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1.0  EINLEITUNG
1.1 Anlass, Ziel und Iweck des Bebauungsplanes

FOr die siOdlich der HafenstraBe gelegenen Grundsticke, die im
Fldchennutzungsplan der Gemeinde Karlshagen als Wohnbaufliache 7
ausgewiesen sind, gab es von den Eigentimern in den letzten Jahren
wiederholt Antrége auf Uberplanung.

Da sich die verschiedenen GrundstiickseigentUmer jedoch nicht auf eine
GesamtUberplanung der Fléchen einigen konnten, wurde zundchst im
September 2007 fir die Teilflichen der Flurstiicke 328 bis 330 das
Bebauungsplanverfahren Nr. 20 fir das «Wohngebiet siUdlich der
HafenstraBe" eingeleitet.

Nunmehr beabsichtigen auch die EigentUmer der Flursticke 325 bis 327 auf
dem Wege einer Bauleitplanung die Baurechtschaffung zur Erichtung von
Wohnhdusern zu erlangen.

Die Gemeindeveriretung Karlshagen hat dem Anfrag unter Abwdgung der
Belange des Allgemeinwohls und einer geordneten stadiebaulichen
Entwicklung  mit dem Aufstellungsbeschluss vom 24.04.2008 das
Bebauungsplanverfahren Nr. 22 fir die &stliche wErweiterung des
Wohngebietes sidlich der HafenstraBe" statt gegeben.

GemdB Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 23.09.2004 (BGBI. |, S.
2414), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 21.12.2006 (BGBL. I Nr. 64 S. 3314)
legt § 244 {Ubeneiiungsmrschﬁﬁen zum Europarechtsanpassungsgesetz Bau)
fest, dass Bauleitpléne, die nach dem 20.07.2004 férmiich eingeleitet worden
sind, nach den Vorschrifften des geltenden Baugesetzbuches zu Ende zu
fOhren sind.

Da das Bebauungsplanverfahren Nr, 22 durch den Aufstellungsbeschluss vom
2404.2008 nach dem 20.07.2004 eingeleitet wurde, war der Bauleitplan
gemaB § 2 ff. des geltenden Baugesetzbuches fortzufiihren.

FOr die Belange des Umwelischutzes wurde daher eine Umweltprifung
durchgefUhrt, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen
ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet wurden.

FUr die im Zusammenhang mit der Planung und Redlisierung entstehenden
Kosten stellte sich die Gemeinde vor Satzungsbeschluss durch Abschiuss eines
Stadtebaulichen Verirages mit den GrundstickseigentOmern frei.

1.2 Abgrenzung und Beschreibung des Plangebietes

Geltungsbereich

Gemarkung Karlshagen

Flur 2

FlurstUcke 325 teilw. 326 teilw. 327 teilw. und 157/1 teilweise

(Sichtdreiecke an der HafenstraBe)



Das Plangebiet liegt sudlich der LandesstraBe M-V 244 unmittelbar an der
HafenstraBe.

Es wird im Nordwesten durch die HafenstraBe, im Norden durch vorhandene
Wohn- und Ferienhausbebauung und im Osten und Siden durch Wiesen
begrenzt.

GréBe des Plangebietes

Das Plangebiet umfasst eine Fidiche von rd. 6.204 m2.

Die FiGchen der Sichtdreiecke an der HafenstraBe [rd. 664 m? sind nicht
enthalten, da diese ausschlieBlich einbezogen wurden, um die verkehrliche
ErschlieBung klarzustellen,

Der Bebauungsplan wurde auf der Grundlage des Lage - und Héhenplanes
des Vermessungsbiros Matthias-Anders - BShne aus Zinnowitz von 04 - 2008
erstellt.

Eigentumsverhdilinisse

Das Flurstick 325 hat Herr Siegwart Egner, HainstraBe 30A in 17493 Greifswald -
Eldena kéuflich erworben.

Die Flurstiicke 326 und 327 stehen im Eigentum von Hern Sven Kdning, StraBe
des Friedens 12 in 17449 Karlshagen.

Herr Kaning und Herr Egner treten gemeinsam als ErschlieBungstréger for das
Bebauungsplangebiet Nr. 22 auf.

Das Flurstiick 157/1 - HafenstraBe ist Eigentum der Gemeinde Karlshagen.

Baugrund
Im  Juli 2008 wurden im  Auftrag  der ErschlieBungstrager

Baugrunduntersuchungen durchgefihrt.

Hierzu wurden 4 Sondierungspunkte gesetzt, die Uber das Plangebiet verteilt
wurden. An den Standorten konnten als geologisches Normalprofil
Mutterboden und Sande Klassifiziert werden. Der Mutterboden wurde an den
Probestellen mit Machtigkeiten von 0,2 m bis 0,7 m angetroffen. Es handelte
sich hierbei um einen mittelsandigen Feinsand mit geringem bis mittlerem
Humusgehalt. Unter dem Mutterboden wurden an allen Standorten Sande
Uber die gesamte Aufschiusstiefe vorgefunden. Dabei handelt es sich bis ca.
1.5 m u. G. um Feinsande mit geringem bis starkem Mittelsandgehalt und
darunter liegend sehr feinkdrnige Feinsande. Nur am Standort des
Bohrpunktes 4 im Osten des Plangebietes enthielten die Sande ab 3.4mu. G.
pflanzliche Bestandteile und Schalenreste von Muscheln. Generell kann das
Vorhandensein von organischen Baugrundschichten und damit die
Klassifizierung als Niedermoorstandort ausgeschlossen werden.

Lustand der Plangebietsfliche

Die Plangebietsflache stellt sich aufgrund der unterschiedlichen Nutzungen in
differenzierter Weise dar. Der dstliche Bereich des Plangebietes wird von
Vegetationsbestinden des  Intensivgriniandes eingenommen. Die
Grinlandflache ist Teil der komplexen Wiesenlandschaften, die sich in
sudlicher Richtung bis Trassenheide ausdehnen.




Die Bestandsaufnahme und Sichtung der Bodenmorphologie lieB erkennen,
dass mineralische Bdden fir diesen Standort kennzeichnend sind. Das
Gronland weist eine relativ geschlossene Grasnarbe auf, die mit
verschiedenen Kréutern eine Pflanzengemeinschaft bildet. Gerade zum
Leitpunkt der Bestandsaufnahmen im Frihjahr 2007 war der BlUoheffekt der
verschiedenen Krauter auffallend, wobei insbesondere der Ldédwenzahn
dominierte.

Der verbleibende, sich westlich an die Grinlandfldche anschlieBende
Plangebietsbereich, wird von den Grundstickseigentimermn genutzt und
garitnerisch gestaltet. Der GroBteil der Fltiche wird von artenreichem Zierrasen
eingenommen, der in kontinvierlichen Abstanden gemdht wird.

Das Artenpotential des Zierrasens wird von den mageren und sandigen
Bodenverhdltnissen bestimmt. Zum Leitpunkt der Bestandsaufnahme war das
Frohlings- Fingerkraut als Zeigerart mageren Standortes bestandsbestimmend.
Die gértnerischen Nutzungen mit Stauden- und KrGuterbeeten bleiben in den
Randbereichen der Eigentimerfiéiche konzentriert. Umgrenzt sind diese von
Zierstruchern und linear angeordneten Siedlungsgehélzen, die Uberwiegend
aus heimischen Arten bestehen.

Die von der StraBe ausgehende Zuwegung zum Plangebietsbereich stellt sich
als vegetationsfreie fidchige Aufweitung dar. Auch Randbereiche enflang
der HafenstraBe weisen aufgrund der Verdichtungen und Befahrungen
keinen Vegetationsbestand oder nur niedrigwichsige, kurzlebige und
gegenlber Bodenverdichtungen und widerstandsf&hige Arten auf.

1.3 Fldchennutzungsplan und {ibergeordnete Planungen

Fldchennutzungsplan

Die Gemeinde Karlshagen verfligt Uber einen wirksamen
FlGchennuizungsplan in der Fassung der 2. Anderung, in dem der
Geltungsbereich  des Bebauungsplangebietes Nr. 22 als Teil der
Wohnbauentwicklungsfidche 7 (W7)] gem@B§ 1 (1) 1. BauNvO ausgewiesen
ist.

Somit stehen die Ausweisungen des Bebauungsplanes Nr. 22 als Allgemeines
Wohngebiet im Einklang mit den gemeindlichen Entwicklungszielen.

Ubergeordnete Planungen

Folgende Ziele und Grundsdtze der Raumordnung und Landesplanung
gemaB Landesplanungsgesetz, Landesverordnung Uber das Landesraum-
entwicklungsprogramm Mecklenburg - Vorpommem (LEP-LVO MV) vom
24062005 (GS MV Nr. 230, S. 308 ff.) sowie dem Regionalen
Raumordnungsprogramm Vorpommern  von 1998 bestehen fir den
Planbereich:

« Die Gemeinde Ostseebad Karlshagen liegt im Nahbereich des
Unterzentrums Zinnowitz und nimmt selbst keine zentraldriliche Funktion
wahr.

Die Gemeinde hat die Méglichkeit, im Rahmen ihrer Eigenentwicklung
bedarfsorientiert Baufléichen auszuweisen.




«WohnbauflGchenausweisungen sind im Rahmen der Eigenentwicklung
bedarfsorientiert vorzunehmen und haben sich im Einklang mit der
GrGBe, Funktion und Ausstattung der Gemeinde zu befinden." (5.1(4)
und (5) RROP VP)

«Mit dem Wohnungsneubau ist eine ausgewogene Versorgung mit
Wohnraum sicherzustellen und méglichst ein  breit gefdchertes
Wohnungsangebot anzustreben.” (5.3(1) RROP VP)

Die Gemeinde Ostseebad Karlshagen liegt in einem Raum mit
besonderer natiricher Eignung fUr Fremdenverkehr und Erholung und
in einem Tourismusschwerpunktraum.

wIn TourismusschwerpunkirGumen soll der Tourismus in besonderem
MaBe als Wirtschaftszweig gesichert und entwickeit werden. Seine
Belange haben hier Vorrang gegeniiber den Belangen anderer
Wirtschaftszweige.  Alle  raumbedeutsamen Flanungen  und
MaBnahmen sollen so abgestimmt werden, dass die den
Fremdenverkehr stérenden Faktoren ausgeschlossen bzw. gemindert
werden." (Pkt, 7.2.1. {2) RROP VP)

Das Plangebiet befindet sich im Vorsorgeraum fir _Naturschutz und
Landschafispilege.

«Rdume mit besonderen Funktionen im Naturschutz und in der
Landschaftspflege  sind als  Vorsorgeréume  Naturschufz und
Landschaftspflege zu sichern und zu schitzen. Alle raumbedeutsamen
Planungen und MaBnahmen sind so abzuwdgen und abzustimmen,
dass diese RGume in ihrer hervorgehobenen Bedeutung fir Naturschutz
und Landschaftspflege und die landschaftsbezogene Erholung
maglichst nicht beeintréichtigt werden." (Pkt. 4.3 (2) RROP VP)

Entsprechend § 2 Abs. 4 BauGB wurde fir die Belange des
Umweltschutzes eine Umweltprifung nach § 1, Abs. é, Nr. 7 und § la
BauGB vorgenommen und als TEIL | der Begrindung beigefigt.

Im Rahmen der Bebauungsplanung erfolgte eine Bestandsaufnahme,
eine Bilanzierung des Eingriffs und die Festsetzung der MaBnahmen zur
Kompensation fir den Verlust an Natur.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 22 gehért nicht zum
Landschaftsschutzgebiet , Insel Usedom und Festlandgurtel".

Das Plangebiet liegt in einem Vorsorgegebiet zur Trinkwassersicherung

Das Plangebiet befindet sich auBerhalb von

- Vorsorgegebieten oder Voranggebieten zur Rohstoffsicherung
und

- EignungsrGumen fir Windenergieanlagen



1.4 Rechisgrundlagen

Die nachfolgenden Gesetzlichkeiten bilden die Grundlage zur Erstellung des
Bebauungsplanes:

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 23.09.2004 (BGBI. I, S. 2414),
zuletzt gedindert durch Gesetz vom 21.12.2006 (BGBL. | Nr. 64, S. 3316)

- Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (BNatSchG) vom 25.
Marz 2002 (BGBL. |, S. 1193), zulefzt ged@nd. durch Art. 5 des Gesetzes
vom 24.06.2004 (BGBI. | S. 1359, 1381)

- Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke [BauNVO)
vom 23. Januar 1990 (BGBI. |, S. 132)

- Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90 vom 18.12.1990
(BGBI. 11991, S. 58)

- Gesetz Uber die Raumordnung des Landes M-V - Landesplanungsgesetz
(LPIG)
vom 31.03.1993 (Gesetz- und Verordnungsblatt M-V Nr. 12, S. 242 ff.)

- Landesverordnung Uber das Landesraumentwicklungsprogramm
Mecklenburg - Vorpommern (LEP-LVO MV} vom 24.06.2005 (GS MV Nr.
230, S. 308 ff.)

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

- Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern  (LBau© M-V) vom
18.04.2006 (Gesetz- und Verordnungsblatt M-V 2006, Nr. 5. 102 ff.)

- Geselz zur Umsetzung der UVP- Anderungsrichtlinie, der IVU- Richtlinie
und weiterer EG- Richtlinien zum Umweltschutz vom 27.07.2001
(BGBI. I, Nr. 40, 5. 1950)

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



2.0 PLANINHALT UND FESTSETZUNGEN

Anmerkung:

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

Lur Fortsetzung des st@dtebaulichen Grundkonzeptes fir den Bereich siidlich
der HafenstraBe wurden die mit dem sUdéstich angrenzenden
Bebauungsplangebiet Nr. 20 getroffenen Festsetzungen im Wesentlichen

Ubernommen.
2.1  Planrechiliche Festsetzungen

2.1.1 Art der baulichen Nutzung
(§89(1)1BauGBIi.V.m. §§ 1 - 15 BauNVvVO)

Festgesefzt wird das Allgemeine Wohngebiet gemdB § 4 (1) und 4 (2)
BauNVO.

Ausnahmen im Sinne von § 4 (3] BauNVO zur Errichtung von
- Befrieben des Beherbergungsgewerbes,

- sonsfigen nicht stérenden Gewerbebetrieben,

- Gartenbaubefrieben und

- Tankstellen

sind nicht zuldssig.

Lur FErdGuterung der Festsetzung wird ausgefUhrt, dass in § 4 der
Baunutzungsverordnung (BauNVO) folgendes festgelegt ist:

§4(1) Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen.
§ 4 (2) Luldssig sind
1. Wohngebdude,
2. die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank-
und Speisewirtschaften sowie nicht stérende
Handwerksbetriebe

3. Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke

Ausnahmen im Sinne von § 4 (3) BauNVO sollen, wie in der Festsetzung
aufgeflhrt, nicht zugelassen werden.

FUr die gemd@B § 4 (3) BauNVO ausgeschlossenen Nutzungen stehen in der
Gemeinde andere Fldchen zur Verflgung, die bei entsprechendem Bedarf
fOr diese Einrichtungen genutzt werden sollen.

Durch den Ausschluss der Ausnahmen werden Nutzungskonflikte innerhalb
des Wohngebietes sowie stérende Einflisse auf die umgebenden Gebiete
unterbunden.

Der stGdtebavliche Grundgedanke zur Festsetzung eines Allgemeinen
Wohngebietes begriindet sich insbesondere darin, dass Reine Wohngebiete
allgemein zuldssig ausschlieBlich dem Wohnen dienen. Im B- Plangebiet Nr. 22
sollen jedoch auch Ferienwohnungen zugelassen werden.



Gemeinde und GrundstickseigentOmer méchten mit Erstellung der Satzung
an einem innerdrilichen Standort Flachen zur Deckung des gemeindlichen
Wohnbedarfs bereitstellen.

Entsprechend der bereifs konkreten Vorstellungen der jeweiligen EigentOmer
soll das Plangebiet in drei Baufelder aufgeteilt werden.

Im Baufeld 1 (Teilfléchen der FurstGcke 326 und 327) mochte der
GrundstickseigentUmer zwei Parzellen (1 und 2} bilden und jeweils ein Einzel-
oder Doppelhaus emrichten.

Das Baufeld 2 (Teilfléchen der FlurstOcke 325 und 326) besteht aus einer
Aufteilung in 5 Parzellen (3 bis 7), wobei die Parzelle 5 der Eigennutzung des
GrundstickseigentUmers zur Errichtung eines Wohnhauses vorbehalten
bleiben soll.

Im Baufeld 3 (TeilflGche aus Flurstick 325) sind weitere 2 Parzellen (8 und 9)
ausgewiesen.

Mit den geplanten Neubauten in maximal zweigeschossiger Bauweise wird
die stddtebauliche Situation an der HafenstraBe aufgenommen und weiter
aufgewertet und dem Bedarf an individuellerer Bebauung zur Dauver- und
Ferienwohnnutzung entsprochen.

Auf den derzeit noch unbebauten GrundstUcksflichen kdnnen entsprechend
der vorgeschlagenen Aufteilung (Parzellen 1 bis 9) maximal ¢ Wohnhduser,
wahlweise als Einzel- oder Doppelhduser errichtet werden.

Je Wohnhaus werden eine Dauerwohnung als Unter- bzw. Obergrenze
festgesetzt, um den Gebiefscharakter eines Wohngebietes dauerhaft zu
gewdhrleisten und KapazitGtsobergrenzen abzustecken. Den individuellen
Planungen der kinftigen Hauseigentimer und der UnterstUtzung der
Finanzierbarkeit der BaumaBnahmen soll entsprochen werden, indem
zusdtzlich die Integrierung einer Einliegerwohnung oder einer Ferienwohnung
ermoglicht werden soll.

Bei der Festlegung der planerischen Zielvorstellungen wurde die
Umgebungsbebauung, der Anspruch an komfortable Wohnverhdltnisse und
die Umsetzung der stadtebaulich gewinschten Bebauungsdichte
bericksichtigt.

Mit den Unfersetzungen zum MaB der baulichen Nutzung soll sichergestellt
werden, dass  diese Obergrenzen der Kapazitatsentwicklung nicht
Uberschritten werden, sich in Ubereinstimmung mit den gesamtgemeindlichen
lielen des Flachennutzungsplanes befinden und raumveriraglich for das
Flangebiet und das Umfeld geregelt werden.

Die weitergehenden Festsetzungen bericksichtigen insbesondere auch die zu
erwartenden Belastungen fOr die Infrastruktur bezlglich der Medien, des
Verkehrs und der erforderlichen Stellplatzausweisungen auf den
Grundsticken.
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2.1.2 MaB der baulichen Nutzung
(§9(1) 1 BauGBi. V. m. §§ 16 - 21 a BauNVvO)

2.1.21 Grundflachenzahl
(§ 16 (2) BauNVO und § 19 (4) BauNVvO)

In den Nutzungsschablonen wurde unter BerUcksichtigung der geplanten
ParzellengréBen die Obergrenze fUr die Grundflidchenzahl einheitlich mit 0,3
festgelegt.

Die Festsetzung der Grundfidchenzahl erfolgte unter BerUcksichtigung der
geplanten GrundstlUckszuschnitte und des sparsamen Umgangs mit Grund
und Boden. Sie soll in Verbindung mit den Festsetzungen zur Bauweise,
Geschossigkeit und den gestalterischen Vorschriften eine den Bedurfnissen
der Bauwilligen entsprechende Bebauung sicherstellen.

Bei der Festlegung bzw. Ermittlung des tatsachlichen Versiegelungsgrades ist

ein weiterer Wert zu ermitteln. Entsprechende Regelungen frifft der § 19 (4)

der BauNVO, der folgendes festschreibt:

«Bei der Ermittlung der Grundfléche sind die Grundficichen von

1. Garagen und StellplGtzen mit ihren Zufahrten,

2. Nebenanlagen im Sinne des § 14,

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

mitzurechnen. Die zuldssige GrundfiGche darf durch die Grundfiéichen der in

Satz 1 bezeichneten Anlagen bis zu 50 vom Hundert Uberschritten werden,

hdchstens jedoch bis zu einer GrundfiGchenzahl von 0,8; weitere

Uberschreitungen in geringfigigem AusmaB kénnen zugelassen werden."

Im Ergebnis der Prifung der Regelung, bezogen auf das konkrete
Bauvorhaben, wurde festgelegt, dass der § 19 (4) BauNvVO Anwendung
finden soll, um unter Berlcksichtigung der geplanten GréBe der
Baugrundsticke eine opfimale Inanspruchnahme des Baulandes zu
ermdglichen.

2.1:22 Lahl der Vollgeschosse und Hohe der baulichen Anlagen
(§ 16 (2) BauNVvO)

In der Nutzungsschablone wurde gemdB § 16 (2) 3. BauNVO die
Geschossigkeit und gemdaB § 16 (2) 4. BauNVO der zul@ssige Hdhe der
baulichen Anlagen einheitlich fir das Plangebiet wie folgt festgesetzt.

zulassige Geschossigkeit
als Obergrenze zwei Vollgeschosse Il

H&he der baulichen Anlagen
als Obergrenze Firsthéhe (FH) Uber Oberkante
FertigfuBboden im Erdgeschoss (OK FF)

2,00 m
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Die Festsetzung der maximalen Geschossigkeit in  Komrespondenz mit der
Obergrenze der Firsthdhe wurde entsprechend der Zweckbestimmung der
FiGchen und zur Sicherstellung einer harmonischen Héhenentwicklung im
Plangebiet getroffen.

Zus@fzlich wurde fir alle Baufelder die Oberkante des FertigfuBboden im
Erdgeschoss (OK FF) mit einem MindestmaB von 1,20 m und einem
H&chstmal von 1,50 m Uber HN festgelegt.

Entsprechend Stellungnahme des StAUN Ueckerminde zum Scoping vom
11.06.2008 war eine Mindesthéhe von 2,00 m Uber HN empfohlen worden, um
das aus Grunden der Hochwassergefdhrdung bestehende Restrisiko zu
minimieren.

Da die vorhandenen Geladndehdhen im Bereich der Baufelder jedoch bei
nur 0,6 - 0,8 m Uber HN liegen und die ErschlieBungstréiger durch andere
Festlegungen wie Ausschluss der Unterkellerung SchutzmaBnahmen planen,
wurde die Mindestsockelhthe reduziert.

In der Stellungnahme des StAUN Ueckerminde zum Entwurf von 09-2008
wurde hierzu festgestellt:

«Die entsprechende Begrindung lhrer abweichenden Auffassung (siehe Pkt
2.1.13 ,H&henlagen baulicher Anlagen ...") kann grundsétzlich nachvollzogen
werden. Allerdings sollte zumindest eine analoge Mindesthdhe (1,20 m (ber
HN wie zB. B-Pldne Nr. 20 und 21} fiur alle Bauvorhaben im
Uberflutungsgefdhrdeten Bereich festgelegt werden.

Des weiteren muss ich darauf hinweisen, dass durch die Reduzierung der
Mindesthéhe der Oberkante des FertigfuBbodens im Erdgeschoss die
Uberﬁufungsgefﬁihrdung im Sturmflutfall erhéht wird, da zur Zeit fUr das Gebiet
kein dem BHW - entsprechender Kisten- und Hochwasserschutz sichergestellt
ist."

Der Forderung auf Anhebung der Mindesthéhe fir die Oberkante des
FertigfuBbodens von 1,00 Ober HN auf 1,20 m Uber HN in der Satzungsfassung
wurde gefolgt und damit das Restrisiko fir eine Uberflutungsgefahrdung im
Sturmflutfall weiter reduziert.

Speizfische Festlegungen zur BerUcksichtigung der Belange des
Hochwasserschutzes wurden im Text (Teil B) unterl. 9 und unter Punkt 2.1.13
der Begrindung ,Hohenlage baulicher Anlagen und bauliche Nutzung von
Grundsticken fir Ubereinanderliegende Geschosse und Ebenen sowie
sonstiger Teile baulicher Anlagen in Verbindung mit dem Hochwasserschutz
(§ 9 (3] BauGB] i. V. m. FiGichen, bei deren Bebauung besondere bauliche
Vorkehrungen gegen duBere Einwirkungen oder bei denen besondere
bauliche SicherungsmaBnahmen gegen Naturgewalten erforderlich sind (§ 9
(5) BauGB)" getroffen und erléutert.

Die Festlegung des H&chstmaBes von 1,50 Uber HN wird fir unabdingbar
erachtet, um eine landschaftsvertrdgliche Héheneinordnung der Gebdéude zu
garantieren, da aufgrund von Erfahrungen des Amtes an &hnlich gelagerten
Standorten, nur so zu starke Hohenunterschiede zwischen einzelnen
GrundstUcksbebauungen und damit Nachbarschaftskonflikte, vermieden
werden kdnnen.
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2.1.3 Bauweise
(§ 9(1) 2BauGBi. V. m. §§ 22 BauNVO)

Entsprechend Eintrag in der Nutzungsschablone wird fir das gesamte
Plangebiet die offene Bauweise gemdB § 22 (2) BauNVO festgesetzt.
Lus@tzlich wurde die Regelung getroffen, dass nur Einzel- und Doppelhduser
zugelassen werden.

In der offenen Bauweise sind die Gebdude mit seitichem Grenzabstand zu
errichten. Die GréBe der Grenzabstéinde richtet sich nach den Vorschriften
der LBauO M-V.

Die offene Bauweise in Verbindung mit der Begrenzung auf die Zuldssigkeit
von Einzel- bzw. Doppelhdusern sowie die Festsetzung einer maximalen
Anzahl von Wohnungen je Wohngebd&ude (Punkt 2.1.7 der Begrindung) soll
sicherstellen, dass das Entwicklungspotential an Wohn- und
Beherbergungskapazitéten gestevert werden kann und eine nicht
gewunschfe zu enge Bebauung unterbunden wird.

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

Stellpldfze, Carports, Garagen und Nebenanlagen dirfen auch auBerhalb
der Baugrenzen errichtet werden.

Carports, Garagen und Nebenanlagen sind jedoch nicht in den Bereichen
zwischen der  HafenstraBe und den vorderen Baugrenzen bzw. der
gedachten VeriGngerung der vorderen Baugrenzen zuldssig.

Die Wohngebdude sind parallel bzw. rechtwinklig zu den Baugrenzen zu
emichten.

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden in der Planzeichnung durch

Baugrenzen festgelegt.

Wo dies zur Rechtseindeutigkeit erforderlich ist, erfolgte eine VermaBung der
Baugrenzen.

Baugrenzen durfen nicht Oberschritten werden, jedoch ist ein ZurUckireten
hinter die Baugrenzen erlaubt.

Ausnahmen zur Uberschreitung von Baugrenzen wurden zugelassen, um bei
der Projekiplanung ausreichend Spielraum fUr die individuelle
GrundstUcksaufteilung einzurdumen.

Eine Abweichung fUr den Bereich der Vorgarten zur HafenstraBe wurde
festgesetzt, um das Erscheinungsbild des Wohngebietes zZu den
Verkehrsflachen durch Carports, Garagen und Nebenanlagen nicht zu

beeintréchtigen.

2.1.5 Flachen fir private Stellplatze, Carports und Garagen
(§ 9(1) 4 BauGBi.V.m. § 12 () BauNVQ)

Im gesamten Bebauungsplangebiet sind Tiefgaragen und
Gemeinschaftsgaragen unzuldssig.
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GemdB Fesisetzung und Begrindung im Punkt 2.1.4 |, Uberbaubare
Grundstucksfiaechen" dirfen Carports, Garagen und Nebenanlagen auch
auBerhalb der Baugrenzen, jedoch nicht in den Bereichen zwischen der
HafenstraBe wund den vorderen Baugrenzen bzw. der gedachten
Verlangerung der vorderen Baugrenzen errichtet werden.

Im Obrigen sind Stellplaize, Carports und Garagen gemdB § 23 (5) BauNVvO
und zweitem Teil der LBauO M-V auch auBerhalb der Baugrenzen zul@ssig.
Litat § 23 (5) BauNVvO:

«Wenn im Bebauungsplan nichts anderes festgesetzt ist, kbnnen auf den nicht
Uberbaubaren Grundsticksflachen Nebenanlagen im Sinne des § 14
zugelassen werden. Das Gleiche gilt fur bauliche Anlagen, soweit sie nach
Landesrecht in den Abstandsfldchen zuléssig sind oder zugelassen werden
kdnnen."

Festlegungen nach Landesrecht werden in der LBauO M-V getroffen.

Gemeinschaftsgaragen und Tiefgaragen werden nicht zugelassen, da diese
eine stddtebaulich unerwinschte Entwicklung im Plangebiet beférdern
wirden. Der notwendige Eigenbedarf an oberirdischen Stellplétzen, Carports
und Garagen kann auf den jeweiligen Grundsticken abgegolten werden.
Der Awusschluss von Tiefgaragen ist zudem aus Grinden des
Hochwasserschutzes und wegen der Grindungsverhdltnisse erfolgt.

(siehe hierzu Punkt 2.1.13 der Begrindung)

2.1.6 Nebenanlagen
(§ 9 (1) 4 BauGB)

Nebenanlagen fUr die Kleintierhaltung im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO sind
nicht zuldssig.

Die der Versorgung des Baugebietes dienenden Nebenanlagen gemdB § 14
Abs. 2 BauNVvVO werden zugelassen.

Untergeordnete  bauliche Anlagen und Einrichtungen, die dem
Nufzungszweck der im Baugebiet liegenden Grundsticke oder dem
Baugebiet selbst dienen, werden als Nebenanlagen bezeichnet.
Private Nebenanlagen dienen der Ergénzung der Hauptnutzung, der Ver- und
Entsorgung und der Freizeitgestaltung der Bewohner.
Hierzu zdhlen u. a. Nebenanlagen for:

- Lagerung von Haus- und Gartengerdten

- Terrassen und Freisitze

- Einfriedungen

- Pergolen

- PlGtze fOr Abfallbehdlter

- Waschetrockenpldtze

- Kinderspielflchen
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Diese Anlagen sollen auf den Grundsticken zugelassen werden. Ein
Ausschluss wird nur fir die Kleinfierhaltung festgesetzt, da diese Nutzung der
Eigenart des Gebietes und dem Erfordemis des Nachbarschaftsschutzes
widerspricht.

Bei Kleintierhaltung ware von Beldstigungen und Stérungen auszugehen, die
den Einwohnern nicht zuzumuten sind.

Nebenanlagen gemdaB § 14 (2) BauNVO zur Versorgung des Gebietes wie
Leitungen und Anlagen fUr die Wasser- und Energieversorgung etc., werden
gebilligt, da sie fur die ErschlieBungssicherheit des Plangebietes unabdingbar
sind.

GemdaB Festsetzung im Punkt ,,2.1.4 Uberbaubare Grundstiicksfidchen® dirfen
Nebenanlagen auch auBerhalb der Baugrenzen vorgesehen werden.

2.1.7 Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebduden
(§ 9 (1) 6 BauGB)

Je Wohngebdude ist mindestens eine Dauerwohnung vorzusehen.
Je Wohngebdude werden maximal eine Daverwohnung und wahlweise eine
Einliegerwohnung oder eine Wohnung fUr Beherbergung zugelassen.

Die Festsetzung der maximalen Anzahl der Dauverwohnungen und der
Obergrenzen fUr die Einlieger- bzw. Ferienwohnungen je Wohnhaus soll
gewdhrleisten, dass das Entwicklungspotential an Daverwohn- und
Ferienwohneinheiten gesteuert werden kann und der Gebietscharakter eines
Wohngebietes langfristig gesichert wird.

Die Planrechflichen Festsetzungen erméglichen die Realisierung folgender
maximaler Kapazitaten:

Baufeld 1 zwei Parzellen (1 und 2)
jeweils mit Einzel- oder Doppelhdusemn
= max. 4 Daverwohnungen und bis zu 4 Einlieger- oder
Ferienwohnungen

Baufeld 2 fOnf Parzellen (3 bis 7) mit bis zu 5 Einzel- oder
DoppelhGusern
= max. 10 Daverwohnungen und bis zu 10 Einlieger- oder
Ferienwohnungen

Baufeld 3 zwei Parzellen (8 und 9)
jeweils mit Einzel- oder Doppelhdusern
= max. 4 Daverwohnungen und bis zu 4 Einlieger- oder
Ferienwohnungen

Gesamt = max. 18 Daverwohnungen und bis zu 18 Einlieger- oder
Ferienwohnungen
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2.1.8 Verkehrsflachen
(§9(1) 11 BauGs)

Die in den Bereichen der beiden Zufahrten einbezogenen Teilflichen der
HafenstraBe werden als 6ffentliche Verkehrsfléchen dargestellt.

Die innere ErschlieBung soll Uber zwei private Anliegerwege erfolgen, die
gemdaB Einzeichnung im Plan als Fldchen mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht
(G/F/L) dargestellt werden, um den Trédgemn der Ver- und Entsorgung und den
Anliegemn zweifelsfrei die Einrdumung der Leitungs- und Uberwegerechte zu
sichern.

Die Festsetzung der Verkehrsfladchen stellt ein planrechtliches Erfordernis dar,
da sie zu den Mindestanforderungen gemaB § 30 (1) BauGB an einen
qualifizierten Bebauungsplan gehéren.

NGhere ErlGuterungen zur inneren und auBeren ErschlieBung werden in Punkt
w3.1 Verkehr" gegeben.

2.1.9 Von der Bebauung freizuhaltende Fladchen
(§ 9 (1) 10 BauGB)

Die HafenstraBe wurde im Bereich der Ein- bzw. Ausfahrten des Plangebietes
in den Geltungsbereich einbezogen.

FOr beide StraBenanbindungen sind in der Planzeichnung die an den
Ausfahrten enistehenden Sichtdreiecke mit den Sichtfeldern eingezeichnet,
um darzustellen wie die Verkehrssicherheit bei den Ausfahrien aus dem
Plangebiet gegeben ist.

Um die dauerhafte Freihaltung der Sichtbeziehungen zu gewdhrleisten wurde
folgendes im Text (Teil B) verankert:

Die Figchen innerhalb der Sichtdreiecke an der HafenstraBe sind von jeglicher
Bebauung freizuhaiten,

Einfiedungen, Hecken und Bische diirfen eine Héhe von 0.7 m nicht
Uberschreiten.

2.1.10 Grinflachen
(§ 2(7) 15 BauGs)

GemdaB § 8 LBauO M-V wdre die Erstellung einer Kinderspiel- und Freizeitfléiche
erforderlich.

Im Plangebiet soll jedoch auf die Anlage eines Spielplatzes verzichtet werden,
da die groBzigigen Grundstickszuschnitte die Ausweisung eines &ffentlichen
Spielplatzes nicht erfordern und in unmittelbarer nordwestlicher
Nachbarschaft an der HafenstraBe ein &ffentlicher Sportplatz vorhanden ist
und ein Jugendclub befrieben wird, der Flachen for Ballspiele und
RGumlichkeiten mit diversen Spielangeboten ausweist.
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2.1.11Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen fir
MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft (§ 9 (1) 20, 25 BauGB)

Die im Folgenden genannten MaBnahmen sollen BeeintrGchtigung des
Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes minimieren und ausgleichen.

Mit der Schaffung &kologisch und naturschutzfachlich bedeutsamer
Strukturen und gestalterischer Akzente wird eine mdglichst naturnahe
Einbindung in den landschaftiich sensiblen Freiraum angestrebt.

MaBnahmen zum Anpflanzen von Bdumen, Stréuchemn und sonstigen
Bepflanzungen

§9 (1] Nr. 25 o BauGB

Ts

Mindestens 60% der nicht Uberbaubaren Grundstiicksfiichen sind als
VegetationsflGchen v.a. in Form von Ziergdrten mit Rasen-, Strauch- und
Staudenfidchen anzulegen und von jeglicher Art der Versiegelung
freizuhalten.

Beagrindung:

Durch eine intensive Durchgrinung des Wohngebietes wird die Anlage in die
mit Einzel- und Ferienhausern und siedlungstypischen Géarten ahnlich bebaute
Umgebung sowie dem landschaftlichen Freiraum eingepasst. MaBgeblich fur
den Wohn- und Erholungswert der geplanten Wohnanlage ist das Verhdltnis
zwischen versiegelter FiGche und Vegetationsfléiche sowie der Charakter der
begrinten FlGdchen (Ziergarten mit reichblihenden Stauden, Stréucher,
Baumpflanzungen und Rasen).

Einer individuellen Gestaltung der Freianlagen wird durch Verzicht von
Vorgaben zur Artenauswahl und Bepflanzungen entsprochen.

2.

Enflang der inneren ErschlieBungswege sind an den in der Planzeichnung
festgesefzten Standorten Chinesische Wild- Birnen (Pyrus calleryana
‘Chantficleer)] mit der Pflanzqualitdt Hochstamm, 3x verpflanzi, DB,
Stammumfang 16 — 18 cm zu pflanzen, daverhaft zu erhalten und bei Abgang
gleichartig und mit gleicher Pflanzqualitét zu ersetzen. Die Standorte der
Bdume kdénnen ggf. durch Grundstickszufahrten und zu gestalterischen
{wecken verschoben werden.

3

An den in der Planzeichnung durch Kirzel fir Bdume festgesetzten Standorten
sind Bdume nachfolgender Arten mit der Pflanzqualitéit Hochstamm, 3x
verpflanzf, DB, Stammumfang 16 — 18 cm zu pflanzen, daverhaft zu erhalten
und bei Abgang gleichartig und mit gleicher Pflanzqualitét zu ersetzen. Die
Standorte der Bdume kénnen ggf. durch Grundstiickszufahrten und zu
gestalterischen Zwecken verschoben werden.

Festsefzung der zu pflanzenden Baumarten:
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Kirzel Botanischer Name Deutscher Name
UH D’ Ulmus Hybride "Dodoens’ Ulme - Hybride
Sa Salix alba Silber- Weide

4.

An den in der Planzeichnung festgesefzten Standorten sind Bdume
nachfolgender Arten mit der Pflanzqualitét Hochstamm, 3x verpflanzt, DB,
Stammumfang 16 - 18 cm zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang
gleichartig und mit gleicher Pflanzqualitdt zu ersetzen. Die Standorte der
Bdume kénnen zu gestalterischen Zwecken verschoben werden.

Artenauswahl der zu pflanzenden Baumarten:

Botanischer Name

Deutscher Name

Betula pendula

Weil3- Birke

Fraxinus excelsior

Gewdhnliche Esche

Populus tremula

Zitter- Pappel

Frunus avium

Vogel- Kirsche

Prunus padus Trauben- Kirsche
Salix alba Silber- Weide
Salix caprea Sal- Weide
Ulimus carpinifolio Feld- Uime

Begrindung:
Die MaBnahmen zum Anpflanzen von Bd&umen fragen dazu bei, die

Wohngebietsfldche mit Grin zu gliedemn, zu strukturieren und in die
Umgebung einzubinden. Nicht zulefzt kompensieren sie einen Teil der
verlorengegangenen Werte von Natur und Landschaft und ermdglichen
einen Ausgleich an Ort und Stelle. Die Artenauswahl orientiert sich
Uberwiegend am naturrGumlichen Bestand, wobei insbesondere im Bereich
des Uberganges zum landschaftiichen Freiraum besondere gestalterische
Akzente durch die Pflanzung von Silber- Weiden gesetzt werden sollen.

Lur Begrinung der inneren ErschlieBungswege wurde als Baumart eine
kleinkronige Wildbirne gewdhlt, da diese aufgrund ihres Habitus und
BlUtenpracht zur Gestaltung und Strukturierung innerhalb des Wohngebietes
besonders geeignet ist.

Damit spater noch Grundstiickszufahrten oder individuelle Planungen bei der
Gestaltung des Grundstickes moglich sind, wurde die Festsefzung
dahingehend formuliert, dass noch Spielraum in der Anordnung der B&dume
bleibt,
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5.

Die QualitGten der zu pflanzenden Gehdlze missen den "Gitebestimmungen
fur Baumschulpflanzen”, herausgegeben von BDB, entsprechen. Im
Kronenbereich der zu pflanzenden Bdume ist eine offene Vegetationsfiiche
von mind. 9 m? je Baum anzulegen und diese von jeglichen Verdichtungen
und Versiegelungen freizuhalten.

Begrindung:

Unversiegelte und unverdichtete Bodenstrukturen im  unmittelbaren
Wurzelbereich der Bd&ume sind Grundvoraussetzung fOr ein optimales
Wachstum und daverhaften Erhalt des geplanten Baumbestandes. Die
Festsetzungen zur Gitebestimmung sichern eine fachgerechte gérinerische
Qualitat der Baume.

2.1.12 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte
(§ 9 (1) 21 BauGB)

G/F/L

Auf den mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zugunsten der Tréger der Ver-
und Entsorgung und der Anlieger zu belastenden Ficichen dirfen keine
baulichen Anlagen erichtet und keine Gehélzanpflanzungen vorgenommen
werden.

Das Geh-, Fahr- und Leitungsrecht (G/F/L) bezeichnet die geplanten privaten
Verkehrsflachen innerhalb des Plangebietes.

Die beiden Stichwege von der HafenstraBe sollen zur ErschlieBung der
rockwdartigen Grundsticke (Parzellen 2,4,7 und 9) und der Anbindung der
anschlieBenden Wiesenfldchen dienen.

Die Festlegung des Geh-, Fahr- und Leitungsrechtes soll den Trégern der Ver-
und Entsorgung zur Leitungsverlegung und Wartung zur Verfiigung stehen
und den Anliegern die Uberfahrt rechtlich sichern.

L

Auf den mit Leitungsrechten zugunsten der Trédger der Ver- und Entsorgung zu
belastenden FlGchen dirfen keine baulichen Anlagen errichtet und keine
Gehdlzanpflanzungen vorgenommen werden.

Enflang der HafenstraBe verlaufen UOber das Plangebiet in  einer
Grundstickstiefe von bis zu 3 m Leitungen der Versorgungsiréiger e.dis und
TELEKOM.

Das Erfordernis zur Festlegung des Leitungsrechtes (L) resultiert aus der
rechtlichen Gewdbhrleistung der ErschlieBungssicherheit fUr die Anlieger und
Versorgungsunternehmen.



2.1.13Hohenlage baulicher Anlagen und bauliche Nutzung von Grundstiicken
fir Gbereinanderliegende Geschosse und Ebenen sowie sonstiger Teile
baulicher Anlagen in Verbindung mit dem Hochwasserschutz
(§ 9 (3) BauGB)
i. V.m.
Flachen, bei deren Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen
gegen auBere Einwirkungen oder bei denen besondere bauliche
SicherungsmaBnahmen gegen Naturgewalten erforderlich sind
(§ 9 (5) BauGB)

Gemd@B § 1 Abs. 6 Nr. 12 BauGB sind bei der Aufstellung von
Bebauungspldnen die Belange des Hochwasserschutzes in die Planung
einzustellen. Im Zusammenhang mit dem Hochwasserschutz sind insbesondere
die ,allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéiltnisse
und die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevélkerung” entsprechend § 1 Abs.
6 Nr. 1 BauGB in der Bauleitplanung zu bericksichtigen.

Um der Gemeinde die Voraussetzung fir eine Beurteilung der
Gefahrensituation zu schaffen, wurde das StAUN Ueckerminde vorgezogen
beteiligt und teille mit Schreiben vom 11.06.2008 folgendes zum
Hochwasserschutz mit:

wES muss gemdB dem ,Generalplan Kisten- und Hochwasserschutz
Mecklenburg-Vorpommern" im  Bereich der Ostsee mit einem
Bemessungshochwasser (BHW) von 2,90 m (iber HN und im Bereich des
Peenestroms mit einem BHW von 2,40 m Uber HN gerechnet werden. Die
angegebenen Wassersténde stellen einen Ruhewasserstand dar und
berdcksichtigen nicht den mit Hochwasser zumeist einhergehenden Seegang
bzw. Wellenauflauf.

Infolge eines fehlenden Schutzsystemns zwischen dem nérdlichen Ende des
Deiches Karlshagen (Orfslage Peenemiinde] und den Dinen an der
AuBenkUste sowie des HShenanschlusses am siidlichen Ende des Deiches
Karlshagen (Zecherin] besteht fUr die im Zusammenhang bebauten Gebiete
des Nordteils der Insel Usedom kein dem BHW gerecht werdendes Kisten-
bzw. Hochwasserschutzsystem. Mit der Komplettierung des Schutzsystemns fir
den Nordteil der Insel Usedom ist kurzfristig nicht zu rechnen.

Lt. Studie der ARCADIS CONSULT GmbH Rostock von 2005 die ihre
Grundlage in einem digitalen Geléindemodell hat, ist infolge der Liicken
innerhalb des KuUstenschutzsystems fUr den Inselnorden Usedoms (z. B.
zwischen Deich Peeneminde und AuBendine Peeneminde] eine
Beeinflussung des B-Planbereiches durch einstrémendes Wasser (BHW
AuBenkUste) bei extremen Sturmflutereignissen nicht mehr gdnzlich
auszuschlieBen.

Da die Anfragsunterlagen keine Héhenangaben enthielten, musste die
Héhenlage anhand der fopografischen Karte im MaBstab 1:10 000 (natiiriche
Héhenlage ca. 1,00 m Gber HN) abgeschdtzt werden.
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Eine Beeinflussung des B-Plangebietes durch einstrémendes Wasser bei
extremen Sturmflutereignissen ist infolge der natiirlichen Héhenlage daher
nicht auszuschlieBen, weshalb fir das Baugeldnde keine Eignung im Sinne des
§ 13 Abs. 1 LBauO M-V vorliegt. Sofern die zusténdige Behérde nicht schon
aus diesem Grund die Festsefzung des B-Plans versagt, sind verbindlich
geeignete MaBnahmen vorzusehen (Festsetzung im B-Plan), um das v. g.
Gefdhrdungspotential fir Leib und Leben nach menschlichem Ermessen
auszuschlieBen bzw. fir Sachwerte zu minimieren.
Zum Ausschluss bzw. zur Reduzierung der aus Sicht des Kisten- und
Hochwasserschulzes infolge der aus obigen Grinden verbleibenden
Restgefdhrdung des B- Plangebietes werden folgende SchutzmaBnahmen
empfohlen:
e Nachweis der Standsicherheit der baulichen Anlagen gegeniiber
Wasserstdnden bis BHW augenkiste
e Ausschluss einer Uberflutungsgeféihrdung bis 2 m tber HN [ca. HW 100 der
AuBenkUste] miftels geeigneter baulicher MaBnahmen (z. B.
Geldndeaufhéhung, Festlegung der FuBbodenoberkante und Verzicht
auf Unterkellerung)."

Das Gemeindegebiet Karlshagen wird auf der Ostseeseite durch die
Hochwasserschutzdinen wund im Bereich des Peenestroms durch
Deichanlagen geschitzt, so dass in unmittelbarem Umfeld zum Plangebiet
SchutzmaBnahmen gegeben sind. Im Rahmen der MaBnahme des Landes
M-V Sturmflutschutz - Karlshagen 2001" wurden in  groBem Umfang
Ertbchtigungen der Deichanlagen, eine Schutzwand im Hafen Karlshagen
sowie Gelandeerhdhungen der StraBen und Verschlusseinrichtungen
umgesetzt.

Die LUcke im Schutzsystem liegt mehrere Kilometer vom Plangebiet entiernt
im Gemeindegebiet Peeneminde, wo der Anschluss zwischen den
Hochwasserschutzdinen der AuBenkUste und dem Deich am Peenesirom
fehit.

Aus der Stellungnahme des StAUN Ueckerminde ist ersichilich, dass die
Ergebnisse der ARCADIS- Studie keine eindeutigen Aussagen zur Geféthrdung
des Plangebietes treffen konnte, da es heiBt : ,eine Beeinflussung des B-
Planbereiches durch einstrémendes Wasser (BHW AuBienkUste) bei extremen
Sturmflutereignissen ist nicht mehr génzlich auszuschlieBen."

Die letzten Extremereignisse sind 1872, 1904 und 1913 verzeichnet, so dass die
letzte groBe Sturmfiut fast 100 Jahre zurickliegt.
Die Verweilzeit der Extremwasserstnde kann aufgrund von statistischen
Erhebungen des ,Generalplanes Kusten- und Hochwasserschutz M-V" bei
mehreren Stunden bis maximal 3 Tagen liegen.

Der groBte Teil der FiGechen nérdlich der LandesstraBe 264 liegt oberhalb von
3 m Uber HN und damit in einem nicht Uberflutungsgefahrdeten Bereich
(siehe auch Karte 4 zum Generalplan Kusten- und Hochwasserschutz), in den
sich die Menschen im Falle eines Hochwassers zurlickziehen kénnen.
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Die Enffernung zwischen dem Plangebiet und o. g. Fléchen betrégt nur
wenige hundert Meter.

Die Hochwasserereignisse treten nicht plétzlich ein, sondern kUndigen sich
durch die entsprechenden Witterungsverhdéiltnisse an.

Deshalb bleibt den Betroffenen bis zum Eintreten eines extremen Hochwassers
ausreichend Zeit, sich in Sicherheit zu bringen.

Zudem sind die Gebdude im Plangebiet mit ausgebauten Obergeschossen
vorgesehen, die fur den Aufenthalt von Menschen im Notfall in
ausreichendem Umfang zur Verflgung stehen.

Die vorhandenen Gelandehéhen im Bereich der Baufelder liegen bei nur
0.6 bis 0,8 m Uber HN.

Die Einhaltung der empfohlenen Héhe von 2,00 m Uber HN hatte eine
durchgdngige Aufschittung des Geléndes zur Folge, was zu Konflikten an
den Grenzen zur HafenstraBe, die zwischen 0,6 m und 0,7 m Uber HN liegt,
hinsichtlich der ErschlieBung bzw. zu den Nachbargrundsticken z. B. im
Hinblick auf das AbflieBen des Regenwassers fihren wirde.

Eine teilweise Aufflllung, ausschlieBlich fir die Gebdude, wére nicht méglich,
da dann der behindertengerechte Zugang zu den Gebduden nicht mehr
realisierbar ware.

ludem wdre eine auf erhéhter Fldche geplante Bebauung dem
Landschaftsbild nicht zutréglich und wirde fir das Orisbild eine
BeeintrGchtigung darstellen, da die umliegende Bebauung entsprechend der
natlrlichen Geldndehdhen erfolgte und die geplante Bebauung die
Firsthdhen der vorhandenen Nachbarbebauung nicht wesentlich
Uberschreiten soll.

Nicht unerwdhnt soll der fur die Bauhern erforderliche kostenméBige
Aufwand durch eine zusatzliche Gelandeerhdhung bleiben.

Aus o. g. Grinden soll die Mindesththe fir die Oberkante des
FertigfuBbodens daher auf 1,20 m Uber HN festgelegt werden.

Anmerkung:

Aus den angegebenen BHW - Werten von 2,40 m 0Ober HN fir den
Peenestrom und 2,90 m Uber HN fUr die AuBenkiste ist ersichtlich, dass auch
bei Realisierung einer Oberkante des FertigfuBbodens von 2,00 m Uber HN bei
einem Exiremereignis eine Uberflutung des Erdgeschosses erfolgen wirde.

Das Bemessungshochwasser wurde mit 2,90 m Uber HN angegeben.

Die Forderung des StAUN bei allen baulichen Anlagen die Standsicherheit
gegeniUber einem Wasserstand von 2,90 m Uber HN (BHW AuBenkuste) und
ggf. Seegangsbelastungen zu gewdhrleisten, hat daher Beriicksichtigung zu
finden. AuBerdem soll auf Unterkellerungen verzichtet werden.

Zum Ausschluss von Umweltschdden durch wassergeféhrdende Stoffe u. &.
sind Regelungen zu ftreffen, dass diese Anlagen oberhalb des BHW
anzuordnen sind.
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Bei der Regelung von Festsetzungen zum Hochwasserschutz im Plangebiet
siecht die Gemeinde aufgrund der vorliegenden Informationen und der
Abwagung der Gefahrensituation die nachfolgenden MaBnahmen als
erforderlich und angemessen an, um das Gefahrdungspotential fUr Leib und
Leben nach menschlichem Ermessen auszuschlieBen bzw. fUr Sachwerte zu
minimieren.

1.

Im Text {Teil B)] werden unter I. im Punkt 9 ,H6henlage baulicher Anlagen und
bauliche Nutzung von Grundsticken fUr Ubereinanderliiegende Geschosse
und Ebenen sowie sonstiger Teile baulicher Anlagen (§ 9 (3] BauGB) i. V. m.
FiGchen, bei deren Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen gegen
duBere Einwirkungen oder bei denen besondere bauliche
sicherungsmafinahmen gegen Naturgewalten erforderiich sind (§ 9 (5)
BauGB]" nachfolgende Festlegungen getroffen:

«AUs Grinden des Hochwasserschufzes sind folgende MaBnahmen
umzusetzen:

» Bei allen baulichen Anlagen ist die Standsicherheit gegeniber einem
Wasserstand von 2,90 m Uber HN (BHW AuBenkUste] und ggf.
Seegangsbelastungen zu gewdhrleisten.

» Unterkellerungen sind im gesamten Plangebiet unzuldissig.

« Bel einer efwaigen Lagerung wassergeféhrdender Stoffe und der
Emichtung elekirotechnischer Anlagen ist eine Sicherheit gegentber
dem BHW zu gewdhrleisten.

e Die in den Nufzungsschablonen festgesetzte Mindesthéhe fir die
Oberkante des FertigfuBbodens im Erdgeschoss von 1,20 m (iber HN ist
einzuhalten.”

» Im Obergeschoss der Wohngebdude sind jeweils Aufenthaltsréiume fir
Menschen vorzusehen."

2,
Zur Untersetzung der Mindesthohe fUr die Oberkante des FertigfuBbodens

(OK FF) im Erdgeschoss wurde die Héhenangabe zusdtzich in die
Nutzungsschablone aufgenommen.

3
Um den Festsetzungen zusatzlichen Nachdruck zu verleihen, werden die

Baufelder mit dem Planzeichen 15.11 der PlanZV gemdaB § 9 (5) 1 BauGB fir
«Umgrenzung der Fldchen, bei deren Bebauung besondere bauliche
SicherungsmaBnahmen gegen Naturgewalten erforderlich sind" versehen.

2.2 Bavordnungsrechtliche Gestaltungsvorschrifien
In den Text (Teil B) wurde unter Il. ein Gestaltungskatalog festgelegt, mit dem
die Gemeinde Mindestanforderungen stellen méchte, die zur Erreichung einer

gewunschten stGdtebaulichen Qualitat beitragen und nicht gewiinschte
Gestaltungselemente ausschlieBen.
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Auf  AusfUhrungsdetails, die zu einer Einschrnkung des individuellen
Gestaltungswillens fUhren kdnnten, wurde verzichtet.

Der vorgegebene Gestaltungsrahmen soll im Zusammenspiel mit den
Planrechtlichen Fesisefzungen eine positive Weiterentwicklung des Ortsbildes
gewdhrleisten sowie den Bauherrn und Architekten ausreichend Spielraum fir
eine individuelle Objektplanung bieten.

Eine architektonische Vorprégung des Plangebietes ist durch die beidseitig
der HafenstraBe vorhandene Wohn- und Ferienhausbebauung gegeben, die
zum groBten Teil aus Einzel- und Doppelhdusern in eingeschossiger Bebauung
mit  ausgebauten Dachgeschoss besteht, deren grundlegende
Gestaltungselemente im Plangebiet fortgefUhrt werden sollen.

Zur Fortsetzung des stddtebaulichen Grundkonzeptes fir den Bereich siUdlich
der HafenstraBe wurden die fir das stddslich angrenzende
Bebauungsplangebiet Nr. 20 getroffenen Festsetzungen im Wesentlichen
Ubernommen.

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

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

2.2.1.1 Fassade

FUr die Fassadenoberfiéichen sind nur zuldssig:

- glatter Putz oder feiner Strukturputz

- Fachwerk

- Klinker

Giebelverbretterungen im Dachgeschoss und
Glaskonstruktionen

FUr Carports und Nebenanlagen sind auch Holzfassaden zuldssig.

Doppelhduser, Doppelgaragen und benachbarte Grenzgaragen sind jeweils
in identischer Fassadenoberfldchenart vorzusehen.

Die Zulassigkeit von Putz- und Klinkerflachen soll dazu beitragen, dass keine
Uniformitat entsteht und vielfélfige Gestaltungselemente eingesetzt werden
kénnen.

Giebelverbretterungen stellen ein fur die Insel Usedom hdufig verwendetes
und traditionelles Fassadengestaltungselement dar.

Die Ermdéglichung von Glaskonstruktionen wurde aufgenommen, da ohne
diese gesonderte Festsetzung groBflGchige Glasflichen z. B. in den Anbauten
oder bei Wintergarten nicht zulassig waren.

Die Reglementierung fir Doppel- und Grenzgaragen wurde als notwendig
erachtet, um nicht zu viel gestalterische ,Unruhe" in das Plangebiet zu
bringen und um Nachbarschaftskonflikten vorzubeugen.
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2.2.1.2 Dachform, Dachneigung und Dacheindeckung

GemdaB Eintrag in den Nutzungsschablonen werden Satteldécher mit einer
Neigung bis 49° festgesetzt.

Die Festsetzungen zu Dachform und Dachneigung gelten nicht fir Carports,
Garagen, Nebenanlagen und Wintergéirten.

Doppelgaragen und benachbarte Grenzgaragen sind jeweils in identischer
Dachform und Dachneigung auszufiihren.

Mit den Festlegungen zur Dachneigung wird den Bauhern ausreichend
Spielraum fUr den maglichen Ausbau des Dachgeschosses im Rahmen der
Vorschriften zur Zweigeschossigkeit und der maximalen Firsthéhe erdffnet.

Die Festlegung von fir das Gemeindegebiet typischen Satteldéchern i. V. m.
den Festsetzungen zur Obergrenze der Dachneigung gewéhreistet im
Verbund mit den Vorschriften zu Geschossigkeit und Hdhe der baulichen
Anlagen eine harmonische Entwicklung der Dachlandschaft im Plangebiet.

Andere Dachformen und -neigungen fir Garagen, Carports, Nebenanlagen
und Wintergdrten sollen entsprechend der sperifischen Nutzung zugelassen
werden.

Fur die Dacheindeckung sind nur zuldssig:

- rofe bis rotbraune und anthrazitfarbene Tonziegel oder Betonpfannen
- Glaskonsfruktionen

- Hartdachschindeln

- Zinkblech

- Grinddcher

FUr untergeordnete DachfiGchen, Garagen, Carports und Nebenanlagen
gemdB § 14 BauNVO sind auch andere handelsiibliche Materialien zuléissig.

Doppelhduser, Doppelgaragen und benachbarte Grenzgaragen sind jeweils
in identischer Dacheindeckung auszufihren.

FOr die Dacheindeckung wurden gemeindetypische Materialien und Farben
gewdadhlt, um eine stérende Materialvielfalt auszuschlieBen, die zu einem
unruhigen Gesamteindruck des Gebietes fUhren kénnte.

Aus gleichem Grunde erfolgte die Festsetzung identischer Dacheindeckung
fir Doppelh&user, Doppelgaragen und benachbarte Grenzgaragen.

Die Verwendung zusatzlicher Materialien fir untergeordnete Dachfléichen,
Garagen, Carports und Nebenanlagen soll enfsprechend des
Nutzungszwecks und zur Eréffnung individueller Gestaltungsmaoglichkeiten
erlaubt werden.
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2.2.1.3 Werbeanlagen und Warenautomaten

Zuldssig sind nur nicht selbstleuchtende Hinweisschilder bis maximal 0,50 m? je
Wohnhaus. Sie dirfen ausschliellich an der Statte der Leistung flach auf der
AuBenwand der Gebdude im Erdgeschoss angebracht werden oder als
freistehendes Schild in die Einfriedung integriert werden.

Warenautomaten sind unzuldssig.

Da fir die Wohnhduser die Zuldssigkeit von Ferienwohnnutzung geregelt
wurde, werden Festsetzungen fir das Anbringen von Hinweisschildern
erforderlich.

Die ortliche Anordnung der Schilder wurde eingegrenzt, um Werbeanlagen
auf Déchern und in den Freianlagen zu unterbinden.

Die Definition ,nicht selbstleuchtend" i. V. m. der Obergrenze fir die GréBe
der Schilder wird fUr die angesirebte Nutzung als angemessen angesehen
und verhindert  Uberfrachtungen durch gebietsuntypische Gestaltungs-
elemente.

2.2.1.4 Satellitenanlagen

Satellifenanlagen sind nur auf den der HafenstraBe abgewandten
Gebdudeseiten vorzusehen und dirfen die Firsthéhen der Gebdude nicht
Uberschreiten.

Satellitenanlagen sollen grundsdtzlich zugelassen werden, da sie einen
Bestandteil der Informationsfreiheit darstellen.

Die ortliche und hohenmdBige Begrenzung fUr das Anbringen von
Satellitenanlagen soll dazu beitragen, Stérungen des gestalterischen
Gesamteindrucks der Wohnanlage zu vermeiden.

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

Fir die Einfriedung der Grundstiicke sind nur blickdurchidssige Holzzéiune,
Metallgitterzdune und lebende Hecken zuldssig.

Die Einfiedungen ddrfen fUr Grundstickszufahrfen und -zugénge
unterbrochen werden.

Der Katalog der zuldssigen Einfriedungen férdert die Vielfalt einer natur- und
landschaftsbezogenen Gestaltung und schiieBt gleichzeitig nicht gewlinschte
Gestaltungselemente aus.
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2.2.3 Hausmullbehdalter, Heizgas- und Heizdlbehdalter
(§ 86 (1) LBauO M-V)

Die Stellflachen fir Hausmillbehditer, Heizgas- und Heizélbehdlter sind
innerhalb der Grundstliicksgrenzen so anzuordnen und durch Einhausungen
aus Holz, Rankgeriste, Pflanzungen u. d. so abzuschirmen, dass sie von den
VerkehrsfiGchen nicht einsehbar sind.

Diese Festsetzung wird fUr unverzichtbar erachtet, um eine Stérung des
StraBenraums und damit eine BeeintrGchtigung des Gesamteindrucks des
Gebietes durch die Ver- bzw. Entsorgungseinrichtungen auszuschlieBen.

Im Zusammenhang mit dem Hochwasserschutz ist die unter Punkt 2.1.13
erlGuterte Festsetzung, dass wbei einer  etwaigen Lagerung
wassergefdhrdender Stoffe und der Errichtung elekirotechnischer Anlagen
eine Sicherheit gegenliber dem BHW zu gewdhrleisten ist", zu beachten.

2.2.4 Ordnungswidrigkeiten
(§ 84 LBauO M-V)

Ordnungswidrig handeltf, wer den Gestaltungsvorschriften gemdB Text (Teil B)
Il. Punkt 1. - 3. (Punkte 2.2.1 - 2.2.3 der Begrindung) vorsdtzlich oder fahridssig
zuwiderhandelt.

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

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

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

L

Das anfallende Niederschlagswasser der Dachfidchen ist zu sammeln und fir

die Bewdsserung der Vegetationsflichen zu nufzen. Das (berschissige

Niederschlagswasser ist zu versickern oder abzuleiten.

Bearlndung:
Aufgrund der Hohenlage des Plangebietes und hohen Grundwasserstande ist

eine Versickerung des Regenwassers auf den Grundsticken nicht moglich. Es
sollte jedoch zumindest fir die Bewdsserung der Vegetationsflachen das
anfallende Niederschlagswasser nutzbar gemacht werden und somit indirekt
dem Naturhaushalt erhalten bleiben.

2.
StraBenverkehrsfidchen und Gehwege sind mit Pflastersteinen auszufUhren.

Fur Stellplatze und GrundstUckszufahrten sind Pflastersteine und andere lufi-
und wasserdurchidssige Belagsarfen  (Rasengittersteine,  Pflasterrasen,
"Okopflaster”] zu verwenden.

27



Bearindung:
Die vorgegebenen Befestigungsarten fUr Stellplatze, Carports und Zufahrten

sollen das MaB der Bodenversiegelung reduzieren und die Speicher- und
Filterfunktionen der Boden sicherstellen.
2.4 Hinweise

2.4.1 Hinweise der Denkmalpflege

Baudenkmalpflege
Durch das Vorhaben werden keine Bau- und Kunstdenkmale berUhrt.

Bodendenkmale

Nach derzeitigermn Kenntnisstand sind Bodendenkmale im Plangebiet nicht
bekannt.

Da jedoch jeder Zeit Funde im Satzungsgebiet méglich sind, wurden folgende
Hinweise auf der Planzeichnung vermerkt:

1. Der Beginn der Erdarbeiten ist 4 Wochen vorher schriftich und
verbindlich der unteren Denkmalschutzbehdérde und dem Landesamt
fUr Bodendenkmalpflege anzuzeigen.

2. Wenn wdhrend der Erdarbeifen Bodenfunde (Leitungen, Kandle,
Steinsetzungen, Mauern, Mavemeste, Hdlzer, Holzkonstruktionen,
Bestattungen, Skelettreste, Urnenscherben, Minzen u. d.) oder
auffdllige BodenverfGrbungen, insbescndere Brandstellen, entdeckt
werden, sind diese gemdB § 11 Abs. | und 2 DSchG M-V vom
06.01.1998 (GVOBI. M-V Nr. 1, 1998 5. 12 ff., zuletzt gedndert durch
Gesetz vom 25.10.2005, GVOBI. M-V §. 535) unverziglich der unteren
Denkmalschutzbehérde anzuzeigen. Anzeigepflicht besteht gemdB
& 11 Abs. 1 DSchG M- V fUr den Entdecker, den Leiter der Arbeiten, den
Grundeigentimer oder zufdllige Zeugen, die den Wert des Fundes
erkennen. Der Fund und die Fundstelle sind gem@B § 11 Abs. 3 DSchG
M-V in unverdndertem Zustand zu erhalten.

Die Verpflichtung erlischt 5 Werkfage nach Zugang der Anzeige.

GemdB § 2 Abs. 5 i.V.m. § 5 Abs. 2 DSchG M-V sind auch unter der
Erdoberfldche, in Gewdssern oder in Mooren verborgen liegende und
deshalb noch nicht entdeckte archdologische Fundstdtten und Bodenfunde
geschitzte Bodendenkmale.
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2.4.2 Hinweise zum Immissionsschutz

GemdaB § 50 Bundesimmissionsschutzgesetz ,sind die fir eine bestimmie
Nutzung vorgesehenen Fldchen einander so zuzuordnen, dass schddliche
Umwelteinwirkungen und von schweren Unfdllen in Betriebsbereichen
hervorgerufene Auswirkungen auf die ausschlieBlich oder Uberwiegend dem
Wohnen dienenden Gebiete sowie auf sonstige schutzbedirftige Gebiete,
insbesondere  Offentlich genutzte Gebiete, wichtige Verkehrswege,
Freizeitgebiete und unter dem Gesichtspunkt des Naturschutzes besonders
wertvolle oder besonders empfindliche Gebiete und d&ffentlich genutzte
Gebdude, soweit wie mdglich vermieden werden."

Bei der Auswahl des Planungsstandortes und der vorgesehenen Nutzungsart
wurde dieser Grundsatz berlUcksichtigt.

Die Orientierungswerte der DIN 18005 Teil 1, Beiblatt 1 bzw. bei Verkehrslédrm
die Immissionsgrenzwerte der 14. BImSchV sind im Allgemeinen Wohngebiet
wie folgt einzuhalten:

nachts (22.00 Uhr- 4.00 Uhr) 45 dB(A) und

tags ( 6.00 Uhr-22.00 Uhr) 55dB(A)

Das Plangebiet wird von drei Seiten von Wiesenfldchen und auf der Nordseite
durch die HafenstraBe und anschlieBende Wohn- und Ferienhausbebauung

umgeben.
Eine Beeintrdchtigung durch Larm von der vorhandenen Umgebungs-

bebauung ausgehend auf das geplante Allgemeine Wohngebiet und
umgekehrt ist somit nicht zu befUrchien, da die benachbarten Nutzungsarten
identische Schutzbedurftigkeiten besitzen.

Im Flidchennutzungsplan sind die im SUdwesten, SUden und SUdosten an das
Plangebiet grenzenden Fldchen als Fidchen fUr die Landwirtschaft und die
nordlich und norddstich angrenzenden Flursticke als Wohnbaufldchen

ausgewiesen.

Von GrenzwertUberschreitungen durch den vorhandenen bzw.
perspektivischen StraBenverkehr ist gleichfalls nicht auszugehen. Aufgrund der
angedachten KapazitGten wird es zu keiner erheblichen Mehrbelastung des
gemeindlichen Verkehrs kommen, zumal die HafenstraBe lediglich als
WohnanliegerstraBe fungiert und eine Vorbelastung durch die vorhandene
Wohn- und Feriennutzung gegeben ist.

3.0 ERSCHLIESSUNG

3.1 Verkehr

AuBere ErschlieBung
Die d&uBere ErschlieBung ist UOber die HafenstraBe gegeben, die als

WohnanliegerstraBe fungiert.
Die HafenstraBe ist in einer Ausbaubreite von 4 m mit GroBpflaster befestigt.
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Innere ErschlieBung

Uber die HafenstraBe sollen die direkt in erster Reihe geplanten Wohnhduser
angebunden werden.

FOr die Iweitreihenbebauvung wurden zwei Stichwege in voller Tiefe des
Plangebietes konzipiert.

Diese Wege sollen nicht in die Baulast der Gemeinde Ubermommen werden
und nicht &ffentlich gewidmet werden. Diese privaten Verkehrsflchen
wurden in der Planzeichnung daher als Flachen mit Geh-, Fahr- und
Leitungsrecht (G/F/L) bezeichnet.

Die Festlegung des Geh-, Fahr- und Leitungsrechtes soll den Trégern der Ver-
und Enfsorgung zur Leitungsverlegung und Wartung zur Verfigung stehen
und den Anliegern die Uberfahrt rechtlich sichemn.

Flachen fUr den ruhenden Verkehr sind auf den jeweiligen Parzellen im
erforderlichen Umfang vorzusehen. Die planrechtlichen Festsetzungen gemaB
Punkt 2.1.5 zur Anlage von Stellplatzen, Carports und Garagen sind zu
beachten.

3.2 Ver- und Entsorgung

Wasserversorgung/ Abwasserbeseitigung

GemaB Stellungnahme des Iweckverbandes Wasserversorgung und
Abwasserbeseifigung Insel Usedom vom 21.05.2008 ist die ErschlieBung wie
folgt gesichert:

 Vor Baubeginn ist mit dem Iweckverband ein ErschlieBungsvertrag
abzuschlieBen.

« Die Einfragung der Dienstbarkeit zu Gunsten des Zweckverbandes ist
nachzuweisen.

e Kommit es zum Abschluss eines ErschlieBungsvertrages wird fir jedes
Grundstick eine Messeinrichtung (zur Erfassung der tatséchlich
verbrauchten Wassermenge) durch den Zweckverband gestellt.

« Laut Bestandsplan sind im Bereich der B- Planfiéichen
Abwassergrundsticksanschlisse  vorhanden. Die  Nutzung der
vorhandenen Einbindepunkte muss geprift werden.

» Die Anschlusspunkte fir Trinkwasser kénnen in der HafenstraBe emichtet
werden.

« Den ungefahren Verlauf unserer Trinkwasserver- und
Abwasserentsorgungsleitungen im &ffentlichen Bereich entnehmen Sie
bifte den in der Anlage beigefigten Lagepldnen.

o Mit dem ZIweckverband ist der Ausschreibungstext zur ftink- und
abwasserseifigen ErschlieBung abzustimmen.

« Eine Aussage zur Dimensionierung der Grundstlicksanschlisse kann erst
erfolgen nachdem die Angaben zum Trinkwasserbedarf und
Abwasseranfall vorliegen.

Der Leitungsverlauf kann in der Verfahrenakte eingesehen werden.
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Loschwasserbereitfstellung

Lur Gewdhrleistung der Loéschwasserversorgung sind die notwendigen
Parameter von 48 m3*/h, bei einer Loschzeit von 2 Stunden also 96 m?,
sicherzustellen.

GemdB eines Abstimmungstermines mit der &rtlichen Feuerwehr am
07.12.2007 kann die Loschwasserversorgung mit den im Umfeld vorhandenen
Hydranten nicht volistGndig abgesichert werden.

Es ist daher erforderich, eine weilere Ldschwasserentnahmestelle

nachzuweisen.

Aufgrund der mit der &rtlichen Feuerwehr getroffenen Absprachen wird im
Bereich des Jugendhauses ein Brunnen mit Aufstellfiiche angelegt, der fUr die
Bebauungspléane Nr. 20 und Nr. 22 sowie fUr die auf Flurstick 42/1 geplante
Bebauung die Loschwasserversorgung sichert.

Die anteilige Kostenbeteiligung der ErschlieBungstréger des Bebauungsplan-
gebietes Nr. 22 ist im Stadtebaulichen Vertrag geregelt.

Hinweise des Landkreises Ostvorpommern:

«FUr die Erichtung und den Betrieb des geplanten Ldschwasserbrunnens an
der HafenstraBe ist gesondert eine wasserrechtliche Erlaubnis bei der unteren
Wasserbehdrde des Landkreises Ostvorpommern zu beantragen.

Zufahrten und StellflGchen

Es sind Anbindungen der Grundsticke an dffentliche Verkehrsficichen
geplant. Dabei ist im Weiteren zu beachten, dass bei AusfUhrung des § 5 der
LBauO M-V I im Zuge der weiteren Planung und spdteren Bauausfihrung die
Belange der Richtlinie Uber FiGchen fir die Feuerwehr - Fassung August 2006 -
BeriUcksichtigung finden und realisiert werden.

Léschwasser

Im Zuge der Gewdhrleistung einer sicheren Brandbekdmpfung und damit der
Realisierung der Forderungen des § 2 Buchstabe c des BrSchG M-V 2 ist die
Bereitstellung von Léschwasser in einer ausreichenden Héhe, entsprechend
den Richtwerten der Tabelle 1 des Arbeitsblattes W 405 3] sicherzustellen. Die
im Abschnitt 3.2 Ver- und Entsorgung, Absatz Léschwasserbereitstellung,
benannte Menge von 48 m3/h (fUr eine Ldschzeit von mindestens zwei
Stunden) entspricht den Werten der Tabelle 1 des Arbeitsblattes W 405 unter
BerUcksichtigung der geplanten Bauweise der zukinftigen Gebdude. Auf
folgendes wird allerdings hingewiesen, was die Art, die Anzahl der
Entnahmestelle/n befrifft. Die maximal zuldssige Entfernungen zwischen den
Objekteingdngen und den Léschwasserentnahmestellen sind

a) 300 m zu offenen Léschwasserentnahmestellen und

b) 80 m zu Hydranten."
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Regenentwdsserung
Die Ableitung des Regenwassers erfolgt getrennt vom Abwasser.

Das Niederschlagswasser der Dachflachen ist auf den Grundsticken zu
sammeln und zur Bewdsserung der Grinfidchen zu nutzen. Das Uberschissige
Wasser ist abzuleiten,

Aufgrund der Hohenlage des Geldndes bei rd. 0,8 m Ober HN und der
voraussichtlichen Baugrundverhdltnisse ist eine Versickerung nicht maglich.
Die HafenstraBe verfigt Ober keine Regenwasserleitung, in die eine Einleitung
maoglich ware.

Deshalb wird die bereits fir das benachbarte Bebauungsplangebiet Nr. 20
vorgesehene Einleitung in den Graben 50/2/1/003 sGdwestlich des
Bebauungsplangebietes Nr. 20 vorgesehen.

Im Rahmen der ErschlieBungsplanung sind die notwendigen Genehmigungen
einzuholen und die Einleitbedingungen mit den zustGndigen Behdrden
abzustimmen.

FUr die Einleitung des Regenwassers in den Graben 50/2/1/1003 sUdwestlich
des Plangebietes ist gesondert eine wasserrechlliche Erlaubnis bei der
unteren Wasserbehérde des Landkreises Ostvorpommern zu beantragen.

Elekiroenergieversorgung

GemdaB Stellungnahme der EON e.dis AG vom 08.05.2008 befinden sich im
Plangebiet Leitungen des Energieversorgungsunternehmens.

Aus den Ubergebenen Bestandsunterlagen ist ersichtlich, dass parallel zur
HafenstraBe Niederspannungs- und Fernemeldekabel der EON e.dis AG
verlaufen. Um die genauere Lage zu ermitteln, wurde bei einem Vororttermin
am 28.05.2008 durch den Versorgungsirdger unter Beisein des Planers der
Trassenverlauf eingesummt, um in der Planzeichnung die vom Leitungsrecht
betroffenen Fidchen kennzeichnen zu kénnen.

Rechtzeitig vor Baubeginn mussen sich die ErschlieBungstrager erneut mit
dem  Versorgungsunternehmen in  Verbindung setzen, um die
ErschlieBungsvertrGge abzuschlieBen wund die Orlliche Enweisung zu
vereinbaren.

Die LeitungsverlGufe sind in der Verfahrensakte einzusehen.

Gasversorgung
o Verbundnetz Gas AG

Entsprechend der Stellungnahme wvom 29.05.2008 befinden sich im
Geltungsbereich weder vorhandene Anlagen, noch bestehen Planungen von

Seiten der Verbundnetz Gas AG.

Auflage der Verbundnetz Gas AG:
Sollte der Geltungsbereich bzw. die Planung erweitert oder verlagert werden
oder der Arbeitsraum die dargestellten Planungsgrenzen Uberschreiten, so ist

die Verbundnetz Gas AG erneut zu beteiligen.

32



o Gasversorgung Vorpommern GmbH
Mit den Stellungnahmen vom 09.06. und 28.10.2008 teilte das
Versorgungsunternehmen mit, dass im Baubereich eine Niederdruckleitung
ND PE d 125 in der Rechtstragerschaft der Gasversorgung Vorpommern
GmbH vorhanden ist,
Die Versorgungsleitungen befinden sich in der HafenstraBe im offentlichen
Bereich bzw. verlaufen stdlich des Plangebietes.
Durch das Bauvorhaben werden die Leitungsbesténde somit nicht berihrt.

Eine Versorgung mit Erdgas ist von der vorhandenen Niederdruckleitung in
der HafenstraBe méglich. GemaB des Ubergebenen Bestandsplanes liegt die
Leitung unmittelbar im StraBenkérper der HafenstraBe.

FOr die innere ErschlieBung der rickwdartigen Grundstiicke bietet das
Versorgungsunternehmen auf Anfrage einen entsprechenden ErschlieBungs-
vertrag an.

Telekom

GemdaB Stellungnahme der Deutschen Telekom vom  09.05.2008 liegen im
Plangebiet Telekommunikationslinien der Deutschen Telekom AG, T-Com.
Nach Einsicht in die Ubergebenen Bestandsunterlagen wurde festgestellt,
dass die Leitungen des Versorgungstragers unmittelbar an der HafenstraBe
verlaufen und bis ca. 1 min die Grundstiicke reichen.

wZur telekommunikationstechnischen Versorgung des Plangebietes durch die
Deutsche Telekom AG ist die Veregung neuer Telekormmunikationslinien
erforderlich.

FOr den rechizeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die
Koordinierung mit dem StraBenbau und den BaumaBnahmen der anderen
Leitungstrdger ist es notwendig, dass Beginn und Ablauf der
ErschlieBungsmaBnahmen im Bebauungsplangebiet der Deutschen Telekom
AG so frih wie mdgiich, mindestens & Monate vor Baubeginn, schriftlich bei
der Deutschen Telekom , T-Com, Tl NL NO, Rs.PTI 21, Teamn FS, Postfach 229,
14526 Stahnsdorf, Mail: Ti-NI-No-Pti-2 1 -Fs@telekom.de angezeigt werden.

Bei der BauausfUhrung ist darauf zu achten. dass Beschddigungen an
Telekommunikationslinien vermieden werden und aus betrieblichen Grinden
(z. B. im Falle von Stérungen) jederzeit der ungehinderte Zugang zu
vorhandenen Telekommunikationslinien mdoglich ist. Es ist deshalb erforderlich,
dass sich die bavausfihrende Firma 2 Wochen vor Baubeginn Uber die Lage
der zum Zeitpunkt der Bauausfilhrung vorhandenen Telekormm unikationslinien
bei der Deutschen Telekom AG, T-Com, Tl, NL Nordost, Ressort PTl 21, Postfach
229, 14526 Stahnsdorf informiert.

Die Kabelschufzanweisung der Deufschen Telekom AG ist zu beachten.
Hinsichtlich ~ geplanter Baumpflanzungen ist das “Merkblatt Uber
Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsaniagen” der
Forschungsgesellschaft fir StraBen- und Verkehrswesen, Ausgabe 1989; siehe
hier u. a. Abschnitt 3 zu beachten.
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Einer Uberbauung unserer Telekommunikationslinien stimmen wir nicht zu, weil
dadurch der Bau, die Unterhaltung und Erweiterung verhindert wird und ein
erhebliches Schadensrisiko fir die Telekommunikationslinie besteht."

Abfallbeseitigung
Die Abfuhr des Hausmilis erfolgt durch ein vom Landkreis Ostvorpommern

beauftragtes Entsorgungsunternehmen.

Die Hausmulbehdlter sind gemdB gestfalterischer Festsetzung auf den
Grundstlcken anzuordnen und durch Mauern, Holz- und Rankgeriste oder
Pflanzungen so abzuschirmen, dass sie von den Verkehrsfléichen aus nichi
einzusehen sind. (siehe auch Punkt 2.2.4 der Begrindung)

Ein Befahren des Plangebietes mit Mullfahrzeugen ist nicht erforderlich. Fur
die rickwdrtig an den Stichwegen geplanten Parzellen sind an den
Abholtagen die Hausmillbehdlter an der HafenstraBe abzustellen.

4.0 FLACHENBILANZ

Gesamtfldche des Plangebietes 6.868 m?

GrundstUcksflachen 5.839 m?
davon angedachte ParzellengrdBen
Parzelle 1 464 m?

Parzelle 2 570 m?

Parzelle 3 516 m?

Parzelle 4 549 m?

Parzelle 5 1.028 m?

Parzelle 6 621 m?

Parzelle 7 619 m?

Parzelle 8 627 m?

Parzelle 9 625 m?

Flachen mit Geh-, Fahr- und
Leitungsrecht 365 m?

einbezogene FiGchen der HafenstraBe 664 m?

34



5.0 Eingriffs - Ausgleichsbilanz

Durch das geplante Bauvorhaben sind Biotopverluste mit einhergehenden
Versiegelungen und Teilversiegelungen in einer GréBenordnung von ca.
2 740 m? zu erwarten. Damit ist der Eingriffstatbestand nach §14 LNatG M-V
gegeben.

Der Verursacher des Eingriffs ist gem&B §15 LNatG M-V verpflichtet,
vermeidbare BeeintrGchtigungen zu unterlassen sowie unvermeidbare
BeeintrGchtigungen innerhalb einer angemessenen Frist durch MaBnahmen
des Naturschutzes und der Landschaftspflege  auszugleichen
(AusgleichsmaBnahmen) oder in sonstiger Weise zu kompensieren
(ErsatzmaBnahmen).

Die Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung erfolgt in Absprache mit der unteren
Naturschutzbehdrde des LK OVP nach dem vereinfachten Verfahren der
Biotopwertansprache. Die Methodik orientiert sich an den ,Hinweisen zur
Eingriffsregelung" des Landesamtes fUr Umwelt, Naturschutz und Geologie
M-V,

Die detailiete Beschreibung der Methodik und die Eingriffs-/
Ausgleichsbilanzierung sind dem vereinfachten Grinordnungsplan zu
entnehmen.

5.1 Kompensationserfordernis der Verkehrsflachen

Das Kompensationserfordernis der Verkehrsfidchen ergibt sich aus dem
Biotopverlust und den Teilversiegelungen im Bereich der herzustellenden
inneren ErschlieBungswege.

Aufgrund der Verwendung wasser- und luftdurchl@ssiger Belagsarten
innerhalb der Verkehrsfliche wird ein Zuschlag fur Teilversiegelungen in der
Bilanzierung des Eingriffs zum Ansatz gebracht.

In der Gesamtheit ergibt sich ein Kompensationserfordernis von 396 KFA
(Kompensationsfldchendquivalenten).

5.2 Kompensationserfordernis der Grundstiicke

In diese Eingriffsbilanzierung gehen der volisténdige Verlust von Biotopen
unter BerUcksichtigung des MaBes der Versiegelung gemdB einer GRZ von 0,3
mit Zulassung einer Uberschreitung der zuldssigen Grundfliche von 50% durch
Nebenanlagen, Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten ein.

Der Biotopverlust durch Nutzungsénderungen wurde als nicht erheblich und
nachhaltig eingeschétzt und somit nicht als Eingriff bewertet, da die
nachfolgend enfstehenden Siedlungsbiotope in der Werfigkeit und
naturschutzfachlichen Bedeutung mit dem derzeitigen Bestand fast
gleichrangig sind.

In der Gesamtheit ergibt sich fir die Biotopverluste auf den
GrundstUcksfladchen der geplanten Wohnbebauungen ein
Kompensationsflachendquivalent von 3 410 KFA (Kompensationsfldchen-
dquivalenten).
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5.3 KompensationsmaBnahmen

KompensationsmaBnahmen innerhalb des Geltunagsbereiches des B- Planes
Die als Ausgleich fUr den Verlust von Biotopen vorgesehenen MaBnahmen im
Geltungsbereich  des  Plangebietes sowie die  Emittlung des
Kompensationsfldchendquivalentes  dieser MaBnahmen werden  in
detaillierter Form im Grinordnungsplan beschrieben.

Als  AusgleichsmaBnahmen im  Plangeltungsbereich  werden 28
Einzelbaumpflanzungen vorgesehen, die eine Strukturierung des Plangebietes
bewirken und besondere Akzente zum landschaftlichen Freiraum schaffen.
Von einer vollstandigen Umpflanzung des Plangebietes mit Gehdlzen wird
Abstand genommen, um einen fransparenten Ubergung zur freien
Landschaft im SUden zu gewdhrleisten.

In der Gesamtheit ergibt sich fir die AusgleichsmaBnahmen im
Geltungsbereich des B-Planes ein Kompensationsfldichendquivalent von 525.
Dieses entspricht einer Kompensationsquote von ca. 14 %.

In der folgenden Darstellung wurden bezogen auf die Grundstiicksparzellen
und die VerkehrsfiGchen der Eingriff sowie die realisierbaren
KompensationsmaBnahmen ausgewiesen, um eine Grundlage fir die
kostenmaBige Zuordnung der verbleibenden ErsatzmaBnahmen zu schaffen.

Eingriffszuordnung | Baumpflanzungen Ausgleich | Verbleibender )
(St.) (KFA) Kompensationsbedarf (KFA)

Parzelle 1 3 56 392
Parzelle 2 4 75 310
Parzelle 3 2 38 302
FParzelle 4 4 /5 309
Parzelle 5 2 38 576
Parzelle 6 2 38 283
Parzelle 7 2 38 249
Parzelle 8 5 94 224
Parzelle 9 4 75 241
Verkehrsflache 0 0 396
Gesamt 28 525 3281

KompensationsmaBnahmen auBerhalb des Geltungsbereiches des B- Planes
Da innerhalb des Plangebietes das gesamte Erfordernis an

AusgleichsmaBinahmen nicht umgesetzt werden kann, kénnen gemdB § 9
(1a) BauGB Flachen oder MaBnahmen zum Ausgleich im Sinne des § la
Abs. 3 BauGB auch auBerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
festgesetzt werden.
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In Absprache mit der unteren Naturschutzbehérde des LK OVP und der
Gemeinde Karlshagen kann das verbleibende Kompensationsdefizit von 3 281
KFA in einem privaten Okokonto in Stolpe umgesetzt werden.

Bei dieser MaBnahme handelt es sich um die Anlage einer extensiv zu
bewirtschaftenden Wiese auf einer ehemaligen Ackerflaiche mit
Aushagerung des Standortes und langfristig gesicherter Nutzung und Pflege.
Die MaBnahme mit einer erforderlichen FlachengréBe von 1 640 m? wird dem
FiGchenpool des Okokontos auf der Flur 1, Gemarkung Gummlin, Flursttick 332
zugeordnet,

Die ErsatzmaBnahme erfUllt aus naturschutzfachlicher Sicht  die
Voraussetzungen als KompensationsmaBnahme mit der Wertstufe 2,0. Der
Leistungsfaktor der MaBnahme wird mit dem Faktor 1,0 festgelegt. Die
Bilanzierung stellt sich wie folgt dar:

MaBnahme Fidche |Kompensations-|Leistungs- | Kompensations-
inm? wertzahl faktor flachenaquivalent

I. VegetationsmaBnahmen
Anlage von naturnahen Wiesen

und Weiden auf ehemaligen 1640 2 1 3280
Acker- oder Wirtschaftsgrin-

landflachen

Summe: 3280

Mit  dieser ErsafzmaBnahme und den AusgleichsmaBnahmen im
Geltungsbereich des B- Planes ist der Eingriff bilanzseitig vollstandig
ausgeglichen.

Zur Sicherung der Umsetzung der ErsatzmaBnahme wurde eine
Kompensationsvereinbarung  zwischen den  ErschlieBungstrédgem, der
Gemeinde Karlshagen, der Grundstickseigentimerin des Okokontos Stolpe
und der unteren Nafurschutzbehérde des LK OVP abgeschlossen. Diese
beinhaltet neben einer MaBnahmenbeschreibung die Festiegung der Kosten
und Zahlungsmodalitéiten.

6.0 MASSNAHMEN ZUR VERWIRKLICHUNG DER PLANUNG

Bodenordnung

Die GrundstickseigentUmer planen sowohl die Eigennutzung als auch den
Verkauf von Teilflachen an Bauwillige.

Um fUr die kinftigen Anlieger in zweiter Reihe und die Trager der Ver- und
Entsorgung die notwendige Sicherheit der dauerhaften Gewdhrleistung der
ErschlieBung darzustellen, ist die Bestellung der Geh-, Fahr- und Leitungsrechte
fUr die privaten Verkehrsflachen durch die jeweiligen GrundstUckseigentOmer
erforderlich.

FUr die Leitungen der Versorgungstrager, die innerhalb des Plangebietes auf
den mit Leitungsrecht (L) gekennzeichneten Fldchen verlaufen, sind die
Leitungsrechte entsprechend grundbuchlich zu sichern.
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Planungs- und ErschlieBungskosten

Die Kosten fir die Vermessung, Bauleitplanung, landschaftsplanerische
Leistungen und die ErschlieBung sind von den ErschlieBungstragern  zu
Ubernehmen und sollen auf die Grundstickskosten umgelegt werden.

KompensationsmaBnahmen

Die ErschlieBungstréiger sind  fir die Durchsetzung der Kompensations-
maBnahmen innerhalb und auBerhalb des Plangebietes verantwortlich.

Da die erforderlichen KompensationsmaBnahmen nicht vollstandig am
Standort ausgeglichen werden kdnnen, wurde vor Satzungsbeschluss eine
Kompensationsvereinbarung  zwischen den  ErschlieBungstréigern,  der
Gemeinde Karlshagen, dem Umweltamt des Landkreises Ostvorpommern und
der von der Kompensation betroffenen  Grundstiickseigentimerin
abgeschlossen und als Anlage zum Sté&dtebaulichen Vertrag zu nehmen.

Planungsrecht
Folgende wesentliche Verfahrensschritte sind bis zur Rechiskraft der Satzung

unverzichtbar:

Aufstellungsbeschluss 24,04.2008
Scoping- Termin 07-2008
FrGhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit 09-2008
Entwurfs- und Auslegungsbeschluss 09-2008
Offentliche Auslegung des Planentwurfes 09-10-2008
Beteiligung der Behdrden, sonstigen Tréiger

offentlicher Belange und Nachbargemeinden 09-10-2008
Behandlung der Bedenken und Anregungen und
Satzungsbeschluss 19.03.2009
Bekanntmachung der Satzung 03-2009

Die Satzung bedarf keiner Genehmigung, da der Bebauungsplan aus dem
wirksamen Fl&chennutzungsplan entwickelt wird.



7.0 HINWEISE DER BEHORDEN UND
SONSTIGEN TRAGER OFFENTLICHER BELANGE

Die im Rahmen der Behdrdenbeteiligung nach § 4 (1) und § 4 (2) BauGB
eingegangenen Hinweise werden wie folgt nachrichilich vermerkt:

7.1  Staatliches Amt fir Umwelt und Natur Ueckermiinde,
Abfallwirtschaft
(Auszug aus der Stellungnahme vom 11.06.2008)

«Hinweise auf konkreten Altlastenverdacht im Bereich des B-Planes Nr. 22 der
Gemeinde Ostseebad Karlshagen liegen dem StAUN Ueckermiinde nicht vor.
Die ehemalige Versuchsanstalt Peenemiinde einschlieBlich der Siedlung
Karlshagen ist jedoch als RUstungsaltiastverdachtsstandort erfasst (IUQ Dr.
Krengel GmbH: Gerzelte Nachermittiung von Ristungsaltlaststandorten in
Meckienburg-Vorpommern 1988. Band VII. Rostock, 20.12.1998).

Aufgrund der erfolgten Bombardierung Peenemiindes und Karlshagens wird
empfohlen, die baulichen MaBnahmen mit dem Landesamt fir
Katastrophenschutz Mecklenburg-Vorpommern abzustimmen.

Sollten sich im Falle von BaumaBnahmen Hinweise auf Altlastenverdacht oder
sonstige schddliche Bodenverdnderungen ergeben, sind die weiteren Schritte
mit dem StAUN Ueckerminde (zustdndige Behérde nach § 2 Nr. 1 der Abfall-
und Bodenschutz - Zustdndigkeitsverordnung M-V) sowie mit dem Umweltamt
des Landkreises Ostvorpommern abzustimmen."

7.2  Hinweise der Polizeiinspektion Anklam
(Stellungnahme vom 06.10.2008)

Hinweisen méchfe ich darauf, dass:

- keine Sichtbehinderungen fir Verkehrsteilnehmer durch [auch zu einem
spdteren  Zeitpunkt geplante] Bebauung, Bepflanzung, parkende
Fahrzeuge oder Werbeanlagen entstehen diirfen;

- bei Verdnderungen der Verkehrsfihrung oder beim Neu-, Um- und Ausbau
von SfraBen, Wegen, Pldfzen und anderen Verkehrsfiichen die
enfsprechenden Unterlagen (Lageplan mit MaBen, Markierungs- und
Beschilderungsplan...) dem StraBenverkehrsamt Ostvorpommern zum
frihstmdéglichen Zeitraum zur gesonderten Stellungnahme vorzulegen
sind."

7.3 Hinweise des Munitionsbergungsdienstes
(Stellungnahme vom 06.10.2008)

«Die in der Anfrage benannte Fldche liegt in einem Gebiet / geht durch ein
Geldnde, worliber dem Munitionsbergungsdienst (MBD) keine Hinweise auf
mégliche Kampfmittel voriiegen. Aus Sicht des Munitionsbergungsdienstes
besteht derzeit kein Erkundungs- und Handlungsbedarf.
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Nach bisherigen Erfahrungen ist es nicht auszuschlieBen, dass auch in
fur den Munitionsbergungsdienst als nicht kampfmittelbelastet bekannten
Bereichen Einzelfunde auffreten kénnen. Aus diesem Grunde sind
liefbauarbeiten mit entsprechender Vorsicht durchzufihren. Sollten bei
diesen Arbeiten kampfmittelverddchtige Gegenstédnde oder Munition
aufgefunden werden, ist aus Sicherheitsgriinden die Arbeit an der Fundstelle
und der unmittelbaren Umgebung sofort einzustellen und der
Munitionsbergungsdienst zu benachrichtigen. Nétigenfalls ist die Polizei und
ggf. die ortliche Ordnungsbehérde hinzuzuziehen.

Rechtshinweis:

Wer Kampfmittel entdeckt, in Besitz hat oder Kenntnis von Lagerstellen
derartiger Mittel erhdlt, ist nach § § Kampfmittelverordnung verpflichtet dies
unverzuglich den &rtlichen Ordnungsbehérden anzuzeigen."

7.4  Hinweise des Landkreises Ostvorpommern
» Gesundheitsamt (Stellungnahme vom 22.10.2008)

JIrinkwasserschutzgebiet / Trinkwasserversorqung

Das Bebauungsplangebiet Nr. 22 liegt im Vorsorgegebiet  zur
Tinkwassersicherung. Es wird eingeschdfzt,  dass aufgrund  der
Schutzwirdigkeit des Grundwassers und der Lage im Vorsorgegebiet zur
Trinkwassersicherung sowie der Ungeschitztheit des Grundwassers und der
Lage im Vorsorgegebiet zur Trinkwassersicherung sowie der Ungeschitztheit
des Grundwassers durch die geplantfen baulichen Anlagen und MaBnahmen
Beeintréchtigungen fir das Schutzgut Wasser nicht ausgeschlossen werden
kénnen. MaBnahmen zur Minimierung der Beeinfrdchtigungen missen
insbesondere im Rahmen der Bauausfihrung umgesefzt werden. Die
Trinkwasserversorgung erfolgt Uber den Zweckverband Wasser/Abwasser Insel
Usedom.

Bezlglich der Trinkwasserversorgung muss sichergestelit werden, dass fir das
Plangebiet gesundheitich einwandfreies Trinkwasser in der geforderten
Menge und bei ausreichendem Druck zur Verfigung steht,

Die  Ausfihrung von Anschlussarbeiten der neu zu verlegenden
Trinkwasserleitungen ist nur zugelassenen Fachbetrieben zu Uberfragen.

Hierzu sind nur Gerdte und Materialien zu verwenden, die den
anerkannten Regein der Technik entsprechen.

Im Anschluss an die Veregungsarbeiten der Trinkwasserleitung ist nach
erfolgter Desinfektion und Spllung ein Nachweis (ber die mikrobiologisch
einwandfreie Trinkwasserbeschaffenheit zu erbringen. "

MaBnahmen zur Minimierung der Beeiniréichtigungen des Grundwasser sind im
Umweltbericht unter Punkt 5.3 dargestellt. Hierzu zéhlen insbesondere
vielfdltige Vorgaben fir den Baustellenverkehr und die Verwendung
wasserdurchldssiger Belage.
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» untere Abfallbehdrde (Stellungnahme vom 11.11.2008)

«Die Satzung Uber die Vermeidung, Verwertung und Entsorgung von Abféillen
im Landkreis Ostvorpommern vorm 06.11.2000 (Abfallwirtschaftssatzung - AwS),
verdffentlicht im Amil. Mitteilungsblatt des Landkreises Ostvorpommern,
FPeene-Echo Nr. 12, vom 05.12.2000, S. 4 ff., ist einzuhalten.

Diese Safzung ist Uber das Umweltamt des Landkreises Ostvorpommern zu
erhalten oder Uber die Internetseiten des LK OVP (hitp://www.kreis-ovp.de)
sowie der Ver- und Entsorgungsgesellschaft des 1K OVP mbH
(http://www.veo-karlsburg.de/) verfiigbar. (H)

Wdhrend der BaumaBnahme auftretende Hinweise auf
AltlastverdachfsfiGchen (vererdete Miillkérper, Verunreinigungen des Bodens,
OberfiGchen- und Grundwassers, u.a.) sind der unteren Abfallbehdrde des
Landkreises  Ostvorpommern  sofort anzuzeigen. Die Arbeiten sind
gegebenenfalls zu unterbrechen. [A)"

8.0 Avuseinandersetzung der Gemeinde mit den im Verfahren
von Blrgern eingebrachten Stellungnahmen

Von einigen EigeniUmern von Ferienwohnungen in der Nachbarschaft des
Bebauungsplangebietes Nr. 22, aus der HafenstraBe 54 und 59, wurden im
Rahmen der Auslegung des Planentwurfes von 09-2008 Hinweise und
Bedenken zur Planung vorgebracht. Diese Stellungnahmen sind im
Wesentlichen gleichlautend mit den Hinweisen und Bedenken zum Entwurf
des wesllich angrenzenden Bebauungsplanes Nr. 20 von 04-2008 und
beinhalten  folgende Themenkomplexe, die im Rahmen einer
zusammenfassenden Abwdagung von der Gemeindevertretung Karlshagen
am 12.03.2009 behandelt wurden:

1. Ubereinstimmung der Planung mit den gesamigemeindlichen Zielen

o Landschaftsbildi. V. m. dem Hochwasserschutz

3. Eingriffe in Natur und Landschaft/ Landschaftsschutzgebiet/Artenschutz
4, Schutzgut Mensch

Lu den einzelnen Themen hat die Gemeinde wie folgt Stellung genommen
und hierzu auch auf die in der ausfihrlichen Abwagung zum Bebauungsplan
Nr. 20 in der Gemeindeveriretersitzung am 26.11.2008 gefroffenen
Aussagenverwiesen.

1. Ubereinsﬂmmung der Planung mit den gesamtgemeindlichen Zielen

Die Gemeinde Karlshagen verfUgt Uber einen  wirksamen
FliGchennutzungsplan in der Fassung der 2. Anderung, in dem der
Geltungsbereich des Bebauungsplangebietes . 22 als
Wohnbauentwicklungsfiiche 7 (W 7) gemdB § 1 (1) 1. BauNVO ausgewiesen
ist.

4]



Somit stehen die Ausweisungen des Bebauungsplanes Nr. 22 als Allgemeines
Wohngebiet im Einklang mit den gemeindlichen Entwicklungszielen.

Der urspringliche FiGchennutzungsplan mit Ausweisung der Wohnbaufliéche 7
ist seit dem 20.02.2002 wirksam.

Im Rahmen der Aufstellung des FiGchennutzungsplanes wurden alle von den
Planungen betroffenen Beh&rden gehoért. Die Birger hatten mehrmals
wdhrend der offentlichen Auslage der Planentwirfe Gelegenheit zur Abgabe
von Stellungnahmen.

Von den Burgern sind im Rahmen der Aufstellung des Fldchennutzungsplanes
einschl. der 1. und 2. Anderung keine Bedenken zur Ausweisung der
WohnbaufiGiche 7 vorgebracht worden.

Die Grundsticke der bedenkenfUhrenden Birger sind im Fidchennutzungs-
plan als Wohnbaufldche 1 ausgewiesen.

Da Flachennutzungspldne als vorbereitende Bauleitpléne jedoch noch kein
Baurecht schaffen, wurde die Bebauung der Grundsticke der
bedenkenfUhrenden Birger erst mdglich, weil die Gemeinde auf eigene
Kosten eine Innenbereichssatzung aufstellte.

Vormals stellten sich diese Fdchen Uberwiegend ebenfalls als Gronland dar.

Zitatauszug aus der Stellungnahme eines BUrgers:

«m Ubrigen wird durch die Abhandlungen zu den B- Pldnen 20/22
offenkundig, dass die Wohnanlage HafenstraBe 59 in einem Wasser
gefdhrdeten Gebiet errichtet wurde. Inwieweit die Baugenehmigung aus
Unkenntnis oder grober Missachtung der Gefahrenlage erfolgte wird noch zu
ervieren sein.  Fakt ist jedoch, dass durch die nunmehr geplante
BaumaBnahme eine zusdiziche GefGhrdung fir die bestehenden Objekte in
Kauf genommen wird. Unter Hinweis auf diese Situation missen wir uns bereits
heute Schadensersatzanspriche gegen die Gemeinde Karlshagen
vorbehalfen, sofern der BaummaBnahme stattgegeben wird."

Hierzu erklért die Gemeinde, dass durch die geplanten BaumaBnahmen
keine zusatzliche Gefahrdung fur die bestehenden Objekte abgeleitet
werden kann.

Baugenehmigungen werden grundsatzich nicht durch die Gemeinde,
sondern den Landkreis Ostvorpommern erteilt, der die Bauantrage auf ihre
Genehmigungsfahigkeit prift.

2. Landschaftsbild i. V. m. dem Hochwasserschutz

Zitatauszug aus der Stellungnahme eines Blrgers:

wAusdricklich verweise ich auf das Schreiben vom 11.06.2008 des StAUN
Uckermiinde, demzufolge die ausgewiesenen Flidchen nicht als Bauland
geeignet sind. Die Bebauung unter Auflage einer Aufschittung von nur 1 m
Uber HN ist geradezu grob fahridssig, erst recht nachdem die neuesten
Erkenntnisse zum Klimawandel einen konfinvierichen Wasseranstieg der
Ostsee belegen. Gegen eine AufschUttung des Baugrundes auf 2 m (iber HN
wird gleichfalls Einspruch eingelegt.
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Dies fuhrt um so mehr zu Konflikten an den Grenzen/Nachbarn im Hinblick auf
das AbflieBen des Regenwassers. Die Bauweise ist dem Landschaftsbild erst
recht nicht zutrdglich und fihrt zu einer erheblichen BeeintrGchtigung des
Ortsbildes."

Abwagung:

Gemd&B des Lage- und Hohenplanes des &ffentlich bestellten
Vermessungsingenieurs belréigt die Firsthdhe des benachbarten Wohnhauses
in der HafenstraBe 59 9,90 m Uber HN.

Entsprechend Bebauungsplan Nr. 22 ist die Mindesthéhe der Oberkante des
FerfigfuBbodens im Erdgeschoss (OK FF) mit 1,20 m Uber HN und das
HochstmaB mit 1,50 m Uber HN festgelegt.

Bei einer Obergrenze der Firsthéhe (FH) von 9.00 m Uber Oberkante
FertigfuBboden kann die geplante Bebauung somit nur bis maximal 60 cm
Uber der Hohe der Nachbarbebauung liegen.

Entsprechend Empfehlung des StAUN Ueckermiinde aus der Stellungnahme
vom 11.06.2008 war eine Mindesthéhe von 2,00 m Uber HN empfohlen
worden, um das aus Grinden der Hochwassergefahrdung bestehende
Restrisiko zu minimieren,

Da die vorhandenen Geléndehdhen im Bereich der Baufelder jedoch im
Durchschnitt bei nur 0,6 m Uber HN liegen und die ErschlieBungstrager durch
andere Festlegungen wie Ausschluss der Unterkellerung SchutzmaBnahmen
planen, wurde die Mindestsockelhéhe reduziert.

Das Staatliche Amt fur Umwelt und Natur Ueckerminde hat in seiner
abschlieBenden Stellungnahme vom 21.10.2008 folgendes festgestelit:

«fU dem Vorhaben wurde bereits am 11.06.2008 seitens des StAUN
Ueckerminde an das Landschaftsarchitekturbiiro Olaf Petters in Stralsund
eine Stellungnahme, in welcher insbesondere die Situation aus Sicht des
KUsten- und Hochwasserschutzes dargelegt und auf die Gefdhrdung des
Standortes hingewiesen wurde, abgegeben.

In der vorliegenden Fassung des B-Planes wurde sich mit der v.g. Problematik
intensiv auseinander gesetzt (u.a. planrechtliche Festsetzung Nr. 9 sowie Pkt.
2.1.2.2 und 2.1.13 der textlichen Begriindung). Hiernach soll die Mindesthéhe
der Oberkante des FertigfuBbodens im Erdgeschoss bei 1,00 m tber HN statt
der seifens des StAUN empfohlenen 2,00 ber HN liegen, der Verzicht auf
Unterkellerung sowie die Beachtung des Bemessungshochwassers (BHW) und
ggf. Seegangsbelastungen bei der Standsicherheit der baulichen Anlagen
wurden fesfgeschrieben,

Die entsprechende Begriindung lhrer abweichenden Auffassung [siehe Pkt.
2.1.13 ,Héhenlagen baulicher Anlagen ...") kann grundsétzlich nachvollzogen
werden. Allerdings sollte zumindest eine analoge Mindesthéhe (1,20 m Uber
HN wie z.B. B-Pldne Nr. 20 und 21) fir alle Bauvorhaben im
Uberflutungsgefdhrdeten Bereich festgelegt werden. "

GemdaB Abwdgung der Gemeinde wurde die Mindesthdéhe auf 1,20 m Uber
HN prazisiert.
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Die Festlegung des HochstmaBes von 1,50 Gber HN wurde aufgenommen, um
eine landschaftsvertragliche Hoheneinordnung der Gebdude zu garantieren,
da aufgrund von Erfahrungen des Amtes an éhnlich gelagerten Standorten,
nur 50 ZU starke Hohenunterschiede zwischen einzelnen
GrundstUcksbebauungen und damit Nachbarschaftskonflikte, vermieden
werden kdnnen.

Somit wird in diesem Punkt den Bedenken der Nachbarn entsprochen.

3. Eingriffe in Natur und Landschaft/Landschaftsschutzgebiet/Artenschutz

litatauszOge der Stellungnahmen der Birger:

wMassiver Eingriff in die Natur: Dieses zur Bebauung vorgesehene Biotop wird
als Nistplatz fur die groBen Brachvogel benutzt. Graureiher und Stérche
bevorzugen diese Fldche als Futtersuche. Graugdnse nutzen diese Flciche im
Frihjahr und Herbst als Rastplatz. Kréten und Kleintiere finden hier ihren
Unterschlupf. Sogar erfolgt an diesem Bereich ein Otterwechsel. Es wéire sehr
bedavernswert, wenn eines der lelzten Feuchtgebiete innerhalb des
Ostseebades Karlshagen verschwinden wirde...."

Abwdagung:

Sowohl im Umweltbericht als auch in dem Fachbeitrag zur Eingriffs-/
Ausgleichsbilanzierung wurde darauf verwiesen, dass es sich bei demn
geplanten Bauvorhaben um einen Eingriff im Sinne des §14 LNatG M-V bzw.
§ 18 BNatSchG handelt,

Im Umweltbericht wurden MaBnahmen zur Vermeidung und zum Ausgleich
voraussichflicher BeeinfrGchtigungen des Landschafisbildes sowie der
Leistungs- und Funktionsfahigkeit der Naturhaushaltfaktoren dargestellt (siehe
Umweltbericht Kap. 5). Die sich aus dem Eingriff ergebenden
Ausgleichsforderungen wurden in Form von grinordnerischen MaBnahmen im
Bebauungsplan dargestellt. Der Ausgleich ist im Gellungsbereich des
Plangebietes durch geeignete MaBnahmen in der erforderlichen Héhe
maoglich.

Da gemdaB § 9 (la) BauGB Fldchen oder MaBnahmen zum Ausgleich im
Sinne des § 1a Abs. 3 BauGB auch auBerhalb des Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes festgesetzt werden kdnnen, wurde in Absprache mit dem
Amt Usedom Nord und der unteren Naturschutzbehdrde des LK OVP ein sich
in Stolpe befindendes Okokonto in Anspruch genommen. Bei der
MaBnahme handelt es sich in Anlehnung an Anlage 11 der ,Hinweise zur
Eingriffsregelung” M-V um die Anlage von naturnahen Wiesen und Weiden
auf ehemaligen Acker- oder Wirtschaftsgrinlandfléchen mit Aushagerung
des Standortes und  langfristig gesichertem Nufzungs- bzw.
Pflegemanagement. Die MaBnahme in einer GroBenordnung  von
1 640 m? wird dem Okokonto Stolpe, Flur 1, Flurstick 332 zugeordnet. Eine
konkrete MaBnahmenbeschreibung der ErsatzmaBnahme wurde im
Bebauungsplan textlich festgesetzt.
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Die externe KompensationsmaBnahme wurde in  einer verfraglichen
Vereinbarung zwischen der GrundstickseigentUmerin des Okokontos, den
ErschlieBungstrGgern, der Gemeinde Karlshagen und der unteren
Naturschutzbehdrde des Landkreises Ostvorpommern festgeschrieben, die
u.a. die Kostenzuordnung regelt. Damit wurde die in der Bauleitplanung
erforderliche Eingriffsregelung abgehandelt.

Seit dem Jahr 2004 muss grundsdtzich bei allen Fldchennutzungs- und
Bebauungsplanen fir die Belange des Umweltschutzes eine Umweltprifung
(UP) durchgefUhrt werden, in der die voraussichilich erheblichen
Umweltauswirkungen zu ermitteln und in einem Umweltbericht zu beschreiben
und zu bewerten sind. Diese generelle UP- Pflicht ergibt sich durch die
Novellierung des Baugesetzbuches im Rahmen der «Europarechtsanpassung
Bau”, welches die EU- Richtlinie vom 27. Juni 2001 Uber die Prifung der
Umweltauswirkungen bestimmter Plane im Bereich der Bauleitplanung
umsefzt. Die Inhalte des Umweltberichtes sind in einer eigenen gesetzlichen
Anlage geregelt. Die Umweltprifung muss sich nur auf das beziehen, was
nach  gegenwdrtigem  Wissensstand  und allgemein  anerkannten
PrOfmethoden sowie nach Inhalt und Detailierungsgrad des Bauleitplans
angemessen ist,

Eine Prifung der Umweltvertréiglichkeit des Vorhabens nach dem wGesetz
Uber die Umweltvertréglichkeitsprifung in der Fassung der Bekanntmachung
vom 25. Juni 2005, zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom Oktober
2007) ist in Auswertung der entsprechenden Auswahlkriterien der Anlage 1
zum UVPG (UVP- pflichtige Vorhaben) nicht erforderlich.

Auch ist eine Prifung der Verfréglichkeit des Vorhabens auf der Grundlage
des § 34 Abs. 1 und Abs. 2 BNatSchG, wie in den Einwénden aufgefihrt, nicht
zutreffend. Die §§ 34 und 35 BNatSchG verlangen eine Vertraglichkeitsprifung
nur fUr Projekte und Pléne i. S. des § 10 Abs. 1 Nr. 11 und 12 BNatSchG in
Anwendung der Anlagen des FFH- Erlasses des Landes M-V. Da sich die FFH-
und Vogelschutzgebiete in einem Abstand von mehr als 500 m vom
Vorhabengebiet befinden, ist das Vorhaben den Projekten zuzuordnen, die
nicht geeignet sind, zu erheblichen BeeintrGchtigungen eines Natura 2000-
Gebietes zu fUhren.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 22 der Gemeinde Karlshagen
wurde aus dem Landschaftsschutzgebiet , Insel Usedom und FestlandsgUrtel"
bereits ausgegliedert, so dass der § 26 Abs. 1 BNaiSchG nicht zur
Anwendung kommt. Der rechtskraftige Fldchennutzungsplan der Gemeinde
Karlshagen in der Fassung der 2. Anderung weist den Plangebietsbereich als
Wohnbauentwicklungsflache gemé&B §1 Abs. 1 Nr. 1 BAuNVO aus.

Aufgrund der GréBe und Struktur der an das Plangebiet grenzenden
GrUnlandfiachen sowie der Néhe zu Gewdssern sind diese Areale als Rast-
und Nahrungsgebiet fUr viele Arten der Avifauna geeignet. In Auswertung des
im Kartenportal des Landesamtes fir Umwelt, Naturschutz und Geologie M-V
zur Verflgung gestellten Kartenmaterials werden die Griunlandfidchen in einer
sudlichen Entfernung von ca. 250 m bis an den Peenestrom heran mit einer
besonderen Rast- und Nahrungsgebietsfunktion ausgewiesen, so dass durch
das Planvorhaben selbst keine unmittelbaren Betroffenheiten gegeben sind.
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Eine spezielle Artenabfrage zu faunistischen Besténden im Umkreis des
Plangebietes beim Landesamt fir Umwelt, Naturschutz und Geologie M-V
ergab keine Hinweise auf besonders geschiitzte Bestande.

Eine speiifizierte faunistische Bestandserhebung wurde auch im Rahmen des
Scoping nicht gefordert, so dass eine Beschreibung des faunistischen
Inventars im Plangebietsbereich auf der Grundlage von Zufallsbefunden und
Erfahrungswerten unter BerUcksichtigung der vorhandenen Biotopstrukturen
als ausreichend gewertet wurden. Dieses ist gerechtfertigt, wenn man nach
Klassifizierung der im Plangebiet vorkommenden Biotoptypen von einem
typischen, allgemeinen Erfahrungswerten  entsprechenden Tier- und
Pflanzenbesatz ausgehen kann, was fUr den Geltungsbereich des B- Planes Nr.
22 der Gemeinde Karlshagen zutrifft,

Das Vorkommen der im Einwand ausgefUhrten faunistischen Besténde ist in
den sUdlich des Plangebietes liegenden weitreichenden Grinlandfldchen
anzunehmen. Das Plangebiet selbst als Wohngebietserweiterung stdlich der
vorhandenen HafenstraBe wird fur diese Avifauna aufgrund der
Siedlungsndhe keine Funktionalitéit haben.

Eine Frequentierung der Fléchen bei der Nahrungssuche kann natUrlich nicht
ausgeschlossen werden. Die Habitate der Végel ersirecken sich weit Gber die
Plangebietsgrenzen hinaus und beschrdnken sich eher auf die ungestorten
naturnahen Bereiche der sidlich gelegenen Grinlandfldchen bis zum
Peenestrom.

4, Schutzgut Mensch

Zitatauszige aus Stellungnahmen der Blrger:

wChufzgut Mensch — Umweltbericht Seite 10 Landschaftsarchitekturbiiro:

In dem Bericht ist folgende Aussage zu lesen. Eine HaupterschlieBung des
Hafens in Karishagen erfolgt durch die Peenestrale, die HafensfraBe wirc
lediglich durch die umliegenden Anwohner oder auch Feriengdste genutzt.
Dementsprechend ist die Frequenfierung der HafenstraBe als gering
einzuschdtzen und demzufolge auch mit keinen gréBeren Ldrmemissionen
verbunden.

Diese Aussage ist nicht richtig. Ich besitze diese Wohnung von Anfang der
Erstellung der Gebdude im Jahr 1998. Sie steht das ganze Jahr zur
Vermietung bereitl. Aus den Aussagen der Feriengdste und durch eigene
Wahrnehmung konnte ich feststellen, dass die Ldrmbeldstigung in der
HafenstraBe alleine durch den Hafen und die am Hafen erbauten
Wohnanlagen immer stérker geworden ist. Die HafenstraBe wird auch von
allen als Schleichweg benutzt die den Weg wdhrend der Saison tber
Irassenheide vermeiden wollen und den Betonweg Uber Mdlschow
benufzen. Ein vorhandenes Kopfsteinpflaster im sddlichen Bereich der
HafensfraBe ist nicht als Ruhezone zu bezeichnen. Es gibt auch keine
Geschwindigkeitsbeschrédnkung von 30 kmh. Bei einer weiteren Bautdtigkeit
die sich bis zu den Héusern HafenstraBe 54 ergeben wird ist der ganze
Bereich der sudlichen HafenstraBe von einer sehr starken L&rmemission

beeintrGchtigt."

46



«Die HafenstraBe hat keine Regenentwdsserung. Aus diesem Grunde hat ein
eventuelles Bauvorhaben zu ruhen bis die enfsprechende Kanalisation in
der HafensfraBe in Angriff genommen wird. ..."

Abwdgung Gemeinde:

Die Gemeinde Karlshagen befindet sich in einem Tourismusschwerpunkiraum.
Der Bereich um das Plangebiet ist von einer Durchmischung von Wohn- und
Ferienhausbebauung gekennzeichnet.

Eine Beeinfrdchtigung durch Larm vom Plangebiet ausgehend auf die
vorhandene Umgebungsbebauung bzw. umgekehrt ist nicht zu befUrchten,
da die benachbarten Nutzungsarten identische SchutzbedUrftigkeiten
besitzen.

Durch die vorhandene Wohn- und Feriennutzung in der HafenstraBe ist eine
Vorbelastung durch den Verkehr gegeben, so dass es aufgrund der
angedachten KapazitGten im Bebauungsplangebiet Nr. 22 zu keiner
erheblichen Mehrbelastung des Verkehrs kommen wird.

Unabhéngig von dem laufenden Bebauungsplanverfahren plant die
Gemeinde einen grundhaften Ausbau der HafenstraBe durchzufihren.

Sie wird die BaumaBnahmen entsprechend ihrer finanziellen Méglichkeiten
und PrioritGten zeitlich einordnen. Die Kosten werden entsprechend der
StraBenausbaubeitragssatzung auf alle Anlieger umgelegt.

Ein  straBenbegleitender Gehweg auf der Sudseite der HafensiraBe fehit
derzeit noch.

Die Gemeinde hat daher im Stadtebaulichen Vertrag mit den
ErschlieBungstrdgern geregelt, dass diese im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 22 straBenbegleitend einen 1,50 m breiten Gehweg
anlegen. Die Darstellung des Gehweges wurde in die Satzungsfassung des
Bebauungsplanes Nr. 22 Ubernommen. Der Gehweg soll mit einem Rundbord
ausgestattet werden, so dass eine Uberfahrung ermdglicht wird.

Diese MaBnahme soll zu einer weiteren Erhdhung der Verkehrssicherheit
beitragen.

FUr den westlich des Plangebietes bereits wirksamen Bebauungsplan Nr. 20
hat die Gemeinde ebenfalls festgelegt, dass der VorhabentrGger diesen
Gehweg weiterfUhrt.

Derzeit stellt sich die Léschwasserversorgung im Bereich HafenstraBe, auch fiir
die bedenkenflhrenden Birger, als unzureichend dar.

Die Vorhabentrager der Bebauungsplangebiete Nr. 20 und 22 wurden in den
Stadtebaulichen Vertrdgen von der Gemeinde verpflichtet, die Kosten fir die
Anlage eines Loschwasserbrunnens im Bereich des Jugendhauses zu tragen.
Mit dieser MaBnahme verbessert sich die Versorgungssituation aller Anwohner
der HafenstraBe wesentlich.
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Negative Einflisse durch Regenwasser aufgrund der im Bebauungsplangebiet
Nr. 22 vorgesehenen Bebauung werden ausgeschlossen. GemdaB Darlegung
unter Punkt 2 ist die Hoheneinordnung der geplanten und der vorhandenen
Bebauung fast identisch.

FUr die Verkehrsflachen erfolgt vor Ort eine Oberflachenentwdsserung.

FOr die privaten Grundsticke ist eine separate Regelung erfolgt.

Das Niederschlagswasser der Dachfléchen ist auf den Grundsticken zu
sammeln und zur Bewdsserung der Grinfléchen zu nutzen. Das Uberschissige
Wasser ist in Abstimmung mit dem Wasser- und Bodenverband in den
angrenzenden Graben 50/2/1003 sidwestlich des Plangebietes einzuleiten,
der eine Vorflut besitzt.

Im Ubrigen verfUgen die Grundstiicke der bedenkenfihrenden Birger
ebenfalls nicht Uber die Méglichkeit einer zentralen Entwésserung. Die
Gemeinde hat auch ihnen nicht das Bauen versagt.

Antrag eines Bauwilligen auf Zulassung von Holzhdusern

Dieser Antrag wurde in der Gemeinde mehrfach beraten und abgelehnt,

Die Gemeinde bleibt gemd&B Abwdgung vom 12.03.2009 bei ihrer Aussage,
dass im Plangebiet keine Holzhduser zugelassen werden sollen.

Wirde die Gemeinde den Antrag befUrworten, so misste die Regelung fur
das gesamte Plangebiet gelten, so dass alle kUnftigen Parzellenbesitzer die
Moglichkeit hétten, Holzhéuser zu errichten.

Die Bebauung im Umfeld des Plangebietes weist keine Vorpradgung durch
Holzh&user, sondern durch Putz und Klinkerfassaden auf.

Auch der Regelung einer Ausnahme fUr nur eine Parzelle kann nicht
stattgegeben werden, da hiermit eine Einzellbsung geschaffen wirde, die
nicht dem stdditebaulichen Willen der Gemeinde und dem Prinzip der
Gleichbehandlung innerhalb des Plangebietes entspréche.

Ostseebad Karlshagen im Marz_ 2009
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