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1 RECHTSGRUNDLAGE

Der Bebauungsplan wird auf der Rechtsgrundlage des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fas-
sung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt gedndert durch Artikel 21 des
Gesetzes vom 21. Juni 2005 (BGBI. I'S 1817, 1824) und der Mecklenburgischen Bauord-
nung {LBauO M-V) vom 06. Mai 1998 (GVOBI. M-V S. 468), zuletzt gecindert durch Gesetz
vom 16.12.2003 (GVOBI. M-V S. 690) durchgefihrt.

Fir den Bebauungsplan gilt die Verordnung tber die bauliche Nutzung der Grundstiicke
(Baunutzungsverordnung - BauNVO) vom 23. Januar 1990 (BGBI. 1S. 132), zuletzt gedn-
dert durch Art. 3 des Gesetzes vom 22. April 1993 (BGBI. | S. 466).

2 GELTUNGSBEREICH

Der Geltungsbereich fir den Bebauungsplan Nr. 4 “TriftstraBe ~ Bereich der ehemaligen
Gartenanlage im Oristeil Heringsdort” umfasst ein ca. 0,6 ha groes Gebiet im Zentrum
des Ortsteils Heringsdort/ Neuhof der Gemeinde Dreikaiserbader.

Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt:

— im Nordwesten durch die sidéstliche Begrenzung der Triftstraf3e,

— im Nordosten durch die nordéstliche Grenze des Flurstiicks 36/7,

— im Osten durch die &stlichen Grenzen der Flursticke 36/6, 36/5 und 36/1,

— im Stden durch die sidliche Grenze des Flursticks 36/1 und

— im Sidwesten durch die sidwestlichen Grenzen der Flursticke 36/1, 36/2 und 36/3.

Der GeHungsbér’eich beinhaltet folgende Flursticke: 36/1, 36/2, 36/3, 36/4, 36/ und
36/6. ‘



Abbildung 1: Geltungsbereich

Gemarkung Neuhof

emorkung Heringsdorf
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3 VERANLASSUNG/ZIELSETZUNG

Die Gemeinde beabsichtigt am nérdlichen Ende der Triftstrafe die Entwicklung eines
Wohngebietes. Bereits heute befindet sich auf der Uberwiegend kleingdrtnerisch genutzten
Flache ein l-geschossiges Wohngebéude. Zur Abrundung der Wohnnutzung an dieser Stelle
und zur stddtebaulichen Ordnung des Bereichs hat sich die Gemeinde daher entschlossen,
einen Bebauungsplan fir dieses 0,6 ha groe Teilgebiet aufzustellen. Geplant ist eine
Wohnbebauung mit I-geschossigen Einzelhdusern.

Das Plangebiet besteht derzeit aus sechs privaten Grundsticken. Diese etwa 700 bis 1000
m? grofien Grundstiicke sind zur Zeit von den Besitzern hauptséchlich kleingérinerisch ge-
nutzt. Der Bebauungsplan soll die Errichtung von Einzelhdusern mit Wohnnutzung auf diesen
Parzellen méglich machen. Im Zusammenhang mit den Planungen ist die Errichtung von 6-7
Einzelhdusern im Plangebiet (1 Gebdude pro Grundstick) maglich.

Die geplante Bebauung dient unter Ausnutzung bestehender Verkehrsinfrastruktur (TriftstraBe,
Dinenweg) der Entwicklung integrierter Standorte und wirkt einer Zersiedlung im Gemein-
degebiet entgegen. Die geordnete Entwicklung der Fléche soll eine qualifizierte Wohnnut-
zung erméglichen und zur stadtebaulichen Aufwertung des Ortsbildes im nérdlichen Ab-
schnitt der TriftstraBe beitragen. Das Vorhaben entspricht den stédtebaulichen Zielen der
Gemeinde zur stédtebaulichen Entwicklung der Fléchen &stlich der TriftstraBe.

Aufgrund der Lage und der derzeitigen Nutzung der Fléche ist eine Bebauung der Grundsti-
cke aut Grundlage des § 34 BauGB nicht méglich. Die Neuordnung des Gebietes erfordert
daher die Aufstellung eines Bebauungsplans. Der Aufstellungsbeschluss zum Bebauungs-
planverfahren erfolgte im Mai 2004. Parallel dazu wurde der Anderungsbeschluss zum FNP
durch die GW gefasst. Die Anfrage nach den Zielen der Raumordnung erfolgte im Juli
2004. Mit dem Schreiben vom 12. Oktober 2004 zur 1. Anderung des Flachennutzungs-
plans der ehemaligen Gemeinde Seebad Heringsdorf bekundete das Amt fir Raumordnung

und Landesplanung seine positive Stellungnahme zu dem Bebauungsplanverfahren Nr. 4
o IrifistraBe”.

Die Plangrundlage wurde im Juni 2004 durch das Kataster- und Vermessungsamt des Land-
kreises Ostvorpommern erstellt. Mit der Erarbeitung des Bebauungsplans wurde die pla-
nungsgruppe 4, Berlin beauftragt. Der grinordnerische Fachbeitrag wird durch das Biro
Seebauer, Wefers & Partner erarbeitet.

Aufgrund der Gréfle des Vorhabens (festgesetzte GraBe der Grundflache ca. 1.500 gm, bei
einer GRZ 0,25 aut einer Flache von ca. 6.000) ist gem. Nr. 18.8 Anlage 1 UVPG (20.000
bis weniger 100.000 qm) keine Einzelfallprifung erforderlich.



4 RAUMLICHE EINORDNUNG

Der Oristeil Heringsdorf mit ca. 4.650 Einwohnern liegt im Naturraum des Usedomer Hi-
gellandes ca. 8 km von der polnischen Hafenstadt Swineminde (Swinousicie) enffernt - in-
nerhalb des Landkreises Ostvorpommern. Die Ortslage Neuhof ist neben dem Ortszentrum
von Heringsdort der einzig bedeutsame Siedlungsbereich Heringsdorfs, das weiter stdlich
gelegene Gothen ist kaum besiedelt. Im Oriszentrum Heringsdorfs, das ca. 2 km vom Gel-
tungsbereich entfernt liegt, werden Guter des allgemeinen tdglichen Bedarfs angeboten.
Heringsdorf Gbernimmt zusammen mit den Ortsteilen Ahlbeck und Bansin die zentralértliche
Funktion eines Unterzentrums mit ausgewdhlten mittelzentralen Funktionen.

Abbildung 2: Lage des Plangebiets
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Die verkehrliche ErschlieBung durch den motorisierten Individualverkehr (MIV) ist for Bewoh-
ner von Neuhof gut. Uber die B 111 besteht eine Uberregionale Anbindung an das Mittel-
zentrum Wolgast sowie das Unterzentrum Zinnowitz. Stdlich von Heringsdorf (ca. 5 km)
verlguft die B 110 mit Anschluss an das Mittelzentrum Anklam. Eine direkte Anbindung an
das Fernverkehrsnetz der Bahn besteht nicht. Mit Nahverkehrsziigen der Usedomer Béder-
bahn {UBB) lassen sich alle Ostseebdder Usedoms, sowie Wolgast und Greifswald errei-
chen. Von Stralsund aus bestehen Fernverkehrsverbindungen nach Hamburg und Berlin.

For den Flugverkehr im Bereich der Ferienregion Usedom und weitere Teile Vorpommerns
steht der Regionalflughafen Heringsdorf zur Verfigung. Vorrangig touristische Bedeutung
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haben die Schiffsverbindungen zum Seebad Bansin und dem Ostseeheilbad Ahlbeck sowie
zur Insel Wollin und nach Swineminde.

5 UBERGEORDNETE PLANUNGEN

Landesraumordnungsprogramm (LROP) / Raumentwicklungsprogramm

Derzeit erfolgt durch das Ministerium fir Arbeit, Bau und Landesentwicklung Mecklenburg-
Vorpommern die Neuaufstellung des Raumentwicklungsprogramms. GemaB dem bis dorthin
geltenden Landesraumordnungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern (LROP) zéhlt den
Ortsteil zum Landlichen Raum. Die Region um Heringsdorf wird als Raum mit besonderer
natirlicher Eignung fir Fremdenverkehr und Erholung dargestellf, was die Férderung des
Tourismus in diesen Raumen als wichtigen Wirtschaftszweig beinhaltet. Das ehemalige Ge-
meindegebiet Heringsdorf ist als Vorsorgeraum Naturschutz und Landschaftspflege einge-
stuft. Teilrdume des ehemaligen Gemeindegebietes sind als Vorranggebiet fur Trinkwasser-
sicherung sowie als Vorsorgeraum fir die Rohstoffsicherung dargestellt.

Regionales Raumordnungsprogramm (RROP) Vorpommern

Das Regionale Raumordnungsprogramm (RROP) Vorpommern, einschlieBlich 2. Teilfort-
schreibung, konkretisiert die Darstellungen des LROP. Der Oristeil Seebad Heringsdorf bildet
zusammen mit den Ortsteilen Ostseebad Ahlbeck und Seebad Bansin ein gemeinsames
Unterzentrum, das ausgewdhlte Funktionen eines Mittelzentrums Gbernimmt. Mit der Aufwer-
tung der vorhandenen Kleingartenanlage durch die Ausweisung eines Allgemeinen Wohn-
gebietes wird im Rahmen der Siedlungsentwicklung in den zentralen Orten des léndlichen
Raumes der nach RROP 5.1(6) zu bevorzugenden Innenentwicklung des Ortes Vorrang ge-
geben. .

Fléchennutzungsplanung Gemeinde Dreikaiserbdder

; " : Das Plangebiet ist im derzeit giltigen Flé-
chennutzungsplan als Grinflache mit der
Zweckbestimmung Dauerkleingarten dar-
gestellt. Der Flachennutzungsplan  wird
diesbeziiglich gem. § 8 Abs. 3 BauGB pa-
rallel zum Bebauungsplanverfahren Nr. 4
IriftstraBle - Bereich der ehemaligen Gar-
tenanlage im Onisteil Heringsdorf” gedin-
dert. Im Entwurf der 1. FNP-Anderung
Dreikaiserbéder von Dezember 2005 ist
die Flache als Wohnbaufldche dargestellt
(siehe Abbildung 3).

Das Plangebiet befindet sich nicht inner-
halb einer Trinkwasserschutzzone.

Abbildung 3: Ausschnitt der 1. Anderung des Flachennutzungsplans fir die Gemeinde
Dreikaiserbéder (Entwurf Dezember 2005))



Zusammenlegung der Gemeinden

Am 1. Januar 2005 schlossen sich die drei Gemeinden Ostseeheilbad Ahlbeck, Seebad
Bansin und Seebad Heringsdorf zu der Gemeinde ,Dreikaiserbader” zusammen. Der Beaui-
tragte der Gemeinde Dreikaiserbéder hat am 22.03.2005 verfugt, die Teilflachennutzungs-
plane fir die einzelnen Ortsteile der Gemeinde Dreikaiserbéder gemdB § 6 Abs. 6 Bauge-
setzbuch (BauGB) zum Flachennutzungsplan der Gemeinde Dreikaiserbdder zu vereinigen.
Die Gemeinde hat das 1. Anderungsverfahren fir die angefangenen Anderungen in den
ehemaligen Flachennutzungsplénen der Ortsteile for den neuen gemeinsamen FNP Dreikai-
serbader eingeleitet (Aufstellungsbeschluss vom 28.06.2005; bekannt gemacht im Kaiser-
béderbote vom 27.09.2005). Die Entwicklung der Fliche zum Wohngebiet entspricht wei-
terhin der Zielstellung der neuen Gemeinde und findet entsprechend im 1. Anderungsverfah-
ren Beriicksichtigung. Das Bebauungsplanvorhaben widerspricht nicht den Zielformulierun-
gen der einzelnen ehemaligen Gemeinden und ldsst sich in eine réumliche Gesamtentwick-
lung der neuen Gemeinde integrieren.

1. Anderungsverfahren zum FNP Heringsdorf

Am 19.06.2003 erfolgte durch die damalige Gemeinde Seebad Heringsdorf der Aufstel-
lungsbeschluss zur 1. Anderung des Flachennutzungsplans fir den Bereich Bebauungsplan
Nr. 16 ,TriftstraBe — Bereich der ehemaligen Gartenanlage” (heute B-Plan Nr. 4). Im Juni
2004 erfolgte die Planungsanzeige zur 1. Anderung des Flachennutzungsplans. Am
16.08.2004 teilte das Amt for Raumordnung und Landesplanung Vorpommermn in seiner
landesplanerischen Stellungnahme mit, dass die Anderung mit den Zielen der Landespla-
nung in Ubereinstimmung zu bringen sei.

Hierzu erfolgte basierend auf den Daten des Statischen Landesamtes Mecklenburg-
Vorpommern vom August 2004 sowie den Angaben der ehemaligen Gemeinde Seebad
Heringsdorf eine Aktualisierung bzw. Prifung der Wohnraumbedarfsanalyse 2001, die Be-
standteil des Erléuterungsberichts zum rechtswirksamen Flachennutzungsplan war. Als Er-
gebnis der Wohnraumbedarfsanalyse ergab sich ausgehend vom Ausgangsjahr 1993 ein

aktualisierter Gesamtbedarf von ca. 630 Wohneinheiten fir den Oristeil Heringsdorf bis
zum Jahr 2010.

Mit der Entwicklung der Standorte ,Mohlenkamp” (86 WE), ,SchulstraBe 1a und 1b” (129
WE) sowie ,Im Seefeld” (118 WE) wurde im Oristeil Heringsdorf zusammen mit der Umnut-
zung der Flachen ,Bauhof” (65 WE) und ,Maxim Gorki” (47 WE) in den letzten 10 Jahren
ein wesentlicher Beitrag zur Sicherung der Wohnfunktion im Ortsteil Heringsdorf geleistet.

Da die Entwicklung der Zuwachsfléchen ,Am Spargelberg” und ,WilhelmstraBe” eine lang-
fristige Option fir den Zeitraum nach 2010 darstellen, sind die wesentlichen Wohnbaufla-
chenpotenziale (ca. 445 WE) fur den Ortsteil Heringsdorf in den letzten 10 Jahren ausge-
schépft worden. )

Aus diesem Grunde plant die Gemeinde Dreikaiserbéder for den kurzfristigen Bedarf die
Entwicklung kleinteiliger Wohnstandorte im Ortsteil Heringsdorf. Hierzu zéhlen die Fléchen
am nérdlichen Ende der TriftstraBe (ca. 0,6 ha) sowie eine Fliche im Bereich der Schulstra-
Be (ca. 1,2 ha). Beide Standorte sind bereits verkehrlich erschlossen und werden derzeit als
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Freizeit- und Erholungsgérten genutzt. Entsprechend den stadtebaulichen Konzepten zum 1.
Anderungsverfahren des Bebauungsplans Nr. 2 ,SchulstraBe - 1. Anderung” sowie dem
Bebauungsplanverfahren Nr. 4, TriftstraBe” ist an den beiden Standorten die Errichtung von
EinzelhGusern bzw. Einzel- und Doppelhéusern vorgesehen. Die Bauweise wird tber ent-
sprechende textliche Festsetzungen gesichert. Im Bereich SchulstraBe ist die Errichtung von
ca. 17 Hauseinheiten geplant mit 1 einer Wohneinheit pro Haus. Im Bereich Triftstraf3e ist
die Errichtung von 6 bis 7 Einzelhdusern vorgesehen.

Mit dem Schreiben vom 12. Oktober 2004 zur 1. Anderung des Flachennutzungsplans der
ehemaligen Gemeinde Seebad Heringsdorf bekundete das Amt far Raumordnung und Lan-
desplanung seine positive Stellungnahme zu dem Bebauungsplanverfahren Nr. 4, Triftstra-
Be”. Im November 2004 wurde zusammen mit dem Anderungsverfahren zum Bebauungs-
plan die frihzeitige Birgerbebeteiligung gem. § 3 Abs.1 BauGB durchgefihrt.

Vorzeitiger Bebauungsplan nach § 8 Abs. 4 BauGB

Das geplante parallele FNP-Anderungsverfahren hat sich durch die Zusammenlegung der
Gemeinden Heringsdorf, Bansin und Ahlbeck zur Gemeinde Dreikaiserbdader zeitlich verzé-
gert. Um das Bebauungsplanverfahren ziigig zum Abschluss zu bringen und die gewiinschte
Entwicklung des Plangebietes nicht zu verzégern, wird der Bebauungsplan Nr. 4 , Triftstrafie”
daher als vorzeitiger Bebauungsplan nach § 8 Abs. 4 BauGB aufgestellt.



6 STADTEBAULICHE SITUATIONSANALYSE

Siedlung

Das Plangebiet befindet sich am nérdlichen Ende der TriftstraBe an der sowohl Wohnge-
béude als auch gewerbliche Nutzungen anliegen. Sudlich des Dinenweges grenzen funfge-
schossige Wohngebdude an, éstlich des Plangebietes ein- bis zweigeschossige Wohnge-
béude. Nérdlich des Plangebietes grenzt eine ebenfalls kleingértnerisch genutzte Parzelle
an. Westlich der TriftstraBe gegentber vom Plangebiet befindet sich eine Obstwiese.

Abbildung 4: Wohnbebauung am Di- Abbildung 5: Wohnbebauung sudlich des
nenweg sUdostlich des Plangebietes Dinenweges

-

Das Plangebiet besteht derzeit aus 6 Grundsticken, die Uber den Dinenweg bzw. die Trift-
straBe erschlossen sind. 2 Grundsticke entlang des Dunenweges sind mit jeweils einem
Bungalow sowie einer Garage bebaut (Flurstiicke 36/1 und 36/2). Sudsstlich des Flurstiicks
36/1 grenzt auBerhalb des Plangebietes ein ll-geschossiges Wohngebéude an. Das Eck-
grundstiick zwischen der TriftstraBe und dem Dunenweg ist unbebaut (36/3). Die Grundsti-
cke entlang der Triftstrafle sind mit einem Bungalow (36/4) bzw. einem I-geschossigen
Wohnhaus (36/6) bebaut.

Abbildung 6: Wohnbauung (36/6) und
Bungalow (36/4) im Plangebiet

10
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Verkehr

Die Anbindung des Plangebietes an das Straflennetz erfolgt Gber die TrifistraBe und den
Dinenweg. Die TriftstraBe endet im Norden als Sackgasse und mundet sudlich in die Neu-
hofer StraBBe (B 111), die Houptverkehrsstrafie in Heringsdorf. Der Dinenweg geht im Osten
zur StrandstraBe Uber und fuhrt direkt auf die Strandpromenade. Eine unbefestigte Ful3- und
Radwegeverbindung besteht am nérdlichen Ende der Triftstrasse und fihrt in Richtung Ma-
xim-Gorki-Strale bzw. Strand.

Das Plangebiet ist Gber die ca. 1200 m entfernte Bahnstation Neuhof an das Streckennetz
der Usedomer Baderbahn nach Zussow bzw. Stralsund tber Wolgast und entlang der Kiste
Richtung Osten bis Ahlbeck/Grenze und Richtung Westen nach Pennemiinde angebunden.
Uber das engmaschige VMO-Busliniennetz ist Heringsdorf zudem mit der Halbinsel Usedom
und der Stadt Anklam verbunden. Richtung Nordosten bedient die Kaiserbader-Buslinie die
Ortsteile Bansin und Ahlbeck. Die Haltestellen LabahnstraBle und Friedhof liegen vom Plan-
gebiet jeweils nur ca. 500 m entfernt.

Ver- und Entsorgung

Im Plangebiet existiert derzeit zur ErschlieBung des Grundstiicks 36/5 eine Grunddienstbar-
keit (Geh- und Fahrrecht) auf dem Grundstiick 36/4 fur den Eigentumer des Grundsticks
36/5. Ebenfalls zugunsten des Grundsticks 36/5 ist auf dem Grundstiick 36/2 eine Grund-
dienstbarkeit (Geh- und Leitungsrecht) eingetragen, die die Versorgung des Grundsticks
36/5 sichert.

Zur Zeit haben alle Grundsticke Anschluss an das Trinkwassernetz. Die Wasserversorgung
ist durch den Anschluss an das Trinkwassemetz des ,Zweckverband Wasserversorgung und
Abwasserbeseitigung Insel Usedom” gewdhrleistet. Voraussichtlich werden jedoch nach Aus-
sage des ,Zweckverband Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung” bis 2007 keine neu-
en Abwasseranschlisse genehmigt, da es bei der Abwasserleitung des gesamten Netzes
Engpdsse gibt. Zur Léschwasserversorgung befinden sich Hydranten in der Trifistrae (auf
Hoéhe der Gartenstraie und etwa 50 m weiter stidlich) sowie im Dinenweg.

Anschluss an das Abwassernetz existiert fir die Grundstiicke nicht. Die Abwasserentsorgung
for Schmutzwasser erfolgt tber auf den Grundsticken befindliche Sickergruben, die von der
Fakalienabfuhr entsorgt werden. Abwasserleitungen befinden sich zur Zeit im Dinenweg
sidwestlich des Geltungsbereichs. Nach Aussagen des Zweckverbandes ist ein Anschluss an
diese Leitungen méglich. Mittelfristig ist zur Versorgung der Grundstiicke im Plangebiet die
Verlegung einer Leitungstrasse innerhalb der TriftstraBBe geplant.

Die Stromversorgung wird durch die ,E.ON e.dis AG“ gewdhrleistet. Die Versorgung mit
Gas wird durch die ,Gasversorgung Vorpommern AG” sichergestellt.

Streesengraben

Die Abstimmungen Uber den teilweise durch den Planbereich verlaufenden Streesengraben
(Gewdsser Il. Ordnung) erfolgten mit dem Wasser- und Bodenverband ,Insel Usedom-
Peenestrom’. Eine Klarung des Abstands von Bebauung zu Gewéssern Il. Ordnung erfolgte
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telefonisch mit dem Wasser- und Bodenverband. Danach gilt der Abstand von 7 m bei of-
fenen Gewdssern von der Béschungsoberkante und bei verrohrten Gewéssern von der Rohr-
achse. Da der Streesengraben ein verrohries Gewdisser ist, muss der Abstand der bebauba-
ren Grundstiickstlédchen an dieser Stelle des Plangebiets 7 m zur Rohrachse betragen. Inner-
halb dieses 7-m-Streifens entlang des Grabens sind keine Neupflanzungen vorgesehen. Die
bestehenden Béume an dieser Stelle sind zum Erhalt festgesetzt.

Bodendenkmale/ Altlasten

Dem Fldchennutzungsplan und dem Landschaftsplan sind keine Informationen zu Boden-
denkmalen im Plangebiet zu entnehmen. Zur Sicherung von mdglicherweise vorhandenen
Bodendenkmalen ist der Beginn von Erdarbeiten 4 Wochen vorher schriftlich und verbindlich
der unteren Denkmalschutzbehérde und dem Landesamt fir Bodendenkmalpflege anzuzei-
gen. Der Fund und die Fundstelle sind gemaB § 11 Abs. 3 DSchG M-V in unveréndertem
Zustand zu erhalten. Diese Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeige.
Belange der Baudenkmalpflege werden durch das Vorhaben nicht berGhrt.

12
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7 PLANUNGSZIELE

Fur die Entwicklung des Plangebietes ergeben sich folgende stadtebauliche Ziele:
- Neuordnung der Flgchen im nérdlichen Abschnitt der Triftstrafle;
- Entwicklung eines kleinteiligen, stark durchgriinten Wohngebiets mit Ein- und Zweifamili-

enhausbebauung;

- Stédtebauliche Aufwertung des Ortsbildes unter Beriicksichtigung der angrenzenden Frei-
raumnutzungen;

- Sicherung der ErschlieBung der Grundsticke unter Nutzung vorhandener Verkehrsinfra-
struktur;

- Minimierung und Kompensation der Eingriffe in Natur und Landschaft;
- Entwicklung von neuem (Obst-)Baumbestand.

8 LANDSCHAFTSANALYSE UND EINGRIFFSBEURTEILUNG

Gemdf § 13 LNatG M-V sind die 6rilichen Edordernisse und MaBnahmen des Naturschut-
zes und der Landschaftspflege von den Gemeinden in (...) Grinordnungsplénen zur Vorbe-
reitung von Bebauungsplanen naher darzustellen. Durch die Neuversiegelung aufgrund der
geplanten Wohnbebauung kommt es zudem zu Eingriffen in Natur und Landschaft gemaB
§ 14 Landesnaturschutzgesetz Mecklenburg-Vorpommern (LNatG M-V).

Im Folgenden werden zunéchst die geplante BaumaBnahme und der Zustand von Natur und
Landschaft beschrieben, um daraus die zu erwartenden Auswirkungen auf Natur und Land-
schaft zu  ermitteln. Anschlielend werden den Eingriffen die erforderlichen Kompensations-
mafBinahmen in der Bilanz gegenibergestellt. Die Ausarbeitung orientiert sich an den ,Hin-
weisen zur Eingriffsregelung” des Landes Mecklenburg-Vorpommern.

Vorhabenbeschreibung

Der Geltungsbereich fir den Bebauungsplan Nr. 4 “TriftstraBe” umfasst ein etwa 0,6 ha
grofBBes Gebiet im Zentrum des Oristeils Neuhof der Gemeinde Heringsdorf. Geplant sind I-
geschossige Einzelhduser, festgesetzt als allgemeines Wohngebiet mit einer GRZ von 0,25
zuzglich Nebenanlagen wobei Teile der Fléchen schon heute mit einem Wohnhaus und
Kleingartenbebauung bebaut sind. Fir die ErschlieBung des Baugebietes werden die vor-
handen Verkehrsfléchen TriftstraBe und Dinenweg genutzt bzw. dient eine Grunddientsbar-
keit (Geh- und Fahrrecht) tber das Grundstick 36/4. Tabelle 1 stellt die Fléchengrafe der
geplanten Nutzungen zusammen:

Tabelle 1: Flg

>Be der geplanten Nutzungen

Bauflache mit einer GRZ von 0,25 5.675 gm
davon Gebdude i 1.419 gm 2.128 gm
davon Nebenanlagen 709 gm
davon Freifléchen (Garten) 3.547 gm 3.547 gm
Summe 5.675 gm
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8.1 Situationsanalyse Landschaft

Ubergeordnete Planungen

Das Gutachterliche Landschaftsprogramm  Mecklenburg-Vorpommern  (Fortschreibung
2003) und der Gutachterliche Landschaftsrahmenplan der Region Vorpommern (1996)
erarbeitet gemdaB § 12 Landesnaturschutzgesetz die landesweiten bzw. regionalen Erforder-
nisse und Mafinahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege. Der auf der érilichen
Ebene angesiedelte Landschaftsplan greift die Gbergeordneten Ziele der Raumordnung und
Landesplanung auf.

Gutachterliches Landschaftsprogramm

Das Gutachterliche Landschaftsprogramm (Umweltministerium Mecklenburg-Vorpommern
2003) formuliert landesweite Ziele zur Sicherung und Entwicklung der Arten- und Lebens-
rdume des Naturhaushaltes sowie des Landschafisbildes und der Erholungsnutzung. Die
hierfur formulierten Leitlinien beziehen sich im Wesentlichen auf den Landschaftsraum und
nicht auf Siedlungsbereiche.

In den Anforderungen und Empfehlungen an andere Raumnutzungen werden nachfolgende
Ziele fir eine umwelt- und naturvertrégliche Entwicklung von Siedlungsfléchen genannt:

- Vorrangige Entwicklung von Sielungsfléichen durch Sanierung bestehender Bausubstanz,
Umnutzung bebauter Fléchen und Nufzung innerértficher Baulandreserven.

- Siedlungsentwicklung unter der Prémisse der méglichst geringen Entstehung von Verkehr
und der Befriedigung der Mobilitétserfordernisse in hohem MaBe durch éffentlichen Per-
sonennahverkehr.

- Erhalt typischer Siedlungsmerkmale und -strukturen.

Gutachterlicher Landschaftsrahmenplan der Region VYorpommern

Der Gutachterliche Rahmenplan der Region Vorpommern (Umweltministerium Mecklenburg-
Vorpommern 1996) konkrefisiert die landesweiten Leitbilder und die allgemeinen regionalen
Ziele. Fur den Planungsraum der Gemeinde Seebad Heringsdorf lassen sich folgende Aus-
sagen herausziehen:

- Erhalt und Pflege der reich strukturierten und abwechslungsreichen Kulturlandschaft.

- Schutz, PHlege und Neuanlage landschaftstypischer Strukturen, z.B. Obstbaumbestdnde.

Landschaftsplan Seebad Heringsdorf

Das Plangebiet ist im Landschaftsplan als Grinflache mit der Zweckbestimmung Daver-
kleingdrten dargestellt. Der Landschaftsplan wird diesbeziglich parallel zum Flachennut-
zungsplan und zum Bebauungsplans Nr. 4 |, TriftstraBe” gedndert. Geplant ist, den Gel-
tungsbereich als obstgepragte Siedlungszuwachsfléche auszuweisen.

Naturrdumliche Gliederung

Die Insel Usedom liegt im nordostdeutschen Tiefland, an der Mecklenburg-
Vorpommerschen Grofibuchten- und Ausgleichskiste. Naturrgumlich ist das Gemeindege-
biet Teil der als Usedomer Higel- und Boddenland bezeichneten GroBlandschaft. Dieser
Stauchendmorénenbereich ist geprdgt von kistenseitigen Seesandebenen, den Kammlinien
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der Endmorgnen und von verschiedenen Gletscherzungenbecken, die sich heute als ver-
moorte Niederungen prdsentieren.

Nachfolgend werden die wesentlichen Aussagen des Grinordnungsplans untfergliedert in
Naturhaushalt, Arten- und Lebensréume, Orts- und Landschaftsbild sowie Erholung be-
schrieben. Danach erfolgt die Darstellung der Ergebnisse der Bewertung der einzelnen
Schutzgiter sowie schutzgutbezogen die Beurteilung, ob das geplante Vorhaben einen Ein-
grift im Sinne der naturschutzrechtlichen Regelungen (Bundesnaturschutzgesetz und Gesetz
zum Naturschutz im Land Mecklenburg-Vorpommern) darstellt.

Naturhaushalt
Das Kapitel Naturhaushalt behandelt die abiotischen (= unbelebten) Faktoren des Land-

schaftshaushaltes wie Boden, Grundwasser, Oberflachenwasser, Klima, Lufthygiene und
Larm.

Geologie / Boden / Relief

Der Ostseeraum ist geologisch betrachtet ein sehr junges Meeresgebiet und erhielt seine
heutige Gestalt durch die Formungsprozesse der pleistozéinen Kaltzeiten sowie der Kisten-
dynamik der Ostsee in der anschlieBenden Holozén-Warmzeit.

In der Gemarkung Seebad Heringsdorf verlduft der Endmorénenzug der Nordriigener Vor-
stofstaffel. Die lehmigen bis sandigen Geschiebemergel der Endmordne treten vereinzelt in
Kuppen an die Oberfléche und bilden ein leicht higeliges Relief. Fir die Bereiche der End-
mordnen. ist eine ausgeprtigte Heterogenitst der Bodenverteilung charakteristisch, weil hier
die Ausgangssedimente von sandig Uber kiesig bis zu lehmig/mergelig stark wechseln. Die
Bsden sind als-Braunerden, Fahlerden und Parabraunerden sowie bei Grundwassereinfluss
als Gleye bzw. bei Staundsse als Pseudogleye ausgebildet.

Die tber den eiszeitlichen Sedimenten abgelagerten holozénen Bildungen gliedern sich in
Dinen entlang der Kuste und Flachmoortorfe im Bereich des Gletscherzungenbeckens. In
den Niederungsbereichen befinden sich Moorbéden. Im Bereich des Planungsgebietes liegt
Flachmoortorfe als Ausgangsmaterial vor, die sich in Folge der gérinerischen Nutzung der
Flachen als Hortisol entwickelt haben. Das Relief des Geltungsbereiches ist eben, die Hé-
henlage steigt von 1,4 m 6NN im Norden auf 2,5 m ONN im Sudwesten an.

Grundwasser / Wasser

Die Hydrogeologische Karte zeigt einen Flurabstand von 5-10 m des ungespannt vorliegen-
den Grundwassers. Der Mchtigkeitsbereich des Grundwasserleiters liegt bei >20-50 m.
Aufgrund der Deckschichten aus Lockergestein mit einem geringen Anteil bindigen Bildun-
gen ist das Grundwasser gegeniber flachenhaft eindringenden Schadstoffen als nicht ge-
schitzt einzustufen. Das Plangebiet befindet sich nicht innerhalb einer Trinkwasserschutzzo-
ne. Die ndchstgelegenen Oberfldchengewdsser sind der Schloonsee im Nordwesten, der
Gothensee im Sudwesten und die Ostsee im Osten.
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Klima / Lufthygiene / Lérm

Aufgrund der Lage im Siedlungsgebiet zwischen den genannten Oberfléchengewdssern und
der Oberlachenstruktur des Geléndes ist klimatisch von Freilandverhélinissen im Planungs-
gebiet auszugehen. Lufthygienische Vorbelastungen des Geltungsbereiches oder bestehende
L&armimmissionen sind nicht bekannt.

Arten- und Lebensrdume

Die Bestandsaufnahme der Vegetationsstrukturen beruht auf einer Kartierung im Juni 2004.
Das Plangebiet befindet sich am nérdlichen Ende der TriftstraBe an der sowohl Wohnge-
bdude als auch gewerbliche Nutzungen anliegen. Stdlich des Dinenweges grenzen 5-
geschossige Wohngebéude an, 8stlich des Plangebietes 1- bis 2-geschossige Wohngebau-
de. Nérdlich des Plangebietes grenzt eine kleingarinerisch genutzte Parzelle an. Westlich der
TrifistraBe gegeniber vom Plangebiet befindet sich eine Obstwiese.

Das Planungsgebiet stellt sich als ein Wochenendhausgebiet und feilweise fir Wohnzwecke
genutzte Flache dar. Drei der sechs Grundsticke sind mit Bungalows, teils auch Garagen
bebaut, auf einem Grundstick befindet sich ein 1-geschossiges Wohngebdude. Das Eck-
grundstiick Triftstrale/Dinenweg, wie auch das rickwértige Grundstiick sind unbebaut.
Teile der Grundstiicke sind mit einer geschnittenen Liguster-Hecke umfasst. Die im Norden
gelegenen drei Grundstiicke sind als Ziergérten anzusprechen. Sie zeigen groe Rasenfla-
chen mit einem hohen Anteil an Koniferen und anderer nicht heimischer Geholze (vornehm-
liche Fichten).

Die Grundstiicke entlang des Dinenweges besitzen die gleichen Vegetationsstrukturen, sind
jedoch mit zum Teil dlterem Baumbestand Uberstanden. Er setzt sich vornehmlich aus Birke,
Kiefer und Fichte aber auch vereinzelt aus Ahorn, Eiche, Linde, Apfel und Eibe zusammen.

Folgende Biotoptypen kénnen abgegrenzt werden und stellen damit die Grundlage fir die
Eingriffsermittiung im Planungsgebiet dar:

Nr.2.7  Einzelbédume (BB)
Im Plangebiet stehen jingere und éltere Einzelbaume. Als Baumarten sind Birke, Eiche, Tan-
ne, Pappel verireten.

Nr. 13.8.4 Ziergarten (PGZ)
Die Gdarten sind geprdgt durch groBBe Zierrasenfléchen, Beete, Koniferen und Gberwiegend
nicht heimische Gehélze sowie geschnittenen Hecken.

Nr. 14.4 Einzel- und Reihenhausbebauung (OE)
Innerhalb der Gartenfléchen befinden sich drei Bungalows, ein Wohngebdude sowie Gara-
gen und Schuppen die vollstindig versiegelte Flachen darstellen.

Tabelle 2 stellt die FlachengréBe der einzelnen Biotoptypen fiir den Bestand dar:

18



GEMEINDE SEEBAD HERINGSDORE ~ ORTSTEIL HERINGSDORF GSH
BP MR 4  TRIFTSTRASSE ~ BEREICH DER EHEM. GARTENANLAGE IM OT HERINGSDORE” g4
BEGRUNDUNG OEOE

Tabelle 2: FldchengréBe der Biotop

2.7.1 Alterer Einzelbaum (BBA) 126 gm

2.7.2 Jungerer Einzelbaum (BBJ) 77 gm
13.8.4 Ziergarten (PGZ) 5.137 gm
14.4 Einzel- und Reihenhausbebauung (OF) 335 gm
Summe 5.675 gm

8.2 Bewertung

Orientiert an der Bewertung der Biotoptypen mit Hilfe des Biotoptypenkatalogs M-V, wird die
Werteinstutung der festgestellten Biotoptypen im folgenden verbal-argumentativ abgeleitet.
Als Kriterien werden hierzu der Gefghrdungsstatus des Biofoptyps nach der Roten Liste der
Biotoptypen der BRD, die Regenerationsfihigkeit, die Artenausstattung sowie Vorbelastungen
und Stérungen durch Nutzung und Pflege herangezogen.

Bei der Lebensraumfunktion werden fiinf Bewertungsstufen unterschieden:
= sehr hohe,

= hohe,

mittlere,

geringe,

= stork eingeschrénkte/keine Bedeutung.

It

If

4
3
2
1
0

Die Werteinstufung geht in das in Kap. 5 aufgefihrte Berechnungsverfahren fur die Ermitt-
lung der Kompensationsfaktoren ein.

Die Einzelbdume (BB) im stdlichen Planbereich gliedern sich in jingere Einzelbdume (BBJ)
mit einem Stammdurchmesser bis 0,5 m, wie die Tannen und Birken, die eine geringer Be-
deutung fur den Biotop- und Artenschutz besitzen und in dltere Einzelbaume (BBA). Hierbei
handelt es sich um eine Eiche, die aufgrund ihres Stammdurchmessers von 0,6 m und um
Pappel, die wegen ihrer geringen &kologischen Qualititen als von sehr hoher Bedeutung
eingestuft werden.
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Folgende Einzelb&ume befinden sich im Plangebiet:

Nr. | Baumart Stamm- | Stamm- | Kronen- Kronen- Wertstufe!
durchmesser|{ Umfang | durch- Flache/m?
in cm in cm messer
1 Tanne 0,5 157 6m 28 ]
2 Tanne 0,5 157 6m 28 1
3 Birke 0,5 157 8m 50 1
4 Birke 0,5 157 5m 20 1
5 Eiche 0,6 188 8m 50 4
6 Pappel 1,0 314 3m 7 4
7 Pappel 0,6 188 4m 13 4
8 Pappel 0,8 251 3m 7 4

Die Ziergarten (PGZ) bestehen Uberwiegend aus Rasenfléchen, Beeten, Koniferen und weite-
ren Uberwiegend nicht heimischen Gehélzen sowie Flachen die durch Terrassen und Wege
versiegelt sind. Sie besitzen nur eine stark eingeschrénkte Bedeutung fir das Schutzgut Arten
und Lebensrgume. Die Gérten mit GroBbaumbestand werden im Rahmen der Gehalzbewer-
tung héher bewertet.

Die bereits versiegelten und bebauten Fléchen (OE) haben aufgrund des Fehlens von Le-
bensraumméglichkeiten keine Bedeutung fir das Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaf-
fen.

Die folgende Tabelle zeigt die Werteinstufung der im Planungsbereich anzutreffenden Bio-
toptypen in einer. Ubersicht.

Tabelle 3: Bewertung

der Biotop

2.7.1 Alterer Einzelbaum 4
2.7.2 Jungerer Einzelbaum

13.8.4 Ziergarten (PGZ) 0
14.4 Einzel- und Reihenhausbebauung (OF) 0

Landschafts- und Ortsbild

Das Landschafts- und Orisbild im Planungsgebiet wird im Wesentlichen durch den vorhan-
denen Baumbestand bestimmt. Die Gartennutzung weist weiterhin keine das Landschaftsbild
bestimmende Strukturen auf. Die westlich an den Geltungsbereich anschlieBende Obstwiese
hingegen entspricht der historischen Landnutzung und stellt somit ein pragendes Elemente in
der unmittelbaren Nachbarschaft dar.

s

' Die Ermittlung der Wertstufe erfolgt auf Grundlage der Regenerationsféhigkeit also des anzuneh-
menden Alters der B&ume entsprechend den Hinweisen zur Eingriffsregelung for Mecklenburg-
Vorpommern. Hierin sind folgende Stufen unterschieden: Stufe 1 = 1 bis 25 Jahre; Stufe 2 = 26 bis
50 Jahre; Stufe 3 = 51 ~ 150 Jahre; Stufe 4 = grafer 150 Jahre. Die Anleitung fur Biotopkartierun-
gen im Geldnde, die ebenfalls hinzugezogen wurde, differenziert hingegen nur in Stammdurchmesser
in Brusthdhe von Uber und unter 0,5 m.
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Erholung

Bei den Garten im Geltungsbereich handelt es sich um private Freiflachen, eine &ffentliche
Erholungsnutzung ist nicht gegeben. Die Fléchen sind nicht &ffentlich zugénglich und liegen
im Siedlungsgefige so, dass sie die Nutzung und Erreichbarkeit umgebender Freifldchen
nicht einschrénken.
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9 STADTEBAULICHES KONZEPT

Bebauungskonzept

Das stadtebauliche Konzept setzt die an der stlichen Grenze anschlieBende Bebauungsty-
pologie fort und orientiert sich an den bereits vorhandenen Parzellen, von denen heute alle
bis auf eine ber sffentliches StraBenland erschlossen sind. Das Konzept sieht eine Wohn-
bebauung aus I-geschossigen Einzelhdusem vor. Auf den mit zwischen 766 m? und 1150
m? Grundsticksfléche recht groBziigigen Parzellen soll ein Wohngebiet for Ein- und Zweifa-
milienhduser entstehen. Durch die groflen Grundsticke entstehen - in Verbindung mit den
Grinfestsetzungen - private Freifliachen mit hohem Grinanteil, die dem Wohngebiet den
Charakter einer stark durchgrinten Wohnsiedlung geben. Das bestehende Wohnhaus auf
dem nérdlichen Grundstiick wird in das Konzept infegriert. Die Ausrichtung der Gebdude
orientiert sich an den angrenzenden Strafen TriftstraBe und Dinenweg.

Zur Zeit ist nur das am Streesengraben im éstlichen Teil des Plangebiets gelegene Grund-
stick nicht erschlossen (36/5). Um den ErschlieBungsaufwand zu minimieren wird dieses
Grundstick durch eine 3 Meter breite Zufahrt Uber das an der Triftstrafe liegende Grund-
stick (36/4) erschlossen. Hierfur wird ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht im Bebauungsplan
festgesetzt. Zur Unterbringung der Pkw sind fir die Anwohner Carports auf den Grundsti-
cken vorgesehen.

Abbildung 7: ErschlieBung und Bebauung Entwurf (links) und Variante (rechts)

Bebauungskonzept Variante

In der Variante zum Bebauungskonzept ist das nérdliche Grundstick geteilt, das Bestand-
wohngebdude ist durch zwei neue Wohngebdude ersetzt. Die Zufahrt zu dem hinteren
Grundstick erfolgt tber das an der TriftstraBe gelegene Nachbargrundstick (36/4). Damit
werden die zwei an den Streesengraben anschlieBenden Grundstiicke 36/5 und 36/6 Gber
ein Geh-, Fahr und Leitungsrecht auf dem Grundstick 36/4 erschlossen. Die reduzierte
ErschlieBung soll zu einem geringen ErschlieBungsaufwand beitragen, die versiegelte Flache
gering halten und dazu beitragen den griinen Charakter im Plagebiet zu starken.

22



G% ovaiodDud Tvre  bprulseavd man ‘ﬁ
O 14101°0  J€ OYRAS- PO uRYOROT
g Jseusdpms pun ueielualy Bupidiq L

_tgupuofioy m sunuwuioy iy Summdyiomuy [N\

addnibsbunup|d

7] ssmsimembmseio

000L:L ydozuoysbunneqgag

JopsBuyiey |1eysp0 wi
abejueuapies ‘jewaya Jap ysiaiag
- ayessylL, p "IN uejdsBunneqag

HopsBuuay |193sHO

Japequasieyialqg

apulawan

§ J4ny4

/

/

FuopsBuiual Bunjuoua

L
g9e .

Jouynan Bundjuiouwan




Op ulIoqyd mmm "J
VA | s )

m oununwioy 1} Bunusdyomun |\

addnubsbunup|d

5.0 e Lormavs | ovec o Lo wor
1\ YORFSDE | ¥ £ HRBBCOPRR,
* Sumaives | g
F WD WXL 0NN SE1OM | STVEES
ET

000L:L eueep
ydazuoysbunneqag

abejueuajies 'Jewaysa Jap ysiaiag
- .8yensyl], 9| "IN ueidsBunneqag

HopsBuuay |193sHO
Japequasieyiaiq

apulswan

g “n4

JuopsBuiuay Bunjuoua i m
| Joynan Bunxjuouan

\/




GEMEINDE SEERAD MERIMNGSDORE - QUTSTEL HERINGSDORF 554
BE NE. A IRIFTSTRASSE - BEREICH DER EMEM, CARTENANLAGE I OT HERINGSDORE” BP4
BEGRUMDUNG 506

10 GRUNORDNUNGSKONZEPT

Planungsziele
Resultierend aus der Situationsanalyse ergeben sich auch im Hinblick auf die Ubergeordne-
ten Leitlinien folgende landschafts- und freiraumplanerische Ziele fir den Geltungsbereich:

- Entwicklung eines kleinteiligen, stark durchgrinten Wohngebiets,
- Minimierung und Kompensation der Eingriffe in Natur und Landschaft,

- Entwicklung von neuem Obstbaumbestand.

Im Folgenden werden die geplante MaBnahme sowie die daraus resultierenden Auswirkun-
gen auf Natur und Landschaft beschrieben. AnschlieBend werden den Eingriffen die erfor-
derlichen KompensationsmafBnahmen in der Bilanz gegenibergestellt.

10.1 Grinordnerisches Konzept

Das grinordnerische Konzept sieht den Erhalt der gérinerischen Prégung der Baufldchen
vor. Hierfur wird festgelegt, dass auf den Grundsticken Béume anzupflanzen oder zu erhal-
ten sind sowie standortgerechte, gebietstypische Gehélzbestéinde zu entwickeln sind. Einzel-
bdume sind zudem zu Erhaltung vorgesehen.
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10.2 Eingriffe in Natur und Landschaft

Ermittlung und Bewertung der Beeintrdchtigungen von Natur und Landschaft
aufgrund des Vorhabens

Fur die Wohnbebauung einschlieBlich der Nebenfléchen werden Fléchen in Anspruch ge-
nommen, die heute den Biotoptypen der Hausgérten mit Grobaumen (PGB) oder Ziergér-
ten (PGZ) angehoren. Teilweise werden auch Flachen versiegelt, die heute schon versiegelt
sind. Die verbleibenden Freiflichen der Grundsticke werden sich in den Biotoptyp Ziergar-
ten wandeln. Die folgende Tabelle gibt einen detaillierten Uberblick Gber die Verdnderun-
gen, die durch die Baugebietsentwicklung entstehen:

Tabelle 4: Geplante Beeintréchtigungen / Veréinderun

ge

von Zierggrten (PGZ)
von Ziergarten (PGZ)

Funktionsverlust

von Ziergarten (PGZ) 1.340 gm

von élteren Einzelbéumen (BBA) 126 gm

von jongeren Einzelb&dumen (BBJ)

Keine Eingriffe

Versieglung durch Baukérper und Neben- 335 gm
anlagen von bereits versiegelten Flachen

(OF)

Freiflachen der Bauflachen im Bereich von 2.003 gm

Ziergarten (PGZ)

Summe 5.675 gm
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Innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksfléichen befinden sich die nachfolgenden Einzel-
bdume. Fir sie ist aufgrund der fehlenden Erhaltungsfestsetzung von einem vollsténdigen
Verlust auszugehen. Sollten dariiber hinaus noch weitere geschitzte Baume auf den Bau-
grundstiicken zu féllen sein, sind diese im Rahmen von Féllgenehmigungen durch die untere
Naturschutzbehérde vom Verursacher gesondert auszugleichen.

Nr. | Baumart Stamm- Stamm- Kronen- Kronen- Weristufe |
durchmesser |Umfang | durchmes-| Flache/m?

in cm in cm ser
1 Tanne 0,5 157 é6m 28 1
2 Tanne 0,5 157 é6m 28 1
10.3 MaBnahmen zur Vermeidung und Minderung der Eingriffe

VermeidungsmaBnahmen

Mit der Neuplanung im Planungsgebiet werden Flachenpotenziale fir Wohnbebauung im
bestehenden Siedlungsgebiet ausgeschopft. Dies tréigt dazu bei, die Méglichkeiten der In-
nenentwicklung im Siedlungsbereich zu nutzen und einer weiteren Inanspruchnahme von
Landschaft im Auflenbereich entgegenzuwirken. Durch den Erhalt von Einzelb&umen entlang
der Grundsticksgrenze werden Eingriffe in den Baumbestand feilweise ausgeschlossen und
die schitzenswerten Strukturen langfristig gesichert.

MinderungsmaBnahmen
Als MinderungsmaBnahme ist zum einen die geringe GRZ von 0,25 (innerhalb eines WA ist
eine GRZ bis zu 0,4 nach BauNVO zuléssig). Die Festsetzung zur Versickerung der auf den
Baufldchen anfallenden Niederschlége triigt ebenfalls zur Minimierung der Beeintrachtigun-
gen im Geltungsbereich bei.

KompensationsmaBnahmen

Als MaBBnahmen mit positiven Effekten fur Boden, Natur und Landschaft erfolgt die Anpflan-
zungen von standortgerechten, gebietstypischen Gehdlzen auf mindestens 15 % der Freiflg-
chen auf den Baugrundstiicken. Diese Anpflanzungen stellen jedoch entsprechend der Stel-
lungnahme 70.5-03-32-B16-001-2005 der unteren Naturschutzbehérde gestalterische
MaBinahmen dar und werden nicht als AusgleichsmaBnahme anerkannt. Im Plangebiet sel-
ber ist aufgrund des Mangels an geeigneten Flachen als Ausgleich lediglich die Anpflanzung
von Einzelbdumen auf den Baugrundsticken umsetzbar.

Tabelle 5: G

mindestens 18 Stick Béume auf
den Grundstiscken & 25 qm (je
250 gm Grundsticksfléche ein
Baum, 5 erhalienden B&sumen)
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Tabelle 7: Zuordnung

2.7.2 | Jungerer Einzelbaum R 1 1 fach
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10.4 Eingriffsbilanzierung

Ermittlung des Kompensationsbedarfs

Die Ermittlung des Kompensationsbedarfs folgt den Vorgaben, die in der Anlage 11 der
Veroffentlichung "Hinweise zur Eingriffsregelung” des Landes Mecklenburg-Vorpommern
(Landesamt for Umwelt, Naturschutz und Geologie Mecklenburg-Vorpommern 1999) ge-
nannt werden.

Grundlage zur Beurteilung des Eingriffs ist die Flachenerfassung der betroffenen Biotopty-
pen. Die Biotopwerteinstufung wurde in Kapitel 3.4 abgeleitet. Darauf aufbauend wird den
Biotopwerteinstufungen jeweils ein Kompensationserfordernis zugeordnet, das geeignet ist,
betroffene Werte und Funktionen des Naturhaushalts wiederherzustellen. Die Zvordnung
erfolgt nach der folgenden Beziehung:

Tabelle 6: Aligemeine Zuordnung von Kompensationserfordernissen zu
Biotopweristufen

Bei der Werteinstufung "0" sind Kompensationserfordernisse je nach dem Grad der Vorbe-
lastung (2.B. Versiegelung) bzw. der verbliebenen 8kologischen Funktion in Dezimalstellen
zu ermitteln. Bei der Werteinstufung ab 1 sind Kompensationserfordernisse in ganzen oder
halben Zahlen zu ermitteln. Bei Vollversiegelung von Flachen erhéht sich das Kompensati-
onserfordernis um einen Befrag von 0,5 (bei Teilversiegelung um 0,2).

Entsprechend der vorliegenden Auspragung der Werte und Funktionen im Vorhabenbereich

wird folgende Zuordnung von Kompensationserfordernissen zu den Biotoptypen vorgenom-
men:

der Kompensati

13.8. |Ziergarten (PGZ) 0 0,8 fach
4
14.4  lversiegelten Flachen (OF) 0 0 fach
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In einer weiteren Stufe ist die Beeintréichtigung von landschaftlichen Freiréumen zu berick-
sichtigen: Die Lage von Vorhabenbereichen in einem durch Stérungen bereits belasteten
oder noch nicht belasteten Raum bestimmt mafigeblich das Entwicklungspotential der Werte
und Funktionen des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes. Die vorhabenbedingte Be-
froffenheit eines bislang stérungsarmen bzw. -freien Landschaftsraumes macht eine Zunah-
me des Kompensationserfordernisses notwendig. Bei bereits gegebener Vorbelastung ist das
Kompensationserfordernis zu senken. Der Berechnung der Zu- bzw. Abnahme liegen folgen-
de Tabellen zugrunde:

des Freiraum-Beeintrachtiqgungsgrades

Tabell

Tabelle 9: Ermittlung

Im Planungsbereich liegt der Abstand zu vorhandenen Stérquellen unter 50 m, weil die Fla-
chen sudlich und &stlich des Plangebietes bebaut sind. Damit betrdgt der Korrekturfaktor,
um den sich das Kompensationserfordernis reduziert, 0,75.

Die Beeintrichtigungsintensitéten, die von dem Vorhaben ausgehen, sind nach mittelbarer
und unmittelbarer Wirkung (Wirkfaktor) zu unterscheiden. Bei dem Vorhaben der Wohnbe-
bauung werden die betroffenen Biotoptypen unmittelbar durch die BaumaBnahmen betroffen
(Wirkfaktor=1). Mittelbare Wirkungen wie negative Randeinflisse durch Larm oder Stérun-
gen auf benachbarte Biotopflachen werden vorUbergehend wéhrend der kurzen Bauphase
auftreten, sind im Gbrigen aber nicht Gber das bereits vorhandene Maf3 hinaus zu erwarten.

Der vollsténdige Kompensationsbedarf ergibt sich aus folgender multiplikativer Verknip-
fung:

Ermittelte Kompensati- Kompensa-tionsflachen-
Flache des | | onserfordemis | , Korrektur- | x | Wir- | = Gquivalent (Bedarf)
betroffenen + Zuschlag faktor kungs-

Biotoptyps Versiegelung faktor

Die Tabelle 10 ermittelt entsprechend der oben genannten Formel den Kom-
pensationsbedart, der durch Eingriffe des Vorhabens entsteht.

@
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Der Uber den Biotoptyp ermittelte Kompensationsbedarf integriert damit auch die allgemei-
nen Kompensationserforderisse der Schutzgiter Boden, Wasser und Landschaftsbild und
benennt einen multifunktionalen Ausgleich.

Tabelle 10: Ermittlung des Kompensationsbedarfs

Neuversiegelung durch Bauké&rper einschl. Nebenanlagen und ErschlieBungsfldchen

von Ziergérten (PGZ) 1.440 x{0,8 +0,5) | x0,75 1.404
Teilversiegelte Befestigung von Nebenanlagen (z.B. Stellplétze mit Rasengittersteinen)
von Ziergérten (PGZ) 354 x(0,8+0,2) | x0,75 267
Vegetationsumwandlung in Ziergdrten
von Ziergdrten (PGZ) | 1.437 x (0,8) x 0,75 862
von jUngeren Einzel- 56 x (1,0) x 0,75 42
bdume (BBJ)
> Eingriffe 2.575

Die Ermittlung des multifunktionalen Kompensationsbedarfs fohrt insgesamt zu einem Fla-
chendquivalent von 2.575 gm fiir die vom Eingriff beanspruchten Biotoptypen.

Ermittlung des additiven Kompensationsbedarfs

Da keine Betroffenheit besonders wertvoller landschaftlicher Freiréiume durch das Vorhaben
zu erwarten ist, sind zusdtzliche additive Erhéhungen des Kompensationsbedarfs aus diesem
Schutzgutaspekt nicht abzuleiten.

Die NeugestaltungsmaBinahmen der Aulenanlagen sind geeignet das Landschaftsbild wie-
derherzustellen. Entsprechend ergeben sich auch keine zusétzlich additiv zu bericksichtigen-
den Kompensationserfordernisse fir besonders hervorzuhebende Beeintrichtigungen des
Landschafisbildes. Auch abbiotische Sonderfunktionen des Naturhaushaltes liegen entweder
im B-Planbereich nicht vor oder sind durch die Planung nicht betroffen, so dass ebenfalls

keine zusdtzlichen additiven Kompensationsbedarfe for Naturhaushalisfaktoren zu beriick-
sichtigen sind.

10.5 KompensationsmaBnahmen

KompensationsmaBBnahmen im Planungsgebiet

Innerhalb des Planungsgebietes sind lediglich die Anpflanzung von Béumen auf den Bau-
grundsticken als KompensationsmaBnahmen umsetzbar. Hierbei ist ie 250 gm Grund-
sticksflache ein Baum anzupflanzen, was bei einer Geltungsbereichsgréfie von 5.675 gm
23 Btumen entspricht. Vorhandene, zur Erhaltung festgesetzte Béume kénnen hierbei ange-

35




rechnet werden. Da finf B&ume zur Erhaltung festgesetzt werden, ist von 18 Neupflanzun-
gen auszugehen.

Den KompensationsmaBnahmen wird ein Biotopzielwert zugeordnet, der bei planméBiger
Entwicklung des Biotoptyps in einem Zeitraum von 25 Jahren erreicht werden kann. Die
Feststellung der Wertigkeit von geplanten Kompensationsmafnahmen orientiert sich an der
Anlage 11 der "Hinweise zur Eingriffsregelung” (Landesamt fir Umwelt, Naturschutz und
Geologie Mecklenburg-Vorpommemn 1999). Fir die hier geplante MaBinahme wird die An-
pflanzung von standortgerechten, gebietstypischen Baumen festgesetzt. Nach der Bestim-
mung der Werlstufe des Zielbiotops (Wertstufe 1) ist anhand von Tabelle 6 die Kompensati-
onswertzahl (1) zu ermitteln.

Weiterhin ist zu beachten, dass die Kompensationsmafnahmen je nach Lage der neu zu
schaffenden Biotoptypen, von den Wirkungen des Projektes oder anderer anthropogener
Einrichtungen betroffen sein kénnen. Ist dies nicht zu vermeiden, fihrt eine mittelbare Betrof-
fenheit zu einer Verminderung der Kompensationsleistung (vgl. Tabelle 7). Die Randeinflisse
des Vorhabens bzw. auch die Wirkungen anderer anthropogener Einrichtungen innerhalb
einer Wirkzone werden Uber einen Leistungsfaktor in die Berechnung einbezogen. Im vorlie-
genden Fall wird for die KompensationsmaBinahmen ein Leistungsfaktor von 0,5 angesetzt.

Die Ermittlung des Kompensationséquivalents der vorgesehenen AusgleichsmafBnahmen
ermittelt sich nach der folgenden mathematischen Verknipfung:

Flache der " | Kompensations- Kompensationsfléchen-
Kompensations- | | wertzahl + Auf- | Leistungsfaktor | = aquivalent
mafBnahme’ schlag Entsiege-
‘ lung

Tabelle 6: Geplante KompensationsmaBnahmen i

Baumpflanzung
Anpflanzung von Einzelbdumen auf 450 x 1,0 x 0,5 225
Baugrundstiicken

2 Kompensation 225

Die im Vorhabenbereich vorgesehenen KompensationsmaBnahmen erreichen ein Flschen-
dquivalent von 225 gm. Nach Gegeniberstellung des Eingriffsumfangs (2.575 gm) mit den
KompensationsmafBnahmen (225 gm) verbleibt ein Kompensationsdefizit von 2.350 gm.
Der Eingriff ist damit innerhalb des Geltungsbereiches nicht ausgeglichen.
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Mégliche KompensationsmaBnahmen auBerhalb des Planungsgebietes

Aufgrund des bestehenden Kompensationsdefizits innerhalb des Planungsbietes von 2.350
gm Flachendquivalent sind geeignete MaBnahmen auBerhalb des Geltungsbereiches zum
Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe umzusetzen.

Hierfur ist die Umwandlung einer Ackerfliche in extensives Grinland am nordéstlichen Rand
des Gothensees geplant. Die Flache befindet sich im Landschaftsschutzgebiet Insel Usedom
mit Festlandgurtel in unmittelbarere Nachbarschaft zum Naturschutzgebiet Gotensee und

Thurbruch.

Das Flurstick 36, Flur 3 der Gemarkung Gothen ist insgesamt 16.044 gm grof} und wird
derzeit als Ackerfléche genutzt. Der Landschafisplan stellt die Flache als landwirtschaftliche
Flache mit eingestreuten Gehslzinseln und einer Grinlandnutzung for etwa 50-100 m &st-
lich des Weges am Gothensee und fir den brigen Bereich Ackernutzung dar. Es befindet
sich in Hanglage und fallt zum Gothensee hin um ca. 5-10 m ab.

Geplant ist entsprechend den Zielvorgaben des Landschaftsplanes eine extensive Grinland-
nutzung f0r einen westlichen Teilbereich des Grundstiicks. Nach einer einmaligen Ansaat
einer geeigneten Wiesen-/Grinlandmischung ist eine Aushagerung der Fléchen durch 1-2-
malige Mahd im Jahr mit Abtransport des Mahgutes vorgesehen. Zur Erhdhung der Struktur-
vielfalt soll die Fléche durch behutsame Anpflanzung von Feldgehélzen aufgelockert wer-
den, ohne die Blickbeziehung zum Gothensee zu beeintréchtigen.

Neben den Skologisch gUnstigen Wirkungen auf der Fldche selber sind mit der Mafinahme
auch positive Effekte fir den benachbarten Gohtensee zu erwarten. Der Eintrag von Néhr-
stoffen und ggf.. Pflanzenschutzmitieln in den See reduziert sich indem die heutige Ackerfla-
che aus der intensiven Nutzung herausgelsst wird. Gleichzeitig kann die Fléche eine Puffer-
funktion fir das Naturschutzgebiet zu den anschlieBend verbleibenden Ackerfléichen Uber-
nehmen. Fir die ndhere Umgebung kann die MaBnahme zudem eine Initialwirkung entfal-
ten, der weitere Extensivierungen folgen kénnen.

Tabelle 7: Umfang der zusétzlichen KompensationsmaBnahme auBerhalb des Gel-
tungsbereiches

Umwandlung einer Ackerflache in extensives Grinland

Teil des Flurstucks 36, Flur 3, 1.500 x 2,0 x 1 3.000
Gemarkung Gothen

2 Kompensation erreicht

Zur Durchfthrung der Kompensationsmiafinahmen wird vor dem Satzungsbeschluss ein stad-
tebaulicher Vertrag nach § 11 (1) BauGB zwischen dem Investor, der Gemeinde und dem
Landkreis abgeschlossen. In diesem Zusammenhang wird auch die Verfugungsgewalt und
die jGhrliche Pflege der Flachen gesichert. Die oben genannte Mafinahme ist daher kurzfris-
tig umsetzbar. Sie soll im Zusammenhang mit notwendigen Kompensationsmaf3nahmen fir
Eingriffe im Bereich des Bebauungsplanes Nr. 2 "SchulstraBe, Teilbereich 1b im Oristeil He-
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ringsdorf" erfolgen. Die MaBnahmen sichern einen vollsténdigen Ausgleich fir die Eingriffe
im Geltungsbereich.

Die Fléachen for die AusgleichsmaBnahmen befinden sich in privatem Eigentum. Der Nachweis
wurde Ober einen Grundbuchauszug erbracht. Der Eigentimer der Flidchen verpflichtet sich
schrifilich gegeniber der Gemeinde die Fléiche fur die erforderlichen AusgleichsmaBnahmen zur
Verfigung zu stellen und die Mafinahmen umzusetzen. Hierzu wird bis zum Satzungsbeschluss ein
stidtebaulicher Vertrag zwischen dem Eigentimer, der Gemeinde und dem Landkreis abge-
schlossen.

Zur Kompensation der Eingriffe im Bereich des Bebauungsplanes Nr. 2 "SchulstraBe, Teilbe-
reich 1b im Oristeil Heringsdorf" ist geplant, einen 4.000 qm grofien Flachenanteil des ge-
nannten Flursticks als extensive Grinlandflache umzuwandeln. Die Bindelung der Kompen-
sationsmaBnahmen fohrt dabei zu einer hdheren dkologischen Wirksamkeit.

10.6 Ubernahme der Darstellungen des Grinordnungsplans als Festsetzun-
gen im Bebauungsplan

Parallel zum vorliegenden Bebauungsplan wurde ein grinordnerischer Fachbeitrag erarbei-
tet. Mit der Ubernahme der Darstellungen des grinordnerischen Fachbeitrags als Festset-
zungen in den Bebauungsplan wird den Belangen des Natur- und Umweltschutzes sowie der
Landschaftspflege Rechnung getragen.

'Die Festsetzungen von Baumpflanzungen auf den Grundsticken und im StraBenraum sowie
von Gehdlzpflanzungen in den rickwartigen Bereichen der Grundsticke tragen dazu bei,
dass ein hoher Grinanteil auf den bereits intensiv genutzten Flachen der Erholungs- und
Freizeitgdrten gesichert wird. Die Festsetzung einer GRZ von 0,25 gewdhrleistet, dass auf
den bereits versiegelten Flidchen die Eingriffe in Natur und Boden gering sein werden. Auf-
grund des sensiblen Umgangs mit Natur und Landschaft bei der Entwicklung der Fléchen
wird auf zusétzliche MaBnahmen verzichtet.

Die Festsetzung Nr. 3 des Gronordnungsplans (,Innerhalb des Allgemeinen Wohngebiets
sind auf mindestens 15 % der Grundstiicksfreifléche standortgerechte, gebietstypische Bau-
me und Stréucher geméB Pflanzliste anzupflanzen”) wird nicht tbernommen, da sie nicht
prifungsfshig ist. Die Pflanzungen nach dieser Festsetzung sind nicht Teil der Bilanz des
Eingriffsausgleichs.

Die zum Erhalt vorgeschlagenen Baume im dstlichen Teil des Plangebiets (am Graben) wer-
den Uber die textliche Festsetzung Nr. 9 gesichert.
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11 FESTSETZUNGEN DES BEBAUUNGSPLANS

Art der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung wird ein Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Im Allgemeinen
Wohngebiet sind die ausnahmsweise zulassigen Nutzungen ,Gartenbaubetriebe” und
~Tankstellen” nicht zuldssig. Aus Grinden der Wahrung einer ruhigen Wohnnutzung sind
die gemaB § 4 Abs. 3 BauNVO ausnchmsweise zulassigen Nutzungen ,Gartenbaubetriebe”
und ,Tankstellen” ausgeschlossen. Sie fiigen sich darober hingus nicht in die fast aus-
schlieBlich von Wohnnutzung geprégte érliche Situation ein und sind stadtebaulich in die-
sem Bereich daher nicht gewiinscht. (TF 1)

MaB der baulichen Nutzung

Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes ist eine GRZ von 0,25 zulassig. Die Hohe der
baulichen Anlage wird auf ein Vollgeschoss beschrankt. Die festgesetzten Werte GRZ 0,25
sowie ein Vollgeschoss orientieren sich an der im &stlichen Bereich anschlieienden Bebau-
ung. Diese Bebauungstypologie bestimmt den Grofteil des Siedlungsbereichs im Oristeil
Heringsdorf/ Neuhof. Das Gebiet trégt damit zur Abrundung des Siedlungsbildes bei. Die
zuldssigen Héchstwerte der BauNVO sind nicht herangezogen worden, um ausreichende
Grin- und Freiflachenanteile auf den Grundsticken zu sichern und somit die Voraussetzun-
gen fur den angestrebten Charakfer eines durchgrnten Wohngebiets mit geringer Dichte zu
schaffen.

Die zulassige Grundflachenzahl bezieht sich auf die Hauptbauksrper. Diese darf gem. § 19
Abs. 4 BauNVO durch Garagen und Stellplétze mit ihren Zufahrten und Nebenanlagen im
Sinne des § 14 BauNVO reguldr um maximal 50 % Gberschritten werden, d.h. eine GRZ von
0,25 entspricht einer potenziellen Gesamtversiegelung von 0,375 = 37,5 % des Grund-
stiicks.

Um dem Siedlungsbild Rechnung zu tragen, wird im Allgemeinen Wohngebiet eine maxima-
le Firsthche festgesetzt. Die Firsthdhe bezieht sich auf den innerhalb der bebaubaren Grund-
sticksflache festgelegten Hohenbezugspunkt. Dabei handelt es sich um einen entsprechend
der Topographie gemittelten Wert. (TF 2)

Mit der Festsetzung Nr. 4 (,Im Allgemeinen Wohngebiet sind pro Wohngeb&ude maximal
zwei Wohneinheiten zulgssig”) ist die Errichtung von maximal 14 WE im Plangebiet maglich.
Damit soll dem in der Wohnraumbedarfsanalyse fior den FNP Heringsdorf festgestellten
Wohnraumbedarf bis 2010 Rechnung gefragen werden. Das angezeigte Planungsziel von
14 neuen Wohneinheiten for das Plangebiet wird durch diese Festsetzung gesichert. (TF 4)

Bauweise .

Fur das Allgemeine Wohngebiet wird eine offene Bauweise festgesetzt. Innerhalb der offenen
Bauweise ist die Errichtung von Einzelhdusern zuléssig. Durch die Ausweisung eines Allge-
meinen Wohngebiets an dieser Stelle soll dem Bedarf an Einfamilienhdusern im Ortsteil
Heringsdorf Rechnung getragen werden. Aufgrund der im Ortsteil vorhandenen und im &stli-
chen Bereich anschlieBenden Bebauung, die vorwiegend aus Einzelhdusern besteht, setzt der
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Bebauungsplan eine Einzelhausbebauung in offener Bauweise fest. Die Festsetzung dient in
Verbindung mit der Festsetzung einer GRZ von 0,25 der Entwicklung eines kleinteiligen
Wohngebiets mit groBen Gartenbereichen und damit der Errichtung von Einfamilienhéusern.

(TF 3)

Um einen gewissen Gestaltungsspielraum méglich zu machen wird festgesetzt, dass in den
Wohngebieten die Uberschreitung der Baugrenzen durch untergeordnete Bauteile, wie Vor-
décher, Balkone, Erker, Wintergdrten, Eingangstreppen u. &., um bis zu 1,5 m zuldssig ist.

(TF 5)

ErschlieBung
Zur planungsrechtlichen Sicherung der ErschlieBung des Grundstiicks 36/5 wird im Bebau-
ungsplan ein Geh- Fahr- und Leitungsrecht zugunsten des Eigentimers des Grundstiicks
36/5 festgesetzt. (TF 6)

MaBnahmen zum Schutz zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Land-
schaft

Die Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers wurde festgesetzt, um Beeintrachti-
gungen des Wasserhaushalts soweit wie méglich zu vermeiden. Die Festsetzung sichert, dass
das von den bebauten Flachen abflieBende Niederschlagswasser dem Naturraum wieder
zugefUhrt wird. (TF 7)

Anpflanzungen und Bindungen

Im Allgemeinen Wohngebiet ist je angefangene 250 m2? Grundsticksfldche mindestens 1
Baum mit einem Stammumfang von mindestens 16/18 cm gemaB Pflanzliste anzupflanzen.
Um das gronordnerische Konzept und die zu pflanzenden Gehélze mit ihren positiven Aus-
wirkungen auf Natur und Landschaft langfristig zu sichern, werden der daverhafte Erhalt und
dos Nachpflanzen bei Abgang der Gehélze festgesetzt. Damit soll ein hoher Grinanteil im
Gebiet hergestellt und gesichert werden. (TF 8 und 9)

Bavordnungsrechtliche Festsetzungen
Bei den Bauordnungsrechtlichen Gestaltungsvorschriften handelt es sich um &rtliche Bauvor-
schriffen der Gemeinde fur den Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes auf der Rechis-

grundlage des § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 86 Abs. 1 Nr. 1.

Der Ausschluss von Flachddchern und die Festsetzung der Dachneigung (15°-55°) sollen die
Entwicklung einer Bautypologie nach Vorbild der ortstypischen Bebauung gewdhrleisten
sowie zur Einbindung der baulichen Anlagen in das Siedlungsbild beitragen.

Um die negativen Auswirkungen von Versiegelungen auf den Boden zu minimieren, dirfen
die befestigten Teile der Grundsticksfreifléchen nur in wasser- und luftdurchldssigem Aufbau

hergestellt werden.

Zur Vermeidung der Beeintréchtigung des Ortsbildes sind Werbeanlagen nur an der Stétte
und im Erdgeschossbereich zuldssig.
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GEMEINDE SEEBAD HERINGSDORF -~ ORTSTEIL HERIMNGSDORE 55H

BP ME. 4 TRIFTSTRASSE - BEREICH DER EMEM, CARTENANLAGE 1M OF HERINGSDOREY B84

BEGRUNDUNG 05045

12 FLACHENBILANZ

NR. [FLACHE / NUTZUNG ha (ca.) in %
Geltungsbereich 0,6 100

1 Allgemeines Wohngebiet 0,6 100

41




m e amre  eoiseardamn [\ NT
N“ WS 110D L6 OIS UABIL WO
s Jeurdpms pun ueieuoly  But-idia

- ounwwoy sy Sunuwidyemug [NV ]

¥ eddniBsbunun|d

S ia s Iopey | s gicl o uod
1Hu s | 1o ¢ yepmirpn
e | mopigp sy

R o Wi o ki | s

:Bunue dwyeyospur

000L:L
MopsBuliay peqaag
apujewa Jap yopsBuliey |18IsHO Wi
abejueualies ‘jewaya Jap yolaiag
- agesysyliL, ¢ "IN uejdsBunneqgag
HopsBuuay |193sHO

HopsbBullaH peqass

apulawan
o sz'o M
JesBunzinN
asiamneg 249 feigebneg

I \
9 umy 'k
G vmy4 at
I3

Jdopsbujiay Bunyjuous 9

/

)

\/

FOynan Bunuowan




i
i

EREIMDE SERRAD ¥

RIMGSDORF — ORTSTEIL MERINGSDORF G5H
E -

E ERINGS
P NR. 4, TRIFTSTRASSE - BEREICH DER EHEM. GARTENANLAGE IM OT HERINGSDORF” _ BPA

E

3
BEGRUNDUNG

0566

L1

WA

0,25

[—

PLANZEICHENERKLARUNG

GRENZE DES RAUMLICHEN GELTUNGSBEREICHES DES
BEBAUUNGSPLANES (§ 9 Abs. 7 BauGB)

ART UND MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

ALLGEMEINES WOHNGEBIET (§ 4 BauNVO)

ZAHL DER VOLLGESCHOSSE (§§ 16 und 20 BauNVO)
z.B. I (héchstens)

GRUNDFLACHENZAHL (§§ 16 und 19 BauNVO)
z.B. GRZ 0,25

BAUWEISE, UBERBAUBARE UND NICHT (UBERBAUBARE
GRUNDSTUCKSFLACHEN (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

OFFENE BAUWEISE (§ 22 Abs. 2 BauNVO)

BAUGRENZE (§ 23 Abs. 3 BauNVO)
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EH-, FAHR- und LEITUNGSRECHTE (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

m——

|™==""1 GEH-, FAHR- UND LEITUNGSRECHT (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)
| GrFrlr |

h‘“—_
BINDUNGEN FUR DIE ERHALTUNG VON BAUMEN UND

STRAUCHERN
(8 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

ZU ERHALTENDER EINZELBAUM (Standort aufgemessen).

SONSTIGE DARSTELLUNGEN

FLURSTUCKSGRENZEN, FLURSTUCKSBEZEICHNUNGEN

VORHANDENE BAULICHE ANLAGEN

222 HOHENPUNKT

@ 3,1m HOHENBEZUGSPUNKT

m VORHANDENE BOSCHUNGEN

VORHANDENE BAUME
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GEMEINDE SEERAD HERIN f:.; DOBF ?*?3;““5 m GEDORE GSH
BP MNR. 4 TRIFTSTRASSE — BEREICH § %% EHEM. GARTENAMLAGE 1M OT HERINGSDORF Be4
BEGRLINDUNG DI04
TEIL B: TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

I PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

1. Im Allgemeinen Wohngebiet WA sind folgende nach § 4 Abs. 3 BauNVO
ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen unzuléssig:
Gartenbaubetriebe,
Tankstellen.

(§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB)

2. Die Hoéhe der baulichen Anlagen im Allgemeinen Wohngebiet wird als zuléssige First-
hohe Gber dem festgesetzten Hohenbezugspunkt von ® 3,1 m tber HN wie folgt festge-
setzt:

WA

Zulgssige Firsthohe (m) 9,0
(§ 9 Abs.1 Nr. 2 BauGB)

3. Im Allgemeinen Wohngebiet sind innerhalb der offenen Bauweise nur Einzelhduser zu-

lassig. (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

4. Im /-\ngmeineh Wohngebiet sind pro Wohngebdude maximal zwei Wohneinheiten
zuldssig. (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

5. Die Uberschreitung der Baugrenzen durch untergeordnete Bauteile (Vordécher, Balko-
ne, Erker, Wintergérten, Eingangstreppen u.d.) um bis zu 1,5 m ist zuldssig. (§ 23
Abs. 3 Satz 3 BauNVvO)

6. Die Flache GrFrir ist mit einem Geh- und Fahrrecht zugunsten der Anlieger sowie mit
einem Leitungsrecht zugunsten der zustandigen Leitungstréger zu belasten. (§ 9 Abs. 1

Nr. 21 BauGB)

7. Das auf den Dachflachen sowie auf den Baugrundstiicken anfallende Niederschlags-
wasser ist auf den Grundstiicken zu versickern. (§ 9 Abs.1 Nr.20 BauGB)

8. Innerhalb des Allgemeinen Wohngebiets ist je angefangene 250 m? Grundstiicksfléche
mindestens 1 Baum mit einem Stammumfang von mindestens 16/18 cm geméaB Pflanz-
liste anzupflanzen. Auf die erforderliche Anzah! von Baumpflanzungen sind vorhandene
Baume, sofern sie der Pflanzliste sowie den festgesetzten Mindestqualitdten entspre-
chen, anzurechnen. (§ 9 Abs.1 Nr. 254 BauGB)
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9. Durch Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB betroffene Baume und Stréucher
sowie vorhandene standortgerechte und gebietstypische Bdume und Stréucher sind auf
Daver zu erhalten, zu schitzen und bei Abgang durch Baume und Stréucher aus der
Pflanzliste zu ersetzen. Die Nachpflanzung eines abgdngigen festgesetzten Baumes
kann um bis zu 2 m vom urspringlichen Standort abweichen. (§ 9 Abs.1 Nr.25 BauGB)

PFLANZLISTE

Baume

Acer campestre
Acer platanoides
Acer pseudoplatanus
Betula pendula
Carpinus betulus
Malus domestica
Prunus avium
Prunus cerasus
Prunus domestica
Prunus padus

Pyrus calleryana “Chanticleer”

.Pyrus communis
Quercus petraea
Quercus robur
Sorbus aucuparia
Sorbus intermedia
Sorbus domestica

Stréucher

Rhamnus cartharticus
Arctostaphylos uva-ursi
Calluna vulgaris
Cornus sanguinea
Cytisus scoparius
Empetrum nigrum
Frangula alnus
Juniperus communis
Ligustrum vulgare
Lonicera caerulea
Lonicera xylosteum
Prunus mahaleb
Prunus padus

Prunus spinosa

Ribes nigrum
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Feld- Ahomn
Spitz-Ahorn
Berg-Ahorn
Hange-Birke
Hainbuche
Kultur-Apfel
Vogelbeere
Saver-Kirsche
Pflaume
Gewdhnliche Traubenkirsche
Wildbirme
Kultur-Birne
Trauben-Eiche
Stiel-Eiche
Eberesche
Oxelbeere
Speierling

Purgier-Kreuzdom
Bérentraube
Besenheide

Blutroter Hartriegel
Besenginster
Kréhenbeere
Faulbaum

Gemeiner Wacholder
Gemeiner Liguster
Blaue Heckenkirsche
Rote Heckenkirsche
Weichselkirsche
Gewdhnliche Traubenkirsche
Schlehe

Schwarze Johannisbeere




CEMEIMNDE SEEBAD HERIMNGSDORE ~ ORTETEN HERINGSDORF GSH
TSTRASSE

FISTR

2p MR, 4 TR ASSE ~ BEREICH DER EHEM, CARTENAMNLAGE IM OT HERINGSDOREY Bpa
BEGRUNDUNG 0506
Ribes rubrum Rote Johannisbeere

Rosa canina Hunds-Rose

Rosa corymbifera Hecken-Rose

Rubus caesius Kratzbeere

Rubus fruticosus Brombeere

Rubus idaeus Himbeere

Sambucus nigra Schwarzer Holunder

Sambucus racemosa Roter Holunder

Vaccinium vitis-idaea Preiselbeere

Viburnum opulus Gemeiner Schneeball

i BAUORDNUNGSRECHTLICHE VORSCHRIFTEN

(gemdB § 9 Abs. 4 BauGB und § 86 LBauO M-V)

DACHFORM UND DACHNEIGUNG

Im Allgemeinen Wohngebiet sind nur geneigte Déacher mit 15° bis maximal 55° Dachnei-
gung zuldssig. Dies gilt nicht fir untergeordnete Dachteile, wie Eingangsiberdachung, Erker
und Gauben sowie fir Carports.

STELLPLATZE

Die Befestigung von FuBBwegen, Grundstickszufahrten und Stellplétzen ist ausschlieBlich in
wasserdurchlassigem Aufbau herzustellen (Rasenpflaster, Fugenpflaster, Rasengittersteine
o0.d.). Die Wasserdurchldssigkeit wesentlich mindernde Befestigungen wie Betonunterbau,
FugenverguB3 o.8. sind unzuldssig.

WERBEANLAGEN

Werbeanlagen sind nur an der Stétte der Leistung zuléssig und dirfen den Erdgeschossbe-
reich nicht Gberschreiten. Leuchtschilder, Lichtwerbung und Werbung mit wechselndem, be-
wegtem und laufendem Licht sind unzuléssig.
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HINWEISE

1. ORDNUNGSWIDRIGKEITEN
Ordnungswidrig handelt im Sinne des § 84 Abs. 1 Nr. 1 der Bavordnung Mecklenburg-
Vorpommemn (LBauO M-V), wer vorsétzlich oder fahrlgssig gegen die bavordnungsrechili-

chen Vorschriften Nr. 1 bis 3 dieser Satzung verstsft. Ordnungswidrigkeiten kénnen mit
einer GeldbuBle gemdfB § 84 Abs. 3 LBauQ M-V geahndet werden.

2. ARCHAOLOGISCHE BODENFUNDE

Wenn wéhrend der Erdarbeiten Funde oder aufféllige Bodenverfirbungen entdeckt werden,
ist gem&B § 11 DSchG M-V (zuletzt geéindert am 22.11.2001 [DSchG M-V]) die zusténdige
Untere Denkmalschutzbehérde zu benachrichtigen und der Fund und die Fundstelle bis zum
Eintreffen von Mitarbeitern oder Beauftragten des Landesamtes fir Bodendenkmalpflege in
unverdndertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich sind hierfir der Entdecker, der Leiter der
Arbeiten, der Grundeigentimer sowie zufdllige Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen.
Die Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeige.

3. ALTLASTEN

For den Fall, dass bei spéteren Bauarbeiten Anzeichen fir bisher unbekannte Belastungen
des Untergrundes angetroffen werden, ist dem Antragssteller aufzugeben, dieses anzuzeigen
und Auskinfte darlber gem. § 11 Abs. 4 des Gesetzes iber die Vermeidung und Entsor-
gung von Abfdllen (Abfallgesetz — AbfG) vom 27. August 1986 (BGBI 1'S. 1410, ber. S.
1501), zuletzt getndert durch Gesetz vom 30. September 1994 (BGBI. I S 2771} in Verbin-
dung mit'§ 24 Abs. 2 AbfAIG M-V an den Landrat als zusténdige Beharde zu geben.

4. ABFALL
Die Satzung Uber die Vermeidung, Verwertung und Entsorgung von Abfallen im Landkreis
Ostvorpommern vom 06.11.2000 (Abfallwirtschaftssatzung - AwS), verdffentlicht im Amtl.
Mitteilungsblatt des Landkreises Ostvorpommern, Peene-Echo Nr. 12, vom 05.12.2000, S.
4 ff:, ist einzuhalten. Diese Satzung ist Gber das Umweltamt des Landkreises Ostvorpommern
zu beziehen.
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GESETZE UND VERORDNUNGEN:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt
gedndert durch Artikel 21 des Gesetzes vom 21. Juni 2005 (BGBI. 1S 1817, 1824).

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) i.d.F. vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt gedindert durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 22. April 1993 (BGBI. I S. 466)

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des
Planinhalts (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) i.d.F. vom 18. Dezember 1990
(BGBI. 1991 1S. 58)

Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) i.d.F. der Bekanntma-
chung vom 06. Mai 1998 (GVOBI. | M-V S. 468), zuletzt gedindert durch Gesetz vom 16.
Dezember 2003 (GVOBI. M-V S. 690)

Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz BNatSchG)
vom 25. Marz 2002. BGBI. Jg. 2002 Teil I Nr. 22, S. 1193, zuletzt geéindert durch Art. 2 G
v.21.12.2004; 2005 1 186)

Gesetz zum Schutz der Natur und der Landschaft im Lande Mecklenburg-
Vorpommern (Landesnaturschutzgesetz LNatG M-V) i. d. F. der Bekanntmachung vom
22. Oktober 2002 (GVOBI. M-V 2003, S. 1), zuletzt gedindert durch Art. 2 des Gesetzes
vom 24. Juni 2004 (GYOBI. M-V S. 302)

Gesetz Uber die Umweltveriréiglichkeitspriofung (UVPG) vom 05. September 2001
(BGBI. I Nr. 48, S. 2350), zuletzt getindert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 24.06.2004
(BGBI. 1359, 1380)

Gesetz zur Umsetzung der UVG-Anderungsrichilinie, der IVU-Richtlinie und wei-
terer EU-Richtlinien zum Umwelischuiz im Lande Mecklenburg-Vorpommern
(Landes-Umwelt-Richtlinien-Umsetzungsgesetz - LUmwRLUG M-V) vom 09. August 2002
(GS MV- GI Nr. 2129 - 6)
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