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1. Aufstellungsbeschluss und Planungsanlass

Uckeritz ist eines der vier sogenannten Bernsteinbdder auf der Insel Usedom.
Auf Grund seiner Lage zwischen Achterwasser und Ostsee, umgeben von Wald
und am Wockninsee gelegen, hat das Ostseebad eine hervorgehobene Bedeu-
tung flr den Tourismus.

Das einstige Fischer- und Bauerndorf ladt sowohl Aktiv-, Strandurlauber als
auch Kinstler und Kunstliebhaber zum Verweilen ein. Deshalb ist es kaum
verwunderlich, dass das Ostseebad Uckeritz rund 360.000 Ubernachtungen im
Jahr zahlt.

Die Villa Wald-Eck in der WockninstraBe 6, nordéstlich der Ortslage Uckeritz,
ist ein Ferienhaus mit vier Wohneinheiten flir zwei bis 12 Personen. Die Feri-
enwohnungen sind modern eingerichtet und gut ausgestattet. Der zur Villa
gehdrende Garten ladt zum Grillen, Verweilen und Spielen ein. Flir das Feri-
enwohnhaus liegt eine Baugenehmigung vom 20.06.2008, AZ. 01399-08 vor.
Es handelt sich um einen kleinen Familienbetrieb mit zwei Angestellten.

Um die Bewirtschaftung zu erleichtern, An- und Abreise der Feriengadste fle-
xibler gestalten zu kénnen und damit jederzeit ein direkter Ansprechpartner
vor Ort ist, ist die Errichtung eines Betreiberwohnhauses flir die Angestellten
vorgesehen.

Flir die planungsrechtliche Sicherung des Bestandes und die Schaffung der
planungsrechtlichen Zuldssigkeit eines Betreiberwohnhaus als Betriebssitz des
Inhabers ist die Aufstellung eines Bebauungsplans notwendig.

Der Neubau des Betreiberwohnhauses auf dem Kellergeschoss des ehemaligen
Klichengebdudes soll so konzipiert werden, dass sich der Baukdrper im Ver-
nehmen mit dem baulichen Bestand in das Landschaftsbild einfligt und dar-
Uber hinaus keine erheblichen negativen Umweltauswirkungen erzeugt wer-
den.

Mit Antrag vom 26.10.2018 hat Herr Silvio Seefeld (nachfolgend Vorhabentra-
ger) bei der Gemeinde Seebad Uckeritz gem&B § 12 Abs. 2 BauGB beantragt
ein Verfahren zur Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans ein-
zuleiten.

Die Gemeinde Seebad Uckeritz hat in ihrer Sitzung am 23.05.2019 den Auf-
stellungsbeschluss flir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 1 ,Sonder-
gebiet Ferienwohnungen WockninstraBe 6% gefasst.

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Uckeritz hat den Aufstellungsbeschluss
Nr. 0031/12 vom 29.03.2012 fir den vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr.
1 ,Villa Waldeck an der WockninstraBe"™, welcher den Geltungsbereich des
vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 1 ,Sondergebiet Ferienwohnungen
WockninstraBe 6% umfasst, mit Beschluss vom 24.09.2019 Beschluss-Nr.:
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GVUe-0574/19 aufgehoben. Der Aufhebungsbeschluss wurde am 23.10.2019
ortsublich bekannt gemacht.
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Grundlagen der Planung

2.1 Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. der Bekanntmachung vom 03. November
2017 (BGBI. I. S 3634), zuletzt geandert durch Artikel 9 des Gesetzes vom
10. September 2021 (BGBI. I S. 4147)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) ) i. d. F. der Bekanntmachung vom
21. November 2017 (BGBI. I S. 3786), zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes
vom 14. Juni 2021 (BGBI. I S. 1802)

Planzeichenverordnung (PlanzZV 90) ) i. d. F. vom 18. Dezember 1990
(BGBI. 1991 I S. 58), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom
14. Juni 2021 (BGBI. I S. 1802)

Landesbauordnung (LBauO M-V) i. d. F. der Bekanntmachung vom 15.
Oktober 2015 (GVOBI. M-V 2015, S. 344), zuletzt gedndert durch Gesetz
vom 26. Juni 2021 (GVOBI. M-V S. 1033)

Gesetz iiber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutz-
gesetz - BNatSchG) i. d. F. der Bekanntmachung vom 29. Juli 2009 (BGBI.
I S. 2542), zuletzt gedandert durch Artikel 114 des Gesetzes vom 18. Au-
gust 2021 (BGBI. I S. 3908)

Gesetz des Landes Mecklenburg - Vorpommern zur Ausfithrung des
Bundesnaturschutzgesetzes (Naturschutzausfihrungsgesetz - NatSchAG
M-V) i. d. F. der Bekanntmachung vom 23. Februar 2010 (GVOBI. M-V S.
66), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 5. Juli 2018
(GVOBI. M-V S. 221, 228)

Kommunalverfassung fiir das Land Mecklenburg- Vorpommern
(Kommunalverfassung-KV M-V) i. d. F. der Bekanntmachung vom 13. Juli
2011, zuletzt geandert durch 23. Juli 2019 (GVOBI. M-V S. 467)

Kreisverordnung des Landkreises Ostvorpommern iber das Land-
schaftsschutzgebiet ,Insel Usedom mit Festlandgiirtel™ i. d. F. der
Bekanntmachung vom 19. Januar 1996

Waldgesetz fiir das Land Mecklenburg-Vorpommern (Landeswaldge-
setz - LwaldG) i. d. F. der Bekanntmachung vom 27. Juli 2011 (GVOBI. M-
V 2011, S. 870), zuletzt geandert durch durch Artikel 2 des Gesetzes vom
22. Mai 2021 (GVOBI. M-V S. 790)

Verordnung zur Bestimmung von Ausnahmen bei der Einhaltung des
Abstandes baulicher Anlagen zum Wald (Waldabstandsverordnung -
WabstVO M-V) i. d. F. der Bekanntmachung vom 20. April 2005 (GVOBI.
M-V 2005, S. 166) zuletzt geandert durch Verordnung vom 1. Dezember
2019 (GVOBI. M-V S. 808)

Hauptsatzung der Gemeinde Seebad Uckeritz in der aktuellen Fassung
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2.2 Planungsgrundlagen

e Auszug aus dem Liegenschaftskataster des Kataster- und Vermessungs-
amtes fur den Landkreis Vorpommern-Greifswald (SG Geodatenzent-
rum) vom Januar 2020

3. Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans mit
einer Flache von etwa 0,17 ha umfasst Teilflachen der Flursticke 130/1 der
Flur 1 in der Gemarkung Uckeritz sowie Teilflichen der Flurstiicke 587/2,
588/1 und 590/15 der Flur 2 in der Gemarkung Uckeritz.

4. Vorgaben aus iibergeordneten Planungen
Raumordnung

Bauleitplane unterliegen den Zielen und Grundsdtzen der Raumordnung.
Dabei sind die einzelnen Bundeslander gebunden, lbergeordnete und zusam-
menfassende Plane oder Programme aufzustellen.

Ziele der Raumordnung sind gemaB § 3 Abs. 1 Nr. 2 ROG verbindliche Vorga-
ben in Form von raumlich und sachlich bestimmten oder bestimmbaren, vom
Trager der Raumordnung abschlieBend abgewogenen textlichen oder zeichne-
rischen Festlegungen in Raumordnungsplanen zur Entwicklung, Ordnung und
Sicherung des Raums. Fir gemeindliche Bauleitplanverfahren besteht eine
Anpassungspflicht.

Bei den Grundsatzen der Raumordnung handelt es sich hingegen gemaB § 3
Abs. 1 Nr. 3 ROG um Aussagen zur Entwicklung, Ordnung und Sicherung des
Raums als Vorgaben flir nachfolgende Abwagungs- oder Ermessensentschei-
dungen. Fur nachgeordnete Bauleitplanverfahren besteht eine Berucksichti-
gungspflicht.

Fir Planungen und MaBnahmen der Gemeinde Seebad Uckeritz ergeben sich
die Ziele, Grundsatze und sonstigen Erfordernisse der Raumordnung aus fol-
genden Rechtsgrundlagen:

¢ Raumordnungsgesetz (ROG) i. d. F. der Bekanntmachung vom 22.
Dezember 2008, zuletzt geandert durch Artikel 5 des Gesetzes vom 3.
Dezember 2020 (BGBI. |. S. 2694)

e Landesplanungsgesetz (LPIG) i. d. F. der Bekanntmachung vom 5. Mai
1998 (GVOBI. M-V S. 503), zuletzt gedandert durch Artikel 9 des Geset-
zes vom 9. April 2020 (GVOBI. M-V S. 166, 181)

e Landesverordnung Uber das Landesraumentwicklungsprogramm
Mecklenburg-Vorpommern (LEP-LVO M-V) vom 27. Mai 2016
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e Landesverordnung Uber das Regionale Raumentwicklungsprogramm
Vorpommern (RREP VP-LVO M-V) vom 19.08.2010

Im Verlauf des Aufstellungsverfahrens ist die Vereinbarkeit mit den Zielen und
Grundsatzen der Raumordnung zu prifen. Rechtsgrundlage hierflir sind § 4
Abs. 1 ROG sowie der § 1 Abs. 4 BauGB.

Die wesentlichen Ziele und Grundsdtze der Raumordnung und Landesplanung
ergeben sich jedoch aus der Landesverordnung des Regionalen Raumentwick-
lungsprogramms Vorpommern. Dieses beinhaltet ein regionales Gesamtkon-
zept unter Einbeziehung sachlich und rdumlich konkretisierter Zielvorstellun-
gen. Hier wurden zentrale Orte mittlerer und oberer Stufe vorgegeben. Der
Planungsraum unterliegt dem Oberzentrum Stralsund - Greifswald; Wolgast
bildet das zuzuordnende Mittelzentrum und Heringsdorf das Grundzentrum.
Die Ortslage Uckeritz ist als touristischer Siedlungsschwerpunkt ausgewiesen
(Z 3.3 [3] RREP VP). Touristische Siedlungsschwerpunkte nehmen besondere
touristische Versorgungsaufgaben wahr. (G 3.3 [2] RREP VP)

Das Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern besagt,
dass in bereits intensiv genutzten Bereichen der AuBenklste und der Inseln
MaBnahmen zur Qualitdtsverbesserung und Saisonverlangerung Prioritat ha-
ben (Z 4.6 [5] LEP M-V).

GemaB der Festlegungskarte des Regionalen Raumentwicklungsprogramm
Vorpommern Greifswald ist die Gemeinde Uckeritz als Tourismusschwerpunkt-
raum dargestellt. In diesen Schwerpunktrdumen stehen die Verbesserung der
Qualitat und der Struktur des touristischen Angebotes sowie MaBnahmen der
Saisonverlangerung im Vordergrund (G 3.1.3 [3] RREP VP).

Durch die Errichtung eines Betreiberwohnhauses kann die Qualitat des Service
vor Ort deutlich verbessert werden.

Des Weiteren befindet sich das Plangebiet innerhalb eines Vorbehaltsgebietes
Kistenschutz. In diesen Gebieten sollen alle Planungen und MaBnahmen die
Belange des Kistenschutzes berlicksichtigen (RREP VP 5.3 [2]).

Berucksichtigt man die fir diesen Bebauungsplan relevanten Vorgaben aus
dem Landesraumentwicklungsprogramm und dem Regionalen Raumentwick-
lungsprogramm der Region Vorpommern, so ist erkennbar, dass unter Einhal-
tung naturschutzrechtlicher und artenschutzrechtlicher Aspekte sowie der As-
pekte des Klistenschutzes eine Vereinbarkeit mit den Zielen und Grundsatzen
der Raumordnung herstellbar ist.

Mit der Stellungnahme vom 28.07.2020 bestatigt das Amt flir Raumordnung
und Landesplanung Vorpommern die Vereinbarkeit des vorhabenbezogenen
Bebauungsplan Nr.1 ,Sondergebiet Ferienwohnungen WockninstraBe 6" mit
den Zielen der Raumordnung.
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Flachennutzungsplan

Der wirksame Fldchennutzungsplan der Gemeinde Seebad Uckeritz stellt den
Geltungsbereich als WeiBflache dar. Zur Einhaltung des Entwicklungsgebotes
nach § 8 BauGB erfolgt parallel die 2. Erganzung des Flachennutzungsplanes.
Es wird auf das entsprechende Verfahren verwiesen.

Fachgesetzgebungen

Ostlich des Plangebietes befindet sich die Waldflache des Wockninsee und
westlich das Waldgebiet ,Kleine Heide". GemaB § 20 Abs. 1 des Landeswald-
gesetz ist zur Sicherung vor Gefahren durch Windwurf oder Waldbrand bei der
Errichtung baulicher Anlagen ein Abstand von 30 Metern zum Wald einzuhal-
ten. Fir den Neubau des Betreiberwohnhauses kann dieser Abstand eingehal-
ten werden. Die Baugrenze des vorhandenen Ferienhauses liegt innerhalb des
gesetzlich geforderten Waldabstandes von 30 m. Das vorhandene Gebaude
unterliegt jedoch dem Bestandsschutz.

+[...] Auf Grundlage von § 3 Abs. 2 Punkt 1 der Waldabstandsverordnung
Mecklenburg-Vorpommern wird eine Ausnahme fur den Waldbereich hinter der
WockninstraBe in Aussicht gestellt, wenn der durch die vorhandene Bebauung
gepragte Waldabstand nicht unterschritten wird. In diesem Bereich besteht
bereits jetzt eine erhdhte Verkehrssicherung fiir den Waldbesitzer. Bei der
Neuerrichtung baulicher Anlagen darf dieser Waldabstand nicht weiter unter-
schritten werden. Rechte Dritter werden hierdurch nicht berdhrt" Stellung-
nahme der Landesforst Mecklenburg- Vorpommern, Forstamt Neu Pudagla
vom 12.01.2021.
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5. Beschaffenheit des Plangebietes

Der Planungsraum umfasst im Sudwesten ein bestehendes Ferienhaus mit vier
Ferienwohnungen. Zentral innerhalb des Geltungsbereichs gelegen, befindet
sich das Kellergeschoss eines ehemaligen Kiichengebadudes.

Im Bereich der Einfahrt fungiert die Rasenflache als Parkplatz.

Die groBen Rasenflachen innerhalb des Geltungsbereichs unterliegen einer re-
gelmaBigen Pflege und Mahd.

Das gesamte Grundstuck ist eingezaunt.

Abbildung 1: Blick auf Kellergeschoss des ehemaligen Kichengebdudes (Foto:
08.05.2018, BAUKONZEPT Neubrandenburg GmbH)

Abbildung 2: Blick auf die unbefestigten Parkplatze
(Foto: 08.05.2018, BAUKONZEPT Neubrandenburg GmbH)
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Abbildung 3: Blick von Osten auf das Ferienhaus ,Villa Wald-Eck"
(Foto: 08.05.2018, BAUKONZEPT Neubrandenburg GmbH)
Der Planungsraum befindet sich innerhalb des Landschaftsschutzgebietes ,In-

sel Usedom mit Festlandgirtel® (LSG 82) sowie innerhalb des Naturparkes
»Insel Usedom"™ (NP 5).

Das Naturschutzgebiet ,Wocknin See“ (NSG 78) sowie das FFH-Gebiet DE

1950-301 ,Wocknin See" befinden sich im Osten, auBerhalb des Geltungsbe-
reichs.

Gesetzlich geschitzte Biotope befinden sich nicht innerhalb des Geltungsbe-
reichs des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 1.
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6. Inhalt des Bebauungsplans

6.1 Stadtebauliches Konzept

Ziel des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist es, die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fur die ordnungsgemaBe Nutzung sowie die qualitative Ent-
wicklung der Villa Wald-Eck zu schaffen.

Das stadtebauliche Konzept ist also vollstdandig auf die nachhaltige Sicherung
des bestehenden Ferienhauses abgestellt. Dabei gilt es, den besonderen Cha-
rakter dieses Standortes zu erhalten und den Service Uber ein Betreiberwohn-
haus am Standort zu verbessern, ohne dass die Belange des Natur-, Klsten-
und Landschaftsschutzes vernachldssigt werden. So kann die Existenzgrund-
lage eines Familienbetriebs gesichert werden.

Der Neubau beschrankt sich ausschlieBlich auf einen bereits vorgepragten Be-
reich und ist dem Hauptgebdude untergeordnet. Im Sinne einer nachhaltigen
Flachennutzung kann der Neubau auf einer bereits versiegelten Flache, dem
Kellergeschoss des ehemaligen Klichengebdudes errichtet werden. Unbeein-
trachtigte Flachen werden mit der vorliegenden Planung nicht in Anspruch ge-
nommen.
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6.2 Art und MaB der baulichen Nutzung

Die Regelungsabsichten der Gemeinde Uckeritz beschrédnken sich auf die in
§ 10 BauNVO definierten Erholungsnutzungen.

Die Ausdehnung des geplanten Sondergebietes Ferienwohnung gemaB
§ 10 Abs. 4 BauNVO wurde auf ein minimales MaB reduziert und beschrankt
sich ausschlieBlich auf anthropogen Uberpragte Bereiche. Die Festsetzung des
Sondergebietes FW dient der Bestandssicherung sowie der Errichtung eines
Betreiberwohngebadudes.

Die geplante bauliche Anlage wird durch die Baugrenze eng und bedarfsorien-
tiert festgelegt.

Im Interesse einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung und der Reduzie-
rung der erforderlichen Eingriffe auf ein unbedingt notwendiges MaB wurde
die Grundflache (GR) flr die einzelnen Bauteile angegeben. Die GR flr das
geplante Betreiberwohnhaus betragt 129 m2 und die GR flr das vorhandene
Ferienwohnhaus betragt 195 m?2.

Das Betreiberwohnhaus wird auf einem bereits vorhandenen Kellergeschoss
errichtet. Es Uberragt dieses Kellergeschoss um 55 m2, sodass diese Flache
als Eingriff zu bewerten ist.

Um die Hohe der baulichen Anlagen zu begrenzen wurden die Oberkanten als
HochstmalB fur die Baufelder BF 1=13,5 m und BF 2= 8,50 m in m Uber NHN
im Bezugssystem DHHN2016 festgelegt. Ohne diese Festsetzung besteht die
Gefahr der Beeintrachtigung von o6ffentlichen Belangen. Eine Erhéhung bauli-
cher Anlagen uber den Bestand des vorhandenen Ferienwohnhauses wird
demnach ausgeschlossen. Mit der getroffenen Festsetzung wird sich die Erwei-
terung des Betreiberwohngebdaudes dem vorhandenen Ferienwohnhaus unter-
ordnen. Flr den vorliegenden Bebauungsplan ist es entscheidend, die Einflis-
se auf das Landschaftsbild und auf das Landschaftsschutzgebiet so gering wie
moglich zu halten. Dem wird mit der getroffenen Festsetzung Rechnung ge-
tragen.

Der Bemessungshochwasserstand (BHW) fiir die Ortslage Uckeritz liegt bei
2,10 m Uber NHN. Das Land Mecklenburg-Vorpommern uUbernimmt keinerlei
Haftung flir Schaden, die bei Sturmfluten oder in deren Folgen auftreten, un-
abhangig davon, ob das Gebiet durch eine Kilistenschutzanlage gesichert war
oder nicht. Aus der Realisierung der Vorhaben kénnen dem Land Mecklenburg-
Vorpommern gegenlber keine Anspriche abgeleitet werden, um nachtraglich
die Errichtung oder Verstarkung von Hochwasser- und Sturmflutschutzanlagen
zu fordern.
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Auf Grund der vorhandenen Gelandetopografie und der 6rtlichen H6hen von
tiber 2 m ist eine Uberflutungsgefdhrdung nicht gegeben. Entsprechende Fest-
setzungen diesbezliglich kénnen demnach entfallen.

Folgende textliche Festsetzungen wurden getroffen:

1. Das Sondergebiet Ferienwohnungen (SO FW) dient gemaB § 10 Abs. 4
BauNVO vorwiegend der Unterbringung von Ferienwohnungen, die dau-
erhaft zur Anmietung durch einen wechselnden Personenkreis von Erho-
lungssuchenden zur Verfligung stehen. Zuldssig sind:

- Ferienwohnungen (BF1)
- ein Wohngebaude flr den Betreiber oder Betriebsinhaber (BF2)
- Nebenanlagen, die dem Nutzungszweck des Baugebietes dienen

2. Die Oberkante als HochstmaB baulicher Anlagen wird flir das Baufeld 1
(BF 1) auf 13,5 m und flir das Baufeld 2 (BF 2) auf 8,50 m in m uber
NHN im Bezugssystem DHHN2016 begrenzt.

6.3 MaBnahmen zur Erhaltung, Pflege und Entwicklung von Natur und
Landschaft

Uber den Ausgleichsbezug des § la Abs. 3 BauGB hinaus hat die Gemeinde
Uber § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB die Mdéglichkeit, landschaftspflegerische MaB-
nahmen bzw. Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft festzusetzen.

Vorliegend sind durch den bereits stark anthropogen gepragten Standort kei-
ne MaBnahmen zur Erhaltung, Pflege und Entwicklung von Natur und Land-
schaft notwendig.

6.4 Ortliche Bauvorschriften

Die Stadte und Gemeinden haben aufgrund der Ermachtigung, értliche Bau-
vorschriften erlassen zu kdénnen, die Mdglichkeit, im Sinne einer Gestal-
tungspflege tatig zu werden. Die Rechtsgrundlage fiir ein solches Handeln ist
durch § 86 Abs. 3 der Landesbauordnung M-V gegeben.

Fir den vorliegenden Bebauungsplan sind keine o&rtlichen Bauvorschriften
notwendig.
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6.5 Verkehr

Die verkehrliche ErschlieBung des Geltungsbereiches wird Uber den sldlich
verlaufenden Betonplattenweg (Flurstick 590/14, 590/15, 588/1 der Flur 2 in
der Gemarkung Uckeritz) ausgehend von der WockninstraBe gesichert. Die
beiden Flurstiicke befinden sich im Eigentum der Gemeinde Uckeritz und die
Nutzung als Zuwegung ist dinglich gesichert. Bei der Ausfahrt auf die Wockn-
instraBe muss sichergestellt sein, dass auf die StraBe eine ausreichende Sicht
vorhanden ist. Auch zu einem spateren Zeitpunkt darf durch eine geplante
Bebauung, parkende Fahrzeuge oder Werbeanlagen keine Sichtbehinderung
far Verkehrsteilnehmer entstehen.

6.6 Umweltpriifung

Nach § 2 Abs. 4 BauGB ist im Verfahren der Aufstellung des Bauleitplans eine
Umweltprifung durchzufihren. Das Ergebnis ist in dem Umweltbericht, der
ein gesonderter Teil der Begriindung des Bebauungsplans ist, darzustellen.

Nach der frihzeitigen Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager 6ffentli-
cher Belange gemaB § 4 Absatz 1 BauGB und einer entsprechenden Abstim-
mung des Umfangs und Detaillierungsgrades der Umweltprifung nach § 2 Ab-
satz 4 BauGB erfolgt die Darstellung der Ergebnisse im Umweltbericht.

Durch die Umweltprifung kénnen vorhersehbare erhebliche Beeintrachtigun-
gen der Umwelt sowie deren Wechselwirkungen ermittelt werden.

Das Vorhaben wird deshalb eingehend auf seine Wirkungen auf die Schutzgl-
ter nach § 2a BauGB untersucht.

Das Planungsziel dieses vorhabenbezogenen Bebauungsplans unterliegt § 4
Abs. 2 Nr. 1 der Verordnung Uber das Landschaftsschutzgebiet (LSG-VO) ,In-
sel Usedom mit Festlandgurtel®. Demnach sind Handlungen, die geeignet sind,
den Charakter des Gebietes zu verandern, den Naturhaushalt zu schadigen,
das Landschaftsbild zu verunstalten, den Naturgenuss zu beeintrachtigen oder
sonst dem besonderen Schutzzweck zuwiderzulaufen, verboten. Insbesondere
die Errichtung oder wesentliche Erweiterung baulicher Anlagen ist verboten.

GemaB § 67 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG i.v.m. § 4 Abs. 5 Nr. 1 Kreisverordnung
des Landkreises Ostvorpommern uber das Landschaftsschutzgebiet ,Insel
Usedom mit Festlandsgurtel®™ kann von den Verboten eine Befreiung erteilt
werden. Im Rahmen eines Antrages gemdB3 § 67 Abs. 1 BNatschG muss nun
durch den Landrat als untere Naturschutzbehérde gepriuft werden, ob mit dem
vorhabenbezogenen Bebauungsplan ermdglichten Vorhaben zugestimmt wer-
den kann. Eine Befreiung gemaB § 67 Abs. 1 Nr. 1 ist mdglich, wenn Grinde
des Uberwiegend offentlichen Interesses, einschlieBlich solcher sozialer und
wirtschaftlicher Art vorliegen. Folgende Voraussetzungen missen fir § 67
Abs. 1 Nr. 2 vorliegen:
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a) die Durchfithrung der Vorschriften fiihrt zu einer unzumutbaren Be-
lastung

b) die Abweichung ist mit den Belangen von Naturschutz und Land-
schaftspflege vereinbar

Das Ferienwohnhaus ,Villa am Waldeck™ wird von einem kleinen Familienbe-
trieb mit zwei Angestellten betrieben. Um den insgesamt maximal 24 Gaste
einen angenehmen und individuell auf die Bedlrfnisse der Gaste angepassten
Aufenthalt erméglichen zu kdénnen, ist es wichtig, Ansprechpartner jeder Zeit
vor Ort zu haben. Uberdies kann so eine flexible An- und Abreise unkompli-
ziert und schnell vorbereitet werden. Auch die Ferienhaus- und Ferienwoh-
nungsurlauber winschen immer mehr Komfort und Service. So kann durch
das Wohnen des Betreibers oder Betriebsinhabers vor Ort ein Brétchen- oder
Frihstlcksservice, eine tagliche Reinigung oder auch Auskinfte zu Sehens-
wulrdigkeiten und Ausfligen ermdglicht werden.

Durch den Bau des Wohnhauses fur den Betreiber oder den Betriebsinhaber
kann diese Individualitdt und eine schnelle Reaktion auf die Bedirfnisse der
Gaste gewahrleistet werden. Der Familienbetrieb bleibt so konkurrenzfahig zu
anderen Modellen und ist langfristig auch wirtschaftlich lukrativ.

Aufgrund der Nahe zum Ferienwohnhaus kommt kein anderer Standort fur den
Bau des Betreiberwohnhauses in Betracht. Die oben beschriebenen Punkte
machen die unmittelbare Nahe des Betreiberwohnhaus zu den Ferienwohnun-
gen erforderlich. Die Nichtdurchfihrung des Vorhabens wirde flir den Betrei-
ber durch seinen derzeitigen Wohnort im Amtsbereich Altentreptow zu einer
unzumutbaren Belastung fuhren.

Im Geltungsbereich sind die Schutzgegenstande des Landschaftsschutzgebie-
tes nicht erkennbar. Der Planungsraum ist baulich Uberpragt durch die vor-
handenen Gebdude und Nutzung, sodass sich kein Bezug zu den Schutz- und
Erhaltungszielen des Landschaftsschutzgebietes herstellen lasst.

Flir das geplante Vorhaben werden ausschlieBlich anthropogen vorgepragte
Bereiche des bestehenden Ferienhauses in Anspruch genommen. Das geplante
Betreiberwohnhaus wird auf dem Kellergeschoss des ehemaligen Klichenge-
baude errichtet. Unbeeintrachtigte Freiflachen werden nicht in Anspruch ge-
nommen.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden sich derzeit schon Gebaude.
Die Oberkante als HéchstmalB baulicher Anlagen wird fir das Baufeld 1 (BF 1)
auf 13,5 m und flir das Baufeld 2 (BF 2) auf 8,50 m in m Uber NHN im Be-
zugssystem DHHN2016 begrenzt.

Somit wird sich die geplante Bebauung nach der Umgebungsbebauung richten
und unterordnen.

Flir das Schutzgebiet lassen sich aufgrund des Vorhabens keinerlei optische
und immissionsbezogene Wirkungen, die der Landschaftsschutzverordnung
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entgegenwirken, feststellen. Die Abweichung scheint somit mit den Belangen
der Natur- und Landschaftspflege vereinbar.

Aufgrund der Nahe zum FFH-Gebiet wird mit Hilfe einer FFH-Vorprifung ermit-
telt, ob es prinzipiell zu erheblichen Beeintrachtigungen des Natura 2000-
Gebietes kommen kann. Kénnen erhebliche Beeintrachtigungen nachweislich
ausgeschlossen werden, kann auf eine FFH-Vertraglichkeitsprifung abgesehen
werden. Insgesamt besteht weder durch das Vorhaben ,Sondergebiet Wockn-
instraBe 6" noch durch ein kumulatives Zusammenwirken mit anderen Pléanen
und Projekten die Moglichkeit einer erheblichen Beeintrachtigung des Gebietes
und seiner maBgeblichen Bestandteile. Eine weitergehende Prifung ist nicht
erforderlich. Das Vorhaben ist vertraglich in Bezug auf das GGB DE 1950-301
~Wocknin-See".

Die Prifung der Wirkung des geplanten Sondergebietes, das der Erholung
dient mit der Zweckbestimmung ,Ferienwohnungen" auf die Schutzgiter des
Untersuchungsraums ergab insgesamt, dass die Schutzglter aufgrund der be-
schriebenen vorhabenbedingten Auswirkungen nicht erheblich oder nachhaltig
beeintrachtigt werden.

Als VermeidungsmaBnahme ist eine Bauzeitenregelung vorgesehen, nach wel-
cher die Errichtungsphase ganzlich auBerhalb der Brutperiode der relevanten
Brutvogelarten erfolgt. Liegt die Bauzeit innerhalb der Wanderzeiten von Am-
phibien ist ein Schutzzaun, der das Uberklettern und Untergraben verhindert,
aufzustellen.

Das Eintreffen von Verbotstatbestanden kann somit ausgeschlossen werden.

Eine erhebliche Beeintrachtigung der Umwelt als Summe der beschrie-
benen und bewerteten Schutzgiiter konnte fiir dieses Vorhaben im
Rahmen der Umweltpriifung nicht festgestellt werden.

7. Immissionsschutz

Derzeit sind keine wesentlichen Immissionswirkungen im Planungsraum vor-
hersehbar, die auch nur ansatzweise zu immissionsschutzrechtlichen Auswir-
kungen im Sinne von Uberschreitungen gesetzlich vorgeschriebener Immissi-
onsgrenzwerte fihren kénnten.
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8. Wirtschaftliche Infrastruktur

8.1 Energie-, Wasserver- und -entsorgung

Die Energieversorgung sowie Wasserversorgung erfolgen tUber das oértlich vor-
handene Netz. Die Trinkwasserversorgung erfolgt nach den anerkannten Re-
geln der Technik und den Vorgaben der Trinkwasserverordnung.

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 1 ist befris-
tet vom Anschluss- und Benutzungszwang von der 6ffentlichen leitungsgebun-
denen Abwasseranlage befreit, da sich vor dem Grundstlick keine o6ffentliche
Abwasseranlage befindet. Der Eigentimer betreibt auf dem Grundstlick eine
private Abwasseranlage (Kleinklaranlage / Sammelgrube).

8.2 Gewadsser

Der Planungsraum liegt nach derzeitigem Kenntnisstand nicht in einer Trink-
wasserschutzzone.

Oberflachengewasser werden weder als stehende noch als flieBende Gewasser
Uberplant.

Nach § 5 WHG ist eine nachteilige Veranderung der Gewassereigenschaften zu
vermeiden und die Leistungsfahigkeit des Wasserhaushalts zu erhalten.

Niederschlagswasser soll nach § 55 WHG ortsnah versickert werden.

Nach § 46 (2) WHG bedarf das Einleiten von Niederschlagswasser in das
Grundwasser durch schadlose Versickerung keiner Erlaubnis. Anfallendes un-
belastetes Niederschlagswasser kann daher erlaubnisfrei Uber eine ausrei-
chende Sickerstrecke von mind. 1,00 m zum Mittleren Héchsten Grundwasser-
stand (MHGW) versickert werden.

Sind Versickerungsanlagen, wie Mulden oder ahnliches geplant, sind diese so
herzurichten, dass Nachbargrundsticke nicht nachteilig beeintrachtigt wer-
den.

8.3 Telekommunikation

Der Geltungsbereich ist derzeit ausreichend mit Telekommunikationslinien der
Telekom erschlossen.
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8.4 Abfallentsorgung/Altlasten

Alle BaumaBnahmen sind so vorzubereiten und durchzufiihren, dass sowohl
von den Baustellen als auch von den fertigen Objekten eine vollstandig ge-
ordnete Abfallentsorgung erfolgen kann. Ist es notwendig Fremdbdéden auf-
oder einzubringen, so haben entsprechend § 7 BBodSchG die Pflichtigen Vor-
sorge gegen das Entstehen schadlicher Bodenveranderungen zu treffen. Die
Forderungen der §§ 9 bis 12 der Bundesbodenschutz- und Altlastenverord-
nung (BBodSchV) vom 12 Juli 1999 (BGBI. I.S. 1554) sind zu beachten. Er-
ganzend sind bei der Verwertung des bei BaudurchfiUhrung anfallenden Bo-
denaushubs und anderer mineralischer Abfdlle die Anforderungen an die stoff-
liche Verwertung von mineralischen Reststoffen/Abfallen - Technische Regeln
- der Mitteilungen der LAGA 20, Teile I, II und III zu beachten.

Wahrend der ErschlieBungs- und BaumaBnahmen aufgefundene Abfalle sind
fachgerecht zu entsorgen.

Die neue Satzung des Landkreises Vorpommern-Greifswald Gber die Abfallent-
sorgung (Abfallwirtschaftssatzung - AwS), in Kraft getreten am 1. Januar
2020, ist einzuhalten. Die Zufahrten der Millbehdlterstandorte sind so anzu-
legen, dass ein Rickwartsfahren mit Mdullfahrzeugen nicht erforderlich ist. (§
16 Unfallverhltungsvorschrift ,Mlllbeseitigung™ BGV C 27)

Hinweis

Nach derzeitigem Kenntnisstand sind im Planungsgebiet keine Altlasten be-
kannt. Wéhrend der BaumaBnahme auftretende Hinweise auf Altlastenver-
dachtsfléachen (vererdete Mdillkérper, Verunreinigungen des Bodens, Oberflé-
chen- und Grundwassers, u.a.) sind der unteren Bodenschutzbehérde des
Landkreises (Standort Anklam) sofort anzuzeigen. Die Arbeiten sind gegebe-
nenfalls zu unterbrechen.

8.5 Brandschutz

Von offentlichen Verkehrsflachen wird insbesondere fir die Feuerwehr ein ge-
radliniger Zu- oder Durchgang zu rickwartigen baulichen Anlagen geschaffen.
Flr die Zufahrten sowie Aufstell- und Bewegungsflachen fir die Feuerwehr gilt
die Richtlinie tUber Flachen fur die Feuerwehr auf Grundstiicken. Die lichte HG-
he der Zu- oder Durchfahrt muss senkrecht zur Fahrbahn gemessen mindes-
tens 3,50 m betragen (DIN 14090).

Die Zufahrt muss so befestigt sein, dass sie von Fahrzeugen der Feuerwehr
fir den Katastrophen-, Rettungs- und Brandschutz mit einer Achslast bis zu
10 t und einem zulassigen Gesamtgewicht bis zu 16 t befahren werden kann
(DIN 14090).
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Zur Deckung des Loéschwasserbedarfs ist nach dem Arbeitsblatt W 405
(07/1978) des Deutschen Vereins des Gas- und Wasserfaches e. V. (DVGW)
fir mind. 2 Stunden eine Léschwassermenge von mind. 48 m3/h in maximal
300 m Entfernung zu gewdhrleisten. Diese Léschwassermenge muss zu jeder
Jahreszeit zur Verfiigung stehen.

Um den Objektschutz gewahrleisten zu kénnen, ist in einem Umkreis von 300
m ein Ansaugbrunnen herzurichten.

Der Personenschutz ist durch das Hydrantensystem sowie Tankléschfahrzeuge
der eigenen und Nachbarwehren gegeben.

9. Denkmalschutz
9.1 Baudenkmale

Innerhalb des Plangebietes befinden sich nach derzeitigem Kenntnisstand kei-
ne Baudenkmale, die als Denkmal im Sinne des Denkmalschutzgesetzes von
Mecklenburg-Vorpommern eingetragen und als Zeitzeugen der Geschichte zu
erhalten sind.

9.2 Bodendenkmale

Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind im Bereich des Vorhabens keine Bo-
dendenkmale oder Verdachtsflachen bekannt.

Hinweis

Wenn wéhrend der Erdarbeiten (Grabungen, Ausschachtungen, Kellererweite-
rungen, Abbruche usw.) Befunde wie Mauern, Mauerreste, Fundamente, ver-
schittete Gewdlbe, Verfiillungen von Grdben, Brunnenschédchte, verfliillte Lat-
rinen- und Abfallgruben, gemauerte Fluchtgdnge und Erdverfdrbungen (Hin-
weise auf verflllte Gruben, Graben, Pfostenlécher, Brandstellen oder Gréber)
oder auch Funde wie Keramik, Glas, Minzen, Urnenscherben, Steinsetzungen,
Hélzer, Holzkonstruktionen, Knochen, Skelettreste, Schmuck, Gerédtschaften
aller Art (Spielsteine, Kémme, Fibeln, Schliissel, Besteck) zum Vorschein
kommen, sind diese gem. § 11 Abs. 1 u. 2 DSchG M-V unverziglich der unte-
ren Denkmalschutzbehérde anzuzeigen. Anzeigepflicht besteht gemaB § 11
Abs. 1 DSchG M-V fir den Entdecker, den Leiter der Arbeiten, den Grundei-
gentimer oder zuféllige Zeugen, die den Wert des Gegenstandes erkennen.

Der Fund und die Fundstelle sind gem. § 11 Abs. 3 DSchG M-V in unverdnder-
tem Zustand zu erhalten. Diese Verpflichtung erlischt fiinf Werktage nach Zu-
gang der Anzeige, bei schriftlicher Anzeige spétestens nach einer Woche. Die
untere Denkmalschutzbehérde kann die Frist im Rahmen des Zumutbaren ver-
lédngern, wenn die sachgemé&Be Untersuchung oder die Bergung des Denkmals
dies erfordert. Aufgefundene Gegenstdnde sind dem Landesamt fur Kultur und
Denkmalpflege zu Ubergeben.
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10. Hinweise zur Bauausfiihrung

Die Bestimmungen des Gesetzes liber die Landesvermessung und das Liegen-
schaftskataster des Landes Mecklenburg-Vorpommern (Vermessungs- und Ka-
tastergesetz - VermKatG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22. Juli
2002 (GVOBI. M-V S. 524), zuletzt geandert durch § 40 Satz 2 Nr. 1 vom
16.12.2010 (GVOBI. M-V S. 713), sind zu beachten.

11. Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung
Flachenbilanz:

Geltungsbereich: 1.663 m2
Sonstiges Sondergebiet: 1.427 m2
Verkehrsflache: 236 m2

zu 2.1 Ermittlung des Biotopwertes

Zur Ermittlung des Biotopwertes wird zunachst aus der Anlage 3 die Wertstufe ermit-
telt. Die Wertstufe flr artenarmer Zierrasen (PER) ist 0. Der Versiegelungsgrad der
Flachen innerhalb des Geltungsbereichs liegt bei 0%. Demzufolge wird der Bio-
topwert 1 flr die weitere Berechnung zu Grunde gelegt.

Biotopwert: 1,0

Zu 2.2 Ermittlung des Lagefaktors

Der Abstand zu vorhandenen Stérquellen (hier: Ferienwohnhaus) betragt weniger als
100 m. Der Lagefaktor ist in diesem Fall 0,75.
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Zu 2.3 Berechnung des Eingriffsflachendquivalents fir Biotopbeseitigung bzw. Bio-

topveranderung (unmittelbare Wirkungen/Beeintrachtigung)

Flr Biotope, die durch einen Eingriff beseitigt bzw. verandert werden (Funktionsver-
lust), ergibt sich das Eingriffsflachenaquivalent durch Multiplikation aus der vom Ein-
griff betroffenen Flache des Biotoptyps, dem Biotopwert des Biotoptyps und dem La-

gefaktor.
Flache des B
. in- EFA m2 = Flache * Bio- | Eingriffsfls-

Biotoptyp beein . ) _ ingri
trachtigten SVI::,COP If_:lftir topwert * Lagefaktor chenéquiva-
Biotops in lent [m2 EFA]
m2

PER 55 1,0 0,75 55*1,0* 0,75 41,25

Summe der erforderlichen Eingriffsflaichendquivalente: 41,25

Zu 2.5 Ermittlung der Versiegelung und Uberbauung

Es ist biotopunabhangig die voll/teilversiegelte Flache in m2 zu ermitteln und
mit einem Zuschlag von 0,2/0,5 zu berlicksichtigen.

Vollversiegelte
Uberbaute Flache

bzw- | Zuschlag fiir Vollversiege-
lung/Teilversiegelung

EFA= Vollversiegelte | Eingriffsflachen-
dquivalente EFA

Flache * Zuschlag

55 m?2

EFA = 55 * 0,2

Summe der erforderlichen Eingriffsflachendquivalente:

11

11
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Zu 2.6 Berechnung des multifunktionalen Kompensationsbedarfs

Aus den berechneten Eingriffsflachendaquivalenten ergibt sich durch Addition der mul-
tifunktionale Kompensationsbedarf.

m2 EFA fiir m2 EFA fir Funkti- EFA far T.e|I- Mult|funkt|9naler
Bioveranderun onsbeeintrachtigun /Vollversiegelung bzw. Kompensations-
9 gung Uberbauung bedarf [m2 EFA]

41,25 11 52.25

Summe des multifunktionalen Kompensationsbedarfs [m2 EFA]: 52.25

Zu 4. Kompensation des Eingriffes
Anforderungen fiir Anerkennung:

e Verwendung standortheimischer Baumarten aus madglichst gebietseigenen
Herklnften, Verwendung nichtheimischer Baumarten nur, wenn dies aus
historischen Grinden sinnvoll erscheint

e Pflanzvorgaben:

- Schaffung ginstiger Wachstumsbedingungen durch Herstellen der Vege-
tationstragschicht und der Pflanzgrube entsprechend den jeweils gelten-
den DIN-Vorschriften, Lockerung des Grubengrundes vor der Pflanzung

- dauerhaftes Freihalten von unterirdischen und oberirdischen Leitungen
und sonstigen baulichen Anlagen bzw. Einbau langfristig wirksamer
WurzelschutzmaBnahmen

- Pflanzgruben der Baume: vertikal 1,5facher Ballendurchmesser, hori-
zontal doppelte Ballenhdhe - Baumscheibe: mindestens 12 m?2 unversie-
gelte Flache (mit dauerhaft luft- und wasserdurchlassigem Belag)

- unterirdisch verfigbarer Raum fir Durchwurzelung mit mindestens 16
m2 Grundflache und 0,8 m Tiefe

- Mindestbreite von ober- und unterirdisch unbefestigten Pflanzstreifen
2,5 m

- Schutz vor Beschadigungen sowie Sicherung der Baumscheibe bzw. des
Baumstreifens vor Verdichtung,

- bei Bedarf Baumscheibe mulchen
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Pflanzqualitat: Verwendung von Hochstdmmen mit Stammumfang, mind.
16/18 cm, in stark frequentierten Bereichen 18/20 cm, Obstbaume
10/12 cm

Dreibockanbindung und ggf. Wildverbissschutz

e Vorgaben zur Fertigstellungs- und Entwicklungspflege:

Ersatzpflanzungen bei Ausfall - Baume bei Bedarf wassern im 1. -5.
Standjahr

Instandsetzung der Schutzeinrichtung und Verankerung

Verankerung der Bdume nach dem 5. Standjahr entfernen

Abbau der Schutzeinrichtungen nach 5 Jahren

2-3 Erziehungsschnitte in den ersten 10 Jahren zur Gewahrleistung ei-

ner gleichmaBigen Kronenentwicklung

Bezugsflache fur Aufwertungen: je Einzelbaum eine Grundflache von 25 m?2

Kompensationswert:1,0

Pflanzung von 3 Baumen auf dem Grundstiick des Vorhabentragers

Flache der MaB- | x Kompensationswert Kompensationsflachen-
nahme [m?2] der MaBnahme squivalent [m2 KFA]

75 1 75
Kompensationsflachendquivalent 75

Zu 5. Gesamtbilanzierung

Der Eingriff kann durch die geplanten AusgleichsmaBnahmen vollstdandig kompensiert
werden.
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