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1.0 EINLEITUNG
1.1 Anlass, Ziel und Zweck des Bebauungsplanes

Die Gemeinde Ostseebad Heringsdorf (im Folgenden als ,,Gemeinde"
bezeichnet) hat auf Ebene der Neuaufstellung des Fi&chennutzungsplanes
Standorfe zu Entwicklung von Wohnbaufldchen untersucht, die zu einer
Nachverdichtung des Ortszusammenhanges und zu einer stédtebaulichen
Aufwertung von vorbelasteten Fidchen durch Wiedermutzbarmachung
beitragen. In diesem Zusammenhang wurde festgelegt, dass die im Ortsteil
Neuhof nordlich der StraBe Am Kanal vormals als Firmengelénde eines
Baubetriebes genutzten GrundstUcke sowie die sich nérdlich anschlieBenden
privaten Grinfladchen als Wohnbaufldchen ausgewiesen werden.

Auf Grundlage der gesamtgemeindlichen Planungsvorstellungen hat der
ehemalige Baubetrieb als EigentOmerin der Grundstiicke um die Einleitung
eines Bebauungsplanverfahrens ersucht. Geplant wird die Nachnutzung der
bisher gewerblich genutzten Fl&ichen unter Einbeziehung der sich nérdlich
anschlieBenden privaten Grinfladchen fir den individuellen Wohnungsbau mit
Einzelhdusern. Er beabsichtigt als Vorhabentrégerin fir die bauplanungs-
rechfliche Baurechtschaffung und die ErschlieBung der kinftigen Baugrund-
stUcke einzutreten.

Mit der Entwicklung eines kleinteiligen Wohngebietes kann eine innerériliche
Standortreserve fir den individuellen Wohnungsbau erschlossen werden, die
sich in fuBlaufig erreichbarer Entfernung zu den wichtigsten gemeindlichen
Infrastruktureinrichtungen  befindet. Aufgrund der Vornutzung und der
innerdrtlichen Lage liegen dlle erforderichen Medien im Umfeld des
Plangebietes an, so dass von einem durchschnittlichen Aufwand fUr die innere
ErschlieBung auszugehen ist. Das Plangebiet wird im Nordosten vornehmlich
von eingeschossiger Wohnbebauung begrenzt, so dass die geplante
Bebauung mit Einzelhdusern das gewachsene Ortsbild homogen erweitert.
Die Gemeindeveriretung des Ostseebades Heringsdorf hat am 22.03.2018 den
Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 66 ,Wohnbebauung Am
Kanal in Seebad Heringsdorf” (im Folgenden als ,Plangebiet" bezeichnet)
gefasst. Als stadtebauliche Zielsetzung wurde die Entwicklung eines
Allgemeinen Wohngebietes gemdB § 4 BauNVO mit einer Gesamtkapazitét
von maximal 15 Wohneinheiten bestimmt.

Da eine Vorhabentragerin bereitsteht, die alle im Zusammenhang mit der
Aufstellung des Bebauungsplanes und der ErschlieBung des Plangebietes
anfallenden Kosten Ubernimmt, ist von einer zeitnahen Bereitstellung des
Baulandes auszugehen.

Damit wird den in § 1 des Baugesetzbuches formulierten Grundsdtzen der
Bauleitplanung fUr eine nachhaltige stédtebauliche Entwicklung entsprochen.
Im Vorfeld des Aufstellungsbeschiusses hat die Gemeinde mit dem
Vorhabentréger eine Kostentragungsvereinbarung abgeschlossen, in der
geregelt wurde, dass die Vorhabentragerin alle aus der Planaufstellung
resultierenden Kosten zu tragen hat.



1.2 Abgrenzung und Beschreibung des Plangebietes

Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich im Ortsteil Neuhof sidlich der LandesstraBe 266,
die innerhalb der Ortsdurchfahrt als Neuhofer StraBe bezeichnet wird. Es wird
im Norden durch eine Sukzessionsfldche mit Geholzbesténden, im Osten durch
Wohnbebauung, im SUden durch die StraBe Am Kanal und im Westen durch
das Bahngleis der Usedom B&derbahn GmbH begrenzt.

In die Uberplanung werden die Flurstiicke 48 teilweise und 49/6 bis 49/8 in der
Flur 5 der Gemarkung Neuhof und die Flursticke 177/7 bis 177/12, 178/4 bis
178/7 und 179/4 bis 179/6 in der Flur 6 der Gemarkung Neuhof einbezogen.
FOr die nicht im Eigentum der Vorhabenirédgerin befindlichen Grundsticke
liegen Einverst@ndniserkl&rungen der GrundstUckseigentimer vor.

Die Gesamtfléiche des Plangebietes betragt 8.152 m2.

unmaBstéblicher Lage- und Héhenplan
mit den Geltungsbereichsgrenzen des Bebauungsplanes Nr. 66



Bestandssituation

Das Plangebiet stellt sich hinsichtlich der bestehenden Nutzungen differenziert
dar. Dementsprechend wurden bei den Bestandsaufnahmen unterschiedliche
Vegetationsformen vorgefunden.

Der sUdliche Teil des Plangebietes (Flursticke 49/6, 49/7 und 177/7-177/11)
schlieBt den Bereich eines vormals als Baubetrieb genutzten Firmengeldndes
ein, das Uber die StraBe Am Kanal erschlossen wird. Das Geldnde weist
groBfldchig verdichtete Hof- und Lagerfléchen fir Baugerdte und
Baumaterialien auf. Ein Gebdude, welches als Werkstatt genutzt wurde,
befindet sich mittig des Areals, weitere Baucontainer im nahen Umfeld.

Fote 1. Das Firmengeldnde eines Baubetriebes weist groBfléchige
Verdichtungen auf. Ruderale Vegetationsbesténde kommen lediglich in den
unbeanspruchten Randbereichen vor.

In den unbeanspruchten Randbereichen haben sich vorwiegend ruderale
Vegetationen ausprégen kénnen. Im  rickwértigen Bereich  des
Betriebsgeldndes wurden aufgelassene Vegetationsbesténde einer ehemals
gdartnerischen Nutzung registriert. Davon zeugen verbliebene Ziergehdlze und
Obstbaumbestande. Norddstlich der Werkstatt befindet sich eine lineare
Gehdlzanpflanzung mit Stech- Fichten. Weitere Gehdlzfldichen wurden zur
Abgrenzung der unterschiedlichen Nutzungen gepflanzt. Das Firmengeldnde
ist von drei Seiten von einer Hecke mit Lebensb&umen umgeben.

Die FlurstGcke 178/4 - 178/6 sind ausschlieBlich von siedlungstypischen
VegetationsbestGnden, vorwiegend von gepflegten Rasenvegetationen,
gekennzeichnet. Kleinere Nebengebdude und Schuppen befinden sich im
nordostlichen Teil des FlurstUckes 178/4. Gehdlzbesténde kommen nicht vor.



Foto 2: Die Flursilcke 178/4 - 178/6 weisen vorwiegend gepflegte
Rasenvegetationen auf. Gehdlzbesténde kommen nicht vor.

Die sich ndrdlich anschlieBenden FlurstGcke 179/4 bis 179/6 werden als
Lagerfidche fOr Erdaushub und Bauschutt genutzt. Auf den Erdhigeln haben
sich je nach Auflassung und der eingebrachten Bodensubstrate ruderale
Vegetationen, zumeist Spontanvegetationen mit einem mosaikartig
ausgeprdagten Arteninventar entwickeln kdnnen. Die Zufahrtswege sind zumeist
durch Bodenverdichtungen weitgehend vegetationsfrei. In den riickwartigen
Bereichen haben sich im Zuge der Auflassung ruderale Vegetationsbestéinde
entwickelt. Einzig gréBerer Gehdlzbestand ist eine Baumgruppe aus Stech-
Fichten im Nahbereich der sich nordéstlich des Plangebietes anschlieBenden
Wohngrundsticke. Randsténdig zu den Wohngrundsticken befindende
Vegetationsfldchen  werden  kontinuierlich  gepflegt. Hier  wurden
Zierrasenvegetationen im Bestand erfasst.

BAume mit einem Stammumfang ab 50 cm (entspricht 16 cm Durchmesser),
gemessenin einer Hohe von 1,30 m ab Erdboden, sind gemdB der Satzung Uber
den Gehdlzschutz in der Gemeinde Ostseebad Heringsdorf geschitzt. Im
Planbereich wurden die gemeindlich geschiUtzten B&ume erfasst.

BAume mit einem Stammumfang ab 100 cm unterliegen dem gesetzlichen
Gehdlzschutz gemdB § 18 NatSchAG M-V. Als gesetzlich geschUtzter Baum
wurde eine Ldrche nahe dem Zufahrtsbereich zum Firmengeldnde erfasst.
Gesetzlich geschitzte Biotope gemdB § 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 liegt nicht im Landschaftsschutzgebiet ,lnsel Usedom mit
FestlandgUrtel*.



Es befindet sich in einem Abstand von Uber 1 km zur Ostsee und weist ein
Hohenniveau von rd. é m - 8 m Uber NHN auf. Durch das Vorhaben sind daher
keine Belange des KUsten- und Hochwasserschutzes betroffen.

1.3  Ubergeordnete Planungen und Flachennutzungsplan

Ubergeordnete Planungen

GemdB § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitpléne den Zielen der Raumordnung
anzupassen.

Folgende Ziele der Raumordnung und Landesplanung gemdB
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.
»Grundzentren sollen die Bevdélkerung ihres Nahbereiches mit Leistungen
des quadlifizierfen Grundbedarfs versorgen. Sie sollen als Uberérilich
bedeutsame Wirtschaftsstandorte gestérkt werden und Arbeitspldtze for
die Bevdlkerung ihres Nahbereichs bereitstellen.* (Punkt 3.2.4 (2) RREP VP)
wDer Nutzung erschlossener Standortreserven, der Umnutfzung, Erneu-
erung und Verdichtung bebauter Gebiete ist in der Regel Vorrang vor
der Ausweisung neuer Siedlungsfléichen einzur&umen.
Die Ausweisung neuer Wohnbaufldichen hat in Anbindung an bebaute
Ortslagen zu erfolgen.” (Z) (Pkt. 4.1(3) und (7) LEP M-V)

Die Plansatze zur Siedlungsstruktur finden in der Planung Beachtung.
Aus stadtebaulicher Sicht handelt es sich bei der Planung um eine
Umnutzung, Verdichtung und Amondierung der bestehenden
Siedlungsstruktur.

e Das Plangebiet liegt gemd&B Punkt 5.5.1 (1) RREP VP in einem
Vorranggebiet Trinkwasser.
»In den Vorranggebieten Trinkwasser sind alle Planungen und
MaBnahmen so abzustimmen, dass sie den standértlichen
Anforderungen des Trinkwasserschutzes entsprechen.

Das Plangebiet befindet sich in der Trinkwasserschutzzone Il der Wasser-
fassung Bansin. (Beschluss Nr. 17-2/74 vom 25.07.1974). Im Verfahren wird
nachgewiesen, dass die Planung den standértlichen Anforderungen des
Trinkwasserschutzes gemdaB 5.5.1 (1) RREP VP entspricht.

e Die Gemeinde Ostseebad Heringsdorf liegt gemdaB Punkt 3.1.3(3) RREP
VP in einem Tourismusschwerpunktraum und ist als Schwerpunkt fUr den
Kultur- und Stadtetourismus ausgewiesen. (Punkt 3.1.3 (10 RREP VP).

Touristische Belange sind durch das Vorhaben nicht betroffen.



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

In den Landesplanerischen  Stellungnahmen vom  29.11.2019  zur
Planungsanzeige, vom 12.08.2020 zu den Scopingunterlagen von 05-2020 und
vom 09.01.2023 zum Vorentwurf von 05-2022 hat das Amt fir Raumordnung und
Landesplanung Vorpommern festgestellt, dass die Entwicklungsziele des
Bebauungsplans raumordnerisch grundsatzlich nachvollziehbar sind, da es sich
bei der Planung um eine Verdichtung und Arrondierung der bestehenden
Siedlungsstruktur  handelt. Die Planung ist mit den standértlichen
Anforderungen des Trinkwasserschutzes in Ubereinstimmung zu bringen.

Der Landkreis Vorpommern - Greifswald, Sachbereich Bauleitplanung, hat in
seinen  Stellungnahmen vom  17.09.2019 zur Planungsanzeige, vom
22.07.2020/18.11.2020/06.01.2021 zu den Scopingunterlagen von 05-2020 und
vom 20.10.2022/09.01.2023/ 10.01.2023/16.01.2023 zum Vorentwurf von 05-2022
informiert, dass die Planungsziele, welche mit der Aufstellung des
Bebauungsplanes angesirebt werden, nachvollziehbar sind und mitgetragen
werden.

Im  weiteren  Planverfahren ist die Vereinbarkeit mit  den
naturschutzrechtlichen, wasserrechtlichen und immissionsschutzrechtlichen
Rechtsbestimmungen nachzuweisen.

Flachennutzungsplan

GemdadB § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungspldne aus dem Fiédchennutzungsplan
ZU entwickeln.

Der wirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Ostseebad Heringsdorf
weist fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 66 Gberwiegend ein
Mischgebiet (Ml) gemd&B § é BauNVO aus.

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

Die Gemeinde Ostseebad Heringsdorf stellt derzeit den Fldchennutzungsplan
neu auf. In der Neuaufstellung des Fl&ichennutzungsplanes der Gemeinde
Ostseebad Heringsdorf wird der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 66
weitestgehend als Wohnbaufldche gemdaB § 1 Abs. 1 BauNVO dargestellt.

In der Begrindung zur Neuaufstellung des Fldchennutzungsplanes der
Gemeinde Ostseebad Heringsdorf ist in einem Steckbrief (K' Am Spargelberg
(2)) dargestellt, dass das Plangebiet fir eine bauliche Entwicklung geeignet ist.
Die fUr das Bebauungsplangebiet Nr. 66 vorgesehenen GrundsticksgroBen
und Kapazitdten korrespondieren mit den in der Neuaufstellung des
Fidchennutzungsplanes fir diesen Planbereich ersteliten Prognosen.

?



Auszug aus der Planzeichnung zur Neuaufstellung des Fldchennutzungsplanes der Gemeinde Ostseebad
Heringsdorf {Entwurf 05-2017)

mit Kennzeichnung des Gelfungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 66 (blaue Umrandung)

1.4 Rechisgrundlagen

Die nachfolgenden Gesetzlichkeiten bilden die Grundlage zur Erstellung der
Planung:

e Baugesefzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes
vom 20.12.2023 (BGBI. | Nr. 394)

e Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke
(Baunutzungsverordnung - BauNVO) in der Fassung der
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 Bauleitplane und die Darstellung
des Planinhalts (Planzeichenverordnung - PlanZV) vom 18.12.1990 (BGBI.
1991 8. 58), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14.06.2021
(BGBI. 1S. 1802)

o Geseftz Uber Naturschutz und Landschafispflege (Bundesnatur-
schutzgesetz BNatSchG) vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt gedéindert
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 08.12.2022 (BGBI. | S. 2240)



e Gesetz des Landes Mecklenburg — Vorpommern zur AusfGhrung des
Bundesnaturschutzgesetzes (Naturschutzausfihrungsgesetz - NatSchAG
M-V) vom 23.02.2010 (GS M-V GINr. 791-9), zuletzt gedndert durch Artikel
1 des Gesetzes vom 24.03.2023 (GVOBI. M-V S. 544)

e Geselz Uber die Umwellvertraglichkeitsprifung (UVPG) in der Fassung
vom 18.03.2021 (BGBI. | S. 540), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 20.12.2023 (BGBI. | Nr. 394)

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 Wassergesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern (LWaG) vom
30. 111992 (GVOBI. M-V, S. 669; GS Meckl.-Vorp. Gl. Nr. 753-2), zuletzt
gedndert durch Artikel 9 des Gesetzes vom 14.05.2024 (GVOBI. M-V

S. 154, 184)
e« Gesefz Uber die Raumordnung und Landesplanung des Landes
Mecklenburg-Vorpommern - Landesplanungsgesetz (LPIG) in der

Fassung der Bekanntmachung vom 05.05.1998, zuletzt gedndert durch
Artikel 9 des Gesetzes vom 09.04.2020 (GVOBI. M-V, S. 166, 181)

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

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

Auf dem Plan sind in der Ermdchtigungsgrundiage sowie im Text (Teil B) unter
Hinweise im Punkt ,,8. Der Planung zugrunde liegende Vorschriften jeweils die
angewendeten aktuellen Fassungen des Baugesetzbuches und der
Baunutzungsverordnung angegeben.

1.5 Aufstellungsverfahren und Verfahrensstand

Avufstellungsverfahren

Das Aufstellungsverfahren zum Bebauungsplan Nr. 66 wird gemd@B § 10
Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. 11.2017
(BGBI. 1S. 3634), das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20.12.2023 (BGBI.
I Nr. 394) gedndert worden ist, durchgefUhrt.

Der Bebauungsplan Nr. é6 setzt sich daher aus folgenden Planteilen
zZusammen:
- Plan mit Planzeichnung (Teil A) einschlieBlich Zeichenerklérung, Text (Teil
B) und Nutzungsschablone sowie den Verfahrensvermerken
- Begrindung
TEIL 1
Darlegung der Ziele, Zwecke und wesentlichen Auswirkungen des
Bauleitplans (§ 2a 1. BauGB)



TEIL 2

Entsprechend § 2 Abs. 4 BauGB wurde fir die Belange des Umwelt-
schutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB eine Umweltprifung
durchgeflhrt, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltaus-
wirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und
bewertet wurden.

Insbesondere fir die Schutzgiter Flora/Fauna, Boden, Wasser
(Trinkwasserschutz) sowie Kultur- und SachgUter sind Befindlichkeiten
bzw. Beeintréchtigungen in unterschiedlichem MaBe gegeben.

Im Umweltbericht wird dargestellt, wie die Auswirkungen des
Planvorhabens durch ein umfangreiches Konzept unterschiedlicher
MaBnahmen vermieden, verringert und ausgeglichen werden kdnnen.
Eine Konftrolle und effektive Umsetzung dieser MaBnahmen sind aus Sicht
der umweltvertréglichen Planung unumganglich.

Das Kataster des Landes M-V weist fir das Plangebiet keine gemdnB
§ 20 NatSchAG M-V gesetzlich geschitzten Biotope auf.

Das Plangebiet befindet sich nicht im Landschaftsschutzgebiet | Insel
Usedom mit Festlandgirtel" und berUhrt keine Schutzgebietskulissen
eines Natura 2000-Gebietes.

Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung

Durch die geplanten Bebauungen und die damit einhergehenden
Versiegelungen ist ein Verlust von Biotopen zu erwarten, der eine
entsprechende Kompensation erforderlich macht.

Es wurde eine Bestandsaufnahme dokumentiert, eine Bilanzierung des
Eingriffs vorgenommen und MaBnahmen zur addquaten Kompensation
fUr den Verlust an Natur und Landschaft festgesetzt.

Mit der Umsetzung des Vorhabens sind Eingriffe in ruderale sowie
siedlungstypische  Vegetationsbesténde  sowie  Verluste von
Siedlungsgehdlzen aus zumeist nichtheimischen Gehdlzarten zu
erwarten. Im  Bereich des ehemaligen Firmengeldndes sind
anfhropogene Belastungen durch Gebdude, Lagerfléchen sowie stark
verdichtete Wegefldchen zu verzeichnen, so dass die Eingriffe Biotope
betreffen, die von untergeordneter naturschutzfachlicher Bedeutung
sind.

Da der Ausgleich innerhalb des Plangebietes nicht vollsténdig
realisierbar ist, sind ErsatzmaBnahmen erforderlich. Mit der Abldsung von
Okopunkten aus einem Okokonto wurde durch die Vorhabentrdgerin
das sich mit den Eingriffen ergebende Kompensationserfordernis
ausgeglichen.

Eine Zusammenfassung der gutachterlichen Prifung ist Punkt 6 der
BegrUndung zu entnehmen.

Die Belange des gemeindlichen und des gesetzlichen Gehdlzschutzes
wurden in die Planung eingestellt. Fdllungen von geschitzten
Einzelbdumen sind durch Ersatzpflanzungen zu kompensieren.



- Artenschutzrechtliche Prifung
Zur Einschdtzung moglicher artenschutzrechtlicher Befindlichkeiten
wurde ein Fachbeitrag mit Naturschutzfachlichen Angaben  zur
speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP) erstellt.
Die Zusammenfassung der gutachterlichen Priifung und die Darstellung
der artenschutzrechtlichen MaBnahmen ist in Punkt 2.3 der Begrindung
dargestellt.

GemdB § 1 Abs. é Nr. 1 BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitpléne die
allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse und
die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevélkerung zu bericksichtigen.
Aufgrund der standdrtlichen Besonderheiten wurden daher eine
Schalltechnische Untersuchung und eine Verkehrsuntersuchung durchgefUhrt.
Zusammenfassungen der gutachterlichen Untersuchungsergebnisse enthalten
die Punkte 2.1.9 bzw. 3. der Begrindung.

Verfahrensstand

- Die Gemeindevertretung des Ostseebades Heringsdorf hat am
22.03.2018 den Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 66
gefasst und im ,Kaiserbdderboten* am 18.07.2018 ortsUblich
bekanntgemacht.

- Die zur Planungsanzeige vom 15.08.2019 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 05-2020, bestehend aus Plan,
Kurzbeschreibung, Fachbeitrag mit Naturschutzfachlichen Angaben zur
speziellen  artenschutzrechtlichen  Prifung, Checkliste fUr  die
Umweltprifung, Schalltechnischer Untersuchung und
Verkehrsuntersuchung wurden die wichtigsten von der Planung
betroffenen Behdrden beteiligt.

- In Auswertung der eingegangenen Stellungnahmen und nach

Modifizierung der Zahl der Voligeschosse iV.m. der zuldssigen
Dachneigung wurde der Vorentwurf von 05-2022, bestehend aus
Planzeichnung (Teil A), Text (Teil B) und Begrindung einschl.
Umweltprifung, Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung und Fachbeitrag mit
Naturschutzfachlichen Angaben zur sperziellen artenschutzrechtlichen
Profung. Schalitechnischer Untersuchung und Verkehrsuntersuchung
erstellt.  Der Vorentwurf von  05-2022 wurde durch die
Gemeindevertretung des Ostseebades Heringsdorf am  30.06.2022
gebilligt und zur 6ffentlichen Auslegung bestimmt.
Die Vorentwurfsunterlagen wurden nach § 3 Abs. 1 BauGB (frihzeitige
Unterrichtung der Offentlichkeit) in der Zeit vom 05.09.2022 bis zum
07.10.2022 o&ffentlich ausgelegt und die von der Planung betroffenen
Behdrden, sonstigen Trager &ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 1 BauGB
und die Nachbargemeinden nach § 2 Abs. 2 BauGB zur Stellungnahme
aufgefordert.
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Nach Auswertung und Abwégung der zum Vorentwurf von 05-2022
eingegangenen Stellungnahmen wurde der Planentwurf von 01-2025
erarbeitet und der Gemeinde zur Beschlussfassung Uber den Entwurf und
die offentliche Auslage vorgelegt.

Die Entwurfsunterlagen sollen nach § 3 Abs. 2 BauGB dffentlich ausgelegt
und die von der Planung betroffenen Behdrden und sonstigen Trager
Offentlicher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB sowie die
Nachbargemeinden nach § 2 Abs. 2 BauGB zur Stellungnahme
aufgefordert werden.

Das Planverfahren wird mit der Unterzeichnung des Sté&dtebaulichen
Vertrages zwischen Gemeinde und Vorhabentrdgerin, der Abwégung
der zum Planentwurf eingegangenen Stellungnahmen und dem
Satzungsbeschluss abgeschlossen.

Der wirksame Fl&dchennutzungsplan der Gemeinde Ostseebad
Heringsdorf weist fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 66
Uberwiegend ein Mischgebiet gemdaB § 6 BauNVO aus. Die aktuellen
Planungsabsichten stehen somit derzeit noch nicht in Ubereinstimmung
mit dem wirksamen Fl&chennutzungsplan der Gemeinde Ostseebad
Heringsdorf. Es handelt sich daher um einen Bebauungsplan nach § 8
Abs. 3 BauGB, der der Genehmigungspflicht durch den Landkreis
Vorpommern-Greifswald unterliegt.
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2.0 PLANINHALT UND FESTSETZUNGEN

Zur Umsetzung des stadtebaulichen Konzeptes werden in den Text (Teil B)
Festsetzungen, Nachrichtliche Ubermnahmen und Hinweise Ubermommen, die im
Folgenden inhaltlich ausgefuhrt und begrindet werden.

2.1 Planrechiliche Festsetzungen

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

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

Im Text (Teil B) I. Punkt 1 wird die fUr das Plangebiet zuléissige Art der baulichen
Nutzung definiert.

Festgesetzt wird das Allgemeine Wohngebiet gemé&B § 4 BauNVO Abs. 1 und
§ 4 Abs. 2 BauNVO.

Aufgrund der Kleinteiligkeit und der érflichen Besonderheiten des
Wohngebietes wird es notwendig, die gemd&B § 4 BauNVO zuldssigen,
ausnahmsweise zuldssigen und nicht zuldssigen Nutzungen standortgerecht
festzulegen.

Allgemein zul&ssige Nutzungen

GemdB § 4 BauNVO Abs. 1 BauNVO dienen Allgemeine Wohngebiete
vorwiegend dem Wohnen.

Die stddtebauliche Konzeption sieht die Bildung von 8 Grundsticken fir die
Errichtung von Einzelhdusern vor. Die Kapazitét des Plangebietes wird gemai
den Festsetzungen zur GréBe der Baugrundstiicke i.V.m. der Hochstzulassigen
Zahl der Wohnungen in Wohngebduden mit mindestens 8 Wohneinheiten und
maximal 14 Wohneinheiten prognostiziert.

Im Rahmen der Erarbeitung des Entwurfes hat sich die Gemeinde mit der
Thematik Zweitwohnen auseinandergesetzt, da zunehmend zu verzeichnen ist,
dass Zweitwohnungen Uberwiegend nicht eigengenutzt, sondern durch die
Eigentimer an einen sténdig wechselnden Personenkreis vermietet werden
bzw. nur Uber wenige Wochen im Jahr genutzt werden.

Die Definition Wohngebdude gemdB § 4 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO umfasst neben
der Zuldssigkeit von Dauerwohnungen (Hauptwohnungen) auch
Iweitwohnungen (Nebenwohnungen). Dies bedeutet, dass Iweitwohnungen
ohne einen ausdricklichen Ausschluss allgemein zulé&ssig sind.

Kommt es im Plangebiet zur Nutzung von Wohnraum durch Iweitwohnungen
kann dies zu negativen stédtebauliche Auswirkungen fihren.

Die Zweitraumnutzung steht der Sicherung der Wohnbedirfnisse der
Bevolkerung und der Schaffung und FErhaltung sozial  stabiler
Bevolkerungsstrukturen entgegen.
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So fUhren ZIweitwohnungen bei der Versorgung mit Wohnraum fUr die
orfsansdssige Bevdlkerung zu einer Verknappung von Wohnraum und damit
verbunden zu steigenden GrundstUckspreisen und Wohnungsmieten.
Insbesondere in der Ferienhauptsaison verscharft die Zweckentfremdung von
Daverwohnraum die Uberbeanspruchung der értlichen Infrastruktur und der
Ver- und Entsorgung.

AuBerhalb der Ferienhauptsaison kann die Iweckentfremdung von
Daverwohnraum  zu einer Verddung des Wohngebietes (sogenannte
«Rolladensiedlungen®) mit einseitigen Bevdlkerungs- und Nutzungsstrukturen
fUhren.

Es kann sich kein fUr ein Wohngebiet typische intaktes nachbarschaftliches
Gemeinschaftsverhalinis im Einklang mit Wohnruhe/Wohnklima entwickeln.

Um dieser negativen stddtebaulichen Entwicklung entgegenzuwirken, mdchte
die Gemeinde die rechtlichen Mdglichkeiten zur Steuerung des Zweitwohnens
durch planungsrechtliche Festsetzungen in Anspruch nehmen.

Die Nutzung der geplanten Wohnungen als Zweitwohnungen soll bereits auf
planungsrechtlicher Ebene mittels ,Feinsteuerung” nach § 1 BauNVO
ausgeschlossen werden.

Bei der Nufzung von Wohnungen als Zweitwohnung handelt es sich um einen
Unterfall des Wohnens, der hinreichend bestimmt und selbstandig
identifizierbar sei. Vor diesem Hintergrund kann geméaB § 1 Abs. 5i.V. m. Abs. 9
BauNvVO die Wohnnutzung auf Personen mit Lebensmittelpunkt in der
Gemeinde Ostseebad Heringsdorf beschrankt werden.

Es ergibt sich aus Sicht der Gemeinde aufgrund der stédtebaulichen
Auswirkungen von Hauptwohn- und Zweitwohnnutzung ein dringender
Regelungsbedarf, um die wohnungsbaupolitischen  Zielstellungen im
gemeindlichen Interesse zu unterstUtzen.

Mit der Sicherung des Dauerwohnens kénnen negative stédtebauliche und
soziale Folgen wie Verschérfung der Wohnraumsituation, Vermeidung von
Wohnraumleerstand und zweckentfremdeter Nutzung von Dauerwohnraum
sowie inhomogene Wohngebietsstrukturen vermieden werden.

Die Gemeinde mdéchte daher von der Mdglichkeit Gebrauch machen, in
Anwendung des § 1 Abs. 5 und Abs. 9 BAuNVO eine bestimmte Unterart der
allgemein zuldssigen Wohnnutzung in Wohngebd&uden - die Nutzung dals
Iweitwohnungen - innerhalb des festgesetzten Allgemeinen Wohngebietes
auszuschlieBen.

Negative Auswirkungen auf den weiteren Ausbau der Gemeinde als
Tourismusschwerpunktraum sind nicht zu befirchten. Die Gemeinde hat in den
touristischen Gebieten ein ausgewogenes  Angebot  fir die
Erholungssuchenden zur Verflgung gestellt.

Zur Umsetfzung der stddtebaulichen Zielsetzung wird deshalb in den Text (Teil B)
unter ,1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BQuGB, § 4 BauNVvO, § 1
Abs. 5 und Abs. 2 BauNVO)" im Absatz (2) unter den gemdB § 4 Abs. 2 Nr. |
BauNVO zulassigen Wohngebduden folgender Zusatz aufgenommen:



In den allgemein zuldssigen Wohngebduden sind gemdB § 1 Abs. 9
BauNVO nur Wohnungen, die der dauerwohnlichen Nutzung durch
Personen dienen, die ihren Lebensmittelpunkt in der Gemeinde
Ostseebad  Heringsdorf haben, nicht hingegen Zweitwohnungen,
zuld@ssig.

Neben den Wohngebduden sollen die der Versorgung des Gebiets dienenden
Laden,  Schank- und  Speisewirtschaften  sowie nicht  stérende
Handwerksbetriebe und Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke gemdaB § 4 Abs. 2 Nr. 2 und 3 BauNVvVO
zugelassen werden.

Ausnahmsweise zul&ssige Nutzungen

RGume fOr Freiberufler (z. B. Arzt, Rechtsanwalt, Architekt, Steuerberater)
werden, soweit diese enfsprechend der Kommentierung des § 13 BauNVO for
Allgemeine Wohngebiete als nachbarschaftsvertréiglich und fldchenmdaBig
dem Dauerwohnen untergeordnet einzustufen sind, ausnahmsweise
zugelassen.

Nebenanlagen gemdB § 14 Abs. 2 BauNVO zur Versorgung des Gebietes, wie
Leitungen und Anlagen fir die Wasser- und Energieversorgung, werden
ausnahmsweise zugelassen, da diese fir die ErschlieBungssicherheit des
Plangebietes unabdingbar sind.

Nicht zulGssige Nutzungen

In Allgemeinen Wohngebieten kénnen gemaB § 4 Abs. 3 Nr. 1 bis 5 BauNVO
ausnahmsweise zugelassen werden: 1. Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
2. sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, 3. Anlagen fir Verwaltungen, 4.
Gartenbaubetriebe und 5. Tankstellen.

Ausnahmen gemdaB § 4 Abs. 3 Nr. 1 bis 5 BauNVO sollen im Plangebiet nicht
zugelassen werden. Damit werden mdégliche Nutzungskonflikte innerhalb des
Gebietes sowie negative Einwirkungen auf das Umfeld vermieden.
AngebotsfiGchen zur Errichtung dieser ausgeschlossenen Einrichtungen und
Anlagen stehen im Gemeindegebiet an anderer geeigneter Stelle in
ausreichendem Umfang zur Verfigung.

Dies schlieBt auch Ferienwohnungen gemaB § 13 a BauNVO ein. Der Ausschluss
von Ferienwohnungen erfolgt auf Grundlage des § 1 Abs. 6 BauNvVO i.V.m. § 4
Abs. 3 Nr. 1 und 2 BauNVO aus stadtebaulichen Grinden und zur Wahrung der
allgemeinen Zweckbestimmung des Baugebietes. Im Gemeindegebiet sind in
ausreichendem Umfang Sondergebietsfiichen fUr den Fremdenverkehr
vorhanden. Durch den Ausschluss von Ferienwohnungen kénnen auch
Nutzungskonflikte zwischen Bewohnern und Urlaubemn, die z. B. aus
unterschiedlichen Tagesabl&ufen resultieren, vermieden werden.

Nach § 14 Abs. 1 BauNVO kann im Bebauungsplan die Zul&ssigkeit von
Nebenanlagen und Einrichtungen eingeschrénkt oder ausgeschlossen
werden. Von dieser Regelung soll Gebrauch gemacht werden und ein
Ausschluss fur die gewerbliche Kleintierhaltung festgesetzt werden, da diese
Nutzung der Eigenart des Allgemeinen Wohngebietes widerspricht.
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Anlagen und Einrichtungen fUr nichtgewerbliche Tierhaltung, insbesondere fir
die Hobbytierhaltung. z&hlen zu den gemdB § 14 Abs. 1 BauNVO zul@ssigen
Nebenanlagen.

. MaB der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. §§ 16 - 20 BauNVO)

Das MaB der baulichen Nutzung wird durch die Grundfléchenzahl und die Zahl
der Vollgeschosse i.V.m. mit Regelungen zur zuléssigen Hohe der baulichen
Anlagen bestimmf.

GrundflGchenzahl (§ 16 Abs. 2 Nr. 1 BQuNVO, § 17 und § 19 Abs. 4 BAuNVvVO)
Die GrundflGchenzahl (GRZ) spiegelt den Uberbauungsgrad der Grundstiicke
wider. Sie gibt an, wieviel m? Grundfldche je m? Grundsticksfidiche Uberbaut
werden durfen. Gemd&B § 17 BauNVO wird in Allgemeinen Wohngebieten ein
Orientierungswert von 0,4 fUr die Grundfléchenzahl angegeben.

FUr das Plangebiet wird ein zul@ssiges HéchstmaB der Grundfldchenzahl (GRZ)
mit 0,4 festgelegt. Uberschreitungen der zul@ssigen Grundfidche durch die in 8§
19 Abs. 4 Satz 1 BauNVvO bezeichneten Anlagen werden zugelassen.

Die Festsetzung der GrundflGchenzahl erfolgt unter BerUcksichtigung des
Gebietscharakters, der geplanten Grundstlickszuschnitte, insbesondere unter
Beachtung der festgesetzten MindestgrundsticksgréBen und entspricht den
Grundsatzen gemdB § 1 a Abs. 2 BauGB, wonach mit Grund und Boden
sparsam und schonend umgegangen werden soll.

Zahl der Vollgeschosse und Héhe der baulichen Anlagen

(§ 16 Abs. 2 Nr. 3 und Nr. 4 BauNVO und § 20 BauNVO)

In der Nutzungsschablone wird gemd&B § 16 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO die Zahl der
Voligeschosse als Obergrenze i.V.m. der zuldssigen Dachneigung festgesetzt.
Bei Wohngebd&uden mit einem Vollgeschoss () sind Dachneigungen (DN)
zwischen 25° und 48° zul&ssig.

Bei Wohngebd&uden mit zwei Vollgeschossen (ll) sind Dachneigungen (DN) bis
25° zuldssig. Eine Bebauung mit zwei Vollgeschossen ermoglicht eine
verbesserte Grundsticksausnutzung und eine zeitgemdBe kostenoptimierte
Bebauung nach dem Grundsatz des sparsamen Umgangs mit Grund und
Boden.

Der Begriff Vollgeschoss ist in § 2 Abs. 6 LBauO M-V definiert.

Die zulGssige Geschossigkeit wurde mit folgenden zuldssigen Hdhen der
baulichen Anlagen untersetzt:

ErdgeschossfuBbodenhéhe OK EGF Uber OKG 0,40 m

Die maximale ErdgeschossfuBbodenhéhe (EGF) bezeichnet den Abstand
zwischen der Oberkante des Geldndes mittig des Baufeldes vor Baubeginn und
der Oberkante des ErdgeschossfuBbodens.

Gebdaudehohe GH Uber OKG 9,00 m

Als maximale Gebd&udehdéhe (GH) wird der Abstand zwischen der Oberkante
der ErdgeschossfuBbodenhdhe (EGF) und der obersten Dachbegrenzungs-
kante definiert.
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FOr Wohngebdude mit einem Vollgeschoss wurde zusatzliich die Traufhdhe
definiert:

Traufhohe TH Uber OKG 4,00 m

Als maximale Traufhdhe (TH) wird der Abstand zwischen der Oberkante der
ErdgeschossfuBbodenhdéhe (EGF) und der Schnittkante der AuBenwand mit der
Dachhaut definiert.

Die Definition der Bezugspunkte der Hohenangaben ist dem Text (Teil B),
Hinweise, Punkt 1, zu entnehmen.

Der Lage- und Hohenplan weist fir die nérdlich an das Plangebiet
angrenzende Wohnbebauung Traufhéhen zwischen 2,50 m bis 14 m Uber NHN
und Gebdude-/Firsththen zwischen 15 m und 18 m Uber NHN auf.

Die Geldndehdhen im Plangebiet liegen im Durchschnitt bei é m bis 8 m Uber
NHN. Aufgrund der Festsetzungen zur Hohe der baulichen Anlagen wird
eingeschatzt, dass die Traufhdhen bei maximal 13 m Uber NHN und die
Gebdudehdhen bei maximal 18 m Uber NHN liegen werden.

Die Regelungen zur Geschossigkeit und zur Hohe der baulichen Anlagen stellen
sicher, dass sich die geplante Bebauung in das vorhandene Gelénde einfugt,
die Anbindung an die vorhandenen Verkehrsfléichen optimiert wird und die
stGdtebauliche Einflgung innerhalb des Plangebietes sowie unter
BerUcksichtigung der Nachbarbebauungen stattfindet.

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

. Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO)

Entsprechend Eintrag in der Nutzungsschablone wird die offene Bauweise (o)
gemaB § 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt. Grundsatzlich sind in der offenen
Bauweise die Gebdude mit seitlichem Grenzabstand zu errichten. Die GroRe
der Grenzabstédnde richtet sich nach den Vorschriften der LBauO M-V.
Zul@ssig sind nur Einzelh&user (E).

Mit diesen Festsetzungen wird gewdhrleistet, dass die Umsetzung der Planung
dem Planungswillen der Gemeinde fUr eine individuelle und lockere Bebauung
folgt, dem Bedarf der Ansiedlungswilligen entspricht und sich derim Umfeld des
Plangebietes vorherrschenden Bebauung anpasst.

. Baugrenzen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 23 BauNVO)

Die Uberbaubaren Grundsticksfléchen sind in der Planzeichnung (Teil A) durch
Baugrenzen festgelegt. Zur Rechtseindeutigkeit erfolgte eine VermaBung mit
Bezug auf die Grundsticksgrenzen. Baugrenzen dirfen gemd&B § 23 Abs. 3
BauNVO nicht Oberschritten werden, jedoch ist ein Zurlckireten hinter die
Baugrenzen zuldssig.
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Zur Erreichung der gewUnschten stédtebaulichen Qualitét wird im Text (Teil B I.
Punkt 2 (1) festgesetzt, dass die Wohngebd&ude parallel bzw. rechtwinklig zu
den Baugrenzen zu errichten sind.

GemdaB § 23 Abs. 5 BauNVO durfen nichtUberdachte Stellplétze, Carports,
Garagen, Nebengebdude und Nebenanlagen gemdB § 14 BauNVO auch
auBerhalb der Baugrenzen errichtet werden.

Einschr&nkend wird im Text (Teil B) I. Punkt 2 (2) geregelt, dass diese Anlagen
nicht in den Bereichen zwischen der StraBe Am Kanal und den straBenseitigen
Baugrenzen bzw. der gedachten Verléingerung der straBenseitigen
Baugrenzen eingeordnet werden durfen, um Beeintrachtigungen der
Vorderansichten der Wohngebdude und damit des dffentlichen StraBenbildes
durch untergeordnete bauliche Anlagen auszuschlieBen.

2.1.3 GroBe der Baugrundsticke
(§ 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGBi. V. m. § 23 BauNVO)

Die MindestgréBe der Einzelgrundsticke wird im Text (Teil B) I. Punkt 3 wie folgt
festgesetzt:

F mind. fUr Einzelhduser mit maximal einer Wohneinheit 500 m?

F mind. fUr EinzelhGuser mit maximal zwei Wohneinheiten 700 m?

Die Festsetzung der MindestgréBe fir die Einzelgrundsticke erfolgte aus
stGdtebaulichen und raumordnerischen Griinden und wurde auf Grundlage
des angedachten sté&dtebaulichen Konzeptes standértlich bestimmi.

GemdB der in der Planzeichnung (Teil A) dargestellten Aufteilung werden 8
GrundstUcke mit GréBen zwischen 653 m? und 1.210 m? vorgesehen.

Die durchschnittliche GrundstUcksgréBe liegt beird. 830 m2.

Die Festsetzung wird durch die Einschrankungen zur Bauweise (nur Einzelh&user
zuldssig) und zur Festsetzung der zuldssigen Anzahl von Wohnungen je
Wohngebdaude in Abhdngigkeit von der GrundsticksgroBe untersetzt,

(siehe Punkte und 2.1.5 der Begrindung)

2.1.4 Festsetzungen fir FlGchen fir Carports und Garagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12 Abs. 6 und § 14 BauNVO)

Im  Zusammenhang mit  der konkreten  Grundsticksplanung st zu
berUcksichtigen, dass der Bedarf an Stellpldtzen im Plangebiet nachzuweisen
ist.

Die Gemeinde Ostseebad Heringsdorf hat eine Stellplatzsatzung erlassen,
deren Geltungsbereich sich auf das gesamte Gemeindegebiet erstreck.

Im Plangebiet ist die Satzung der Gemeinde Ostseebad Heringsdorf Gber die
Schaffung, Gestaltung, Anzahl und GréBe notwendiger Stellplétze fOr
Kraftfahrzeuge gemd&B § 86 Abs. 1 LBauO M-V (Stellplatzsatzung Seebad
Heringsdorf) vom 13.10.2006 mit den darin getroffenen Festlegungen zur
Schaffung, Gestaltung, Anzahl und GréBe notwendiger Stellplétze  for
Kraftfahrzeuge anzuwenden.
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In Punkt 1.1 der Anlage 1 zur Stellplatzsatzung ist festgelegt, dass je Wohnung 2
Stellpl&ize nachzuweisen sind.

Ein entsprechender Verweis wurde in den Text (Teil B) unter Hinweise als Punkt
3 aufgenommen.

GemaB § 23 Abs. 5 BauNVvVO kdnnen, wenn im Bebauungsplan nichts anderes
festgesetzt ist, auf den nicht Uberbaubaren  GrundstUcksfidchen
Nebenanlagen im Sinne des § 14 zugelassen werden. Das gleiche gilt fir
bauliche Anlagen, soweit sie nach Landesrecht in den Abstandsfl&dchen
zul@ssig sind oder zugelassen werden kénnen.

Entsprechend § 12 Abs. 6 BauNVO kann im Bebauungsplan festgesetzt werden,
dass in bestimmten Teilen eines Plangebietes Stellpléize und Garagen
unzul@ssig oder nur in beschrdnktem Umfang zuldssig sind.

GemdB Festsetzung im Text (Teil B) I. Punkt 4 wurde ein Ausschluss von
Tiefgaragen und Gemeinschaftsgaragen i.V.m. § 12 Abs. 6 BauNVO zur
Wahrung der stddtebaulichen Zielsetzungen und unter Berlcksichtigung der
Belange des Naturschutzes und des Trinkwasserschutzes vorgenommen.

2.1.5 Hoéchstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebéuden
(§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

In Abhdngigkeit von der GréBe der Baugrundsticke werden gemdB
Festsetzung im Text (Teil B) I. Punkt 5 in den Einzelhdusern jeweils maximal ein
bis zwei Dauerwohnungen zugelassen.

GemadB den Festsetzungen im Text (Teil B) I. Punkt 3 zur MindestgréBe der
EinzelgrundstUcke ist bei Grundsticken zwischen 500 m? und unter 700 m?2
Fidche maximal eine Wohneinheit zul&ssig.

Ab einer MindestgréBe der Einzelgrundsticke von 700 m2 dirfen maximal zwei
Wohneinheiten im Einzelhaus vorgesehen werden.

Diese Differenzierung wurde vorgenommen, um die Grundsticksauslastung zu
optimieren und z. B. im Rahmen einer Bebauung mit zwei Vollgeschossen die
Moglichkeit eines generationsibergreifenden Wohnens zu schaffen.
Gleichzeitig soll dauerhaft die stddtebauliche Qualitét des Baugebietes
gewdhrleistet werden.

Nach Umsetzung der Wohnbebauungen einschl. der Nebenanlagen sollen auf
den Grundsticken ausreichend Fldchen verbleiben, die als Aufenthalts- und
Erholungsbereich fir die Bewohner zur Verflgung stehen. Zur Verdeutlichung
wird darauf verwiesen, dass bei einem Wohngebd&ude mit 2 Wohneinheiten
gemdaB der gemeindlichen Stellplatzsatzung 4 Stellplétze auf dem Grundstiick
nachzuweisen sind.

GemdB der in der Planzeichnung (Teil A) aktuell dargesteliten Aufteilung in die
GrundstUcke 1 bis 8 weisen die Grundsticke 2 bis 6 und 8 jeweils MindestgréBen
Uber 700 m? auf. Die GrundstUcke 1 und 7 liegen flachenmdBig jeweils unter
700 m2,
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Somit kénnten auf den Grundsticken 2 bis 6 und 8 jeweils maximal 2
Wohneinheiten und auf den Grundsticken 1 und 7 jeweils maximal eine
Wohneinheit umgesetzt werden.

Die Gesamtkapazitdt des Plangebietes liegt entsprechend dem derzeitigen
Planungsstand bei mindestens 8 Wohneinheiten und maximal 14
Wohneinheiten.

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

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

FUr die ErschlieBung des Plangebietes wurde entlang der sUdwestlichen
Plangebietsgrenze eine PlanstraBe mit Wendeanlage ausgewiesen.

In § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB ist geregelt, dass die Verkehrsfladchen sowie
Verkehrsfldchen besonderer Zweckbestimmung als &ffentliche oder private
FiGchen festgesetzt werden kénnen.

Da die PlanstraBe nur von einem kleinen eingeschréinkten Personenkreis
(Anlieger) genutzt werden wird, erfolgt die Ausweisung als private
Verkehrsfldche mit der Zweckbestimmung als verkehrsberuhigter Bereich.

Im Stadtebaulichen Vertrag zwischen Gemeinde und Vorhabentrégerin wird
fixiert, dass der Vorhabentréger die Planungs- und Baukosten zur Erstellung der
PlanstraBe zu tragen hat und fir deren dauerhafte Unterhaltung verantwortlich
ist.

Die Herstellung des Anschlusses an die StraBe Am Kanal ist hinsichtlich der
hohenmdaBigen Einordnung und der Materialverwendung mit der Gemeinde
abzustimmen.

2.1.7 Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Fldchen fir
MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 BauGB)

Die geplanten MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft beinhalten vorrangig die Minderung der Eingriffe in das
Schutzgut Flora/ Fauna und Boden sowie den Ausgleich des Verlustes von
Gehdlzbestanden und Vegetationen.

e Fldchen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)
Die Stellplatze und Zufahrten sind in einer wasser- und luftdurchldssigen
Bauweise (z.B. Rasengittersteine, Pflasterrasen) auszufihren.
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Begrindung:

Durch die Verwendung wasser- und luftdurchl@ssiger Belagsarten wird das
anfallende Niederschlagswasser wieder dem Grundwasserleiter zugefUhrt und
die Grundwasserneubildung reguliert. Auch wird durch die Verminderung des
Versiegelungsgrades der Eingriff in das Schutzgut Boden minimiert.

e MaBnahmen zum Anpflanzen von Bdumen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)
(1)
Mindestens 80 % der nicht Uberbaubaren Grundsticksfldchen sind als
VegetationsfiGchen anzulegen und von jeglicher Art der Versiegelung
freizuhalten. Mindestens 20 % der Vegetationsflichen sind als
PflanzflGchen auszubilden.
(2)
Je Grundstick sind zwei Bdume der folgenden Baumarten mit der
Pflanzqualitdt Hochstamm, 3x verpflanzt, Stammumfang 16-18 cm zu
pflanzen, dauerhaft zu erhalten und bei Ersatz gleichartig zu ersetzen. Bei
den zu pflanzenden Bdumen handelt es sich um Ersatzpflanzungen fur
Baumfdllungen im Plangeltungsbereich.

Botanischer Name Deutscher Name
Acer campestre Feld- Ahorn

Aesculus x carnea Rotblihende Kastanie
Amelanchier lamarckii Kupfer- Felsenbirne
Betula pendula WeiB- Birke

Carpinus betulus Hain- Buche

Corylus avellana Haselnuss

Juglans regia Walnuss

Malus floribunda VielblUtiger Apfel
Malus in Sorten Apfelin Sorten
Prunus in Sorten Kirsche in Sorten
Prunus padus Trauben- Kirsche
Pyrus in Sorten Birne in Sorten
Sorbus aria Mehlbeere

Sorbus aucuparia Eberesche

Sorbus intermedia Gemeine Eberesche
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(3

Im  Kronenbereich der Bdume ist eine 12 m? groBe offene
VegetationsfiGche freizuhalten. Der durchwurzelbare Bodenraum der
neu zu pflanzenden Bdume darf 12 m? nicht unterschreiten. Die
Qualitaten der zu pflanzenden Gehdlze mussen den
"GUtebestimmungen fUr Baumschulpflanzen”, herausgegeben vom Bund
Deutscher Baumschulen, entsprechen. Das Pflanzgut muss die regionale
Herkunft Nordostdeutsches Tiefland haben.

Begrindung:

In dem geplanten Wohngebiet werden kleingliedrige gepflegte Ziergérten mit
Rasen-, Strauch- und Staudenflichen sowie Baumen entstehen, wobei auf
textliche Vorgaben zum Standort der Pflanzungen verzichtet wird, um eine
individuelle Gestaltung der Grinanlagen zu ermdglichen. Die Qualitdt der
Wohnanlage wird maBgeblich durch das Verhdltnis von versiegelten Fidichen
und Vegetationsfldchen sowie dem Charakter der begrinten Anlagen
bestimmt. Aus diesem Grunde erfolgte eine Festsetzung zur GréBenordnung der
Bepflanzungen auf den nicht Uberbaubaren GrundstUcksfléichen.

Bei den auf den privaten Grundsticken umzusetzenden Baumpflanzungen
handelt es sich um  Ersafzpflanzungen for  Bd&ume, die laut
Landesnaturschutzgesetz bzw. der Geholzschutzsatzung der Gemeinde
Ostseebad Heringsdorf geschUtzt sind und im Zuge der Umsetzung der
Planungen nicht erhalten werden kénnen.

Mit den Festsetzungen zu den Pflanzqualitéiten und der GroBe der
unversiegelten Baumscheiben werden Voraussetzungen fir einen langfristigen
Erhalt und eine optfimale Entwicklung der zu pflanzenden Bdume im
Siedlungsbereich geschaffen.

* MaBnahmen fir Bindungen fir Bepflanzungen und fir die Erhaltung von
Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewdssern
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 b) BauGB)
Die mit Anpflanzgebot festgesetzten Bdume sind auf Dauer zu erhalten
und bei Abgang durch Ersatzpflanzungen derselben Art und Qualitét zu
ersetzen.

Begrindung:

Die Baumpflanzungen sollen eine Durchgrinung des geplanten Wohngebietes
bewirken und den Wohncharakter maBgeblich bestimmen. Die Festsetzung soll
den dauerhaften Erhalt der Baumpflanzungen und die damit verbundene
Zielstellung der Schaffung aufwertender Grinstrukturen unterstreichen.
Weiterhin sollen mit dieser Festsetzung der Erhalt und Ersatz geregelt werden.
Bei den Baumpflanzungen handelt es sich um Ersatzpflanzungen fUr die im Zuge
der Planungen erforderlichen Baumfdllungen, deren dauerhafter Erhalt
gesichert werden muss.
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2.1.8 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belastende Fldche
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Die rGckwdrtig der PlanstraBe vorgesehenen Grundstiicke 4 und 5 werden zur
Sicherung der verkehrs- und medienseitigen ErschlieBung Uber einen 4 m
breifen privaten ErschlieBungsweg (Flursticke 177/9 und 178/6) an die
PlanstraBe angebunden.

Zu diesem Zweck wird der ErschlieBungsweg als mit Geh-, Fahr- und
Leitungsrecht (GFL) zugunsten der Anlieger und der Tréger der Ver- und
Entsorgung zu belastende Fléche festgesetzt. Innerhalb dieser Fidche dirfen
keine baulichen Anlagen errichtet und keine Gehdlzanpflanzungen
vorgenommen werden. (Festsetzung gemdaB (Text (Teil B) I. Punkt 9)

2.1.9 Umgrenzung von Fldchen fir besondere Anlagen und Vorkehrungen
zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

GemdaB § 50 Bundesimmissionsschutzgesetz sind die fir eine bestimmte Nutzung
vorgesehenen Fldchen einander so zuzuordnen, dass schadliche
Umwelteinwirkungen auf die dem Wohnen dienenden Gebiete soweit wie
moglich vermieden werden.
Die Orientierungswerte der DIN 18005 Teil 1, Beiblatt 1, sind in Allgemeinen
Wohngebieten wie folgt einzuhalten:

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

tags ( 6.00 Uhr-22.00 Uhr) 55 dB(A)
Von Seiten des Landkreises Vorpommern - Greifswald wurde im Rahmen der
Gesamfstellungnahme vom 17.09.2019 zur Planungsanzeige aufgrund der
unmittelbaren Lage des Plangebietes an der Bahnstrecke der Usedomer
Baderbahn GmbH eine Auseinandersetzung mit moglichen Emissionen und
Immissionen gefordert.
Der Forderung wurde gefolgt und durch die Umweltplan GmbH Stralsund eine
Schalltechnische Untersuchung durchgefihrt.
Eine erste Schalltechnische Untersuchung (Stand 10-2019) wurde den
Behdrden mit den Beteiligungsunterlagen zu den Scopingunterlagen von 05-
2020 zur Stellungnahme Ubergeben.
Mit der Gesamtstellungnahme vom 22.07.2020 hat der Landkreis Vorpommern-
Greifswald erklart, dass die Belange der unteren Immissionsschutzbehdrde in
der Planung bericksichtigt wurden.
Seitens des Staatlichen Amtes fUr Landwirtschaft und Umwelt Vorpommern
wurden mit Stellungnahme vom 23.07.2020 keine weiteren Anmerkungen zur
Schalltechnischen Untersuchung vorgebracht.
Unter BerUcksichtigung der aktuellen DIN 4109-1:2018-01, der Zul@ssigkeit von
maximal zwei Vollgeschossen und Betrachtung der Auswirkungen auf die
Nachbarbebauungen wurde die Schalltechnische Untersuchung mit Stand 04-
2022 Uberarbeitet und die textlichen und zeichnerischen Festsetzungen
angepasst.
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Gegenstand der schalltechnischen Berechnung ist die Ermittlung und
Beurteilung der Schienenverkehrsgerdusche, hervorgerufen durch die
sudostlich des Plangebietes verlaufende Bahnlinie der Usedomer Baderbahn
GmbH, und der StraBenverkehrsgerdusche der LandesstraBe 266 und der
AnwohnerstraBe gemdaB der Datenerhebung des Verkehrsgutachten:s.

Die aktuelle Schalltechnische Untersuchung kommt zu folgenden Ergebnissen:
Innerhalb des Plangebietes werden durch die Verkehrsl&rmimmissionen, in
Summation von Schienen- und StraBenverkehrsiGrm, die Orientierungswerte
fags mit 58,3 dB (A} um bis zu 3,3 dB (A) und nachts mit 51,3 dB(A) um bis zu 6,3
dB (A) Uberschritten. Die hochsten Uberschreitungen treten auf dem
Grundstick 2 auf.

Werden zur Abschdtzung des Abwdgungsspielraums die Immissionsgrenzwerte
der 16. BImSchV fUr Wohngebiete von 59 dB(A) tags und 49 dB(A) nachts als
VergleichsmaBstab herangezogen, werden am sUdlichsten Punkt der
Baugrenzen von Grundstick 2 die Grenzwerte am Tag eingehalten und in der
Nacht um bis zu 2,3 dB(A) Uberschritten.

Die Anhaltswerte der Grenze der Gesundheitsgefdhrdung von 70 dB(A) tags
und 60 dB(A) nachts werden somit im gesamten Plangebiet nicht Uberschritten.

Folgende MaBnahmen der Konfliktbewdltigung wurden untersucht:

- La&rmschutzbauwerke
Als aktive LérmschutzmaBnahme wurde die Erichtung von L&rmschutz-
wdnden untersucht. Aufgrund der unginstigen Gelénde- und Schallquellen-
geometrie mit der hochliegenden Quelle des Schienenverkehrsiérms, das
Bahngleis liegt ca. 5 m Uber dem Geléndeniveau des Plangebietes, ergaben
sich folgende Szenarien.
Eine Larmschutzwand an der westlichen Plangebietsgrenze mit den AbmaBen
HShe 10 m, Lange 73 m kénnte die L&rmkonflikte nicht vollsténdig [&sen.
Eine L&drmschutzwand unmittelbar am Bahngleis mit den AbmaBen Hoéhe 2 m,
Lange 135 m kdnnte die Larmkonflikte fast vollstéindig [8sen.
Die Errichtung einer L&rmschutzwand wird aus stédtebaulicher Sicht als
unverhdltnismaBig bzw. als nicht umsetzbar erachtet, da ein Eingriff in die
Hoheit der Usedomer B&derbahn GmbH ausgeschlossen wird.

- AbrUcken der Baugrenzen von der Larmquelle
Wo ausreichende Fldchen zur Verfigung stehen, kann durch das Abricken der
Baugrenzen von der dominierenden L&rmquelle (Bahngleis) eine
Verminderung der L&drmbelastung erreicht werden. Die hierfUr erforderlichen
FlGchen stehen jedoch nicht zur Verflgung, da dies gemdB den
Berechnungsergebnissen fUr die geplanten Grundsticke 1, 2, 3 und 6
Einschr@nkungen der bebaubaren Fldchen und der Grundrissgestaltung nach
sich ziehen wuirde, die sinnvolle Grundsticksausnutzungen nicht mehr
ermoglichen wirden.

26



- Festlegung der Baugrenzen unter Nutzung des Abwdagungsspielraums
Wird zur Abschdatzung des Abwdgungsspielraums der Immissionsgrenzwert
Nacht der 16. BImSchV fir Wohngebiete von 49 dB (A) unter BerGcksichtigung
der Eigenabschirmung der geplanten Baukérper als VergleichsmaBstab
herangezogen, kénnen auf den Grundsticken 1, 2, 3 und é die Baugrenzen wie
in der Planzeichnung (Teil A) dargestellt, ausgewiesen werden.

Die Gemeinde hat sich mit den vom Gutachter zur Lésung der

Verkehrslarmkonflikte vorgeschlagenen MaBnahmen auseinandergesetzt.

Die Einhaltung der Immissionsgrenzwerte und damit gesunde Wohn- und

Arbeitsverhdlinisse sollen durch

- eine akustisch ginstige Grundrissgestaltung (Verlegung der schitzens-
werfen Nutzung auf die lérmabgewandte Seite) in Verbindung mit

- baulichem Schallschutz

gewdhrleistet werden.

Hierzu werden folgende SchutzmaBnahmen im Text (Teil B) unter I. ,10.
Umgrenzung von Fldchen fir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum
Schutz vor schdadlichen Umwelteinwirkungen im  Sinne des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)“ festgesetzt:
(1)
Grundrissregelung fiir AufenthaltsrGume in Wohngebéuden
Auf den Grundsticken 1, 2, 3 und 6 muss zum Schutz vor Verkehrsl&rm in
Gebduden entlang der Bahnstrecke Wolgast - Heringsdorf mindestens
ein Aufenthaltsraum von Wohnungen, bei Wohnungen mit mehr als zwei
AufenthalfsrGumen mindestens die Hdélfte der Aufenthaltsréilume mit
jeweils mindestens einem Fenster zur Idrmabgewandten Seite
ausgerichtet sein.
In Wohnungen, bei denen mindestens zwei AuBenwdnde nicht zu einer
IGrmabgewandtfen Seite ausgerichtet sind, missen in mindestens einem
Aufenthaltsraum bzw. in mindestens der Hdlfte der Aufenthaltsrdume
durch besondere Fensterkonstruktionen oder durch andere bauliche
MaBnahmen gleicher Wirkung Schallpegeldifferenzen erreicht werden,
die gewdhrleisten, dass ein Beurteilungspegel von 30 dB(A) wdhrend der
Nachtzeit in dem Raum bzw. in den RGumen bei mindestens einem
teilgedffneten Fenster nicht Uberschritten wird.
(2)
Besondere Fensterkonsiruktionen und andere bauliche MaBnahmen
gleicher Wirkung
Zum Schutz vor Verkehrsiéirm missen auf den Grundstiicken 1, 2, 3 und 6
in Wohnungen, deren Aufenthaltsrdume nur entlang der Bahnstrecke
Wolgast - Heringsdorf orientiert sind, in mindestens einem Aufenthalts-
raum bzw. in mindestens der Hdlfte der Aufenthaltsrdume durch
besondere Fensterkonstruktionen unter Wahrung einer ausreichenden
BelUftung oder durch andere bauliche MaBnahmen gleicher Wirkung an
AuBenbauteilen  Schallpegeldifferenzen  erreicht werden, die
gewdhrleisten, das ein Beurteilungspegel von 30 dB(A) wdhrend der
Nachtzeit in dem Raum oder den R&umen bei mindestens einem
teilgedffneten Fenster nicht Uberschritten wird.

27



(3)

Baulicher Schallschutz

Bei der Errichtung und Anderung von Gebduden sind die AuBenbauteile
der schutzbeddrftigen RGume entsprechend den Anforderungen an die
Luftschallddmmung nach der DIN 4109-1:2018-01, Nr. 7 i.V.m. der DIN
4109-2:2018-01, Nr. 4.4 quszufGhren. Dabei ist der maBgebliche
AuBenlérmpegel Lo nach DIN 4109-2:2018-01, Nr. 4.4.5.1 auf der
Grundlage des unter der Planzeichnung (Teil A) angeordneten Beiplanes
1. in dem die AuBenldrmpegel fUr die Tag- und Nachtzeit dargestellt sind,
zu bestimmen. Das erforderliche gesamte bewertete Bau-Schalld&dmm-
MaB Rwges ist nach DIN 4109-1:2018-01, Nr. 7.1 Gleichung é unter
BerUcksichtigung von Nr. 7.2 und 7.3 und DIN 4109-2:2018-01, Nr. 4.4.1,
Gleichung 32 zu berechnen. Der Nachweis zur Einhaltung der
Anforderungen ist nach DIN 4109-2, Nr. 4.4.1 bis 4.4.4 zu fGhren.

Nach DIN 4109-2:2018-01, Nr. 4.4.5.1 darf fUr die von der maBgeblichen
Larmquelle  abgewandten  Gebdudeseiten der maBgebliche
AuBenldrmpegel ohne besonderen Nachweis bei offener Bebauung um
5 dB(A) und bei geschlossener Bebauung bzw. bei Innenhéfen um 10
dB(A) gemindert werden.

Wenn bei einem konkreten Bauvorhaben durch ergdnzende
schalltechnische Untersuchungen nachgewiesen wird, dass der
maBgebliche AuBenldrmpegel z.B. infolge der Abschirmung durch
vorgelagerte Baukdrper reduziert ist, dirfen die Anforderungen an die
Luftschalldémmung der AuBenbauteile auf der Grundlage dieses
ermittelfen maBgeblichen AuBenldrmpegels bestimmt werden.

- Vergleich zwischen Prognose-Nullfall und Prognose-Planfall
FUr den Vergleich zwischen Prognose-Nullfall und Prognose-Planfall wurden die
Verkehrslrmimmissionen fir den Prognosezeitraum 2030 ohne und mit dem
planinduzierten Verkehr berechnet. GegenlUber dem Prognose-Nullfall
erhdhen sich die VerkehrslGrmimmissionen im Prognose-Planfall vereinzelt um
bis zu 1,8 dB(A) am Tag und um bis zu 1,3 dB(A) in der Nacht. In der Mehrzahl
der befrachteten Immissionsorte liegen die Pegelerhdhungen bei < 1 dB(A).

- VerkehrslGrmimmissionen auBerhalb des Plangebietes
Zur Beurteilung der Auswirkungen des Planvorhabens auf vorhandene
schutzbedUrftige Nutzungen auBerhalb des Plangebietes wurden die
Verkehrsl@rmimmissionen im Bereich der Immissionsorte der angrenzenden
Wohnbebauung berechnet. Im Vergleich zwischen Prognose-Nullfall und
Prognose-Planfall erhdhen sich die VerkehrslGrmimmissionen im Planfall um bis
zu 1,9 dB(A) am Tag und um bis zu 1,7 dB(A) in der Nacht. Die
Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV fUr Wohngebiete werden infolge der
Planung nicht Uberschritten.

Im Rahmen der Beteiligung zu den Entwurfsunterlagen werden die zusténdigen
Immissionsschutzbehérden zur Schalltechnischen Untersuchung mit Stand 04-
2022 erneut zur Stellungnahme aufgefordert.
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2.2 Bavordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

Entsprechend § 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitpldnen
insbesondere auch die Belange der Baukultur und die Gestaltung des Orts- und
Landschaftsbildes, zu berlcksichtigen.

Mit der Entwicklung des Bebauungsplangebietes Nr. 66 wird eine sinnvolle
Nachnutzung von bisher Uberwiegend gewerblich genutzten Fldchen
ermdoglicht und eine kleinteilige Standortreserve erschlossen.

Mit Umsetzung der Planungsziele wird das Wohnquartier an der StraBe Am
Kanal eine stddtebauliche Aufwertung und Erweiterung erfahren.

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

Mit § 9 Abs. 4 BauGB wird die Moglichkeit erdffnet, dass auf Landesrecht
beruhende Regelungen in den Bebauungsplan als Festsetzungen
aufgenommen werden kdénnen und inwieweit auf diese Festsetzungen die
Vorschriften des BauGB Anwendung finden. Auf Grundlage dieser
Erm&chtigung ist in § 86 der LBauO M-V geregelt, dass drtliche Bauvorschriften
im Bebauungsplan festgesetzt werden kdnnen.

Das Plangebiet selbst weist noch keine Wohnbebauung auf und bietet daher
die Modlichkeit von Festsetzungen fir eine eigenstdndige homogene
Gesamtarchitektur.

Die folgenden gestalterischen Festsetzungen wurden entsprechend den
GrundsGtzen der Erforderlichkeit und  Bestimmtheit getroffen und
berlcksichtigen die prakfische Umsetzbarkeit fir die kinftigen Bauherren.

» Festsetzungen zur GuBeren Gestaltung der baulichen Anlagen
(§ 86 Abs. 1 Nr. 1 LBauO M-V)
Das Gestaltungsprinzip  des  Wohngebietes wird  hinsichtlich  der
Fassadengestaltung fir die Wohngebdude und Garagen durch Festsetzung

der zulGssigen ortstypischen Materialien Putz und Verblendmauerwerk
unterstUtzt.

Die Zulassigkeit von Glaskonstruktionen wurde aufgenommen, da ohne diese
gesonderte Festsetzung groBfléchige Glasfldchen fir Anbauten oder
Wintergdarten nicht erlaubt waren.

Verkleidungen aus Naturmaterialien, wie z. B. Holz, sind typisch fir die Insel
Usedom und sollen die individuelle Fassadengestaltung unterstitzen.

Carports und Nebengebdude sind untergeordnete bauliche Anlagen, fUr die
entsprechend ihrer Funktfion einfache Holzkonstruktionen zu Anwendung
kommen durfen.
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Enfsprechend  Einschrieb in  der Nutzungsschablone wird bei einer
Wohnbebauung mit einem Vollgeschoss die zuléssige Dachneigung der
HauptdachflGchen mit mindestens 25° und maximal 48° festgesetzt und
ermoglichtim Rahmen der Einhaltung der Obergrenze von einem Vollgeschoss
den Ausbau des Dachraumes zu Wohnzwecken.

Bei einer Wohnbebauung mit zwei Vollgeschossen betragt die zuldssige
Dachneigung der Hauptdachfl&chen der Hauptdachfléchen maximal 25°.
Um eine harmonische Hohenentwicklung der Bebauung im Plangebiet
sicherzustellen, wurde gemdB Festlegung in der Nutzungsschablone die
Geschossigkeit durch maximal zuldssige ErdgeschossfuBbodenhdhe, Traufhdhe
und Gebdudehdhe untersetzt.

Die Festsetzungen zu den zuldssigen Dachneigungen sind nicht fir Garagen,
Carports, Nebengebd&ude und Nebenanlagen bindend.

FUr die Dacheindeckung der Hauptdachfléchen der Wohngebé&ude werden

Hartbedachung in Anthrazit und in Rot sowie unter BerUcksichtigung der

Zulassigkeit geringer Dachneigungen Bekiesung, extensive Begrinung und

Schiefer-, Teer- und Kunststoffdeckung festgesetzt.

Der gestalterische Spielraum wird durch die Zul&ssigkeit von Glaskonstruktionen

und andere handelsUbliche Materialien ergénzt.

Der Einsatz von Technik fUr erneuerbare Energien férdert die Umsetzung

energieeffizienter Bebauung.
Die europdische Gebduderichtlinie fordert in Artikel 9 spétestens fir alle
nach dem 31.12.2020 erichteten Neubauten die AusfUhrung als
»Niedrigstenergiegebd&ude". Dieses sind gemdB Artikel 2 der Richtlinie
Gebdude mit einer sehr hohen Gesamtenergieeffizienz, bestimmt
gemdaB dem Anhang | (Allgemeiner Rahmen fir die Berechnung der
Gesamtenergieeffizienz  von  Gebduden) der Richtlinie. Der
Energiebedarf fOr Heizung, Warmwasser, LUfftung und KUhlung sollte
moglichst durch Energie aus erneuerbaren Energiequellen, die am
Standort oder in der N&he erzeugt wird, gedeckt werden.

Die Festsetzungen zur Dacheindeckungen sollen nicht fUr untergeordnete

Dachflachen, Garagen, Carports, Nebengebdude und Nebenanlagen

gelten, da es sich um die der Hauptnutzung untergeordnete Anlagen handelt,

die keine detaillierten Vorschriften erfordem.

Rohreindeckung wird vornehmlich aus st&dtebaulichen Grinden nicht

zugelassen, da im Umfeld des Plangebietes Hartbedachung dominiert.

Des Weiteren befragen bei Rohreindeckung die Parameter fUr die L&sch-

wasserbereitstellung 96 m?®/h, bei einer Loschzeit von 2 Stunden also 192 ma.

Diese Loschwassermenge wdre am Standort, insbesondere aufgrund der

Beschrdnkungen durch die Lage in der Trinkwasserschutzzone I, nur mit

Uberdurchschnittlichen Aufwendungen realisierbar.

Zudem woirden aufgrund der angedachten Grundsticksfléichen ab 500 m?

Probleme hinsichtlich der Einhaltung der Abstandsflédchen (mindestens é m von

der DachauBenkante zu den GrundstUcksgrenzen) entstehen.

Eindeckungen mit Kunstrohr sowie Eternit- und Faserzementplatten werden aus

gestalterischen Grinden ausgeschlossen.
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Das Plangebiet befindet sich nicht im Geltungsbereich der 6rilichen
Werbeanlagensatzung. Daher sollen fUr das Plangebiet gesonderte
Regelungen getroffen werden. GemdB § 10 Abs. 4 Satz 2 LBauO M-V darf in
Allgemeinen Wohngebieten nur an der Statte der Leistung geworben werden.
Da im Allgemeinen Wohngebiet neben der Dauerwohnnutzung z. B. auch
Dienstleistungseinrichtungen und freiberufliche Tatigkeiten zuldssig sein sollen,
sind Festsetzungen fUr das Anbringen von Hinweisschildern erforderlich.

Es werden Hinweisschilder mit einer Ansichtsfldiche von maximal 0,5 m?
zugelassen, die die Ausibung gewerblicher Nutzungen unterstUtzen. Die
ortliche ZulGssigkeit der Schilder wurde eingegrenzt, um Beeintréchtigungen
der Fassaden- und GrundstUcksgestaltung, z. B. durch Uberfrachtungen,
ausschlieBen.

¢ Einfriedungen
(§ 86 (1) 5. LBauO M-V)
Die Vorschriften fOr zul@ssige GrundstUckseinfriedungen wurden auf die der
StraBe Am Kanal zugewandten GrundstUcksseiten begrenzt. Es werden nur
blickdurchl@ssige Holz- und Metallziergitterzdune und lebende Hecken bis zu
einer Hohe von 1,50 m zugelassen, um den offenen und naturnahen Charakter
des Wohngebietes betonen.

o Platze fur bewegliche Abfallbehdlter
(§ 86 Abs. 1 Nr. 5 LBauO M-V)
Die Festsetzung zur zuldssigen Anordnung der Platze fir bewegliche
Abfallbehdlter auf den Grundsticken soll eine Stérung der 6ffentlichen
StraBenrGume und damit eine Beeintréchtigung des Gesamteindrucks des
Gebietes verhindern.

¢ Ordnungswidrigkeiten
(§ 84 LBauO M-V)
GemaB § 84 Abs. 1 Nr. 1 LBauO M-V handelt ordnungswidrig, wer vorsdtzlich
oder fahriGssig einer nach § 86 Abs. 1 und 2 LBauO M-V erlassenen Satzung
zuwiderhandelt, sofern die Satzung fir einen bestimmten Tatbestand auf diese
BuBgeldvorschrift verweist. Als rechtliche Grundlage wurde daher eine
Festsetzung zur Ahndung von Ordnungswidrigkeiten bei Zuwiderhandlung
gegen die getroffenen gestalterischen Festsetzungen aufgenommen.
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2.3 Naturschutzrechtliche Regelungen
gemaB § 11 Abs. 3 BNatSchG
untersetzt durch naturschutzfachliche Angaben zur speziellen
artenschutzrechtlichen Prifung (saP)

Zur Einschatzung méglicher artenschutzrechtlicher Befindlichkeiten wurde ein
Fachbeitrag mit naturschutzfachlichen Angaben zur speziellen artenschutz-
rechtlichen Prifung (saP) erstellt. Er beinhaltet die Prifung, ob durch das
Planvorhaben die artenschutzrechtlichen Verbote des § 44 BNatSchG berUhrt
werden. Grundlage daflr sind die Ermittlung und Bestandsaufnahme der im
Planbereich vorhandenen geschitzten Arten (alle wildlebenden Vogelarten,
Arten des Anhangs IV der FFH- Richtlinie).

Aufgrund der Habitatstrukturen im Nahbereich des Plangebietes (Néhe zum
Gothensee, Kanal, Bahndamm) kann ein sporadisches Auftreten von
Amphibien und Reptilien, speziell von Zauneidechsen, nicht ausgeschlossen
werden. Im Zuge der Bestandsaufnahmen im Mai bis Juli 2018 konnten jedoch
keine Amphibien- und Reptilienvorkommen nachgewiesen werden.

Die Gebd&ude und Gehdlze sind potenzielle Quartierstandorte fir Fledermduse.
Hinweise auf Vorkommen eines Koloniequartiers wurden jedoch nicht
festgestellt. Auch in den GehdlzbestGnden wurden keine Héhlungen registriert,
die als Fledermausquartiere geeignet sind.

Das Plangebiet wird von Fledermausarten, die im Siedlungsbereich typisch sind,
als Jagdrevier genutzt. Bei den Bestandaufnahmen wurde mittels Lautanalyse
das Vorkommen der Arten Zwerg- und MUckenfledermaus nachgewiesen.
Das Vorkommen von xylobionten Kafern und geschitzten Faltern kann
aufgrund der fehlenden Habitate ausgeschlossen werden.

Das Vorkommen des Bibers und Fischotters wird auf den Bereich des Kanals
beschrankt bleiben. Spuren, die auf ein Vorkommen dieser geschitzten
Tierarten hinweisen, wurden im Plangebiet nicht nachgewiesen.

Im Plangebiet wurden potenziell gebdudebesiedelnde Vogelarten gesichtet.
An den Bestandsgebduden gelangen jedoch keine Nachweise von
Brutplatzen dieser Arten.

Als Brutvégel in BGumen und GebUschen wurden Ringeltaube, Amsel und
Buchfink nachgewiesen. In Bodenndhe britende Arten, wie Zaunkénig und
Rotkehlchen, wurden nicht vorgefunden.

Im Plangebiet wurde ein breites Artenspektrum an Nahrungsgésten festgestellt.
Diese briten meistim Gehdlzbestand im Umfeld, nutzen bei der Nahrungssuche
aber Grinland und Staudenfluren. Zu diesen Arten z&hlen Goldammer, Stieglitz
und Hanfling.

Aufgrund der bestehenden Bebauungen und Nutzungen innerhalb des
Plangebietes ist ein Vorkommen besonders stérempfindlicher Vogelarten nicht
Zu erwarten.

Durch das Planvorhaben werden unter Bericksichtigung von MaBnahmen zur
Vermeidung und zur Sicherung der kontinuierlichen ékologischen Funktionalitét
die Artenschutzrechtlichen Verbote nicht berUhrt. Mit der Vorgabe von
Bauzeitenregelungen auBerhalb der Brutzeit der Végel kann den
artenschutzrechtlichen Belangen Rechnung getragen werden.
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Um geeignete MaBnahmen zur Vermeidung von erheblichen Stérungen,
Verletzungen und Tétungen von Tierarten durch Gebé&udeabbriiche ergreifen
zu kdnnen, ist das Bauvorhaben durch eine ékologische Baubetreuung, speziell
einen  Arfenschutzbeauftragten, zu  begleiten. Im  Vorfeld der
Gebdudeabbriche ist eine erneute Besiedlungsprifung durchzufihren und
MaBnahmen zu treffen, um erhebliche Stérungen, Tétungen und Verletzungen
von Brutvdgeln und Fledermdusen  auszuschlieBen. Ergeben  sich
Betroffenheiten von geschifzten Lebensstatten, sind vor Beginn der
Gebdudeabbriche geeignete Ausweich- oder Ersatzlebensstétten  im
Plangebiet bzw. in der ndheren Umgebung zu schaffen.

Um den Verlust an Brutmd&glichkeiten und geeigneten Nahrungshabitaten zu
minimieren ist im Plangebiet als MaBnahme zur Sicherung des
Erhaltungszustandes der vom Vorhaben betroffenen geschitzten Tierarten
eine Hecke aus einheimischen Gehdlzen anzulegen und dauerhaft zu erhalten.
Die Fldchen zum Anpflanzen von Gehdlzen mit Zweckbestimmung CEF-
MaBnahme werden auf Flurstck 179/4  entlang der ndrdlichen
Plangebietsgrenze sowie auf den FlurstUcken 177/7, 177/8 und 49/6 entlang der
Gstlichen Plangebietsgrenze ausgewiesen.

Um die Umsetzung der MaBnahmen zur Vermeidung und Minderung von
BeeintrGchtigungen fir die geschifzten Tierpopulationen sowie zur
Gewdhrleistung der kontinuierlichen Funktionalitét zu sichern, wurden im Text
(Teil B) unter Punkt ,ll. Naturschutzrechtliche Regelungen auf der Grundlage
des §11 Abs. 3 BNatSchG" folgende Festsetzungen getroffen:
(1)
Die  Bestimmungen des besonderen Artenschutzes gemdB
§ 44 BNatSchG sind zu beachten. Durch die BaumaBnahmen dirfen
keine Nist-,  Brut,  Wohn- oder Zufluchtsstétten der gemdB
§7Abs.2Nr. 13 und Nr. 14 BNatSchG  geschitzten heimischen,
wildlebenden Tierarten entnommen, beschddigt oder zerstért werden.
(2)
Um erhebliche Stérungen, Verletzungen und Tétungen von méglichen
Brutvogeln (Baum- und Gebdschbritern) zu vermeiden, sind Rodungen
von Gehdlzen ausschlieBlich in den ZeifrGumen
1. Oktober bis 28. Februar des nachfolgenden Jahres durchzufihren
(VermeidungsmaBnahme V 1).

(3)
Um erhebliche Stdérungen, Verletzungen und TStungen von
gebdudebesiedelnden Vogelarten zu vermeiden, sind

Gebdudeabbriche auBerhalb der Brutzeit von Végeln, also in einem
Zeitraum vom 1. Oktober bis 28. Februar durchzufihren. Ein Abbruch
wahrend der Brutzeit ist nur mdglich, wenn eine &kologische
Baubegleitung eine Besiedlung des Gebdudes ausschlieBen kann
(VermeidungsmaBnahme V 2).
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(4)

Im Vorfeld der Gebdudeabbriche ist durch eine &kologische
Baubegleitung eine erneute Besiedlungsprifung vorzunehmen und in
Abstimmung mit der zustdndigen Naturschutzbehérde geeignete
MaBnahmen zu freffen, um erhebliche Stérungen, Verletzungen und
T6tungen von Brutvégeln und Fledermdéusen auszuschlieBen. Wenn in
den zum Abriss vorgesehenen Gebduden eine Neubesiedlung
festgestellt wird, sind vor Beginn der Gebd&udeabbriche geeignete
Ausweich- oder Ersatzlebensstdften im Plangebiet oder im ndheren
Umfeld zu schaffen (VermeidungsmaBnahme V 3).

(5)

Lichtemissionen der AuBenbeleuchtungen sind auf ein notwendiges
MaB zu begrenzen sowie insekten- und fledermausfreundliche
Lichtquellen zu verwenden (VermeidungsmaBnahme V 4).

(6)

Als  FC§S-MaBnahme (FCS) ist zur Minimierung des Verlustes an
Bruthabitaten und geeigneten Nahrungshabitaten im Plangebiet eine
freiwachsende Hecke aus heimischen Gehdlzarten anzulegen und
daverhaft zu erhalten. Die Pflanzung ist im Zuge der ErschlieBung des
Plangebietes umzusetzen. Die Kosten fir die Umsetzung der FCS-
MaBnahme sind durch die Vorhabentrdgerin zu (bernehmen. Durch die
Verwendung schnellwachsender heimischer Gehdlze kann eine
schnellstm&gliche Funktionalitdt als Ersatzhabitate erreicht werden.

Die Umsetzung der Heckenpflanzung zur Schaffung von Ersatzhabitaten ist
als CEF-MaBnahme (vorgezogene AusgleichsmaBnahme) nicht vor dem
Gebdudeabriss und den Gehdlzrodungen umsetzbar, so dass eine
Ausnahme nach § 45 Abs. 7 BNatSchG von den Verboten des besonderen
Artenschutzes zu stellen ist. Eine Verschlechterung des Erhaltungszustandes
der Populationen betroffener Arten kann jedoch durch die Umsetzung der
FCS-MaBnahme vermieden werden.

Im Ergebnis der Prifung in der speziellen artenschutzrechtlichen Prifung
(saP) wurde festgestellt, dass bei DurchfUhrung der
VermeidungsmaBnahmen und der FCS-MaBnahme dem Eintreten
einschlagiger Verbotstatbestéinde des § 44 Abs. 1 BNatSchG  effektiv
begegnet werden. Das Vorhaben ist somit nach MaBgaben des
§ 44 Abs. 1 BNatSchG zuldssig.
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2.4 Nachrichtliche Ubernahmen
2.4.1 Trinkwasserschutz

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der Trinkwasserschutzzone 1l der
Wasserfassung Bansin (Kreistag Wolgast, Beschluss Nr. 17-2/74 vom 25.071974),
GemdB § 52 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) i.V. mit dem DVGW-Regelwerk
Arbeitsblatt W 101, welches per Erlass des Umweltministers als for Mecklenburg
- Vorpommern verbindlich eingeflhrt wurde, sind in Wasserschutzgebieten
bestimmte Handlungen verboten bzw. fUr beschrénkt zuléssig erkldrt worden.
So weisen das Einrichten von Baustellen sowie das Errichten, Erweitern und der
Betrieb von baulichen Anlagen mit Eingriffen in den Untergrund (sowohl Gber
dem Grundwasser als auch im Grundwasser) in der Trinkwasserschutzzone Il ein
sehr hohes GefaGhrdungspotenzial im Hinblick auf den Grundwasserschutz auf
und sind in der Regel nicht tragbar.

Bei positiver Bewertung des Vorhabens durch den Zweckverband
Wasserversorgung & Abwasserbeseitigung Insel Usedom kann die untere
Wasserbehdrde gemdB § 136 Abs. 3 Landeswassergesetz MV auf Antrag von
den Verboten und Nutzungsbeschrénkungen Ausnahmen zulassen, wenn sie
dem jeweiligen Schutzziel nicht zuwiderlaufen oder eine Ausnahme im
Interesse des Wohls der Allgemeinheit erforderlich ist.

Entsprechende Festsetzungen zu den Belangen des Trinkwasserschutzes
wurden in den Text (Teil B) unter ,,IV. Nachrichtliche Ubernahmen” in Punkt 1
aufgenommen.

In der Planzeichnung (Teil A) ist das Plangebiet nachrichtlich mit dem
Planzeichen 10.3 der PlanZV und der Zweckbestimmung Trinkwasserschutzzone
Il gekennzeichnet.

Aufgrund der Lage des Plangebietes in der Trinkwasserschutzzone Il kommt der
Ableitung des im Plangebiet anfallenden Oberflachenwassers eine besondere
Bedeutung zu.

Grundsatzlich  hat die Ableitung des im Plangebiet anfallenden
Oberflachenwassers getrennt vom Abwasser zu erfolgen.

Entsprechend Empfehlung des Staatlichen Amtes fir Landwirtschaft und
Umwelt  Vorpommemn  wurde eine fachliche  Stellungnahme  zur
Niederschlagsentwdésserung eingehoilt.

Auf  Grundlage der fachlichen Stellungnahme werden folgende
Empfehlungen fir die Ableitung des Oberflachenwassers gegeben:
- Das auf den privaten Grundsticken anfallende Oberfléichenwasser ist
mit geeigneten ReinigungsmaBnahmen erlaubnispflichtig zu versickern.
- FOr die &ffentlichen und privaten Verkehrsfldchen ist eine Sammlung und
Reinigung des anfallenden Oberflachenwassers mit erlaubnispflichtiger
Einleitung in einen Vorfluter vorzusehen.

Hinweise des Staatlichen Amtes fUr Landwirtschaft und Umwelt Vorpommermn
zu den anzuwendenden Regelwerken:
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«FUr die Bewerfung der stofflichen Belastung des Niederschlagswassers und
der Notwendigkeit, dieses vor Einleitung in ein Gewdsser zu behandeln, als
auch fir die Ermittlung erforderlicher MaBnahmen und Wirksamkeiten zum
StoffrGckhalt sind die Regelungen der DWA-Arbeitsblétter A-102-1/ BWK-A-3 -
I, DWA-A-102-2/ BWK-A-3-2 und DWA-Merkblattentwurf-102-4/ BWK-A-3-4
(Grundsdtze zur Bewirtschaftung und Behandlung von Regenwetterabflissen
zur Einleitung in Oberflichengewdsser) zu beachten und nur noch die gultigen
Abschnitte des DWA-Merkblattes M153 anzuwenden. "

Die fachliche Stellungnahme zur Niederschlagsentwdsserung ist Bestandteil
der Entwurfsunterlagen.

Die  Aussagen zur Ableitung des im Plangebiet anfallenden
Oberflachenwassers einschl. der anzuwendenden Regelwerke wurden im Text
(Teil B) unter Hinweise in Punkt ,,2. Ableitung des im Plangebiet anfallenden
Oberflachenwassers" dargestellt.

Das Staatliche Amt fir Landwirtschaft und Umwelt Vorpommern
hat in der Beteiligung mit Stellungnahme vom 23.07.2020 (zu den
Scopingunterlagen) und vom 23.09.2022 (zum Vorentwurf von 05-2022) auf
die Bewirtschaftungspléne und MaBnahmenprogramme zur Umsetzung der
EG-Wasserrahmenrichtlinie (EG-WRRL) verwiesen.

Das Plangebiet befindet sich im Bearbeitungsgebiet der Bewirtschaftungs-
vorplanung Usedom Nord. In dem Zusammenhang wurde der sidlich des
Plangebietes verlaufende der EG-WRRL-berichtspflichtige Sackkanal
(Wasserkérper USNO-0511) angefUhrt.

FOr den Sackkanal wurde als Bewirtschaftungsziel das ,,gute &kologische
Potential/ guter chemischer Zustand" ausgewiesen. Aufgrund einer
unbefriedigenden bioclogischen Ausstattung befindet er sich derzeit im
unbefriedigenden dkologischen Potential.

Im Rahmen der ErschlieBungsplanung ist nachzuweisen, dass mit Umsetzung
der Planung eine nachteilige Anderung des Zustandes des
Oberflachengewdssers (Verschlechterungsverbot) ausgeschlossen werden
kann.

Im Stadtebaulichen Vertrag verpflichtet sich die Vorhabentrégerin
entsprechend  der  ErschlieBungsdokumentation  (Anlage 5 des
Stadtebaulichen Vertrages) zur Planung und Herstellung der Anlagen der
Regenentwdsserung unter BerUcksichtigung der Auflagen der zusténdigen
Wasserbehorden fUr das Vertragsgebiet (Gebdude, Verkehrsfldchen,
Freifldchen), einschlieBlich der Verlegung einer Uberlaufleitung zwischen
der privaten PlanstraBe Uber das gemeindliche Flurstock 48. Die
Uberlaufleitung verbleibt im Eigentum der Vorhabentrégerin.
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2.4.2 Denkmalschutz

In den Gesamtstellungnahmen des Landkreises Vorpommern - Greifswald vom
17.09.2019/12.11.2019 zur Planungsanzeige, vom 22.07.2020/18.11.2020/
06.01.2021 zu den Scopingunterlagen von 05-2020 und vom 20.10.2022/
09.01.2023/10.01.2023/16.01.2023 zum Vorentwurf von 05-2022 wurde
festgestellt, dass durch das Vorhaben Belange der Bodendenkmalpflege
beruhrt werden.

Die Planung berGhrt den Fundplatz 5 der Gemarkung Neuhof und damit ein
geschitztes Bodendenkmal gemdB § 2 Abs. 1 und 5 DSchG M-V, deren
Verdnderung oder Beseitigung nach § 7 DSchG M-V genehmigt werden kann,
sofern vor Beginn jeglicher Erdarbeiten die fachgerechte Bergung und
Dokumentation der Bodendenkmale sichergestellt wird. Alle durch diese
MaBnahmen anfallenden Kosten hat der Verursacher des Eingriffs zu tragen (§
6 Abs. 5 DSchG M-V; GVBI. Mecklenburg — Vorpommern Nr. 1 vom 14.01.1998,
S. 12 ff., zuletzt ged@ndert durch Artikel 10 des Gesetzes vom 12.07.2010
(GVOBI. M-V, §. 383). Uber die in Aussicht genommenen MaBnahmen zur
Bergung und Dokumentation des Bodendenkmals ist das Landesamt fir
Bodendenkmalpflege rechtzeitig vor Beginn der Erdarbeiten zu unterrichten.
Die zu erteilenden Baugenehmigungen sind an die Einhaltung dieser
Bedingungen gebunden.

Die Lage des Fundplatzes ist in der Planzeichnung (Teil A) nachrichtlich
dargestellt.

Aus archdologischer Sicht kédnnen im Plangebiet jeder Zeit weitere Funde
entdeckt werden, fUr die eine Anzeigepflicht besteht.

Entsprechende AusfUhrungen zu den Belangen der Bodendenkmalpflege
wurden in den Text (Teil B) unter ,IV. Nachrichtliche Ubernahmen® unter Punkt
»2. Denkmalschutz" aufgenommen.

Im Stadtebaulichen Vertrag zwischen Gemeinde und Vorhabentréigerin wird
festgelegt, dass die Vorhabentrégerin im Rahmen der Baufreimachung die
erforderlichen Abstimmungen mit den zusténdigen Denkmalschutzbehdrden
hinsichtlich der Sicherung der Bodendenkmale zu veranlassen hat und die
daraus resultieren Kosten zu tragen hat.

Durch das Vorhaben werden keine Bau- und Kunstdenkmale berihrt.
GemdB § 2 Abs, 1 UVPG wurden im Rahmen der Umweltprifung die
Auswirkungen des Vorhabens auf die Kultur- und SachgUter im

Unfersuchungsraum ermittelt, beschrieben und bewertet.

Das Landesamt fUr Kultur- und Denkmalpflege wird im Rahmen der
Beteiligung gemaB § 4 Abs. 2 BauGB erneut zur Stellungnahme aufgefordert.
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3.0 VERKEHR
untersetzt durch ein Verkehrsgutachten

o Uberortlich
Die Gemeinde Ostseebad Heringsdorf liegt unmittelbar an der regionalen
Achse Wolgast - Zinnowitz - Ahlbeck (SwinemUnde), die als BundesstraBe 111
und ab Schmollensee weiterfUhrend als LandestraBe 266 kategorisiert ist.
Von SUden kann das Gemeindegebiet Uber Anklam - Stadt Usedom - Zirchow
(BundesstraBe 110) und anknUpfend in nérdlicher Richtung Uber die
LandesstraBe 266 erreicht werden.
Ein Anschluss an das Uberregionale StraBenverkehrsnetz ist durch die Autobahn
A 20 gegeben, deren Anbindungen in der Nahe der Stadt Gitzkow, bei
Jarmen bzw. Burow als ndchstgelegen zum Gemeindegebiet Heringsdorf
verlaufen.
Die Gemeinde Ostseebad Heringsdorf ist Uber die Bahnverbindung ZUssow -
Wolgast - Ahlbeck an die Interregionallinie (IR-Linie) Rostock - Berlin in den
Personenfernverkehr der Deutschen Bahn AG eingebunden.
Die Usedomer B&derbahn GmbH hat in der Gemeinde mehrere Haltepunkte
eingerichtet und verkehrt in regelmdaBigen Zeitabsténden, so dass ein guter
Service und eine fuBldufige Erreichbarkeit aller bebauten Ortsbereiche
gegeben sind.
AuBerdem verfigt die Gemeinde Uber ein Ortsbussystem.
FOr die touristische ErschlieBung der Insel Usedom Ubt der Flughafen
Heringsdorf, Ortslage Garz, eine wichtige Funktion aus.
Das offentliche Rad- und Wanderwegenetz ist entsprechend den natirlichen
Gegebenheiten und der Anziehungspunkte gut ausgebaut.
KUstenwanderwege verlaufen entlang der Ostsee von Wolgast bis Ahlbeck.

e Ortlich
Das Plangebiet befindet sich im Ortsteil Neuhof sUdlich der LandesstraBe 266
(Neuhofer StraBe) und wird Uber den Knotenpunkt LandesstraBe 266/StraBe Am
Kanal erschlossen.
Das Plangebiet grenzt im Norden an die 6ffentliche StraBe Am Kanal.
Die StraBe Am Kanal ist geschottert und verlduft im Bereich des Plangebietes
groBtenteils nicht auf dem &ffentlichen Wegegrundstick 48 sondern auf dem
sudlich angrenzenden Flurstlick 45/3.
Das 6ffentliche Wegegrundstick 48 wurde im Bereich des Plangebietes in den
Geltungsbereich einbezogen, in der Planzeichnung (Teil A) als dffentliche
Verkehrsfldche  festgesetzt  und  ist  damit  ggfs.  erforderlichen
StraBensanierungen und Trassierungsdnderungen vorbehalten.

Im Stadtebaulichen Vertrag hat sich die Vorhabentrégerin zur Ubernahme
eines Baukostenzuschusses fUr den Ausbau der StraBe Am Kanal verpflichtet.

* Innere ErschlieBung
Zur inneren ErschlieBung soll parallel zur sidwestlichen Plangebietsgrenze eine
PlanstraBe mit Wendeanlage angelegt werden. Die Trassierung der PlanstraBe
verl@uft Uber die FlurstUcke 49/8, 177/12, 178/7 und 179/6.
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Die Ausbaubreite der PlanstraBe wird mit 5,50 m und der Durchmesser der
Wendeanlage mit 22 m ausgewiesen.

Eine WeiterfOhrung der PlanstraBe ist nicht vorgesehen, da die sich nérdlich
anschlieBenden Grundsticke am Spargelberg in der Neuaufstellung des
FiGchennutzungsplanes nicht als Baufldichen, sondern als Grinflédchen
ausgewiesen sind.

Da die PlanstraBe somit nur von einem kleinen eingeschréinkten Personenkreis
(Anlieger) genutzt werden wird, erfolgt die Ausweisung als private
Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung als verkehrsberuhigter Bereich.

Die rGckwartig der PlanstraBe vorgesehenen Grundstiicke 4 und 5 werden Uber
einen 4 m breiten privaten ErschlieBungsweg angebunden (Fldichen mit Geh-,
Fahr- und Leitungsrecht auf den FlurstGcken 177/9 und 178/6).

Dem geplanten Grundstick 8 (Flurstick 179/4) wird entlang der nérdlichen
Plangebietsgrenze ein 3 m breiter Gehdlzaum als FCS- MaBnahme und ein 4 m
breiter ErschlieBungsweg bis zum Anschluss an die PlanstraBe zugeordnet
(,,Pfeifenstielgrundstick”). Der geplante ErschlieBungsweg verl&uft in einer
Breite von 1 m Uber FlurstUck 179/4 und in einer Breite von 3 m Uber FlurstUck
179/5. In der Planzeichnung (Teil A) ist die angedachte Teilung des Flurstickes
179/5 gekennzeichnet.

¢ Verkehrsuntersuchung
FOr das Plangebiet und dessen VerkehrserschlieBung Uber die StraBe Am Kanal
an die LandessfraBe L 266 wurden anhand einer Verkehrsuntersuchung (Stand
04-2020) die Leistungsfahigkeit und Verkehrsqualitdt der betroffen
Verkehrsanlagen untersucht und eine Verkehrsprognose, bezogen auf das Jahr
2030, erstellt.
Die Verkehrsuntersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass es mit Umsetzung der
Vorhaben im Bebauungsplangebiet Nr. 66 unter Beachtung der allgemeinen
Prognoseentwicklung zu einer Erhdhung des Verkehrsaufkommens im
Untersuchungsgebiet kommmen wird.
In Abhdngigkeit von der tatséchlich entstehenden Anzahl von Wohneinheiten
(8 - 15 Wohneinheiten) wird ein taglicher Verkehr von ca. 20 - 114 Kfz induziert,
der die LandesstraBe 266 zusatzlich belastet.
Der Knotenpunkt Am Kanal/LandesstraBe L 266 ist in der Analyse 2018 und in
der Prognose fUr 2030 als bestehender Vorfahrtsknoten leistungsfahig. Ein
Ausbau ist nicht erforderlich.
Aufstellbereiche oder Linksabbiegersireifen sind gemdB den geltenden
verkehrlichen Vorschriften nicht erforderlich. Dies gilt auch bei maximaler
Auslastung des Wohngebietes mit 15 Wohneinheiten.

¢ Hinweise der zustdndigen Behdrden

Das StraBenbauamt Neustrelitz hat mit Stellungnahme vom 21.07.2020 (zu den
Scopingunterlagen von 05-2020) der Verkehrsuntersuchung zugestimmt.
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Auf Nachfrage des StraBenbauamtes wird klargestellt, dass bei dem neu
ausgewiesenen Wohngebiet bei der Priofung der Notwendigkeit bzw. der
Festlegung von SchallschutzmaBnahmen die zu erwartende Verkehrsmenge
auf der L 266 bericksichtigt und das Bebauungsgebiet ausreichend vor
Immissionen geschitzt wird. Verkehrsuntersuchung und Schalltechnische
Untersuchung haben auf die Verkehrstrendprognose 2030 abgestelit.

GemdB den Gesamistellungnahmen des Landkreises Vorpommern -
Greifswald vom 22.07.2020/18.11.2020/06.01.2021 zu den Scopingunterlagen
von 05-2020 und vom 20.10.2022/09.01.2023/10.01.2023/16.01.2023 zum
Vorentwurf  von 05-2022 bestehen seitens des StraBenverkehrsamtes
grundsatzlich keine Einwdnde, wenn

" Bei Verdnderungen der Verkehrsfihrung oder beim Neu-, Um- und
Ausbau von StraBen, Wegen, PlGtzen und anderen Verkehrsflédchen
die enfsprechenden Unterlagen (Lageplan mit MaBen, ggf.
Markierungs- und Beschilderungsplan ...) rechtzeitig zur gesonderten
Stellungnahme vorgelegt werden.

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

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

- bereits bei der Planung als auch bei der Anbindung an bestehende
VerkehrsflGchen die rechtlichen Voraussetzungen fir die
Beschilderung der zu schaffenden bzw. zu verdndernden
VerkehrsflGchen entsprechend berlcksichtigt werden. Dies betrifft
z.B. verkehrsberuhigte Bereiche bzw. Tempo 30-Zonen."

Die Vorhabentrégerin hat die behérdlichen Forderungen im Rahmen der
Planung und Realisierung der ErschlieBung zu beachten.

4.0 MEDIEN

Die Tréger der Ver- und Entsorgung wurden hinsichtlich des Bestandes und der
Anschlussbedingungen abgefragt. Der relevante Leitungsbestand im
Plangebiet und angrenzend wurde gemd&B den mit den Stellungnahmen
Ubergebenen Bestandspldnen in der Planzeichnung (Teil A) dargestelit.

- Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung
(Auszug aus den Stellungnahmen des Iweckverbandes
Wasserversorgung & Abwasserbeseitigung Insel Usedom vom 10.07.2019
(Bestandsabfrage),vom 06.08.2020 (zu den Scopingunterlagen von 05-
2020) und vom 18.10.2022 zum Vorentwurf von 05-2022
In der &ffentlichen StraBe Am Kanal parallel vor den Flursticken 49/6 und
49/7  verlauft  Uber Flurstick 48 eine 6ffentliche  Trinkwasser-
versorgungsleitung, an die die geplante Bebauung angeschlossen werden
kann.
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Der Ooffentliche Abwasserkanal endet vor dem Geltungsbereich des
Plangebietes am &ffentlichen Wegegrundstick 49/1 (Flur 5, Gemarkung
Neuhof). Um das Plangebiet an die offentliche leitungsgebundene
Abwasseranlage anschlieBen zu kdnnen, muss die 6ffentliche Anlage
erweitert werden.
Die Entfernung zwischen der PlanstraBe und dem Anschlussschacht
des Abwasserkanals norddstlich am Stichweg der StraBe Am Kanal
betragtrd. 150 m.

+GemaB den Anschlussatzungen des Zweckverband Wasserversorgung und
Abwasserbeseitigung -Insel Usedom- hat jeder Anschlussberechtigte das
Recht, sein Grundstick an die leitungsgebundene Trinkwasserver- bzw.
Abwasserentsorgungsanlage anzuschlieBen (Anschlussrecht), wenn das
Grundstick durch eine StraBe erschlossen ist, in der betriebsfertige
Offentliche Anlagen vorhanden sind, bzw. wenn der Anschlussberechtigte
einen eigenen dinglich oder durch Baulast gesicherten Zugang von einer
StraBe zu seinem Grundstick hat. FUr alle anderen Grundstiicke gilt eine
Begrenzung/Versagung des Anschlussrechtes.

Von einer Begrenzung des Anschlussrechtes kann abgesehen werden,
wenn sich der Anschlussberechtigte verpflichtet, die im Zusammenhang mit
der ErschlieBung entstehenden Kosten fUr die Erweiterung, Herstellung und
Veranderung der 6ffentlichen Anlagen zu tragen.*

Die ErschlieBung des Plangebietes einschl. der notwendigen HeranfGhrung der
Abwasserleitung an das Plangebiet ist durch die Vorhabentragerin
durchzufGhren. Diese hat hierzu mit dem Zweckverband Wasserversorgung &
Abwasserbeseitigung Insel Usedom einen ErschlieBungsvertrag abgeschlossen.

Die Vorhabentrégerin hat sich im Stadtebaulichen Vertrag zur Ubernahme der
Kosten zur Herstellung der Trinkwasserversorgung und Abwasserbeseitigung
entsprechend der ErschlieBungsplanung verpflichtet.

- Elektroenergieversorgung
(Stellungnahmen der EDIS Netz GmbH vom 26.06.2019 zur
Bestandsabfrage und vom 12.01.2023 zum Vorentwurf von 05-2022)
GemdB dem mit den Stellungnahmen Ubergebenen Bestandsplan befinden
sich auf dem sUdwestlich angrenzenden Grundstick der Usedomer Baderbahn
GmbH Mittelspannungs- sowie stillgelegte Fernmeldekabel. Das stillgelegte
Fernmeldekabel tangiert im Bereich der geplanten Wendeanlage das
Plangebiet.

Entsprechend der Forderung des Versorgungstréigers wurde im Plangebiet ein
Standort  fOr eine zusdtziche Trafostation eingeordnet. Gemd&B dem
Fldchenbedarf von 4 m x 5 m wurde im Bereich der geplanten Wendeanlage
eine Flache fUr Versorgungsanlagen gemdaB § 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB  mit der
Iweckbestimmung Trafo- Station ausgewiesen.
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- Gasversorgung
- GDMcom Gesellschaft fir Dokumentation und Telekommunikation
mbH (Stellungnahmen vom 25.06.2019 zur Bestandsabfrage und vom
15.09.2022 zum Vorentwurf von 05-2022)
Im Plangebiet befinden sich keine vorhandenen Anlagen und keine zurzeit
laufenden Planungen der von der GDMcom vertretenen Anlagenbetreiber.
«Auflage: Sollfe der Geltungsbereich bzw. die Planung erweitert oder verlagert
werden oder der Arbeitsraum die dargesteliten Planungsgrenzen
Uberschreiten, so ist es notwendig, eine erneute Anfrage durchzufihren. "
Durch die GDMcom wurde darauf hingewiesen, dass diese nur fir einen Teil
der Anlagen der Betfreiber Auskunft erteilt. Der Vorhabentrégerin wird daher
empfohlen, vor Baubeginn Uber das Auskunftsportal der GasLINE
Telekommunikationsnetzgesellschaft Deutscher Gasversorgungsunternehmen
mbH & Co. KG den aktuellen Leitungsbestand abzufragen.

- Gasversorgung Vorpommern GmbH
(Stellungnahme vom 05.06.2019 zur Bestandsabfrage)

Im Plangebiet befindet sich kein Leitungsbestand.
SUdlich des Plangebietes, zwischen der StraBe Am Kanal und dem Sackkanal,
verlauft eine Gashochdruckleitung.
»Eine Versorgung mit Erdgas ist bei gegebener Wirtschaftlichkeit maoglich. Vor
Beginn der ErschlieBungsarbeiten ist der Abschluss einer entsprechenden
verfraglichen Vereinbarung erforderlich. *

- Telekommunikationsanlagen
- Deutsche Telekom Technik GmbH

(Auszug aus den  Stellungnahmen vom  16.07.2019  zur

Bestandsabfrage und vom 13.09.2022 zum Vorentwurf von 05-2022)
Im Plangebiet befinden sich keine Telekommunikationslinien der Deutschen
Telekom Technik GmbH.
wFUr die telekommunikationstechnische ErschlieBung wird im Zusammenhang
mit dem oben genannfen Bebauungsplan eine Erweiterung unseres
Telekommunikationsnetzes erforderlich.
Eine Entscheidung. ob ein Ausbau erfolgt, kénnen wir erst nach Prdfung der
Wirtschaftlichkeit und einer Nutzenrechnung treffen.
FOor die nicht &ffentlichen Verkehrsfiichen ist die Sicherung der
Telekommunikationslinien mittels Dienstbarkeit zu gewdhrleisten.
FUr den rechfzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die
Koordinierung mit dem StraBenbau und den BaumaBnahmen der anderen
LeitungstrGger ist es notwendig, dass Beginn und Ablauf der
ErschlieBungsmaBnahmen im Bebauungsplangebiet der Deutschen Telekom
Technik GmbH so frih wie mdglich, mindestens 4 Monate vor Baubeginn,
schrifflich angezeigt werden. "

Nach dem aktuellen Stand der Technik ist eine Breitbandversorgung
herzustellen.

42



- Loschwasserversorgung
Es wird eine Einzelhausbebauung mit Dachdeckung als Hartbedachung
zugelassen, so dass von einem Mindestléschwasservolumen von 48 m3/h, fir
einen Zeitraum von mindestens zwei Stunden also 96 m?, auszugehen ist.

Die Feuerwehr Heringsdorf hat mit Stellungnahme vom 13.01.2022 festgestellt,
dass die Ldéschwasserversorgung fir das Plangebiet derzeit noch nicht
gesichert ist. Im unmittelboaren Umfeld sind keine L&schwasserbrunnen und
Zisternen vorhanden bzw. in Planung.

Daher wird durch die Gemeinde eine Léschwassereinrichtung geplant und
errichtet.

Hierzu wurden im Vorfeld Machbarkeitsuntersuchungen zur Festlegung einer
optimalen Standorteinordnung der Léschwassereinrichtung durchgefihrt,

Die Léschwassereinrichtung soll unmittelbar an das Plangebiet angrenzend auf
Teilfldchen der &ffentlichen Flursticke 45/3 und 48 (StraBe Am Kanal) errichtet
werden.

Die Vorhabentragerin hat sich im Stddtebaulichen Vertrag zur teilweisen
Erstattung von Kosten fir die Erstellung der Léschwassereinrichtung verpflichtet.
Die Anfahrt fOr die Feuerwehr ist Uber den &ffentlichen Verkehrsraum jederzeit
sichergestellt. Feuerwehrzufahrten sowie Aufstell- und Bewegungsfléchen
werden entsprechend der ,Richtflinie fir FiGchen der Feuerwehr” vorgesehen.

Die Vorhabentrégerin hat rechtzeitig vor Baubeginn mit den Tragern der Ver-
und Entsorgung die entsprechenden ErschlieBungsvertréige abzuschlieBen.

Die Kostentragung der Vorhabentrégerin fir alle im Zusammenhang mit dem
Vorhaben stehenden erschlieBungsseitigen Planungs- und Baukosten ist im
Stadtebaulichen Vertrag zwischen Gemeinde und Vorhabentréiger verbindlich
geregelf.

Dies betrifft auch die Heranflhrung von ErschlieBungsleitungen an das
Plangebiet, wie bereits fir die Sicherung der Abwasserbeseitigung bekannt.
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5.0 FLACHENBILANZ

Geltungsbereich 8.152 m?
davon
e Nettobaufldche 6.636 m?
davon

GrundstUck 1 (FlurstUcke 49/6 und 177/8) 685 m?
(davon Anpflanzflédche: rd. 56 m?)
GrundstUck 2 (FlurstUcke 49/7 und 177/11) 850 m?

GrundstUck 3 (Flurstick 177/10) 783 m?
Grundstuck 4 (Flurstick 177/7) 786 m?
(davon Anpflanzfldche: rd. 71 m?
GrundstUck 5 (FlurstGck 178/4) L1210 m?
GrundstUck 6 (Flurstick 178/5) 747 m?
GrundstUck 7 (FlurstUck 179/5 teilw.) 653 m?
Grundstiuck 8 (FlurstUcke 179/4

und 179/5 teilw.) 922 m?

(davon Anpflanzfléche: rd. 165 m?

e Fladche mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht
zur ErschlieBung der Grundsticke 4 und 5
(Flursticke 177/9 und 178/6) 145 m?

e Offentliche Verkehrsfldche Am Kanal
(FlurstGck 48 teilw.) 455 m?

e private Verkehrsfléiche - PlanstraBe
(FlurstGcke 49/8, 177/12, 178/7 und 179/6) 877 m?

e FlGche fUr Versorgungsanlagen
Zur Einordnung der geplante Trafo- Station)
(FlurstGck 179/5 teilw.) 39 m?

6.0 EINGRIFFS-/AUSGLEICHSBILANZIERUNG

Mit der Errichtung der Wohnbebauungen und der Anlage der Verkehrsfléichen
sind ein volistGndiger Biotopverlust sowie Beeintréchtigungen der im Plangebiet
vorkommenden Biotope verbunden. Betroffen sind vorrangig Biotope der
Verkehrsflchen (Firmengelénde mit Lagerbereichen und Zufahrten) sowie
siedlungstypisch genutzte Fl&ichen. Ruderale Vegetationen befinden sich zum
groBen Teil in unbeanspruchten und damit der natirichen Sukzession
belassenen Bereichen des Plangebietes.

Bei den betroffenen Biotopen handelt es sich um Vegetations- und
Gehdlzbestande, die aus naturschutzfachlicher Sicht von geringer bzw.
mittlerer naturschutzfachlicher Bedeutung sind.
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Die Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung erfolgt gemdB 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 vorgeprégten Standort handelt und auch die
geplante Bebauung weitgehend auf bereits beanspruchte Bereiche begrenzt
bleibt, kann fir 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.

6.1  Ermittlung des Kompensationsbedarfs durch Biotopverluste

Im Zuge der Ermittlung des Kompensationsbedarfs wurden alle vom Vorhaben
betroffene bzw. sich im Wirkbereich des Vorhabens befindende Biotope
gemaB der Kartieranleitung des LUNG M-V ermittelt und ihnen ein Biotopwert
zugeordnet. In die Berechnung des Eingriffs wurde ein durchschnittlicher
Biotopwert eingestellt. Von den geplanten Bebauungen betroffen sind
insbesondere  siedlungstypische  Vegetationsbestdnde, Biotope  der
Verkehrsfldchen, speziell im Bereich des Firmengeléndes sowie ruderale
Vegetationen. GemdaB 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 Nahbereich der Bahntrasse der
Usedomer Baderbahn sowie im Anschluss an eine 6ffentliche Verkehrsfiéiche
kann von bereits vorhandenen Stdrwirkungen ausgegangen werden. Es wird
ein Lagefaktor von 0,75 in die Ermittlung des Kompensationserfordernisses
eingestellt.

Die Bilanzierung des Eingriffs wurde differenziert fUr die geplanten Bebauungen
und Flachenausweisungen im Plangebiet vorgenommen. Dieses betrifft die
Wohnbebauungen auf den Grundsticken 1 bis 8, die Anlage der privaten
Verkehrsflache  (PlanstraBe), die Ausweisung eines Geh-, Fahr- und
Leitungsrechtes, den Ausbau der offentlichen Verkehrsfléiche (StraBe Am
Kanal) sowie den Standort der geplanten Trafo-Station.

Lusatzlich bedingt auch die Pflanzung einer Hecke als FCS-MaBnahme
(MaBnahme zur Sicherung des Erhaltungszustandes) den Verlust von Biotopen,
der gleichfalls eine Kompensation erfordert.

In der Gesamtheit ergeben sich mit der Umsetzung der Planungen

Biotopverluste b_;w. Biotopbeeinirdchtigungen, die eine Kompensation in Hohe
von rd. 6.187 EFA/m? erfordern.
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Die geplanten Wohnbebauungen sowie die Anlage der Verkehrsfi&ichen
gehen mit einer Versiegelung von B&den einher, was zu weiteren
Beeintrdchtigungen der abiotischen Schutzgiter und damit zu einer
zusatzlichen Kompensationsverpflichtung fUhrt.

In der Nutzungsschablone wurde unter Berlicksichtigung der vorgesehenen
ParzellengréBe die Obergrenze fUr die Grundflédichenzahl im Bereich der
geplanten Wohnbebauungen einheitlich mit 0,4 festgelegt. Zum Zwecke einer
gewUnschten stadtebaulichen Qualitét und Wohnbaudichte dirfen die
zulGssigen Grundfldchen bis zu 50% Uberschritten werden. Somit gehen in die
Berechnung der Versiegelungen und der damit verbundenen funktionalen
Verluste von Boden 60% der NettobauflGchen als versiegelbare Fidchen in die
Berechnung des Kompensationserfordermnisses ein.

FOr Vollversiegelungen wurde ein Zuschlag von 0,5 berechnet. Die
Versiegelungen bedingen ein zusatzliches Kompensationserfordernis in Hohe
vonrd. 2.518 EFA/m2.

In der Gesamtheit ergibt sich mit der Umsetzung der Planungen im
Bebauungsplangebiet Nr. 66 ein Kompensationsbedarf in Héhe von rd.
8.705 EFA/m? (Eingriffsfldchen&quivalenten).

6.2 KompensationsmaBnahmen

Aufgrund des groBeren Fl&chenerfordernisses fUr die Anerkennung von
KompensationsmaBnahmen und der kleinteiligen GrundstUckszuschnitte ist
eine Umsetzung von KompensationsmaBnahmen im Plangeltungsbereich des
Bebauungsplanes nicht realisierbar.

GemaB § Ta Abs. 3 BauGB kann der Kompensationsbedarf auch auBerhalb
des Plangebietes durch ErsatzmaBnahmen beglichen werden. Da im
Gemeindegebiet selbst keine geeigneten Flédchen fir die Kompensation
vorhanden sind, hat die Vorhabentrégerin  die Abldsung  von
Kompensationsflchendquivalenten aus einem Okokonto vorgenommen.

Das gewdhlte Okokonto befindet sich im Landkreis Vorpommern-Greifswald in
der Landschaftszone  OstseekUstenland  und  damit  in derselben
Landschaftszone, in der der Eingriff erfolgt. Es handelt sich hierbei um das
Okokonto ,Naturwald Brinzow* (VG-028). In dem Kompensationspool wurden
MaBnahmen zur Umwandlung von Wirtschaftswald in Naturwald umgesetzt.

Die Vorhabentrdgerin hat mit dem Eigentimer des Okokontos eine
vertragliche Vereinbarung zur Ablésung der Okopunkte abgeschlossen und die
Kosten beglichen. Nach Zahlung wurde das Abbuchungsprotokoll erstellt und
die Ablésung durch die zustdndige Naturschutzbehdrde bestdatigt. Das
Abbuchungsprotokoll wurde als Anlage zum Bestandteil des Stédtebaulichen
Vertrages zwischen der Gemeinde und der Vorhabentréigerin erklért.
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Die Verantwortlichkeit der Vorhabentragerin zur Ubernahme der Kosten for die
Abldsung der Okopunkte werden gemdB Hinweis im Text (Teil B) unter Hinweise
»9. Zuordnung der externen KompensationsmaBnahmen und Kosten gemdi §
9 Abs. Ta i.V.m. § la Abs. 3 BauGB und § 135 a bis 135 ¢ BauGB*“ wie folgt
festgesetzt:
(N
Die Kosten fir die KompensationsmaBnahmen auBerhalb des
Plangeltungsbereiches sind durch die Vorhabentrdgerin = zu
Ubernehmen.
(2)
Der Nachweis der Ablésung der Kompensationsfléchendquivalente aus
dem Okokonto ,Naturwald — Brinzow"  (VG-028) wurde  vor
Satzungsbeschluss erbracht.

Mit der Ablsung der Okopunkte aus dem Okokonto kann die vollsténdige
Kompensation der Eingriffe durch das Vorhaben des Bebauungsplanes Nr. 44
der Gemeinde Ostseebad Heringsdorf nachgewiesen werden.

6.3 Kompensationserfordernis durch Baumfdllungen

Im Zuge der Vermessung wurde der im Plangeltungsbereich vorkommende
Baumbestand  erfasst und auf der Grundlage der vermessenen
Stammumfénge der Schutzstatus ermittelt. Der Baumbestand wurde
nummeriert und in die Planzeichnung des Bebauungsplanes Ubernommen.
Ergdnzend hierzu wurde eine Baumtabelle mit den baumsperzifischen
Parametern erstellt.

BGume mit einem Stammumfang ab 100 cm, gemessen in einer Héhe von
1.30 m ab Erdboden, sind gemd&B § 18 NatSchAG M-V gesetzlich geschitzt. Im
Plangeltungsbereich kommt im Zufahrisbereich zum Firmengeldnde eine
Europdische Larche vor, die einen Stammumfang von 110 cm aufweist und
demzufolge den Kriterien des gesetzlichen Gehélzschutzes entspricht.

Die Gemeinde Ostseebad Heringsdorf verfigt Uber eine Gehdlzschutzsatzung,
beschlossen von der Gemeindevertretung am 07.08.2008. Nach dieser Satzung
sind BAume ab einem Stammumfang von 50 cm  (entspricht einem
Stammdurchmesser von 16 cm), gemeindlich geschitzt. Der diesen
MaBgaben entsprechende Einzelbaumbestand wurde tabellarisch erfasst und
in die zeichnerischen Darstellungen Ubernommen. Es handelt sich hierbei
zumeist um Nadelgehdlze, speziell um Stech-Fichten.

Mit der Umsetzung der Planungen ist der Verlust von Einzelb&dumen
unvermeidbar. FOr Féllungen von gemeindlich geschUtzten B&umen im
Plangebiet ist ein Anfrag auf Ausnahme vom gemeindlichen Gehdlzschutz
bzw. bei gesetzlich geschitzten Bdumen vom gesetzlichen Gehdlzschutz zu
stellen.

Die Gehdlzschutzsatzung der Gemeinde Ostseebad Heringsdorf sieht bei
begrindeten Baumfallungen folgenden Kompensationsumfang vor:
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Stammumfang Kompensation

50 cm bis 69 cm 1 Ersatzbaum
70 cm bis 150 cm 2 Ersatzbdume
> 150 cm 3 Ersatzbdume

Der Ersatz  fOr gesefzlich geschUtzte B&ume st gemaB dem
Baumschutzkompensationserlass des Landes M-V nachzuweisen.

Der Baumschutzkompensationserlass des Landes M-V sieht bei der Beseitigung
von Baumen folgenden Kompensationsumfang vor:

Stammumfang Kompensation im Verhdltnis
50 cm bis 150 cm 121

> 150 cm bis 250 cm 152

> 250 cm 1238

Insgesamt sind fUr die Féllung von 12 Einzelb&umen, von denen 11 Badume dem
gemeindlichen Gehdlzschutz und ein Baum dem gesetzlichen Gehdlzschutz
unterliegt, 16 Ersatzpflanzungen nachzuweisen. Die Ersatzpflanzungen sind in
der Pflanzqualitédt Hochstamm, 3x verpflanzt, Stammumfang 16-18cm zu
pflanzen, dauerhaft zu erhalten und bei Féllung gleichartig zu ersetzen.

Die Baumpflanzungen sind auf den Wohngrundstiicken zu pflanzen. GemdB
den Festsefzungen des Bebauungsplanes sind je Grundstick zwei
Baumpflanzungen vorzunehmen, so dass in der Gesamtheit ein Nachweis von
16 Baumpflanzungen erbracht werden kann.

Zur Sicherung der FErsatzpflanzungen wurden im Text (Teil B) unter |I.
Festsefzungen zu Einzelbaumpflanzungen auf den Grundsticken getroffen.

Die Belange des gesetzlichen und gemeindlichen Gehdlzschutzes wurden
klarstellend im Text (Teil B) unter Hinweise in Punkt 4 dargelegt.
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7.0 SONSTIGE HINWEISE DER BEHORDEN UND
SONSTIGEN TRAGER OFFENTLICHER BELANGE

Bundesbehodrden
» Bergamt Stralsund
(Auszug aus der Stellungnahme vom  29.07.2020 zu den
Scopingunterlagen von 05-2020)
Das Plangebiet befindet sich innerhalb
- der Bergbauberechtigung ,,Bewilligung zur Gewinnung von Sole und
Erdwdrme im Bewiligungsfeld Usedom Ost". Inhaber dieser
Bergbauberechtigung ist die DISA energy GmbH.

Der Inhaber der Bergbauberechtigung wurde im Verfahren beteiligt.

e Hauptzollamt Stralsund
(Stellungnahme vom 29.09.2022 zum Vorentwurf von 05-2022)

|
Ich erhebe aus zollrechtlicher und fiskalischer Sicht keine Einwendungen
gegen den Entwurf.
2
DarUber hinaus gebe ich folgende Hinweise:
Das Plangebiet befindet sich im grenznahen Raum (§ 14 Abs. 1 ZolIVG |. V.
m. § 1, Anlage 1C der Verordnung Uber die Ausdehnung des grenznahen
Raumes und die der Grenzaufsicht unterworfenen Gebiete - GrenzAV -).
Insoweit weise ich rein vorsorglich auf das Betretungsrecht im grenznahen
Raum gem. § 14 Abs. 2 Z0llVG, welches auch wéhrend etwaiger Bauphasen
jederzeit gewdhrleistet sein muss, hin.
DarUber hinaus kann das Hauptzollamt verlangen, dass
GrundstUckseigentimer und -besitzer einen Grenzpfad freilassen und an
Einfriedungen Durchlésse oder Ubergdnge einrichten, das Hauptzollamt
kann solche Einrichtungen auch selbst errichten (Sétze 2 und 3 ebendort)."

Landesbehorden
e Landesamt fUr zentrale Aufgaben und Technik der Polizei,

Brand- und Katastrophenschutz M-V, Munitionsbergungsdienst

(Auszug aus der Stellungnahme vom 16.09.2022 zum Vorentwurf von 05-

2022)
«AuBerhalb der &ffentlichen Belange wird darauf hingewiesen, dass in
Mecklenburg-Vorpommern Munitionsfunde nicht auszuschlieBen sind.
GemdB § 52 LBauO ist der Bauherr fUr die Einhaltung der &ffentlich-
rechtlichen Vorschriften verantwortlich.
Insbesondere wird auf die allgemeinen Pflichten als Bauherr hingewiesen,
Gefdhrdungen fdr auf der Baustelle arbeitende Personen so weit wie
mdglich auszuschlieBen. Dazu kann auch die Pflicht gehdren, vor
Baubeginn Erkundungen Uber eine mdgliche Kampfmittelbelastung des
Baufeldes einzuholen.
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Konkrete und akfuelle Angaben (ber die Kampfmittelbelastung
(Kampfmittelbelastungsauskunft) der in Rede stehenden Fldche erhalten Sie
gebUhrenpflichtig beim Munitionsbergungsdienst des LPBK M-V.

Auf unserer Homepage www.brand-kats-mv.de finden Sie unter
»~Munitionsbergungsdienst" das Antragsformular sowie ein Merkblatt (ber
die notwendigen Angaben.

Ein enfsprechendes Auskunffsersuchen wird rechtzeitig vor BauausfUhrung
empfohlen.”

Der Landkreis Vorpommern Greifwald wurde im Verfahren beteiligt. Der
Sachbereich Katastrophenschutz hat mitgeteilt, dass keine Informationen zu
einer Kampfmittelbelastung vorliegen.

Der Vorhabentragerin wird empfohlen, rechtzeitig vor ErschlieBungsbeginn
ein konkretes Auskunftsersuchen zu beantragen.

e Staatliches Amt fir Landwirtschaft und Umwelt Vorpommern

(Auszug aus der Stellungnahme vom 23.09.2022 zum Vorentwurf von
05-2022)

Belange des anlagenbezogenen Immissionsschutzes:

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

e Landesamt fir Gesundheit und Soziales M-V
Abteilung Arbeitsschutz und technische Sicherheit, Dezernat Stralsund

(Auszug aus der Stellungnahme vom 236.10.2022 zum Vorentwurf von
05-2022)

»Gegen das Vorhaben bestehen aus der Sicht des Arbeitsschutzes keine
Einwendungen, wenn es entsprechend den vorgelegten Unterlagen und

arbeitsschutzrechtlichen Anforderungen ausgefihrt wird.

Pflichten des Bauherrn nach Baustellenverordnung

Wdahrend der Vorbereitungs- und AusfUhrungsphase des Bauvorhabens sind vom Bauherrn
die Anforderungen aus der Baustellenverordnung einzuhalten bzw. umzusetzen.

In diesem Zusammenhang ist insbesondere fUr den Fall, dass an diesem Vorhaben mehrere
Arbeitgeber gleichzeitig oder nacheinander tétig werden, ein geeigneter Sicherheits- und
Gesundheitsschutzkoordinator zu bestellen sowie durch diesen eine Unterlage fUr spdtere
Arbeiten an der baulichen Anlage zusammenzustellen. Eine damit erforderlichenfalls
verbundene Vorankindigung der BaumaBnahmen ist spdtestens 14 Tage vor Baubeginn
an das Landesamt fir Gesundheit und Soziales Mecklenburg-Vorpommern, Abteilung
Arbeitsschutz  und technische Sicherheit, Dezernat Stralsund zu Ubersenden,
(Baustellenverordnung - BaustellV] vom 10. Juni 1998 (BGBI. |, S. 1283)
Gefahrstoffermittiung

Sollen vor Beginn der Bebauung auf dem Geldnde noch vorhandene Gebdude
abgebrochen bzw. saniert werden, méchte ich sie darauf aufmerksam machen, dass der
Auftraggeber vor dem Beginn der Arbeiten im/am Gebdude eine Ermittlung der
vermuteten Gefahrstoffe (Kinstliche Mineralfasern, asbesthaltige Materialien, teerhaltige
Produkte u.d.) und eine Abschdtzung der von diesen im Sinne der Sicherheit und des
Gesundheitsschutzes mdglicherweise ausgehenden Gefdhrdung vorzunehmen oder
durchzufGhren lassen hat. (Gefahrstoffverordnung § 6)
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Die Ergebnisse dieser Ermittlung sind zu dokumentieren und allen Auftragnehmern, die
eventuell auf der Baustelle tatig sein werden, zur Verfigung zu stellen.
(Gefahrstoffverordnung § 15 (5)).

Vor Abbruch- und Sanierungsarbeiten sind die gefahrstoffhaltigen Materialien
ordnungsgemdB zu entfernen. Des Weiteren sind fUr Tdtigkeiten mit gefahrstoffhaltigen
Materialien personelle und technische Voraussetzungen gem. Gefahrstoffverordnung i.V.
mit den Technischen Regeln fur Gefahrstoffe (TRGS) nofwendig. Diese Arbeiten sind
rechfzeitig vor Beginn bei unserer Behérde (asbesthaltige Materialien) bzw. bei Abbruch
von PAK-haltigen und KMF-haltigen Materialien der Bau BG anzuzeigen und unserer
Behérde als Kopie zuzusenden."

Vorhabentrdgerin und kinftige Bauherren haben die Vorschriften des
Arbeitsschutzes einzuhalten.

Landkreis Vorpommern-Greifswald
(Auszige aus den Gesamtstellungnahmen vom 22.07.2020/
18.11.2020/06.01.2021 zu den Scopingunterlagen von 05-2020 und vom
20.10.2022/ 09.01.2023/10.01.2023/16.01.2023 zum Vorentwurf von 05-2022)

* Sachgebiet Bavordnung
«FUr die GrundstUcke sind gemdB § 5 Abs. 1 und 2 der LBauO M-V Zugdnge
und Zufahrten auf den rickwdértigen Grundsticken zu schaffen sowie Zu-
und  Durchfahrten,  Aufstellfiichen  und  Bewegungsfldchen  fir
Feuerwehrfahrzeuge und diese mUssen ausreichend befestigt sein.
Die AbstandsflGchen gemdB § é Abstandsfléichen, Abstdnde LBauO M-V
sind einzuhalten.
Die Zufahrten von der 6&ffentlichen StraBe zu den Grundsticken sind
Offentlich - rechtlich oder grundbuchlich zu sichern.”

e Sachbereich Abfallwirtschaft
«Die untere Abfallbehdrde stimmt dem Vorhaben unter BerUcksichtigung
folgender Auflagen zu:
Die neue Safzung des Landkreises Vorpommern-Greifswald (ber die
Abfallentsorgung (Abfallwirtschaftssatzung - AwS), in Kraft seit 1. Januar
2020, ist einzuhalten.
Bei den Bauarbeiten anfallende Abfdlle sind ordnungsgemds entsprechend
den Forderungen des Kreislaufwirtschaftsgesetzes (Kr'WG) vom 24.02.2012
(BGBI. 1§.212), in der zuletzt gUltigen Fassung, zu sortieren und anschlieBend
einer Verwertung, Behandlung oder Entsorgung zuzufihren.
Die StraBe ist so zu gestalten, dass ein sicheres Befahren mit Entsorgungs-
fahrzeugen mdglich ist (§ 45  Absatz 1 UnfallverhUtungsvorschrift
«Fahrzeuge* - BGV D 29). Danach wird unter anderem eine Mindestbreite
von 3,55 m ohne Begegnungsverkehr und 4,75 m mit Begegnungsverkehr
gefordert.
Die Zufahrten zu den Mullbehdlterstandorten sind so anzulegen, dass ein
RUckwdrtsfahren  mit  MdUlifahrzeugen nicht  erforderlich st (§ 16
UnfallverhGtungsvorschrift ,,MUllbeseitigung” BGY C 27). Fir die Errichtung
von StichstraBen und -wege gilt demnach, dass am Ende der StichstraBe
und des -weges eine geeignete Wendeanlage vorhanden sein muss.
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Wendeanlagen  kénnen als Wendehammer, Wendekreis oder
Wendeschleife ausgefUhrt werden. Dabei sind die Vorschriften der UVV -
VBGI126 zu beachten.

Entsprechend der Auflage des kreislichen Entsorgers wurde geméB Darstellung
in der Planzeichnung (Teil A) fir die PlanstraBe ein StraBenquerschnitt von
9,50 m und fUr die geplante Wendeanlage ein Durchmesser von 22 m
ausgewiesen.

 Sachbereich Bodenschutz
,Die untere Bodenschutzbehdrde stimmt dem Vorhaben unter
BerUcksichtigung folgender Auflagen zu:
Nach dem derzeitigen Kenntnisstand sind im Planungsgebiet keine Altlasten
bekannt.
Wdhrend der BaumaBnahme auftretende Hinweise auf Altlastverdachts-
fldchen (vererdete MUllkérper, Verunreinigungen des Bodens, Oberfldchen-
und Grundwassers, u.a.] sind der unteren Bodenschutzbehdrde des
Landkreises (Standort Anklam) sofort anzuzeigen. Die Arbeiten sind
gegebenenfalls zu unterbrechen.
Im Rahmen der planerischen Abwdgung sind die Zielsetzungen und
Grundsdtze des Bundes-Bodenschutzgesetzes (BBodSchG) vom 17. Mdrz
1998 (BGBI. | S. 502), in der zuletzt giltigen Fassung, und des
Landesbodenschutzgesetzes (LBodSchG M-V) vom 04. Juli 2011 (GVOBI. M-
V'S. 759), in der zuletzt gUltigen Fassung, zu bericksichtigen.
Danach haben Alle, die auf den Boden einwirken oder beabsichtigen, auf
den Boden einzuwirken, sich so zu verhalten, dass schddliche
Bodenverdnderungen, insbesondere bodenschddigende Prozesse, nicht
hervorgerufen werden. Mit dem Boden ist sparsam und schonend
umzugehen. Fldchenversiegelungen sind auf das notwendige MaB zu
begrenzen.
Treten wdahrend der BaumaBnahme Uberschussbéden auf oder ist es
notwendig, Fremdbdéden auf- oder einzubringen, so haben entsprechend §
/ BBodSchG die Pflichtigen Vorsorge gegen das Entstehen schédlicher
Bodenverdnderungen zu treffen.
Die Forderungen der §§ 9 bis 12 der Bundes-Bodenschutz- und Altlasten-
verordnung (BBodSchV) vom 12. Juli 1999 (BGBI. I. S. 1554), sind zu beachten.
Ergénzend sind bei der Verwertung des anfallenden Bodenaushubs und
anderer mineralischer Abfdlle die Anforderungen an die stoffliche
Verwertung von mineralischen Reststoffen/Abfdllen -Technische Regeln-
der Mitteilungen der Lé&nderarbeitsgemeinschaft Abfall (LAGA) 20, Teile |, II
und Ill, zu beachten.”

Die Auflagen sind durch die Vorhabentréagerin und die kinftigen Bauherren
einzuhalten.

Die Zielsetzungen und Grundsé&tze des Bundes- Bodenschutzgesetzes
wurden in den Planteilen umfassend gewUrdigt.
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Der sparsame und schonende Umgang mit Grund und Boden spiegelt sich
besonders in den Festsetzungen zum MaB der baulichen Nutzung, zu den
Uberbaubaren Grundsticksflachen und zu den naturschutzrechtlichen
Belangen wider.

e Sachbereich Immissionsschutz

.Hinweise:

Hinsichtlich der Errichfung, der Beschaffenheit und des Betriebes von
Feuverungsanlagen sind die Anforderungen der Ersten Verordnung zur
DurchfUhrung des Bundes-Immissionsschufzgesetzes (Verordnung Uber
kleine und mittlere Feuerungsanlagen - 1. BImSchV) einzuhalten.
Insbesondere ist hiernach die Uberwachung durch den bevollméchtigten
Bezirksschornsteinfeger zu gewdhrleisten.

BezUglich der eventuellen Errichtung von (Luft-)Wé&rmepumpen wird auf die
Darlegungen des Leitfadens fir die Verbesserung des Schutzes gegen Lérm
bei stationdren Gerdten der Bund/Ldnder-Arbeitsgemeinschaft fir
Immissionsschufz (LAl) vom 28.08.2013 verwiesen.

Wahrend der Bauphase sind die Bestimmungen der 32. Verordnung zur
DurchfGhrung des  Bundes-Immissionsschutzgesetzes  (Gerdte-  und
Maschinenldrmschutzverordnung - 32. BImSchV) sowie die Immissions-
richtwerte der Allgemeinen Verwaltungsvorschrift zum Schutz gegen
Bauldrm einzuhalten.*

Die Hinweise sind durch die Vorhabentragerin, die Bauherren bzw. die
beauftragten Bauunternehmen zu beachten.

» Ordnungsamt, Sachbereich Katastrophenschutz
Es sind zurzeit keine Risiken oder Gefahren, einschl. Munitionsaltlasten,
bekannt.

Das Landesamt fUr zentrale Aufgaben und Technik der Polizei, Brand- und
Katastrophenschutz M-V, Munitionsbergungsdienst wurde im Verfahren
beteiligt.

Sonstige Trager offentlicher Belange

e Usedomer Baderbahn GmbH (UBB)

(Auszug aus der Stellungnahme vom 07.07.2020 zu den Scoping-

unterlagen von 05-2020)
«Bezuglich des o.g. Bebauungsplans bestehen keine Bedenken.
Grundsatzlich ist bei Planungen zu beachten, dass Forderungen jeglicher Art,
die im Zusammenhang mit dem derzeitigen Eisenbahnbetrieb bzw. mit
Verdnderungen des derzeitigen Eisenbahnbetriebes oder aqus der
Verdnderung der Gleisanlagen der Usedomer B&derbahn GmbH entstehen
k&nnen, ausgeschlossen werden. Es sind alle Eisenbahnrechtlichen Belange im
vollen Umfang zu berUcksichtigen.*
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Die Eisenbahnrechtlichen Belange wurden bericksichtigt.

Der Geltungsbereich der Planung bezieht keine Fldchen ein, die im Eigentum
der Usedomer Baderbahn GmbH stehen, so dass Beeintréichtigungen des
Bahnbetriebes ausgeschlossen werden kénnen.

Die Auswirkungen durch das Heranplanen des Wohngebietes an das
Grundstick der Usedomer Bd&derbahn GmbH wurden im Rahmen einer
Schalltechnischen Untersuchung ermittelt und innerhalb des Plangebietes
passive LarmschutzmaBnahmen festgelegt.

Die weiteren im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit, der Behérden und
sonstigen Trager Offentlicher Belange sowie der Nachbargemeinden
eingehenden Hinweise werden gemdB der abschlieBenden Abwdgung der
Gemeindevertretung des Ostseebades Heringsdorf in die Satzungsfassung
eingearbeitet.

Ostseebad Heringsdorf

Die BUrgermeisterin
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