PLANZEICHNUNG (TEIL A)
M.: 1:500

auf der Grundlage des Lage- und Héhenplanes des
Vermessungsbiros MAB Vermessung-Vorpommern von 03-2017
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Art der baulichen Nutzung

Lahl der Vollgeschosse als HochstmafB

Oberkante FertigfuBboden
Uber NHN als Mindestmaf

Sockelhdhe Uber
Uber Oberkante FertigfuBboden
als Hochstman

Gebdaudehohe Uber
Oberkante FertigfuBboden
als HochstmanB

0.1

Grundfiachenzahl
als HochstmanB

Bauweise
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WR |OK FF Uber NHN 2,20 m|
SH Uber OK FF 0,50 m
GH Uber OK FF 9,00 m
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ZEICHENERKLARUNG

gem. PlanzV
l. Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung §9 (1)1 BauGB
I Reines Wohngebiet §3 BauNvO
MasB der baulichen Nutzung §9 (M1 BauGB
GRZ Grundfléchenzahl als HochstmaB §19 BauNVvVO
L Zahl der Vollgeschosse als Hochstmaf § 20 BauNVvO
Bauweise, Baulinien, Baugrenzen §9(1)2 BauGB
o offene Bauweise § 22 (2) BauNVvO
b nur Einzelhduser zul&ssig § 22 (2) BauNVO
e Baugrenzen § 23 (3) - BauNVvO
Verkehrsflachen §9(1HMN BauGB

StraBenbegrenzungslinie

Verkehrsfldchen besonderer Zweckbestimmung

Zweckbestimmung:

o offentlich

Verkehrsberuhigter Bereich

FuBgd@ngerbereich

FWA Aufstellfldche Feuerwehr

Flachen fir Versorgungsanlagen,

fir die Abfallentsorgung und Abwasserbeseitigung §9(1)12,14 BauGB

Fldchen fUr Versorgungsanlagen

Zweckbestimmung:
@ Elekftrizit&t @ Regenentwdsserung
Hauptversorgungs- und Hauptabwasserleitungen §9(1)13 BauGB

—0—0—90— Versorgungsleitungen unterirdisch, n&her bezeichnet

——— O — Trinkwasser —o——0—  Abwasser
Elektro —o——o— Elektro
Mittelspannung Niederspannung
o—0 Telekom —o—o— Gas .
Niederdruckleitung
Grinflachen §9(1)15 BauGB
GrUnfladchen
Zweckbestimmung:
o) offentlich
P privat
@ Spielplatz <<m%mam.m extensive Wiese
*|' Parkanlage

Planungen, Nutzungsreglungen, MaBnahmen und Fldchen § 9(1)20, 25 BauGB

fiur MaBnahmen zum Schutz zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft

Umgrenzung von Fldchen fOr

MaBnahmen zum Schutz,

zur Pflege und zur Entwicklung

von Natur und Landschaft §9(1)20 BauGB

Iweckbestimmung:

H Kleingewdasser fir Amphibien
Anpflanzen von B&umen und Stréuchern §9(1)25 BauGB
und sonstigen Bepflanzungen sowie Bindungen
fUr Bepflanzungen und fUr die Erhaltung von
B&umen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen sowie von Gewdssern

Anpflanzen: Bdume
Erhalten: B&ume mit Nummer der
(10] Baumliste
REOIRS Umgrenzung von Fidchen zum
0000000 Anpflanzen von B&umen und Stréuchern

und sonstigen Bepflanzungen §9(1)25a BauGB

B&ume Str&ucher

[Pfg]  Pflanzgebot

Umgrenzung von Schutzgebieten und

Schutzobjekten im Sinne des
Naturschutzrechts § 9 (6) BauGB
i.v.m. § 20 NatSchAG M-V

Anpflanzen:

Zweckbestimmung:

Q Biotop

Wasserflachen und Flachen mit wasserrechtlichen Festsetzungen

D Umgrenzung der Fidichen for die
Wasserwirtschaft

Iweckbestimmung:

§9(1)16,§ 9 (6) BauGB

Gra Graben Il. Ordnung
[Reg] Fidchen mit Festliegungen zur Regenwasserableitung

Sonstige Planzeichen

Umgrenzung der Fidchen, die von der Bebauung

freizuhalten sind §9(1)10 BauGB
ul_ _|_._ rm Mit Leitungsrechten
1 zU belastende Fldchen §9(1)21 BauGB

Fldchen, bei deren Bebauung besondere
bauliche Vorkehrungen gegen duBere
Einwirkungen oder bei denen besondere bauliche
SicherungsmaBnahmen gegen Naturgewalten

erforderlich sind §9(51 BauGB
nu Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes Nr. 31 §9(7) BauGB
9@ ¢ Abgrenzung der Baugebiete §16 BauNVvO
Abgrenzung von Verkehrsfldchen
e und von Grunfldchen
unterschiedliche Zweckbestimmung §16 BauNVvVO
Il. Darstellungen ohne Normcharakter
244 FlurstUcksbezeichnung O———0 FlurstOcksgrenzen
04 Hbhenangaben Uber NHN % VermaBung in Meter
E H Bezeichnung der Baugebiete
@-@ angedachte Parzellen angedachte
1001 m?2 mit Fidchenangabe Parzellierung

nachrichtliche Darstellungen auBerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 31

2% FlurstUcksbezeichnung Oo——0 FlurstOcksgrenzen
4 Héhenangaben Uber NHN Tmes e Flurgrenzen
~ Loéschwasserbrunnen Gebdudebestand
Lo (Standortvorschlag mit ndher bezeichnet
Feuerwehr abgestimmt)
® zu beseitigende Baume S, Z&une

Satzung der Gemeinde Ostseebad Karlshagen

Uber den

Bebauungsplan Nr. 31 fur das ,,Wohngebiet Wilde Hutung* sudlich der GartenstraB3e

Ermdachtigungsgrundlage

Aufgrund des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung vom 23.09.2004 (BGBI . |, S. 2414),
zuletzt ge&ndert am 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), ge&ndert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 27. Md&rz
2020 (BGBI. | S. 587), des § 86 der Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) vom
15.10.2015 (GVOBI. M-V S. 344), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 19.11.2019 (GVOBI. M-V S. 682), und
des § 11 Abs. 3 des Gesetzes Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz -
BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt ge&ndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom
04.03.2020 (BGBI. | S.440), wird nach Beschlussfassung durch die Gemeindevertretung Ostseebad
Karlshagen vom 24.06.2020 folgende Satzung Uber den Bebauungsplan Nr.31 fUr das ,,Wohngebiet
Wilde HUtung" sUdlich der GartenstraBe, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil
B), erlassen:

VERFAHRENSVERMERKE

1
Die Gemeindevertretung des Ostseebades Karlshagen hat am 02.02.2017 den Bes UEFNC_‘ Aufstellung
des Bebauungsplanes Nr. 31 fUr das ,Wohngebiet Wilde HUtung" sbdlich der tenstraBe gefasst.
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Die ortsUbliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses ist durch V @wm:;o
,Der Usedomer Norden' am 22.02.2017 erfolgt. =

r ~Ann D
Ostseebad _Aoﬂ_wo\@ms (Mecklenburg/Vorpommern), den 17. FEB, L0211 =z
) -~ A.u\r
Der BUrgermeister /%

2, e
Die fUr Raumordnung und Landesplanung zusténdige Stelle ist gem&B § 17 Ab Qmm‘ﬂm ﬁ%@xﬁ :
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Die frUhzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 Satz 1 woc\nwm\m%vm«y@ﬁ@vm.@m erfolgt.
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Die Gemeindevertretung des Ostseebades Karlshagen hat am 01.02.2018der

Bebauungsplanes Nr. 31 mit Planzeichnung (Teil A), Text (Teil B) und Begrindung
beschlossen und zur Auslegung bestimmt.
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5.
Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 31, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A), Text (Teil B) und
Begrindung einschl. Umweltbericht hat in der Zeit vom 05.03.2018 bis zum 09.04.2018 wd&hrend
folgender Zeiten:

QeSS

Montag bis Freitag von 8.30 Uhr-12.00 Uhr und
Montag und Mittwoch von 13.30 Uhr - 15.00 Uhr und
Dienstag von 13.30 Uhr - 16.00 Uhr und
Donnerstag von 13.30 Uhr - 18.00 Uhr

nach § 3 Abs. 2 BauGB o&ffentlich ausgelegen. Die &ffentliche Auslegung ist mit dem Hinweis, dass
Stellungnahmen wd&hrend der Auslegungsfrist  von jedermann  schriftich  oder zur Niederschrift
vorgebracht werden k&énnen und nicht fristgerecht abgegebene Stellungnahmen bei der
Beschlussfassung Uber den Bebauungsplan Nr. 31 unberUcksichtigt bleiben kdnren:-durch Verdffent-
lichung im Amtsblatt ,Der Usedomer Norden" am 21.02.2018 Umxozsﬁm_ﬂomﬁﬂ%@%&%
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Die von der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 31 berUhrten Behérden, mo_\i.@m‘ﬁﬂaw/%mﬂ offentlicher
Belange und Nachbargemeinden sind mit Schreiben vom 16.02.2018 zur >U©owmmwmm&§wmmwg©3033o
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Ostseebad Karlshagen (Mecklenburg/Vorpommern), den |7 [ 7
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Der katastermdBige Bestand am .\“&ND wird als richtig dargestellt bescheinigt. e

Hinsichtlich der lagerichtigen Darstellung der Grenzpunkte gilt der Vorbehalt, mﬁ&% ng nur
grob erfolgte, da die rechtsverbindliche Flurkarte im MaBstab 77620 <OEO@, riche
k&nnen nicht abgeleitet werden. ' /

Ostseebad Nwsso,\w\«gmo:o urg/Vorpommern), den 7£ 06. 26
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Offentlich bestellter Vermessungsingenieur

8.

Die Gemeindevertretung des Ostseebades Karlshagen hat die Stellungnahmen wh@ﬁ s ichkeit,
Behorden, sonstigen Tréger &ffentlicher Belange und Nachbargemeinden am 24.0 ,og. ?//
Das Ergebnis ist mitgeteilt worden. —_ 9O\

Gemeindevertretung des Ostseebades Karlshagen als Satzung beschlossen.
Die Begrlndung einschl. Umweltbericht zum Bebauungsplan Nr. 31 wurde
vertretung Ostseebad Karlshagen vom 24.06.2020 gebilligt.
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10.
Die Satzung Uber den Bebauungsplan Nr.31 mit Planzeichnung (Teil A), Text Eﬂ;&mﬁ@m@mmasacso
einschl. Umweltbericht wird hiermit ausgefertigt. s <,r,.fi!- 34 \
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Die Satzung Uber den Bebauungsplan Nr.31 mit Planzeichnung (Teil A), Text (Teil B), Begrindung
einschl. Umweltbericht und der zusammenfassenden Erklérung nach § 10 a (1) BauGB sowie die Stelle,
bei der der Plan auf Dauer wéhrend der Dienststunden von jedermann eingesehen werden kann und
Uber den Inhalt Auskunft zu erhalten ist, sind durch Veréffentlichung im Amtsblatt ,,Der Usedomer
Norden" am 24.03.2021 bekanntgemacht worden. In der Bekanntmachungsfrist ist auf die
Geltendmachung der Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften und von Mdangeln der
Abwd&gung sowie auf die Rechtsfolgen (§ 215 Abs. 2 BauGB) und weiter auf Fdlligkeit und Erléschen
von Entsch&digungsansprichen (§ 44 BauGB) und auf die Bestimmungen des § 5 Abs. 5
Kommunalverfassung M-V vom 13.07.2011 (GVOBI. M - V  S.777), hingewiesen worden.
Ergénzend wurden im Internet auf der Homepage des Amtes Usedom Nord unter
https://amtusedomnord.de die Bekanntmachung der Satzung unter dem Link Bekanntmachungen,
Gemeinde Karlshagen sowie die Satzungsfassung unter dem Link Ortsrecht, Gemeinde Karlshagen
eingestellt.
Die Satzung Uber den Bebauungsplan Nr.31 fUr das ,Wohngebiet Wilde HUtung" sUdlich der
GartenstraBe ist mit Ablauf des 24.03.2021 in Kraft getreten.
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TEXT (TEIL B)

. Planrechtliche Festsetzungen

1. Art der baulichen Nutzung
(§ 9 (1) 1 BauGB)

Festgesetzt wird das Reine Wohngebiet gemdaB § 3 (1), 3 (2) und 3 (4) BQUNVO.

(1)

GemdB § 3 (1) BauNVO dienen Reine Wohngebiete dem Wohnen.

Entsprechend der Anzahl der zuldssigen Wohnungen je Wohngebd&ude erfolgte die Unterteilung in die
Baugebiete H und m

(2)

GemdaB § 3 (2) BAUNVO sind zul&ssig:

1. Wohngebd&ude und

2, Anlagen zur Kinderbetreuung, die den BedUrfnissen der Bewohner des Gebiets dienen.

(3)

Nicht zul&ssig sind Ausnahmen im Sinne von § 3 (3) 1. und 2. BauNVO.

Dies schlieBt auch Ferienwohnungen gemd&B § 13 a BauNVvO ein.

Der Ausschluss von Ferienwohnungen erfolgt auf Grundiage des § 1 (6) BauNVO i. V. m. § 3 (3) 1.
BauNVO aus stédtebaulichen Grinden und zur Wahrung der allgemeinen Zweckbestimmung des
Baugebietes.

(4)

GemdB § 3 (4) BauNVO gehdérenzu den gemd&B § 3 (2) 1. BauVO zul&ssigen Wohngeb&uden auch
solche, die ganz oder teilweise der Betreuung und Pflege ihrer Bewohner dienen.

2: Mass der baulichen Nutzung
(§9(1)1BauGBi.V.m. §§ 16 - 21 a BauNVO)

(1)
GemdB § 19 Abs. 4 BauNVO sind bei der Ermittlung der Grundfléche die Grundfldchen von
1. Garagen und Stellpl&tzen mit inren Zufahrten,
2. Nebenanlagen im Sinne des § 14,
3. baulichen Anlagen unterhalb der Geldndeoberfl&iche, durch die das BaugrundstUck
lediglich unterbaut wird,
mitzurechnen.
Die zuldssige Grundfladche darf durch die Grundfl&dchen der in Satz 1 bezeichneten Anlagen bis zu 50
vom Hundert Uberschritten werden.
(2)
Einschré&nkung fUr die Zuldssigkeit von Nebengebduden zum Abstellen von Gartengerdten und
Fahrr&dern:
- FOr die im moc@mQQE geplanten Mehrfamilienh&user wird je Mehrfamilienhaus ein
Nebengebd&ude mit einer maximalen Grundfldche von 60 m? zugelassen.
-  FOr dieim Baugebiet m_ geplanten Wohngeb&ude wird je  Wohneinheit jeweils ein
Nebengebdude mit einer maximalen Grundfléche von 20 m? zugelassen.

3. Uberbaubare Grundstiicksflachen
(§92(1)2BauGBi. V. m. § 23 BauNVO)

(1)

Die Uberbaubaren GrundstUcksfldchen sind durch die Festsetzung von Baugrenzen bestimmt.

Die Wohngebd&ude sind parallel zu den vorderen Baugrenzen zu errichten.

(2)

Stellplétze, Carports, Garagen, Nebengebdude und Nebenanlagen gemdaB § 14 i..V.m. dUrfen auch
auBerhalb der Uberbaubaren Grundsticksfldchen errichtet werden.

(3)

Stellplatze, Carports, Garagen und Nebengebd&ude sind jedoch nicht in den Bereichen zwischen den
offentlichen Verkehrsfldichen und den vorderen Baugrenzen bzw. der gedachten Verléngerung der
vorderen Baugrenzen zul&ssig.

4. GroBe der Baugrundstiicke
(§ 9 (1) 3BauGBi. V. m. § 23 BauNVO)

(1)

Die MindestgréBe der Einzelgrundsticke wird wie folgt festgesetzt:
Baugebiet H Mehrfamilienh&user 900 m?
Baugebiet 2 Einzelh&user 600 m?
(2)

Je EinzelgrundstUck ist maximal ein Wohngebdude zuldssig.

5. Flachen fir private Stellplatze, Carports und Garagen
(§ 2 (1) 4 BauGB)

(1)

Im Baugebiet H sind Garagen unzuldssig.

(2)

Im gesamten Bebauungsplangebiet sind Tiefgaragen und Gemeinschaftsgaragen unzul&ssig.

6. Nebenanlagen
(§ 9(1) 4 BauGB)

(1)

Nebenanlagen fUr die Kleintierhaltung im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO sind nicht zul&ssig.

(2)

Die der Versorgung des Baugebietes dienenden Nebenanlagen gemd&B § 14 Abs. 2 BauNvVO werden
zugelassen.

74 Hoéchstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebduden
(§ 9 (1) 6 BauGB)

(1)

Baugebiet H

Je Wohngebd&ude werden maximal vier Dauerwohnungen zugelassen.
(2)

Baugebiet W_

Je Wohngebd&ude ist maximal eine Dauerwohnung zugelassen.

8. Griunflachen
(§ 9 (1) 15 BauGB)

(1)

Die gemd&B zeichnerischer Festsetzung als offentliche GrUnflache mit Zweckbestimmung Spielplatz
ausgewiesene Flache ist mit Spielgerdten fUr die Altersgruppe bis 12 Jahre auszustatten. Die Spielgerate
sollten vielfdltig sein und den altersspezifischen Voraussetzungen entsprechen.

Ergdnzend ist ein hoher Anteil an natUrlich belassenen Spiel- und Erlebniselementen, wie Stdmme,
Steine sowie offene und modellierte Bodenfl&chen einzubinden. Auch Mobiliar fOr den Aufenthalt ist
zuld@ssig.

Der Spielplatz ist gdrtnerisch zu gestalten. Die Verwendung von gesundheitsschddigenden Pflanzen
und Giftpflanzen, insbesondere PfaffenhUtchen, Seidelbast, Stechpalme und Goldregen st
auszuschlieBen.

(2)

Bei der gemdaB zeichnerischer Festsetzung als private Grinflachen mit Zweckbestimmung Parkanlage
ausgewiesenen Fldche handelt es sich um eine ehemalige Waldfiéche aus Zitter-Pappeln, die im Zuge
der Waldumwandlung gerodet wird.

(3)

Die offentliche Grinflaiche mit Zweckbestimmung Parkanlage ist mit Einzelbo&dumen, einer reich
strukturierten Hecke mit Uberhdltern sowie Landschaftsrasen (RSM Rasen 7.1.2 Landschaftsrasen-
Standard mit Krdautern) zu begrlnen. Die Anlage von unbefestigten Wegen sowie das Aufstellen von
Sitzmobiliar sind zul&ssig.

(4)

Die gemdB zeichnerischer Festsetzung als &ffentliche Grinfldéche mit Zweckbestimmung extensive
Wiese ausgewiesene Fldche ist maximal 2x im Jahr zu m&hen. Die Mahd hat in einem Zeitraum von
Mitte Juni bis Mitte September zu erfolgen. Zwischen zwei Schnittterminen der Wiese sollten mindestens
8 Wochen liegen. Die Mahdhéhe soll aus artenschutzrechtlichen Belangen mind. 15 cm betragen. Fir
die Mahd ist ein Balkkenmd&her bzw. geeignete Technik zu verwenden, die eine Verletzung der Tiere
ausschlieBt. Das M&hgut ist zu entfernen. Zu den Waldfldchen und zum Graben ist eine 3,0 m breite
Randzone zu belassen, die von der Mahd ausgenommen werden soll.

Die Errichtung baulicher Anlagen jeglicher Art, das Aufstellen von Spielger&dten sowie die Anpflanzung
von Gehdlzen sind in der extensiven Wiesenfldche nicht zuldssig.

9. Flachen fir die Regelung des Wasserabflusses
(§ 9 (1) 16 BauGB)
i.V.m.
Flachen fir die Rickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser
(§ 9 (1) 14 BauGB)

(1)
Aufgrund der Hohenlage und der Grundwasserverhdlinisse ist am Standort folgende Regelung des
Wasserabflusses einzuhalten:

- Das anfallende Niederschlagswasser der 6ffentlichen Verkehrsfldchen (PlanstraBe) und der
privaten Wohngrundsticke ist zu sammeln und mittels Regenwasserkanal einer
Sedimentationsanlage mit LeichtstoffrOckhaltung zuzuleiten.

- Derregenwassertechnischen Berechnung der privaten WohngrundstUcke sind die ermittelten
Versiegelungsfldchen je Grundstick entsprechend der zuldssigen Grundfl&dchenzahl (GRZ)
zugrunde zu legen.

(2)
Bei der Planung und Anlage der Flachen fir die Ruckhaltlung und Versickerung von
Niederschlagswasser sind folgende Grunds&tze zu beachten:

- FOr die Sedimentationsanlage mit LeichtstoffrUckhaltung sind die derzeit geltenden

Genehmigungsbedingungen hinsichtlich des Mindestabstandes von 1 m zwischen
Grundwasserleiter und der Unterkante der Sedimentationsanlage mit Leichtstoffrickhaltung zu
beachten.

- Der vorgeschriebene Uberlauf der Sedimentationsanlage mit Leichtstoffrickhaltung ist an den
angrenzenden Graben 50/5 Il. Ordnung anzuschlieBen.

10. Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Fldachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
(§ 9 (1) 20 BauGB)

(1)

Bei dem gemdRB § 20 NatSchAG M-V gesetzlich schUtzten Biotop handelt es sich um ein naturnahes
Feldgehdlz aus Birken, Kiefern und Eichen (OVP 03759), welches sich &stlich des Plangebietes weiter
fortsetzt. Davon ausgenommen sind Gehdélzfldchen der Zitter-Pappel. Sdmtliche Handlungen, die zu
einer Zerstérung, Beschadigung, Verdnderung des charakteristischen Zustandes oder einer sonstigen
erheblichen Beeintréchtigung fUhren, sind verboten.

(2)

Ebenerdige Stellplatze sind in einer wasser- und Iuftdurchld@ssigen Bauweise (z.B. Rasengittersteine,
Rasenpflaster, Schotterfldchen) auszufUhren.

. MaBnahmen zum Anpflanzen von Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen
(§9(1) 25 a BauGB)

(1)

An den mit KUrzeln fOr zu verwendende Baumarten zeichnerisch festgesetzten Standorten sind Baume
mit den PflanzqualitGten Hochstamm, 3x verpflanzt, Drahtballierung, Stammumfang 16 - 18 cm
anzupflanzen. Der Standort der Baume kann ggf. zu gestalterischen Zwecken um max. 5 m verschoben
werden.

Festsetzung der zu pflanzenden Baumarten

Kirzel Botanischer Name Deutscher Name
Pa Prunus avium Vogel-Kirsche
Qr Quercus robur Stiel- Eiche

(2)

Auf den gemdB zeichnerischer Darstellung festgesetzten Fidchen mit Pflanzgebot zum Anpflanzen von
B&dumen und Strduchern ist eine fldchenhafte Bepflanzung mit  standortgerechten,
landschaftstypischen Gehdlzen (Pflanzlisten 1 bis 3) in den Mindest- Pflanzqualit&ten B&ume
Stammumfang 14 - 16 cm, Heister 200 - 250 cm, Stré&ucher 60 - 100 cm anzulegen. Die Pflanzungen
sind dauverhaft zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen.

(3)

Mindestens 80 % der nicht Uberbaubaren GrundstUcksfldchen sind als Vegetationsfldichen anzulegen
und von jeglicher Art der Versiegelung freizuhalten. Mindestens 15 % der Vegetationsfldchen sind
gdartnerisch zu gestalten und zu unterhalten.

(4)

An den entlang der PlanstraBen festgesetzten Standorten sind auf den Privatgrundsticken B&dume in
der Pflanzqualit&t Hochstamm, 3x verpflanzt, Drahtballierung, Stammumfang 16 - 18 cm zu pflanzen,
dauverhaft zu erhalten und bei Abgang gleichartig und mit gleicher Pflanzqualitét zu ersetzen. Der
Standort der BAume kann ggf. zu gestalterischen Zwecken um max. 3 m verschoben werden. Entlang
der PlanstraBen und Wege sind B&ume derselben Art zu pflanzen. Die Artenauswahl ist der Pflanzliste 4
in den Hinweisen zu entnehmen.

(5)

Der durchwurzelbare Bodenraum der neu zu pflanzenden B&ume darf 12 m?® nicht unterschreiten. Die
GrundflGche des durchwurzelbaren Raumes hat mindestens 12 m? zu betragen. Die GrundflGche der
offenen und dauerhaft luft- und wasserdurchldssigen Baumscheibe hat mindestens 6 m? aufzuweisen.
Die Qualitaten der zu pflanzenden Gehdlze mUssen den "GUtebestimmungen fir Baumschulpflanzen',
herausgegeben von Bund deutscher Baumschulen, entsprechen. Das Pflanzgut muss die regionale
Herkunft Nordostdeutsches Tiefland haben.

12. MaBnahmen fir Bindungen fir Bepflanzungen und firr die Erhaltung von B&aumen, Strduchern
und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewéssern
(§ 9 (1) Nr. 25 b) BauGB)

(1)

Die mit Anpflanzgebot festgesetzten Bume und Stré&ucher sind auf Dauer zu erhalten und bei Abgang
durch Ersatzpflanzungen derselben Art und Qualitét zu ersetzen. Die Einzeloaumpflanzungen entlang
der PlanstraBen sind einer fachgerechten Baumpflege zu unterziehen. Ver&nderungen des
artspezifischen Kronenhabitus durch SchnittmaBnahmen sind nicht zul&ssig.

(2)

Der zum Erhalt festgesetzte Baumbestand des Plangebietes ist vor Besch&digungen, Aufflllungen,
Bauschuttverkippungen und Befahren mit Baufahrzeugen zu schitzen. Abgrabungen und
GeldndeauffUllungen im Kronentraufbereich der B&Gume sind unzuldssig.

13. Leitungsrechte
(§ 9(1) 21 BauGB)

Auf den mit Leitungsrechten (L) zugunsten der Gemeinde Ostseebad Karlshagen zur FOhrung einer
RegenwasserU berlaufleitung (von der Sedimentationsanlage mit  Leichtstoffrockhaltungin  den
angrenzenden Graben 50/5 Il. Ordnung) zu belastenden Fldchen dUrfen keine baulichen Anlagen
errichtet und keine Gehdlzanpflanzungen vorgenommen werden.

14. Hohenlage bavulicher Anlagen und bavuliche Nutzung von Grundsticken fir
Ubereinanderliegende Geschosse und Ebenen sowie sonstiger Teile baulicher Anlagen
(§ 9 (3) BauGB)
i.V.m.
Umgrenzung von Flachen, bei deren Bebauung besondere Vorkehrungen gegen duBere
Einwirkungen oder bei denen besondere bauliche SicherungsmaBnahmen gegen
Naturgewalten erforderlich sind
in Verbindung mit Auflagen zum Hochwasserschutz
(§ 9 (5) 1 BauGB)

Aus GrUnden des Hochwasserschutzes sind folgende MaBnahmen umzusetzen:

(1)

FOr alle baulichen Anlagen ist eine Standsicherheit gegenlber Wasserst&nden bis 2,90 m NHN
(Bemessungshochwasser (BHW) AuBenkUste) sicherzustellen.

(2)

Die in der Nutzungsschablone festgesetzte Mindesthdhe fUr die Oberkante des FertigfuBbodens von
2,20 m Uber NHN (ca. HW 100 AuBenkUste) ist einzuhalten.

(3)

Unterkellerungen sind im gesamten Plangebiet unzul&ssig.

(4)

FOr elektrische Anlagen und die Lagerung wassergefdhrdender Stoffe (Treib- und Schmierstoffe,
Anstrichmittel, etc.) ist eine Sicherheit gegenUber einem BHW von 2,90 m NHN herzustellen.

. Bavordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

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

1.1 Fassaden

(1)

FOr die Fassadenoberfldchen der Wohngeb&ude und Garagen sind nur zul&ssig:
- Putz

- Verblendmauerwerk

- Glaskonstruktionen und

- Verbretterungen fUr untergeordnete Fl&ichen

(2)

FOr Carports und Nebengebdude sind auch Holzfassaden zul&ssig.

(3)

Doppelgaragen und benachbarte Grenzgaragen sind jeweils in identischer Fassadenoberflchenart
vorzusehen.

1.2 Dachform/Dachneigung/Dacheindeckungsart

(1)

Dachform/Dachneigung

FUr die Wohngebd&ude im wocomdmm,,H sind ausschlieBlich Satteld&cher und Walmdd&cher mit einer
Dachneigung bis 28° zul&ssig.

FOr die Wohngebd&ude im Baugebiet m sind ausschlieBlich Satteldécher, Satteld&cher mit Krippelwalm
und Walmdd&cher mit einer Dachneigung zwischen 25° und 45° zuldssig.

FUr Carports, Garagen und Nebengebd&ude und Nebenanlagen gemdB § 14 BauNVO sind
Flachd&cher und Satteld&cher bis 22° zuldssig.

(2)

Dacheindeckung

FUr die Dacheindeckung der Wohngeb&ude sind nur zuldssig:

- Ziegel und Dachsteine sowie

- Glaskonstruktionen

FOr untergeordnete Dachfléchen, Carports, Garagen, Nebengebdude und Nebenanlagen gemdaB
§ 14 BauNVO sind auch andere handelsUbliche Materialien zuldssig.

(3)

Dachform/Dachneigung/Dacheindeckungsart

Doppelgaragen und benachbarte Grenzgaragen sind jeweils in identischer Dachform, Dachneigung
und Dacheindeckungsart auszufUhren.

1.3 Hinweisschilder

(1)

Hinweisschilder sind nur fOr die gemdaB § 13 BauNVO in Reinen Wohngebieten zul&ssigen R&ume fOr
Freiberufler erlaubt.

Sie sind nur an der Statte der Leistung erlaubt und dirfen eine Ansichtsfldche von 0,5 m? nicht
Uberschreiten. )

(2)

Die Hinweisschilder dUrfen nur

- flach auf der AuBenwand der Geb&ude im Erdgeschoss angebracht werden oder

- als freistenender Aufsteller in die Freianlagen integriert werden.

1.4 Satellitenanlagen

Satellitenanlagen dirfen die Geb&udehdhen nicht Uberschreiten.

2 Einfriedungen
(§86(1)5.LBauO M-V)

(1)

FOr die Einfriedung der GrundstUcke zu den &ffentlichen Verkehrsfléichen sind nur blickdurchl@ssige
Holzz&une, Metallziergitterz&une und bepflanzte Feldsteinmauern bis zu einer Héhe von 1,20 m sowie
lebende Hecken zul&ssig.

(2)

FUr die Einfriedung der GrundstUcke auf der SUdwestseite (zur freien Landschaft) und auf der
SUdostseite (zu den Grinfldchen und dem Graben) sind Zaundffnungen (Pforten) unzul&ssig.

3. Abfallsammelbehdalter
(8§86 (1) 5. LBauO M-V)

Die Stellflachen fUr bewegliche Abfallbehdlter sind innerhalb der privaten GrundstUcksgrenzen
anzuordnen und durch Einhausungen aus Holz, RankgerUste, Pflanzungen u. &. so abzuschirmen, dass
sie von den o6ffentlichen Verkehrsfi&chen nicht einsehbar sind.

4. Ordnungswidrigkeiten
(§ 84 LBauO M-V)

(1)

Ordnungswidrig handelt, wer den Gestaltungsvorschriften gemaB Text (Teil B) Il. Punkt 1 - 3 vorsdtzlich
oder fahrl@ssig zuwiderhandelt.

(2)

Die Ordnungswidrigkeit kann gemd&B § 84 (3) LBauO M-V mit einer GeldbuBe bis zu 500.000 € geahndet
werden.

. Naturschutzrechtliche Regelungen auf der Grundlage
des § 11 Abs. 3 BNatSchG

(1)

Die Kosten fUr die KompensationsmaBnahmen im Bereich der o&ffentlichen Grinfléchen und der
Extensivwiese werden durch die Gemeinde Ostseebad Karlshagen getragen und beim Verkauf auf
die GrundstUckspreise umgelegt.

(2)

Die Rodungen der Gehdlzbesténde sind auBerhalb der Brutzeiten der Vogel in den Zeitrdumen 1.
Oktober bis 1. M&rz des nachfolgenden Jahres durchzufUhren.

(3)

Bei BaumaBnahmen wdhrend der Hauptwanderungszeit von Amphibien, d.h. im Zeitraum Mé&rz/ April,
ist zwischen den Baufeldern und dem Graben ein Amphibienschutzzaun zu errichten.

(4)

Als CEF-MaBnahme ist innerhalb der Extensivwiese ein Kleingewd&sser mit einer MindestgréBe von 120 m?
mit flachen Uferbdschungen anzulegen. Die Flachwasserbereiche des Gewdssers sollen zwischen
0,60 m und 0,10 m betragen und mindestens 50% des Gewdssers ausmachen. Der Uferbereich soll
moglichst flach ausgebildet werden und eine B&schungsneigung von ca. 1:10 aufweisen. Die
Tiefwasserbereiche sollen eine maximale Tiefe bis 1,20 m aufweisen. Das Kleingewdsser ist naturnah zu
entwickeln und der natUrlichen Sukzession zu Uberlassen.

Die CEF-MaBnahme ist vor Beginn der ErschlieBungs- und BaumaBnahmen umzusetzen.

IV. Festsetzungen zur Zuordnung der internen KompensationsmaBnahmen
und Kosten gemaB § 9 Abs. 1ai.V.m. § 1a Abs. 3 BauGB
und § 135 a bis 135 ¢ BauGB

(1)

Die Kosten fUr die KompensationsmaBnahmen auf den &ffentlichen Grinfidchen wercen durch die
Gemeinde Ostseebad Karlshagen getragen und beim Verkauf auf die GrundstUckspreise umgelegt.
(2)

Die Kosten fUr die KompensationsmaBnahmen auf den privaten GrundstUcken sind durch die
jeweiligen GrundstUckseigentUmer zu tragen.

(3)

Die vorgegebenen KompensationsmaBnahmen sind parallel zu den BaumaBnahmen des Hoch- und
Tiefbaues, spatestens jedoch 1 Jahr nach Abschluss der BaumaBnahmen auszufUhren.

HINWEISE

1. Hochwasserschutz

Im Fall einer Sturmflut besteht fUr die Ortslage Karlshagen ggf. eine Gefdhrdung durch die Ostsee bzw.
den Peenestrom.
GemdB der Richtlinie 2-5/2012 “Bemessungshochwasserstand und Referenzhochwasserstand” des
Regelwerkes KUstenschutz M-V betrédgt das Bemessungshochwasser (BHW), welches einen
Ruhewasserspiegel darstellt und nicht den mit Hochwasser einhergehenden Seegang berUcksichtigt,
for

die AuBenkUste der Insel Usedom 2,90 m NHN

Karlshagen / Peenestrom 2,60 m NHN
Das zu Uberplanende Gebiet weist entsprechend der topografischen Karte vermutlich ein
Hdhenniveau von ca. 0 bis 2 m Uber NHN auf.
Die z. Z. vorhandenen Hochwasserschutzanlagen kénnen keinen dem BHW entsprechenden Schutz
sicherstellen.
Somit ist bei extremen Sturmflutereignissen infolge der LUcken innerhalb des KUstenschutzsystems fUr
den Inselnorden Usedoms eine Beeinflussung des B-Plangebietes durch einstrdbmendes Wasser nicht
gdénzlich auszuschlieBen.
Des Weiteren ist auch aus Richtung des BinnenkUstengewdssers "Peenestrom” eine Gefdhrdung
moglich. Der Bereich Karlshagen wird gegenUber erhéhten Wasserst&énden am Peenestrom durch den
Landesschutzdeich , Karlshagen® gesichert, wobei der Deich infolge seiner Kontur unter
BerUcksichtigung der mit Sturmhochwasser einhergehenden Seegangsbelastung nicht das BHW kehren
kann.
GemdB § 5 Abs. 2 WHG ist jede Person, die durch Hochwasser betroffen sein kann, im Rahmen des ihr
Méglichen und Zumutbaren verpflichtet, geeignete VorsorgemaBnahmen zum Schutz vor nachteiligen
Hochwasserfolgen und zur Schadensminderung zu treffen, insbesondere die Nutzung von
Grundstlicken den mdoglichen nachteiligen Folgen fUr Mensch, Umwelt oder Sachwerte durch
Hochwasser anzupassen.
Hinreichende SchutzmaBnahmen, welche ggf. eine nicht vorliegende Eignung des BaugrundstUckes
(Uberflutungsgeféihrdung) im Sinne des § 13 LBauO M-V kompensieren sollen, sind notwendig.

Da kurzfristig mit der Errichtung entsprechender Schutzbauwerke im Norden und der ErtUchtigung des
Deiches Karlshagen nicht zu rechnen ist, werden aus Sicht des KUsten- und Hochwasserschutzes
SchutzmaBnahmen gefordert, die im Text (Teil B) I. Punkt 14 festgesetzt sind.

2. Denkmalschutz

(1)

Baudenkmalschutz

Belange der Baudenkmalpflege sind nicht betroffen.

(2)

Bodendenkmalschutz

(2.1)

Nach gegenwdartigem Kenntnisstand sind im Plangebiet keine Bodendenkmale bekannt.

(2.2)

Da jedoch jeder Zeit Funde im Plangebiet entdeckt werden kdnnen, sind folgende Hinweise zu
beachten:

Der Beginn der Erdarbeiten ist 4 Wochen vorher schriffich und verbindlich  der unteren
Denkmalschutzbehérde und dem Landesamt fUr Bodendenkmalpflege anzuzeigen.

Wenn wdahrend der Erdarbeiten Bodenfunde (Steinsetzungen, Mauern, Mauerreste, Hlzer,
Holzkonstruktionen, Bestattungen, Skelettreste, Urnenscherben, Minzen u. &.) oder auffdllige
Bodenverfarbungen, insbesondere Brandstellen, entdeckt werden, sind diese gemd&B § 11 Abs. 1 und
2 DSchG M-V vom 06.01.1998 (GVOBI. M-V Nr. 1, 1998 S. 12 ff,, zuletzt ge&ndert durch Artikel 10 des
Gesetzes vom 12.07.2010 (GVOBL. MV S. 383, 392), unverziglich der unteren Denkmalschutzbehérde
anzuzeigen. Anzeigepflicht besteht gemdB § 11 Abs. 1 DSchG M-V fUr den Entdecker, den Leiter der
Arbeiten, den GrundeigentUmer oder zufdllige Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen. Der Fund
und die Fundstelle sind gemd&B § 11 Abs. 3 DSchG M-V in unverédndertem Zustand zu erhalten.

Die Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeige.

Gem. § 2 Abs. 5 i.V.m. § 5 Abs. 2 DSchG M-V sind auch unter der Erdoberfléiche, in Gewd&ssern oder in
Mooren verborgen liegende und deshalb noch nicht entdeckte archd&ologische Fundstétten und
Bodenfunde geschitzte Bodendenkmale.

3. Zuordnung der externen KompensationsmaBnahmen und Kosten gemaB § 9 Abs. 1ai.V.m. § 1a
Abs. 3 BauGB und § 135 a bis 135 c BauGB

(1)

Die Kosten fUr die KompensationsmaBnahmen auBerhalb des Plangeltungsbereiches werden durch die
Gemeinde Ostseebad Karlshagen getragen und beim Verkauf auf die GrundstUckspreise umgelegt.
For die externe Kompensation von Eingriffen ist eine finanzielle Abldsung von 13.288 KFA
(Kompensationsfldchendquivalenten) aus dem Okokonto ,Naturwald Roter See II* (Okokonto-
Registriernummer VR-022) vorzunehmen.

(2)

Das Abbuchungsprotokoll ist durch die Gemeinde Ostseebad Karlshagen vor Satzungsbeschluss
vorzulegen.

4, BeriUcksichtigung artenschutzrechtlicher Belange

Wd&hrend der Bau- und Redlisierungsphase sind allgemeine naturschutzrechtliche  Schutz-,
Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen durchzufUhren. Dieses betrifft insbesondere den Schutz
vor Beeintrdchtigungen und vor Schadstoffeintfrdgen fUr die zu erhaltenden Graben- und
Geholzflachen durch den Baustellenbetrieb und die Vermeidung von Stérwirkungen auf die Fauna des
Plangebietes.

5. Gesetzlicher Gehdlzschutz gemaB § 18 NatSchAG M -V

B&ume mit einem Stammumfang > 1,00 m (gemessen in einer Héhe von 1,30 Metern Uber dem
Erdboden) sind gemdB §18 NatSChAG M-V geschUtzt. Fdllungen von gesetzlich geschUtzten B&umen
bedUrfen einer Ausnahmegenehmigung, die bei der unteren Naturschutzbehdrde des Landkreises
Vorpommern- Greifswald zu beantragen ist.

6. Liste der im Plangebiet vorkommenden Baume und erforderliche Fallungen/Kompensationen
Nr.| Baumart Botanischer Name |Kronen-| Stammum- | Eingriff Schutzstatus Ersatz
ginm | fangincm
Baumbestand im Plangeltungsbereich
1 [Robinie Robinia pseudoacacia 10 188 Féllung |§18NatScChAG M-V | 2 BGume
2 |Robinie Robinia pseudoacacia 8 126 F&llung |§18NatSchAG M-V | 1 Baum
3 |Robinie Robinia pseudoacacia 11 188 Fallung |§18NatSchAG M-V | 2 BGume
4 |Robinie Robinia pseudoacacia 7 126 Fallung [§18 NatSchAG M-V| 1 Baum
5 |Robinie Robinia pseudoacacia 9 157 Fallung |§18 NatSchAG M-V| 2 Baume
6 |Sand-Birke |Betula pendula 12 157 Erhalt §18 NatSchAG M-V
7 |Stiel-Eiche |Quercus robur 8 126 Erhalt §18 NatSchAG M-V
8 |Sand-Birke |Betula pendula (] 80/80 Erhalt §18 NatSchAG M-V
9 |Sand-Birke |Betula pendula 6 94 Erhalt BSchKE M-V
10 |Sand-Birke |Betula pendula 7 126 Erhalt §18 NatSchAG M-V
11 |Sand-Birke |Betula pendula 5 110 Fallung |§18 NatSchAG M-V| 1 Baum
12 |Sand-Birke |Betula pendula 4 63 Fallung BSchKE M-V 1 Baum
13 |Sand-Birke |Betula pendula 4 63 Fallung BSchKE M-V 1 Baum
14 |Sand-Birke |Betula pendula 5 94 Fallung BSchKE M-V 1 Baum
Ersatzpflanzungen 12 BGume

BSchKE M-V...Baumschutzkompensationserlass des Landes M-V

7. Artenauswabhl fir die zu pflanzenden Bdume und Straucher

Pflanzliste 1: GroBkronige Bume/ Heister

Botanischer Name Deutscher Name
Acer pseudoplatanus Berg- Ahorn
Aesculus hippocastanum RoBkastanie
Carpinus betulus Hainbuche
Betula pendula Sand- Birke
Quercus robur Stiel- Eiche

Salix alba Silber- Weide

Pflanzliste 2: Kleinkronige B&ume/ Heister

Botanischer Name Deutscher Name

Acer campestre Feld- Ahorn

Malus communis Wildapfel

Prunus avium Vogel- Kirsche

Prunus padus Trauben- Kirsche

Pyrus communis Wildbirne

Sorbus aucuparia Eberesche

Sorbus intermedia Schwedische Mehlbeere

Pflanzliste 3: Landschaftsgerechte Str&ucher

Deutscher Name
Kornelkirsche
Roter Hartriegel

Botanischer Name
Cornus mas

Cornus sanguinea
Corylus avellana Haselnuss

Crataegus monogyna Eingriffiger WeiBdom
Crataegus x prunifolia Pflaumenblattriger WeiBdorn
Euonymus europaeus PfaffenhUtchen
Gewdhnliche Heckenkirsche
Kirsch- Pflaume
Steinweichsel
Traubenkirsche

Lonicera xylosteum

Prunus cerasifera
Prunus mahaleb
Prunus padus

Prunus spinosa Schlehe
Rhamnus frangula Faulbaum
Ribes Arten und Sorten Johannisbeere

Salix spec. Weiden in verschiedenen Arten
Gemeiner Schneeball

Viburnum opulus

Pflanzliste 4: Baumpflanzungen entlang der PlanstraBe auf den Privatgrundsticken

Botanischer Name Deutscher Name
Amelanchier arborea "Robin Hill* Felsenbirne

Crataegus x prunifolia “Splendens’ Pflaumenbl&ttriger WeiBdorn
Malus- Hybride "Evereste’ Zierapfel

Pyrus calleryana “Chanticleer’ Chinesische Wild-Birne

Prunus padus “Schloss Tiefurt® Traubenkirsche

8. Hinweise zum Trinkwasserschutz

Das Plangebiet befindet sich in der Trinkwasserschutzzone Il der Wasserfassung Karlshagen Nummer
MV-WSG-1848-03 (Beschluss vom 25.07.1974). Daraus resultierende Verbote und
Nutzungsbeschrédnkungen sind zu beachten.

9. Definition der Sockelhéhe und der Gebdudehdhe

(1)

Die maximale Sockelhéhe (SH) bezeichnet den Abstand zwischen der mittig des Baugrundstickes
angrenzenden Oberkante der Verkehrsfldche - gemessen in der Fahrbahnmitte - (Ober OK FB) und der
Oberkante des Fe rtigfuBbodens (OK FF).

(2)

Als maximale Geb&udehéhe (GH) wird der Abstand zwischen der Oberkante des FertigfuBbodens im
Erdgeschoss (OK FF) und der obersten Dachbegrenzungskante definiert.

10.

Die der Planung zugrunde liegenden Vorschriften (Gesetze, Verordnungen, Erlasse und DIN-
Vorschriften) kénnen im Amt ,Usedom Nord" in 17454 Zinnowitz, MdwenstraBe 01 im Bauamt
eingesehen werden.

FUr diese Satzung sind das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 23.09.2004 (BGBI. |, S. 2414),
zuletzt gedndert am 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), gedndert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 27. Mérz
2020 (BGBI. | S. 587) und die Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke (Baunutzungs-
verordnung - BauNVvO) i. d. F. vom 23.01.1990 (BGBI. |, S. 132), zuletzt gedndert am 21.11.2017 (BGBI. | S.
3786), anzuwenden.

STANDORTANGABEN

Land Mecklenburg- Vorpommern

Landkreis Vorpommern - Greifswald

Gemeinde Ostseebad Karlshagen

Gemarkung Karlshagen

Flur 2

Flursticke 244, 249, 250, und 218/26 sowie Teilflachen aus 217/2, 218/25 und 261/1
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