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1.0 EINLEITUNG
1.1 Anlass, Ziel und Zweck des Bebauungsplanes

In der Gemeinde Ostseebad Heringsdorf, Ortsteill Bansin, befindet sich am
sudlichen Ostausgang auf einer kleinen Anhdhe das im  oOrtlichen
Sprachgebrauch als MUhlenstandort Bansin bezeichnete Grundstock.
Zundchst war das GrundstUck mit einer Bockwindmuhle bebaut, die durch eine
Hollédnderwindmuhle ersetzt und spdter durch Einbau einer Dampfmaschine
windunabhdngig betreibbar wurde.

Nach Stilllegung des MUhlenbetriebes um 1950 verfiel der Gebdudebestand
und wurde durch einen Brand am 11.04.2009 fast vollstandig zerstort. Damit
ging ein wichtiges technisches Denkmal der Insel Usedom unwiederbringlich
verloren.

Der neue EigentUmer des MUhlengrundstUckes beabsichtigt, die ehemalige
MuUhle zu rekonstruieren. Teile der rekonstruierten MUhle und der Bereich der
Anbauten der ehemaligen MUhle sollen einer Umnutzung zu Wohnzwecken
zugefuhrt werden.

An der KreisstraBe K 39 ist eine offentlich zugdngliche Ausstellungsfléche zur
Geschichte und Funktionsweise der ehemaligen MiUhle vorgesehen. Hierzu hat
der neue GrundstUckseigentUmer bereits eine Vielzahl von Bauteilen und
Gegenstdnden aus der Ruine geborgen.

Die Gemeinde Ostseebad Heringsdorf begrUBt die Initiative des neuen
GrundstUckseigentUmers zur Beseitigung eines stddtebaulichen Missstandes
und zur Wiedernutzbarmachung eines kleinteiligen Standortes in Ortsrandlage.
Mit der Rekonstruktion der MUhle und der Anlage einer Ausstellungsfldche wird
die kulturhistorische Bedeutung des Standortes wieder optisch erlebbar und
dauerhaft gewahrt.

Das Muhlengrundstick befindet sich nicht im Geltungsbereich einer
stddtebaulichen Satzung und ist im wirksamen FlGchennutzungsplan bisher
nicht als Baufldche ausgewiesen. Es ist daher derzeit noch dem AuBenbereich
zuzuordnen.

Zur Schaffung der bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Umsetzung
des Vorhabens wird daher zundchst die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr.
64 erforderlich.

Im Parallelverfahren ist in einer 3. Anderung des Fldchennutzungsplanes eine
Anpassung der Planungsabsichten des Bebauungsplanes Nr. 64 mit den
gesamtgemeindlichen Zielen vorzunehmen.

Die Gemeindevertretung Ostseebad Heringsdorf hat am 19.10.2017 die

Verfahren zur Aufstellung der 3. Anderung des Fldchennutzungsplanes der

Gemeinde Ostseebad Heringsdorf und des Bebauungsplanes Nr. 64 ,Alte

MUhle Bansin Dorf" eingeleitet.

Damit wird den in § 1 des Baugesetzbuches formulierten Grunds&tzen der

Bauleitplanung fur eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung entsprochen.
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Im Vorfeld der Aufstellungsbeschlisse hat die Gemeinde Ostseebad
Heringsdorf mit dem Vorhabentrdger eine Kostentragungsvereinbarung
abgeschlossen, in der geregelt wurde, dass der Vorhabentrager alle aus der
Planung resultierenden Kosten zu tragen hat.

1.2 Abgrenzung und Beschreibung des Plangebietes
Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 64 (im Folgenden als Plangebiet
bezeichnet) umfasst die nachfolgend aufgefUhrten Privatgrundsticke:

Gemarkung Bansin
Flur 8
FlurstUcke 139/9, 139/12 und 141/1

Die Gesamtfl&dche des Plangebietes betragt 8.446 m2.

Die Grundstucke befinden sich im Ortsteil Seebad Bansin, stdlich angrenzend
an den Bereich Bansin Dorf. Im ortlichen Sprachgebrauch wird das Plangebiet
als MUhlenstandort Bansin bezeichnet.

Das Plangebiet wird im Norden durch die KreisstraBe 38, im Osten durch die
KreisstraBe 39, im SUden durch Laubgeblsche und sich anschlieBende
Weidenflachen und im Westen durch aufgelassene Gehdlzbestnde mit
siedlungstypischen Gehdlzarten begrenzt.

Die Geltungsbereiche des Bebauungsplanes Nr. 64 und der 3. Anderung des
Fldchennutzungsplanes sind identisch.

unmaBstablicher Lage- und Hohenplan mit Geltungsbereichsgrenzen des Bebauungsplanes Nr. 64



Geman den AufstellungsbeschlUssen zur 3. Anderung des
Fldchennutzungsplanes der Gemeinde Ostseebad Heringsdorf und des
Bebauungsplanes Nr. 64 vom 19.10.2017 umfasste das Plangebiet lediglich die
FlurstGcke 139/12 und 141/1. Im Rahmen der Bearbeitung des Vorentwurfes
wurde zusatzlich das FlurstGck 139/9 in den Geltungsbereich einbezogen, um
die notwendige abschlieBende Regelung der forstichen Belange
sicherzustellen.

(ndhere Darlegungen unter Punkt 2.5.1 Belange der Forst)

Die FlurstUcke 139/12 und 141/1 sind Eigentum des Vorhabentragers.

Mit dem EigentUmer des FlurstUckes 139/9 hat der VorhabentrGger eine
privatrechtliche Vereinbarung abgeschlossen, in der dieser der Einbeziehung
seines GrundstUckes in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes und der
Waldumwandlung mit der festgesetzten Nachnutzung als private Grunflache
zustimmt. Der Vorhabentrdger wiederum verpflichtet sich, alle im
Zusammenhang mit der Planaufstellung anfallenden Kosten zu tfragen.

Bestandssituation

Das Plangebiet wird derzeit aus Richtung der StraBe ,,An den Krebsseen* (K 38)
Uber einen Sandweg erschlossen, der bis in das Plangebiet und die hier
verbliebenen Baulichkeiten anschlieBt.

Die baulichen Uberreste der ehemaligen Mihle sind dem Zerfall preisgegeben.
Die die MUhle umgebenden Biotopfldchen weisen ruderale Vegetationen bzw.
Neophytenfluren auf (Japanischer Staudenknodterich), die sich im Zuge der
Auflassung ungehindert entwickeln konnten.

Die ehemaligen Nutzungen sind anhand der sich &stlich der ehemaligen MUhle
befindenden siedlungstypischen Gehdlzbestdnde erkennbar, die hinsichtlich
des vorgefundenen Arteninventars als SiedlungsgebUsch klassifiziert wurden.
Hier konnten Spireen, Liguster, Flieder, Schneebeere und vereinzelt Weiden und
Vogelkirschen kartiert werden. Aufgrund der jahrelangen Auflassung haben
sich die Gehdlze flachenhaft ausbreiten kbnnen. Die GebuUschfldchen weisen
zudem in zunehmendem MaBe Gehdlzinitiale der im Umfeld vorkommenden
Baumarten auf.



Im Plangebiet sind die baulichen Uberreste der ehemaligen MUhle
verblieben. Im Umfeld haben sich im Zuge der Auflassung ruderale
Vegetationen und LaubgebUsche entwickelt.

Im ndrdlichen Teil des Flursticks 139/12 befindet sich Waldbestand aus Kiefern,
der gemdB der Kartieranleitung des Landes M-V als Sonstiger Kiefernwald
trockener bis frischer Standorte kartiert wurde. Der Kiefernbestand erstreckt sich
in das &stlich angrenzende Flurstick 139/9 hinein. Im ndrdlichen Bereich des
FlurstGcks hat sich Aufwuchs von Spitz-Ahorn mit vereinzelten Eichen im Bestand
entwickelt. In &stlicher Richtung haben sich ruderale Hochstaudenfluren
auspragen kénnen, die von einem unversiegelten Sandweg durchbrochen
sind.

Im Norden des Plangebietes befindet sich Kiefernbestand, der als Wald
im Sinne des Landeswaldgesetzes klassifiziert wurde.



SUdlich des Flursticks 139/9 wurden neben ruderalen Staudenfluren vereinzelt
KiefernbestGnde, Eichen, Birken, Ahorn und Robinien erfasst. Diese
Gehdlzflache ist im Zuge der natirlichen Sukzession entstanden und wurde als
Vorwald kartiert. GemdaB der Stellungnahme der zustandigen Forstbehdrde sind
die benannten Gehdlzflachen als Wald im Sinne des Landeswaldgesetzes zu
klassifizieren.

Da es sich bei den Gehdlzfldchen des Plangebietes um Wald handelt,
unterliegen die Bdume nicht dem gesetzlichen bzw. dem gemeindlichen
Gehdlzschutz.

Gesetzlich geschutzte Biotope gemdaB § 20 NatSchAG M-V weist das Kataster
des Landes fUr das Plangebiet nicht aus.

Schutzgebietskulissen eines Natura 2000-Gebietes werden durch das
Planvorhaben nicht berUhrt.

Das Plangebiet befindet sich im Landschaftsschutzgebiet ,Insel Usedom mit
FestlandguUrtel*.

Das Plangebiet befindet sich in einem Abstand von Uber 1 km zur Ostsee.

Der fUr die Bebauung vorgesehene GrundstUcksteil am Standort der
ehemaligen MUhle liegt auf einem Hohenniveau von rd. 26 m Gber NHN. Durch
das Vorhaben sind daher keine Belange des KUsten- und Hochwasserschutzes
betroffen.

1.3 Ubergeordnete Planungen und Fldchennutzungsplan

Ubergeordnete Planungen

GemdB § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitpl@ne den Zielen der Raumordnung
anzupassen.

Folgende Ziele der Raumordnung und Landesplanung gemdaB
Landesplanungsgesetz,  Landesverordnung Uber das  Landesraum-
entwicklungsprogramm Mecklenburg - Vorpommern (LEP-LVO MV) vom
09.06.2016 sowie dem Regionalen Raumentwicklungsprogramm Vorpommern
(RREP VP) vom 20.09.2010 bestehen fUr den Planbereich:

- Die Gemeinde Ostseebad Heringsdorf fungiert als Grundzentrum und ist
dem Mittelzentrum Wolgast zugeordnet.
Die Plansatze zur Siedlungsstruktur finden in der Planung Beachtung:
»,Der Nufzung erschlossener Standortreserven, der Umnutzung, Erneu-
erung und Verdichtung bebauter Gebiete ist in der Regel Vorrang vor
der Ausweisung neuer SiedlungsflGdchen einzurGumen.
Die Ausweisung neuer WohnbauflGchen hat in Anbindung an bebaute
Ortslagen zu erfolgen. (Z)* (Pkt. 4.1(3) und (7) LEP M-V)
Die Umsetzung des Vorhabens dient der Beseitigung eines
stddtebaulichen Missstandes. Die Nutzung wird kleinteilig auf den
ehemaligen MUhlenstandort begrenzt fUr eine Wohneinheit festgesetzt.




Die Gemeinde Ostseebad Heringsdorf liegt gemdas Punkt 3.1.3(3) RREP
VP in einem Tourismusschwerpunktraum und ist als Schwerpunkt fir den
Kultur- und Stddtetourismus ausgewiesen. (Punkt 3.1.3 (10 RREP VP).
»Das kulturelle und kulturhistorische Potenzial der Region ist gezielt fUr die
Entwicklung des Kultur- und Stadtetourismus und die Gestaltung der
Kulturlandschaft zu nutzen.” (Pkt. 3.1.3 (10) RREP VP)

,Bedeutende Elemente der Kulturlandschaft sollen erhalten, gepflegt
und in die Entwicklung der Landschaft einbezogen werden.“

(Auszug Pkt. 5.1.4 (2) RREP VP)

GemdB  Programmpunkt  3.1.3 (4 RREP VP stehen in
TourismusschwerpunktrGumen u. a. die Verbesserung der Qualitat und
der Struktur des touristischen Angebotes im Vordergrund.

MUhlen sind Teil der Kulturlandschaft in Mecklenburg - Vorpommern. Mit
der Umsetzung des Vorhabens wird der historische MUhlenstandort
wieder erlebbar gemacht.

Das Plangebiet liegt in einem Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft gemaBi
Punkt 3.1.4 (1) RREP VP.

GemdB § 1a Abs. 2 BauGB ist die Notwendigkeit der Umwandlung einer
landwirtschaftlichen genutzten Fldche zu begrinden.

Die Plangebietsfldchen wurden bis 1950 fUr die Bewirtschaftung eines
MUhlenbetriebes genutzt. In den darauffolgenden Jahrzehnten erfolgte
lediglich eine private GrundstUcksnutzung durch den vormaligen
EigentUmer.

GroBe Teile des Plangebietes sind bewaldet bzw. stellen sich als Fidchen
mit SiedlungsgebUsch und ruderaler Staudenflur dar.

Eine landwirtschaftliche Nutzung liegt daher nicht vor.

Die Notwendigkeit der Inanspruchnahme des Vorbehaltsgebietes
Landwirtschaft wird damit begrindet, dass mit Umsetzung des
Vorhabens ein stddtebaulicher Missstand an  einem  baulich
vorgeprdgten Standort beseitigt wird und mit der Rekonstruktion der
MUhle und der Anlage einer Ausstellungsfldche ein Beitrag zur Wahrung
kulturhistorischer Guter geleistet wird.

Die mit der Realisierung des Vorhabens einhergehenden Versiegelungen
werden auf ein MindestmaB begrenzt. Die planungsrechtlichen
Festsetzungen stellen eine homogene Einbindung der geplanten
Bebauung in das Landschaftsbild sicher.

Das Plangebiet liegt innerhalb eines Vorbehaltsgebietes zur
Trinkwasserversorgung und in  der Trinkwasserschutzzone Il der
Wasserfassung Ahlbeck/Bansin.

»,In den Vorbehaltsgebieten Trinkwasser sind alle Planungen und
MaBnahmen so abzustimmen, dass sie den standértlichen
Anforderungen des Trinkwasserschutzes entsprechen. (Z)*

(Punkt 5.5.1 (2) RREP VP)



- Das Plangebiet befindet sich auBerhalb von
- Vorbehaltsgebieten oder Vorranggebieten fOr Naturschutz und
Landschaftspflege,
- Vorbehaltsgebieten oder Vorranggebieten zur Rohstoffsicherung,
- Vorbehaltsgebieten KUstenschutz,
- Vorbehaltsgebieten Kompensation und Entwicklung und
- Eignungsgebieten fUr Windenergieanlagen.

In  den Landesplanerischen  Stellungnahmen vom  20.02.2018  zur
Planungsanzeige, vom 30.03.2020 zu den Scopingunterlagen und vom
13.08.2021 zur vorgezogenen Beteiligung gemal § 4 Abs. 1 BauGB hat das Amt
fur Raumordnung und Landesplanung Vorpommern festgestellt, dass aufgrund
der vorbelasteten Fldchen und der Kleinteiligkeit des Vorhabens der
Bauleitplanung die Ziele der Raumordnung nicht entgegenstehen.

Der Landkreis Vorpommern - Greifswald, Sachbereich Bauleitplanung, hat mit
den Stellungnahmen vom 21.12.2017 zur Planungsanzeige, vom 14.02.2021 zu
den Scopingunterlagen und vom 04.08.2021/17.09.2021/07.12.2021 zur
vorgezogenen Beteiligung gemdaB § 4 Abs. 1 BauGB informiert, dass die
Planungsziele, welche mit der Aufstellung des Bebauungsplanes angestrebt
werden, nachvoliziehbar sind und mitgetragen werden. Im weiteren
Planverfahren ist die Vereinbarkeit mit den naturschutzrechtlichen,
waldrechtlichen, wasserrechtlichen und immissionsschutzrechtlichen
Rechtsbestimmungen nachzuweisen.

Flachennutzungsplan
GemdaB § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungspldne aus dem FIdchennutzungsplan
zZU entwickeln.

Der wirksame Fldchennutzungsplan der Gemeinde Ostseebad Heringsdorf
weist fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 64 folgende
Nutzungsarten aus:
- Fléche fur Landwirtschaft gemdaB § 5 Abs. 2 Nr. 9 a) BauGB,
- Fldchen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft gemdaB § 5 Abs. 2 Nr. 10 BauGB sowie
- Trassenverlauf einer 20 kV- Oberleitung gemdaB § 5 Abs. 2 Nr. 4 BauGB.

Die aktuellen Planungsabsichten stehen somit derzeit noch nicht in
Ubereinstimmung mit dem wirksamen Fldchennutzungsplan der Gemeinde
Ostseebad Heringsdorf.

Die Gemeinde Ostseebad Heringsdorf stellt derzeit den Fldchennutzungsplan
neu auf. Da der Abschluss des Verfahrens noch einen nicht genau
bestimmbaren Zeitraum in Anspruch nehmen wird, soll fUr eine zeitnahe
Schaffung der bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fur das Vorhaben im
Bebauungsplangebiet Nr. 64 eine 3. Anderung des wirksamen
Fldchennutzungsplanes aufgestellt werden.
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Auszug aus dem wirksamen Fldchennutzungsplan Auszug aus dem Entwurf der 3. Anderung
mit Kennzeichnung des Geltungsbereiches der des Fidchennutzungsplanes mit Darstellung der
3. Anderung geplanten Nutzungsarten

Die Fldchen des  Geltungsbereiches der 3. Anderung des
FlGchennutzungsplanes werden wie folgt ausgewiesen:
- Wohnbaufladche (W) gemdaB § TAbs. 1 Nr. 1 BQuNVO,
- private Grinflache gemdaB § 5 Abs. 2 Nr. 5 BauGB,
Im Bebauungsplan Nr. 64 erfolgt eine Untergliederung der privaten
Grinfldche mit den Zweckbestimmungen GroBgrin, Ausstellungsfldche
und Extensivwiese. Aufgrund der Kleinteiligkeit des Standortes wird in der
Fldchennutzungsplandnderung auf diese Untergliederung verzichtet.
- Trassenverlauf 20 kV gemaB § 5 Abs. 2 Nr. 4 BauGB sowie
- nachrichtliche Ubernahmen gemaB § 5 Abs. 4 BauGB
- als Landschaftsschutzgebiet ,,Insel Usedom mit Festlandgurtel”
(FIGchendarstellung mit Symbol LSG) und
- der Trinkwasserschutzzone llIA der Wasserfassung Ahlbeck/Bansin
(Kennzeichnung mit Symbol ohne Fldchendarstellung).

1.4 Rechisgrundliagen

Die nachfolgenden Gesetzlichkeiten bilden die Grundlage zur Erstellung der
Planung:

e Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes
vom 12.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 184)

e Verordnung Uber die bauliche Nutzung der GrundstGcke
(Baunutzungsverordnung - BauNVO) in der Fassung der
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Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt gedndert
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176)

¢ Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung
des Planinhalts (Planzeichenverordnung - PlanZV) vom 18.12.1990 (BGBI.
1991 S. 58), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14.06.2021
(BGBI. 1 S. 1802)

e Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnatur-
schutzgesetz BNatSchG) vom 29.07.2009 (BGBI. 1S. 2542), zuletzt gedndert
durch Artikel 11 G. vom 25.06.2021 (BGBI. | S. 2020)

e Gesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern zur Ausfuhrung des
Bundesnaturschutzgesetzes (Naturschutzausfuhrungsgesetz - NatSchAG
M-V) vom 23.02.2010 (GS M-V GI Nr. 791-9), zuletzt gedndert durch Artikel
1 des Gesetzes vom 24.03.2023 (GVOBI. M-V, S. 546)

e Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) in der Fassung
vom 18.03.2021 (BGBI. | S. 540), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 22.03.2023 (BGBI. | Nr. 88)

e Landesbavordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 15.10.2015 (GVOBI. M-V, S. 344),
zuletzt gedndert durch Gesetz vom 26.06.2021 (GVOBI. M-V, S. 1033)

e Gesetz Uber die Raumordnung und Landesplanung des Landes
Mecklenburg-Vorpommern - Landesplanungsgesetz (LPIG) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 056.05.1998, zuletzt gedndert durch
Artikel 9 des Gesetzes vom 09.04.2020 (GVOBI. M-V, S. 166, 181)

¢ Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg - Vorpommern
(LEP- M-V) vom 09.06.2016 (GVOBI. M-V, S. 322)

e Regionales Raumentwicklungsprogramm Vorpommern (RREP VP 2010)
vom 20.09.2010 GVOBI. M-V, S. 453)

e Waldgesetz fir das Land Mecklenburg - Vorpommern (Landeswald-
gesetz - LWaldG in der Fassung der Bekanntmachung vom 27.07.2011
(GVOBI. M-V, S. 870), zuletzt gedndert durch Artikel 4 des Gesetzes vom
05.07.2018 (GVOBI. M-V, S. 219)

e Verordnung zur Bestimmung von Ausnahmen bei der Einhaltung des
Abstandes baulicher Anlagen zum Wald (Waldabstandsverordnung -
WADbstVO M-V) vom 20. April 2005, gedndert durch Verordnung vom
01.12.2019 (GVOBI. M-V, S. 808)

Auf der Planunterlage sind in der Ermdachtigungsgrundliage sowie im Text (Tell
B) unter Hinweise im Punkt ,,Der Planung zugrunde liegende Vorschriften*
jeweils die angewendeten aktuellen Fassungen des Baugesetzbuches und der
Baunutzungsverordnung angegeben.
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1.5 Aufstellungsverfahren und Verfahrensstand

Aufstellungsverfahren
Das Aufstellungsverfahren zum Bebauungsplan Nr. 64 wird gemdaB § 10
Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt
gedndert durch Artfikel 3 des Gesetzes vom 12.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 184),
durchgefhrt.
Danach ist entsprechend § 2 Abs. 4 Baugesetzbuch fUr die Belange des
Umweltschutzes eine Umweltprufung durchzufUhren.
Der Bebauungsplan Nr. 64 setzt sich aus folgenden Planteilen zusammen:
- Plan mit Planzeichnung (Teil A) einschlieBlich Zeichenerklarung, Text (Tell
B) und Nutzungsschablone sowie den Verfahrensvermerken
- Begrindung
TEIL 1
Darlegung der Ziele, Zwecke und wesentlichen Auswirkungen des
Bauleitplans (§ 2a 1. BauGB)
TEIL 2
Die Planung wird nach § 2 ff. BauGB aufgestellt. Eine Umweltprifung
wurde durchgefihrt.
Entsprechend § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB sind bei der Aufstellung von
Bauleitpldnen die Belange des Umweltschutzes, einschlieBlich des
Naturschutzes und der Landschaftspflege, zu berbcksichtigen.
Die Auswirkungen der Planinhalte auf die einzelnen SchutzgUter wurden
im Rahmen der in das Bauleitplanverfahren integrierten Umweltprifung
untersucht und bewertet. Insbesondere fUr die SchutzgUter Flora/Fauna
und Landschaftsbild sind Befindlichkeiten bzw. Eingriffswirkungen in
unterschiedlichem MaBe gegeben. In die Planungen sind zusatzlich die
forstrechtlichen sowie wasserrechtlichen Belange einzustellen.
- Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung
Die sich mit der geplanten Bebauung ergebenden Biotopverluste
wurden als Eingriff bilanziert und der Kompensationsbedarf ausgewiesen.
Da der Ausgleich im Geltungsbereich des Bebauungsplanes nicht
redlisierbar ist, sind ErsatzmaBnahmen erforderlich.
Mit der Ablésung von Okopunkten aus einem Okokonto soll das sich mit
den Eingriffen ergebende Kompensationserfordernis ausgeglichen
werden.
Eine Zusammenfassung der gutachterlichen Profung ist Punkt 3 der
Begrindung zu entnehmen.
- Artenschutzrechtliche Prifung
Zur Einschatzung maoglicher artenschutzrechtlicher Befindlichkeiten
wurde ein Fachbeitrag mit  Naturschutzfachlichen Angaben zur
speziellen artenschutzrechtlichen Profung (saP) erstellt.
Die Zusammenfassung der gutachterlichen Priofung ist in Punkt 2.3 der
Begrindung dargestellt.
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Verfahrensstand

Die Gemeindevertretung des Ostseebades Heringsdorf hat am
19.10.2017 den Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 64
gefasst und im ,Kaiserbdderboten* am 22.11.2017 ortsublich
bekanntgemacht.

Die zur Planungsanzeige vom 27.11.2017 eingegangenen Hinweise aus
den Stellungnahmen des Amtes fir Raumordnung und Landesplanung
Vorpommern und des Landkreises Vorpommern - Greifswald wurden in
die Planerarbeitung eingestellt.

Anhand der Scopingunterlagen von 12-2019, bestehend aus Plan,
Kurzbeschreibung, Fachbeitrag mit Naturschutzfachlichen Angaben zur
speziellen artenschutzrechtlichen Profung und Checkliste fOr die
Umweltprifung wurden die wichtigsten von der Planung betroffenen
Behorden beteiligt.

In  Auswertung der eingegangenen Stellungnahmen wurde der
Vorentwurf von 04-2021, bestehend aus Planzeichnung (Teil A), Text (Teil
B) und Begrindung einschl. UmweltprGfung, Eingriffs-/Ausgleichs-
bilonzierung und Fachbeitrag mit Naturschutzfachlichen Angaben zur
speziellen artenschutzrechtlichen Prifung erstellt.

Die Vorentwurfsunterlagen wurden im Zeitraum vom 05.07.2021 bis zum
06.08.2021 nach § 3 Abs. 1 BauGB offentlich ausgelegt (frUhzeitige
Unterrichtung der Offentlichkeit) und die von der Planung betroffenen
Behdrden, sonstigen Trager offentlicher Belange nach § 4 Abs. 1 BauGB
und die Nachbargemeinden nach § 2 Abs. 2 BauGB zur Stellungnahme
aufgefordert.

In Auswertung und Abwdgung der zum Vorentwurf eingegangenen
Stellungnahmen wurde der Planentwurf von 09-2023 erarbeitet.

Die Entwurfsunterlagen von 09-2023 werden nach Beschlussfassung der
Gemeindevertretung des Ostseebades Heringsdorf  Cber die
BefUrwortung des Entwurfes zur Offenlegung gemdaB § 3 Abs. 2 BauGB
und Beteiligung der von der Planung betroffenen Behdrden und
sonstigen Trager offentlicher Belange gemaB § 4 Abs. 2 BauGB und der
Nachbargemeinden gemdaB § 2 Abs. 2 BauGB bestimmt.

Das Planverfahren wird mit der Unterzeichnung des Stadtebaulichen
Vertrages zwischen der Gemeinde Ostseebad Heringsdorf und dem
Vorhabentréger, der Abwdgung der zum Planentwurf eingegangenen
Stellungnahmen und dem Satzungsbeschluss abgeschlossen.

Als Voraussetzung zum Satzungsbeschluss wurde im Rahmen der im
Parallelverfahren in  Aufstellung befindlichen 3. Anderung des
Fldchennutzungsplanes die Ausnahmegenehmigung vom Bauverbot im
Landschaftsschutzgebiet ,Insel Usedom mit Festlandgurtel” beantragt.
Der Bebauungsplan Nr. 64 ist nicht aus dem wirksamen
Fldchennutzungsplan entwickelt. Dieser wird jedoch im Parallelverfahren
gedndert (3. Anderung des FNP).

Bei dem Bebauungsplan Nr. 64 handelt es sich daher um einen
Bebauungsplan nach § 8 Abs. 3 BauGB.
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2.0

Tritt die vom Landkreis Vorpommern - Greifswald zu genehmigende 3.
Anderung des Fldchennutzungsplanes zwischen Beschluss und
Verdffentlichung des Bebauungsplanes Nr. 64 in Kraft, beurteilt sich die
RechtmdBigkeit des Bebauungsplanes in dem Fall zusatzlich nach dem
Entwicklungsgebot des § 8 Abs. 2 Saftz 1 BauGB, der Bebauungsplan
bedarf keiner Genehmigung nach § 10 Abs. 2 BauGB mehr. Andernfalls
unterliegt der Bebauungsplan der Genehmigungspflicht.

PLANINHALT UND FESTSETZUNGEN

Zur Umsetzung des stddtebaulichen Konzeptes werden in den Text (Teil B)
folgende Festsetzungen, Nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise
(hervorgehoben in Kursivschrift, grau unterlegt) Ubernommen und inhaltlich
ausgefuhrt.

2.1

2.1.1

Planrechtliche Festsetzungen

Art und MaB der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGBi.V.m. §§ 1 -21a BauNVO)

Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. T Nr. 1 BauGBi.V.m. §§ 1 -15BauNVO)

Festgesetzt wird das Reine Wohngebiet gemdB § 3 Abs. 1 und Abs. 2 Nr.

1 BauNVO.

(N

GemdaB § 3 Abs. 1 BuNVO dienen Reine Wohngebiete dem Wohnen.

(2)

Zulassig sind Wohngebdude gemdaB § 3 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO.

(3

Ausnahmsweise zulassig sind die der Ver- und Enfsorgung des

Plangebietes dienenden Nebenanlagen gemdaB § 14 Abs. 2 BauNVO.

(4)

Nicht zuldassig sind

- bauliche Anlagen gemaB § 3 Abs. 2 Nr. 2 und § 3 Abs. 4 BauNVO.
Die von § 3 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO und § 3 Abs. 4 BauNVO
abweichende Regelung wird auf Grundlage des § 1 Abs. 5
BauNVO aus stadtebaulichen Grinden unter Wahrung der
allgemeinen Zweckbestimmung des Baugebietes getroffen.

- Ausnahmen gemaB § 3 Abs. 3 Nr. 1 und 2 BauNVO.
Der Ausschluss von Ausnahmen gemdaB § 3 Abs. 3 Nr. 1 und 2
BauNVO erfolgt auf Grundlage des § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO aus
stddtebaulichen Grinden und zur Wahrung der allgemeinen
/weckbestimmung des Baugebietes.
Dies schlie3t auch RGume fUr freie Berufe gemdaB § 13 BauNVO und
R&ume fUr Ferienwohnungen gemdaB § 13 a BauNVO ein.

- Nebenanlagen fir die Kleintierhaltung im Sinne des § 14 Abs. 1
BauNVO.
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- Nebenanlagen gemdaB § 14 Abs. 1a BauNVO, die der &ffentlichen
Versorgung mit Telekommunikationsdienstleistungen dienen.

Die getroffenen Festsetzungen werden wie folgt begrindet:
Absatz (1)
Die Entwicklung des Plangebietes dient der Rekonstruktion der Muhle mit
Anbau zur Nutzung als Wohngebdude. Dem entsprechend erfolgt die
Ausweisung als Reines Wohngebiet gemdadB § 3 Abs. 1 BauNVO.
Aufgrund der Kleinteiligkeit des Reinen Wohngebietes wird es notwendig, die
gemdaB § 3 BauNVvO zuldssigen, ausnahmsweise zuldssigen und nicht zuldssigen
Nutzungen vorhabenkonkret festzulegen.
Absatz (2)
Entsprechend der allgemeinen Zweckbestimmung des Baugebietes wird die
Zulassigkeit von Wohngebduden gemaB § 3 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO festgesetzt.
Absatz (3)
Nebenanlagen gemdaB § 14 Abs. 2 BauNVO zur Versorgung des Gebietes, wie
Leitungen und Anlagen fUr die Wasser- und Energieversorgung etc., werden
ausnahmsweise zugelassen, da diese fUr die ErschlieBungssicherheit des
Plangebietes unabdingbar sind.
Absatz (4)
Nicht zugelassen werden folgende Nutzungen:

- Anstrich 1
GemdB § 3 Abs. 2 Nr. 2 BAuNVO gehdren zu den allgemein zuldssigen
Nutzungen Anlagen zur Kinderbetreuung, die den BedUrfnissen der Bewohner
des Gebiets dienen.
GemdB § 3 Abs. 4 BauNVO gehdren zu den gemdaB § 3 Abs. 2 Nr. T BauVvO
zuldssigen Wohngebduden auch solche, die ganz oder teilweise der
Betfreuung und Pflege ihrer Bewohner dienen.
Da mit der Planung lediglich eine Wohneinheit zugelassen wird, sind Anlagen
der Kinderbetreuung bzw. zur Betreuung und Pflege ihrer Bewohner
nichtzutreffend.
Die rechitliche Grundlage bildet § 1 Abs. 5 BauNVO. Danach darf im
Bebauungsplan festgesetzt werden, dass bestimmte Arten von Nutzungen, die
allgemein zuldssig sind aus stéddtebaulichen Grinden unter Wahrung der
allgemeinen Zweckbestimmung des Baugebietes als nicht zuldssig festgesetzt
werden.

- Anstrich 2

In Reinen Wohngebieten kdnnen gemaB § 3 Abs. 3 Nr. T und 2 BauNVO
ausnahmsweise zugelassen werden:

1. L&den und nicht stérende Handwerksbetriebe, die zur Deckung des
taglichen Bedarfs fUr die Bewohner des Gebiets dienen, sowie kleine
Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

2. sonstige Anlagen fUr soziale Zwecke sowie den BeduUrfnissen der
Bewohner des Gebiets dienende Anlagen fUr kirchliche, kulturelle,
gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Diese Ausnahmen gemdB § 3 Abs. 3 Nr. 1 und 2 BauNVO sollen nicht
zugelassen werden, da die Zweckbestimmung des Wohngebietes mit der
Ausweisung einer Wohneinheit begrindet wird.
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Die rechtliche Grundlage bildet § 1T Abs. 6 Nr. T BauNVO, wonach im
Bebauungsplan festgesetzt werden kann, dass alle oder einzelne Ausnahmen
nicht Bestandteil des Bebauungsplanes werden.
Dies schlieBt auch Raume fUr freie Berufe gemdaB § 13 BAuNVO und RGume fur
Ferienwohnungen gemaB § 13 a BauNVvO ein.

- Anstrich 3
Nach § 14 Abs. 1 BAuNvVO kann im Bebauungsplan die Zuldssigkeit von
Nebenanlagen und Einrichtungen eingeschrankt oder ausgeschlossen
werden. Von dieser Regelung soll Gebrauch gemacht werden und ein
Ausschluss fUr die Kleintierhaltung festgesetzt werden, da diese Nutzung der
Eigenart des Reinen Wohngebietes widerspricht.
Anlagen und Einrichtungen fUr nichtgewerbliche Tierhaltung, insbesondere fir
die Hobbytierhaltung, zdhlen zu den gemdaB § 14 Abs. 1 BAuNVO zuldssigen
Nebenanlagen.

- Anstrich 4
AuBerhalb der Bauleitplanverfahren wurde ein Antrag auf Errichtung eines
Antennentragers auf dem FlurstUck 139/9 gestellt.
Die Gemeinde Heringsdorf hat fOr den Bauantrag zur Errichtung eines
Antennentragers auf dem Flurstick 139/9 das gemeindliche Einvernehmen
gemdB § 36 Abs. 1 BauGB versagt. Die Errichtung des Antennentragers
widerspricht den Darstellungen des wirksamen FlGdchennutzungsplanes
sowie der in  Aufstellung  befindlichen 3. Anderung  des
Fldchennutzungsplanes und dem Bebauungsplan Nr. 64.

Im Bebauungsplan Nr. 64 ist der beantragte Standort des Antennentréagers
als private Grunfldche mit Zweckbestimmung GroBgrin bzw. Extensivwiese
dargestellt. Im Text (Teil B) ist unter I. Punkt ,,6. Grinflachen" unter den
Absatzen (1) GroBgrun und Absatz (3) Extensivwiese festgesetzt, dass die
Errichtung baulicher Anlagen jeglicher Art unzuldssig ist.

Antennentrdger zdhlen zu den Nebenanlagen gemaB § 14 Abs. 1a BauNVvO,
die der offentlichen Versorgung mit Telekommunikationsdienstleistungen
dienen. Zur Klarstellung wird im Absatz (4) der Ausschluss von Nebenanlagen
gemdB § 14 Abs. 1a BauNVO, die der offentlichen Versorgung mit
Telekommunikationsdienstleistfungen dienen, festgelegt.

Damit wird planungsrechtlich sichergestellt, dass ein solches Vorhaben,
welches der stddtebaulichen Entwicklung des Plangebietes entgegensteht,
ausgeschlossen werden kann.

e MaB der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. T Nr. 1 BauGBi. V. m. §§ 16 - 20 BauNVO)
Das MaB der baulichen Nutzung wird durch die zuldssige Grundfldche der
baulichen Anlagen und die Zahl der Vollgeschosse i.V.m. der Hbhe der
baulichen Anlagen bestimmt.
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- zulassige Grundfldche der baulichen Anlagen
(§ 16 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO und § 192 Abs. 4 BauNVO)
Die Wohnnutzung soll kleinteilig auf den ehemaligen MUhlenstandort begrenzt
werden. Zur Umsefzung des Planungsziels wurde auf Grundlage eines
amilichen Lage- und Hohenplanes im Bereich der noch vorhandenen
Bausubstanz ein Baufeld fUr die Rekonstruktion der MUhle einschl. Anbau for
das Wohngebdude festgelegt. Die zuldssige Grundfldche ist in der
Nutzungsschablone vorhabenkonkret mit 322 m? festgesetzt.
GemdaB Text (Teil B) I. 2.(1) werden Uberschreitungen der zul@ssigen
Grundflache durch Anlagen gemdaB § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO um bis zu 500
m? zugelassen. Die Fldche fUr die zuldssige Uberschreitung wurde auf
Grundlage der bereits vorliegenden Grundstucksplanung festgelegt und
berUcksichtigt die Anlage der privaten Grundstickszufahrt, der Nebenanlagen
sowie Carport/Garage.
(N
Grundfigchen der baulichen Anlagen
GemdaB § 19 Abs. 4 BauNVO sind bei der Ermittlung der GrundflGche die
Grundfldchen von
1. Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten,
2. Nebenanlagen im Sinne des § 14,
3. baulichen Anlagen unterhalb der Geldndeoberfldche, durch
die das Baugrundstuck lediglich unterbaut wird,
mitzurechnen.
Uberschreitungen der zuldssigen Grundfldche durch die in Satz 1
bezeichneten Anlagen um bis zu 500 m? werden gemaB § 19 Abs. 4 Satz
4, Nr. 2 BauNVO zugelassen.

- Zahl der Vollgeschosse/Hbhe der baulichen Anlagen
(§ 16 Abs. 2 Nr. 3 und 4 BAuNVO, §§ 18 und 20 BauNVO)

In der Nutzungsschablone sind gemdaB § 16 Abs. 2 Nr. 3 und 4 BauNVO die Zahl
der Vollgeschosse i.V.m. der Hohe der baulichen Anlagen festgesetzt.
Der Begriff Vollgeschoss ist in § 2 Abs. 6 LBauO M-V definiert.
Die Hbhe der baulichen Anlagen wird als Gebdudehdhe Uber NHN festgelegt.
Die Hohenangaben erfolgen vorhabenkonkret und basieren auf dem vom
Vorhabentrgger bereits vorgelegten Entwurf der Objektplanung, der sich am
Altbestand orientiert.

Bauvorhaben Zahl der Vollgeschosse Gebdudehdhe Uber NHN
als Héchstmal als Héchstmal3

Rekonstruktion der MUhle Il 43,00 m

Anbau Wohngebdude / 31,50 m

Die Abgrenzung des unterschiedlichen MaBes der baulichen Nutzung
innerhalb des Baufeldes wurde in der Planzeichnung (Teil A) durch eine
Perlenschnur kenntlich gemacht.
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Zur Umsetzung des stadtebaulichen Entwurfes sollen punktuell fur einzelne
Gebdudeteile Uberschreitungen der festgesetzten Geb&dudehdhen zugelassen
werden:
(2)
Hoéhe der baulichen Anlagen
Die in der Nutzungsschablone fUr die Rekonstruktion der Muhle
festgesetzte Gebdudehbhe von 43,00 m Uber NHN darf durch
feststehende transparente Fligel um maximal 4,00 m Uberschritten
werden.
Die in der Nutzungsschablone fUr den eingeschossigen Anbau
Wohngebdude festgesetzte Gebdudehdhe von 31,50 m Uber NHN darf
zur Einordnung eines Lichthofes um maximal 1,50 m Uberschritten
werden.

ZLur Beurteilung des Vorhabens im Hinblick auf den Einfluss auf das
Landschaftsbild wurde neben der Planzeichnung (Teil A) ein Geldndeschnitt
angeordnet, der beispielhaft Wipfelndhen der angrenzenden Kiefernbestdnde
und die geplante Hoheneinordnung von rekonstruierter MUhle und Anbau
Wohngebdude darstellt.

Der Geldndeschnitt verdeutlicht, dass rekonstruierte MUhle und Anbau
Wohngebdude hinter den Wipfelhdhen zurickbleiben.

Aufgrund der Hoheneinordnung und den gestalterischen Festsetzungen im Text
(Teil B) Il. wird sich die Bebauung in das Landschaftsbild einfugen und den
MUhlenstandort zurickgenommen wiedererlebbar gestalten.

Eine ausfUhrliche argumentative Bewertung der Auswirkungen des Vorhabens
auf das Landschaftsbild erfolgt im Umweltbericht.

1994 wurde eine Sanierungs- und Nutzungskonzeption fUr die baulichen
Anlagen der MUhle erstellt, die eine originalgetreue Rekonstruktion der MUhle
vorsah. Mit dem Brand 2009 und dem darauffolgenden Verfall der Bauruine
musste dieses Vorhaben aufgegeben werden.
Der aktuelle Entwurf fUr die Rekonstruktion der Muhle folgt in Kubatur einschl.
H&heneinordnung der historischen Bebauung.

19



aktualisierte Planung
Stand 2019

+42.71

links rechts

aktueller Entwurf historische Zeichnung zur

Ansicht rekonstruierte MUhle vormals geplanten Rekonstruktion
mit Anbau Wohngebd&ude der Mihle

2.1.2 Bauweise und Baugrenzen
(8§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. §§ 22, 23 BauNVO)

e Bauweise
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2BauGB i.V.m. § 22 BauNVO)
Entsprechend Eintrag in der Nutzungsschablone wird die offene Bauweise (0)
gemdaB § 22 Abs. 2 BauNVvVO festgesetzt. Grundsatzlich sind in der offenen
Bauweise die Gebdude mit seitlichem Grenzabstand zu errichten. Die GréBe
der Grenzabstdnde richtet sich nach den Vorschriften der LBauO M-V.
UnterstUtzt wird die Regelung durch die festgesetzten Baugrenzen.

e Baugrenzen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2BauGBi. V. m. § 23 BauNVOQO)
Die Uberbaubaren GrundstUcksfldchen sind in der Planzeichnung (Teil A) durch
Baugrenzen festgelegt. Zur Rechtseindeutigkeit erfolgte eine VermaBung in
den Bereichen, wo vom Gebdudebestand abgewichen wird.
Baugrenzen dirfen gemdasn § 23 Abs. 3 BauNVO nicht Uberschritten werden,
jedoch ist ein ZurUcktreten hinter die Baugrenzen zuldssig.

Die Baugrenzen wurden vorhabenkonkret auf der Grundlage der
Objektplanung des Vorhabentrdgers bemessen. Damit wird der Wiederaufbau
der MUhle zur Bewahrung der kulturhistorischen Bedeutung des Standortes
unterstUtzt.
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2.1.3 Festsetzungen fur Flachen fur Carports und Garagen und Flachen fur
Nebenanlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12 Abs. 6 und § 14 BauNVO)

GemadB § 23 Abs. 5 BAuNVO kdnnen, wenn im Bebauungsplan nichts anderes
festgesetzt ist, auf den nicht Uberbaubaren GrundstUcksfladchen
Nebenanlagen im Sinne des § 14 zugelassen werden. Das gleiche gilt for
bauliche Anlagen, soweit sie nach Landesrecht in den Abstandsfldchen
zul@ssig sind oder zugelassen werden kdnnen.

e Festsetzungen fir Flachen fur Carports und Garagen
(§ 9 Abs. T Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12 Abs. 6 BauNVO)

(M

Uberdachte Stellpldtze sind nur innerhalb der als Fldche fir
Nebenanlagen mit der Zweckbestimmung fur Carports und Garagen
gekennzeichneten FlGche zulassig.

(2)

Im gesamten Plangebiet sind Tiefgaragen und Gemeinschaftsgaragen
unzuldassig.

Entsprechend § 12 Abs. 6 BauNVO kannim Bebauungsplan festgesetzt werden,
dass in bestimmten Teilen eines Plangebietes Stellpldtze und Garagen
unzuldssig oder nur in beschranktem Umfang zuldssig sind.

Eine Begrenzung fUr die Anlage von Carports und Garagen auf die hierfUr in
der Planzeichnung (Teil A) gekennzeichneten FlGche sowie der Ausschluss von
Tiefgaragen und Gemeinschaftsgaragen wurde i.V.m. § 12 Abs. 6 BQuNVO zur
Wahrung der stddtebaulichen Zielsetzungen und unter BerUcksichtigung der
naturschutzrechtlichen Belange getroffen.

Die Stellplatzsatzung der Gemeinde Ostseebad Heringsdorf ist auf das
Plangebiet anzuwenden.
(weitere Ausfuhrungen in Punkt 2.5.3 der Begrundung)

e Festsetzungen fur Flachen fur Nebenanlagen
(§ 9 Abs. T Nr. 4 BauGB i.V.m. § 14 BauNVO)

Nebengebdude und die unterirdischen Léschwasserbehdlter sind nur
innerhalb der in der Planzeichnung (Teil A) gekennzeichneten FiGchen
for ~ Nebenanlagen mit der  entsprechend bezeichneten
Iweckbestimmung zuldssig.

GemdaB § 14 Abs. 1 Satz 3 BauNVvVO kann im Bebauungsplan die Zuldssigkeit der
Nebenanlagen und Einrichtungen eingeschrankt oder ausgeschlossen
werden. Von dieser Moglichkeit soll im Plangebiet aus stddtebaulichen
Grunden Gebrauch gemacht werden.
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Noérdlich des ausgewiesenen Baufeldes ist ein Nebengebdude vorhanden,
welches erneuert und entsprechend dem Bedarf der Ergdnzung der
Wohnnutzung dienen soll.

DarGber hinaus sind somit keine Nebengebdude zuldssig, um einer
Lerschneidung der Freianlagen entgegenzuwirken.

Als Bestandteil der fUr das Vorhaben notwendigen ErschlieBungsanlagen ist die
Anlage unterirdischer Loschwasserbehdlter notwendig, die auf der mit der
Freiwiligen  Feuerwehr Heringsdorf abgestimmten Fldche an der
GrundstUckszu- und Abfahrt verlegt werden sollen, um im Brandfall eine
optimale Léschwasserversorgung sicherzustellen.

2.1.4 Hochstzulassige Zahl der Wohnungen im Wohngebdaude
(§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Im Wohngebdude ist maximal eine Dauerwohnung zulassig.

Als Planungsziel wird die Beseitigung eines stddtebaulichen Missstandes und
eine kleinteilig auf den ehemaligen MUhlenstandort begrenzte Nachnutzung
zur individuellen Wohnnutzung ausgegeben.

Zur Umsetzung dieses Planungsziels wurden entsprechende Regelungen zu Art
und MalB der baulichen Nutzung festgelegt, die durch die maximal zuldssige
Anzahl von einer Dauerwohnung untersetzt wird.

DarUber hinaus wurden gemdaB Festsetzung unter Art der baulichen Nutzung
Ferienwohnungen ausgeschlossen.

2.1.5 Verkehrsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Die Festsetzung der Verkehrsfidchen stellt ein planrechtliches Erfordernis dar, da
diese gemdaB § 30 Abs. 1 BauGB zu den Mindestanforderungen an einen
qualifizierten Bebauungsplan zéhlen.

Hierzu wird in der Planzeichnung (Teil A) die Abgrenzung zwischen der Flache
mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht und dem o&ffentlichen WegeflurstGck 127/1
als Bereich A — B dargestellt und als &ffentliche StraBenbegrenzungslinie
festgesetzt.

Der innere ErschlieBungsweg wird in einer Breite von 5 m als Fidche mit Geh-,
Fahr- und Leitungsrecht (GFL) zugunsten des Anliegers und der Trager der Ver-
und Entsorgung zu belastende Fldche ausgewiesen. Da dieser
ErschlieBungsweg nur durch einen begrenzten Personenkreis genutzt wird,
erfolgt keine Ubernahme der innergebietlichen Verkehrsfldchen in die Baulast
der Gemeinde Ostseebad Heringsdorf.
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2.1.6

Grunflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

(M

Die private GrinflGche mit Zweckbestimmung GroBgrdn ist nach
erfolgter Waldumwandlung naturnah zu entwickeln und in Abstimmung
mit  der  zustdndigen  Forstbehérde und  der  zustdndigen
Naturschutzbehdérde der markante GroBbaumbestand zu erhalten.
Standortuntypische Gehdlze sind durch Rodungs- und
AuslichtungsmaBnahmen  zu  enftfernen. Verdnderungen  der
Geldndeformationen sind nicht zuldssig, wenn durch diese die
Standsicherheit der zu erhaltenden Badume gefdhrdet wird.

Die Errichtung baulicher Anlagen jeglicher Art ist unzul&ssig.

(2)

Die private Grunflache mit Zweckbestimmung Ausstellungsflache ist
Offentlich zugdnglich mit AusstellungsstUcken zur Geschichte und
Funktionsweise der MUhle zu gestalten.

(3)

Die private Grinfldche mit Zweckbestimmung Extensivwiese ist maximal
2x im Jahr zu m&hen. Markanter Einzelbaumbestand ist zu erhalten. Die
Errichtung baulicher Anlagen jeglicher Art ist unzul&ssig.

Die nicht fUr die Wohnnutzung beanspruchten Fldchen des Plangebietes
werden als private Grunflaéchen mit verschiedenen Zweckbestimmungen
ausgewiesen.

2.1.7

Unter BerUcksichtigung der von der zustindigen Forstbehdrde
vorgegebenen Abgrenzung der Waldflachen werden die als
Waldumwandlungsfldchen (auBerhalb des Reinen Wohngebietes)
bezeichneten Bereiche mit der Zweckbestimmung GroBgrin
ausgewiesen.

Die an die KreisstraBe K 39 angrenzenden Wiesenfl&chen werden zu
deren FErhaltung und Entwicklung mit der Zweckbestimmung
Extensivwiese belegt.

Eine Teilfldiche der Wiese wird mit der Zweckbestimmung
Ausstellungsflache festgesetzt. Dieser Bereich soll mit Ausstellungssticken
zur Geschichte und Funktionsweise der MUhle gestaltet werden.

Die offentliche Zugdnglichkeit ist durch die direkte Lage an der
KreisstraBe K 39 und dem straBenbegleitend verlaufenden Uberdrtlichen
Radwanderweg gegeben.

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Ebenerdige Stellplatze sind in einer wasser- und luftdurchidssigen
Bauweise (z. B. Rasengittersteine, Rasenpflaster, SchofterflGchen)
auszufUhren.

23



Durch die Verwendung wasser- und luftdurchldssiger Belagsarten wird das
anfallende Niederschlagswasser wieder dem Grundwasserleiter zugefuhrt und
die Grundwasserneubildung reguliert. Die Verminderung des Versiegelungs-
grades minimiert die Eingriffe in das Schutzgut Boden.

2.1.8 Bindungen fiur Bepflanzungen und fur die Erhaltung von Bdumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewassern
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25b) BauGB)

Im sUdlichen Teil des Plangebietes befindet sich ein mit Wildrosen, Sanddorn
und Brombeeren durchsetztes LaubgebUsch, welches aus
naturschutzfachlicher Sicht und als Habitat fUr verschiedene Tierarten von
besonderer Bedeutung ist. Um den Erhalt des trockenwarmen Gebuschs zu
sichern, sind insbesondere im Zuge der BaumaBnahmen besondere
Schutzvorkehrungen zu treffen. Hierzu wurde folgende Festsetzung getroffen:

Das zum Erhalt festgesetzte GebUsch aus Brombeeren, Wildrosen und
Sanddorn, welches aus sddlicher Richtung in den Plangeltungsbereich
hineinreicht, ist vor BeeintrGchtigungen und Schadigungen zu schutzen.
Das GebuUsch frockenwarmen Standortes ist im Zuge der
BaumaBnahmen mittels eines feststehenden Bauzaunes abzugrenzen
und Bodenauffullungen sowie Bodenverdichtungen auszuschlieBen.

2.1.9 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belastende Flache
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Die private GrundstUckszufahrt wird als FiGche mit Geh-, Fahr- und
Leitungsrecht (GFL) zugunsten des Anliegers und der Trager der Ver- und
Entsorgung zu belastende FlGche festgesetzt.

Vom Anschluss der Plangebietsgrenze an die offentliche Verkehrsfidche bis
zum ausgewiesenen Baufeld wird die private GrundstUckszufahrt als Fldche mit
Geh-, Fahr- und Leitungsrecht (GFL) zugunsten des Anliegers und der Tréger der
Ver- und Entsorgung zu belastende FIdche festgesetzt.

Die Flache mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht wurde entsprechend der
vorhandenen innergebietlichen WegefGhrung ausgewiesen, um den Eingriff zu
minimieren. Gleichzeitig wird diese Fldche den Trdgern der Ver- und Entsorgung
als Leitungskorridor angeboten.
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2.2 Bavordnungsrechtiliche Gestaltungsvorschriften

Entsprechend § 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitpldnen
insbesondere auch die Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes und der
Denkmalpflege, die erhaltenswerten Ortsteile, StraBen und Platze von
geschichtlicher, kUnstlerischer oder stddtebaulicher Bedeutung und die
Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes, zu berUcksichtigen.

Mit dem Wiederaufbau der MUhle und der Anlage einer Ausstellungsflache soll
die kulturhistorische Bedeutung des Standortes wieder optisch erlebbar und
dauverhaft gewahrt werden. Eine besondere Bedeutung kommt dabei der
Erhaltung der Eigenart und Schdnheit des Landschaftsbildes zu.

Die Umsetzung dieser stadtebaulichen Zielsetzung soll daher durch
baugestalterische Vorgaben unterstUtzt werden, die im Text (Teil B) unter .
Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften” zusammengefasst wurden.

Mit § 9 Abs. 4 BauGB wird die Mdglichkeit erdffnet, dass auf Landesrecht
beruhende Regelungen in den Bebauungsplan als Festsetzungen
aufgenommen werden kdnnen und inwieweit auf diese Festsetzungen die
Vorschrifften des BauGB Anwendung finden. Auf Grundlage dieser
Ermdachtigung ist in § 86 der LBauO M-V geregelt, dass ortliche Bauvorschriften
als Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen werden kdnnen.

Die folgenden gestalterischen Festsetzungen wurden entsprechend den
Grundsatzen der Erforderlichkeit und Bestimmtheit getroffen und
berGcksichtigen in Abstimmung mit dem Vorhabentréger die praktische
Umsetzbarkeit.

Anhand des bereits vorliegenden Entwurfes der Objektplanung wurden
folgende Festlegungen zur Fassaden- und Dachgestaltung (Text (Teil B) II. 1.1
bis 1.3) getroffen:

AuBere Gestaltung der baulichen Anlagen
(§ 86 Abs. 1 Nr. 1 LBauO M-V)

Fassaden

(N

FUr den Anbau Wohngebdude, die Uberdachten Stellpldtze und
Nebengebdude sind nur zul&ssig:

- Putz,

- Sichtmauerwerk,

- Natursteinplatten,

- Faserzementplatten,

- Naturholzverkleidungen und

- durchsichtige Materialien.
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(2)

FUr die Rekonstruktion der MUhle sind nur zuldssig:

- Sichtmauerwerk

- Holz-, Bitumen oder Schieferschindeln,

- Naturholzelemente und

durchsichtige Materialien.

Dachformen

(1)

FUor den Anbau Wohngebdude, die Uberdachten Stellpldtze und
Nebengebdude sind nur Flachd&dcher und flachgeneigte Dd&cher
zuldassig.

FUr den Bereich des Lichthofes ist ein Pyramiden- oder Kuppeldach
zuldassig.

(2)

FUr die Rekonstruktion der Muhle ist in Anlehnung an den historischen
Bestand ein Kuppeldach vorzusehen.

Dacheindeckungen

(1)

FUor den Anbau Wohngebdude, die Uberdachten Stellpldtze und
Nebengebdude sind ausschlieBlich zuldassig:

- Bitumenddacher,

- Metalleindeckung,

- extensive Begrinung,

- erneuverbare Energien und

durchsichtige Materialien.

(2)
FUr die Rekonstruktion der MUhle sind nur zul@ssig:
e Bitumendach oder
e Metalleindeckung vorbewittert.

Far die feststehenden MUhlenfligel ist nur eine
Aluminiumleichtkonstruktion zuldssig.
(3

Eindeckungen mit Rohr oder Kunstrohr sind unzul&ssig.

Das Plangebiet befindet sich nicht im Geltungsbereich der &rtlichen
Werbeanlagensatzung. Daher sollen fUr das Plangebiet gesonderte
Regelungen getroffen werden.

GemdaB § 10 Abs. 4 Satz 2 LBauO darf in Reinen Wohngebieten an der Statte
der Leistung nur mit Hinweisschildern geworben werden.

Da im Plangebiet an der KreisstraBe 39 eine Ausstellungsfldche angelegt
werden soll, ist fOr diesen Bereich die Regelung der Zuldssigkeit von
offentlichkeitswirksamen Hinweisschildern erforderlich. (Text (Teil B) II. 1.4)
Hinweisschilder
Hinweisschilder sind nur innerhalb der privaten Grinflache mit
Zweckbestimmung Ausstellungsfléche zur Darstellung der
Ausstellungssticke zur Geschichte und Funktionsweise der ehemaligen
MUhle zuldssig.
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Das Plangebiet befindet sich in einem sensiblen Landschaftsraum am Ortsrand
von Bansin auf einer Anhdhe.
Daher sollen fur die von den o6ffentlichen RGumen visuell wahrnehmbaren
GrundstUcksbereiche Regelungen fUr eine einheitliche Einfriedung getroffen
werden, die zu einem harmonischen Erscheinungsbild beitragen.
Die private Grunfldche mit Zweckbestimmung Ausstellungsfldche ist von der
Einfiedung auszunehmen, um dauerhaft die &ffentliche Zugdnglichkeit zu
gewadbhrleisten.
Die Gestaltung des Ein- und Ausfahrtsbereiches mit Naturmaterialien nimmt ein
Element der historischen Freianlagen auf. (Text (Teil B) II. 2.)
Einfriedungen
(§ 86 Abs. 1 Nr. 5 LBauO M-V)
(M)
Die GrundstUckseinfriedungen zu den O&ffentlichen Verkehrsfldchen
(KreisstraBen 38 und 39) sind in Bezug auf Hohe, Farbe und Ausfuhrung
einheitlich als blickdurchlassige HolzzGune oder MetallziergitterzGune
auszufUhren.
Die private GrunflGche mit Zweckbestimmung AusstellungsflGche ist von
der Einfriedung auszunehmen und &ffentlich zuganglich zu gestalten.
(2)
Fur die Gestaltung des Ein- und Ausfahrtsbereiches zur KreisstraBe 38 st
eine bepflanzte Feldsteinmauer zuldssig.

GemdB § 84 Abs. 1 Nr. 1T LBauO M-V handelt ordnungswidrig, wer vorsatzlich
oder fahrl@ssig einer nach § 86 Abs. 1T und 2 LBauO M-V erlassenen Satzung
zuwiderhandelt, sofern die Satzung fir einen bestimmten Tatbestand auf diese
BuBgeldvorschrift verweist.
Als rechtliche Grundlage wurde daher in den Text (Teil B) Il. 3. eine Festsetzung
zur Ahndung von Ordnungswidrigkeit bei Zuwiderhandlung gegen die
getroffenen gestalterischen Festsetzungen aufgenommen:

Ordnungswidrigkeiten

(§ 84 LBauO M-V)

(M

Ordnungswidrig handelt, wer den Gestaltungsvorschriften gemdaB Text

(Teil B) Il. 1. und 2. vorsétzlich oder fahridssig zuwiderhandelt.

(2)

Die Ordnungswidrigkeit kann gemdaB § 84 Abs. 3 LBauO M-V mit einer

GeldbuBe bis zu 500.000 € geahndet werden.
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2.3 Naturschutzrechtliche Regelungen
gemas § 11 Abs. 3 BNatSchG

Zur Einschatzung moglicher artenschutzrechtlicher Befindlichkeiten wurde ein
Fachbeitrag mit  Naturschutzfachlichen  Angaben  zur  speziellen
artenschutzrechtlichen PrOfung (saP) erstellt. Er beinhaltet die Prifung, ob
durch das Planvorhaben die artenschutzrechtlichen Verbote des § 44
BNatSchG berthrt werden. Grundlage dafir sind die Ermittlung und
Bestandsaufnahme der im Planbereich vorhandenen geschutzten Arten (alle
wildlebenden Vogelarten, Arten des Anhangs IV der FFH- Richtlinie).
Bei den Bestandaufnahmen wurde mittels Lautanalyse das Vorkommen der
Fledermausarten Zwerg-, Mucken-, Rauhhautfledermaus sowie Braunes
Langohr nachgewiesen. In der Ndhe von Spaltrdumen in den Gebduderesten
wurde anhand von Fledermauskot das Vorhandensein des Tagesquartiers von
Einzeltieren der Gattung Pipistrellus vermutet.
In der Gebduderuine konnten einzelne NischenbrUternistpl&tze der Vogelarten
Bachstelze und Gartenrotschwanz nachgewiesen werden.
Die Gehdlzbestdnde des Plangebietes stellen sich zudem als potenzielle
Brutplatze fUr Vogel dar. Gesichtet und als Brutvogel vermutet wurden die
Arten Amsel, Rotkehlchen, Mdnchsgrasmucke und Zaunkdnig. Weitere
Vogelarten kommen im Planbereich vor, die hier ihre Nahrungshabitate
vorfinden.
Durch das Planvorhaben werden die Artenschutzrechtlichen Verbote nicht
berGhrt. Mit der Vorgabe von Bauzeitenregelungen auBBerhalb der Brutzeit der
Vbgel kann den artenschutzrechtlichen Belangen Rechnung getragen
werden.
Um geeignete MaBnahmen zur Vermeidung von erheblichen Stérungen,
Verletzungen und Tétungen von Tierarten durch Gebdudeabbriche und
Gebdudeumbauten ergreifen zu kdnnen, ist das Bauvorhaben durch eine
Okologische Baubetreuung, speziell einem Artenschutzbeauftragten, zu
begleiten. Brutpl&tze von geschutzten Tierarten sind vor der Brutzeit zu
entfernen. Auch Neuanlagen von Brutplatzen sind bei regeImaBigen Kontrollen
in einem Zeitabstand von 14 Tagen zu entfernen. Fledermausquartierbereiche
sind auf Besatz zu konfrollieren, Fledermduse zu bergen und die
Quartierbereiche zu verschlieBen.
Zur Sicherung der kontinuierlichen &kologischen Funkfionalitét der vom
Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestétten geschuitzter Tierarten
sind im  Gehdlzbestand des  Plangebietes  witterungsbestandige
Ausweichlebensstatten fOr Fledermduse und Vogel zu montieren. Zudem sind
als weitere CEF-MaBnahmen (vorgezogene AusgleichsmaBnahmen) in die
geplante MUhle Fledermausquartiere und NischenbrUter-Nistplatze fr Vogel zu
integrieren.
Um die Umsetzung der MaBnahmen zur Vermeidung und Minderung von
Beeintrdchtigungen fUr die geschitzten Tierpopulationen sowie  zur
Gewdhrleistung der kontinuierlichen Funktionalitdt innerhalb einer zeitlich
vorgegebenen Bindung zu sichern, wurden im Text (Teil B) unter Punkt il
Naturschutzrechtliche Regelungen auf der Grundlage des §11 Abs. 3
BNatSchG* folgende Festsetzungen getroffen:
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(1

Die  Bestimmungen des besonderen  Artenschutzes gemaB
§ 44 BNatSchG sind zu beachten. Durch die BaumaBnahmen dirfen
keine Nist-, Brut-, Wohn- oder ZufluchtsstGtten der gemdaB
§7Abs.2Nr. 13 und Nr. 14 BNatSchG geschutzten  heimischen,
wildlebenden Tierarten entnommen, beschadigt oder zerstért werden.
(2)

Um erhebliche Stérungen, Verletzungen und Tétungen von mdoglichen
Brutvégeln (Baum- und GebuUschbritern) zu vermeiden, sind Rodungen
von Gehdlzen ausschlieBlich in den ZeitrGumen 1. Oktober bis 28. Februar
des nachfolgenden Jahres durchzufUhren.

(3

Um geeignete MaBnahmen zur Vermeidung von erheblichen Stérungen,
Verletzungen und T6fungen von Tierarten durch Gebdudeabbriche
und Gebdudeumbauten ergreifen zu kénnen, ist das Bauvorhaben
durch eine Okologische Baubetreuung, speziell durch einen
Artenschutfzbeauftragten, zu begleiten. Brutpldtze von geschufzten
Tierarten sind vor der Brutzeit zu entfernen. Auch Neuanlagen von
Brutplatzen sind bei regelmdéBigen Kontrollen in einem Zeitabstand von
14 Tagen zu entfernen. Fledermausquartierbereiche sind auf Besatz zu
kontrollieren, Fledermd&use zu bergen und die Quartierbereiche zu
verschlieBen.

(4

Lichtemissionen der AuBenbeleuchtungen sind auf ein notwendiges
MaB zu begrenzen sowie insekten- und fledermausfreundliche
Lichtquellen zu verwenden.

©)

Als CEF-MaBnahme 1 (CEF 1) sind an Gehdlzen im Plangebiet in
Abstimmung mit dem Artenschutzbeauftragten witterungsbestandige
Ausweichlebensstatten fUr Fledermd&use und Végel zu montieren.

FUr Fledermd&use sind zwei Fledermauskdsten (z.B. Kleinfledermaushdhle
Typ 3FN  von  Schwegler und  Fledermaus-Spaltenkasten  for
Kleinfledermd&use FSK-TB-KF von Hasselfeldt) anzubringen.

Fur Végel sind zwei HalbhShlenbrUter und zwei Hohlenbriterk&sten (z.B.
Halbhéhle Typ 2HW und 1IN von Schwegler oder Nistkasten fir
NischenbrUter NBH von Hasselfeldt und Nisthohle Typ 1B @28mm oder
Nistkasten fur Kleinmeisen M2-27 von Hasselfeldt) zu montieren.

(6

Als  CEF-MaBnahme 2 (CEF 2) ist in Abstimmung mit dem
Artenschufzbeauffragten bei der Wiedererrichtung der MUhle ein
Fledermausquartier zu integrieren.

7)

Als CEF-MaBnahme 3 (CEF 3) sind in Abstimmung mit dem
Artenschufzbeauffragten bei der Wiedererrichtung der MuUhle zwei
NischenbrUternistplatze zu integrieren.
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8

Die CEF-MaBnahme 1 ist vor der Baufreimachung des Baugrundstickes
umzusetzen. Die CEF-MaBnahmen 2 und 3 beinhalten die Integration von
Fledermausquartieren und NischenbrUternesten in die geplanten
Gebdude und sind demzufolge im Zuge der baulichen MaBnahmen zum
Hochbau umzusetzen.

2.4 Nachrichtliche Ubernahmen
2.4.1 Landschafisschutzgebiet

Im Text (Teil B) wird unter ,IV. Nachrichtliche Ubernahmen* in Punkt 1 darauf
verwiesen:
(M
Das Plangebiet befindet sich im Landschaftsschutzgebiet ,,Insel Usedom
mit _Festlandgdrtel”, das durch Kreisverordnung vom 19.01.1996
(verbffentlicht im Peene - Echo mit Amtlichem Mitteilungsblatt des
Landkreises Ostvorpommern vom 05. Februar 1996) unter Schutz gestellt
ist. Nach § 4 sind in dem Landschaftsschutzgebiet alle Handlungen
verboten, die den Charakter des Gebietes verdndern oder dem
besonderen Schutzzweck zuwiderlaufen, insbesondere, wenn sie den
Naturhaushalt schadigen, den Naturgenuss beeinfrichtigen oder das
Landschaftsbild nachteilig verdndern.
(2)
Der begrindete Antrag auf Ausnahme vom Bauverbot im
Landschaftsschutzgebiet ,,Insel Usedom mit Festlandgdrtel” wurde im
Rahmen der parallel in Aufstellung befindlichen 3. FIGchennutzungs-
plandnderung bei der zustdndigen Naturschutzbehdrde gestellt.

Um rechtzeitig im Verfahren die Beurteilung der naturschutzrechtlichen und
forstlichen Belange zu gewdhrleisten, wurden bereits im Zuge der Erstellung
des Vorentwurfes zur 3. Anderung des Fldchennutzungsplanes ein
Umweltbericht und zum Bebauungsplan Nr. 64 ein Umweltbericht und eine
Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung erstellt. Der fur die Beurteilung der
Artenschutzrechtlichen Belange erforderliche Fachbeitrag mit den
Naturschutzfachlichen Angaben zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung
(saP) liegt ebenfalls vor.
Im Rahmen der parallelen Beteiligung zu den Vorentwurfen gemaB § 4 Abs.
1 BauGB zur 3. Anderung des Fl&dchennutzungsplanes und zum
Bebauungsplan Nr. 64 wurde
e bei der zustdndige Forstbehdrde ein begrindeter Antrag auf
Inaussichtstellung der Waldumwandlung gestellt.
Die zustdndige Forstbehdrde hat mit Stellungnahme vom 24.09.2021 im
Einvernehmen mit der Unteren Naturschutzbehdrde vom 17.09.2021 die
Umwandlung der Waldflachen nach §15a LWaldG in Aussicht gestellt.
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- bei der zustGndigen Naturschutzbehdrde ein begriundeter Antrag auf

Ausnahme vom Bauverbot im Landschaftsschutzgebiet ,Insel Usedom
mit Festlandgurtel* gestellt, der fUr das Vorhaben das &ffentliche und
kulturhistorische Interesse sowie die beachtlichen naturschutz-
rechtlichen und forstlichen Belange dargelegt.
Der Umweltbericht wurde gemdB Forderung der zustdndigen
Naturschutzbehdrde hinsichtlich der Bewertung der Auswirkungen des
MuUhlenstandortes auf das Landschaftsbild aus sudlicher Richtung
Uberarbeitet, der zustandigen Naturschutzbehdrde zur Prifung vorgelegt
und von dieser mit E- Mail vom 07.12.2021 bestatigt. Das Schutzgut
Landschaftsbild wurde im Umweltbericht entsprechend den Ergebnissen
der Abstimmung ergdnzt.

2.4.2 Trinkwasserschutz

Das Vorhaben befindet sich in der Trinkwasserschutzzone lll der Wasserfassung
Ahlbeck/Bansin Nummer MV-WSG-2051-01 (Beschluss vom 25.07.1974).
GemdaB § 52 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) in Verbindung mit dem DVGW-
Regelwerk Arbeitsblatt W 101 ist die DurchfGhrung bestimmter MaBnahmen,
Tatigkeiten und Bauvorhaben innerhalb der Schutzzone verboten.

Das Plangebiet wurde daher symbolisch nachrichtlich in der Planzeichnung
(Teil A) mit dem Planzeichen gekennzeichnet und im Text (Teil B) unter ,,IV.
Nachrichtliche Ubernahmen®” in Punkt 2. ein entsprechender Verweis
aufgenommen.
Das Plangebiet befindet sich in der Trinkwasserschutzzone Il der
Wasserfassung Bansin/Ahlbeck. Daraus resultierende Verbote und
Nutzungsbeschrdnkungen sind zu beachten.

Die Auflagen und Hinweise der unteren Wasserbehérde aus den
Gesamtstellungnahmen des Landkreises Vorpommern - Greifswald vom
21.12.2017 zur Planungsanzeige und vom 14.02.2020 zu den Scopingunterlagen
und vom 04.08.2021 zum Vorentwurf sind durch den Vorhabentrger bei der
Plaonung und Umsetzung der Bauvorhaben zu beachten. (siehe Punkt 6.0 der
Begrindung)

2.4.3 Denkmalschutz

In den Gesamtstellungnahmen des Landkreises Vorpommern - Greifswald vom
21.12.2017 zur Planungsanzeige, vom 14.02.2020 zu den Scopingunterlagen
und vom 04.08.2021/17.09.2021/07.12.2021 zur vorgezogenen Beteiligung
gemaB § 4 Abs. 1 BauGB wurde festgestellt, dass durch das Vorhaben Belange
der Baudenkmalpflege nicht berbGhrt werden und keine bekannten
Bodendenkmale betroffen sind.
Da jedoch jederzeit Bodenfunde auftreten kdnnen, wurden entsprechende
Ausfuhrungen zu den Belangen der Bodendenkmalpflege in den Text (Teil B)
unter ,IV. Nachrichtliche Ubernahmen® unter Punkt ,3. Denkmalschutz"
aufgenommen:
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(M

Baudenkmalschutz

Durch das Vorhaben werden keine Bau- und Kunstdenkmale berUhrt.
(2)

Bodendenkmalschutz

Nach gegenwdrtigem Kenntnisstand sind im Plangebiet keine
Bodendenkmale bekannt. Da jedoch jeder Zeit Funde im Plangebiet
entdeckt werden kénnen, sind folgende Hinweise zu beachten:

Der Beginn von Erdarbeiten ist 4 Wochen vorher schriffich und
verbindlich der unteren Denkmalschutzbehdrde und dem Landesamt
fur Kultur und Denkmalpflege anzuzeigen.

Wenn wahrend der Erdarbeiten Bodenfunde (Urnenscherben,
Steinsetzungen, Mauern, Mauerreste, Hoblzer, Holzkonstruktionen,
Bestattungen,  Skeletfreste, MUnzen u. 4&.) oder auffdllige
Bodenverfarbungen, insbesondere Brandstellen, entdeckt werden, sind
diese gem. § 11 Abs. 1 und 2 des Denkmalschutzgesetzes des Landes
Mecklenburg-Vorpommern (DSchG M-V, vom 06.01.1998, GVOBI. M-V
Nr. 11998, S. 12 ff., zuletzt gedndert durch Artikel 10 des Gesefzes vom
12.07.2010 (GVOBI. M-V §. 383, 392) unverziglich der unteren
Denkmalschutzbehérde anzuzeigen. Anzeigepflicht besteht gemdaB § 11
Abs. 1 DSchG M-V fur den Entdecker, den Leiter der Arbeiten, den
Grundeigentumer oder zufdllige Zeugen, die den Wert des
Gegenstandes erkennen. Der Fund und die Fundstelle sind gemdaB § 11
Abs. 3 DSchG M-V in unverdndertem Zustand zu erhalten. Diese
Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeige.

GemdB § 2 Abs, 1 UVPG wurden im Rahmen der Umweltprifung die
Auswirkungen des Vorhabens auf die Kultur- und SachgUter im
Untersuchungsraum ermittelt, beschrieben und bewertet.

2.5 Hinweise

2.5.1 Belange der Forst

(M

Teilflachen des Plangebietes in einem Umfang von 5.576 m? sind als Wald
gemdB § 2 Waldgesetz fir das Land Mecklenburg- Vorpommern
(Landeswaldgesetz- LWaldG) eingestuft.

Die zustdndige Forstbehorde hat im Einvernehmen mit der Unteren
Naturschutzbehérde die Umwandlung der WaldflGchen nach §15a LWaldG in
Aussicht gestellt.

Der Kompensationsbedarf wurde durch die zustdndige Forstbehérde mit 17.230
Waldpunkten (WP) bestimmt.

Der Nachweis Uber die Reservierung der 17.230 Waldpunkie von einem
anerkannten Waldpunktekonto ist durch den Vorhabentrager vor
Satzungsbeschluss vorzulegen.
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(2)

Der begriindete Antrag auf stdndige Waldumwandlung gemdaB § 15 Abs. 1
LWaldG ist durch den Vorhabentrdger nach Wirksamwerden der 3. Anderung
des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Ostseebad Heringsdorf und
Rechtskraft des Bebauungsplanes Nr. 64 zu stellen.

Da sich im Plangebiet gréBere zusammenhdngende Gehdlzfldchen befinden,
die als Wald einzustufen sind, wurde bereits zu Beginn der Planung die
zustandige Forstbehdrde einbezogen.

Im Rahmen der vorgezogenen Abstimmungen fteilte die zustGndige
Forstbehdrde mit, dass durch das Vorhaben forstliche Belange nach § 10
(Sicherung der Funktionen des Waldes bei Planungen und MaBnahmen von
Tradgern o&ffentlicher Vorhaben); § 15 (Umwandlung von Wald in andere
Nutzungsarten) und § 20 (Abstand baulicher Anlagen zum Wald) des
Landeswaldgesetzes Mecklenburg-Vorpommern (LWaldG) berUhrt werden.

Die Abgrenzung der Waldfldche wurde durch die zustdndige Forstbehdrde
vorgegeben.

In einem unten abgebildeten verkleinerten Auszug aus dem Entwurf der
Planzeichnung (Teil A) des Bebauungsplanes Nr. 64 ist die Waldflache als
schraffierte Fldche dargestellt. Daraus ist erkennbar, dass die Waldflachen bis
an das geplante Baufeld reichen. Damit kann der gesetzlich vorgeschriebene
Abstand baulicher Anlagen von 30 m zum Wald nicht eingehalten werden.
Eine Waldumwandlung ist erforderlich.

In diesem Zusammenhang wurde gemdB Forderung der zustdndigen
Forstbehdérde der Geltungsbereich der Planung gegenUber dem
Aufstellungsbeschluss um das Flurstick 139/9 erweitert. Mit Stellungnahme vom
18.09.2018 hat die zustdndige Forstbehdrde hierzu folgende Begrindung
gegeben:
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~Wald im Sinne von § 2 LWaldG ist jede mit Waldgehdlzen bestockte
GrundflGche. Waldgehdlze sind alle Waldbaum- und Waldstraucharten.
Bestockung ist der flichenhafte Bewuchs mit Waldgehdlzen, unabhdngig von
RegelmdaBigkeit und Art der Entstehung. Die MindestgréBe for Wald betfragt
2.000 mz,

Nach § 15 WaldG darf Wald nur mit vorheriger Genehmigung der
Forstbehérden gerodet und in eine andere Nutzungsart umgewandelt werden.
Die Genehmigung ist zu versagen, wenn die Erhaltung des Waldes im
Uberwiegenden &ffentlichen Interesse liegt.

Das &ffentliche Interesse an der Erhaltung des Waldes Uberwiegt in der Regel
gegenuber dem &ffentlichen Interesse an einem privaten Wohnhaus. Daher ist
die Aufstellung eines Bebauungsplanes notwendig.

Solite eine WaldflGche nur fteilweise umgewandelt werden, so muss
gewdhrleistet  sein, dass der verbleibende Baumbestand noch die
entsprechenden Kriterien erfullt, um weiterhin Wald i.5.d. LWaldG zu sein.

Der auf dem ehemaligen MUhlenstandort befindliche Wald hat insgesamt eine
GréBe von etwa 5.500 m2. Er befindet sich auf den FlurstGcken 139/9; 139/12
und 141/1. Werden nur die FlurstUcke 139/12 und 141/1 in den Bebauungsplan
einbezogen und umgewandelt, so hat der verbleibende Restbestand auf dem
Flurstick 139/9 nur noch eine GréBe von etwa 600 m? und erfUllt somit nicht
mehr die Mindestanforderungen eines Waldes. Somit wdre dieser Wald de
facto und ohne Ausgleich umgewandelt. Da aber Wald nur bei Uberwiegend
Offentlichem Interesse umgewandelt werden darf, muss das FlurstUck 139/9
zwangslaufig Bestandteil des Waldumwandlungsantrages und somit auch des
Bebauungsplanes sein.”

Mit dem EigentUmer des FlurstGckes 139/9 hat der Vorhabentrager eine
privatrechtliche Vereinbarung abgeschlossen, in der dieser der Einbeziehung
seines GrundstUckes in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes und der
Waldumwandlung mit den festgesetzten Nachnutzung als private Grinfl&dche
zustimmt.

Auf Grundlage des Lage- und Hbhenplanes und den Vorgaben der
zustndigen  Forstbehdrde  betrdgt  die  genaue  Flache fur die
Waldumwandlung 5.576 m>2.

Die zustandige Forstbehdrde hat mit Stellungnahme vom 24.09.2021 im
Einvernehmen mit der Unteren Naturschutzbehérde vom 17.09.2021 die
Umwandlung der Waldfldchen nach §15a LWaldG in Aussicht gestellt.

Der Kompensationsbedarf wurde durch die zust&ndige Forstbehdrde mit 17.230
Waldpunkten (WP) bestimmt. Der Nachweis Uber die Reservierung der 17.230
Waldpunkte von einem anerkannten Waldpunktekonto ist durch den
Vorhabentrager vor Satzungsbeschluss vorzulegen.

Der begrUndete Antrag auf stdndige Waldumwandlung gemaB § 15 Abs. 1
LWaldG ist durch den Vorhabentréger nach Wirksamwerden der 3. Anderung
des Fldchennutzungsplanes der Gemeinde Ostseebad Heringsdorf und
Rechtskraft des Bebauungsplanes Nr. 64 zu stellen.
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2.5.2 Gesetzlicher und gemeindlicher Geholzschutz

Im Plangebiet ist die Gehdlzschutzsatzung der Gemeinde Ostseebad
Heringsdorf anzuwenden. Bdume mit einem Stammumfang ab 50 cm
(entspricht 16 cm Durchmesser) sind gemdaB der Gehdlzschutzsatzung der
Gemeinde Ostseebad Heringsdorf geschutzt.

Mehrstadmmige Bdume sind geschitzt, wenn die Summe der Stammumfange
70 cm betragt und mindestens ein Stamm einen Stammumfang von 30 cm
aufweist. Die Baumschutzsatzung berucksichtigt die Uber den gesetzlichen
Mindestschutz des § 18 NatSchAG hinaus gehenden Schutzkriterien.

Sind Fdllungen von gemeindlich geschuUfzten Bdumen im Plangebiet
erforderlich, ist bei der Gemeinde ein Antrag auf Ausnahme vom
gemeindlichen Gehdlzschutz zu stellen und eine Kompensation gemdan der
Gehdlzschutzsatzung zu erbringen.

Bdume mit einem Stammumfang ab 100 cm, gemessen in einer Hohe von
1,30 m ab Erdboden, sind gemdaB § 18 NatSchAG M-V gesetzlich geschutzt.
Sind Fdllungen von gesetzlich geschitzten Bdumen erforderlich, ist ein
begrindeter Antrag bei der zustdndigen Naturschutzbehdrde des Landkreises
Vorpommern-Greifswald  zu  stellen. Der FErsatz ist gemdB dem
Baumschutzkompensationserlass des Landes M-V nachzuweisen.

Bdume im Waldbestand unterliegen nicht dem gemeindlichen sowie
gesetzlichen Gehdlzschutz.

Im Zuge der Planungen sind unter BerUcksichtigung des Waldbestandes im
Plangebiet keine Fallungen gemeindlich und gesetzlich geschutzter Baume
erforderlich.

Die Belange des gesetzlichen und gemeindlichen Gehdlzschutzes wurden
klarstellend in die HINWEISE des Bebauungsplanes im Pkt. 2 wie folgt
ubernommen.
(M
Die Gehdlzschutzsatzung der Gemeinde Ostseebad Heringsdorf ist auf
das Plangebiet anzuwenden.
(2)
Bdume mit einem Stammumfang > 1,00 m (gemessen in einer Hohe von
1,30 Metern Uber dem Erdboden) sind gemdaB §18 NatSchAG M-V
geschutzt. Ausgenommen vom gesetzlichen Gehdlzschutz ist Wald im
Sinne des Landeswaldgesetzes.
Der Ersatz istim Baumschutzkompensationserlass des Landes M-V (2007)
geregelt und sieht folgenden Ersatz vor:

Stammumfang des zu fallenden Baumes | Anzahl der Ersatzb&dume

50cm-150cm I StUck
> 150cm - 250 cm 2 StUck
>250cm 3 Stdck
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(3

Bei Fallung von gesetzlich oder gemeindlich geschufzten BGumen ist
eine Ausnahme vom Gehdlzschutz bei der unteren Naturschutzbehdrde
des Landkreises Vorpommern- Greifswald zu beantragen.

2.5.3 Stellplatzsatzung Seebad Heringsdorf

Im Zusammenhang mit der Objektplanung ist zu berUcksichtigen, dass der

Bedarf an Stellplatzen im Plangebiet nachzuweisen ist.

Die Gemeinde Ostseebad Heringsdorf hat eine Stellplatzsatzung erlassen,

deren Geltungsbereich sich auf das gesamte Gemeindegebiet erstreckt. In

Punkt 1.1 der Anlage 1 zur Stellplatzsatzung ist festgelegt, dass je Wohnung 2

Stellpldtze nachzuweisen sind.

Die Regelungen der Stellplatzsatzung sollen auf das Plangebiet angewendet

werden. Ein entsprechender Verweis wurde in den Text (Teil B) unter Hinweise

als Punkt 3 aufgenommen:
Im Plangebiet ist die Satzung der Gemeinde Ostseebad Heringsdorf Uber
die Schaffung, Gestaltung, Anzahl und GréBe notwendiger Stellplatze fur
Kraftfahrzeuge und Abstellméglichkeiten fdr Fahrréder gemdaB § 86 Abs.
I LBauO M-V (Stellplatzsatzung Gemeinde Ostseebad Heringsdorf] vom
23.02.2023 mit den darin getroffenen Festlegungen zur Schaffung,
Gestaltung, Anzahl und GréBe notwendiger Stellplatze fUr Kraftfahrzeuge
anzuwenden.

2.5.4 Immissionsschutz

GemdB § 50 Bundesimmissionsschutzgesetz sind die fUr eine bestimmte Nutzung
vorgesehenen FlGdchen einander so zuzuordnen, dass schadliche
Umwelteinwirkungen auf die dem Wohnen dienenden Gebiete soweit wie
maoglich vermieden werden.

Dieser Grundsatz wird mit der vorgelegten Planung beachtet.

Festgesetzt wird ein kleinteiliges Reines Wohngebiet.

Die Orientierungswerte der DIN 18005 Teil 1, Beiblatt 1 sind im Reinen
Wohngebiet wie folgt einzuhalten:

nachts (22.00 Uhr - 6.00 Uhr) 40 dB(A) und

tags ( 6.00 Uhr-22.00 Uhr) 50 dB(A)

Aufgrund der ortlichen Verhdlinisse kann davon ausgegangen werden, dass
die Orientierungswerte eingehalten werden.

Eine Beeinfrdchtigung durch L&m ausgehend von den angrenzenden
Verkehrsfldchen auf das geplante Wohngebiet ist aufgrund des Abstandes des
Baufeldes fur die Wohnnutzung zur KreisstraBe K 38 mit mindestens 40 m und zur
KreisstraBe K 39 mit mindestens 80 m nicht zu beflrchten. Die vorgesehene
Wohnbebauung wird von allen Seiten durch Gehdlz- bzw. Wiesenflachen
begrenzt.

Unmittelbare Nachbarbebauung ist nicht vorhanden.

Andere relevante Larmquellen wurden nicht ermittelt.
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Aufgrund der kleinteiligen Wohnbebauung sind fur die im weiteren Umfeld
vorhandenen Bebauungsstrukturen keine Beeintrdchtigungen zu erwarten.

In der Umweltprifung erfolgte eine umfassende Betrachtung aller relevanten
Immissionsbelange.

Folgende Informationen der Immissionsschutzbehdrden liegen aus den
bisherigen Behdérdenbeteiligungen vor:

- GemdaB Hinweis des Staatlichen Amtes fUr Landwirtschaft und Umwelt
Vorpommern vom 14.02.2020 und vom 30.07.2021 befinden sich im
Plangebiet  keine nach  dem Bundes-Immissionsschutzgesetz
genehmigungsbedurftigen Anlagen, ferner befindet sich das Plangebiet
auch nicht im Einwirkbereich einer solchen Anlage.

- Der Landkreis Vorpommern - Greifswald, Sachbereich Immissionsschutz,
hat in der Stellungnahme vom 14.02.2020/04.08.2021 festgestellt, dass mit
der vorgelegten Planung die Belange der unteren
Immissionsschutzibbehdrde berucksichtigt wurden.

3.0 EINGRIFFS-/AUSGLEICHSBILANZIERUNG

Mit der Rekonstruktion der MUhle und der Umnutzung des Erdgeschosses und
der Anbauten zu Wohnzwecken ergeben sich Verluste von ruderalen und
siedlungstypischen Biotopen, was als Eingriff zu werten ist. Zudem wird mit der
erforderlichen Waldumwandlung eine Reduzierung des Bestockungsgrades
des Waldbestandes eingefordert, so dass nachfolgend von einer Grinfladche
mit Zweckbestimmung GroBgrin auszugehen ist.

Bei den betroffenen Biotopen handelt es sich um Vegetations- und
Gehdlzbestdnde, die aus naturschutzfachlicher Sicht von geringer bzw.
mittlerer naturschutzfachlicher Bedeutung sind.

Die Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung erfolgt gemdaB den ,Hinweisen zur
Eingriffsregelung” des Ministeriums fUr Landwirtschaft und Umwelt M-V (HzE) in
der Fassung von Juni 2018.

Da es sich bereits um einen vorgepragten Standort handelt und auch die
geplante Bebauung weitgehend auf der verbliebenen Bausubstanz der MUhle
und Anbauten begrenzt bleibt, kann fUr das Planvorhaben die Methodik zur
Ermittlung des multifunktionalen Kompensationsbedarfs Anwendung finden.

Eine detaillierte Beschreibung der Methodik und die ausfUhrliche Bilanzierung
des Kompensationsbedarfs und der Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen sind
dem Fachgutachten zur Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung zu entnehmen. Im
Folgenden erfolgt eine Zusammenfassung der Ergebnisse des Fachgutachtens.

3.1 Ermittlung des Kompensationsbedarfs

Im Zuge der Ermittlung des Kompensationsbedarfs wurden alle vom Vorhaben
betroffene bzw. sich im Wirkbereich des Vorhabens befindende Biotope
geman der Kartieranleitung des LUNG M-V ermittelt und ihnen ein Biotopwert
zugeordnet. In die Berechnung des Eingriffs wurde ein durchschnittlicher
Biotopwert eingestellt.
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Von den geplanten Bebauungen betroffen sind insbesondere ruderale und
siedlungstypische Vegetationsbestdnde sowie Waldbiotope. GemdB den
»Hinweisen zur Eingriffsregelung" des Landes M-V ist bei der Ermittlung des
Eingriffs zusatzlich ein Lagefaktor zu berUcksichtigen. Aufgrund der Lage des
Plangebietes im Landschaftsschutzgebiet ,Insel Usedom mit Festlandgurtel*
erfordert dieses eine hdhere Kompensation.

Die Bilanzierung des Eingriffs wurde differenziert fUr die geplanten Bebauungen
und Fladchenausweisungen im Plangebiet vorgenommen. Dieses betrifft die
Errichtung der MUhle einschlieBlich des Anbaus fir das Wohngebdude, die
Anlage der privaten Grundstuckszufahrt, der Nebenanlagen sowie Carport/
Garage. Aber auch die Verluste hdherwertiger Biotope im Bereich der nicht
Uberbaubaren GrundstUcksfldchen wurden in die Bilanzierung des Eingriffs
eingestellt, da mit der Begrinung der Freifldchen ein Funktionsverlust dieser
Biotope zu erwarten ist.

Im Zuge der Nutzungsdnderung von Wald in eine private Grunfldche mit
Iweckbestimmung GroBgrun und der damit notwendigen Reduzierung des
Bestockungsgrades ergeben sich Verluste von Waldbiotopen, was aus
naturschutzfachlicher Sicht eine Kompensation erforderlich macht.

Auch die Umnutzung von ruderalen Vegetationsfldchen zur Ausweisung einer
privaten Grinfldche mit Zweckbestimmung Ausstellungsfldche bedingt einen
Funktionsverlust des Biotops und wurde als Eingriff bilanziert.

In der Gesamtheit ergeben sich mit der Umsetzung der Planungen
Biotopverluste b.;w. Biotopbeeintrachtigungen, die eine Kompensation in Hohe
vonrd. 5.456 EFA/m? erfordern.

Zusatzlich zu den Biotopverlusten wurden, die sich mit den Versiegelungen
durch die geplanten Bebauungen und Fldchenausweisungen ergebenden,
Eingriffe ermittelt.

Die Rekonstruktion der Muhle und die Nutzung als Wohngebdude erfolgt
weitgehend auf der noch verbliebenen Bausubstanz, so dass die Eingriffe in das
Schutzgut Boden begrenzt Dbleiben. Die Flachenbilanzen for die
Neuversiegelungen wurden auf der Grundlage der zul@ssigen Grundfldche der
baulichen Anlagen ermittelt. FUr Vollversiegelungen wurde ein Zuschlag von 0,5
in die Berechnung des Eingriffs eingestellt. Die Versiegelungen bedingen ein
zusétzliches Kompensationserfordernis in Héhe von 273 EFA/m?2.

In der Gesamtheit ergeben sich mit der Umsetzung der Planungen im

Bebauungsplangebiet Nr. 64 ein Kompensationsbedarf in Hohe von rd.
5.729 EFA/m? (Eingriffsfldchendquivalenten).
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3.2 KompensationsmaBnahmen

Aufgrund des groBeren Fladchenerfordernisses fOr die Anerkennung von
KompensationsmaBnahmen und des bereits hohen Anteils an bereits
bestehenden Grinfldchen ist eine Umsetzung von KompensationsmaBnahmen
im Plangeltungsbereich des Bebauungsplanes nicht realisierbar.

GemdB § 1a Abs. 3 BauGB kann der Kompensationsbedarf auch auBerhalb
des Plangebietes durch ErsatzmaBnhnahmen beglichen werden. Da im
Gemeindegebiet selbst keine geeigneten Flachen fUr die Kompensation
vorhanden sind, sieht der Vorhabentrdger die Abldsung von
Kompensationsfldichen&quivalenten aus einem Okokonto vor.

Das Okokonto muss sich in derselben Landschaftszone wie der Eingriff, somit in
der Landschaftszone OstseekUstenland befinden. Zudem ergibt sich aus der
Lage des Plangebietes im Landschaftsschutzgebiet ,Insel Usedom mit
FestlandguUrtel” das Erfordernis, den Ausgleich in dem Landschaftsschutzgebiet
zu erbringen. Diesen Kriterien entspricht das Okokonto ,Insel Gérmitz* (VG-015).

Der Vorhabentréger wird einen Vertrag zur Abldsung von 5.729 KFA mit dem
Eigentimer des Okokontos abschlieBen. Die Verpflichtung des
Vorhabentragers zur Abldsung der Okopunkte wird im Stédtebaulichen Vertrag
zwischen der Gemeinde Ostseebad Heringsdorf und dem Vorhabentrager
geregelt.

Die Verantwortlichkeit des Vorhabentrégers zur Ubernahme der Kosten fUr die
Ablésung der Okopunkte wurde im Bebauungsplan im Text (Teil B) unter
Hinweise ,,4. Zuordnung der externen KompensationsmaBnahmen und Kosten
gemaB § 9 Abs. 1ai.V.m. § Ta Abs. 3 BauGB und § 135 a bis 135 ¢ BauGB* wie
folgt festgesetzt:
(M
Die Kosten fur die KompensationsmaBnahmen auBerhalb des
Plangeltungsbereiches sind durch den Vorhabentrdger zu Ubernehmen.
(2)
Der Nachweis der Ablbsung der KompensationsflGchendquivalente aus
dem Okokonto ,Insel GSrmitz* ist vor Satzungsbeschluss nachzuweisen.

Mit der Ablosung der Okopunkie aus dem Okokonto kann die vollstandige

Kompensation der Eingriffe durch das Vorhaben des Bebauungsplanes Nr. 64
der Gemeinde Ostseebad Heringsdorf nachgewiesen werden.
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4.0 VERKEHR UND MEDIEN

VERKEHR

Die Anfahrt zum Plangebiet kann von Norden Uber die Ahlbecker Chaussee
(LandesstraBe 266) und die StraBen Dorf Bansin und An den Krebsseen
(KreisstraBe 38) erfolgen. Von Suden ist das Plangebiet Uber die Benzer
Chaussee (KreisstraBe 39) und die StraBe An den Krebsseen erreichbar.

Die Anbindung des Plangebietes an das offentliche Verkehrsnetz wird von
Norden Uber eine gemeinsame Zu- bzw. Abfahrt von der StraBe An den
Krebsseen (KreisstraBe 38) festgelegt. Das Plangebiet grenzt unmittelbar an das
offentliche WegeflurstGck 127/1. Im Bestand verlduft die KreisstraBe 38 im
Bereich des Plangebietes jedoch nicht Uber das &ffentliche Wegeflurstick
127/1, sondern Uber die privaten FlurstGcke 134/1 und 135. Die lagemdBige
Einordnung der Grundsticksanbindung erfolgt nachrichtlich entsprechend
dem Bestand unter BerUcksichtigung der noch sichtbaren historischen
Wegestruktur, so dass nur geringe Eingriffe in den Gehdlzbestand notwendig
werden. Der aufgeweitete Einfahrtsbereich soll durch eine Natursteinmauer
ansprechend gestaltet werden.

Der innere ErschlieBungsweg wird in einer Breite von 5 m als Fidche mit Geh-,
Fahr- und Leitungsrecht (GFL) zugunsten des Anliegers und der Trager der Ver-
und Entsorgung zu belastende Fldche ausgewiesen.

Im Bereich der FliGchen fUr Carport/Garage erhdlt der innere ErschlieBungsweg
eine Aufweitung, die als Wendeanlage dienen soll.

Die Abgrenzung zwischen der Fldche mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht und der
offentlichen Verkehrsfldche wurde in der Planzeichnung (Teil A) als Bereich A —
B dargestellt und als 6ffentliche StraBenbegrenzungslinie festgesetzt.

Im Rahmen der Beteiligung zu den Scopingunterlagen von 12-2019 hat der

Landkreis Vorpommern - Greifswald, StraBenverkehrsamt, mit Stellungnahme

vom 14.02.2020 folgende Hinweise vorgebracht, die bei der Anbindung des

Plangebietes an die KreisstraBe 38 beachtlich sind:

- Bei Verdnderungen der VerkehrsfUhrung oder beim Neu-, Um- und
Ausbau von SfraBen, Wegen, Platzen und anderen VerkehrsflGchen
sind die entsprechenden Unterlagen (Lageplan mit MaBen, gdf.
Markierungs- und Beschilderungsplan ...) rechtzeitig zur gesonderten
Stellungnahme vorzulegen.

- Bei der Ausfahrt vom B-Plan - Gebiet auf die StraBe muss ausreichend
Sicht vorhanden sein.

- Durch (auch zu einem spdteren Zeitpunkt geplante) Bebauung,
Bepflanzung, parkende Fahrzeuge oder Werbeanlagen durfen keine
Sichtbehinderungen fir Verkehrsteilnehmer entstehen.

- Bereits bei der Planung als auch bei der Anbindung an bestehende
VerkehrsflGchen sind die rechtlichen Voraussetzungen fur die
Beschilderung der zu schaffenden bzw. zu verdndernden
VerkehrsflGchen entsprechend zu berUcksichtigen.”
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MEDIEN

Aufgrund der vorgezogenen Beteiligung der Trager der Ver- und Entsorgung

liegen bisher folgende Informationen zu Leitungsbestdnden und

Anschlussbedingungen vor:

- Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung

(Auszug aus den Stellungnahmen des Iweckverbandes
Wasserversorgung & Abwasserbeseitigung Insel Usedom vom 30.04.2020
und vom 05.08.2021)

»,Das Grundstuck ist bereits an die &ffentliche Trinkwasserversorgungsanlage

angeschlossen.

Abwasserseitig ist das GrundstUck nicht O&ffentlich leitungsgebunden
erschlossen. Anbindepunkte an die Offentliche leitungsgebundene
Abwasseranlage befinden sich in ca. 50 m Entfernung.
Eine befristete Befreiung vom Anschluss- und Benutzungszwang als
auch die Freistellung von der 6ffentlichen Beseitigungspflicht durch
die zustandige Wasserbehdrde stehtim Widerspruch zu den Gesetzen,
Verordnungen des Bundes und des Landes als auch dem
beschlossenen Abwasserbeseitigungskonzeptes des
/weckverbandes.
Die Voraussetzungen fur eine Befreiung nach § 40 Abs. 3 Satz 1 Nr. 7
LWaG sind nicht gegeben. Eine Entsorgung geschlossener Siedlungen
oder Baugebiete Uber Kleinklaranlagen oder abflusslose Gruben
entspricht grundsatzlich weder wasserwirtschaftlichen, hygienischen
noch ékonomischen Anforderungen.
Von der Begrenzung des Benutzungsrechtes zum Anschluss an die
leitungsgebundene Anlage zur zentralen Abwasserbeseitigung kann
abgesehen werden, wenn der Anschlussberechtigte sich bereit
erklart, die entstehenden Mehraufwendungen und -kosten fur die
Erweiterung der Ooffentlichen Anlagen zu tragen. Da sich das
gegenstandliche GrundstUck innerhalb einer Trinkwasserschutzzone
und am Rande einer geschlossenen Bebauung befindet, sollte
innerhalb der stark durch Tourismus geprédgten Region der Anschluss
an die &ffentliche leitungsgebundene Abwasseranlage durchgesetzt
werden.
Der Zweckverband Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung ,Insel
Usedom* stimmt dem Bebauungsplan Nr. 64 zu, wenn sich der
Vorhabentradger bereit erklart, die Kosten zur Erweiterung der &ffentlichen
Abwasseranlage zu Ubernehmen.”

In die Planzeichnung (Teil A) wurde gemdB dem vom Zweckverband zur
VerfUgung  gestellten  Bestandsplan  der  aktuelle  Leitungsbestand
ubernommen.

Der GrundstUcksanschluss an die offentliche Trinkwasserversorgungsanlage
wurde an der norddstlichen Plangebietsgrenze in FlurstGck 139/9 verlegt.

41



Aufgrund der ortlichen Verhdltnisse und der Auflage des Zweckverbandes legt
die Gemeinde Ostseebad Heringsdorf fest, dass die Abwasserbeseitigung des
Plangebietes durch Anschluss an die o&ffentliche leitungsgebundene
Abwasseranlage zu erfolgen hat.

Der Vorhabentradger hat die ErschlieBungsplanung zu beauftragen und mit
dem Zweckverband die notwendigen Abstimmungen durchzufGhren. In einem
ErschlieBungsvertrag hat sich der Vorhabentrager bereits gegenuber dem
Iweckverband zur Ubernahme der Kosten fUr die Planung und DurchfUhrung
der abwasserseitigen ErschlieBung verpflichtet.

Der Vorhabentrdger hat der Gemeinde vor Satzungsbeschluss die mit dem
Iweckverband abgestimmte ErschlieBungsplanung und die Verpflichtungs-
erklarung zur Ubemahme der Kosten zur Erweiterung der 6ffentlichen
Abwasseranlage vorzulegen.
Die Ubernahme der Kosten fUr die Planung und Durchfihrung der trink- und
abwasserseitigen ErschlieBung des Plangebietes durch den Vorhabentrager
wird im Sté&dtebaulichen Vertrag geregelt.
- Elekiroenergie
(Auszug aus der Stellungnahme der E.DIS Netz GmbH vom 27.07.2018)
GemdaB dem mit der Stellungnahme Ubergebenen Bestandsplan befinden sich
im Plangebiet Mittel- und Niederspannungs- sowie Fernmeldekabel.
Der Leitungsbestand liegt auBerhalb des Baufeldes, so dass Umverlegungen
nicht notwendig sind.
- Gasversorgung
- GDMcom Gesellschaft fur Dokumentation und Telekommunikation mbH
(Auszug aus den Stellungnahmen vom 13.02.2018 und vom 09.07.2021)
Es werden keine vorhandenen Anlagen und keine zurzeit laufenden Planungen
berGhrt.
»Auflage: Sollte der Geltungsbereich bzw. die Planung erweitert oder verlagert
werden oder der Arbeitsraum die dargestellten  Planungsgrenzen
Uberschreiten, so ist es notwendig, eine erneute Anfrage durchzufUhren.”
Durch die GDMcom wurde darauf hingewiesen, dass diese nur fUr einen Tell
der Anlagen der Betreiber Auskunft erteilt. Dem GrundstUckseigentUmer wird
daher empfohlen, vor Baubeginn Uber das Auskunftsportal der GasLINE
Telekommunikationsnetzgesellschaft Deutscher Gasversorgungsunternehmen
mbH & Co. KG den aktuellen Leitungsbestand abzufragen.
- Gasversorgung Vorpommern GmbH
(Auszug aus den Stellungnahmen vom 25.01.2018 und vom 02.08.2021)
Der Leitungsbestand ist in der Planzeichnung (Teil A) dargestellt.
AuBerhalb des Plangebietes und parallel zur KreisstraBe 38 nach Neu-
Sallenthin verlduft eine Niederdruckleitung.
Im Plangebiet ist entlang der westlichen Grenze zur KreisstraBe 39 (Benzer
Chaussee) ein Hochdruckleitung vorhanden. Die Leitungstrasse einschl.
Schutzstreifen verlduft innerhalb der als private Grunfldchen ausgewiesenen
GrundstUcksflachen.
Es wird daher davon ausgegangen, dass die vorhandenen Leitungstrassen
durch die Bauvorhaben nicht berGhrt werden.
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- Telekommunikation
(Auszug aus den Stellungnahmen der Deutschen Telekom Technik GmbH
vom 25.01.2018 und vom 20.07.2021)
Im Plangebiet befinden sich Telekommunikationslinien der Telekom. Der
Leitungsverlauf wurde gemdB dem Ubergebenen Bestandsplan in die
Planzeichnung (Teil A) Gbernommen.
,Sollte  vom  Vorhabentréger eine Anderung der vorhandenen
felekommunikationstechnischen ErschlieBung gewunscht werden, dann ist fur
das Plangebiet ein Umbau unseres Telekommunikationsnetzes erforderlich.

- Loschwasserversorgung
Die Feuerwehr Heringsdorf hat mit Stellungnahme vom 11.02.2020 mitgeteilt,
dass die L&éschwasserversorgung durch eine gesonderte

Lé&schwasserentnahmestelle gesichert werden soll, da plangebietsnah im
Einfahrtsbereich  zum  Kastanienring nur  ein  80er Hydrant fur die
Erstorandbekdmpfung zur VerfGgung steht.

Aufgrund der ortlichen Verhdltnisse ist davon auszugehen, dass ein
Léschwasserbrunnen nicht das erforderliche Mindestldschwasservolumen von
48 m3/h, fOr einen Zeitfraum von mindestens zwei Stunden also 26 m3, férdern
kann.

In Abstimmung mit dem Vorhabentrdger wurde daher der Einbau von
L&éschwasserbehdltern mit einem Volumen vom mindestens 96 m?® festgelegt.
Die Loschwasserbehdlter sind innerhalb des Plangebietes an der suddstlichen
Plangebietsgrenze unterirdisch anzulegen.

In der Planzeichnung (Teil A) ist der fUr den Einbau der Léschwasserbehdlter
vorgesehene Bereich als Flache fir Nebenanlagen mit Zweckbestimmung
unterirdische Loschwasserbehdlter gekennzeichnet.

Zusatzlich erfolgte eine nachrichtliche Darstellung des auBerhalb des
Plongebietes unmitteloar nordwestlich angrenzenden Bereiches als
Bewegungsflache fUr die Feuerwehr. Die Bewegungsfldche wurde gemdalB den
geltenden Richtlinien mit den AbmaBen 7 m x 12 m festgelegt. Erforderliche
Ansaugstutzen sind in Abstimmung mit der Feuerwehr Heringsdorf bis zum
Anschluss an die Bewegungsflche vorzusehen.

Die Feuerwehr Heringsdorf hat mit Stellungnahme vom 13.07.2021 der
ausgewiesenen  Loschwasserentnahmestelle  einschl.  Bewegungsfldche
zustimmt.

Der Vorhabentrager hat rechtzeitig vor Baubeginn mit den Tragern der Ver- und
Entsorgung die entsprechenden ErschlieBungsvertrage abzuschlieBen.

Wird die medienseitige ErschlieBung des Wohngebdudes Uber das Flurstick
139/9 geplant, so hat der Vorhabentrager im Vorfeld mit dem Eigentiumer des
Flurstickes 139/9 das Recht zur LeitungsfUhrung durch Baulast offentlich-
rechtlich zu sichern.

Die Kostentragung des Vorhabentragers fir alle im Zusammenhang mit dem
Vorhaben stehenden erschlieBungsseitigen Planungs- und Baukosten wird im
Stadtebaulichen Verirag zwischen der Gemeinde Ostseebad Heringsdorf und
dem Vorhabentrager verbindlich geregelt.
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5.0 FLACHENBILANZ
(Uberschlagige Ermittlung)

Geltungsbereich 8.446 m?
davon
Reines Wohngebiet 2.106 m?
davon untersetzt als

- Uberboub__ore Grundstucksfldche 322 m?

- zul@ssige Uberschreitung der Gberbaubaren

GrundstUcksfltche 500 m?

- nicht Uberbaubare GrundstUcksfldchen 1.284 m?
private Grunflachen 6.252 m?
davon untersetzt als

- GroBgrun 4.598 m?

- Extensivwiese 1.459 m?

- Ausstellungsflache 195 m?
Flache zum Erhalt von Strauchern 88 m?
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6.0 SONSTIGE HINWEISE DER BEHORDEN UND
SONSTIGEN TRAGER OFFENTLICHER BELANGE

Bundesbehorden
e Bergamt Stralsund
(Auszug aus der Stellungnahme vom 27.07.2021 zur vorgezogenen
Beteiligung gemdaB § 4 Abs. 1 BauGB)
,Das Plangebiet befindet sich innerhalb der Bergbauberechtigung
»Bewilligung zur Gewinnung von Sole und Erdwdrme im Bewilligungsfeld
Usedom Ost". Inhaber dieser Bergbauberechtigung ist die Immobilienwert
Sachsen AG, MeiBner StraBe 177, 01145 Radebeul.

Belange nach Energiewirtschaftsgesetz (EnWG) in der Zustdndigkeit des
Bergamtes Stralsund werden nicht berUhrt.*

Der Inhaber der Bergbauberechtigung wird im Rahmen der Beteiligung
nach § 4 Abs. 2 BauGB zur Stellungnahme aufgefordert.

e Hauptzollamt Stralsund

(Auszug aus der Stellungnahme vom 27.07.2021 zur vorgezogenen

Beteiligung gemaB § 4 Abs. 1 BauGB)
Aus zollrechtlicher und fiskalischer Sicht werden keine Einwendungen
erhoben.
~Hinweise:
Das Plangebiet befindet sich im grenznahen Raum (§ 14 Abs. 1 ZollVG . V.
m. § 1, Anlage 1 C der Verordnung Uber die Ausdehnung des grenznahen
Raumes und die der Grenzaufsicht unterworfenen Gebiete - GrenzAV -).
Insoweit weise ich rein vorsorglich auf das Betfretungsrecht im grenznahen
Raum gem. § 14 Abs. 2 ZollVG, welches auch wdhrend etwaiger Bauphasen
jederzeit gewdhrleistet sein muss, hin.

DarUber hinaus kann das Hauptzollamt verlangen, dass
GrundstUckseigentimer und -besitzer einen Grenzpfad freilassen und an
Einfiedungen Durchlésse oder Ubergdnge einrichten, das Hauptzollamt
kann solche Einrichtungen auch selbst errichten (Sdtze 2 und 3 ebendort).

Landesbehorden

o StraBenbauamt Neustrelitz
(Auszug aus den Stellungnahmen vom 06.02.2020 zu den
Scopingunterlagen und vom 28.07.2021 zur vorgezogenen Beteiligung
gemaB § 4 Abs. 1 BauGB)
Durch das Vorhaben werden keine die Zustdndigkeit des StraBenbauamtes
Neustrelitz betreffenden Belange berUhrt.
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e Landesamt fir zentrale Aufgaben und Technik der Polizei,

Brand- und Katastrophenschutz M-V, Munitionsbergungsdienst

(Auszug aus der Stellungnahme vom 07.07.2021 zur vorgezogenen

Beteiligung gemaB § 4 Abs. 1 BauGB)
~AuBerhalb der o6ffentlichen Belange wird darauf hingewiesen, dass in
Mecklenburg-Vorpommern Munitionsfunde nicht auszuschlieBen sind.
GemdB § 52 LBauO ist der Bauherr fur die Einhaltung der O&ffentlich-
rechtlichen Vorschriften verantwortlich.
Insbesondere wird auf die allgemeinen Pflichten als Bauherr hingewiesen,
Gefdhrdungen fur auf der Baustelle arbeitende Personen so weit wie
moglich auszuschlieBen. Dazu kann auch die Pflicht gehdren, vor
Baubeginn Erkundungen Uber eine modgliche Kampfmittelbelastung des
Baufeldes einzuholen.
Konkrete und aktuelle Angaben Uber die Kampfmittelbelastung
(Kampfmittelbelastungsauskunft) der in Rede stehenden FlGche erhalten Sie
gebUhrenpflichtig beim Munitionsbergungsdienst des LPBK M-V.
Auf unserer Homepage www.brand-kafs-mv.de finden Sie unter
»Munitionsbergungsdienst” das Anfragsformular sowie ein Merkblatt Uber
die notwendigen Angaben.”

Dem Vorhabentrager wird empfohlen, rechtzeitig vor ErschlieBungsbeginn ein
konkretes Auskunftsersuchen zu beantragen.

e Landesamt fir innere Verwaltung M-V

Amt fur Geoinformation, Vermessungs- und Katasterwesen

(Auszug aus der Stellungnahme vom 07.07.2021 zur vorgezogenen

Beteiligung gemdaB § 4 Abs. 1 BauGB)
Im sUdlichen Randbereich des Plangebietes befindet sich ein gesetzlich
geschutzter Festpunkt der amtlichen geoddtischen Grundlagennetze des
Landes Mecklenburg-Vorpommern. Der Festpunkt (Schraubbolzen am
Strommast) wird entsprechend nachrichtlich in der Planzeichnung (Teil A)
gekennzeichnet. Er liegt auBerhalb des festgesetzten Baufeldes, so dass
Beeintrdchtigungen durch das Baugeschehen ausgeschlossen werden
kbnnen.

Das der Stellungnahme beigefugte Merkblatt Uber die Bedeutung und
Erhaltung der Festpunkte kann in den Verfahrensakten eingesehen werden.

o Staatliches Amt fur Landwirtschaft und Umwelt Vorpommern
(Auszug aus den Stellungnahmen vom 14.02.2020 zu den
Scopingunterlagen und vom 30.07.2021 zur vorgezogenen Beteiligung
gemaB § 4 Abs. 1 BauGB)

Die aus Sicht des Staatlichen Amtes fUr Landwirtschaft und Umwelt
Vorpommern zu vertretenden Belange der Abteilungen Naturschutz, Wasser
und Boden, Immissionsschutz und Abfallrecht werden durch die Planung nicht
berGhrt.
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Belange des anlagenbezogenen Immissionsschutzes:

,Im Plangebiet befinden sich keine nach dem Bundes-
Immissionsschutzgesetz genehmigungsbedurftigen Anlagen, ferner befindet
sich das Plangebiet auch nicht im Einwirkbereich einer solchen Anlage.*

e Landesamt fur Gesundheit und Soziales M-V

Abteilung Arbeitsschutz und technische Sicherheit

Dezernat Stralsund

(Auszug aus der Stellungnahme vom 15.07.2021 zur vorgezogenen

Beteiligung gemaB § 4 Abs. 1 BauGB)
Zur Planung gibt es derzeit keine Bedenken.
»Vorliegende Bauantrdge von Antragstellern fir gewerbliche Betriebe und
Einrichtungen kénnen dem LAGuS M-V, Dezernat Stralsund, vor Beginn der
BaumaBnahme durch den Antragsteller oder deren Beauftragte zur
Stellungnahme zugeleitet werden.*

Die in der Stellungnahme aufgefUhrten Pflichten des Bauherrn nach
Baustellenverordnung kdnnen in der Verfahrensakte eingesehen werden.

Landkreis Vorpommern- Greifswald
(Auszug aus den Stellungnahmen vom 14.02.2020/03.04.2020 zu den
Scopingunterlagen und vom  04.08.2021/17.09.2021/07.12.2021  zur
vorgezogenen Beteiligung gemdaB § 4 Abs. 1 BauGB)

- untere Abfallbehorde
,Die neue Satzung des Landkreises Vorpommern-Greifswald Uber die
Abfallentsorgung (Abfallwirtschaftssatzung - AwS), in Kraft seit 1. Januar 2020,
ist einzuhalten.
Bei den Bauarbeiten anfallende Abfalle sind ordnungsgemdB entsprechend
den Forderungen des Kreislaufwirtschaftsgesetzes (K'WG) vom 24.02.2012
(BGBI. I S. 212), in der zuletzt gultigen Fassung, zu sortieren und anschlieBend
iner Verwertung, Behandlung oder Entsorgung zuzufUhren.
Die StraBen sind so zu gestalten, dass ein sicheres Befahren mit
Entsorgungsfahrzeugen mdglich ist (§ 45, Absatz 1 UnfallverhUtungsvorschrift
~Fahrzeuge" - BGV D 29)."

Der Vorhabentrdger hat an den Abholtagen des fur die Abfuhr des Hausmulls
beauftragten Entsorgungsunternehmens die Hausmullbehdlter  im
Eingangsbereich des Plangebietes zu deponieren, so dass kein Befahren des
Plangebietes erforderlich wird.

- untere Bodenschutzbehorde

»Nach dem derzeitigen Kenntnisstand sind im Planungsgebiet keine Altlasten
bekannt.

Wdahrend der BaumaBnahme auftretende Hinweise auf
Altlastverdachtsfldchen (vererdete Mdullkérper, Verunreinigungen des Bodens,
OberflGchen- und Grundwassers, u.qa.) sind der unteren Bodenschutzbehdrde
des Landkreises (Standort Anklam) sofort anzuzeigen. Die Arbeiten sind
gegebenenfalls zu unterbrechen.
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Im Rahmen der planerischen Abwdéagung sind die Zielsefzungen und
Grundsdatze des Bundes-Bodenschutzgesetzes (BBodSchG) vom 17. Mérz 1998
(BGBl.. | S. 502), in der zuletzt gultigen Fassung, und des
Landesbodenschutzgesetzes (LBodSchG M-V) vom 04. Juli 2011 (GVOBI. M-V S.
759), in der zuletzt gUltigen Fassung, zu berdcksichtigen.

Treten wdhrend der BaumaBnahme Uberschussbéden auf oder ist es
notwendig, Fremdbd&den auf- oder einzubringen, so haben entsprechend § 7
BBodSchG die Pflichtigen Vorsorge gegen das Entstehen schadlicher
Bodenverdnderungen zu treffen.

Die Forderungen der §§ 9 bis 12 der Bundes-Bodenschutz- und
Altlastenverordnung (BBodSchV) vom 12. Juli 1999 (BGBI. I. S. 1554), sind zu
beachten.

Ergénzend sind bei der Verwertung des anfallenden Bodenaushubs und
anderer mineralischer Abfdalle die Anforderungen an die stoffliche Verwertung
von mineralischen Reststoffen/Abfdllen -Technische Regeln- der Mitteilungen
der Ladnderarbeitsgemeinschaft Abfall (LAGA) 20, Teile I, Il und lll, zu beachten.

Die Auflagen sind durch den Vorhabentrager einzuhalten.

Die Zielsetzungen und Grundsdtze des Bundes- Bodenschutzgesetzes werden
in den Planteilen umfassend gewurdigt. Der sparsame und schonende
Umgang mit Grund und Boden spiegelt sich besonders in den Festsetzungen
zum MaB der baulichen Nutzung, zu den Uberbaubaren GrundstUcksfldchen
sowie zu den naturschutzrechtlichen Belangen wider.

- untere Wasserbehorde

~Auflagen:

. Nach § 49 (1) des Gesetzes zur Ordnung des Wasserhaushalts
(Wasserhaushaltsgesetz -WHG) vom 31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585) sind
Arbeiten, die so fief in den Boden eindringen, dass sie sich unmittelbar
oder mittelbar auf die Bewegung, die Hohe oder die Beschaffenheit des
Grundwassers auswirken kbnnen, der zustdndigen Behérde einen Monat
vor Beginn der Arbeiten anzuzeigen. Wird nach § 49 (2) WHG dabei
unbeabsichtigt Grundwasser erschlossen, ist dies der zustdndigen
Behdrde unverzdglich anzuzeigen.

2. GemdB § 20 Wassergesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern
(Landeswassergesetz - LWaG) vom 30.November 1991 (GVOBI. M-V
1992, S. 669) muss, wer Anlagen zum Herstellen, Beférdern, Lagern,
Abfullen, Umschlagen, Behandeln und Verwenden wassergefdhrdender
Stoffe nach § 62 des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) betreiben,
einbauen, aufstellen, unterhalten oder stilllegen will, sein Vorhaben
rechtzeitig vor Beginn der MaBnahme, entsprechend der geltenden
Rechtsverordnung Uber Anlagen zum Umgang mit wassergefahr-
denden Stoffen (AwSV), der zustdndigen Wasserbehdrde anzeigen.
Anzeigepflichtig sind auch wesentliche Anderungen des Betriebes.

3. Beim Umgang mit wassergefdhrdenden Stoffen ist besondere Vorsicht
geboten (Bauen in der Trinkwasserschutzzone 3). Im Falle einer Havarie
mit wassergefdhrdenden Stoffen ist unverziglich die zustdndige untere
Wasserbehdrde zu benachrichtigen.
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Hinweise:

. Nach § 5 WHG ist eine nachteilige Verdnderung der Gewdssereigen-
schaften zu vermeiden und die Leistungsfahigkeit des Wasserhaushalts
zu erhalten.

2. Niederschlagswasser soll nach § 55 WHG ortsnah versickert, verrieselt
oder direkt Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser
in ein Gewdsser eingeleitet werden.

3. Nach § 46 (2) WHG bedarf das Einleiten von Niederschlagswasser in
das Grundwasser durch schadlose Versickerung keiner Erlaubnis.
Anfallendes unbelastetes Niederschlagswasser kann daher erlaubnisfrei
Uber eine ausreichende Sickerstrecke von mind. 1,00 m zum Mittleren
Hoéchsten Grundwasserstand (MHGW) versickert werden.

4. Sind Versickerungsanlagen, wie Mulden oder dhnliches geplant, sind
diese so herzurichten, dass NachbargrundstUcke nicht nachteilig
beeinfrdchtigt werden.

5. Die Trinkwasserversorgung sowie die Abwasserentsorgung unterliegen
dem zustédndigen Trink- und Abwasserzweckverband. Die Leitungs-
fUhrung ist mit dem Verband abzustimmen.

6. Nach § 49 (1) des Gesetzes zur Ordnung des Wasserhaushalts
(Wasserhaushaltsgesetz -WHG) vom 31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585) sind
Arbeiten, die so fief in den Boden eindringen, dass sie sich unmittelbar
oder mittelbar auf die Bewegung, die Hohe oder die Beschaffenheit des
Grundwassers auswirken kénnen, der zustdndigen Behdrde einen Monat
vor Beginn der Arbeiten anzuzeigen.

Wird nach § 49 (2) WHG dabei unbeabsichtigt Grundwasser erschlossen,
ist dies der zustdndigen Behdrde unverziglich anzuzeigen.

7. Das Vorhaben befindet sich in der Trinkwasserschutzzone Il der
Wasserfassung Ahlbeck Nummer MV-WSG-2051-01 (Beschluss vom
25.07.1974). GemdaB § 52 WHG in Verbindung mit dem DVGW-
Regelwerk Arbeitsblatt W 101 st die DurchfGhrung bestimmter
MaBnahmen, Tatigkeiten und Bauvorhaben innerhalb der Schutzzone
verboten. Im Einzelnen ist dies im o. g. Regelwerk nachzulesen.*

- Sachbereich Katastrophenschutz
»Munitions- bzw. Kampfmittelbelastung
Nach den vorliegenden Daten aus dem Kampfmittelkataster des Landes
liegen derzeit keine  Anhaltspunkte  zu  einer  Munitions-  oder
Kampfmittelbelastung des Plangebietes vor.
Sollten im Verlauf der Umsetzung von MaBnahmen im Rahmen des F-Planes
frotz Freigabe durch den Munitionsbergungsdienst M-V wider Erwarten
Kampfmittel bei Arbeiten entdeckt werden, so sind die Arbeiten einzustellen,
der Fundort zu rdumen und abzusperren. Nachfolgend hat die Meldung Uber
den Nofruf der Polizei oder die ndchste Polizeidienststelle an den
Munitionsbergungsdienst M-V zu erfolgen. GemdB § 5 Abs. 1
Kampfmittelverordnung M-V ist die Fundstelle der értlichen Ordnungsbehdrde
beim zustGndigen Amt unverziglich anzuzeigen.*
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»KreisgefGhrdungsanalyse; Hier: Sturmflut/-hochwasser

For das Plangebiet liegen keine Informationen zur
Hochwasserrisikomanagement-Richtlinie mit  den Ergebnissen und
Darstellungen Hochwassergefahren- und -risikokarte, potenzielle

Uberflutungsfldchen und Risikogebiete des Landesamtes fir Umwelt,
Naturschutfz und Geologie Mecklenburg-Vorpommern vor.*

Sonstige Trager offentlicher Belange
e Wasser- und Bodenverband ,Insel Usedom - Peenestrom*”
(Auszug aus der Stellungnahme vom 27.07.2021 zur vorgezogenen
Beteiligung geman § 4 Abs. 1 BauGB)
Die Belange des Wasser- und Bodenverbandes ,,Insel Usedom - Peenestrom*
werden durch die Planung nicht beruhrt.

Die weiteren im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit, der Behdrden und
sonstigen Trager O&ffentlicher Belange sowie der Nachbargemeinden
eingehenden Hinweise werden gemdal Abwdgung der Gemeindevertretung
des Ostseebades Heringsdorf entsprechend Planungsfortschritt eingearbeitet.

Ostseebad Heringsdorf im September 2023

Die BUrgermeisterin
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