Bebauungsplan

PLANZEICHNUNG (TEIL A)

M.: 1:500

auf der Grundiage des amflichen Lage- und Héhenplanes ..
des dftentlich besteliten Vermessungsbiros Matthias-Anders-Bdhne

aus Zinnowitz von 04-2007

NUTZUNGSSCHABLONEN

Art der baulichen Nuizung

Zahl der Voligeschosse als Hochstmai

Cberkante FertigfuBboden
II uber HN ais Mindesiman

Firsthohe Ober HN
als Hochstmai

Grundfldchenzahl (GRI) /
als Hochstmai
Bauweise Dachform/
Dachneigung der Hauptdachfldchen
Baufeld 1
' IE
WA :
OKFF UberHN 1,00 m
FH Ober HN 10,00 m
GRZ 0,4 /
¢ - EDv sSD bis 4%°

Erm&chtigungsgrundlage

Aufgrund des § 10 des 3augesetzbuches (BauG3) in cer Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004
(BGBL 1 3. 2414}, zuletzr gedndert durch Geselz vam 21.12.2006 (BGBI. | Nr. 44, $. 3314) sowie nach § 86
der lendesbauordnung Mecklenburg - Vorpoemmern (LBau® M-V) vom 18042006 [Geseftz- und
Verordnungsbiatt M-V 2004, N, 5 5. 102 ff.) und § 13 Alks. 4 Safz 2 des 1, AndG zum LNatG M-V wire nach
Beschlussiassung durch cie Gemeindevertretung Karlshagen vom 26.11.2008 folgende Satzung dber den
Bebauungsplan Nr. 2C fOr das. Wohngebiet sUdlich der HafensiraBe", bestehend aus der Planzeichnung
fTeir A ] und cem Texi (Tell B erlassen :
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VERFAHRENSVERMERKE S
Aufgesteilt aufgrund  des  Aufstellungsbeschlusses der Gemeindevertretung Korlshdém-'\:)m 06.09.2007.
Die orfsdbliche Bekanntmachung des  Aufstellungsbeschiusses  erfoigte durch Nerditentlichung im

amilichen Bekanntmachungsilatt , Der Usedomer Norden" am 18.09.2007. - S e

Ostseebad Karkhagen (Mecklenburg/Vorpommern). den -
S
Der Blrgermeister _ T

Die fdr Raumardnung und Landesplanung zustandige Stelle st geméB § 17 Abs. 1 LPIG in der Fassung'der

Bekannimachung vom 05.05.1998 beteiligi worden., e

Cstseebad Karlshagen (Meckienburg/Vorpommern), den
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Der Blrgermeister

- Die frihzeitige Unterrichiung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 Satz | BauGB ist-am 24.'04.2008 erfoigt.

Ostseebsad Karlshagen (Mecklenburg/Vorpommern), den R ’ _ _4-'
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Der BOrgermeister S

Die Gemeindevertrefung Karlshagen hat am 24.04.2008 den Entwurf des Bebauungsplanes Nr:20 ‘r:h|'1_

Begrindung einschi. Umweltbericht beschiossen und zur Ausiegung bestimmi.

Cstseebad Karlshagen (Mecklenburg/Vorpommern), den
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Der Birgermeister e e

Die Entwirfe des Bebauungsplanes Nr. 20, besfehend aus  der Planzeichnung (Tell A} und dem Text (Teil B),
sowie der Begrindung einschl. Umweltbericht sowie den nach finschétzung der Gemeinde wesentlichen,
bereits vorliegenden uvmweltbezogenen Stellungnahmen

haben in der Zeit vom 23.05.2008 bis zum 24.06,2008 wdahrend folgender Zeiten:

Meontag bis Freftag von 8.20 Uhr bis 12,00 Uhr undi
Montag und Mittwoch ]y 13.30 Uhr bis 15.00 Uhr und
Dienstag Von 13.30 Uhr s 16.00 Uhr ung
Donnerstag von 13.30 Uhr bis 18.00 Uhr und

nach § 3 Abs. 2 BauGB &ffentlich ausgeiegen, Die éffenfliche Ausiegung ist mit dem Hinweis, dass

stellungnahmen wdhrend der Auslegungsirist von jedermann schriftlich oder zur Niederschrift vorgebracht
werden kénnen, .

nicht frisfgerecht abgegebene Stellungnahmen bei der Beschiussfassung Uber den Bebauungsplan Nr. 20
unterOcksichtigt bleiben kénnen und

- ein Anfrag nach § 47 der Verwaltungsgernichisordnung unzuidssig ist, soweit mitihim Einwendungen
geltend gemacht werden, die vom Antragsteller im Rahmen der Auslegung nicht oder verspdtet-geltend
gemacht wurden, aker hdtten geltend gemacht werden kdnnen, - o

durch Verdttentichung im amtlichen Bekanntmachungsblatt ,.Der Useaomer Norden” am 14.05.2008
bekannfgemacht worden. : - o

Ostseebad Karlshagen {Mecklenburg/Vorpommern), den S _ L «—,
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Der Birgermeister

Die von der Planung berGhrten Behdrden, sonstigen Tréiger &ffentlicher Belangs und Nachbargemeinden
sind mit Schreiben vom 15.05.2008 zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert worden. :

Ostseebad Karshagen (Mecklenburg/Veorpomimern), den
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Der BUrgermeister

Der Entwurl ist nach der &ffentlichen Auslegung gedndert worden. Daher wurden die von'der Anderung
betroffenen Behérden ermneut mit Schreiben vom 23.07.2008 zur Abgabe einer Sfellu'ngnahme aufgefordert.

Ostseebad Karshagen (Meckienburg/Voroommern). den D - T '
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Der Blrgermeister

Die Gemeindevertretung Karlshagen hat die Stellungnahmen der Birger. Behdrden, sonsfigen. Trdger
Sifentlicher Belange und Nachkargemeinden am 26.11.2008 geprdft. = .
Das Ergebnis ist mitgeteilt worden, -

Cstseebad Karshagen (Mecklenburg/Veorpommen), den
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Der BGigermeister

Der Bebauungspian Nr. 20, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und denv.Text {Teil B} wurde am
26.11.2008 von der Gemeindeverfretung Karishagen als Satzung beschiassen. Die Begrindung des
Betrauungsplanes Nri. 20 einschl. Umweltbericht wurde mit Beschluss der Gerfheindeverr’_refungchrIshagen
vom 26.11.2008 gebiiligt, : S

Osfseebad Karlshagen (Mecklenburg/Varpommern), dern Cn -
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Der Birgermeisier '

Der katastermatige Bestand im Geltungsbereich des B- Plans am  03.12.2008 wird als richtig dargestellt
bescheinigt,

Hinsichiiich der lagerichfigen Darstellung der Grenzpunkte gilt der Vorbehalinadmisgeine Prifung nur grob
erfolgte. da die rechtsverbindiiche Furkarte im MaBstab 1 : 3000 vorliegkeRegressansgriche kdnnen nicht
abgeleitet werden. o o
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Die Satzung Ober den Bebauungsplan Nr. 20, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text - (Teii
B). wird hiermit cusgefertigt.

Ostseebad Karlshagen (Mecklenburg/Vorpommern), den - - _-;-.'-__-:

Der BUrgerméi'sTer ' e

Die Satzung liber den Bebauungsplanes Nr. 20 sowic die Stelle bel der der Piun aui Daver wdanrend der
Diensfstunden von jedermann eingesehen werden kann und Uber den Inhalt Auskunft zu erhalten ist, sind
durch verstfentlichung im amtiichen Bekanntmachungsbiatt ,Der Usedomer Norden™ am .&3.12.2003. -
orfsUblich bekannfgemacht worden. In aer Bekanntmachungsfrist  ist auf die Geltendmachung der
Verlelzung von Verfahrens - und Formvorschriffen und von Mangeln der Abwigung sowie auf die
Rechtsfolgen (§ 215 Abs. 2 BauGB) und weiter auf Falligkeit und Erléschen von Entschddigungsanspriichen
(§ 44 BauGB} und auf die Bestimmungen des § 5 Abs. & Kommunaiveriassurg M - V' vom 13.01.1998
(GVOBI. M - v 5.30} hingewiesen warden.

Die Satzung ist mit Ablauf des .«%.12.2883, in Krait getreten.

Ostseebad Karlshagen (Mecklenburg/Vorpommern), den
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Der BUrgermeister

- TEXT (TEIL B)

‘I.  Planrechtliche Festsetzungen

1. Art der baulichen Nutzung
(§% (1)1 BouGB)

Festgeselzt wird das Allgemeine Wohngebiet gemd@B § 4 (1), 4 {2) BauNvo,

Ausnahmen im Sinne veon § 4 (3} BauNVQO zur Errichtung von
- Betrieben des Behsrbergungsgewsrbes,
- senstigen nichf stiérenden Gewerbebetrigben,

. Anlagen for Verwaltung,

CGartenbaubefieben und
- Tankstelien
sind nicht zuldssig.

.- 2. Uberbaubare Grundsticksflachen

(§7(1) 2BauGBi. V. m. § 23 BauNVvC)

Steliplatze, Carports, Garaggen und Nebenanlagen dirfen auch culerhalb der Baugrenzen errichiet .

werden.

Carporis, Garagen und Nebenanlagen sind jedoch nicht in den Bereichen zwischen der Hafenstrake und
den vorderen Baugrenzen bzw. der gedachten Verldngerung der vorderen Baugrenzen zuldissig.

Cie Wohngebdude sind parallel bzw. rechiwinklig zu den Baugrenzen zu errichten.

3. Flachen fUr private Stellplafze, Carports und Garagen
(§ 7 (1) 4 BauGR)
Im gesamien Bebauungsplangekiet sind Tiefgaragen und Gemeinschaffsgaragen unzuidssig.
4. Nebenaniagen
(§ 2 (1) 4 BauGh}
Nebenanlagen fir die Kleinfiérhglrung im Sinne ces § 14 Abs_‘ T BaulvQ sind nicht zuidssig.
Jie der Versorgung des Bougeb]étes dienenden Nebenanlcgen gemdB § 14 Abs. 2 BQuNVC werden

ugelassen,

5. Héchstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebduden
(§ 9 (1) 6 BauGB)

Je Wonngebfude ist mindestens sine Dauerwohnung vorzusehen, )
Je Wohngebdude wergen maximal eineDauerwohrung und wahlweise eine Einliegerwonnung oder eine
Wahnung flr Beherbergung zugsiassen.

6. Von der Bebauung freizuhaltende Fldchen
(§ 7(1}70BauGh)

Die Fi&chen innerhalb der Sichtdreiecke an der HafensiraBe sind ven jeglicher Bebauung freizuhaiten.
Binfriedungen, Hecken und BUscihe dirfen sine Hadhe von 0,7 m nicht Dberschreiien.

Innerhcllb  des Sicherheitsabstandes von 1 m von der stdiich des Plangebietes  verlaufenden

Hochdruckgasleitung dorien keine baulichen Anlagen srrichtet werden.

_' 7. Planungen, Nuizungsregelungen, Manahmen und Fidchen fir MaBnahmen zum $chuiz, zur Pllege

und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
(8 9 (1) 20, 25 BauGR)

1.

Die siraBenbegieitende &ffentliche Grinfldche ist als Rasen- und Wiesenfléiche aus heimischen Grésern und
Krdutern anzuiegen. Al Saatgut ist die Regelsaatgutmischung (RSM) 7.1.2 — Landschaftsrasen, Standard mit
Krautern zu verwenden.

2.

Mindestens 60% der nicht Uberbaubaren Grundstlickstiichen sind als Vegstationsfliichen u.a. in Form von
lierg&rten mit Rasen-, Strauch- und Staudenfiichen anzulegen und von jeglicher Art der Versiegelung
freizuhalfen.

3.
An den in der Planzeichnung durch Kiizel fir BGume festgesetzten Stanaorten sind Bdume nachfolgender
Arten mit der Pflanzqualitat Hochstamm, 3x verpilanzt. DB, Stammumifang 16 - 18 cm zu pilanzen,

daverhaft zu erhalten und bei Abgang gigichartig und mit gleicher Pilanzqualitat zu ersetzen. Die
Qualitdten der zu pflanzenden Gehélze missen den "GUtebesiimmungen fir Baumschulpfianzen”,
herausgegeben von BDB, entsprechen. Die Standorte der Badume kdnnen ggf. durch Grundstiickszufahrien
und zv gestalterischen Iwecken verschoben werden,

Festsetzung der zu pflanzenden Baumarten:

Kirzei Botanischer Name Deutscher Name
UH D’ Ulmus Hybride "Dodoens’ Ulme - Hybride
Sa Salix aiba Silber- Weide

4,
An den in der Planzeichnung festgesetzien Standorten sind Béume nachfolgender Arten mit der
Pllanzquaiitat Hochstamm, 3x verpflanzt, DB, Slammumfang 16 - 18 cm zu gilanzen, dauverhaft zu erhalten
und bei Abgang gleichartig und mit gleicher Pllanzgualitét zu erseizen. Die Qualitdten der zu pflanzenden
Gehdlze missen den "Gltebesfimmungen fir Baumschulpflanzen®, herausgegeben von BDB. enfsprechern.
Lie Standorte der BAume kdnnen zu gestalterischen Zwecken verschoben werden,

Artenauswah| der zu pflanzenden Baumarten:

Botagnischer Name Deutscher Name

Fraxinus excelsior Gewdhnliche Esche

Populus tremuia Zitter- Pappel

Prunus avium Vogel- Kirsche

Prunus padus Trauben- Kirsche

Salix alba Silber- Weide
Salix caprea Sal- Weide
Ulmus carpinifclia Feid- Ume

5.
‘Im Kronenbereich der zu pflanzenden BQume ist eine offene Vegetationsiiiche von mind. 9 m? je Baum
anzulegen und diese von jeglichen Verdichiungen und Versiegelungen freizuhalien,

8. Geh-, Fahr- und Leitungsrechie
(8 9(1} 21 BauGi)

G/F/L

Auf den mit Geh-, Fahr- und Lsitungsrechten zugunsten der Tréger der Ver- und Entsorgung und der Anlieger
v belasienden Fléchen dirfen keine baulichen aAnlagen errichtet und keine Gehdlzanpflanzungen
vorgenommen werdern.

* Héhenlage baulicher Anlagen und baviiche Nulzung ven Grundsticken fir Ubereinanderliegende
Geschosse und Ebenen sowie sonsfiger Teile baulicher Anlagen in Verbindung mit dem
Hochwasserschutz

(§ 7 (3) BauGB)

Aus Grinden des Hochwasserschuizes sind folgende MaBnahmen umzusetzen:

» Bei allen baulichen Anlagen ist die Standsicherheit gegenlber einem Wasserstand von 2,90 m Uber
HN (BHW AuBenkiste} und ggf. Seegangsbelastungen zu gewdhrisisten.
Unterkellerungen sind im gesamten Plangebiet unzuidssig.
dei einer etwaigen Lagersng wassergefdhrdender Stoffe und der Brrichtung elekirotechnischer
Anlagen ist eine Sicherheit gegeniber dem BHW zu gewdhrigisten.

« Die in den Nutzungsschablonen festgesetzie Mindesthohe fiir die Cberkante des FerfigfuBbedens im
Erdgeschaoss von 1,00 m Glber HN ist einzuhgiten,

e Im Obergeschoss der Wohngebdaude sind jewells Aufenthalisrdume fir Menschen vorzusehen.

ll.  Bavordnungsrechtliche Gestaitungsvorschriften

1. AuBere Gestallung der baulichen Aniagen
(§ 86 (1) 1. LBQuQ M-V)

1.1 Fassade

Fir die Fussadenoberfldchen sind nur zuldssig:
- glatter Putz oder feiner Strukiurpuiz

C - Fachwerk

- Klinker
- Giebelverbretterungen im Dachgeschoss und

- Glaskonstruktionen

FOr Carports und Nebenonlag'en sind auch Holzfassaden zuldssig.

Doppelgaragen und benachbarte Grenzgaragen sind jeweils in idenfischer Fossadenoberfldchenart
varzusehen.

1.2 Dachform/Dachneigung
Fir Garagen und Nebenanlagen wird eine Dachneigung bereits ab 5° zugelassen.

Doppelgaragen und benachbarte Grenzgaragen sind jewells in identischer Dachform und Dachneigung
auszuflhren.

Die Festsetzungen zu Dachformund Dachneigung gelten nicht fUr Carports und Wintergérten.

1.3 Dacheindeckung

Fir die Dacheindeckung sind nur zuidssig:

- naturrote Tenziegel oder rote bis rotbraune und anthrazitfarbene Betonofannen
- Claskenstrukticnen

- Hartdachsehindeln

- Zinkblech

- Grindtcher

FOr untergeorcnete Dachfldchen, Carperts und Nebenanlagen gemdB § 14 BauNve sind auch andere
handelsubliche Materialien zuléissig.

Doppelgaragen und benachkbare Grenzgaragen sind jewsils in identischer Docheindeckung guszufUhren.
1.4 Werbeanilagen/Warenautomaten

Lulissia sind nur nicht selbstleuchtende Hinweisschilder bis maximal 0.50 m? je Wohnhaus. Sie glrfen
ausscnlieBlich an der Statte der Leistung flach auf der AuBenwand der Gepdude im Erageschoss
angenracht werden cder als freistehendes Schild in die Einfriedung integriert werden.

Warenautomaten sind unzuidissig.

.5 satellitenanlagen

Sctelifenanlagen sind nur auf den der HafenstraBe abgewandten Gebaudeseiten vorzusehen und dirfen
gig Firsthdhen der Gebdaude nicht Gkherschreiten.

2 Einfriedungen
(§ 84 (1) 5. LBau® M-V)

Fur die Einfriedung der Grundstlicke sind nur biickdurchléssige Holzzéiune, Metallgitterzdune und lebende
Hecken zuldssig,
Die Einfriedungen diifen fUr Grundstickszuiahrten und — zugénge unterbrochen werden.

3. Hausmilibehditer, Heizgas- und Heizélbehalter
(8 86 (1) 5. LBauO M-V)

Die Stellfidchen fr Hausmilloehdalter, Heizgas- und Heizélbehdlter sind innerhalb der Grundsticksgrenzen so
anzuordnen und durch Einhausungen aus Holz, Rankgerlste, Pllanzungen u. &. so abzuschirmen, dass sie
von den Verkehrsfldichen nicht einsehbar sind.

4. Qrdnungswidrigkeiten
(5§ 84 LBauQ M-V)

Crdnungswidrig handelt, wer den Gestaitungsvorschriften gemén Text {Teil B} Il Punkt 1 - 3 vorséizlich oder
fahrdssig zuwiderhandelt.

Die Ordnungswidrigkelt kann gemdaB § 84 (3} LBauQ M-V mif einer Geldbulie bis zu 500.000 € geahndet
werden. .

L. MaBnahmen auf der Grundlage des § 13 Abs. 4 Saifz 2
1. AndG LNatG M-V i. V. m. § ? Abs. 4 BauGB

1.
Das anfallende Niederschlagswasser der Dachfiéichen ist zu sammeln und fir die Bewdissserung der
Vegetationsflichen zu nutzen.

2.
StraBenverkehisfldchen  und  Gehwege sind mit  Pflostersteinen  auszuflhren. Fir  Stellpléize  und
GrundstOckszufahrten  sind  Pflastersteine und  andere Iuft- und  wasserdurchi@ssige  Belagsarten
{Rasengittersteine, Pllasterrasen, "Okopflaster”) zu verwenden.

IV. Festsetzungen zur Zuordnung der KompensationsmaB-nahmen
und Kosten gemat § 9 Abs. 1ai.V.m. § 1a Abs. 3 BauGB

1.
Die Kosten flr die KompensationsmaBnahmen sind durch die Grundstickseigentimer zu fragen.

Die ErsafzmaBnahmen sind in einem Stédtebaulichen Vertrag zwischen den GrundstiickseigentOmern, der
Gemeinde Ostseebad Karlshagen und der unteren Naturschulzbehérde des Landkreises Qstvorpommen
festzuschreiben, in der Kostenumfang und Zahlungsmodus zu regeln sind.

2.

Die ErsatzmaBnahme beinhaltet die Anlage einer extensiv zu bewirtschaftenden Wiese in einer Gréke von
1 350 m? auf einer ehemaligen Ackerfldche mit Aushagerung des Standortes und langfristig gesicherter
Nutzung und Pflege im privaten Okokonio Stolpe (Gemarkung Gummlin, Flur 1, Flurstick 332).

HINWEISE

Belange der Bodendenkmaipflege

1.

Cer Beginn der Edarbeiten st 4 Wochen vorher schiifflich  und  verbindlich der unteren
Denkmalschutzbehdrde und derm Landesamt fir Badendenkmalpflege anzuzeigen.

2.

Wenn wdhrend der Erdarbeiten Bodenfunde (Leitungen, Kandie. Steinsetzungen, Mauern, Mauerreste,
Holzer, Holzkonstruktionen, Bestattungen, Skeleftresie, Urnenscherben, Minzen u. &) oder auffallige
Bedenverfarbungen, insbesondere Brandstellen, entdeckt werden, sind diese gemdB § 11 Abs. | und 2
DSchG M-V vom 04.01.1998 (GVQOBL M-V Nr. 1, 1998 §. 12 ff., zuletzt gedindert durch Gesefz vam 25.10.2005,
GVOBL M-V §. 535) unverziglich der untferen Denkmalschuizbehérde anzuzeigen.  Anzeigeptiich! besieht

- germd@B § 11 Abs. | DSchG M- V fiir den Entdecker, den Leiter der Arbeiten, den Grundeigentimer oder

widlige Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen. Der Fund und die Fundstelle sind gem&i § 11 Abs. 3
DSchG M-V in unverdndertem fustand zu erhalfen,
Die Verpilichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeige.

CemdB § 2 Abs. 5 i.V.m. § 5 Abs. 2 DSchG M-V sind quch unfer der Erdoberfidche, in Gewdssern oder in
Mooren verborgen liegende und deshalb noch nicht entdeckte archdoiogische Fundstétten und
Bodenfunde geschiizte Bodendenkmale.

Belange des Naturschutzes

1.
FOr fensterlose  AuBenwdnde sowie Wandfl@chen von Garagen und Nebenanlagen st eine
Fassadenbegrinung zu empfehlen und anzuregen.

2,
Die KompensationsmaBnahmen sind spdtestens 1 Jahr nach Abschiuss der BaumaBnahmen auszuthren,

ZEICHENERKLARUNG
gem. Planzv90

l. Festsetzungen

Ait der baulichen Nutzung

WA Allgemeines Wohngebiet

Mafs der baulichen Nutzung
GRI Grundfiichenzahl als Hochstmai

8} Zahl der Volgeschosse als Héchstmal

Bauweise, Baulinien, Bqugrenzen

offene Bauweise

nur Einzelhduser zuldssig

B> > -

nur Einzel und Doppelhfiuser zuidssig

-——— —.— Baugrenzen

Verkehrsflachen

StraBenverkehrsflache

StraBenbegrenzungsiinie

. Iweckbestimmung:

FuBgdngerbereich
Grinfldchen
Grinflachen
Iweackbestimmung :
P stfentliche Gronflachen

Sbg StraBenbegleitgrin
Planungen, Nulzungsregelungen, MaBnahmen und Fldchen
fUr MaBnahmen zum Schuiz zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschait

Anpfikanzen von B&umen, StTrduchern und
sonstigen Bepfianzungen

Anpflanzen: @ Bdume

Sonsfige Planzeichen

Umgrenzung der Fiachen, bel deren Bebauung

SicnerungsmaiBnahmen gegen Naturgewalten
erforderiich sind

Grenze des r&umlichen Geltungshereiches des
Bebauungsplans

Abgrenzung des MaBes der Nulzung
innerhaib eines Baugebietes

o o
E:E Yon der Bebauung freizuhaltende Flachen

II. Darstellungen ohne Nermcharakter

Verkehrsflichen mit besonderer Zweckbesiimmung

besondere bauliche Vorkehrungen gegen duBere
Einwirkungen oder bel denen besondere bauliche

g9 (N1 BauGB
§4 BauNVvO
§2 (1) 1 BausB
51¢9 BauNvO
§20 BauNvO
§7{1)2 BauGB
§ 22 (2} BauNvO
§ 22 (2) BauNvO
§ 22 (2) BauNVO
§ 23 (3) BauNvO
g (M BauGe
g9 {1)15 BauGs
g9 (1)25 BauGB
89(1)25 BauGB
§9 (51 BauGh
§9(7] BauGh
216 BoUNVO
$9(1)10 BauGRB

328 Flursticksnummer |UH DI Ulme-Hybride
O—O vorhandene Flursticksgrenzen Silber- Welde
@— @ Nummerierung der Baufelder
———————— angedachie Parzelierung
<>_© Nummerierung der angedachten Parzelien
sD Satfteldach
e MaBangaben im Meter
1.3 Hohenangaben Uber HN
< vorhandene Schichie
. N Sichtdreiecke
J.
5 O AP4 Aufnahmepunit des Kataster- und Vermessungsamtes
Land Mecklenburg - Verpommem
Landkreis Ostvorpommern
Gemeinde Karishagen
Gemarkung Karishagen
Flur 2
Flursilcke 328 teilw., 329 teilw., 330 feilw. und 42 und 157/1 teilw. (Hafensirafie)
UBERSICHTSPLAN MaBstab 1: 10.000
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Satzung der Gemeinde Osiseebad Karlshagen Uber den
Bebauungsplan Nr. 20 fUr das "Wohngeblet sidlich der HafenstraBe"

Satzungsfassung 11 -2008 Hogh Lange
MalBstab:
gednderter Entwurf 07 - 2008 Luebcke Lange
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1.0  EINLEITUNG
1.1  Anlass, Ziel und Iweck des Bebauungsplanes

Die Familie Czeskleba ist EigentUmer der Flursticke 329 und 330 und
beabsichtigt auf dem Wege einer Bauleitplanung die Baurechtschaffung zur
Errichtung von Wohnhd&usern zu erlangen.

Im Vorfeld des Aufstelungsbeschlusses hat die Familie Czeskleba mit den
EigentUmern der nordlich angrenzenden Flursticke 323 bis 328 Verbindung
aufgenommen, um eine GesamiUberplanung der Flursticke 323 bis 330 im
Rahmen der im Flachennutzungsplan gefroffenen  Festlegung  als
wohnbaufléiche 7 anzustreben. Sowohl inhaltlich als auch in Bezug auf eine
finanzielle Beteiligung konnte nur mit dem unmittelbaren Nachbarn (Flurstick
328) Einvernehmen zu einer Uberplanung erzielt werden.

Daher wurde die Aufstellung eines Bebauungsplanes fir die Teilflachen der
Flursticke 328 bis 330 beanfragt.

Die Gemeindeveriretung Karlshagen hat dem Antrag unter Abwdgung der
Belange des Allgemeinwohls und einer geordneten stdtebaulichen
Entwicklung mit dem Aufstellungsbeschluss vom 06.09.2007 das
Bebauungsplanverfahren Nr. 20 for das ,Wohngebiet sudlich der
HafenstraBe" eingeleitet.

GemdB Baugesetzbuch [BauGB) in der Fassung vom 23.09.2004 (BGBI. I, S.
2414), zuletzt gedndert durch Gesefz vom 21.12.2006 (BGBL. | Nr. 64 5. 3316)
legt § 244 (Uberleitungsvorschriften zum Europarechtsanpassungsgesetz Bau)
fest, dass Bauleitplédne, die nach dem 20.07.2004 férmlich eingeleitet worden
sind, nach den Vorschriften des geltenden Baugesetzbuches zu Ende zu
fuhren sind.

Da das Bebauungsplanverfahren Nr. 20 durch den Aufstellungsbeschluss vom
06.09.2007 nach dem 20.07.2004 eingeleitet wurde, wurde der Bauleitplan
gemaB § 2 ff. des geltenden Baugesetzbuches fortgefUhrt.

For die Belange des Umweltschutzes wurde daher eine Umweltprifung
durchgefiihrt, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen
7u ermitteln und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet sind.

Fur die im Zusammenhang mit der Planung und Redlisierung entstehenden
Kosten hat sich die Gemeinde vor Satzungsbeschluss durch Abschluss eines
Stadtebaulichen Vertrages mit den Grundstickseigentimern freigestellt.

1.2 Abgrenzung und Beschreibung des Plangebietes

Geltungsbereich

Gemarkung Karlshagen

Flur 2

FlurstUcke 398 teilw.. 329 teilw., 330 teilw. sowie 42 teilweise und 157/1

teilweise (Sichtdreiecke an der HafenstraBe)

Das Plangebiet liegt sUdlich der LandesstraBe M-V 264 unmittelbar an der
Hafenstrabe.



Es wird im MNordwesten durch die HafenstraBe, im Norden durch vorhandene
Wohn- und Ferienhausbebauvung und im Osten und SUden durch Wiesen
begrenzt.

GroBe des Plangebietes

Das Plangebiet umfasst eine FAéche von rd. 4.143 m2,

Die Flachen der Sichtdreiecke an der HafenstraBe 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. Bdhne aus Zinnowitz von 04-2007 /07-
2008 erstellt.

Eigentumsverhdlinisse

Das FlurstOck 328 steht im Eigentum von Herrn Otto Schindler, Larchenweg 21,
Herrn Peter Bley, BahnhofstraBe 10 und Herrn Hermann Bonda, Obertor 18, alle
aus 37339 Worbis.

Die FlurstGcke 329 und 330 sind Eigentum von Frau Doreen und Herrn Olaf
Czeskleba, Wiesengrund 2 in 17440 Hohendorf.

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

Baugrund
Baugrunduntersuchungen wurden bislang nicht durchgefUhri. Aufgrund der

Hohenlage des Grundstickes und der erforderlichen Aufschittung, der

Hochwasserbetroffenheit und der angrenzenden @ fiefgrindigen
Moorstandorte wird die Durchfihrung von Sondierungen dringend
empfohlen.

Im Rahmen der ErschlieBung und Grindung ist von Uberdurchschnittlichen
Grindungsanforderungen auszugehen.

Lustand der Plangebietsfléiche

Die Plangebietsfidche stellt sich zum Uberwiegenden Teil als ebene,
weitlaufige Flidche dar. Von der HafenstraBe aus hat man einen sehr schénen
weiten Blick Uber das Plangebiet und die angrenzende flache Landschaft mit
Gronlandnufzung und eingestreuten Baumgruppen, Heckenstrukturen,
EinzelbGumen und Schilffldchen. Im Hintergrund kann man Windkraftanlagen
und Hochspannungsmasten erkennen und ostlich angrenzend befindet sich
die lockere Wohnbebauung von Karlshagen. In westlicher Richtung sieht man
hinfer den Baumgruppen die Bebauung des Hafens.

Der Geltungsbereich weist ein geringes Arteninventar und nur zwei
voneinander abgrenzbarer Biotope auf. Es handelt sich hauptséchlich um
Intensivgrinland auf moorigen Standorten sowie eine Uferstaudenflur entlang
des Grabens auf der SUd-Westseite. Einzelb&dume sind nicht vorhanden,
jedoch befindet sich ein fast abgestorbener Holunder und eine Weide an der
nordwestlichsten Ecke auBerhalb des Geltungsbereiches. Wdéhrend der
Holunder gefdllt werden sollte, sollte die Weide erhalten bleiben. Darauf ist
bei Bau- und ErschlieBungsmaBnahmen zu achten.



Bei dem Infensivgrinland auf Moorstandorten handelt es sich um
Davergrinland, das sich vornehmlich aus Gréasern und einigen krautigen
Pflanzen zusammensetzt. Es wird regelmdBig gemdéht.

Das Geldnde liegt sehr tief, nur bei bis zu 0.80 m Uber HN an der hdchsten
Stelle (an der HafensiraBe) und fallt bis fast auf Meeresspiegelniveau in
sudlicher Richtung. Gerade im sUddstichen Bereich finden sich daher
verndasste Bereiche mit Binsen, stehendes Wasser in Mulden und in den
sudlichsten Arealen insgesamt ein sehr starker vernésster morastiger Boden.

1.3 Flachennutzungsplan und Ubergeordnete Planungen

FlGchennutzungsplan

Die Gemeinde Karlshagen verfugt Uber einen wirksamen
FliGchennutzungsplan in der Fassung der 2. Anderung, in dem der
Geltungsbereich des Bebauungsplangebietes Nr. 20 als
Wohnbauentwicklungsflache 7 (W 7) gemdaB § 1 (1) 1. BauNVO ausgewiesen
ist.

Somit stehen die Ausweisungen des Bebauungsplanes Nr. 20 als Allgemeines
Wohngebiet im Einklang mit den gemeindlichen Entwicklungszielen.

Ubergeordnete Planungen

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

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

Die Gemeinde hat die Méglichkeit, im Rahmen ihrer Eigenentwicklung
bedarfsorientiert Baufléchen auszuweisen.
»WohnbaufiGchenausweisungen sind im Rahmen der Eigenentwicklung
bedarfsorientiert vorzunehmen und haben sich im Einklang mit der
GréBe, Funkfion 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 natlrlicher Eignung fur Fremdenverkehr und Erholung und
in einem Tourismusschwerpunkiraum.



1.4

«In Tourismusschwerpunktrdumen soll der Tourismus in besonderem
MaBe als Wirtschaftszweig gesichert und entwickelt werden. Seine
Belange haben hier Vomrang gegeniber den Belangen anderer
Wirtschaftszweige. Alle  raumbedeutsamen Planungen und
MaBnahmen sollen so abgestimmt werden, dass die den
Fremdenverkehr stérenden Faktoren ausgeschlossen bzw. gemindert
werden." (Pki. 7.2.1. (2) RROP VP)

Das Plangebiet befindet sich im Vorsorgeraum fUr Naturschutz und
Landschaftspflege.

+Rdume mit besonderen Funktionen im Naturschutz und in der
Landschaftspflege  sind als  Vorsorgerdume  Naturschufz — und
Landschaftspflege zu sichern und zu schifzen. Alle raumbedeutsamen
Planungen und MaBnahmen sind so abzuwdgen und abzustimmen,
dass diese Réume in ihrer hervorgehobenen Bedeutung fir Nafurschutz
und Landschaftspflege und die landschaftsbezogene Erholung
mdéglichst nicht beeintrdchtigt werden." (Pkt. 4.3 (2) RROP VP)

Entsprechend § 2 Abs. 4 BauGB wird fUr die Belange des
Umweltschutzes eine Umweltprifung nach § 1, Abs. 6, Nr. 7 und § la
BauGB vorgenommen und als TEIL || der Begrindung beigefigt.

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

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 20 gehdrt nicht zum
Landschaftsschutzgebiet , Insel Usedom und Peenestrom®.

Das Plangebiet liegt in einem Vorsorgegebiet zur Trinkwassersicherung

Das Plangebiet befindet sich auBerhalb von

- Vorsorgegebieten oder Vorranggebieten zur Rohstoffsicherung
und

- Eignungsrdumen fir Windenergieanlagen

Rechtsgrundlagen

Die nachfolgenden Gesetzlichkeiten bilden die Grundlage zur Erstellung des
Bebauvungsplanes:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 23.09.2004 [BGBI. I, S. 2414),
zuletzt geéindert durch Gesetz vom 21.12.2006 (BGBI. | Nr. 64, S. 3316)
Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (BNatSchG) vom 25.
Marz 2002 (BGBI. I, S. 1193), zuletzt gednd. durch Art. 5 des Gesetzes
vom 24.06.2004 (BGBI. 1 S. 1359, 1381)

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke (BauNVO)
vom 23. Januar 1990 (BGBI. I, S. 132)

Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90 vom 18.12.1990

(BGBL 1 1991, S. 58)



- Gesetz Uber die Raumordnung des Landes M-V - Landesplanungsgesetz
(LPIG)
vom 31.03.1993 (Gesetz- und Verordnungsblatt M-V Nr. 12, 5. 242 ff.)

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

- Regionales Raumordnungsprogramm Yorpommern vom 22.09.19%8
(GVOBI. M-V vom 21.10.1998, S. 833)

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

- Gesetz zur Umsefzung 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.
2.1 Planrechtliche Festsetzungen

2.1.1 Art der baulichen Nutzung
(§9(1)1BauGBi.V.m. §§ 1 - 15 BauNVQ)

Festgesetzt wird das Allgemeine Wohngebiet gemdaB § 4 (1) und 4 (2)
BauNVO.

Ausnahmen im Sinne von § 4 (3) BauNVO zur Errichtung von
- Betrieben des Beherbergungsgewerbes,

- sonstigen nicht stérenden Gewerbebetrieben,

- Gartenbaubefrieben und

- Tankstellen

sind nicht zuldssig.

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

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

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



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

FUr die gemdaB § 4 (3) BauNVO ausgeschlossenen Nufzungen stehen in der
Gemeinde andere Fldichen zur Verfigung, die bei entsprechendem Bedart
fUr diese Einrichtungen genutzt werden sollen.

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

Der stadtebauliche Grundgedanke zur Festsetzung eines Allgemeinen
Wohngebietes begrindet sich insbesondere darin, dass Reine Wohngebiete
allgemein zuldssig ausschlieBlich dem Wohnen dienen. Im B- Plangebiet Nr. 20
sollen jedoch auch Ferienwohnungen zugelassen werden.

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

Entsprechend der bereits konkreten Vorstellungen der jeweiligen EigentUmer
(Flurstick 328 und Flursticke 329 mit 330) soll das Plangebiet in zwei Baufelder
aufgeteilt werden.

Im Baufeld 1 (Flurstick 328) mochte der GrundstUckseigentOmer wei
Parzellen bilden und jeweils ein Einzel- oder Doppelhaus ermrichien.

Der EigentUimer der Flursticke 329 und 330 mochte eine Teilflache des
Flurstickes 329 in einer GroBenordnung von rd. 1.100 m? in zwei Parzellen
aufteilen und fir eine Bebauung mit jeweils einem Einzelhaus zur Verfigung
stellen.

Die verbleibenden Fléchen der Flursticke 329 und 330 in einer GréBe von rd.
1.600 m? sollen der Eigennutzung des GrundstickseigentUmers vorbehalten
bleiben. Dieser beabsichtigt for seine Familie maximal zwei EinzelhGuser zu
errichten.

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

Auf den derzeit noch unbebauten Grundsticksfléchen kénnen entsprechend
der vorgeschlagenen Aufteilung (Parzellen 1 bis 5) maximal 6 Wohnhdauser,
davon zwei Hauser maximal als Doppelhduser errichtet werden.

Je Wohnhaus werden eine Dauerwohnung als Unter- bzw. Obergrenze
festgesetzt, um den Gebietscharakter eines Wohngebietes dauerhaft zu
gewdhrleisten und Kapazitatsobergrenzen abzustecken. Den individuellen
Planungen der kiUnftigen HauseigentUmer und der UnterstUfzung der
Finanzierbarkeit der BaumaBnahmen soll entsprochen werden, indem
zuséitzlich die Integrierung einer Einliegerwohnung oder einer Ferienwohnung
ermdéglicht werden soll.

Bei der Festlegung der planerischen Zielvorstellungen wurde die
Umgebungsbebauung, der Anspruch an komfortable Wohnverhdlinisse und
die Umsetzung der stddtebaulich gewlnschien Bebauungsdichte
berUcksichtigt.



Mit den weitergehenden Untersetzungen zum MaB der baulichen Nutzung soll
sichergestellt werden, dass diese Obergrenzen der KapazitGtsentwicklung
nicht Uberschriten werden, sich in  Ubereinstimmung mit den
gesamtgemeindlichen Zielen des Flachennutzungsplanes befinden und
raumvertraglich fOr das Plangebiet und das Umfeld geregelt werden.

Die weitergehenden Festsetzungen berlcksichtigen insbesondere auch die zu
erwartenden Belastungen fUr die Infrastruktur bezlglich der Medien, des
Verkehrs und der erforderlichen Stellplatzausweisungen auf den
GrundstUcken.

2.1.2 MaB der baulichen Nutzung
(§9(1) 1 BauGBi.V.m. §§ 16 - 21 a BauNVOQ)

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

In den Nutzungsschablonen wurde unter Bericksichtigung der geplanten
ParzellengréBen die Obergrenze fUr die Grundflachenzahl einheitlich mit 0,4
festgelegt.

Die Festsetzung der Grundflichenzahl erfolgte unter Berlcksichtigung der
geplanten Grundstickszuschnitte 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 tatsdchlichen Versiegelungsgrades ist

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

der BauNVvO, der folgendes festschreibt:

«Bei der Ermittlung der Grundfldche sind die GrundfiGchen von

1. Garagen und StellplGtzen mit ihren Zufahrten,

2. Nebenanlagen im Sinne des § 14,

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

mitzurechnen. Die zuldssige Grundfldche darf durch die GrundflGchen der in

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

héchstens jedoch bis zu einer Grundfldchenzahl von 0.8; weilere

Uberschreitungen in geringfligigem AusmaB kénnen zugelassen werden. "

Im Ergebnis der Prifung der Regelung, bezogen auf das konkrete
Bauvorhaben, wurde festgelegt, dass der § 19 (4) BauNVO Anwendung
finden soll, um unter BerUcksichtigung der geplanten GréBe der
Baugrundsticke eine oplimale Inanspruchnahme des Baulandes zu
ermoglichen.
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2122 Lahl der Vollgeschosse und Hohe der baulichen Anlagen
(§ 16 (2) BauNVO)

In den Nutzungsschablonen wurden gemdB § 16 (2) 4. BauNVO die
Geschossigkeiten i. V. m. der zulGssigen Héhe der baulichen Anlagen wie
folgt als Héchstgrenze festgesetzt:

zulGssige Geschossigkeit zwel Vollgeschosse Il

Héhe der baulichen Anlagen Firsthothe  FH Uber HN 10,00 m

Entsprechend der beabsichtigten Wohnnutzung und der Kubatur der
Umgebungsbebauung wurde eine maximale Iweigeschossigkeit
vorgegeben.

Die Besonderheit des Grundstickes besteht darin, dass das derzeitige
Héhenniveau zwischen 0 und 1,00 m Uber HN liegt. GemaB der
Stellungnahmen des StAUN vom 21.11.2007 und 14.03.2008 werden zur
Gewahrleistung des Hochwasserschutzes MaBnahmen empfohlen. Im Entwurf
der Satzung von 04 — 2008 war daher eine Mindesthohe fir die Oberkante des
FertigfuBbodens von 2,00 m Uber HN festgelegt. Dies hatte jedoch bedeutet,
dass das gesamte Plangebiet aufgeflllt werden muss, was zu einem
erheblichen Eingriff in das Orts- und Landschaftsbild gefUhrt hatte.

Daher wurden erneut Uberlegungen angestellt, wie sowohl den Belangen des
Hochwasserschutzes als auch der Bewahrung des Orts- und Landschafisbildes
Rechnung getragen werden kann. Im Ergebnis wurde die Mindesthdhe der
Oberkante des FertigfuBbodens auf 1,00 m Uber HN festgelegt. Im Text (Teil B)
wurden unter |. Punkt ¢ entsprechende Festlegungen zum Hochwasserschutz
getragen, die im Punkt 2.1.13 der Begrindung erléutert sind.

In Konsequenz der Reduzierung der Mindesthéhe der Oberkante des
FertigfuBbodens wurde die maximale Firsthéhe von bisher 11,00 m Uber HN
auf 10,00 Ober HN reduziert.

Die Festsetzung der maximalen Geschossigkeiten in Korrespondenz mit den
Obergrenzen der Firsththen mit einem einheitlichen Bezugspunkt (HN) wurden
entsprechend der Iweckbestimmung der Fiéichen und zur Sicherstellung einer
harmonischen Hohenentwicklung im Plangebiet getroffen.

2.1.3 Bauweise
(§ 9(1)2BauGBi. V. m. §§ 22 BauNVO)

Entsprechend Einfrag in den Nutzungsschablonen wird fUr das gesamte
Plangebiet die offene Bauweise gemdB § 22 (2) BauNVO festgesetzt.

FOr die in Baufeld 1 geplanten Wohnhéuser wurde die zusatzliche Regelung
getroffen, dass Einzel- und Doppelhduser zugelassen werden. Im Baufeld 2
werden nur Einzelhduser zugelassen.

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



Die Festsetzung der offenen Bauweise in Verbindung mit der Begrenzung auf
die Zulassigkeit von Einzel- bzw. Doppelhdusern sowie die Festsetzung einer
maximalen Anzahl von Wohnungen je Wohngebdude soll sicherstellen, dass
das  Entwicklungspotentfial an Wohn- und Beherbergungskapazitaten
gestevert werden kann und eine nicht gewilnschite zu enge Bebauung
unterbunden wird.

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

Stellpléitze, Carports, Garagen und Nebenanlagen durfen auvch auBerhalb
der Baugrenzen emrichtet werden.

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

Die Wohngebdude sind parallel bzw. rechiwinklig zu den Baugrenzen zu
errichten.

Die tiberbaubaren Grundstiicksfldchen werden in der Planzeichnung durch
Baugrenzen festgelegt.

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

Baugrenzen dirfen nicht Uberschritten werden, jedoch ist ein ZurOckireten
hinter die Baugrenzen erlaubt.

Ausnahmen zur Uberschreitung von Baugrenzen wurden zugelassen, um bei
der Projektplanung ausreichend  Spielraum  for  die individuelle
GrundstUcksaufteilung einzurGumen.

Eine Abweichung fir den Bereich der Vorgdrten zur HafenstraBe wurde
festgesetzt, um das Erscheinungsbild des Wohngebietes zZu den
Verkehrsfldchen durch Carports, Garagen und Nebenanlagen nichi zu
beeintrGchtigen.

2.1.5 Fldchen fir private Stellplatze, Carports und Garagen
(§ 9 (1) 4 BauGB)

Im gesamten Bebauungsplangebiet sind Tiefgaragen und
Gemeinschaffsgaragen unzuldssig.

GemdB Festsetzung und Begrindung im Punkt 2.1.4 Uberbaubare
Grundsticksflachen” dirfen Carports, Garagen und Nebenanlagen auch
auBerhalb der Baugrenzen, jedoch nicht in den Bereichen zwischen der
HafenstraBe und den vorderen Baugrenzen bzw. der gedachten
Verléingerung der vorderen Baugrenzen errichtet werden.

Im Ubrigen sind Stellplétze, Carports und Garagen gemal § 23 (5) BauNVO
und zweitem Teil der LBauO M-V auch auBerhalb der Baugrenzen zuldssig.
Zitat § 23 [5) BauNVO:



Wenn im Bebauungsplan nichts anderes festgesetzt ist, kénnen auf den nicht
iberbaubaren Grundstiicksfiichen Nebenanlagen im Sinne des § 14
zugelassen werden. Das Gleiche gilt fur bauliche Anlagen, soweif sie nach
Landesrecht in den Abstandsfldchen zuldssig sind oder zugelassen werden
kénnen."

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

Gemeinschaftsgaragen und Tiefgaragen werden nicht zugelassen, da diese
eine stédtebaulich unerwinschte Entwicklung im Plangebiet beférdern
wirden. Der notwendige Eigenbedarf an oberirdischen Stellplatzen, Carporis
und Garagen kann auf den jeweiligen GrundstUcken abgegolten werden.
Der Ausschluss von Tiefgaragen ist zudem aus Grinden des
Hochwasserschutzes und wegen der Grundungsverhdltnisse erfolgt.

(siehe hierzu Punkt 2.1.13 der Begrindung)

2.1.6 Nebenanlagen
(§ 9 (1) 4 BauGB)

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

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

Untergeordnete bauliche Anlagen und Einrichtungen, die dem
Nutzungszweck 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 Freizeitgestaliung der Bewohner.
Hierzu zéhlen u. a. Nebenanlagen for:

- Lagerung von Haus- und Gartengeraten

" Terrassen und Freisitze

- Einfriedungen

- Pergolen

- Platze fUr Abfallbehdilter

- Waschetrockenplatze

- Kinderspielfléchen

Diese Anlagen sollen auf den Grundsticken zugelassen werden. Ein
Ausschluss wird nur fur die Kleintierhaltung festgesetzt, da diese Nutzung der
Eigenart des Gebietes wund dem Erfordernis des Nachbarschaftsschutzes
widerspricht.

Bei Kleintierhaltung wére von Belastigungen und Stérungen auszugehen, die
den Einwohnern nicht zuzumuten sind.

Nebenanlagen gemdB § 14 (2) BauNVO zur Versorgung des Gebietes wie
Leitungen und Anlagen fir die Wasser- und Energieversorgung etfc., werden
gebilligt, da sie fir die ErschlieBungssicherheit des Plangebietes unabdingbar
sind.
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GemaR Festsetzung im Punkt ,,2.1.4 Uberbaubare GrundstUcksflGchen™ dirfen
Nebenanlagen auch auBerhalb der Baugrenzen vorgesehen werden.

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

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

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

Die Planrechilichen Festsetzungen ermoglichen die Redlisierung folgender
maximaler Kapazitaten:

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

Baufeld 2 drei Parzellen (3 bis 5) mit bis zu 4 Einzelhdusern
Auf Parzelle 5 ist die Emrichtung von zwei Hdusern zur
familitren Nutzung durch den GrundstUckseigentUmer
geplant.
= max. 4 Dauerwohnungen und bis zu 4 Einlieger- oder
Ferienwohnungen

Gesamt = max. 8 Daverwohnungen und bis zu 8 Einlieger- oder
Ferienwohnungen

2.1.8 Verkehrsflachen
(§9(1) 11 BauGB)

Die in den Bereichen der beiden Zufahrten einbezogenen TeilflGchen der
HafenstraBe werden als dffentliche Verkehrsflichen dargestellt,

Die innere ErschlieBung soll Uber zwei private Anliegerwege erfolgen, die
gemdB Einzeichnung im Plan als Fiiichen mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht
(G/F/L) dargestellt werden, um den Tré&gern der Ver- und Entsorgung und den
Anliegern zweifelsfrei die Einrumung der Leitungs- und Uberwegerechte zu
sichern.

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



Néhere Erléuterungen zur inneren und &uBeren ErschlieBung werden in Punkt
+3.1 Verkehr" gegeben.

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

1. aus verkehrlicher Sicht

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 entstehenden Sichtdreiecke mit den Sichifeldern eingezeichnet,
um darzustellen wie die Verkehrssicherheit bei den Ausfahrten aus dem
Plangebiet gegeben ist.

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

Die FiGichen innerhalb der Sichtdreiecke an der HafenstraBe sind von jeglicher
Bebauung freizuhalten.

Einfiedungen, Hecken und Bische dirfen eine H&he von 0,7 m nicht
Uberschreiten.

2. Sicherheitsabstand zur Gasleitung

Innerhalb des Sicherheitsabstandes von 10 m von der sudlich des
Plangebietes verlaufenden Hochdruckgasleitung dirfen keine baulichen
Anlagen emrichtet werden.

GemdB RUcksprache mit dem Versorgungsunternehmen Gasversorgung
Vorpommern GmbH ist aufgrund des technischen Standards der Leitung ein
Mindestabstand von 10 m zwischen der Gasleitung und der beabsichtigten
Bebauung einzuhalten. Die Baugrenze wurde enfsprechend zurickgezogen
und der innerhalb des Plangebietes gelegene freizuhaltende Bereich
entsprechend mit dem Planzeichen 15.8 gekennzeichnet.

2.1.10Grunflachen
(§ 9(1) 15 BauGB)

An  dffentlichen Grinflaichen ist im  Plangebiet lediglich  das
StraBenbegleitgrin zwischen den privaten Grundsticksflachen und der
HafenstraBe ausgewiesen.

Die straBenbegleitende Grinfldche ist als Rasen- und Wiesenfldche aus
heimischen Grésern und Krautern  anzulegen. Als  Saatgut ist  die
Regelsaatgutmischung (RSM) 7.1.2 — Landschaftsrasen, Standard mit Krautern
Zu verwenden.

GeméB § 8 LBauO M-V widre die Erstellung einer Kinderspiel- und Freizeitflache
erforderlich.



Im Plangebiet soll jedoch auf die Anlage eines Spielplatzes verzichtet werden,
da die groBzigigen Grundstickszuschnitte die Ausweisung eines offentlichen
Spielplatzes nicht erfordern und in unmittelbarer nordwestlicher
Nachbarschaft an der HafenstraBe ein &ffentlicher Sportplatz vorhanden ist
und ein Jugendclub betrieben wird, der Flachen fUr Ballspiele und
Raumlichkeiten mit diversen Spielangeboten ausweist.

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)

Mit den nachfolgenden MaBnahmen und Auflagen gilt es, die durch das
geplante Bauvorhaben zu erwartenden Beeintrdchtigungen fUr den
Naturhaushalt und das Landschaftsbild zu minimieren bzw. auszugleichen.
GrUnordnerisches Ziel sollte sein, die geplanten baulichen Anlagen sensibel in
den vorhandenen Naturaum einzubinden und naturnahe Strukiuren zu
schaffen, die dkologisch und naturschutzfachlich bedeutsam sind und auch
besondere gestalterische Akzente setzen.

MaBnahmen zum Anpflanzen von Bdumen, Strduchern und sonstigen

Bepflanzungen
§9 (1) Nr. 25 a BauGB

[ &

Mindestens 60 % der nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen sind als
Vegetationsfiichen u. a. in Form von Ziergdrten mit Rasen-, Strauch- und
Staudenfltichen anzulegen und von jeglicher Art der Versiegelung
freizuhalten.

Begrindung:

Der Wohn- und Erholungswert der geplanten Wohnanlage mit integrierbaren
Ferienwohnungen wird maBgeblich durch das Verhaltnis zwischen versiegelter
Fldiche und Vegetationsfliche sowie dem Charakter der begrinten Flachen
(Ziergarten mit reichblihenden Stauden, Straucher, Baumpflanzungen und
Rasen) bestimmt. Einer individuellen Gestaltung der Freianlagen wird durch
Verzicht von Vorgaben zur Artenauswahl und Bepflanzungen entsprochen.

2.

An den in der Planzeichnung durch Kirzel fir Bdume fesfgesetzten Standorten
sind Bdume nachfolgender Arten mit der Pflonzqualitét Hochstamm, 3x
verpflanzt, DB, Stammumfang 16 — 18 cm zu pflanzen, dauverhaft zu erhalten
und bei Abgang gleicharfig und mit gleicher Pflanzqualitét zu ersetzen. Die
Qualitéiten der zu pflanzenden Gehdlze missen den "Gltebestimmungen fUr
Baumschulpflanzen", herausgegeben von BDB, enfsprechen. Die Standorfe
der Bdume kénnen ggf. durch Grundstickszufahrten und zu gestalterischen
Iwecken verschoben werden.
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Festsetzung der zu pflanzenden Baumarten:

Kiirzel Botanischer Name Deutscher Name
UH D’ Ulmus Hybride 'Dodoens’ Ulme - Hybride
Sa Salix alba Silber- Weide
i

An den in der Planzeichnung festgesetzten Standorfen sind Bdume
nachfolgender Arten mit der PflanzqualitGt Hochstamm, 3x verpflanzi, DB,
Stammumfang 16 — 18 cm zu pflanzen, daverhaft zu erhalten und bei Abgang
gleichartig und mit gleicher Pflanzqualitét zu ersefzen. Die QualitGten der zu
pflanzenden Gehdlze mussen den "GUtebestimmungen far
Baumschulpflanzen", herausgegeben von BDB, enfsprechen. Die Standorfe
der B&ume kénnen zu gestalterischen Zwecken verschoben werden.

Artenauswahl der zu pflanzenden Baumarten:

Botanischer Name Deutscher Name
Fraxinus excelsior Gewdhnliche Esche
Populus tremula Zitter- Pappel
Prunus avium Vogel- Kirsche
Prunus padus Trauben- Kirsche
Salix alba Silber- Weide

Salix caprea | Sal- Weide

Ulmus carpinifolia Feld- Uime
Begrindung:

Durch die geplanten Baumpflanzungen, deren Standort und Artenauswahl
textlich und zeichnerisch im B- Plan festgesetzt werden, wird ein fransparenter,
optisch und &kologisch  durchléssiger Ubergang der geplanten
Wohnbebauung zur freien Landschaft geschaffen und eine Gliederung und
Strukturierung innerhalb des Wohngebietes bewirkt, Dabei wird das typische
Artenpotential des landschaftichen Freiraumes aufgegriffen und eine
entsprechende  Artenauswahl  zur Bepflanzung in  den Planbereich
aufgenommen. Als besonders prégnante Einzelb&dume wurden eine Silber-
Weide im Randbereich zum Intensivgriniand gewahlt, die hinsichtlich ihres
Habitus besonders wirkungsvoll sind,

4,

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.
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Begrindung:

Unversiegelte und unverdichtete Bodenbereiche im unmitielbaren
Wurzelbereich der geplanten Baume sind grundlegende Voraussetzungen fur
ein optimales Wachstum der Bdume. Mit dieser Festsetzung wird eine
langfristige Entwicklung und Erhaltung der Baumpflanzungen innerhalb des
Wohngebietes gewdhrleistet.

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

G/F/L

Auf den mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zugunsten der Trager der Ver-
und Entsorgung und der Anlieger zu belastenden FlGchen durfen keine
baulichen Anlagen errichtet und keine Gehdlzanpflanzungen vorgenommen
werden.

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

Die beiden Stichwege von der HafenstraBe sollen zur ErschlieBung der
rickwartigen Grundsticke in den Baufeldern 1 und 2 dienen.

Die Festlegung des Geh-, Fahr- und Leitungsrechies soll den TrGgern der Ver-
und Entsorgung zur Leitungsverlegung und Wartung zur Verfigung stehen
und den Anliegern die Uberfahrt rechtlich sichern.

2.1.13Hohenlage baulicher Anlagen und bauliche Nutzung von Grundstucken
fir Ubereinanderliegende Geschosse und Ebenen sowie sonstiger Teile
baulicher Anlagen in Verbindung mit dem Hochwasserschuiz
(§ 9 (3) BauGB)

Gemé&B § 1 Abs. 6 Nr. 12 BauGB sind bei der Aufstellung von
Bebauungspléinen die Belange des Hochwasserschuizes in die Planung
einzustellen. Im Zusammenhang mit dem Hochwasserschutz sind insbesondere
die ,allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeifsverhdltnisse
und die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevdélkerung" 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 UeckermUnde vorgezogen
beteiligt und teilte mit Schreiben vom 21.11.2007 und 14.03.2008 folgendes
zum Hochwasserschutz mit:

.Dem B-Plan kann aus Sicht des Kisten- und Hochwasserschufzes nur
zugestimmt werden, wenn nachfolgend aufgefihrte Punkte im B-Plan textlich
festgesetzt werden:

I Bei allen baulichen Anlagen ist die Standsicherheit gegenlber einem
Wasserstand von 2,90 m U HN (BHW AuBenkiste) und ggf. Seegangs-
belastungen zu gewdhrleisten.



2 Zur Minimierung der Gefdhrdung und Vermingerung  des
Schadenspotentials infolge Uberflutung im Sturmflutfall ist die geplante
Bebauung mittels geeigneter baulicher MaBnahmen so herzusiellen
(z.B. Geldndeaufhéhung, fldchige Aufschittung, Verzicht auf Unter-
kellerung, Festlegung der ErdgeschossfuBbodenh&he), dass zumindest
ein Niveau von 2,0 m Uber HN (entspricht ca. HW100) erreicht wird.

Begriindung:

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

infolge eines fehlenden Schutzsystems zwischen dem nérdlichem Ende des
Deiches Karlshagen (Ortslage Peeneminde) und den Dinen an der
AuBenkiiste sowie des Héhenanschlusses am sUdlichen Ende des Deiches
Karlshagen (Zecherin) besteht fir die im Zusammenhang bebauten Gebiefe
des Nordteils der Insel Usedom kein dem BHW gerecht werdendes Kusfen-
bzw. Hochwasserschutzsystem. Mit der Kompletfierung des Schutzsystems fur
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 Geldndemodell hat, ist infolge der Licken innerhalb des
Kistenschutzsystems fir den Inselnorden Usedoms (z. B. zwischen Deich
Peenemiinde und AuBendiine Peeneminde) eine Beeinflussung des B-
Planbereiches durch einstrémendes Wasser (BHW AuBenkUste] bei extremen
Sturmflutereignissen nicht mehr gdnzlich auszuschlieBen.

Laut zeichnerischer Darstellung (M 1:500) sollen die geplanten baulichen
Anlagen im B-Plangebiet auf einem Geldnde mit Héhen < 0,50 m U HN
errichtet werden. Eine Beeinflussung des B-Plangebietes durch einstrdmendes
Wasser bei extremen Sturmflutereignissen ist infolge der natdrlichen
Héhenlage daher nicht auszuschlieBen, weshalb fir das Baugeldnde keine
Fignung im Sinne des § 13 Abs. 1 LBauO M-V vorliegt. Sofern die zustdndige
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. Geféihrdungspotential fir Leib und Leben nach menschlichem
Ermessen auszuschlieBen bzw. fUr Sachwerte zu minimieren.”

Das Gemeindegebiet Karlshagen wird auf der Ostseeseite durch die
Hochwasserschutzdinen und 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
Ertuchtigungen der Deichanlagen, eine Schutzwand im Hafen Karlshagen
sowie Geléndeerhdhungen der StraBen und Verschlusseinrichtungen
umgesetzt.



Die LUcke im Schutzsystem liegt mehrere Kilometer vom Plangebiet entfernt
im Gemeindegebiet Peeneminde, wo der Anschluss zwischen den
Hochwasserschutzdinen der AuBenkiste und dem Deich am Peenestrom
fehlt.

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

Die letzten Extremereignisse sind 1872, 1904 und 1913 verzeichnet, so dass die
letzte groBe Sturmflut fast 100 Jahre zurlckliegt.

Die Verweilzeit der Extremwasserstnde kann aufgrund von statistischen
Erhebungen des ,Generalplanes KiUsten- und Hochwasserschutz M-V" bei
mehreren Stunden bis maximal 3 Tagen liegen.

Der gréBte Teil der FiGchen nérdlich der Landesstrale 264 liegt oberhalb von
3 m Uber HN und damit in einem nicht Oberflutungsgeféhrdeten Bereich
(siehe auch Karte 4 zum Generalplan KiUsten- und Hochwasserschutz), in den
sich die Menschen im Falle eines Hochwassers zurickziehen kdnnen. Die
Entfernung zwischen dem Plangebiet und o. g. Fi&chen betrégt nur wenige
hundert Meter.

Die Hochwasserereignisse treten nicht plétzlich ein, sondern kiUndigen sich
durch die entsprechenden Witterungsverhdltnisse an.

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

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

Die vorhandenen Geldndehdhen im Bereich der Baufelder liegen bei nur
0.8 m Uber HN.

Die Einhaltung der empfohlenen H6he von 2,00 m Uber HN hdatte eine
durchgéngige Aufschittung des Geléndes zur Folge, was zu Konflikien 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 fUhren wirde.

Eine teilweise Aufflllung, ausschlieBlich fir die Geb&ude, wdére nicht méglich,
da dann der behindertengerechte Zugang zu den Gebduden nicht mehr
realisierbar wdre.

ludem wdre eine auf erhéhter Fldche geplante Bebauung dem
Landschaftsbild nicht zutrgglich und wirde fir das Orisbild eine
Beeintré&chtigung darstellen, da die umliegende Bebauung entsprechend der
natirlichen Geldndehthen erfolgte und die geplante Bebauung die
Firsthdhen der vorhandenen Nachbarbebauung nicht  wesentlich
Uberschreiten soll.
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Nicht unerwdahnt soll der fUr die Bauherrn erforderliche kostenméBige
Aufwand durch eine zusatzliche Gelandeerhdhung bleiben.

Aus 0. g. Grinden soll die Mindesththe fir die Oberkante des
FertigfuBbodens daher auf 1,00 m Uber HN festgelegt werden.

Anmerkung:

Aus den angegebenen BHW - Werten von 2,40 m Uber HN fUr den
Peenestrom und 2,90 m Uber HN fUr die AuBenkUste 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.

Die Reduzierung der Mindesthéhe der Oberkante FertigfuBboden im
Erdgeschoss stellt daher keine Erhéhung des Risikos dar.

Der in der Stellungnahme vom 06.08.2008 geduBerte Hinweis, dass es , durch
die Reduzierung der Mindesthéhe Oberkanfe FertigfuBboden im Erdgeschoss
zu einer Erhhung der Gefdhrdung fir Leib und Leben infolge der Uberflutung
im Sturmfall kommt"”, wurde durch eine ergdnzende Stellungnahme des
STAUN vom 18.11..2008 wie folgt relativiert:

+Allerdings muss ich darauf hinweisen, dass durch die Reduzierung der
Mindesthéhe Oberkante FerfigfuBboden im Erdgeschoss die
Uberflutungsgeféhrdung im Sturmflutfall erhéht wird, da zur Zeit fir das Gebiet
kein dem BHW- enfsprechender KUsten- und Hochwasserschutz sichergestellt
ist."

Um jedoch die Vorsorge zu vervollstindigen bzw. ein Restrisiko weiter zu
minimieren, wird zusatzlich festgelegt, dass im Obergeschoss der
Wohngebdude jeweils Aufenthaltsréiume fir Menschen vorzusehen sind.

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

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

Zum Ausschluss von Umweltschéden durch wassergeféhrdende Stoffe u. &.
sind Regelungen zu treffen, dass diese Anlagen oberhalb des BHW
anzuordnen sind.

Bei der Regelung von Festsetzungen zum Hochwasserschutz im Plangebiet
sieht  die Gemeinde aufgrund der vorliegenden Informationen und der
Abwdgung der Gefahrensituation die nachfolgenden MaBnahmen als
erforderlich und angemessen an, um das Gefdhrdungspotential fir Leib und
Leben nach menschlichem Ermessen auszuschlieBen bzw. fUr Sachwerte zu
minimieren.
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Im Text (Teil B) werden unter I. im Punkt 9 ,,H6henlage baulicher Anlagen und
bavuliche Nufzung von Grundsticken fir Ubereinanderliegende Geschosse
und Ebenen sowie sonsfiger Teile baulicher Anlagen (§ 9 (3) BauGB) i. V. m.
FiGchen, bei deren Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen gegen
duBere  Einwirkungen  oder bei denen  besondere  bauliche
SicherungsmaBnahmen gegen Naturgewalten erforderlich sind (§ 9 (5)
BauGB)" nachfolgende Festlegungen getroffen:

«AUus Grinden des Hochwasserschutzes sind  folgende MaBnahmen
umzusefzen:

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

» Unferkellerungensind im gesamten Plangebiet unzuldssig.

* Bei einer etwaigen Lagerung wassergefdhrdender Stoffe und der
Errichtung elekfrotechnischer Anlagen ist eine Sicherheit gegeniber
dem BHW zu gewdhrleisten.

« Die in den Nufzungsschablonen festgesetzte Mindesthdhe fir die
Oberkante des FertigfuBbodens im Erdgeschoss von 1,00 m (ber HN ist
einzuhalfen."

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

2.

Lur Untersetzung der Mindesthohe fur die Oberkante des FertigfuBbodens (OK
FF) im Erdgeschoss wurde die Hdhenangabe zusdizich in den
Nutzungsschablonen dargestelit.

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 Flachen, bei deren Bebauung besondere bauliche
SicherungsmaBnahmen gegen Naturgewalten erforderlich sind" versehen.

2.2 Bavordnungsrechiliche Gestaltungsvorschriften

In den Text (Teil B) wurde unter Il. ein Gestaltungskatalog festgelegt, mit dem
die Gemeinde Mindestanforderungen stellen mochte, die zur Erreichung einer
gewlnschten staditebaulichen Qualitat beitragen und nicht gewinschte
Gestaltungselemente ausschlieBen.

Auf  AustUhrungsdetails, die zu einer Einschrédnkung des individuellen
Gestaltungswillens fUhren kénnten, wurde verzichtet.

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

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) 1. BauO M-V)

2.2.1.1 Fassade

Fur die Fassadenoberfldchen sind nur zuldssig:

- glatter Putz oder feiner Strukturputz

- Fachwerk

- Klinker

- Giebelverbretterungen im Dachgeschoss und
- Glaskonsfruktionen

FUr Carports und Nebenanlagen sind auch Holzfassaden zuldssig.

Doppelgaragen und benachbarte Grenzgaragen sind jeweils in identischer
FassadenoberflGchenart vorzusehen.

Die Zul@ssigkeit von Putz- und Klinkerfldchen soll dazu beitragen, dass keine
Uniformitat entsteht und vielfaltige Gestaltungselemente eingesetzt werden
k&dnnen.

Giebelverbretterungen stellen ein fUr die Insel Usedom hdaufig verwendetes
und fraditionelles Fassadengestaltungselement dar.

Die Erméglichung von Glaskonstruktionen wurde aufgenommen, da ohne
diese gesonderte Festsetzung groBfléchige Glasfldchen z. B. in den Anbauten
oder bei Wintergarten nicht zuldssig 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.

2.2.1.2 Dachform, Dachneigung und Dacheindeckung

Gemd@B Eintrag in den Nutzungsschablonen werden Sattelddcher mit einer
Neigung bis 49° festgesetzt.

Fur Garagen und Nebenanlagen wird eine Dachneigung bereits ab 5°
zugelassen.

Doppelgaragen und benachbarte Grenzgaragen sind jeweils in identischer
Dachform und Dachneigung auszufihren.
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Die Festsetzungen zu Dachform und Dachneigung gelten nicht fir Carports
und Winfergdrten.

Mit den Festlegungen zur Dachneigung wird den Bauherrn ausreichend
Spielraum for den méglichen Ausbau des Dachgeschosses im Rahmen der
Vorschriften zur Zweigeschossigkeit und der maximalen Firsthéhe erdfinet,

Die Festlegung von fUr das Gemeindegebiet typischen Satteldédchern i. V. m.
den Fesisetzungen zur Obergrenze der Dachneigung gewdhrleistet im
Verbund mit den Vorschriften zu Geschossigkeit und Héhe der baulichen
Anlagen eine harmonische Entwicklung der Dachlandschaft im Plangebiet.

Geringere Dachneigungen fir Garagen, Carports, Nebenanlagen und
Wintergdrten wurden entsprechend der spezifischen Nutzung zugelassen.

Fir die Dacheindeckung sind nur zuldssig:

- naturrote Tonziegel oder rote bis rotbraune und anthrazitfarbene
Befonpfannen

- Glaskonstruktionen

- Hartdachschindeln

- Zinkblech

- Grindécher

Fir untergeordnete Dachfiéichen, Carports und Nebenanlagen gemdB § 14
BauNVO sind auch andere handelsiibliche Materialien zuldssig.

Doppelgaragen und benachbarte Grenzgaragen sind jeweils in identischer
Dacheindeckung auszufihren.

Fir die Dacheindeckung wurden gemeindetypische Materialien und Farben
gewdhlt, um eine stérende Materialvielfalt auszuschlieBen, die zu einem
unruhigen Gesamteindruck des Gebietes fihren kénnte.

Aus gleichem Grunde erfolgte die Festsetzung idenfischer Dacheindeckung
fUr Doppelgaragen.

Die Verwendung zusatzicher Materialien fur untergeordnete Dachfléchen,
Nebenanlagen und Carports soll entsprechend des Nutzungszwecks und zur
Erdffnung individueller Gestaltungsmaglichkeiten erlaubt werden.

2.2.1.3 Werbeanlagen und Warenautomaten

Zuldssig sind nur nicht selbstleuchtende Hinweisschilder bis maximal 0.50 m? je
Wohnhaus. Sie dirfen ausschlieBlich an der Stétfe der Leistung flach auf der
AuBenwand der Gebdude im Erdgeschoss angebracht werden oder als
freistehendes Schild in die Einfriedung integriert werden.

Warenautomaten sind unzuldssig.
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Da fUr die Wohnhd&user die Zuldssigkeit von Ferienwohnnutzung geregelt
wurde, werden Festsetzungen fUr das Anbringen von Hinweisschildern
erforderlich.

Die orfliche 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 angestrebte Nutzung als angemessen angesehen
und verhindert Uberfrachtungen durch gebietsuntypische Gestaltungs-
elemente.

2.2.1.4 Satellitenanlagen

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

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

Die d&rlliche und hdhenmdBige Begrenzung fUr das Anbringen von
Satellitenanlagen soll dazu beitragen, Stdérungen des gestalterischen
Gesamteindrucks der Wohnanlage zu vermeiden.

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

FUr die Einfriedung der Grundsticke sind nur blickdurchldssige Holzzéiune,
MetallgitterzGune und lebende Hecken zuldssig.

Die Einfiedungen dirfen fir Grundstickszufahrten und -zugdnge
unterbrochen werden.

Der Katalog der zuldssigen Einfriedungen fordert die Vielfalt einer natur- und
landschaftsbezogenen Gestaltung und schlieBt gleichzeitig nicht gewlnschie
Gestaltungselemente aus.

2.2.3 Hausmullbehdalter, Heizgas- und Heizolbehalter
(§ 86 (1) 5. LBauO M-V)

Die Stellflachen fUr Hausmillbehdlter, Heizgas- und Heizélbehdlter sind
innerhalb der Grundstiicksgrenzen so anzuordnen und durch Einhausungen
aus Holz, Rankgeriste, Pflanzungen u. d. so abzuschirmen, dass sie von den
VerkehrsflGchen nicht einsehbar sind.

Diese Festsetzung wird fOr unverzichtbar erachtet, um eine Stérung des

StraBenraums und damit eine Beeintrachtigung des Gesamteindrucks des
Gebietes durch die Ver- bzw. Entsorgungseinrichtungen auszuschlieBen.
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2.2.4 Ordnungswidrigkeiten
(§ 84 LBauO M-V)

Ordnungswidrig handelf, wer den Gestaltungsvorschriften gemdB Text (Teil B
ll. Punkt 1. - 3. (Punkte 2.2.1 - 2.2.3 der Begriindung) vorsétzlich oder fahridssig
zZuwiderhandelt.

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

Die Festsetzung stellt die rechtiche Grundiage zur Ahndung von
Ordnungswidrigkeiten dar.

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

I3
Das anfallende Niederschlagswasser der Dachfléchen ist zu sammeln und fiir
die Bewdsserung der Vegetationsfiéichen zu nutzen.

Begrindung:

Aufgrund der derzeitigen Bodenstrukturierung (Niedermoorboden) ist eine
Versickerung des Regenwassers auf den Grundsticken nicht mdglich. Es sollte
jedoch zumindest fir die Bewdsserung der Vegetationsflachen das
anfallende Niederschlagswasser nutzbar gemacht werden und somit indirekt
dem Naturhaushalt erhalten bleiben.

2.

StraBenverkehrsfiichen und Gehwege sind mit Pflastersteinen auszufiihren.
Fur Stellpldize und Grundstickszufahrten sind Pflastersteine und andere lufi-
und wasserdurchldssige Belagsarten  (Rasengittersteine,  Pflasterrasen,
"Okopflaster'] zu verwenden.

Begrindung:
Die vorgegebenen Befestigungsarten fur Stellpléifze, Carports und Zufahrten

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

2.4.1 Hinweise der Denkmalpflege

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

Bodendenkmale
GemdB Stellungnahme der unteren Denkmalschutzbehdrde vom 09.10.2007
sind Bodendenkmale im Plangebiet derzeit nicht bekannt.
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Da jedoch jeder Zeit Funde im Satzungsgebiet méglich sind, wurden folgende
Hinweise auf der Planzeichnung vermerkt:

I. Der Beginn der Erdarbeiten ist 4 Wochen vorher schriftich und
verbindlich der unteren Denkmalschutzbehdrde und dem Landesamt
fur Bodendenkmalpflege anzuzeigen.

2. Wenn wdhrend der FErdarbeiten Bodenfunde (Leitungen, Kandle,
Steinsefzungen, Mavern, Maverreste, Hdlzer, Holzkonstruktionen,
Bestattungen, Skelettreste, Umnenscherben, Minzen u. d&.) oder
auffdllige Bodenverfdrbungen, insbesondere Brandstellen, entdeckt
werden, sind diese gemdB § 11 Abs. 1 und 2 DSchG M-V vom
06.01.1998 (GVOBI. M-V Nr. 1, 1998 S. 12 ff., zuletzt gedndert durch
Gesefz vom 25.10.2005, GVOBI. M-V §. 535} unverzlglich der unteren
Denkmalschutzbehérde anzuzeigen.  Anzeigepfiicht besteht gemdB
§ 11 Abs. 1 DSchG M- V fiir den Entdecker, den Leiter der Arbeiten, den
Grundeigentimer oder zuféllige Zeugen, die den Wert des Fundes
erkennen. Der Fund und die Fundstelle sind gemdB § 11 Abs. 3 DSchG
M-V in unveréindertem Zustand zu erhalten.

Die Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Z vgang der Anzeige.

GemdB § 2 Abs. 5 iV.m. § 5 Abs. 2 DSchG M-V sind auch unfer der
Erdoberfidche, in Gewdéissern oder in Mooren verborgen liegende und
deshalb noch nicht entdeckte archdologische Fundstatten und Bodenfunde
geschitzte Bodendenkmale.

2.4.2 Hinweise zum Immissionsschutz

GemdB § 50 Bundesimmissionsschutzgesetz ,sind die fir eine bestimmte
Nutzung vorgesehenen Fldchen einander so zuzuordnen, dass schédliche
Umwelteinwirkungen und von schweren Unfdllen in Betriebsbereichen
hervorgerufene Auswirkungen auf die ausschlieBllich oder Uberwiegend dem
Wohnen dienenden Gebiete sowie auf sonstige schufzbedurftige Gebiete,
insbesondere  Offentlich genutzte Gebiete, wichtige Verkehrswege,
Freizeifgebiete und unter dem Gesichispunkt des Naturschutzes besonders
werfvolle oder besonders empfindliche Gebiete und é&ffentlich genultzte
Gebdude, soweit wie méglich vermieden werden. "

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

Die Crientierungswerte der DIN 18005 Teil 1, Beiblatt 1 bzw. bei Verkehrslarm
die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV sind im Allgemeinen Wohngebiet
wie folgt einzuhalten:

nachts (22.00 Uhr- 6.00 Uhr) 45 dB(A) und

tags [ 6.00 Uhr-22.00 Uhr) 55 dB(A)
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Das Plangebiet wird von drei Seiten von Wiesenfldchen und auf der Nordseite
durch die HafenstraBe und anschlieBende Wohn- und Ferienhausbebauung
umgeben.

Eine Beeinirdchtigung durch L&m von der vorhandenen Umgebungs-
bebauung ausgehend auf das geplante Allgemeine Wohngebiet und
umgekehrt ist somit nicht zu befirchten, da die benachbarten Nutzungsarten
identische SchutzbedUrftigkeiten besitzen.

Im Fldchennutzungsplan sind die im SUdwesten, SUden und SUdosten an das
Plangebiet grenzenden Fldchen als Fldchen fir die Landwirtschaft und die
nordlich und nordéstlich angrenzenden Flursticke als Wohnbauflachen
ausgewiesen.

Von GrenzwertUberschreitungen durch den vorhandenen bzw.
perspektivischen StraBenverkehr ist gleichfalls nicht auszugehen. Aufgrund der
angedachten Kapazitdten von maximal 16 Einheiten 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 dauBere ErschlieBung ist Uber die HafenstraBe gegeben, die als
WohnanliegerstraBe fungiert.

Die HafenstraBe ist in einer Ausbaubreite von 4 m mit GroBpflaster befestigt.
Ein 1,50 m breiter straBenbegleitender Gehweg aus Verbundpflaster endet
auf Hohe der norddstlichen Plangebietsgrenze.

Innere ErschlieBung

Uber die HafenstraBe sollen die direkt in erster Reihe geplanten Wohnhd&user
angebunden werden.

FUr die Zweitreihenbebauung wurden zwei Stichwege konzipiert, die eine
Lange von rd. 25 m bzw. 28 m aufweisen werden.

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

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

Fidchen fUr den ruhenden Verkehr sind auf den jeweiligen Parzellen im
erforderlichen Umfang vorzusehen. Die planrechtlichen Festsetzungen gemag
Punkt 2.1.5 zur Anlage von Steliplatzen, Carports und Garagen sind zu
beachten.
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Der ErschlieBungsirdger hat sich verpflichtet, im Bereich des Plangebietes
unmittelbar straBenbegleitend zur HafenstraBe einen Gehweg in einer
Ausbaubreite von 1,50 m mit Rundbord anzulegen und nach Fertigstellung
kostenfrei an die Gemeinde Karlshagen zu Ubergeben.

Die entsprechend der Teilungsvermessung auf den privaten Grundsticken
befindlichen Teilflichen des kinftigen Gehweges werden von der Gemeinde
gekauft. Entsprechende Festlegungen wurden im Stadtebaulichen Vertrag
getroffen.

3.2 Ver- und Enfsorgung

Wasserversorgung/ Abwasserbeseitigung

GemdaB Stellungnahme des Iweckverbandes Wasserversorgung und
Abwasserbeseitigung Insel Usedom  vom  16.07.2007 kann die
Trinkwasserversorgung mit der in der HafenstraBe vorhandenen Leitung PE- HD
?0 und die Entsorgung mit der in der HafenstraBe verlaufenden Leitung
Steinzeug DN 200 abgesichert werden.

Der Leitungsverlauf kann in der Verfahrenakte eingesehen werden.

Hinweise des Zweckverbandes fUr die innere ErschlieBung:

«Wir weisen darauf hin, dass die Kosten zur inneren ErschlieBung laut

Safzungsbeschluss des Iweckverbandes (45/99) sowie die Anbindung an das

offentliche Trinkwassernetz nicht durch den Zweckverband, sondern durch

den Auftragnehmer bzw. Investor zu tragen sind.

Folgende Punkte bitten wir hierbei zu beachten:

. Die Ableitung des Regenwassers hat gefrennt vom Abwasser zu
erfolgen.

2. Die Satzungen des Iweckverbandes sind in allen Belangen zu beachten
und einzuhalten.

3. Die AusfUhrungsplanung der Leitungsverlegungen im Bebauungsgebiet
bedarf der Zustimmung des Iweckverbandes.

4. Die Einbindepunkte fir Trink- und Abwasser werden vom Iweckverband
festgelegt.

3. Die Unfterlagen der AusfUhrungsplanung sind dem Iweckverband
rechtzeitig zur Einsichtnahme zur Verfliigung zu stellen.

6. Bei der Vergabe der Bauleistungen durch den Auftraggeber sind nur
Firmen zu berUcksichfigen, die fUr die auszufUhrenden Arbeiten
qualifiziert und durch die entsprechenden Fachverbdnde zugelassen
sind.

¥ i Druckprobenprotokolle, Materialzertifikate, vollstdndige Dokumentation
der Trinkwasserleitungen sind dem Zweckverband nach Ferfigstellung
auszuhdndigen.

8. Die Endabnahme der Anlage wird durch die zustdndigen Meister des
Iweckverbandes durchgefihrt.

9. Vor Baubeginn ist mit dem ErschlieBungstréger und dem Iweckverband
ein ErschlieBungsverfrag zu vereinbaren."
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Hinwiese des Gesundheitsamtes:
(Stellungnahme vom 27.06.2008)

w1. __ Trinkwasserschutfzgebiet

Der Gelfungsbereich des Plangebietes befindet sich auBerhalb des
Trinkwasserschutzgebietes der Wasserfassung des Wasserwerkes Karlshagen
aber im Vorsorgegebiet zur Trinkwassersicherung.

Hier bleibt zu erwdihnen, dass das Wasserwerk Karlshagen nur noch zu einem
geringen Teil der Wasserversorgung dient und perspekiivisch auch kein
weiterer Ausbau der Férderleistung geplant ist.

Fir das Planvorhaben ergeben sich keine Konsequenzen.

2. Trinkwasserversorgung

Die Trinkwasserversorgung des Ortes Karlshagen erfolgt Uberwiegend vom
Wasserwerk Lodmannshagen. Der Befreiber des Wasserwerkes ist die
Energiewerke Nord GmbH in Lubmin."

Léschwasserbereitstellung

Lur Gewdhrleistung der Loschwasserversorgung sind die notwendigen
Parameter von 48 m¥/h, bei einer Loschzeit von 2 Stunden also 96 m2,
sicherzustellen.

GemdaB eines Abstimmungstermines mit der érllichen Feuerwehr am
07.12.2007 kann die Léschwasserversorgung mit den im Umfeld vorhandenen
Hydranten nicht vollstdndig abgesichert werden.

Es ist daher erforderlich, eine weitere Léschwasserentnahmestelle
nachzuweisen. Die ortliche Feuerwehr empfiehlt die Anlage eines
Loschwasserbrunnens auf dem gemeindliche Grundstiick des Jugendclubs.
Der Brunnen sollte unmittelbar an der HafenstraBe installiert werden und Uber
die notwendige Aufstellfiache verfigen.

Mit diesem Brunnen kann die fUr die Bebauungsplangebiete Nr. 20 und Nr. 22
sowie die auf dem Flurstlick 42/1 (gegenUber Bebauungsplangebiet Nr. 20)
geplante Bebauung léschwasserseitig abgesichert werden.

Dies wurde im St&dtebaulichen Vertrag durch eine Splittung der Kosten fur
die Brunnenerstellung bericksichtigt.

Die Kosten werden entsprechend der jeweiligen GroBe der privaten
Grundsticksflachen der Plangebiete geteilt.

Der ErschlieBungstrdger des Bebauungsplangebietes Nr. 20 verpflichtet sich,
die anteiligen Kosten von 29,15 % bis zum 30.06.2009 auf ein Konto der
Gemeinde zu Uberweisen.

Im weiteren Verfahren sind zwischen Grundstickseigentimer, Gemeinde und
Freiwiliger Feuerwehr die notwendigen Detailabstimmungen durchzufihren.

Hinweise der unteren Bauaufsichtsbehérde:

(Stellungnahme vom 17.06.2008)

~Auf  die  Ausfihrung dieser Entnahmestelle entsprechend den
Festlegungen der DIN 14220 : 2003-07, insbesondere des gesamten
Abschnittes 7, wird ausdricklich hingewiesen.
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Die Leistung des Brunnen darf dabei die Ergiebigkeit von 800 I/min
(d.h. 48 m3/h sind die Mindestférdermenge) nicht unterschritten
werden und der Standort ist so zu wdhlen, dass die reale Entfernung
zwischen Brunnen und am weitesten entfernten Objekteingang héchstens
300 m (keine Lufflinie) betrégt.

In die Planung des Brunnen ist die értlich zustdndige Freiwillige Feuerwehr, was
den Sfandorf, die Aufstellfiiche an der Entnahmestelle und auch die
Entnahmestelle selbst betrifft, einzubeziehen. "

Regenentwdésserung

Die Ableitung des Regenwassers erfolgt getrennt vom Abwasser.

Das Niederschlagswasser der Dachfladchen ist auf den Grundsticken zu
sammeln und zur Bewdsserung der Grinfldchen zu nutzen. Das Uberschissige
Wasser ist abzuleiten.

Aufgrund der Hohenlage des Geldndes zwischen 0 und 1 m tiber HN und der
voraussichtlichen Baugrundverhéltnisse ist eine Versickerung nicht méglich.
Die HafenstraBe verfUgt Uber keine Regenwasserleitung, in die eine Einleitung
maoglich ware.

Deshalb wurde im Vorfeld am 04.12.2007 mit dem Wasser- und Bodenverband
die Einleitung in den Graben 50/2/1003 sidwestlich des Plangebietes
abgestimmt.

Im Rahmen der ErschlieBungsplanung sind die notwendigen Genehmigungen
einzuholen und die Einleitbedingungen mit den zustandigen Behodrden
abzustimmen.

Hinweis der unteren Wasserbehérde:

(Stellungnahme vom 21.05.2008)

«Die Einleifung von Niederschlagswasser in den Graben 50/2/1003 bedarf
gemdB § 8 Landeswassergesetz M-V der wasserrechtlichen Genehmigung
durch die untere Wasserbehérde des Amtes fir Hoch- und Tiefbau/Umwelt
des Landkreises Ostvorpommern. (Ansprechpartner Herr Hauff, Tel.:
03971/261133) (H)."

Elektfroenergieversorgung

GemdB Stellungnahme der EON e.dis AG vom 05.07.2007 befinden sich im
Plangebiet Leitungen des Energieversorgungsunternehmens.

Aus den Ubergebenen Bestandsunterlagen ist ersichtlich, dass an der
HafenstraBe o,4 KV und 20 kV- Kabel im éffentlichen Bereich liegen. FUr das
vorhandene Fernemeldekabel der EON e.dis AG ist nicht zweifelsfrei
erkennbar, ob dieses ebenfalls im &ffentlich Bereich liegt oder das Flurstiick
328 berUhrt wird. Daher ist rechizeitig vor Baubeginn durch Einsummen der
Leitung durch den Versorgungstrger unfer Beisein des Vermessers der
Trassenverlauf festzuhalten.

Die Leitungsverldufe sind in der Verfahrensakte einzusehen.
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«Eine Versorgung mit Elektroenergie ist mdglich. Diese ist fir jedes Gebdude
mindestens 4 Wochen vor Stromliefertermin durch eine zugelassene
Elekfroinstallationsfirna gesondert zu beantragen.

Da das Verteilernetz laufend erweitert bzw. gedindert wird, ist eine erneute
Einweisung erforderlich, wenn die Bauarbeiten nach dem 30.06.2008
begonnen werden.

Vor Beginn der Arbeiten bittet die e.dis unbedingt informiert zu werden."

Gasversorgung

o Verbundnetz Gas AG
Entsprechend der Stellungnahme vom 11.07.2007 befinden sich im
Geltungsbereich weder vorhandene Anlagen, noch bestehen Planungen von
Seiten der Verbundnetz Gas AG.

Auflage der Verbundnetz Gas AG:

Solite der Geltungsbereich bzw. die Planung erweitert oder verlagert werden
oder der Arbeitsraum die dargestellten Planungsgrenzen Uberschreiten, so ist
die Verbundnetz Gas AG emeut zu beteiligen.

o Gasversorgung Vorpommern GmbH
Mit Stellungnahme vom 16.08.2007 teilte das Versorgungsunternehmen mit,
dass im Baubereich Hoch- und Niederdruckleitungen in  der
Rechistragerschaft der Gasversorgung Vorpommern GmbH vorhanden sind.

Eine Versorgung mit Erdgas ist von der vorhandenen Niederdruckleitung PE
d 125 in der HafenstraBe méglich. GemdB des Ubergebenen Bestandsplanes
liegt die Leitung unmittelbar im StraBenkérper der HafenstraBe.

Sudlich des Plangebietes verlduft in einem Mindestabstand von 5 m zum
Geltungsbereich die nachrichtlich dargestellte Hochdruckleitung ST DN 150.
GemdB RUcksprache mit dem Versorger ist ein Sicherheitsabstand von
mindestens 10 m zwischen Gasleitung und geplanter Bebauung einzuhalten.
Dementsprechend wurde der im Geltungsbereich der Satzung befindliche Teil
der Sicherheitsabstandsflache mit dem Planzeichen 15.8 als ,Flciche, die von
Bebauung freizuhalten ist", gekennzeichnet und im Text (Teil B) unter I. 6
erl@utert.

Telekom

Gemd@B Stellungnahme der Deutschen Telekom vom 12.07.2007 liegen im
Plangebiet Telekommunikationslinien der Deutschen Telekom AG, T-Com.
Nach Einsicht in die Obergebenen Bestandsunterlagen wurde festgestellt,
dass die Leitungen des Versorgungstrdgers Uber das éffentliche Flurstick der
HafenstraBe im Bereich des StraBenbegleitgrins verlaufen.

wLur telekommunikationstechnischen Versorgung des Plangebietes durch die

Deutsche Telekom AG ist die Verlegung neuer Telekommunikafionslinien
erforderlich.
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Fur den rechizeitigen Ausbau des Telekommunikafionsnetzes sowie die
Koordinierung mit dem StraBenbau und den BaumaBnahmen der anderen
Leitungstrager ist es notwendig. dass Beginn und Ablauf der
ErschlieBungsmaBnahmen im Bebauungsplangebiet der Deutschen Telekom
AG so frih wie méglich, mindestens 3 Monate vor Baubeginn, schriftlich bei
der Deutschen Telekom, T-Com, TI NL NO, Rs. PTl 21, Postfach 229, 14526
Stahnsdorf angezeigt werden.

Bei der BauausfUhrung ist darauf zu achtfen, dass Beschddigungen an
Telekommunikationslinien vermieden werden und aus betrieblichen Grinden
(z.B. im Falle von Stérungen) jederzeit der ungehinderte Zugang zu
vorhandenen Telekommunikationslinien mdéglich ist. Es ist deshalb erforderlich,
dass sich die bauvausfihrende Firma 2 Wochen vor Baubeginn (ber die
vorhandenen Telekommunikationslinien bei der Deutschen Telekom AG, T-
Com, TINL NO, Rs FTl 21, Postfach 229, 14526 Stahnsdorf informieren.

Die Kabelschutzanweisung der Deutschen Telekom AG ist zu beachten.
Hinsichtlich  geplanter Baumpflanzungen ist das ,Merkblatt (ber
Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen' der
Forschungsgesellschaft fir StraBen- und Verkehrswesen, Ausgabe 1989; siehe
hier u.a. Abschnitt 3 zu beachten. Eine Uberbauung unserer
Telekommunikationslinien stimmen wir nicht zu, weil dadurch der Bau, die
Unferhaltung und Erweiterung verhindert wird und ein erhebliches
Schadensrisiko fir die Telekommunikationslinie besteht."

Abfallbeseitigung

Die Abfuhr des Hausmills erfolgt durch ein vom Landkreis Ostvorpommern
beauftragtes Entsorgungsunternehmen.

Die Hausmillbehdlter sind gemdB gestalterischer Festsetzung auf den
Grundsticken anzuordnen und durch Mauern, Holz- und Rankgeriste oder
Pflanzungen so abzuschirmen, dass sie von den Verkehrsfldichen aus nicht
einzusehen sind. (siehe auch Punkt 2.2.4 der Begrindung)

Ein Befahren des Plangebietes mit Millfahrzeugen ist nicht erforderlich. For
die rOckwdartig an den Stichwegen geplanten Parzellen sind an den
Abholtagen die Hausmillbehdlter an der HafenstraBe abzustellen.

4.0 FLACHENBILANZ

Gesamtfléiche des Plangebietes 4.143 m?
ohne die Fldchen in den Sichtdreiecken

GrundstUcksfldchen 3.933 m?
davon

Baufeld 1 1.201 m?

Baufeld 2 2.732 m?

FlGchen mit Geh-, Fahr- und
Leitungsrecht 210 m?
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5.0  Eingriffs - Ausgleichsbilanz

Durch das geplante Bauvorhaben sind Eingriffe in den Naturhaushalt und das
Landschaftsbild zu erwarten. Dieses betifft neben einem vollstGndigen
Biotopverlust und Versiegelungen in einer GréBenordnung von ca. 2 500 m?
Beeintrdchtigungen und Strukturverdnderungen von Niedermoorbdden.

Der Verursacher des Eingriffs ist gem&@B §15 LNatG M-V verpflichtet,
vermeidbare Beeintrachtigungen zu unterlassen sowie unvermeidbare
Beeintrchtigungen 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
Naturschutzbehérde 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 detadiliete Beschreibung der Methodik und die  Eingriffs-/
Ausgleichsbilanzierung sind dem Grinordnungsplan zu entnehmen.

5.1 Kompensationserfordernis der Verkehrsflachen

Das Kompensationserfordernis der Verkehrsflichen ergibt sich aus dem
Biotopverlust durch die Anlage von zwei privaten Anliegerwegen unter
BerUcksichtigung des Versiegelungsgrades teilversiegelter FiGchen.

In der Gesamtheit ergibt sich ein Kompensationserfordernis von 189 KFA
(Kompensationsflachenaquivalenten).

5.2 Kompensationserfordernis der Grundsticke

In diese Eingriffsbilanzierung gehen der vollstandige Verlust von Biotopen
unter BerOcksichtigung des MaBes der Versiegelung gemdaB einer GRZ von 0,4
mit Zulassung einer Uberschreitung der zuléssigen Grundiléiche von 50% durch
Nebenanlagen, Garagen und Stellplétze mit ihren Zufahrten ein.

Eine Bilanzierung von Biotopverlusten durch Nutzungsénderungen infolge der
Anlage von Nutz- und Ziergarten wurde fUr die Parzellen 1 bis 3 erforderlich,
da auf diesen Grundsticken Niedermoorbéden mit einer Mdachtigkeit von
mehr als 30 cm sondiert wurden und somit der Eingriff als nachhaltig
eingeschatzt wurde.

In  der Gesamtheit ergibt sich fUr die Biotopverluste auf den
GrundstiUcksflachen der geplanten Wohnbebauungen ein
Kompensationsflachendquivalent von 3 231 KFA (Kompensationsflédchen-
dquivalenten).
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5.3 KompensationsmaBnahmen

KompensationsmaBnahmen innerhalb des Geltungsbereiches des B- Planes
Die als Ausgleich fUr den Verlust von Bioctopen vorgesehenen MaBnahmen im
Geltungsbereich  des  Plangebietes sowie die  Ermittlung  des
KompensationsfiGchendquivalentes  dieser MaBnahmen werden in
detaillierter Form im GrUnordnungsplan beschrieben.

Als AusgleichsmalBnahmen im Plangeltungsbereich  werden 17
Einzelboaumpflanzungen vorgesehen, die eine Strukturierung des Plangebietes
bewirken und besondere Akzente zum landschaftlichen Freiraum schaffen.
Von einer vollst@ndigen Umpflanzung des Plangebietes mit Gehdlzen wird
Abstand genommen, um einen transparenten ﬂbergung zur freien
Landschaft im SUdosten zu gewdhrleisten.

In der Gesamtheit ergibt sich fir die AusgleichsmaBnahmen im
Geltungsbereich des B-Planes ein Kompensationsflachendquivalent von 319.
Dieses entspricht einer Kompensationsquote von ca. 9 %.

KompensationsmaBnahmen auBerhalb des Geltungsbereiches des B- Planes
Da innerhalb des Plangebietes das gesamte Erfordernis an
AusgleichsmaBnahmen nicht umgesetzt werden kann, sind ErsatzmaBnahmen
auBerhalb des Planbereiches  erforderlich. Es  verbleibt ein
Kompensationsumfang von 3 102 KFA.

GemaB § 9 (1a) BauGB kénnen Flidchen oder MaBnahmen zum Ausgleich im
Sinne des § 1a Abs. 3 BauGB auch auBerhalb des Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes festgesetzt werden. In Absprache mit der unteren
Naturschutzbehodrde des LK OVP und dem Amt Usedom Nord kann das
verbleibende Kompensationsdefizit von 3 102 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 Ackerfliche mit
Aushagerung des Standortes und langfristig gesicherter Nutzung und Pflege.
Die MaBnahme mit einer erforderlichen FidichengréBe von 1 550 m? wird dem
Fldchenpool des Okokontos auf der Flur 1, Gemarkung Gummlin, Flurstick 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 Fldche KOmDEHSOﬁDHS-ILEFS‘TUHQS— Kompensations-

inm? wertzahl faktor flachenaquivalent

l. VegetationsmaBnahmen

Anlage von naturnahen Wiesen
und Weiden auf ehemaligen 1550 2 I
Acker- oder Wirtschaftsgrin-
landflachen [

Summe:
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Mit  dieser ErsatzmaBnahme und den AusgleichsmaBnahmen im
Geltungsbereich des B- Planes ist der Eingriff bilanzseitig vollsténdig
ausgeglichen,

Lur Sicherung der Umsetzung der ErsatzmaBnahme wurde eine
Kompensationsvereinbarung zwischen den Vorhabentréigern, dem Amt
Usedom Nord, der Grundstickseigentimerin des Okokontos Stolpe, Frau
Krause und der unteren Naturschutzbehérde des LK OVP abgeschlossen.
Diese beinhaltet neben einer MaBnahmenbeschreibung die Festlegung der
Kosten und Zahlungsmodalitéten.

6.0 MASSNAHMEN ZUR VERWIRKLICHUNG DER PLANUNG

Bodenordnung

Die Grundstickseigentimer planen sowohl die Eigennutzung als auch den
Verkauf von Teilfléchen an Bauwilige.

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

Planungs- und ErschlieBungskosten

Die Kosten fUr die Vermessung, Bauleitplanung, landschaftsplanerische
Leistungen und die ErschlieBung sind von den Grundstickseigentimern zu
Ubernehmen.

KompensationsmaBnahmen
Die GrundstUckseigentUmer sind fUr die DurchfUhrung der Kompensations-
maBnahmen innerhalb und auBerhalb des Plangebietes verantwortlich.

Da die erforderlichen KompensationsmaBnahmen nicht vollstindig am
Standort ausgeglichen werden kénnen, ist vor Satzungsbeschluss eine
Kompensationsvereinbarung  zwischen  den Grundstickseigentimern,
Gemeinde, Umweltamt und dem von der Kompensation betroffenen
GrundstUckseigentimer abzuschlieBen und als Anlage zum Stédtebaulichen
Vertrag zu nehmen.

Planungsrecht
Wesentliche Verfahrensschritte bis zur Rechiskraft der Satzung:

Aufstellungsbeschluss 06.09.2007
Scoping- Termin 01-2008
FrUhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit 04-2008
Entwurfs- und Auslegungsbeschluss 04-2008
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Offentliche Auslegung des Planentwurfes 05-06-2008

Beteiligung der Behdrden, sonstigen Trager
&ffentlicher Belange und Nachbargemeinden 05-06-2008

erneute eingeschrankte Beteiligung der Behdrden 07-2008

Behandlung der Bedenken und Anregungen und
Satzungsbeschluss 11-2008

Bekanntmachung der Satzung 12-2008

Die Satzung bedarf keiner Genehmigung, da der Bebauungsplan aus dem
wirksamen Fldchennutzungsplan entwickelt wird.

7.0 HINWEISE DER BEHORDEN UND
SONSTIGEN TRAGER OFFENTLICHER BELANGE

Die zur vorgezogenen Behdrdenbeteiigung nach § 4 (1) BauGB
eingegangenen Hinweise werden wie folgt nachrichtlich vermerkt:

7.1  Landesbehorden

* Staatliches Amt fir Umwelt und Natur Ueckerminde, Abfallwirtschaft
(Auszug aus der Stellungnahme vom 21.11.2007)

«Hinweise auf konkreten Altlastenverdacht im Bereich des B-Planes Nr. 20 der
Gemeinde Ostseebad Karlshagen liegen dem STAUN Ueckermiinde nicht vor.
Die ehemalige Versuchsanstalt Peeneminde einschliellich der Siedlung
Karlshagen ist jedoch als RUstungsaltiastverdachtsstandort erfasst (IUQ Dr.
Krengel GmbH: Gezielte Nachermitflung von RUstungsalilaststandorten in
Mecklenburg-Vorpommern 1988. Band VII. Rostock, 20.12.1998).
Aufgrund der erfoigten Bombardierung Peenemindes und Karlshagens wird
empfohlen, die baulichen MaBnahmen mit dem Landesamt fir
Katastrophenschutz Mecklenburg-Vorpommern abzustimmen,
Soliten sich im Falle von BaumaBnahmen Hinweise auf Alflastenverdacht oder
sonstige schadliche Bodenverdnderungen ergeben, sind die weiferen Schrifte
mit dem StAUN Ueckerminde (zusténdige Behdrde nach § 2 Nr. | der Abfall-
und Bodenschutiz - Zustdndigkeitsverordnung M-V) sowie mit dem Umweltamt
des Landkreises Ostvorpommern abzustimmen.”

¢ Polizeiinspektion Anklam
(Stellungnahme vom 21.05.2008)
+AUS verkehrspolizeilicher Sicht gibt es keine Einwdnde, wenn:

- keine Sichtbehinderungen fir Verkehrsteiinehmer durch (auch zu
einem spdteren Zeitpunkt geplante) Bebauung, Bepflanzung, parkende
Fahrzeuge oder Werbeanlagen entstehen;
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- rechizeifig vor Baubeginn durch die beauffragte Baufirma beim
StraBenverkehrsamt Ostvorpommern in Anklam eine verkehrsrechtliche
Anordnung gem. § 45 StVO beantragt wird;

- bei Verdnderungen der Verkehrsfiihrung oder beim Neu-, Um- und
Ausbau von SfraBen, Wegen, Pldfzen und anderen Verkehrsfidchen
die entsprechenden Unterlagen (Lageplan mit MaBen, ggf. Markierungs-
und Beschilderungsplan...) zum frihestmdglichen Zeifraumn dem
StraBenverkehrsamt Ostvorpommern zur gesonderten Stellungnahme
vorgelegt werden."

* Landesamt fir zentrale Aufgaben und Technik der Polizei,
Brand- und Katastrophenschutz M-V, Munitionsbergungsdienst
(Stellungnahme vom 29.05.2008)
«Laut Sicherheifs- und Ordnungsgesetz - SOG MV, §§ 68 ff, ist der Eigentimer
einer Sache, die die 6ffentliche Ordnung und Sicherheit stért, fir diese
Sache verantwortlich. |hm obliegt die Verkehrssicherungspflicht Uber sein
Eigentum.
Die in der Anfrage benannte Ficche liegt in einem Gebiet/geht durch ein
Geldnde, worlber dem Munitionsbergungsdienst (MBD) keine Hinweise auf
mdgliche Kampfmittel vorliegen. Aus Sicht des Munitionsbergungsdienstes
besteht derzeit kein Erkundungs- und Handlungsbedarf.

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 durchzufiihren. Sollten bei
diesen Arbeiten kampfmittelverddchfige Gegenstdnde oder Munition
aufgefunden werden, ist aus Sicherheitsgriinden die Arbeit an der Fundstelle
und der wunmittelbaren Umgebung sofort einzustellen und der
Munitionsbergungsdienst zu benachrichtigen. Nétigenfalls ist die Polizei und
ggf. die rtliche Ordnungsbehdérde hinzuzuziehen.

Rechtshinweis:

Wer Kampfmittel entdeckt. in Besitz hat oder Kenntnis von Lagerstellen
derartiger Mittel erhdlt, ist nach § 5 Kampfmittelverordnung verpflichtet dies
unverziglich den &rilichen Ordnungsbehdérden anzuzeigen."

* Amt fir Landwirtschaft Ferdinandshof
(Stellungnahme vom 20.05.2008)
«Vor Inanspruchnahme bzw. Beeintrdchtigung landwirtschaftlich genutzter
Fidchen ist eine frihzeitige Information betroffener Landnutzer zu empfehlen,
um Interessenkonflikte zu vermeiden bzw. auszuréiumen."
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7.2  Landkreis Ostvorpommern

* Kataster- und Vermessungsamt
(Stellungnahme vom 04.10.2007)

+Es befinden sich entlang der HafenstraBe die AP's Nr. 2 und 4, deren Erhalt
gesichert werden muss, da die Aufnahmepunkte des Kataster- und
Vermessungsamtes gesetzlich geschitzt sind. Diese Festpunkte dirfen nur von
den Vermessungsstellen im Sinne des Kataster- und Vermessungsgesefzes
eingebracht, in ihrer Lage verdndert oder entfernt werden.

Der Trdger bzw. der AusfUhrende der MaBnahme ist verpflichtet zu priifen, ob
eine solche Gefdhrdung besteht und er muss dieses ggf. rechtzeitig, jedoch
mindestens zwei Monate vor Beginn der MaBnahmen vor Ort, dem Kataster-
und Vermessungsamt mitteilen."

Aus den Unterlagen ist ersichtlich , dass sich lediglich der Aufnahmepunkt 4
innerhalb des Plangebietes auf Flurstiick 330 befindet. Er liegt auBerhalb der
Baugrenzen. Da fir das Grundstick jedoch eine groBflachige AuffUllung
erforderlich ist, wird der GrundstUckseigentUmer auf die notwendige
rechtzeitige Abstimmung mit dem Kataster- und Vermessungsamt zur
Sicherung des Aufnahmepunktes hingewiesen.

Der Punkt Nr. 4 wird nachrichtlich in der Planzeichnung dargestellt.

e Untere Abfallbehérde

(Auszug aus der Stellungnahme vom 15.10.2006)
.Die Safzung Uber die Vermeidung, Verwertung und Entsorgung von Abfdllen
im Landkreis Ostvorpommern vom 06.11.2000 (Abfallwirtschaftssatzung — AwS),
verdffentlicht im Amil. Mitteilungsblatt des Landkreises Ostvorpommern,
Peene-Echo Nr. 12, vom 05.12.2000, S. 4 ff., ist einzuhalten.
Diese Satzung ist Uber das Umweltamt des Landkreises Ostvorpommern zu
beziehen. (A)
Die  Mdull-  bzw. Werlstoffcontainerstandorte sind  zweckmdiBig und
burgerfreundlich zu planen und herzurichten. Dabei ist folgendes zu
beachten:
Die Zufahrten zu den Mullbehdlterstandorten sind so anzulegen, dass ein
RUckwdrisfahren mit  Mdllfahrzeugen nicht  erforderlich ist  (§ 16
Unfallverhitungsvorschrift VBG 126).

Nach dem derzeitigen Kenntnisstand sind im Planungsbereich keine
Altlastverdachtsflichen [Altablagerungen, Altstandorte) bekannt. (H)
Wdéhrend der Baumassnahme auffretende Hinweise auf
AltlastverdachtsfiGchen (vererdete Millkérper, Verunreinigungen des Bodens,
Oberflédchen- und Grundwassers, u.a.) sind der unteren Abfallbehérde des
Landkreises  Ostvorpommern  soforf  anzuzeigen. Die Arbeiten sind
gegebenenfalls zu unterbrechen. (A)"
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* Sachbereich Verkehrslenkung
(Stellungnahme vom 04.10.2007)

+Keine Einwdinde bestehen, wenn

- bei der Ausfahrt vom B- Plan-Gebiet auf die HafenstraBe ausreichend
Sicht vorhanden ist.

- durch (auch zu einem spdteren Zeifpunkt geplante) Bebauung,
Bepflanzung, parkende Fahrzeuge oder Werbeaniagen
Sichtbehinderungen fUr Verkehrsteilnehmer nicht entstehen.

- die StraBen so angelegt werden, dass die Befahrbarkeit fir Ver- und
Enfsorgungsfahrzeuge sowie Rettungsfahrzeuge gewdhrleistet ist.

- dem Ordnungsamt des Landkreises Ostvorpommern ein Markierungs-
und Beschilderungsplan zur gesonderten Stellungnahme vorgelegt
wird., "

« Gesundheitsamt
(Auszug aus der Stellungnahme vom 27.06.2008)
wlrinkwasserversorgung
BezUglich der Trinkwasserversorgung muss sichergestellt werden, dass fir das
Plangebiet gesundheitlich einwandfreies Trinkwasser in der geforderten
Menge und bei ausreichendem Druck zur Verfiigung steht.

Die  AusfGhrung von Anschlussarbeiten von neu zu verlegenden
Trinkwasserleifungen ist nur zugelassenen Fachbetrieben zu Ubertragen.

Hierzu sind nur Gerdéte und Materialien zu verwenden, die den anerkannten
Regeln der Technik entsprechen.

Im Anschluss an die Verlegungsarbeiten der Trinkwasserleitung ist nach

erfolgter Desinfektion und Spilung ein Nachweis (ber die mikrobiologisch
einwandfreie Trinkwasserbeschaffenheit zu erbringen.
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8.0 Auseinandersetzung der Gemeinde mit den im Verfahren von Biirgern
eingebrachten Stellungnahmen

Von den EigentUmern von Ferienwohnungen in der Nachbarschaft des
Bebauungsplangebietes Nr. 20, vorwiegend aus der HafenstraBe 54 und 59,
wurden im Rahmen der Auslegung des Planentwurfes von 04-2008 Hinweise
und Bedenken zur Planung vorgebracht. Diese Stellungnahmen sind teilweise
gleichlautend und beinhalten im Wesentlichen folgende Themenkomplexe,
die im Rahmen einer zusammenfassenden Abwdagung am 26.11.2008 von der
Gemeindeveriretung Karlshagen behandelt wurden:

Ubereinstimmung der Planung mit den gesamtgemeindlichen Zielen
Landschaftsbild

Eingriffe in Natur und Landschaft/ Landschaftsschutzgebiet
Artenschutz

Bestandserfassung

Schutzgut Mensch

el sl o Ol

Zu den einzelnen Themen nahm die Gemeinde wie folgt Stellung:
1 Ubereinstimmung der Planung mit den gesamtgemeindlichen Zielen

Die Gemeinde Karlshagen verfugt Uber einen wirksamen
Flachennutzungsplan in der Fassung der 2. Anderung, in dem der
Geltungsbereich des Bebauungsplangebietes INr. 20 als
Wohnbaventwicklungsfldche 7 (W 7) gemd@B § 1 (1) 1. BauNVO ausgewiesen
ist.

Somit stehen die Ausweisungen des Bebauungsplanes Nr. 20 als Allgemeines
Wohngebiet im Einklang mit den gemeindlichen Entwicklungszielen.

Der urspringliche FiGdchennutzungsplan mit Ausweisung der Wohnbaufldche 7
ist seit dem 20.02.2002 wirksam.

Im Rahmen der Aufstellung des Fidchennutzungsplanes wurden alle von den
Planungen betroffenen Behorden gehdért. Die BlUrger hatten mehrmals
wahrend der &ffentlichen Auslage der Planentwirfe Gelegenheit zur Abgabe
von Stellungnahmen.

Von den Blrgern sind im Rahmen der Aufstellung des Fidchennutzungsplanes
einschl. der 1. und 2. Anderung keine Bedenken zur Ausweisung der
Wohnbauflidche 7 vorgebracht worden.

Die GrundstUcke der bedenkenfUhrenden Burger sind im Fldchennutzungs-
plan als Wohnbaufléche | ausgewiesen.

Da Flachennutzungspléne als vorbereitende Bauleitplane jedoch noch kein
Baurecht schaffen, wurde die Bebauung der Grundsticke der
bedenkenfihrenden Birger erst moglich, weil die Gemeinde auf eigene
Kosten eine Innenbereichssatzung aufstellte.

Vormals steliten sich diese Fiéichen Uberwiegend ebenfalls als Grinland dar.
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2. Landschaftsbild

Zitatauszug aus der Stellungnahme eines Burgers:

e Mit mehr als 10 m Firsthéhe und zusdtzlicher Aufschittung von bis zu 2 m
sprengt eine solche Planung jeglichen Rahmen und ist geradezu ein
Widerspruch zur vorhandenen Bebauung..."

Abwdagung Gemeinde:

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

Entsprechend Bebauungsplan Nr. 20 ist im gednderten Entwurf von 07-2008
die Obergrenze der Firsthohe (FH) wvon bisher 11,00 m auf 10,00 m Uber HN
reduziert worden und liegt somit nur 10 cm Ober der Hdhe der
Nachbarbebauung.

Diese Anpassung resulliert aus der Reduzierung der Mindesththe der
Oberkante des FertigfuBbodens im Erdgeschoss (OK FF EG) von bisher
2,00 m Ober HN auf 1,00 m Uber HN.

Lusdatzlich wurde fUr alle Baufelder die Oberkante des FertigfuBboden im
Erdgeschoss (OK FF) mit einem HochstmaB von 1,50 m Uber HN festgelegt.

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

Da die vorhandenen Geldndeh&hen im Bereich der Baufelder jedoch nur bis
0.8 m Uber HN liegen und der ErschlieBungstréger durch andere Festlegungen
wie Ausschluss der Unterkellerung SchutzmaBnahmen plant, wurde die
Mindestsockelhdhe reduziert.

Die Festlegung des HéchstmaBes von 1,50 Uber HN wurde aufgenommen, um
eine landschaftsvertragliche Hoheneinordnung der Gebdude zu garantieren,
da aufgrund von Erfahrungen des Amtes an dhnlich gelagerten Standorten,
nur 50 v starke Hbhenunterschiede zwischen einzelnen
Grundsticksbebauungen und damit Nachbarschafiskonflikte, vermieden
werden kénnen.

somit wird in diesem Punkt den Bedenken der Nachbarn entsprochen.

3. Eingriffe in Natur und Landschaft/ Landschaftsschutzgebiet

litatauszOge der Stellungnahmen der BlUrger:

«Massiver Eingriff in die Natur: dieses Biotop ist u.a. Nistplatz fir den groBen
Brachvogel. Stérche und Graureiher bevorzugen diese Fldche auf der
Futtersuche. Dieses Stiick Natur ist auch Rastplatz im Frithjahr und Herbst fir
Graugdnse. Auch Kleinfiere und Kréten finden hier Unterschlupf. Hier wird
eines der lefzten Feuchtgebiete innerhalb der Gemeindegrenzen von
Karlshagen sehenden Auges vernichtet."
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.Bei diesem geplanten Vorhaben handelt es sich um einen nicht wieder
reparablen krassen Eingriff in das dorfige Geldnde, der die Feuchtwiesen
und das Brachland im Landschaftsschutzgebiet mit gleichzeitiger bewusster
und in Kauf genommener Vernichtung von nur noch wenig vorhandenen
Okologisch intakten Niedermoorstandorten, wenn nicht (berhaupt von
einzigen dieser Art, widerspiegelf."

«Die Bauvorhaben stellen laut §59 des Bundesnaturschutzgesetzes und nach
§§ 64, 65 des Landesnaturschutzgesetzes einen Eingriff in den Naturhaushalt
da."

«Die geplante BaumaBnahme ist ein massiver Eingriff in die Natur und damit
ein VerstoB gegen die FFH- Richflinie der Europdischen Union. Vor der
Genehmigung ist deshalb eine Vertraglichkeitspriifung (§34 Abs. 1, 2
BNatSchG] zwingend erforderlich. Diese VP wird unabhdngig von einer
eventuell zusdtzich erforderlichen Umweltvertrdglichkeitsprifung nach dem
UVPG durchzufihren sein. Auch die Abarbeitung der Eingriffsregelung nach
dem Bundesnaturschutzgesetz bzw. dessen Umsetzung in der jeweiligen
Landesgesefzgebung wird unabhdngig davon erforderlich.

wschon alleine nach §15 Abs. 4 LNatG letzter Halbsatz (Unvermeidbare
Beeinfrchtfigungen sind ....innerhalb einer bestimmten Frist  so
auszugleichen, dass nach dem Eingriff oder Ablauf der Frist keine
erheblichen oder nachhaltigen Beeintrdchtigungen des Naturhaushaltes
zurickbleiben und das Landschaftsbild landschaftsgerecht wieder
hergestellt wird...) kann durch diese geplante MaBBnahme in keinem Fall
Rechnung getragen werden."

«Da zum einen das Landschaftsbild nicht durch die geplante Bebauung
beeintrGchtigt wird, soweit diese Bebauung von der Héhe her dem
derzeitigen Niveau entsprechen wirde, steht vielmehr der Umstand im Raum
und dem gegenUber, dass die Bebauung nur méglich ist bei einer Auffillung
der Feuchtwiesen und des dorfigen Niedermoors und somit eine erhebliche
Veranderung des Landschaftsbildes vorgenommen werden wirde."

+Es handelt sich um ein Feuchtbiotop am Landschaftsschutzgebiet.”

«0 steht die geplante Bebauung nicht im Einklang mit LSG § 26 Abs. 1
BNatSchG."

Abwégung Gemeinde:

Sowohl im Umweltbericht als auch in dem Fachbeitrag zur Eingriffs-/
Ausgleichsbilanzierung wurde darauf verwiesen, dass es sich bei dem
geplanten Bauvorhaben um einen Eingriff im Sinne des §14 LNatG M-V bzw.
§18 BNatSchG handelt. Die in den Einwéanden benannten § 59 BNatSchG und
§§ 64, 65 LNaiG M-V sind nicht anwendbar, da sie keinen Bezug zur
Eingriffsdefinition haben.
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Der Eingriffstatbestand ist u.a. dadurch gegeben, dass ein
Niedermoorstandort des Intensivgrinlandes betroffen ist (Umweltbericht S. 7).
Diese Beeintréchfigungen des Bodens wurden in Anwendung der
Eingriffsregelung  insofern  berlcksichtigt, dass sich ein  h&herer
Kompensationsbedarf bei der Berechnung des Eingriffs ergab (siehe Eingriffs-/
Ausgleichsbilanzierung $. 10 Tabelle Biotopverlust durch Nutzungs@nderungen
im Bereich héherwertiger Niedermoorstandorte (Baufelder 1 bis 3).

Im Umweltbericht wurden MaBnahmen zur Vermeidung und zum Ausgleich
voraussichtlicher Beeintrdchtigungen des Landschaftsbildes sowie der
Leistungs- und Funktionsfahigkeit der Naturhaushaltfaktoren dargestellt (siehe
Umweltbericht Kap. §). 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 erforderichen Hohe
jedoch nicht gegeben (ca. 9 % des Kompensationsbedarfs).

Da gemdaB § 9 (1a) 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 Wirtschaftsgrinlandflachen mit Aushagerung
des Standortes und langfristig gesicherfem Nutzungs- bzw.
Pflegemanagement. Die MaBnahme in einer GréBenordnung von
1 550 m? wird dem Okokonto Stolpe, Flur 1, Flurstick 332 zugeordnet. Eine
konkrete MaBnahmenbeschreibung der ErsatzmaBnahme wurde im
Bebauungsplan textlich festgesetzt.

Die externe KompensationsmaBnahme wurde in einer verfraglichen
Vereinbarung zwischen der GrundstickseigentUmerin des Okokontos, dem
Vorhabentréger, dem Amt Usedom Nord und der wunteren
Naturschutzbehodrde des Landkreises Ostvorpommern festgeschrieben, die
u.a. die Kostenzuordnung regelt. Damit wurde die in der Bauleitplanung
erforderliche Eingriffsregelung abgehandelt.

Seit dem Jahr 2004 muss grundsdizlich bei allen Fldchennutzungs- und
Bebauungsplanen fir die Belange des Umweltschutzes eine Umweltprifung
(UP) durchgefihrt werden, in der die voraussichtlich erheblichen
Umweltauswirkungen zu ermitteln und in einem Umweltbericht zu
beschreiben und zu bewerten sind. Diese generelle UP- Pflicht ergibt sich
durch die Novellerung des Baugesetzbuches im Rahmen der
«Europarechtsanpassung Bau", welches die EU- Richtlinie vom 27. Juni 2001
Uber die PrOfung der Umweltauswirkungen bestimmter Plane im Bereich der
Bauleitplanung umsetzt. 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 Prifmethoden sowie nach Inhalt und Detailierungsgrad des
Bauleitplans angemessen ist.
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Eine Prifung der Umweltvertraglichkeit des Vorhabens nach dem ,Gesetz
Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung 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 Vertraglichkeit des Vorhabens auf der Grundlage
des § 34 Abs. 1 und Abs. 2 BNatSchG, wie in den Einwdnden aufgefihrt,
nicht zutreffend. Die §§ 34 und 35 BNatSchG verlangen eine
Vertréglichkeitspriofung nur fur Projekte und Pldne 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. 20 der Gemeinde Karlshagen
wurde aus dem Landschaftsschutzgebiet | Insel Usedom und Festlandsgurtel*
bereits ausgegliedert, so dass der § 26 Abs. 1 BNatSchG nicht zur
Anwendung kommt. Der rechtskraftige FiGchennutzungsplan der Gemeinde
Karlshagen in der Fassung der 2. Anderung weist den Plangebietsbereich als
Wohnbauentwicklungsfiache gemaB §1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO aus.

4. Artenschutz

litatauszige der Stellungnahmen der Birger:

«Der groBe Brachvogel nistet dort. Bevorzugtes Brutgebiet dieses Vogels ist
eben die Feuchtwiese und das Moor. Der Crex crex wurcde in diesem
Komplex gehdrt und gesichtef.”

«Plan B Nr. 20 beinhaltet die Bebauung der Peenewiesen, die sich
weitrGumig beginnend von der HafenstraBe in siUdlicher Richtung bis
Mélschow erstrecken. Die zu Karlshagen gehdrigen Fldchen sind
ausschlieflich Wiesen, Uberwiegend nasse, saure Wiesen auf moorigen
Untergrund.

Sie sind ein ideales Rast- und RUckzugsgebiet fUr viele Tiere. Schwdrme von
Graugdnsen und Kranichen sind hier (noch) alle Jahre wieder zu
beobachten. Diverse Brach- und Schnepfenvégel und auch der besonders
schifzenswerte Kiebitz haben hier ihre Brutstétten. AngabegemdafB soll hier
auch der unter strengem Schutfz stehende Wachtelkbnig gehdrf worden
sein."

Selbst Ottern nutzen diesen Bereich."

«wseggenrohrsdnger und Uhu wurden in diesem Gebief schon wieder
gesichtet."

«In unmittelbarer Nachbarschaft des Bauvorhabens konnten unter anderem
bei der Avi Fauna folgende Arfen kartiert werden.
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Wachtel (Coturnix coturnix), Wiesenralle (Crex crex], Kiebitz (Vanellus
vanellus), Bekasine (Gallinagus gallinagus), GroBer Brachvogel (Numenius
arquata), Feldlerche (Alauda arvensis), Braunkehlchen {Saxicola rubertal.
Bei den Schmetterlingen wurde als besonders gefdhrdefe Art der Grofie
Feverfalter (Lycaena dispar) gefunden."

.Die Stérungen, die von dem geplanten Wohngebiet auf das Biotop wirken
werden, schdfzen wir als erheblich und nachhaltig und sind im Rahmen des
Artenschutzes nicht zu akzeptieren'.

wDartber hinaus ist der Standort dadurch gekennzeichnet, dass es sich um
Verndssungs- und Uberflutungsgebiete handelt, die insbesondere von Végeln
zur Nahrungssuche und zur Rast aufgesucht wird. Vor diesem Hintergrund
verwundert es nicht, dass die Fidchen unmittelbar an das FFH- Gebiet
(Peeneunteriauf, Peenestrom, Achterwasser und kleines Haff] angrenzen und
sich auch das Europdische Vogelschutzgebiet ,,Greifswalder Bodden" wie das
geplante europdische Vogelschutzgebiet ,,Peenestrom” und ,,Achferwasser"

Abwdagung Gemeinde:

Aufgrund der GréBe und Struktur der an das Plangebiet grenzenden
Grinlandflachen sowie der Ndhe zu Gewdssern sind diese Areale als Rast-
und Nahrungsgebiet fUr viele Arten der Avifauna geeignet. In Auswertung des
im Kartenportal des Landesamtes for Umwelt, Naturschutz und Geologie M-V
zur Verfigung gesteliten Kartenmaterials werden die Grinlandfldchen 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.
Eine spezielle Artenabfrage zu faunistischen Bestdnden im Umkreis des
Plangebietes beim Landesamt fir Umwelt, Naturschutz und Geologie M-V
ergab keine Hinweise auf besonders geschitzte Bestande.

Eine sperzifizierte 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 BerlUcksichtigung der vorhandenen Biotopstrukiuren
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 fir den Geltungsbereich des B- Planes Nr.
20 der Gemeinde Karlshagen zuftrifff.

Das Vorkommen der im Einwand des BUND ausgefUhrten faunistischen
BestGnde ist in den sidlich des Plangebietes liegenden weilreichenden
GroUnlandflGchen anzunehmen. Das Plangebiet selbst als
Wohngebietserweiterung stdlich der vorhandenen HafenstraBe wird fir diese
Avifauna aufgrund der Siedlungsnéhe keine Funkfionalitat haben. Eine
Frequentierung der Flachen bei der Nahrungssuche kann natUrlich nicht
ausgeschlossen werden.
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Die Habitate der Vogel erstrecken sich weit Uber die Plangebietsgrenzen
hinaus und beschrénken sich eher auf die ungestérten naturnahen Bereiche
der sudlich gelegenen Grinlandflachen bis zum Peenestrom.

Das Vorkommen des in den Einwanden aufgefUhrten Uhu und des
Seggenrohrsdngers ist zu hinterfragen. Seggenrohrsénger kommen in
Deutschland nur in sehr kleinen Populationen vor und beschrénken sich auf
das untere Odertal naohe der polnischen Grenze. Ehemals vorkommende
Bestdnde nahe Greifswald konnten nicht mehr nachgewiesen werden.

5. Bestandserfassung

Iitatauszug aus der Stellungnahme eines Blrgers:

«Die Aussage im Umweltbericht, dass es sich bei der beplanten Fldche um
infensiv landwirfschaftlich genutztes Gebiet handelt ist eine Lige und belegtf,
dass die Auffraggeber bzw. Verfasser dieses Berichtes bewusst falsche
Behauptungen aufgestellt und nicht objekfiv sondern sehr einseifig im Sinne
der Bauheren und Bautrdgerschaft argumentieren. Sie diskreditfieren sich
damit selbst, ihre Argumentation wird unglaubwlirdig, muss insofern
hinterfragt werden. Allein schon aufgrund dieser Tatsache aber auch im Sinne
und Interesse des Allgemeinwohis wére bei einer derart in die Belange von
Mensch wund Natur einschneidenden MaBnahme neufrale fachliche
Kompetenz wir zum Beispiel BUND, NABU etc. winschenswert."

Abwdagung Gemeinde:

Durch das im Rahmen der Bestandserfassung im Juli 2007 vorgefundene
Arteninventar konnte eine eindeutige Klassifizierung der Biotoptypen
vorgenommen werden. Anwendung fand dabei der KartierschlUssel der
+Anleitung fUr Biotopkartierungen im Gelénde" des Landes M-V.

Es handelt sich bei dem groBflGchig kartierten Biotop eindeutig um
artenarmes Dauergrinland in intensiver Nutzung mit geringem Krauteranteil
auf einem degradierten, wechselfeuchten Moorboden, so dass eine
luordnung zum Biotoptyp ,Intensivgriniand auf Moorstandorfen” fachlich
korrekt ist. Es wird auch auf das Vorkommen von kleinflchig in Mulden
ausgepragtem Flutrasen im Rahmen der Bestandsbeschreibung verwiesen.
Die Flachen werden entsprechend des Pachtvertrages zwischen
GrundstUckseigentimer und Landwirt in RegelmdBigkeit gemaht bzw.
beweidet, was auch von den Anliegemn bestatigt wurde. So ist auch der
Begriff einer intensiv wirtschaftlichen Nutzung begrindbar.

Die oftmals in den Einwdénden zitierten Vorkommmen von Frischwiesen sind laut
Klassifizierung der Kartieranleitung des Landes fachlich nicht nachvollziehbar,
da gedingte Wiesen frischer Mineralbdden einen hdheren Krduteranteil
aufweisen und die das Biotop kennzeichnenden Arten, die eine Zuordnung zu
diesem Biotoptyp begrinden koénnten, nicht im Bestand vorgefunden
wurden.
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6. Schutzgut Mensch

Zitatauszlge aus Stellungnahmen der Birger:

+Schutzgut Mensch — Umweltbericht Seite 10 Landschaftsarchitekturbiro: die
Aussage: ,Die HaupterschlieBung des Hafens erfolgt jedoch in Karlshagen
Uber die PeenestraBe, so dass die HafensfraBe lediglich von umliegenden
Anwohnern genutzt wird. Dementsprechend ist die Frequentierung der
HafenstraBe als einzuschdtzen und demzufolge auch mit keinen gréBeren
Larmemissionen verbunden." Das ist ein groBer Irrfum. Ich bewohne meine
Ferienwohnung seit 8 Jahren sporadisch jeden Monat im Jahr. In dieser Zeit
hat die HafenstraBe an Verkehr stetig zugenommen. Allein durch den Hafen,
die neuen Hduser am Hafen sowie nicht zuletzt durch die stdndige Belegung
des Jugendheimes. Der Verkehr nimmt noch weiter zu, die Ldrmbeldstigung
durch das Jugendheim, Rockkonzerte, Hafenfeste etc, nimmt Jahr fir Jahr
deutlich zu.

+Ich besifze diese Wohnung von Anfang der Erstellung der Gebdude im Jahr
1998. Sie steht das ganze Jahr zur Vermietung bereit. Aus den Aussagen der
Feriengdste und durch eigene Wahrnehmung konnte ich feststellen, dass die
Ldrmbeldsfigung in der HafenstraBe alleine durch den Hafen und die am
Hafen erbauten Wohnanlagen immer stdrker geworden ist. Die HafenstraBe
wird auch von allen als Schleichweg benutzt die den Weg wdhrend der
Saison Uber Trassenheide vermeiden wollen und den Betonweg Uber
Mdélschow benutzen. Ein vorhandenes Kopfsteinpflaster im sidlichen Bereich
der HafenstraBe ist nicht als Ruhezone zu bezeichnen. Es gibt auch keine
Geschwindigkeitsbeschrdnkung von 30 kmh. Bei einer weiteren Bautdtigkeit
die sich bis zu den Hd&usern HafensfraBe 54 ergeben wird ist der ganze
Bereich der sidlichen HafenstraBe von einer sehr starken Ldrmemission
beeintrgchtigt.”

.Bekannter Weise befindet sich in der HafensfraBe keine Regenent-
wdsserung. Von daher keine BaumaBnahme ohne diese Leifung. ..."

Abwégung Gemeinde:

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

Das Jugendhaus grenzt nicht unmittelbar an die Grundstlcke der Anwohner,
angefUhrte Konzerte stellen vereinzelte Ereignisse dar und gehdren zum
kulturellen Leben eines Ortes und Seebades, so dass erhebliche
Beeinfr&chtigungen fir Anwohner nicht zu beflrchten sind.
GrenzwertUberschreitungen kdénnen somit nur punktuell im Zusammenhang
mit Veranstaltungen theoretisch mdglich sein.
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Eine Beeinir&chtigung durch L&rm vom Plangebiet ausgehend auf die
vorhandene Umgebungsbebauung bzw. umgekehrt ist nicht zu beflrchten,
da die benachbarten Nutzungsarten identische SchutzbedUrfiigkeiten
besitzen.

Durch die vorhandene Wohn- und Feriennutzung in der HafenstraBe ist eine
Vorbelastung durch den Verkehr gegeben, so dass aufgrund der
angedachten Kapazitdten von maximal 16 Einheiten es 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 Moglichkeiten
und Prioritéten zeitlich einordnen. Die Kosten werden enifsprechend der
StraBenausbaubeitragssatzung auf alle Anlieger umgelegt.

Der straBenbegleitende Gehweg an der HafenstraBe endet auf Hohe der
nordéstlichen Grenze des Bebauungsplangebietes.

Die Gemeinde hat daher im Stadtebaulichen Vertrag mit dem
Vorhabentrdger geregelt, dass dieser im  Geltungsbereich  des
Bebauungsplanes Nr. 20 straBenbegleitend den 1,50 m breiten Gehweg
weiterzufihren hat. Die Darstellung des Gehweges wurde in  die
Satzungsfassung des Bebauungsplanes Nr. 20 Ubernommen. Der Gehweg soll
mit einem Rundbord ausgestattet werden, so dass eine Uberfahrung
ermoglicht wird.

Diese MaBnahme soll zu einer weiteren Erhdhung der Verkehrssicherheit
beitragen.

FUr den ostlich des Plangebietes in Aufstellung befindlichen Bebauungsplan
Nr. 22 hat die Gemeinde ebenfalls festgelegt, dass der Vorhabentrager
diesen Gehweg weiterfUhrt.

Derzeit stellt sich die Loschwasserversorgung im Bereich HafenstraBe, auch for
die bedenkenfUhrenden BUrger, als unzureichend dar.

Die Vorhabentréger der Bebauungsplangebiete Nr. 20 und 22 wurden in den
Stadtebaulichen Vertrdgen von der Gemeinde verpflichtet, die Kosten fur die
Anlage eines Léschwasserbrunnens im Bereich des Jugendhauses zu fragen.
Mit dieser MaBnahme verbessert sich die Versorgungssituation aller Anwohner
der HafenstraBe wesentlich.

Was die Darstellung der grundlegenden Situation des Hochwasserschutzes
betrifft, so sind sowohl fir das Bebauungsplangebiet Nr. 20 als auch fir die
bedenkenfihrenden Birger im Falle eines extremen Hochwasserereignisses
aufgrund der Topographie und der Hoheneinordnung der Gebdude
identische Bedingungen bzw. Gefahren gegeben.

Das Argument zusatzlicher Versiegelung greift nicht, da auch die FlGchen der
bedenkenfUhrenden BlUrger sich vor der Bebauung als Grinland darstellten.
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Negative Einflisse durch Regenwasser aufgrund der im Bebauungsplangebiet
Nr. 20 vorgesehenen Bebauung werden ausgeschlossen.

FUr die VerkehrsfiGchen erfolgt vor Ort eine Oberflachenentwdasserung.

FUr die privaten Grundsticke ist eine separate Regelung erfolgt.

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

Im Ubrigen verfigen die Grundsticke der bedenkenfUhrenden Birger
ebenfalls nicht Uber die Moglichkeit einer zentralen Entwdsserung. Die
Gemeinde hat auch ihnen nicht das Bauen versagt.

Ostseebad Karlshagen im November 2008

Die Burgermeisterin puBAL
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