werden. Durch die Planung werden
keinerlei Vorhaben vorbereitet, die eine Umweltvertraglichkeitsuntersuchung erfordern.
Es werden keine NATURA-2000-Gebiete (FFH oder Vogelschutzgebiete) nach §1 Abs.
65 Nr. 7b BauGB oder nach BNatSchG berihrt. Lediglich durch die beabsichtigte
Féllung von 5 Baumen werden Umweltbelange im Sinne der geltenden
Gehélzschutzverordnung des Landkreises Ostvorpommern berlhrt. Die Prifung nach
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dem Vereinfachten Verfahren vom 14.08.2007 ist als Anlage zur Begrindung des
Bebauungsplanes beigefiigt.

3. Die vorhandenen unterirdischen Versorgungsleitungen in der Planzeichnung sind nur
schematisch dargestellt und dienen nur der groben Orientierung. Fur die Richtigkeit
wird keine Gewahr libernommen.

Hinweise zum Immissionsschutz

In unmittelbarer Nachbarschaft befindet sich die Schule Karlshagen mit dem
dazugehdérigen Schulsportplatz und der Sporthalle. Im Schulgebdude sind die
Grundschule Karlshagen (volle Halbtagsschule) und die Regionalschule ,Heinrich Heine*
(Ganztagsschule) untergebracht. Der Schulbetrieb beginnt in beiden Schulen 7:00 Uhr und
endet in der Grundschule um 13:00 Uhr, in der Regionalschule gegen 15:30 Uhr. Beide
Schulen zusammen unterrichten etwa 300 Kinder in insgesamt 17 Klassen. Vormittags
findet eine grol3e Hofpause statt. Der Sportplatz wird vornehmlich zum Schulsport genutzt,
eine gewerbliche Nutzung oder intensive zusatzliche Nutzung findet hier nicht statt. In
bauplanungsrechtlicher Hinsicht zahlen Schulen zu den Anlagen fur kulturelle Zwecke.
Schulen sind in Allgemeinen Wohngebieten gemall §4 Abs.2 Nr.3 allgemein und ohne
Einschrankung zulassig.

Dariber hinaus befindet sich der Wirtschaftshof des Eigenbetriebes Tourismus und
Wirtschaft in Nahe. In der Regel beginnt hier werktéaglich die Arbeit um 6:15 Uhr und endet
gegen 15:45 Uhr. Saisonal bedingt kann die Betriebszeit davon abweichen (insbesondere
in der Hauptsaison und im Winter bei Schneefall auch an den Wochenenden). Vorrangig
zu Arbeitsbeginn und —ende kann es gelegentlich zu gerduschintensiveren Tatigkeiten
kommen (z.B. allgemeine Arbeitsvor- und nachbereitung, Montage- und Pflegearbeiten an
Arbeitsgeraten und Fahrzeugen, Garagentore betdtigen u.d.). Tagsuber sind die
Gemeindearbeiter i.d.R. im Ort mit ihren Arbeiten beschéftigt, so dass der Betriebshof
dann auch Uber langere Zeit geschlossen sein kann.

Beziglich des Larmschutzes gilt es einerseits zu betrachten, welchem Grad der
Verlarmung das Plangebiet selbst ausgesetzt ist und andererseits, mit welcher
Gerauschintensitat das Plangebiet auf die angrenzenden Nutzungen einwirken wird.

Zum Schutz der Bevdlkerung vor Larm existieren verschiedene Grenz-, Richt- und
Orientierungswerte. Gewerbelarm, Verkehrslarm und Freizeitlarm sind die wesentlichsten
Larmquellen, die zu betrachten sind. In der Bauleitplanung werden die Orientierungswerte
der DIN 18005 zur Beurteilung der Larmbelastung herangezogen. Wie der Oberbegriff
.Orientierungswert* bereits aussagt, dienen sie der Orientierung. Fur Allgemeine
Wohngebiete gelten gemaR Beiblatt 1 der DIN 18005 folgende Orientierungswerte: tags
55dB und nachts 45dB bzw. 40dB. Der zweite Nachtwert gilt dabei fir Industrie-,
Gewerbe- und Freizeitlarm sowie fur Gerausche von vergleichbaren 6&ffentlichen
Betrieben.

Das Allgemeine Wohngebiet liegt innerhalb der im Flachennutzungsplan ausgewiesenen
Wohnbauflache W2, deren Gebietscharakteristik ebenfalls einem Allgemeinen Wohngebiet
entspricht. Hier grenzen Nutzungen aneinander, die hinsichtlich des Larmschutzes exakt
die gleichen Schutzanspriiche haben. Es ist davon auszugehen, dass von einem
Allgemeinen Wohngebiet keine Emissionen ausgehen, in dessen Folge die
Orientierungswerte in den benachbarten Wohngebieten Uberschritten werden. Negative
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Auswirkungen auf die benachbarte Schule durch das aligemeine Wohngebiet sind nicht zu
befurchten. Eine Beeintrachtigung des geplanten Allgemeinen Wohngebietes nachtsuber,
also zwischen 22:00 Uhr und 6:00 Uhr, ist durch die regularen Betriebszeiten der Schule
und des Betriebshofs auszuschlieRen. Lediglich am Tage, und dann auch nur kurzeitig
kann es wie oben beschriecben auf dem Schulhof und dem Schulsportplatz zu
freizeitahnlichem und auf dem Betriebshof zu gewerbeéhnlichen Larm kommen, der aber
als zumutbar betrachtet wird. StraBenverkehrslarm wird auf Grund der
schallabgeschirmten Lage ,hinter* der Bebauung in der ,ersten Reihe", der
verhaltnismalig geringen Nutzungsintensitat und der verminderten Geschwindigkeit als
nicht immissionsrelevant eingeschétzt.

Auf Grund der gleichartigen Schutzanspriche im Umfeld des Plangebietes sind im
Zusammenhang mit der vorliegenden Planung keine immissionsbedingten
Nutzungskonflikte zu erwarten. Sowohl den auf das Plangebiet einwirkenden als auch den
von ihm selbst ausgehenden ,Larm“ betreffend wird eingeschatzt, das sowohl im
geplanten Allgemeinen Wohngebiet als auch in seiner unmittelbaren Umgebung gesunde
Wohn-, Lebens- und Arbeitsverhéltnisse vorherrschen und somit dem obersten Ziel des
Immissionsschutzes, die Menschen vor Gefahren, erheblichen Nachteilen und erheblichen
Belastungen zu schitzen, entsprochen wird. Die Durchfuhrung aufwéandiger
schalltechnischer Untersuchungen im Zusammenhang mit dem Bebauungsplan Nr.19 wird
als nicht notwendig erachtet.

Hinweise zu Belangen des Naturschutzes

Verbotstatbestande gemal § 20 f Abs. 1 Nr. 1 und 2 BNatSchG:

e Verbot u. a. des Verletzens oder der Tétung wildlebender Tiere besonders geschutzter
Arten sowie das Verbot des Beschadigens und Zerstérens von deren Nist-, Brut-,
Wohn- und Zufluchtstatten,

e Verbot u. a. des Ausgrabens, Beschadigens oder Vemichtens wildlebender Pflanzen
besonders geschutzter Arten.

Hinweise zu Belangen der Bodendenkmalpflege

Wenn wahrend der Erdarbeiten Bodenfunde (Urnenscherben, Steinsetzungen, Mauern,
Mauerreste, Hdélzer, Holzkonstruktionen, Bestattungen, Skelettreste, Minzen u. a.) oder
auffallige Bodenverfarbungen, insbesondere Brandstellen, entdeckt werden, sind diese
gem. § 11 Abs. 1 u. 2 des Denkmalschutzgesetzes des Landes Mecklenburg-Vorpommern
(DSchG M-V, v.6.1.1998, GVOBI. M-V Nr.1 1998, S. 12ff) unverziglich der unteren
Denkmalschutzbehérde anzuzeigen. Anzeigepflicht besteht gem. § 11 Abs. 1 DSchG M-V
fur den Entdecker, den Leiter der Arbeiten, den Grundeigentiimer oder zuféllige Zeugen,
die den Wert des Gegenstandes erkennen. Der Fund und die Fundstelle sind gem. § 11
Abs. 3 DSchG M-V in unverandertem Zustand zu erhalten.

Hinweise zu Altlasten

Sollten sich im Falle von BaumaRnahmen Hinweise auf Altlastenverdacht oder sonstige
schadliche Bodenveranderungen ergeben, sind die weiteren Schritte mit dem Umweltamt
des Landkreises Ostvorpommern abzustimmen.
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Hinweise zu Belangen der Abfall- und Kreislaufwirtschaft

Die Satzung Uber die Vermeidung, Verwertung und Entsorgung von Abféllen im Landkreis
Ostvorpommern vom 06.11.2000 (Abfallwirtschaftssatzung - AwS), veroffentlicht im Amtl.
Mitteilungsblatt des Landkreises Ostvorpommern, Peene-Echo Nr. 12, vom 05.12.2000, S.
4 ff., ist einzuhalten.

Hinweise zu Belangen des Hochwasserschutzes

Gemall ,Generalplan Kisten- und Hochwasserschutz in Mecklenburg-Vorpommern*
befindet sich das Plangebiet im Einflussbereich des Bemessungshochwassers (BHW 2,90
Meter Gber HN).

Hinweise zu Belangen des Katastrophenschutz

Der Munitionsbergungs- und Zerlegebetrieb Mellenthiner Heide hat am 19.03.2008 im
Auftrag des Vorhabentragers eine Oberflachensondierung auf Kampfmittel durchgefuhrt.
Der Verdacht auf Kampfmittel hat sich nicht bestatigt. Die Sondierung erfolgte
flachendeckend. Alle detektierten Stérpunkte wurden freigelegt und geborgen. Die Flache
wurde durch den Munitionsbergungsdienst ohne Einsschrankung zur weiteren Nutzung
freigegeben (Protokoll vom Landesamt fur Brand- und Katastrophenschutz Mecklenburg-
Vorpommern — Munitionsbergungsdienst — vom 19.03.2008).

Sollten wieder Erwarten Kampfmittel entdeckt werden, sind die Arbeiten einzustellen, ist
der Fundbereich ist zu rdumen und abzusperren, értliche Ordnungsbehdérden oder Polizei
zu benachrichtigen.

Hinweise zu Geologischen Belangen

Fur die geplanten Baumafnahmen wird die Durchfilhrung entsprechender
Baugrunduntersuchungen empfohlen.

Hinweise zu Belangen des StraBenverkehrs

Es ist darauf zu achten, dass durch Bebauung, Bepflanzung oder Werbeanlagen
Sichtbehinderungen fur Verkehrsteilnehmer nicht bestehen.

Die privaten Anliegerwege sind so anzulegen, dass diese fur L&sch- und
Rettungsfahrzeuge sowie Versorgungsfahrzeuge befahrbar sind.

Begriindung zum Bebauungsplan Nr.19 der Gemeinde Karlshagen ,Wohngebiet Waldblick auf dem Gelénde
der alten Schule* an der Stralle des Friedens
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10. Flachenstatistik

e Allgemeines Wohngebiet WA ca. 0,401 ha
o Offentliche StraRenverkehrsflache (StraBe des Friedens) ca. 0,074 ha
e Private Strallenverkehrsflache (privater Anliegerweg AW1) ca. 0,100 ha

Gesamtflache des Plangebietes ca. 0,575 ha

11. Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September
2004 (BGBI. | Nr.52 vom Oktober 2004, S.2414), zuletzt geandert durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 21.12.2006 (BGBI. | S. 3316)

Baunutzungsverordnung - BauNVO - in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.01.1990 BGBI. | S. 133), =zul. geandert durch Artikel 3 des
Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetzes vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466)
Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90 - vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S. 58)
Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) vom 18.04.2006 (GVOBI.
M-V S. 102)

12. Angaben zum bisherigen Verfahren

oA W N

o, g

9

Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan 30.11.2006
Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses 12.01.2007 - 29.01.2007
durch Aushang an Bekanntmachungstafeln

Planungsanzeige 15.02.2007
Frahzeitige Burgerbeteiligung entfallen (§13a BauGB)
Entwurfs- und Auslegungsbeschluss 13.12.2007
Bekanntmachung Gber die éffentliche Auslegung 23.01.2008

durch Veréffentlichung im amtlichen Bekanntmachungs-

blatt ,Der Usedomer Norden*

Offentliche Auslegung des Planentwurfes 01.02.2008 - 03.03.2008
Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange 17.01.2008
und Nachbargemeinden

Abwagung der offentlichen und privaten Belange

16. Satzungsbeschluss

Begriindung zum Bebauungsplan Nr.19 der Gemeinde Karlshagen ,Wohngebiet Waldblick auf dem Gelande
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13. Anlagen zum Bebauungsplan

N

. Fotodokumentation vom 25.09.2007

2. Flurkartenauszug vom 10.05.2007

3. Auszug aus Flachennutzungsplan mit Kennzeichnung der Hydranten
Melprotokoll zur Hydrantentiberprifung vom 17.10.2007

4. Umwelt-Vorprifung vom 14.08.2007

Antrag Baumfallung vom 27.09.2007

Aufstellung: |

Karlshagen,.................... s Py S . M.
v : - Bargermeisterin

Bearbeitung:

Ingenieurbiro Dipl.-Ing. Detlef Bremer
Hauptstr. 68
17459 Koserow

Koserow, 17.03.2008 o & _
RIEA, r@-en ef Breme’r?- RALL
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Gemeinde Karlshagen

Bebauungsplan Nr. 19

"Wohngebiet Waldblick auf dem
Geliande der alten Schule"

an der Stral3e des Friedens

-Anlage 1-
Fotodokumentation vom 25.09.2007



Fotodokumentation
Bebauungsplan Nr.19 ,,Wohngebiet Waldblick auf dem Gelénde der alten Schule*
der Gemeinde Karlshagen

Bild 1

Bild 2

Datum: 25.09.2007 Seite 1 von 4



Fotodokumentation
Bebauungsplan Nr.19 ,,Wohngebiet Waldblick auf dem Gelédnde der alten Schule*
der Gemeinde Karlshagen

Bild 3

Bild 4
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Fotodokumentation
Bebauungsplan Nr.19 ,,Wohngebiet Waldblick auf dem Geldnde der alten Schule*
der Gemeinde Karlshagen

Bild 5

Bild 6

Datum: 25.09.2007 Seite 3 von4



Fotodokumentation
Bebauungsplan Nr.19 ,,Wohngebiet Waldblick auf dem Geldnde der alten Schule*
der Gemeinde Karlshagen

Bild 7

Bild 8

T
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Gemeinde Karlshagen

Bebauungsplan Nr. 19

"Wohngebiet Waldblick auf dem
Geliande der alten Schule"

an der Stral3e des Friedens

-Anlage 2-
Flurkartenauszug vom 10.05.2007



Auszug aus dem Katasterkartenwerk
Landkreis Ostvorpommern und Hansestadt Greifswald

Gemarkung: 133450 / Karlshagen

Flur: 3
Kataster- und Vermessungsamt
fiir den Landkreis Ostvorpommern Originalmafstab 1:5000 . .
und die Hansestadt Grelfswald riginaimaistab ca. 1. 2 A ~9(£’C{)/q[
Am Gorzberg Haus 7
17489 Greifswald MaBstab ca. 1: 1000 Greifswald, den 10.05.2007
31
462

31
485

31
\\ 482
31
e 31
4
& \ 483
3\ —<
488
/\/

N2 "

Fluriibersicht

490

Karshagen
3

Vervietiaitigungen nur for eigene, nicht gewerbliche Zwecke gestatiet ( §8 Vermessungs- und Katastergesetz Meckienburg-Vorpommem
vom 21.07.1992, GVOBI S. 390). Der Geb#iudebestand wurde drifich nicht geproft. Die Darstelungen sind aus dem OriginalmaGstab abgeleitet
und weisen daher Ungenaulgkelten aut. Die Karte ist somét nur bedingt 1@ technische Anforderungen geelgnet.




Gemeinde Karlshagen

Bebauungsplan Nr. 19

"Wohngebiet Waldblick auf dem
Gelande der alten Schule"

an der Stral3e des Friedens

-Anlage 3-
Auszug aus FNP mit Kennzeichnung der Hydranten
Mef3protokoll zur Hydranteniiberpriifung vom 17.10.2007
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Gemeinde Karlshagen

Bebauungsplan Nr. 19

"Wohngebiet Waldblick auf dem
Gelande der alten Schule"

an der Stral3e des Friedens

-Anlage 4-
Umwelt-Vorpriifung vom 14.08.2007
Antrag Baumféllung vom 27.09.2007



Vorhaben
Bebauungsplan Nr. 19 ,,Wohngebiet Waldblick auf dem Geldnde der Alten Schule* der
Gemeinde Karlshagen, Gemarkung Karlshagen, Flur 3,
Flurstiicke 31/482; 31/483; 31/484; 31/485; 31/486; 31/487; 31/488; 31/489 und
Teilflichen von 31/42 und von 31/17

Vorhabentrager

Triller-Bau, StraRe der Freundschaft 30A, 17434 Wolgast

Umwelt-Vorpriifung

im Vereinfachten Verfahren nach §13 Abs. 3 BauGB

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 19 umfasst eine Gesamtflache von 5.715 m2

Das Ptangebiet ist nach §34 BauGB als innenbereich zu behandeln.

Durch die Planungsziele sind bis auf einige Baumfallungen praktisch keine Umweltbelange berihrt,
damit kann von einer frihzeitigen Beteiligung der Trager offentlicher Belange, von einer
umweltbezogenen Information (Scooping, Umweltprtfung, Umweltbericht) analog §3 Abs. 2 BauGB
sowie von einer Uberwachung von erheblichen Umweltauswirkungen, abgesehen werden.

Durch die Planung werden keinerlei Vorhaben vorbereitet, die einer Umweltvertraglichkeitsunter-
suchung unterliegen und es werden keine NATURA-2000-Gebiete (FFH oder Vogelschutzgebiete)
nach §1 Abs. 65 Nr. 7b Bau GB oder nach BNatSchG beruhrt.

Der Altzustand des Geltungsbereiches wurde durch ein Schulgebaude zuziiglich befestigter Flachen
gebildet.

Der geplante Zustand des Geltungsbereich wird durch eine Parzellierung in 7 Einzelhaus-Parzelien
sowie eine ErschlieRungsstralle charakterisiert.

Die Flache des Geltungsbereiches wurde vor Pianungsbeginn bis auf die nachfolgend genannten
Baume komplett berdumt und stellt sich als vegetationslose Flache dar.

Auf der Flache des Geltungsbereiches befinden sich insgesamt 10 Gehodlze, welche nach Gehdlz-
schutzverordnung des Landkreises Ostvorpommern vom 29.09.2997 teilweise als geschutzte Baume
(§) einzustufen sind. Die Gemeinde Karlshagen verfigt Uber keine eigene Gehdlzschutzverordnung.

Baumnr. Bezeichnung lat./deutsch Héhe[m] Krone [m] Stammy [m] Vitalitdt _Kommentare
1 Picea abies-Rot-Fichte (§) [/ 4 0,88 3 geschad.
2 Picea abies-Rot-Fichte (§) 9 6 1,0 2,5 geschéad.
3 Picea abies-Rot-Fichte (§) 9 4 0,75 2,7 geschéad.
4 Picea abies-Rot-Fichte (§) 9 4 0,75 4 tot

5 Picea abies-Rot-Fichte (§) 9 6 1,10 2

6 Picea abies-Rot-Fichte (§) 12 8 1,10 1.5

7 Salix alba TRISTIS-Trauerweide (§) 5 5 2x0,57 0 oB.

8 Salix cinerea-Aschweide 4 S} Stammbusch 0 oB.

9 Acer saccharinum-Silberahorn 5 4 0,38 0 oB.

10 Sorbus aucuparia-Eberesche 3 3 0,25 0 oB.

Die Geholze Nr. 1, 2, 3 und 4 sind aufgrund deren schlechten Gesundheitszustandes nicht I&nger zu
halten und sollten aus Verkehrssicherheitsgriunden gefallt werden.

Die Geholze 5, 6, 7, 8, Sund 10 kénnten weiter erhalten werden.

Die Gehdlze Nr. 8, 9 und 10 gelten nach vorgenannter Gehdizschutzverordnung nicht ats geschutzt.

Weitenhagen 14.08.2007
Hubner-Landschaftsarchitekt



Landkreis Ostvorpommern
-Untere Naturschutzbehdrde-
Ellbogenstrafe 3

D- 17389 Anklam

Vorhaben: Bebauungsplan Nr. 19 ,Wohngebiet Waldblick auf dem Gelande der Alten Schule” der
Gemeinde Karlshagen, Gemarkung Karlshagen, Flur 3,
Flurstiicke 31/482; 31/483; 31/484; 31/485; 31/486; 31/487; 31/488; 31/489 und
Teilflachen von 31/42 und von 31/17

Vorhabentrager:Triller-Bau, StralRe der Freundschaft 30A, 17434 Wolgast

Datum: 27.09.2007

Sehr geehrte Damen und Herren,

im Rahmen der o.g. Baumalinahme mdéchte ich hiermit um die Ausnahmegenehmigung zur
Baumfallung fir folgende zu féallende Bdume innerhalb des Plangebietes bitten.
Ich stelle im Auftrag des Auftraggebers: Herr Jens Triller

Triller-Bau,

Stralle der Freundschaft 30A,

17434 Wolgast
einen Antrag auf Ausnahmegenehmigung (Baumfallgenehmigung) nach geitender
Verordnung zum Schutz von Bdumen und Hecken des Landkreises Ostvorpommern
(Gehoizschutzverordnung) vom 30.09.1997 (veroffentiicht im Peene-Echo vom 05.11.1997)
fOr die in folgender Tabelle genannten und in den Lageplanen dargesteilten geschiitzten Gehdlzen:
Auf der Flache des Geltungsbereiches befinden sich insgesamt noch 5 Geholze, welche nach
Geholzschutzsatzung der Gemeinde Karlshagen teilweise als geschiitzte Baume (§) einzustufen sind.

Baumnr. Bezeichnung lat./deutsch Héhe[m] Krone [m] StammuU [m] Vitalitat Kommentare
| Picea abies-Rot-Fichte (§) 9 6 1,10 35 absterbend
2 Picea abies-Rot-Fichte (§) 12 8 1,10 1.5

3 Salix alba TRISTIS-Trauerweide (§) 5 5 2x0,57 0 oB.

4 Acer saccharinum-Silberahorn 5 4 0,38 0 oB.

5 Sorbus aucuparia-Eberesche 3 3 0,25 0 oB.

Das Gehoize Nr. 1ist aufgrund des schiechten Gesundheitszustandes nicht idnger zu halten.
Die Geholze Nr. 4 und 5 gelten nach der Gehdlzschutzsatzung nicht als geschiitzt.

Mit freundlichen Grif3en

Weitenhagen 27.09.2007
Hubner-Landschaftsarchitekt



BAUMBESTAND

1 = Picea abies - Roffichte
2 = Picea abies - Rotfichte
3 = Salix alba Tristis - Trauer-Weide
4 = Acer saccharinum - Silber-Ahorn
5 = Sorbus aucuparia - Eberesche




