Bekanntmachung der Gemeinde Seebad Uckeritz
Uber die Satzung zum Bebauungsplan Nr. 18
~Wohngebiet westlich des Wohngebietes An den Kreischen“

Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich ndrdlich der Bundesstrale 111 und westlich an das
Wohngebiet ,An den Kreischen“ angrenzend. Es wird im Nordosten, Osten und Sidosten
durch Wohnbebauung, im Stdwesten durch die Bahnstrecke Wolgast - Swinemiinde und im
Nordwesten durch landwirtschaftlich genutzte Flachen begrenzt.

Es umfasst die nachfolgend aufgefuihrten Grundsticke:

Gemarkung Uckeritz
Flur 2
Flursticke 406/26 - 406/44, 407/11 - 407/19, 408/20 - 408/27 und Teilflachen aus

410/19, 420/73 und 430

Die Gesamtflache betragt rd. 19.826 mz.
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"Wohngebiet westlich des Wohngebietes An den Kreischen"
der Gemeinde Seebad Uckeritz

Aufgrund des § 10 des Baugesetzbuches in der Neufassung vom 03.11.2017 (BGBI. | S.
3634), des 8§ 86 der Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) vom
15.10.2015 (GVOBI. M-V S. 344), zuletzt geandert durch Artikel 4 des Gesetzes vom
05.07.2018 (GVOBI. M-V S. 221, 228), und des 8 11 Abs. 3 des Gesetzes uber Naturschutz
und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz -BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S.
2542), zuletzt gedndert durch Artikel 8 des Gesetzes vom 13.05.2019 (BGBI. | S. 706), wird
entsprechend der Beschlussfassung durch die Gemeindevertretung des Seebades Uckeritz
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vom 28.01.2020 die Satzung zum Bebauungsplan Nr. 18 ,Wohngebiet westlich des
Wohngebietes An den Kreischen®, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text
(Teil B), erlassen.

Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan Nr. 18 ,Wohngebiet westlich des
Wohngebietes An den Kreischen® wird hiermit bekanntgemacht.

Die Satzung zum Bebauungsplan Nr. 18 ,Wohngebiet westlich des Wohngebietes An den
Kreischen® tritt mit Ablauf des 29.04.2020 in Kraft.

Jedermann kann die Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 18 ,Wohngebiet westlich des
Wohngebietes An den Kreischen® der Gemeinde Seebad Uckeritz, und die Begriindung
einschl. Umweltbericht sowie die zusammenfassende Erklarung nach § 10 a (1) BauGB
ab diesem Tag im Bauamt des Amtes Usedom Sid in 17406 Stadt Usedom, Markt 07,
Zimmer 01.13 wahrend folgender Zeiten einsehen und lber den Inhalt Auskunft verlangen:

montags bis mittwochs von 8.00 Uhr - 12.00 Uhr und 14.00 Uhr - 16.00 Uhr und
donnerstags von 8.00 Uhr - 12.00 Uhr und 14.00 Uhr - 18.00 Uhr und
freitags von 8.00 Uhr - 12.00 Uhr

Erganzend sind die Bekanntmachung und die Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 18
,Wohngebiet westlich des Wohngebietes An den Kreischen“ der Gemeinde Seebad Uckeritz
und die Begrindung einschl. Umweltbericht sowie die zusammenfassende Erklarung nach §
10 a (1) BauGB im Internet Uber die Homepage des Amtes Usedom Sid unter der Adresse
http://www.amtusedom.de und dort unter dem Link: Ortsrecht/Gemeinde Uckeritz
/Bekanntmachungen, einzusehen.

Zusatzlich sind die Unterlagen im Internetportal des Landes M-V unter
https://bplan.geodaten-mv.de/Bauleitplaene einsehbar.

Ein Verstol3 gegen die im 8 5 Abs. 5 der Kommunalverfassung Mecklenburg- Vorpommern
enthaltenen oder aufgrund dieses Gesetzes erlassenen Verfahrens- und Formvorschriften
kann nach Ablauf eines Jahres seit der 6ffentlichen Bekanntmachung nicht mehr geltend
gemacht werden.

Eine Verletzung der in § 214 BauGB bezeichneten Verfahrens- und Formvorschriften und
Méangel der Abwéagung sind unbeachtlich, wenn sie nicht innerhalb eines Jahres seit dieser
Bekanntmachung schriftlich gegeniiber der Gemeinde geltend gemacht worden sind.

Dabei ist der Sachverhalt, der die Verletzung oder den Mangel begriinden soll, darzulegen.
(8 215 Abs. 1 BauGB)

Auf die Vorschriften des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB uber die fristgemafe
Geltendmachung etwaiger Entschadigungsanspriiche fir Eingriffe in eine bisher zulassige
Nutzung durch diese Planung und lber das Erléschen von Entschadigungsansprichen wird
hingewiesen.
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Blrgermeister



https://bplan.geodaten-mv.de/Bauleitplaene

Bekanntmachungsvermerk:

Bekannt gemacht durch Verdéffentlichung auf der Homepage
http://www.amtusedom-sued.de am 20.04.2020
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1.0 EINLEITUNG

1.1 Anlass der Planaufstellung mit Begrindung des Eigenbedarfs und
der Standortwahl

Im Rahmen der Erstellung des Planentwurfes wurde eine BegrUndung zum
Wohnbaubedarf und zur Standortwahl vorgelegt.

Aufgrund der vom Amt fir Raumordnung und Landesplanung Vorpommern
mit Stellungnahme vom 27.09.2018 erhobenen Forderungen zu ergdnzenden
Aussagen der Bedarfsbegrindung der Wohnbaufldchenausweisung wurde
am 18.02.20192 beim Amt fur Raumordnung und Landesplanung Vorpommern
in Greifswald ein Planungsgespradch mit Vertretern des Amtes Usedom Sud
und der Gemeinde Seebad Uckeritz durchgefUhrt.

Das vom Amt fir Raumordnung und Landesplanung Vorpommern erstellte
Ergebnisprotokoll des Planungsgespraches vom 18.02.2019 wurde durch das
Amt Usedom SUd am 01.04.2019 bestatigt und der Raumordnungsbehdrde
eine Interessenliste von Ansiedlungswilligen Ubergeben.

Das Amt Usedom SUd hat mit  Anschreiben vom 06.05.2019 dem Amt for
Raumordnung und Landesplanung Vorpommern folgende
Bedarfsbegrindung zu den ausgewiesenen Wohnbaukapazitdten zugesandt:

Die Gemeinde Seebad Uckeritz liegt gemdB dem Regionalen
Raumentwicklungsprogramm  Vorpommern (RREP  VP) in  einem
Tourismusschwerpunktraum und gehort ZU den touristischen
Siedlungsschwerpunkten in der Planungsregion Vorpommern. Mit Festlegung
der Siedlungsschwerpunkte soll die Sicherung der landlichen Raume als
Wohn- und Wirtschaftsstandorte unterstUtzt werden.

In Umsetzung dieser Zielsetzungen beabsichtigt die Gemeinde Seebad
Uckeritz westlich an das Wohngebiet ,,An den Kreischen* angrenzend auf
einer Fldche von rd. 2 ha ein Allgemeines Wohngebiet gemaB § 4 BauNVO zu
entwickeln.

Die Bezeichnung des Vorhabens lautet Bebauungsplan Nr. 18 ,Wohngebiet
westlich des Wohngebietes An den Kreischen®.

Der EigentUmer der geplanten BaugrundstGcke hat sich bereiterklart, als
Vorhabentrdger fUr die Schaffung der bauplanungsrechtlichen und
erschlieBungsseitigen Voraussetzungen einzutreten.

GemdRB § 8 (2) BauGB sind Bebauungspldne aus dem Fldchennutzungsplan zu
entwickeln.

Im wirksamen Fl&dchennutzungsplan der Gemeinde Seebad Uckeritz sind die
betroffenen Grundsticke noch als Fldche fur die Landwirtschaft gemaB § 5
(2) 9 BauGB ausgewiesen, so dass sich die Zielsetzungen einer Wohngebiets-
entwicklung mit der gesamtgemeindlichen Planung noch nicht in Uberein-
stimmung befinden.



Die Gemeinde Seebad Uckeritz hat den Bebauungsplan Nr. 18 zum Anlass
genommen, die im wirksamen FlGchennutzungsplan ausgewiesenen
Wohnbauentwicklungsfldchen auf den Stand ihrer Umsetzung zu UberprUfen.

Seit Wirksamwerden des Fldchennutzungsplanes der Gemeinde Seebad
Uckeritz am 21.04.2004 wurden im Gemeindegebiet bestehende Baulicken
weitestgehend geschlossen und auf Grundlage von Bebauungspldnen
Ansiedlungsmoglichkeiten fOr den individuellen Wohnungsbau eroffnet.

Die planungsrechtlich geschaffenen Bebauungsméglichkeiten fur den
individuellen Wohnungsbau sind weitestgehend ausgeschopft. Dies zeigt
eine aktuelle Gegenuberstellung der gemeindlichen PlanungskapazitGten mit
dem Stand der Umsetzung in den einzelnen Bebauungsplangebieten:

Planung Realisie- Reserven
rungsstand

A. rechiskraftige Bebauvungspldne

Bebauungsplan Nr. 4A

»Mischgebiet KavelstGcke*

in der Fassung der 1., 2. und 3. Anderung

und

Bebauungsplan Nr. 4B

~Gewerbegebiet KavelstUcke*

in der Fassung der 1., 2. und 3. Anderung 10 WE 8 WE 2 WE

Bebauungsplan Nr. 9

~Wohnbebauung an der FischerstraBe-

Vor dem Hagen*

in der Fassung der 1. und 2. Anderung 10 WE 8 WE 2 WE

Bebauungsplan Nr. 10
,An der StrandstraBe-Waldschule* 16 WE 16 WE 0 WE

Bebauungsplan Nr. 13
~Wohnbebauung an der MUhlenstraBe* 7-14 WE O WE 7-14 WE

Bebauungsplan Nr. 17
~"Wohnbebauung am Gartenweg“ S WE S WE 0 WE

Bebauungsplan Nr. 20
fOr das Allgemeine Wohngebiet
,An der B&derstraBe-B111* 4 WE 0O WE 4 WE

Gesamt A 52- 59 WE 37WE 15 -22 WE




Die fUr die Bebauungsplangebiete Nr. 4a und 4b prognostizierten
Wohneinheiten sind nicht fOr individuellen Wohnungsbau, sondern auf den
Wohnbedarf innerhalb von Firmengebduden ausgerichtet.

Im Bebauungsplangebiet Nr. 9 stehen nur noch 2 GrundstUcke zur Verfugung.
Das Bebauungsplangebiet Nr. 13 ist erschlossen und die Grundstucke sind
verdufBert.

Das Bebauungsplangebiet Nr. 20 ist noch nicht erschlossen, so dass von einer
zeithnahen Umsetzung der Planung nicht auszugehen ist.

Somit stehen in den rechiskraftigen Bebauungsplangebieten kurzfristig
maximal 6 WE fir individuellen Wohnungsbau zur Verfugung.

Planung Realisie- Reserven
rungsstand
B. in Aufstellung befindliche Bebauungspldne:
1. Ergdnzung Bebauungsplan Nr. 9
~Wohnbebauung an der FischerstraBe-
Vor dem Hagen* 3 WE O WE 3 WE

Bebauungsplan Nr. 18

~Wohngebiet westlich des Wohngebietes

An den Kreischen* 30 WE 0 WE 30 WE
(7. Anderung des Flachennutzungsplanes)

Gesamt B 33 WE 0 WE 33 WE

Mit den in Aufstellung befindlichen Bebauungspldnen kénnen zusatzlich
Baupl&tze fur bis zu 33 WE, davon 17 WE fur individuellen Wohnungsbau und 16
WE fur Mietwohnungen und generationsubergreifendes Wohnen bereitgestellt
werden.

C. Bebauungspldne zur Schaffung von
Wohnraum fur besondere Personengruppen

in Aufstellung befindliche 5. Anderung

des Bebauungsplanes Nr. 4B

~Gewerbegebiet KavelstUcke* 43 WE O WE 43 WE
fUr Personal bzw.
Betriebsangehdrige der
Vorort ansdssigen Firmen

rechtskraftiger Bebauungsplan Nr. 15
wAltersgerechtes Wohnen an der FeldstraBe" 35 WE 35 WE 0O WE

Gesamt C 78 WE 35 WE 43 WE




Die Bebauungsplangebiete Nr. 15 und Nr. 4b wurden gesondert aufgefihrt,
da es sich um die Schaffung von altersgerechtem Wohnraum bzw. von
Wohnraum fUr Personal bzw. Betriebsangehdrige der im Mischgebiet und im
Gewerbegebiet KavelstUcke ansdssigen Firmen handelt.

Der Vorhabentrager fUr die 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 4B hat auf
Nachfrage hinsichtlich der aktuellen Umsetzungsvorstellungen mitgeteilt, dass
die geplanten 43 Wohneinheiten auf die besonderen Personengruppen for
Personal bzw. Betriebsangehdrige der Vorort ansdssigen Firmen beschrdankt
werden.

D. ehemaliger Bebauungsplan Nr. 1
FUr das Bebauungsplangebiet Nr. 1T ,Wohngebiet An den Kreischen” wurde

ein formliches Aufhebungsverfahren durchgefGhrt. Die Satzung Uber die
Aufhebung des Bebauungsplanes Nr. 1 ist seit 22.01.2015 rechtskraftig.
Lusatzliche Kapazitdten kdnnen durch Aufhebung der Satzung nicht
prognostiziert werden.

Die Planungsziele des Bebauungsplanes Nr. 1T sind mit der vollstandigen
Umsetzung der mit den Festsetzungen erdffneten Bebauungsmoglichkeiten
(ca. 36 WE) erreicht. Das Bebauungskonzept ist in Ganze umgesetzt.

Die GrundstUcke sind nunmehr dem Innenbereich gemdB § 34 BauGB
zugeordnet.

Laut der Statistik des Amtes Usedom SUd sind im Zeitraum von 2008 bis 2017
jahrlich zwischen 5 und 11 Bauantrage zur Errichtung von Wohngebduden
eingereicht worden:

2008 10 Antrage
2009 9 Antrge
2010 9 Anfrage
2011 9 Antrge
2012 11 Antrdge
2013 9 Antrge
2014 5 Anfrége
2015 6 Antrage
2016 8 Antrage
2017 6 Antrage
2018 8 Antrdge + 4 Genehmigungsfreistellungen

Es ist davon auszugehen, dass dieser Trend weiter anhdlt.

Die zur Verfugung stehenden Baulandreserven fur individuellen Wohnungsbau
aus den rechtskraftigen Bebauungspl@nen (A) wdaren somit  kurzfristig
aufgebraucht.

Mit den in Aufstellung befindlichen Bebauungspldnen (B) kann der Bedarf for
einen mittelfristigen Zeitraum abgedeckt werden.



Im Rahmen der Planungsanzeige sowie der Beteiligung gemdaB § 4 (1) BauGB
hat das Amt fur Raumordnung und Landesplanung Vorpommern mit den
Stellungnahmen vom 29.08.2016 und 12.06.2017 darauf hingewiesen, dass
,die innerértlichen Entwicklungspotentiale sowie Mdglichkeiten der
Nachverdichtung vorrangig zu nutzen sind. FUr eine Neuausweisung von
SiedlungsflGchen, wie mit der vorgelegten Planung beabsichtigt wird, ist
nachzuweisen, dass eine Nutfzung von Innenentwicklungspotentialen nicht
umsetzbar ist (4.1 (5) Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-
Vorpommern (LEP 2016)). Zudem ist gemdaBs 4.2 (2) LEP 2016 die Ausweisung
never WohnbauflGchen auf den Eigenbedarf der Gemeinde zu
beschrdnken.*

.Im Rahmen der 5. Anderung des Bebauungsplans Nr. 4 B beabsichtigt die
Gemeinde bereits 43 Wohneinheiten zu entwickeln. Ich bitte nochmals
darum, im Bauleitplanverfahren die geplanten Wohneinheiten und den
geplanten  Standort  vor dem  Hintergrund  der  innerértlichen
Entwicklungspotentiale sowie der gesamtgemeindlichen Planungsziele
darzustellen und zu begrinden.*

Die Gemeinde Seebad Uckeritz hat im Rahmen der Darstellung der
Bestandssituation nachgewiesen, dass die Méglichkeiten zZur
Nachverdichtung ausgeschopft sind. Mit  der Neuausweisung des
Bebauungsplangebietes Nr. 18 sollen in angemessenem Rahmen fur einen
mittelfristigen Zeitraum FlGdchen fir den gemeindlichen Eigenbedarf mit einer
Durchmischung von individuellem Wohnbaulond und Angeboten for
Mietwohnungen und generationsUbergreifendes Wohnen bereitgestellt
werden.

Die Wohnbauentwicklungsfldachen werden in Anbindung an die Ortslage
ausgewiesen. Damit wird den landesplanerischen Vorgaben gefolgt. (Punkt
4.1 (5) LEP MV)

Die mit der 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 4B ,Gewerbegebiet
KavelstGcke" angezeigten 43 Wohneinheiten sind gesondert zu betrachten,
da es sich um Kapazitdten handelt, die fur Personal bzw. fOr
Betriebsangehdrige der Vorort im Mischgebiet ansdssigen Firmen vorgehalten
werden sollen.



E. Entwicklung der Bevolkerung

Die Bevodlkerungsentwicklung (nur Hauptwohnsitze) im Gemeindegebiet
verlief im Betrachtungszeitraum von 2003 bis 2018 wie folgt:

Jahr / jew. Einwohner Wohneinheiten (2

31.12. Hauptwohnsitz (EW) | Saldo EW Pers = 1 WE) Saldo WE
2003 775 388

2004 793 18 397 9
2005 812 19 406 10
2006 834 22 417 11
2007 864 30 432 15
2008 897 33 449 17
2009 930 33 465 17
2010 960 30 480 15
2011 984 24 492 12
2012 1046 62 523 31
2013 1053 7 527 4
2014 1112 59 556 30
2015 1126 14 563 7
2016 1117 -9 559 -5
2017 1110 -7 555 -4
2018 1115 5 558 3

Mittelwert EW / Jahr 22,67 Mittelwert WE / Jahr 11,33

Die Statistik der Bevolkerungsentwicklung verdeutlicht, dass im Zeitraum 2003 -
2014 ein deutlicher Anstieg der Einwohnerzahlen zu verzeichnen ist. Innerhalb
dieses Betrachtungszeitraumes |dsst sich ein mittleres Bevdlkerungssaldo
(Saldo EW) von +22,67 nachweisen. Gleichermalen verhdlt sich ergo die
Entwicklung der Wohneinheiten. Hier werden 2 Personen zu einer Wohneinheit
zusammengefasst.  Das  mittlere  Saldo, welches sich  aus 0.9.
Betrachtungszeitraum ergibt (Saldo WE), betragt hier +11,33 Wohneinheiten
pro Jahr. Eine genaue Betrachtung lasst fUr die Jahre ab 2016 eine
Konsolidierung der Bevdlkerungszahlen erkennen. Dies I&sst sich darauf
zurUckfUhren, dass die durch rechtskraftige Bebauungspldne breitgestellten
Reserven an Wohneinheiten deutlich zurGckgegangen sind. Insbesondere die
Bevdlkerungsentwicklung der Jahre 2003 - 2015 ist auf die mit der Realisierung
der neuen Wohngebiete (z. B. Bebauungsplangebiete Nr. 10 und Nr. 15 und
im ehemaligen Bebauungsplangebiet Nr. 1) einhergehende dauerhafte
Ansiedlung von Burgern zurickzufUhren.

Zieht man letztlich den mittleren Bedarf von 11,33 Wohneinheiten/Jahr heran,
wird deutlich, dass die durch B-Plan Nr. 18 bereitgestellten Wohneinheiten
kurz-  bis mittelfristig lediglich zur Deckung des durchschnittlichen
Jahresbedarfes ausreichen. Als Katalysator hinsichtlich des mittelfristigen
Bedarfes an Wohnraum wirkt gleichermaBen ein jUngst eingegangener
Antrag (Eingang: 17.04.2019) zur Aufstellung eines Bebauungsplanes mit dem
Ziel der Schaffung einer Kureinrichtung in der WockinstraBe.



Den in diesem Zusammenhang entstehenden Arbeitsplétzen soll optimaler
Weise eine ortsnahe Unterbringung/Beherbergung bereitgestellt werden, um
Engpdssen in diesem Bereich vorbeugen zu kénnen.

Bereits in der Vergangenheit leistete eine vorausschauende Planung der
Entwicklung des Wohn- und Arbeitsortes Uckeritz positiven Vorschub. So wurde
durch die Etablierung einer Reha- Klinik (,,Ostseeblick®), von Dienstleistungs-
und Verkaufseinrichtungen sowie Gastronomie die Attraktivitat stetig erhdht.
Der Campingplatz Uckeritz z&hlt mit rd. 400 Standplatzen und diversen
Versorgungseinrichtungen zu den groBten Platzen der Insel Usedom. Die
dadurch erzeugte Anziehungswirkung Idsst sich insbesondere durch das im
Mittel positive Migrationssaldo der Jahre 2003 bis 2018 ablesen. Im genannten
Leitraum standen fast durchweg mehr Zuzi0ge von AuBerhalb den zu
verzeichnenden  FortzUgen  entgegen. Hieraus  ergibt sich  ein
durchschnittliches positives Migrationssaldo von im Durchschnitt 17 ZuzGglern
pro Kalenderjahr:

Jahr /
ew. Fortzige
31.12. ZuzUge (Z1) (FZ) Saldo Migration
2003 26 22 4
2004 35 20 15
2005 35 14 21
2006 33 14 19
2007 34 35 -1
2008 54 15 39
2009 52 33 19
2010 54 18 36
2011 47 25 22
2012 61 28 33
2013 35 22 13
2014 75 51 24
2015 68 71 -3
2016 70 61 9
2017 47 50 -3
2018 68 39 29

Mittelwert

Migration

/ Jahr = 17.25

In gréBerem MaBstab betrachtet wird ein Handlungsbedarf noch einmal
deutlicher betont.

GemdB Vorausberechnung der Bevdlkerungsentwicklung bis zum Jahr 2030
wurde vom Statistischen Landesamt MV fUr den ehemaligen Landkreis
Ostvorpommern folgende Entwicklung prognostiziert:

Basis:  Bevolkerung 2007 108.138 Einwohner 100 %
2020 RUckgang auf 97.689 Einwohner 90 %
2030 Ruckgang auf 90.452 Einwohner 84 %
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Die Gemeinde Seebad Uckeritz mdchte mit Erstellung des Bebauungsplanes
Nr. 18 in ansprechendem Umfang Fldchen zur Neuansiedlung zur VerflUgung
stellen, die dazu beitragen, dem prognostizierten BevdlkerungsrGckgang
entgegenzuwirken.

Die Ausweisung der neuen Wohnbaufldchen erfolgt in Anpassung an die
unterschiedlichen  BedUrfnisse  der Menschen insbesondere  nach
Wohneigentum, Mietwohnungen mit variablen GroBen und generations-
Ubergreifendem Wohnen sowie einem attraktiven Wohnumfeld, welches eine
gute Nahversorgung gewdhrleistet.

FUr die im Bebauungsplangebiet Nr. 18 geplanten 30 Wohneinheiten werden
hinsichtlich der Kapazitdtsdeckelung textliche Festsetzungen zur Mindest-
gréBe der GrundstUcke und zur maximal zuldssigen Anzahl von Wohnungen je
Wohngebdude geftroffen.

Zusammenfassung:

Die Gemeinde Seebad Uckeritz befUrwortet und unterstitzt  die
Entwicklungsabsichten fUr das Bebauungsplangebiet Nr. 18. Sie I&sst sich
dabei insbesondere von folgenden Argumenten leiten:

e Eine durchweg positive Bevdlkerungsentwicklung der Jahre 2003 - 2018
verbunden mit einem positiven Migrationssaldo unterstreichen einen
Bedarf an Wohnraum

e In der Gemeinde gehen regelmdBig Anfragen von Burgern der
Gemeinde und des Umlandes sowie von Mitarbeitern einheimischer
Beherbergungseinrichtungen und Firmen zu Ansiedlungsmdglichkeiten
fUr den individuellen Wohnungsbau und fur Mietwohnungen ein. Es liegt
eine Liste vor, aus der ersichtlich ist, dass fir mindestens 50 % der
Eigenheimgrundsticke Ansiedlungsanfragen, vornehmlich von Burgern
der Gemeinde Uckeritz und des Amtsbereiche Usedom SUd, vorliegen.
Als Wohnformen der Mehrfamilienhduser sollen Mietwohnungen mit
variablen GréBen und generationsubergreifendes Wohnen angeboten
werden. In der Gemeinde Uckeritz werden Mietwohnungen stark
nachgefragt, insbesondere von Singles, jungen Paaren und Familien mit
Kindern.

Nach Vorlage der planungsrechtlichen Voraussetzungen beabsichtigt
der Vorhabentrager daher das Gebiet unverziglich zu erschlieBen und
die Einfamilienhausgrundsticke entsprechend der angedachten
Parzellierung ZU verduBern. Die Bebauung der
Mehrfamilienhausgrundsticke  beabsichtigt  der  Vorhabentrager
weitestgehend selbst vorzunehmen.

Es ist daher von einer zeithnahen Umsetzung des Bebauungskonzeptes
auszugehen.

e Der Standort ist unter stadtebaulichen Gesichtspunkten fur die
Entwicklung eines Wohngebietes geeignet. Es handelt sich um
GrundstUcke, die unmittelbar an bestehende Wohngebietsstrukturen
angrenzen. Durch die vorgelegte Planung, wird eine Abrundung des
Ortsbildes angestrebt.
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¢ Es steht eine konkrete Vorhabentragerin bereit, die auf eigene Kosten
zeitnah die Baureifmachung der Grundsticke Ubernimmt und
entsprechend dem konkreten Bedarf bemessene GrundstUcke
bereitstellt.

e Der Standort ist aus naturrdumlicher Sicht fOr eine harmonische

Einbindung in das Landschaftsbild als geeignet zu werten.
Das Plangebiet liegt auBerhalb von Vorbehalts- und Vorranggebieten
Naturschutz und Trinkwassersicherung. Es berUhrt keine
Schutzgebietskulissen eines Natura 2000- Gebietes. Das Plangebiet
befindet sich nicht im Landschaftsschutzgebiet ,Insel Usedom mit
FestlandguUrtel”“. Das Kataster des Landes weist keine gemdB
§ 20 NatSchAG M-V gesetzlich geschutzten Biotope aus.

e Esliegen gute Voraussetzungen vor, um in den wesentlichen Bereichen
der Versorgung der sich neu ansiedelnden Bevdlkerung gerecht zu
werden. Verkaufs- und Dienstleistungseinrichtungen, Schule, Kinder-
garten, medizinische Einrichtungen, Sportplatz, uam. befinden sich im
ndheren Umfeld und sind fuBldufig zu erreichen.

Die Gemeinde ist in der Lage, den aus der Umsetzung der Planung
resultierenden Bedarf an innerdrtlicher Infrastruktur  mit den
vorhandenen Einrichtungen mit abzudecken.

e Die ErschlieBung kann verkehrs- und medienseitig Uber die StraBe An
den Kreischen gesichert werden, so dass durch Erweiterung der
vorhandenen Netze mit durchschnittlichen ErschlieBungs-
aufwendungen zu rechnen ist.

e Im Rahmen eines Schalltechnischen Gutachtens wurden die fur das
Wohngebiet und den erweiterten Untersuchungsbereich vorhandenen
und kUnftig zu erwartenden Immissionsverhdlinisse analysiert und
LadrmschutzmaBnahmen festgesetzt.

Auf Grundlage der nachgereichten erganzenden Bedarfsbegrindung hat das
Amt fir Raumordnung und Landesplanung Vorpommern mit Datum vom
28.05.2019 eine abschlieBende positive Stellungnahme abgegeben.

Herstellung des Einvernehmens mit dem Landkreis Vorpommern - Greifswald

In der Stellungnahme vom 20.08.2018 hat der Sachbereich Bauleitplanung
dargelegt, dass der zusatzliche Bedarf an weiteren 33 Wohneinheiten noch
nicht begrindet wurde.

Mit Schreiben des Amtes Usedom SUd vom 29.05.2019 an den Landkreis
Vorpommern - Greifswald, Sachbereich  Bauleitplanung, wurden eine
ergdnzte Bedarfsbegrindung, die abschlieBende positive Stellungnahme des
Amtes fUr Raumordnung und Landesplanung Vorpommern vom 28.05.2019
und die Bekanntmachung zur Aufstellung der 6. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 4B , Kavelsticke" Ubergeben.

In der Stellungnahme des Landkreises Vorpommern - Greifswald, Sachbereich
Bauleitplanung, vom 04.06.2019 wurde dargelegt, dass eine abschlieBende
positive  Stellungnahme  erst  erteilt  werden kann, wenn die
Rechtsverbindlichkeit der 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 4B mit den
Regelungen fUr betriebsbezogenes Wohnen nachgewiesen werden kann.
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Die Bedenken des Landkreises Vorpommern - Greifswald, Sachbereich
Bauleitplanung, konnten mit der abschlieBenden positiven Stellungnahme
vom 04.06.2019 ausgeraumt werden, da nachgewiesen wurde, dass seitens
der Nachbargemeinden Loddin, Pudagla, Ostseebad Heringsdorf und des
angrenzenden Grundzentrums Zinnowitz keine Einwande gegen den
Bebauungsplan Nr. 18 und die damit geplanten Wohnkapazitaten bestehen.
Auf die Forderung des Nachweises der Rechtsverbindlichkeit der 6. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 4B ,Gewerbegebiet Kavelsticke” als
Voraussetzung, um das Aufstellungsverfahren des Bebauungsplans Nr. 18
~Wohngebiet westlich des Wohngebietes An den Kreischen“ abzuschlieB3en,
wurde verzichtet.

1.2 Abgrenzung und Beschreibung des Plangebietes

Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich nérdlich der BundesstraBe 111 und westlich an
das Wohngebiet ,An den Kreischen” angrenzend. Es wird im Nordosten,
Osten und SUdosten durch Wohnbebauung, im Sudwesten durch die
Bahnstrecke Wolgast - Swinemunde und im Nordwesten durch landwirt-
schaftlich genutzte Flidchen begrenzt.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 18 umfasst die nachfolgend
aufgefUhrten Grundstucke:

Gemarkung Uckeritz
Flur 2
FlurstGcke 406/26 - 406/44, 407/11 - 407/19, 408/20 - 408/27 und

Teilfldchen aus 410/19, 420/73 und 430

GroBe des Plangebietes

Die Gesamftfldche betragt rd. 19.826 m=.

Die Fldchenberechnung basiert auf dem amtlichen Lage - und Hohenplan
des Vermessungsburos MAB Vermessung Vorpommern von 06-
2016/Aktualisierung 05-2019.

Eigentumsverhdlinisse

Die FlurstOcke  406/26 - 406/44, 407/11 - 407/19, 408/20 - 408/27 sind
Privateigentum.

Das Flurstick 430 gehdrt der Usedomer Baderbahn (UBB) und wird von der
Gemeinde Seebad Uckeritz im Rahmen eines Grundstickstauschvertrages
erworben, um die o&ffentliche ErschlieBung des Plandnderungsgebietes
grundstucksrechtlich abzusichern.

Die FlurstGcke 410/19 und 420/73 sind Gemeindeeigentum. Teilfldchen v. g.
GrundstUcke wurden in den Geltungsbereich einbezogen, um die Anbindung
des Plangebietes an das bestehende Verkehrsnetz darzustellen und den
Leistungsumfang der vom Vorhabentrager ZU erbringenden
StraBenbaumaBnahmen klar abzugrenzen.
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Zustand der Plangebietsflache

Von der StraBe An den Kreischen fUhrt Uber eine Wendeanlage ein
unversiegelter Weg entlang des Bahndammes in Richtung des geplanten
Wohngebietes. Die die Wendeanlage umgebenden und in den
Geltungsbereich des Bebauungsplanes hineinreichenden Vegetationsfldchen
befinden sich in einem Zustand zunehmender Auflassung und weisen neben
einzelnen Gehdlzinitialen vorrangig Brombeer- und ruderale GebUsche im
Bestand auf. Der unversiegelte Weg wird von ruderalen Hochstaudenfluren
gesdumt. Diese Vegetationen gehen in Richtung der nordwestlichen Grenze
des Plangebietes in ein Schlehen-/WeidengebUsch, durchsetzt mit
Ahorngehdlzen, Uber.

Der Hauptteil des Plangebietes wird von einer ackerbaulich bewirtschafteten
Fldche eingenommen. Aufgrund des sandigen Standortes haben sich hier
Pflanzenarten auspréagen kdnnen, die die mageren Bdden tolerieren.

Die landwirtschaftlich genutzten Bereiche des Plangebietes werden im
Feldblockkataster als Ackerfléchen ausgewiesen. Eine Zuordnung der Fldchen
zum Biotoptyp Sandacker ist damit begrundbar.

Blick Uber die Ackerflache hinweg in Richtung der sich siddstlich an
das Plangebiet anschliessender mehrgeschossiger Wohnbebauung.
Entlang der Grenze hat sich ein Siedlungsgehdlz aus vorwiegend
Kiefern und Ahorn ausprégen kénnen.

Die intensive landwirtschaftiche Nutzung wurde fur kurze Zeit
ausgesetzt. Im Feldblockkataster ist die Fldche als Intensivacker
ausgewiesen.

Zwischen der Ackerfldche und der vorhandenen Wohnbebauung, die sich
sUdostlich des Plangebietes anschlieBt, befinden sich in einem Hangbereich
Siedlungsgehdlze und ruderale Vegetationen. Auch hier haben sich aufgrund
der zunehmenden Auflassung Gehdlzinitiale und BrombeergebUsche
entwickeln kénnen. Als Baumbestédnde dominieren Kiefern und Ahorn. Die
ruderale Krautschicht weist vorrangig Pflanzenarten mageren Standortes auf.
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In die norddstlichen Plangebietsfldchen reicht ein mit Birken bestandenes
Grundstuck hinein. Die Baume weisen Stammumfdange von mehr als 100 cm,
gemessen in einer Hohe von 1,30 m auf und unterliegen demzufolge dem
gesetzlichen Gehdlzschutz gemdB § 18 NatSchAG M-V.

Das Kataster des Landes M-V weist fUr den Plangeltungsbereich keine
gesetzlich geschutzten Biotope gemdB § 20 NatSchAG M-V aus. Bei den
Bestandsaufnahmen wurden keine gesetzlich geschitzten  Biotope
vorgefunden.

Baugrundverhdltnisse

Es wurde bereits eine erste punktuelle Untersuchung der Baugrundverhdaltnisse
zur Ermittlung der bautechnischen Schlussfolgerungen durchgefuhrt. Hierzu
liegt ein Geotechnischer Bericht von 10-2017 vom Erdbaulabor Hinrichs vor.

In der Trasse der PlanstraBe 1 wurden vier Rammkernbohrungen bis in eine
Tiefe von 4 m unter Geldnde durchgefuhrt.

Der Oberboden besteht vornehmlich aus einem humosen mittelsandigen
Feinsand. Der humose Boden ist nicht zur Aufnahme von Bauwerkslasten
geeignet (Abtrag erforderlich). Es schlieBen sich Uberwiegend Fein- und
Mittelsande an. Grundwasser wurde in einer Tiefe von ca. 3,70 m unter
Geldnde angetroffen.

Der Standort ist fUr die DurchfGhrung des Vorhabens geeignet und wird in die
geotechnische Kategorie | eingeordnet. Aufgrund des vorliegenden
Kartenmaterials konnten keine Schwdchezonen im tieferen Untergrund
festgestellt werden. Der Wasserdurchlassigkeitsbeiwert betragt  7*10> m/s
und I&sst die Versickerung des Regenwassers im Plangebiet zu.

1.3 Ubergeordnete Planungen und Fldchennutzungsplan

Ubergeordnete Planungen
GemdB § 1 (4) BauGB sind die Bauleitpldne den Zielen der Raumordnung
anzupassen.

Folgende Ziele der Raumordnung und Landesplanung gemdanB
Landesplanungsgesetz LPIG M-V vom 05.05.1998 (zuletzt gedndert durch
Artikel 1 des Gesetzes vom 18.05.2016 (GVOBI. M-V S. 258),
Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg- Vorpommern (LEP M-V)
vom 09.06.2016 (GVOBI. M-V S, 322) sowie dem Regionalen
Raumentwicklungsprogramm Vorpommern (RREP VP) vom 20.09.2010 sind for
den Planbereich zu beachten:

e Die Gemeinde Seebad Uckeritz liegt im Nahbereich des Mittelzentrums
Wolgast und ist dem Grundzentrum Heringsdorf zugeordnet.

GemdB Punkt 4.1(3) RREP VP hat sich die Wohnbaufldchenentwicklung

daher am Eigenbedarf, der sich aus GroBe, Struktur und Ausstattung
der Orte ergibt, zu orientieren.
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Die Gemeinde Seebad Uckeritz liegt gemd&B Punkt 3.1.3 RREP VP in
einem Tourismusschwerpunktraum.

GemdB Punkt 3.3(3) RREP VP gehdrt die Gemeinde Seebad Uckeritz zu
den ftouristischen Siedlungsschwerpunkten in  der Planungsregion
Vorpommern.

»In den landlichen RGumen werden als Ergdnzung zu den Zentralen
Orten Siedlungsschwerpunkte festgelegt”.

»In den Tourismusschwerpunkirumen nehmen die fouristischen
Siedlungsschwerpunkte besondere touristische Versorgungsaufgaben
wahr.” (Punkte 3.3(1) und (2) RREP VP)

Siedlungsschwerpunkte haben im Wesentlichen ergdnzende ortsnahe
Versorgungsaufgaben. Mit Festlegung der Siedlungsschwerpunkte soll
die  Sicherung der landlichen Rdume als Wohn- und
Wirtschaftsstandorte unterstGtzt werden.

Diese Ziele der Raumordnung werden mit der vorgelegten Planung
beachtet. In Punkt 1.1 der Begrundung wurden die Standortwahl und
die geplanten Wohneinheiten stddtebaulich begrindet. Es wurde
dargestellt, dass innerdrtliche Nachverdichtungsfldchen und Wohnbau-
entwicklungsfldchen nur noch fur vereinzelte GrundstGcke zur
VerfUgung stehen, so dass eine Wohngebietsentwicklung in Anbindung
an die Ortslage erfolgen soll. (Punkt 4.1(5) LEP MV)

Das Plangebiet liegt auBerhalb von

Vorbehaltsgebieten oder Vorranggebieten  fir  Naturschutz und
Landschaftspflege

Vorbehaltsgebieten oder Vorranggebieten zur Trinkwasserversorgung
Vorbehaltsgebieten oder Vorranggebieten zur Rohstoffsicherung und
Eignungsgebieten fUr Windenergieanlagen.

Die naturschutzrechtlichen und immissionsschutzrechtlichen Belange
werden in die vorliegenden Planunterlagen eingestellt.
Landschaftsschutzgebiet

Das Plangebiet befindet sich nicht im Landschaftsschutzgebiet |, Insel
Usedom mit FestlandguUrtel”.

FFH- Vorprifung

Das Plangebiet befindet sich auBerhalb von Schutzgebietskulissen eines
FFH- bzw. EU- Vogelschutzgebietes. Die DurchfUhrung einer FFH-
Vorprufung wird nicht erforderlich.

Umweltbericht

Die Planung wird nach § 2 ff BauGB aufgestellt. Es wurde eine
Umweltprifung durchgefihrt.

Entsprechend § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB sind bei der Aufstellung von
Bauleitpldnen die Belange des Umweltschutzes, einschlieflich des
Naturschutzes und der Landschaftspflege, zu berGcksichtigen.
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Die Auswirkungen auf die einzelnen SchutzgUter wurden im Rahmen der
in die Bauleitplanverfahren integrierten Umweltprofung untersucht und
bewertet.

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

Der Umweltbericht bildet den Teil 2 der Begrindung.
Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung

Durch die geplanten Bebauungen und damit einhergehenden
Versiegelungen ist ein Verlust von Biotopen zu erwarten, der eine
entsprechende Kompensation erforderlich macht. Betfroffen sind neben
ackerbaulich genutzten Biotopen auch ruderale Vegetationen und
Gehdlzbestdnde sowie Siedlungsbiotope, die von unterschiedlicher
naturschutzfachlicher Bedeutung sind.

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

Unter BerUcksichtigung der Kriterien fUr eine Anerkennung als
KompensationsmaBnahmen gemdB den ,Hinweisen zur Eingriffs-
regelung® ist der Ausgleich im Plangebiet nur bedingt mdglich. Es
besteht die Moglichkeit, den Ersatz durch MaBnahmen auBerhalb des
Plangebietes oder durch Ablésung von Okopunkten aus einem
Okokonto zu erbringen, das sich wie das Plangebiet in der
Landschaftszone OstseekUstenland befindet.

Das Kompensationserfordernis von 20.524 KFA soll aus dem Okokonto
wRoter See II" (VR-022) abgeldst werden. Hierzu wird eine vertragliche
Vereinbarung zwischen dem EigentUmer des Okokontos und dem
Vorhabentrager abgeschlossen.

Die Bestatigung der Abbuchung aus dem Okokonto ist Bestandteil des
Stédtebaulichen Vertrages.

Gehdlzschutz

Bdume mit einem Stammumfang ab 100 cm, gemessen in einer Hohe
von 1,30 m ab Erdboden, sind gemdB § 18 NatSchAG M-V gesetzlich
geschutzt. An der norddstlichen Grenze des Plangebietes kommen
Birken vor, die den Parametern fUr gesetzlich geschUtzte Bdume
entsprechen. Die Bdume weisen im Stammbereich bereits massive
Schadigungen und Fdulnis auf. Bei einer Fdllung der gesetzlich
geschutzten Bdume, wird eine Ausnahme vom gesetzlichen
Gehdlzschutz bei der zustndigen Naturschutzbehdrde beantragt. Die
Fallung der Einzelbdume erfordert Ersatzpflanzungen, die im Plangebiet
umzusetzen sind.
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Artenschutz

Zur BerUcksichtigung der artenschutzrechtlichen Belange wurde durch
Herrn Berg vom Kompetenzzentrum Greifswald ein Gutachten erstellt,
welches die Bestandssituation und die Betroffenheit von besonders und
streng geschutzten Tierarten und Populationen im Zuge der Umsetzung
des Planvorhabens darstellt.

Im Ergebnis der Prufung des Artenschutzrechtlichen Fachbeitrages
wurde festgestellt, dass unter Berucksichtigung von Vermeidungs- und
MinderungsmaBnahmen sowie CEF-MaBnahmen die Verboftstat-
bestdnde der Totung, Schadigung und Stérung gemdaB § 44 BNatSchG
nicht ausgeldst werden.

Im Plangebiet ist das potentielle Vorkommen von Amphibien und
Reptilien mdglich. Im Bereich des Bahndammes und des Hanges in
Richtung der vorhandenen Wohnbebauungen gelangen mehrfache
Sichtbeobachtungen von Zauneidechsen. Die Habitate des
Plangebietes lassen auf ein mdgliches Vorkommen von Wechselkréten
schlieBen.

Im Plangebiet kann das Vorhandensein potentieller Fledermaus-
quartiere ausgeschlossen werden. Das Plangebiet wird vorrangig als
Jagdhabitat fUr Fledermause genutzt. Dazu gehdren die Zwerg-,
MUcken-, Fransen- und Rauhhaut- Fledermaus sowie der Abendsegler.
Im Untersuchungsgebiet wurde punktuell die Feldlerche beim
Aufsteigen und im Singflug beobachtet. Die lokale Population wird auf
maximal 2 Brutpaare geschdtzt. Im Fachgutachten wurde auf das
Vorkommen weiterer Vogelarten hingewiesen, wobei es sich
ausschlieBlich um Nahrungsgdste handelt.

Der Artenschutzrechtliche Fachbeitrag sieht als Vermeidungs-
maBnahmen  vor, dass biotopverdndernde MaBnahmen im
Zusammenhang mit der geplanten Bebauung nur im Zeitfraum von
Oktober bis Marz des darauffolgenden Jahres zuldssig sind. Ggf. sind
MaBnahmen zur Einschrédnkung der Plangebietsfldchen als Bruthabitate
fOr Feldlerchen umzusetzen. Damit kdnnen Tdtungen, Verletzungen
sowie erhebliche Stérungen von Vdgeln, Amphibien und Reptilien
vermieden werden.

Der Artenschutzrechtliche Fachbeitrag sieht parallel zum Bahndamm
eine mindestens 1,50 m breite, 1,00 m hohe sowie mindestens 25,00 m
lange Trockenmauer vor. Der Verlust der Bruthabitate der Feldlerche ist
durch Ersatzlebensrume zu kompensieren. Hierzu sollen in den westlich
der BundesstraBe 111 in Richtung des Achterwassers gelegenen
ackerbaulich genutzten Fldchen zwei Lerchenfenster in der GréBe von
20 m? eingeordnet werden. Mit der Umsetzung der CEF- MaBnahme
wird den artenschutzrechtlichen Verboten des § 44 BNatSchG
wirkungsvoll begegnet.
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- Zur Beurteilung der immissionsschutzrechtlichen Belange wurde ein
Schalltechnisches Gutachten erstellt. Die fldchenhafte Immissions-
ermittlung kommt zu dem Ergebnis, dass durch die Verkehrsgerdusch-
immissionen, verursacht durch den StraBenverkehr der Bundesstrale
1117 und den Bahnverkehr der Bahnlinie Ahlbeck-Stralsund, die
Schalltechnischen Orientierungswerte nach DIN 18005 Teil 1 Beiblatt 1
bzw. die Immissionsgrenzwerte der Larmvorsorge gemdaB § 2 der 16.
BImSchV Uberschritten werden. Daher werden LarmschutzmaBnahmen
im Hinblick auf Grundrissgestaltung, passiven Schallschutz, BelGftung
schutzbedUrftiger RGume und Schutz von AuBenwohnbereichen
festgesetzt.

Fldchennutzungsplan

GemdB § 8 (2) BauGB sind Bebauungspldne aus dem FlGdchennutzungsplan
ZU entwickeln.

Da der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 18 im wirksamen
Fi&chennutzungsplan der Gemeinde Seebad Uckeritz, in der Fassung der 1.,
2., 3.und 4. Anderung, bisher als Fl&che fUr die Landwirtschaft gemdaB § 5 (2) 9
BauGB ausgewiesen ist, befinden sich die Planungsziele for das
Bebauungsplangebiet Nr. 18 somit noch nicht mit den gesamtgemeindlichen
Planungen in Ubereinstimmung.

Die Gemeinde Seebad Uckeritz wird daher im Parallelverfahren mit der
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 18 auch eine Anderung des Fldchen-
nutzungsplanes aufstellen. Hierzu hat die Gemeindevertretung Seebad
Uckeritz am 28.06.2016 einen entsprechenden Aufstellungsbeschluss zur 7.
Anderung des Fl&chennutzungsplanes gefasst.

Im Rahmen der 7. Anderung des Fl&chennutzungsplanes erfolgt die
Umwidmung der Plangebietsfldchen in Wohnbauflachen gemdaB § 1 (1) 1
BauNVO. Die geplante ErschlieBungsstraBe wird als 6ffentliche Verkehrsfldche
gemdaB § 5 (2) 3 BauGB dargestellt und die offentliche Grinflache gemdaB § 5
(2) 5 BauGB, in Angrenzung an den Spielplatz an der StraBe An den Kreischen,
ubernommen.
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Planauszug aus dem wirksamen Fldchennutzungsplan der Gemeinde Seebad Uckeritz mit Darstellung

des Geltungsbereiches der 7. Anderung des Fléichennutzungsplanes:
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1.4

Rechisgrundiagen

Die nachfolgenden Gesetzlichkeiten bilden die Grundlage zur Erstellung des
Bebauungsplanes Nr. 18:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Neufassung vom 03.11.2017 (BGBI. |
S. 3634)

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke
(Baunutzungsverordnung - BauNVO) i. d. F. vom 23.01.1990 (BGBI. |, S.
132), zuletzt gedndert am 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786)

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung
des Planinhalts (Planzeichenverordnung - PlanZV) i. d. F. vom
18.12.1990 (BGBI. | 1991, S. 58), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057)

Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnatur-
schutzgesetz BNatSchG) vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt
gedndert durch Artikel 8 des Gesetzes vom 13.05.2019 (BGBI. I S. 706)

Gesetz des Landes Mecklenburg — Vorpommern zur AusfUhrung des
Bundesnaturschutzgesetzes (Naturschutzausfihrungsgesetz - NatSchAG
M-V) vom 23.02.2010 (GS M-V GI Nr. 791-8), zuletzt gedndert durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 05.07.2018 (GVOBI. M-V S. 221, 228)

Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 24.02.2010 (BGBI. | S. 94), zuletzt gedndert
durch Artikel 22 des Gesetzes vom 13.05.2019 (BGBI. | S. 706)

Gesetz Uber die Raumordnung und Landesplanung des Landes
Mecklenburg-Vorpommern - Landesplanungsgesetz (LPIG) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 05.05.1998, zuletzt gedndert durch
Artikel 5 des Gesetzes vom 05.07.2018 (GVOBI. M-V S. 221, 228)

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

Regionales Raumentwicklungsprogramm Vorpommern (RREP VP 2010)
vom 20.09.2010
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1.5 Aufstellungsverfahren/Verfahrensstand

Aufstellungsverfahren

Der Bebauungsplan Nr. 18 wird gemdadB § 10 Baugesetzbuch aufgestellt.
GemanB § 2 (4) des Baugesetzbuches ist fur die Belange des Umweltschutzes
nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB eine Umweltprufung vorgeschrieben.
Die verfahrensrechtlichen Vorschriften u. a. zu Inhalten und Bekannt-
machungen der BeschlUsse, Beteiligung der Offentlichkeit, Abstimmung mit
den betroffenen Behdrden und den Nachbargemeinden, einzuhaltende
Fristen und eine sachgerechte Interessenabwdgung sind zu beachten.

Der Bebauungsplan Nr. 18 setzt sich aus folgenden Planteilen zusammen:

- Plan mit Planzeichnung (Teil A) einschlieBlich Zeichenerkldrung, Text
(Teil B) und Nutzungsschablone sowie den Verfahrensvermerken

- Begrindung

- TEIL1
Darlegung der Ziele, Zwecke und wesentlichen Auswirkungen des
Bauleitplans (§ 2a 1. BauGB)

- TEIL2
Umweltbericht mit ErlGuterung der voraussichtlichen erheblichen
Umweltauswirkungen (§ 2 Abs. 4 BauGB)

- Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung einschl. Konfliktplan

- Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag

- Schalltechnisches Gutachten

Verfahrensstand

- Die Gemeindevertretung des Seebades Uckeritz hat am 26.06.2016 den
Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 18 for das
"Wohngebiet westlich des Wohngebietes An den Kreischen" gefasst
und im ,Usedomer Amtsblatt” am 24.08.2016 bekanntgemacht.

- Die zur Planungsanzeige vom 22.07.2016 eingegangenen Hinweise
aus den Stellungnahmen des Amtfes fur Raumordnung und
Landesplanung Vorpommern sowie des Landkreises Vorpommern -
Greifswald wurden in die Planung eingestellt.

- In Abstimmung zwischen Gemeinde und Vorhabentrédger wurde ein

Vorentwurf mit Stand von 05-2017, bestehend aus Planzeichnung und
Kurzbeschreibung einschl. Checkliste mit Erérterung zu Umfang und
Detaillierungsgrad der erforderlichen Umweltprifung, erstellt. Die
Kapazitat des Gebietes wurde mit 22 Wohneinheiten angegeben.
Die Vorentwurfsunterlagen von 05-2017 wurden mit Anschreiben vom
22.05.2017 den Behdrden und sonstigen Trager Offentlicher Belange
gemdaB § 4 Abs. 1 BauGB und den Nachbargemeinden gemdaB § 2 Abs.
2 BauGB zur Stellungnahme Ubergeben.

- Nach Auswertung der eingegangenen Hinweise und Stellungnahmen
wurden die Entwurfsunterlagen erarbeitet. In dieser Planphase wurde
deutlich, dass seit Einleitung des Planverfahrens 2016 aufgrund der
gemeindlichen Entwicklung zusdtzlich zu individuellemm Wohnungsbau
der Bedarf an 2 bis 4 Raum- Wohnungen und Mehrfamilienhdusern fir
generationsubergreifendes Wohnen stetig zugenommen hat.
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Daher hat sich die Gemeinde Seebad Uckeritz mit dem Vorschlag des
Vorhabentragers zur Ausweisung von Teilfldchen des Plangebietes for
Mehrfamilienhduser auseinandergesetzt.

In der Gemeindevertretersitzung des Seebades Uckeritz vom 22.02.2018
wurde die Anderung des Planungskonzeptes mit der Ausweisung von
14 Grundstucken fOr Einzelhduser und 4 GrundstUcken for
Mehrfamilienh&user bestatigt. Die Kapazitdt des Gebietes erhdht sich
damit auf 30 Wohneinheiten.

Auf dieser Grundlage wurde der Planentwurf von 05-2018 erarbeitet.

Die frihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB
erfolgte in der Gemeindevertretersitzung des Seebades Uckeritz am
21.06.2018 durch Vorstellung des aktuellen staddtebaulichen Konzeptes
und Darlegung von Ziel, Zweck und Auswirkungen der Plandnderung.
Die Entwurfsunterlagen von 05-2018 wurden in der
Gemeindevertretersitzung des Seebades Uckeritz am 21.06.2018  zur
Beurteilung und Beschlussfassung uber den Entwurf und die offentliche
Auslage nach § 3 Abs. 2 BauGB vorgelegt. Sie  wurden nach
Bekanntmachung des Entwurfs- und Auslegungsbeschlusses im
»Usedomer Amtsblatt* fUr die Dauer eines Monats offentlich ausgelegt
und konnten zusatzlich im Internet eingesehen werden. Die von der
Plandnderung betroffenen Behdrden und sonstigen Trager &ffentlicher
Belange wurden nach § 4 Abs. 2 BauGB sowie die Nachbargemeinden
nach § 2 Abs. 2 BauGB zur Stellungnahme aufgefordert.

AbschlieBend findet die Behandlung der eingegangenen Bedenken
und Anregungen statt, wobei insbesondere die Belange gemdaB § 1 (4)
und (7) BauGB in den Abwdagungsprozess einzustellen sind.

Die Gemeinde Seebad Uckeritz schlieBt mit dem Vorhabentréger einen
St&dtebaulichen Vertrag nach § 11 BauGB, der die Ubernahme der aus
dem Bebauungsplanverfahren resultierenden Folgekosten, u.a. fur die
ErschlieBung und die notwendigen KompensationsmaBnahmen, regelt.
Das Verfahren wird mit dem Satzungsbeschluss nach § 10 (1) BauGB
abgeschlossen.

Der Bebauungsplan Nr. 18 wird nicht aus dem wirksamen
Fldchennutzungsplan entwickelt. Es handelt sich daher um einen
Bebauungsplan nach § 8 Abs. 3 BauGB.

Tritt  die im Parallelverfahren  aufgestellte 7. Anderung des
Fldchennutzungsplanes zwischen Beschluss und Verodffentlichung des
Bebauungsplanes Nr. 18 in Kraft, beurteilt sich die RechtmdaBigkeit des
Bebauungsplanes in dem Fall zusatzlich nach dem Entwicklungsgebot
des § 8 Abs. 2 Saftz 1 BauGB, der Bebauungsplan bedarf keiner
Genehmigung nach § 10 Abs. 2 BauGB mehr. Andernfalls unterliegt der
Bebauungsplan der Genehmigungspflicht.
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2.0 PLANINHALT UND FESTSETZUNGEN

Vorbemerkung:
Der Text in Kursivschrift gibt die Festsetzungen des Text (Teil B) und der
Nutzungsschablone wieder.

2.1 Planrechtiliche Festsetzungen

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

FUr den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 18 wird der Baugebietstyp
wie folgt im Text (Teil B) unter Punkt I. 1. differenziert definiert:

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

Die Entwicklung des Allgemeinen Wohngebietes dient vorwiegend der
Bereitstellung von Angeboten fur den individuellen Wohnungsbau,
Mietwohnungen und generationsibergreifendes Wohnen.
Entsprechend den differenzierten Nutzungsabsichten  erfolgt die
Unterteilung in die Baugebiete WA 1 und WA 2.

(1)

GemdB § 4 (1) BauNVvVO dienen Allgemeine Wohngebiete vorwiegend
dem Wohnen.

(2)

GemdaB § 4 (2) BauNVO sind zuldssig:

. Wohngebdaude,

2. die der Versorgung des Gebiets dienenden Ldden, Schank-
und Speisewirtschaften sowie nicht stérenden Handwerks-
betriebe,

3. Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche

und sportliche Zwecke.
(3)
Nicht zugelassen werden Ausnahmen im Sinne von § 4 (3) 1. bis 5.
BauNVO.
Dies schlie8t auch Ferienwohnungen gemdaB § 13 a BauNVvO ein.
Der Ausschluss von Ferienwohnungen erfolgt auf Grundlage des § 1 (6)
BauNVO i. V. m. § 4 (3) 1. und 2. BauNvVO aqus stadtebaulichen
Grinden und zur Wahrung der allgemeinen Zweckbestimmung des
Baugebietes.

Entsprechend den gemeindlichen Vorstellungen und der aktuellen
Bedarfssituation wird fOr das Bebauungsplangebiet Nr. 18 als Art der
baulichen Nufzung ein Allgemeines Wohngebiet gemdB § 4 BauNVO
festgesetzt.

GemaB dem Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan Nr. 18 vom 28.06.2016
war zundchst ein Reines Wohngebiet gemdaBs § 3 BauNVO ausgewiesen.
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Im Rahmen der Vorentwurfserarbeitung hat die Gemeinde Seebad Uckeritz
festgelegt, den Gebietstyp zu modifizieren und die bisherige Festsetzung
eines Reinen Wohngebietes (WR) gemdaB § 3 BauNVO in ein Allgemeines
Wohngebiet (WA) gemdaB § 4 BauNVO abzudndern.

HierfGr werden stadtebauliche Grinde angefuhrt.

e Die benachbarten Wohngebiete sind von ihrer Struktur ebenfalls einem
Allgemeinen Wohngebiet zuzuordnen.

e Die stadtebaulichen Grundziele und die vorgesehene Eigenart des
Gebietes werden beibehalten, da gemdB § 4 (1) BauNVO Allgemeine
Wohngebiete Uberwiegend dem Wohnen dienen.

e Im Unterschied zum Reinen Wohngebiet sind im Allgemeinen
Wohngebiet gemdB § 4 (2) 2. und 3. ergdnzende Nutzungen zuldssig,
die das Wohnen nicht stéren.

Hierzu gehoren:

- die der Versorgung des Gebiets dienenden Ladden, Schank-
und Speisewirtschaften sowie nicht stérenden Handwerks-
betriebe sowie

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

Raume fUr Freiberufler sind gemdaB § 13 BauNVO zugelassen, wenn
diese als ergdnzende Nutzungen fungieren und  kapaztiv und
flachenmdaBig dem Dauerwohnen untergeordnet sind.

Das Allgemeine Wohngebiet Iasst damit eine gréBere stadtebauliche
Nutzungsvielfalt zu.

Zur Sicherung der Gebietsvertraglichkeit werden Ausnahmen gemdaB § 4 (3)
BauNVO nicht zugelassen.
Hierzu z&hlen

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,

- Anlagen fUr Verwaltung,

- Gartenbaubetriebe und

- Tankstellen.
FUr diese Nutzungen stehen in der Gemeinde an anderer Stelle Fldchen zur
Ansiedlung zur VerfGgung.

Zur Ausrdumung der in der Vergangenheit bestehenden Rechtsunsicherheit,
ob in Wohngebieten Ferienwohnungen zuldssig sind, werden entsprechend
des in die Baunutzungsverordnung 2017 aufgenommenen § 13a
Ferienwohnungen nunmehr mit kleinen Beherbergungsbetrieben (§ 4 (3) 1.
BauNVO) und nicht stérenden Gewerbebetriecben (§ 4 (3) 2. BauNVO)
gleichgesetzt und kdnnen somit in Wohngebieten als zuldssig festgesetzt
werden.

FUr das Plangebiet sollen Ferienwohnungen ausgeschlossen werden, um die
Iweckbestimmung des Wohngebietes dauerhaft zu wahren.
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Durch die v. g. AusschlUsse werden mogliche Nutzungskonflikte innerhalb des
Gebietes sowie negative Einwirkungen auf das Wohnumfeld vermieden.

FOr den Bebauungsplan Nr. 18 wurde auf Grundlage eines amtlichen Lage-
und Hohenplanes unter Berucksichtigung der ortlichen Besonderheiten, wie
Umgebungsbebauung, Naturraum, Geldnderelief und Leitungsbestdnden,
eine stadtebauliche Konzeption erstellt.

Das Konzept sieht die Bildung von insgesamt 18 GrundstUcken vor.

Im Baugebiet WA 1T mit den GrundstUicken 1 bis 14 kdnnen insgesamt 14
maximal zweigeschossige Einfamilienhduser mit jeweils 1 Wohneinheit
entstehen.

Im Baugebiet WA 2 soll auf den Grundsticken 15 bis 18 jewells ein
zweigeschossiges Mehrfamilienhaus mit bis zu 4 Wohneinheiten zugelassen
werden. Die unmittelbar stdlich an das Plangebiet angrenzende Bebauung
besteht aus Mehrfamilienhdusern. In  Fortsetzung dieser bestehenden
Bebauungsstruktur werden auf den vier angrenzenden GrundstUcken die
Mehrfamilienhduser  zugelassen. Entsprechend der konkreten Nachfrage
sollen sowohl der Verkauf von Grundstucken, z. B. fUr generations-
Ubergreifendes Wohnen, als auch Mietwohnungsbau ermdglicht werden.

Die Gesamtkapazitdt des Plangebietes wird mit maximal 30 Wohneinheiten
bestimmt. Die Einhaltung der KapazitGtsobergrenzen wird durch textliche
Festsetzungen zur Zuldssigkeit der Wohneinheiten je Wohngebdude und zur
MindestgroBe der Grundstucke sichergestellt.

Das Plangebiet ist verkehrsseitig noch unerschlossen.

Zur Anbindung an das gemeindliche StraBennetz wird von SUdwesten Gber
die StraBe An den Kreischen und das FlurstUck 430 die ErschlieBung
sichergestellt.

Zur inneren ErschlieBung der GrundstUcke  wird die PlanstraBe 1 mit
Wendeanlage angelegt. Von der Wendeanlage wird in norddstlicher
Richtung bis FlurstGck 406/19 eine straBenseitige Anbindung der unmittelbar
angrenzenden GrundstUcke sichergestellt.

Mit Festsetzungen zur Begrinung der GrundstUcke sollen rdumliche und
visuelle Abgrenzungen erfolgen und eine Durchgrinung des Gebietes
erreicht werden.

GemdaRB § 8 (2) Satz 1 Landesbauordnung M-V ist bei der Errichtung von mehr
als drei Wohnungen ein ausreichend groBer Spielplatz fOr Kleinkinder
anzulegen. Laut § 8 (2) Satz 2 Landesbauordnung M-V gilt dies nicht, wenn in
unmittelbarer Ndhe ein Spielplatz vorhanden ist.

Auf die Ausweisung eines gesonderten Spielplatzes im Bebauungsplangebiet
Nr. 18 soll verzichtet werden, da sudlich des Plangebietes an der StraBe An
den Kreischen ein offentlicher Spielplatz vorhanden ist, der von den kinftigen
Bewohnern mitgenutzt werden kann.

Das FlurstUck 430 wird weitestgehend fUr die ErschlieBung des Plangebietes
vorgesehen.
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Die erschlieBungsseitig nicht bendtigte sudliche Teilfldche des Flurstickes 430
wird als offentliche Grinflache mit Zweckbestimmung Extensive Wiese
ausgewiesen. Entlang der GrinflGdche ist in Richtung des Bahndamms die
Einordnung einer mindestens 1,5 m breiten, 25,0 m langen und 1,0 m hohen
Trockenmauer vorgesehen. Es handelt sich hierbei um eine CEF-MaBnahmen
(vorgezogene AusgleichsmalBnahme), die der Sicherung der Population der
Zauneidechsen dient.

2.1.2 MaB der baulichen Nutzung
(§92(1)1BauGBi.V.m. §§ 16 - 21 a BauNVO)

2.1.2.1 Grundflachenzahl/ zulassige Grundflache
(8 16 (2) BauNVvVO und § 19 (4) BauNVO)

In der Baunutzungsverordnung ist im § 17 als zuldssige Obergrenze der
zul@ssigen Grundfldchenzahl fur Allgemeine Wohngebiete ein Wert von 0,4
festgesetzt.

Das zulgssige HochstmaB der Grundfldchenzahl (GRZ) von 0,4 soll fOr das
Plangebiet gelten und wurde in der Nutzungsschablone entsprechend
festgelegt.

Die Festsetzung der Grundfldchenzahl erfolgt unter BerUcksichtigung des
Gebietscharakters, der festgesetzten MindestgrundstUcksgréBen sowie eines
wirtschaftlichen Umganges mit Grund und Boden.

Die Grundfldchenzahl (GRZ) spiegelt den Uberbauungsgrad der Grundsticke
wider. Sie gibt an, wieviel m? Grundfladche je m? Grundstucksfldche zul&ssig
sind und Uberbaut werden durfen.

FUr die festgesetzte Grundfldchenzahl gelten die Regelungen des § 19 (4)

BauNVO, der folgendes festschreibt:

»Bei der Ermittlung der Grundflache sind die Grundfldchen von

1. Garagen und Stellplatzen mit inren Zufahrten,

2. Nebenanlagen im Sinne des § 14,

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

mit anzurechnen.

Die zulassige Grundfldche darf durch die Grundfldchen der in Satz 1 bezeichneten Anlagen

bis zu 50 vom Hundert Uberschritten werden, hdchstens jedoch bis zu einer Grundfldchenzahl

von 0,8; weitere Uberschreitungen in geringfigigem AusmaB kdnnen zugelassen werden.*

Uberschreitungen der zuldssigen Grundfl&échenzahl gemdB § 19 (4) Satz 2
BauNVO sollen fur das Baugebiet WA 1 zugelassen werden.

Beispielhaft ist im Baugebiet WA 1 bei einer GRZ von 0,4 und einer
GrundstUcksgréBe von 600 m? eine Uberbauung von maximal 240 m? durch
Wohngebdude und weitere maximal 120 m? durch die in § 19 (4) 1. - 3.
BauNVO aufgefUhrten baulichen Anlagen zuldssig.

FUr das Baugebiet WA 2 wurde die Grundfléchenzahl durch eine zuldssige
Grundfladche von 280 m? je Wohngebdude untersetzt.
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Mit  dieser Regelung, einschl. der Festsetzung zu den zuldssigen
Vollgeschossen, soll sichergestellt werden, dass sich die Kubatur der
geplanten Gebdude in das bebaute Umfeld einfugt.

Eine Uberschreitung der zul&ssigen Grundflachenzahl ist im Baugebiet WA 2
aufgrund der festgesetzten MindestgrundstucksgroBe von 1.600 m? nicht
erforderlich.

Zur Klarstellung und Verdeutlichung der Regelungen zur Grundfldchenzahl
werden entfsprechende Festsetzungen in den Text (Teil B) unter [.2
aufgenommen:

(1)
GemdaB § 19 Abs. 4 BauNVO sind bei der Ermittlung der GrundflGche
die Grundfldchen von

1. Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten,

2. Nebenanlagen im Sinne des § 14,

3. baulichen Anlagen unterhalb der Geldndeoberfldche, durch

die das Baugrundstuck lediglich unterbaut wird,

mitzurechnen.
(2)
Die zulassige GrundflGche darf nur im Baugebiet WA 1 durch die
GrundflGchen der in Absatz (1) bezeichneten Anlagen bis zu 50 vom
Hundert Uberschritten werden.

FOr Nebengebdude zum Abstellen von Gartengerdten und Fahrrddern
werden im Text (Teil B) unter I. 2 (3) fUr das Baugebiet WA 2 Obergrenzen fur
die Grundfladche je Wohnung entsprechend dem angenommenen Bedarf
festgesetzt. Dies erfolgt aus gestalterischen Grunden, um eine Zerschneidung
der Freifldachen und eine BeeintrGchtigung der Fassadenansicht der
Wohngebdude zu vermeiden.

(3)

Einschrdnkung fdr die Zuldssigkeit von Nebengebduden zum Abstellen
von Gartengerdten und Fahrrddern im Baugebiet WA 2:

Je Mehrfamilienhaus ist nur ein Nebengebdude mit einer maximalen
Grundfldche von 30 m? zugelassen.

2.1.2.2 Zahl der Vollgeschosse
(§ 16 (2) BauNVvO)

In der Nutzungsschablone ist gemdaB § 16 (2) 3. BauNVO die Geschossigkeit
mit zwei Vollgeschossen (/) als Obergrenze festgesetzt.

Die Festsetzung der maximal zuldssigen Geschossigkeit wurde entsprechend
der Zweckbestimmung des Plangebietes fir den Wohnungsbau,  zur
Sicherstellung einer harmonischen Hohenentwicklung im Plangebiet und zur
stddtebauliche Einflgung in das gewachsene Ortsgefige getroffen.
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2.1.3 Bauweise
(§9(1) 2BauGBi. V. m. §§ 22 BauNVO)

Entsprechend Eintfrag in der Nutzungsschablone wird fUr die Baugebiete
WA 1 und WA 2 die offene Bauweise gemdaB § 22 (2) BauNVO festgesetzt.
Grundsatzlich sind in der offenen Bauweise die Gebdude mit seitlichem
Grenzabstand zu errichten. Die GroBe der Grenzabstdnde richtet sich nach
den Vorschriften der LBauO M-V.

Im Baugebiet WA 1 ist individueller Wohnungsbau vorgesehen. Es erfolgt eine
Untersetzung, dass hier ausschlieBlich Einzelhduser zugelassen werden. FOr das
Baugebiet WA 2 wird keine weitere Untersetzung vorgenommen, da hier
Mehrfamilienhduser geplant sind.

Untersetzt werden die Regelungen zur Bauweise durch Vorgaben zur
MindestgroBe der GrundstUcke und zur maximal zuldssigen Anzahl der
Wohneinheiten je Wohngebdude.

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

Die Uberbaubaren Grundstucksflachen sind in der Planzeichnung (Teil A)
durch Baugrenzen festgelegt. Zur Rechtseindeutigkeit erfolgte eine
VermaBung mit Bezug auf vorhandene FlurstGcksgrenzen.

Baugrenzen durfen nicht Uberschritten werden, jedoch ist ein ZurUckireten
hinter die Baugrenzen zuldssig.

Die Baugrenzen wurden unter BerUcksichtigung der einzuhaltenden
Abstandsfldchen groBzUgig bemessen. Die einzuhaltenden Abstandsfldchen
sind gemaB §§ 6 und 32 Landesbauordnung M-V zu beachten.

Zur Umsetzung der Planungsabsichten wurden folgende Regelungen im Text
(Teil B) I. 3 getroffen:

(1)

Die Uberbaubaren GrundstUcksfldchen sind durch die Festsetzung von
Baugrenzen bestimmt.

Die Wohngebd&ude sind parallel bzw. rechtwinklig zu den
straBenseitigen Baugrenzen zu errichten.

(2)

Stellplatze, Carports, Garagen, Nebengebdude und Nebenanlagen
gemdaB § 14 BauNVO durfen auch auBerhalb der Uberbaubaren
GrundstUcksflGchen errichtet werden.

(3)

Carports, Garagen und Nebengebdude sind jedoch nicht in den
Bereichen zwischen den Offentlichen Verkehrsflachen und den
vorderen Baugrenzen bzw. der gedachten Verldngerung der vorderen
Baugrenzen zuldssig.
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Zur Erreichung der gewuUnschten stadtebaulichen Qualitat soll die Festsetzung
beitragen, dass die Wohngebdude parallel zu den vorderen Baugrenzen zu
errichten sind. Damit wird ein klares Gestaltungsprinzip erkennbar.

Uberschreitungen der Baugrenzen durch Anlagen gemdB Absatz (2) sollen
erlaubt werden, um den kunftigen Bauherrn ausreichend Spielraum fur die
Einordnung von ergédnzenden Anlagen zu geben.

Die Einschr@nkung fUr die Zulassigkeit baulicher Anlagen gemdaB Absatz (3)
wird fUr erforderlich erachtet, um Beeintrdchtigungen der Vorderansichten
der Wohngebdude und damit des StraBenbildes durch untergeordnete
bauliche Anlagen zu vermeiden.

2.1.5 GroBe der Baugrundsticke
(§9(1)3BauGBi. V. m. § 23 BauNVO)

(1)

Die MindestgréBe der Einzelgrundsticke wird wie folgt festgesetzt:
Baugebiet WA 1 500 m?

Baugebiet WA 2 1.600 m?

(2)

Je EinzelgrundstUck ist maximal ein Hauptgebdude zuldassig.

Die Festsetzung der MindestgroBe fur die EinzelgrundstUcke erfolgte aus
stddtebaulichen und raumordnerischen Grinden und wurde auf Grundlage
des angedachten stddtebaulichen Konzeptes standortlich festgelegt.

GemdB der in der Planzeichnung (Teil A) dargestelllen angedachten
Parzellierung werden fur die im Baugebiet WA 1 geplanten Einfamilienhduser
GrundstucksgroBen zwischen 545 m? und 937 m? und fUr die im Baugebiet
WA 2 geplanten Mehrfamilienhduser GrundstUcksgroBen zwischen 1.603 m?
und 1.631 m? vorgesehen.

Die festgesetzten GrundstUcksgréoBen orientieren sich an der aktuellen
Nachfrage in der Gemeinde Seebad Uckeritz und dienen der Einhaltung der
KapazitGtsobergrenzen fir das Plangebiet.

Um sicherzustellen, dass je EinzelgrundstUck maximal ein Wohngebdude
errichtet wird, wurde klarstellend eine entsprechende Festsetzung getroffen.

Die Festsetzungen zu den GrundstUcksgroBen werden durch die
Einschrénkungen zur Bauweise (nur Einzelhduser im WA 1 zuldssig) und zur
zuld@ssigen Anzahl der Wohnungen je Wohngebdude untersetzt.

(siehe Punkte 2.1.3 und 2.1.8 der Begrindung)
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2.1.6 Festsetzungen fur private Stellplatze, Carports und Garagen
(§92(1)4BauGBi.V.m. § 12 (6) BauNVO)

(1)
Baugebiet WA 1
Zulassig sind Stellplatze, Carports und Garagen.
(2)
Baugebiet WA 2
Zulassig sind nur Stellplatze und Carports.
Einschrdnkung fir die Zuldssigkeit von Carports:
- Je Wohneinheit ist maximal ein Carport zuldssig.
- Mindestens zwei Carports sind zu einer gemeinsamen Anlage zu
verbinden.

(3)
Im gesamten Plangebiet sind Tiefgaragen und Gemeinschaftsgaragen
unzuldassig.

Bei der Errichtung von Garagen, Carports und Stellpldtzen sind die
Vorschriften der LBauO M-V einzuhalten.

Im Zusammenhang mit der GrundstUcksplanung ist zu berUcksichtigen, dass
der Bedarf an Stellplatzen auf der jeweiligen Parzelle nachzuweisen ist.

FUr die Einzelhausbebauung im Baugebiet WA 1 sollen Stellpl&tze, Carports
und Garagen zugelassen werden.

Im Baugebiet WA 2 sind nur Stellpl&tze und Carports zuldssig, d.h. die Anlage
von Garagen wird ausgeschlossen, da diese aufgrund der vorgesehenen
Intensitdt der Bebauung mit Mehrfamilienhdusern zu einer stddtebaulich und
gestalterisch nicht gewunschten Entwicklung fGhren und damit den Wohn-
und Erholungswert des Gebietes schmdalern wirde.

Tiefgaragen werden ausgeschlossen, da aufgrund der groBzugigen
Grundstucksfldchen eine oberirdische Anlage der notwendigen FiGdchen fir
den ruhenden Verkehr vorgenommen werden kann.

Dem Gebietscharakter entsprechend werden Gemeinschaftsgaragen
ausgeschlossen, da Fladchen fur den ruhenden Verkehr in Wohngebieten
lediglich fUr den Eigenbedarf des jeweiligen Grundstickes zugelassen werden
sollen.

Im gesamten Plangebiet ist gemdB Festsetzung im Text (Teil B) I. 3. (Punkt
»2.1.4 Uberbaubare GrundstUcksflachen®) die Anordnung der Stellplaize,
Carports und Garagen mit Einschrédnkungen auch auBerhalb der Baugrenzen
erlaubt.
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2.1.7 Nebenanlagen
(§ 2 (1) 4 BauGB)

(1)

Nebenanlagen fur die gewerbliche Kleintierhaltung im Sinne des § 14
Abs. 1 BAuNVO sind nicht zul&ssig.

(2)

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

(3)

Fur die rockwartig der PlanstraBe 1 geplanten Grundsticke 10 und 12
sowie fuUr die unmittelbar norddéstlich des Plangebietes angrenzenden
Wohngrundsticke ist auf der in der Planzeichnung (Teil A) als
Nebenanlage mit einem GP Abfall gekennzeichneten FlGche ein
Gemeinschaftsplatz fur bewegliche Abfallbehdlter vorzusehen.

GemdB § 14 (1) BauNVO werden untergeordnete bauliche Anlagen und
Einrichtungen, die dem Nutzungszweck der im  Baugebiet liegenden
GrundstUcke oder dem Baugebiet selbst dienen und die seiner Eigenart nicht
widersprechen, als Nebenanlagen bezeichnet.

Private Nebenanlagen dienen der Ergénzung der Hauptnutzung, der Ver- und
Entsorgung und der Freizeitgestaltung der Bewohner.
Hierzu z&hlen u. a. Nebenanlagen fir:
- Unterstellmdglichkeiten zur Lagerung von Haus- und Gartengerdten
- Terrassen und Freisitze
- Einfriedungen
- Pergolen
- Platze fUr Abfallbehdlter
- Waschetrockenplatze
- Kinderspielfldchen
Diese Anlagen sollen im Plangebiet zugelassen werden.

Nach § 14 (1) BauNVO kann im Bebauungsplan die Zuldssigkeit von
Nebenanlagen und Einrichtungen eingeschrankt oder ausgeschlossen
werden.

Von dieser Regelung soll Gebrauch gemacht werden und ein Ausschluss fur
die Kleintierhaltung festgesetzt werden, da diese Nutzung der Eigenart des
Allgemeinen Wohngebietes und dem Erfordernis des Nachbarschaftsschutzes
widerspricht. Bei Kleintierhaltung wdare von Bel&stigungen und Stdrungen
auszugehen, die den Bewohnern nicht zuzumuten sind.

Anlagen und Einrichtungen fir nichtgewerbliche Tierhaltung, insbesondere fur
die Hobbytierhaltung, zdhlen zu den gemdaB § 14 (1) BauNVO zuldssigen
Nebenanlagen.
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Nebenanlagen gemdB § 14 (2) BauNVvVO zur Versorgung des Gebietes wie
Leitungen und Anlagen fUr die Wasser- und Energieversorgung etc., werden
zugelassen, da sie fOr die ErschlieBungssicherheit des Plangebietes
unabdingbar sind.

Die Fahrzeuge der Entsorgung kénnen nicht direkt an die geplanten
GrundstUcke 10 und 12 sowie an die unmittelbar norddstlich des Plangebietes
angrenzenden WohngrundstUcke gelangen.

Daher sind die Abfallbehdlter an den Abholtagen des Entsorgers an der
PlanstraBe 1 im Bereich der Wendeanlage zu deponieren.

Hierzu wird gema@B Darstellung in der Planzeichnung (Teil A) eine FIdche von
8 m? vorgehalten.

2.1.8 Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebduden
(8§ 9 (1) 6 BauGB)

(1)

Baugebiet WA 1

Je Wohngebdude ist maximal eine Dauerwohnung zul&ssig.

(2)

Baugebiet WA 2

Je Wohngebdude werden maximal vier Dauerwohnungen zugelassen.

Die Festsetzung der maximal zuld@ssigen Anzahl an Dauerwohnungen je
Wohngebdude soll gewdhrleisten, dass das  Entwicklungspotential an
Wohneinheiten gesteuert werden kann.

Die Festsetzungen zur MindestgroBe der Grundsticke gemaB Text (Teil B) I. 4.
(Punkt 2.1.5 der Begrundung) sowie zu der vorgeschriebenen Bauweise mit
EinzelhGusern (Punkt 2.1.3 der Begrindung) untersetzen diese
Planungsabsicht.

Die Planrechtlichen Festsetzungen ermdglichen die Realisierung von maximal
30 Wohneinheiten im Plangebiet.

Baugebiet WA 1

EinzelhGuser (MindestgrundstUcksgroBe 600 m?)

Je Wohngebdude ist jeweils

maximal eine Dauerwohnung zuldssig.

14 GrundstUcke a 1 Wohneinheit 14 Wohneinheiten

Baugebiet WA 2

Mehrfamilienhduser (MindestgrundsticksgroBe 1.600 m?)

Je Wohngebdude werden maximal vier

Dauerwohnungen zugelassen.

4 GrundstUcke a 4 Wohneinheiten 16 Wohneinheiten

Gesamt 30 Wohneinheiten
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2.1.9 Verkehrsflachen
(8§89 (1) 11 BauGB)

GemdB § 30 (1) BauGB zdahlt die Festsetzung von Verkehrsfldchen zu den
Mindestanforderungen an einen qualifizierten Bebauungsplan.

GemdB Einzeichnung im Plan werden folgende &ffentliche Verkehrsfldchen
festgesetzt:
o Verkehrsflachen mit Zweckbestimmung ,,verkehrsberuhigt*
- PlanstraBe 1
HaupterschlieBungsstraBe ab Wendeanlage der StraBe An den
Kreischen einschl. Wendeanlage mit Durchmesser 22 m
- PlanstraBe 2
Vorhaltefldche als Wendeanlage bzw. perspektivisch langfristige
StraBenfortfUhrung
- Stichweg zur ErschlieBung der rockwartig der PlanstraBe 1
vorgesehenen Grundstucke 10 und 12
- StraBenanbindung von der Wendeanlage der PlanstraBe 1 bis zur
Geltungsbereichsgrenze  zur  ErschlieBung der norddstlich
angrenzenden WohngrundstUcke
. Gehweg zwischen den Grundsticken 7 und 8 als Verbindung
zwischen  PlanstraBe 1 und dem ndrdlich des Plangebietes
angrenzenden &ffentlichen Weg

Die Abgrenzung zwischen den Verkehrsflochen  unterschiedlicher
Iweckbestimmung ist durch eine Perlenschnur gekennzeichnet.

Unter der Planzeichnung (Teil A) wurden fUr die PlanstraBe 1 und den
Stichweg die vorgesehenen Querschnitte fUr die Anlage der Verkehrsflachen
ausgewiesen.

Weitere Aussagen zur inneren und duBeren ErschlieBung erfolgen in Punkt ,,3.1
Verkehr".

2.1.10 Hauptversorgungs- und Hauptabwasserleitungen
(§ 9 (1) 13 BauGB)

Im Plangebiet befinden sich Trinkwasser- und Abwasserleitungen des
Iweckverbandes Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung Insel Usedom,
deren Lage entsprechend des mit der Stellungnahme Ubergebenen
Bestandsplanes in die Planzeichnung (Teil A) Gbernommen wurde.

Eine Abwasserdruckleitung verl@uft quer Uber die geplanten GrundstUcke 10,
12 und 14 - 18 und wird entsprechend den Planungen als umzuverlegende
Leitung gekennzeichnet.

Die Darstellung der Leitungen erfolgte mit dem Planzeichen 8 der PlanzV und
Bezeichnung des entsprechenden Mediums.
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Weitergehende Aussagen zur inneren und duBeren ErschlieBung finden sich
unter den Punkten ,2.1.13 Mit Leitungsrechten zu belastende FlGchen* und
»3.2 Ver- und Enfsorgung*“.

2.1.11 Grunflachen
(§ 9 (1) 15BauGB)

An der sUdlichen Spitze des Plangebietes ist in Angrenzung zum Bahndamm
die Anlage einer offentlichen GrUnfldche mit Zweckbestimmung Extensive
Wiese vorgesehen. Es handelt sich hierbei um eine ruderdlisierte
Vegetationsfldche mit zahlreichen Gehdlzinitialen vorwiegend aus Ahorn, die
sich aufgrund der fehlenden Pflege ungehindert entwickeln konnte.

In der Grinfladche ist an der westlichen Grenze zum Bahndamm als CEF-
MaBnaohme die Anlage einer Trockenmauer zur Sicherung der
Zauneidechsen-Populationen, die insbesondere entlang des Bahndammes
gesichtet wurden, vorgesehen. Um die Funktionalitat dieser Trockenmauer als
Lebensraum fUr Zauneidechsen zu sichern und eine vollstindige Besonnung
zu gewabhrleisten, ist die Umwandlung der Gehdlzflache in eine Wiesenfldche
mit niedrig wachsenden Vegetationen erforderlich.

Nach Entfernung der Vegetationen ist die FlGdche vorerst einer natUrlichen
Sukzession zu Uberlassen. Aufgrund der sandigen Bodenverhdlinisse ist eine
Entwicklung von Magerrasenvegetationen maoglich. Eine Ansaat von
Landschaftsrasen ist nicht erforderlich. Die Mahd soll entsprechend der
Ausprdgung der Vegetationen erfolgen, sollte jedoch maximal 2x im Jahr
erfolgen. Zur Aushagerung des Standortes und der Sicherung der Entwicklung
von Magerrasenvegetationen ist das Mahgut zu entfernen.

FOr die Ooffentlich zu widmende Grinfldche wird folgende texiliche
Festsetzung getroffen:

Bei der gemdaB zeichnerischer Festsetzung als offentliche Grinflaéche mit
Iweckbestimmung Extensive Wiese handelt es sich um eine
Sukzessionsflache, die mit Gehdlzinitialen bewachsen ist und in eine
extensive WiesenflGche umstrukturiert werden soll. Aufgrund des
sandigen Standortes ist die Entwicklung von Magerrasenvegetationen
angezeigt. Die Gehdlzbestdnde sind zu roden und der ruderale
Krautaufwuchs mit dem humosen Oberboden zu entfernen.
Nachfolgend ist die FiGche der natdrlichen Sukzession zu belassen. Eine
Initial- Rasenansaat ist nicht vorzunehmen. Die extensive Wiesenfldche
ist nach Bedarf maximal 2-mal im Jahr zu m&hen. Der erste Schnitt darf
nicht vor dem 1. Juli erfolgen. Das Mahgut ist spdtestens zwei Wochen
nach der Mahd zu entfernen.
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2.1.12Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen fir
MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft (§ 9 (1) 20, 25 BauGB)

Die geplanten MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft beinhalten vorrangig die Minderung der Eingriffe in das
Schutzgut Flora/ Fauna sowie Boden sowie die naturliche Anbindung an den
landschaftlichen Freiraum.

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

(1)

Ebenerdige Stellplatze sowie ihre Zufahrten sind in einer wasser- und
luftdurchlassigen Bauweise (z.B. Rasengittersteine, Rasenfugenpflaster,
Schotterrasen) auszufUhren.

Bearindung:

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

(2)

Neuanpflanzungen von B&umen wund Strduchern sind nur mit
standortgerechten  Gehdlzen  durchzufUhren. Die  Verwendung
exotischer und buntlaubiger Gehdlze wie Blaufichten, Zypressen,
Lebensbdume, H&ngebuchen und  andere  Zierformen st
auszuschlieBen.

Begrindung:

Um einen naturnahen Anschluss der Wohnbauparzellen an  den
landschaftlichen Freiraum herstellen zu kdnnen, soll die Verwendung von
fremdl&ndischen und buntlaubigen Gehdlzen ausgeschlossen werden.

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

(1)

Mindestens 80 % der nicht Uberbaubaren GrundsticksflGchen sind als
VegetationsfiGchen anzulegen und von jeglicher Art der Versiegelung
freizuhalten. Mindestens 15 % der Vegetationsflachen sind gartnerisch
zZU gestalten und zu unterhalten.

36



(2)

Auf den GrundstUcksparzellen sind je 500 m? GrundstUcksflGdche ein
Laubbaum in der PflanzqualitGt Hochstamm, 3x verpflanzt,
Drahtballierung, Stammumfang 16-18 cm folgender Arten zu pflanzen
und dauerhaft zu erhalten.

Botanischer Name Deutscher Name

Acer campestre Feld- Ahorn

Acer platanoides i.S. Spitz- Ahorn i.S.

Aesculus x carnea Rotbluhende Kastanie

Amelanchier arborea 'Robin Hill' Felsenbirne

Betula pendula Sand- Birke

Carpinus betulus Hainbuche

Corylus colurna Baumhasel

Crataegus laevigata "Paul’s Scarlet” Rotdorn

Crataegus x prunifolia Pflaumenblattriger WeiBdorn

Malus floribunda VielblUtiger Apfel

Prunus spec. Kirsche (Arten/Sorten)

Pyrus pyraster Wildbirne

Pyrus calleryana "Chanticleer’ Chinesische Wildbirne

Sorbus aucuparia Eberesche

Sorbus intfermedia Schwedische Mehlbeere

Tilia cordata i.S. Winter- Linde i. S.
Begrundung:

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

Bei den Baumpflanzungen handelt es sich um Ersatzpflanzungen for
erforderliche Fdllungen von gesetzlich geschUtzten Bdumen sowie um
AusgleichsmaBnahmen, die in die Bilanzierung der Kompensation eingestellt
wurden.

(3)

Die Baumscheiben der Bdume haben eine offene Vegetationsfldche
von 12m? aufzuweisen. Die Qualitdten der zu pflanzenden Gehdlze
mussen den "GUtebestimmungen far Baumschulpflanzen",
herausgegeben von Bund deufscher Baumschulen, entsprechen.
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BegrGndung:

Mit den Festsetzungen zu den Pflanzqualitdten und den offenen
Baumscheiben werden Voraussetzungen fUr einen langfristigen Erhalt und
eine optimale Entwicklung der zu pflanzenden Bdume im Siedlungsbereich
geschaffen, die zudem als Ersatzpflanzungen fur Baumfdllungen bzw.
AusgleichsmaBnahmen anerkannt werden und damit der dauerhafte Erhalt
zU sichern ist.

MaBnahmen fiur Bindungen fur Bepflanzungen und fur die Erhaltung von
Baumen, Sirauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewadassern
(§ 2 (1) Nr. 25 b BauGB)

Die mit Anpflanzgebot festgesetzten BGume sind auf Dauer zu erhalten
und bei Abgang durch Ersatzpflanzungen derselben Art und Qualitéat zu
ersetzen. Verdnderungen des artspezifischen Kronenhabitus durch
SchnittmaBnahmen sind nicht zuldssig.

Begrindung:

Mit dieser Festsetzung soll fUr die vorgesehenen Anpflanzgebote der Erhalt
und Ersatz geregelt werden. Bei den Baumpflanzungen handelt es sich um
Ersatzpflanzungen fur die im Zuge der Planungen erforderlichen
Baumfdllungen bzw. um anerkannte AusgleichsmaBnahmen, deren
dauerhafter Erhalt gesichert werden muss.

2.1.13 Mit Leitungsrechten zu belastende Flachen
(8§ 9 (1) 21 BauGB

Auf den mit Leitungsrechten (L) zugunsten des Zweckverbandes
Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung Insel Usedom zu
belastenden Fldchen durfen keine baulichen Anlagen errichtet und
keine Gehdlzanpflanzungen vorgenommen werden.

Die im Plangebiet vorhandenen Ver- und Entsorgungsleitungen wurden in der
Planzeichnung (Teil A) dargestellt.

Die vorhandene Leitungstrasse der Trinkwasserleitung im sudwestlichen
Randbereich des geplanten Grundstickes 18 wird als Flache mit
Leitungsrecht zugunsten des Zweckverbandes Wasserversorgung und
Abwasserbeseitigung Insel Usedom gesichert.

Die derzeit Uber die geplanten Grundsticke 10, 12 und 14 - 18 verlaufende
Abwasserdruckleitung soll ab der norddstlichen Plangebietsgrenze in der als
Leitungsrecht ausgewiesenen FlGdche im Randbereich der Grundsticke 10
und 12 bis an die PlanstraBe 1 und weiter in dieser umverlegt werden.
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2.1.14 Umgrenzung von Flachen fur besondere Anlagen und Vorkehrungen
zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes
(§ 9 (1) 24 BauGB)

GemdaB § 50 Bundesimmissionsschutzgesetz sind die fur eine bestimmte
Nutzung vorgesehenen Fldchen einander so zuzuordnen, dass schdadliche
Umwelteinwirkungen auf die dem Wohnen dienenden Gebiete soweit wie
moglich vermieden werden.

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

nachts (22.00 Uhr - 6.00 Uhr) 45 dB(A) und
tags ( 6.00 Uhr-22.00 Uhr) 55 dB(A)

Von Seiten des Landkreises Vorpommern - Greifswald wurde im Rahmen der
Gesamtstellungnahme vom 24.08.2016 zur Planungsanzeige der Nachweis
gefordert, dass die im Plangebiet vorgeschriebenen Schalltechnischen
Orientierungswerte eingehalten werden. Der Forderung schloss sich das
Staatliche Amt fUr Landwirtschaft und Umwelt Vorpommern in  der
Stellungnahme vom 22.06.2017 an.

Der Forderung wurde gefolgt und durch das IngenieurblUro Kohlen &
Wendlandt GbR ein Schalltechnisches Gutachten erstellt. Gegenstand der
schalltechnischen Berechnungen war die Ermittlung und Beurteilung der
StraBen- und Schienenverkehrsgerdusche, hervorgerufen durch die
sUdwestlich des Plangebietes verlaufende Bahnlinie Ahlbeck-Stralsund und
die dahinter liegende BundesstraBe B111.

Im Ergebnis der durchgefUhrten schallfechnischen Berechnungen kdénnen
folgende Aussagen getroffen werden.

Innerhalb des Plangebietes werden Beurteilungspegel von 52-65 dB(A) tags
und 46-59 dB(A) nachts erreicht.

Die Anhaltswerte der Grenze der Gesundheitsgefdhrdung von 70 dB(A) tags
und 60 dB(A) nachts werden im gesamten Plangebiet nicht Uberschritten.
Senkrecht zur westlichen Plangebietsgrenze werden die Orientierungswerte
der DIN 18005 im maBgebenden 2.0bergeschoss tags bis zu einer Entfernung
von ~145 m und nachts im gesamten Plangebiet Uberschritten. Die
Grenzwerte der Larmvorsorge der 16.BImSchV die als Obergrenze dessen
angesehen werden kdnnen, was der Gesetzgeber offensichtlich als zumutbar
ansieht, werden bezogen auf die westliche Plangebietsgrenze ab einer
Entfernung von ~70 m tags und ~140 m nachts unterschritten.
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Die Verkehrsgerduschimmission innerhallb des Plangebietes wird maBgeblich
durch die StraBenverkehrsgerdusche der BundesstraBe 111  bestimmt. Im
Tagzeitraum liegen die StraBenverkehrsbeurteilungspegel ca. 5-9 dB(A)
oberhalb der Schienenverkehrsbeurteilungspegel. Nachts betradgt die
einfache Differenz beider Beurteilungspegel (Lrst - Lrsch) noch 1 bis 5 dB(A).

Aufgrund der unguUnstigen Geldnde- und Schallquellengeometrie, wie

- hochliegende Quellen,

- Planbebauung innerhalb Senke,

- signifikant ansteigendes und abfallendes Geldnde auBerhalb des
Plangebietes,

- Larmqguellen auBerhalb des Plangebietes

sind aktfive La&rmschutzmaBnahmen in Form von Ldrmschutzwdllen oder

-wanden aus stadtebaulicher Sicht unverhaltnismasig.

(siehe Schalltechnisches Gutachten Punkt ,,8.1 Larmschschutzbauwerke®)

Gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse kdnnen somit nur durch

- eine akustisch gunstige Grundrissgestaltung (Verlegung der schutzens-
werten Nutzung auf die lGrmabgewandte Seite) in Verbindung mit

- passivem Schallschutz

geschaffen werden.

Die Gemeinde hat sich mit den vom Gutachter  zur Losung der
Verkehrsldrmkonflikte vorgeschlagenen MaBnahmen auseinandergesetzt und
nach Abwdgung fir die Festsetzung folgender SchutzmaBnahmen
entschieden und diese im Text (Teil B) unter I. ,, 13 Umgrenzung von FlGchen
fur besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schddlichen
Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes- Immissionsschutzgesetzes (§ 9 (1)
24 BauGB) " wie folgt fixiert:

FUr das Plangebiet wurde eine Schalltechnische Untersuchung
durchgefuhrt.

Die fldchenhafte Immissionsermittlung kommt zu dem Ergebnis, dass
durch die Verkehrsgerduschimmissionen, verursacht durch den
StraBenverkehr der BundesstraBe 111 und den Bahnverkehr der
Bahnlinie Ahlbeck-Stralsund, die Schalltechnischen Orientierungswerte
nach DIN 18005 Teil 1 Beiblatt 1 bzw. die Immissionsgrenzwerte der
Larmvorsorge gemdaB § 2 der 16. BImSchV Uberschritten werden.
Daher werden folgende LdrmschutzmaBnahmen vorgesehen:
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(1)

Grundrissgestaltung

Durch die Anordnung der Baukérper oder durch geeignete
Grundrissgestaltung sind die Wohn- und SchlafrGume soweit mdglich
den von den HauptlGrmquellen B111 und Bahnlinie Ahlbeck-Stralsund
larmabgewandten  Gebdudeseiten  zuzuordnen.  Sofern  eine
Anordnung aller Wohn- und SchlafrGume an den lGrmabgewandten
Gebdudeseiten nicht mdglich ist, sind vorrangig die SchlafrGume
(Schlafzimmer, Kinderzimmer) den larmabgewandten Gebdudeseiten
zuzuordnen. Hiervon ausgenommen sind Wohnungen, bei denen
mindestens 2 AuBenwdnde nicht zu einer lGrmabgewandten Seite
ausgerichtet sind.

In Wohnungen, bei denen mindestens zwei AuBenwdnde nicht zu einer
larmabgewandten Seite ausgerichtet sind, mudssen in mindestens
einem  Aufenthaltsraum (bei Wohnungen mit bis zu zwei
Aufenthaltsrdumen)  bzw. in  mindestens der Hdlfte  der
AufenthaltsrGume (bei  Wohnungen mit mehr als zwei
Aufenthaltsrdumen) durch besondere Fensterkonstruktionen unter
Wahrung einer ausreichenden BelUftung oder durch andere bauliche
MaBnahmen gleicher Wirkung Schallpegeldifferenzen erreicht werden,
die gewdhrleisten, dass ein Beurteilungspegel von 30 dB(A) wdhrend
der Nachtzeit in dem Raum oder den RGumen nicht Uberschritten wird.

(2)

Passiver Schallschuiz

In der Planzeichnung (Teil A) sind die Larmpegelbereiche als ,,Flidchen
for besondere Anlagen zum Schutz vor  schadlichen
Umwelteinwirkungen* gekennzeichnet, in denen fUr die Fassadenseiten
in den Larmpegelbereichen \LPBII\ bis LPB\/\ Vorkehrungen zum Schutz
vor Larm zu treffen sind.

Die Festsetzungen beziehen sich auf das lauteste Geschoss.

Bei der Emichtung von Gebduden sind die AuBenbauteile der
Aufenthaltsrdume in Abhdngigkeit von der Raumart mindestens geman
den Anforderungen der dargestellten Larmpegelbereiche nach der DIN
4109:1989-11 gemdaB nachfolgender Tabelle auszubilden:

Larmpegel- maBgeblicher Raumarten

bereich AuBenldrmpegel in dB(A) Wohnungen, BUrordu-
Ubernachtungsrdume me u.4.!)
erf R wresdes AuBenbauteils in dB

Il 56 bis 60 30 30

i 61 bis 65 35 30

v 66 bis 70 40 35

\ 71 bis 75 45 40

JAn AuBenbauteilen von RGumen, bei denen der eindringende AuBenldrm aufgrund der in den RGumen
ausgelbten Tdtigkeit nur einen untergeordneten Beitrag zum Innenpegel leistet, werden keine
Anforderungen gestellt
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For die von der maBgeblichen Larmquelle abgewandten
Gebdudeseiten darf der maBgebliche AuBenldrmpegel ohne
besonderen Nachwelis

- bei offener Bebauung um 5 dB(A),

- bei geschlossener Bebauung bzw. bei Innenhéfen um 10 dB(A)

gemindert werden.

Die erforderlichen SchallddmmmaBe sind in Abhdngigkeit von der

Raumnutzung und RaumgréBe im Genehmigungsverfahren auf Basis

der DIN 4109:1989-11 nachzuweisen. Hiervon kann nach § 31 Abs. 1

BauGB ausnahmsweise abgewichen werden, wenn im baurechtlichen

Verfahren nachgewiesen wird, dass geringere, als die hier ermittelten

Larmpegelbereiche an den Fassaden vorliegen. Die Anforderungen an

die Schalldédmmung der AuBenbauteile kébnnen dann entsprechend

den Vorgaben der DIN 4109:1989-11 reduziert werden.

(3)

Beliftung schutzbedirftiger RGume

Im gesamten Plangebiet ist in schutzbedirftigen RGumen, die zum

Nachtschlaf genutzt werden, der notwendige hygienische Luftwechsel

durch BelUftung zu sichern, und zwar:

- durch die Verwendung fensterunabhdngiger schallgeddmmter
LUftungseinrichtungen oder  gleichwertiger  MaBnahmen
bautechnischer Art, die eine ausreichende BelUftung sicherstellen
oder

- durch Anordnung der Fenster an einer Fassade, an der der
Beurteilungspegel in der Nacht 45 d(B)A unterschreitet.

Hiervon kann nach § 31 Abs. 1 BauGB ausnahmsweise abgewichen

werden, wenn im baurechtlichen Verfahren nachgewiesen wird, dass

der Beurteilungspegel in der Nacht 45 dB(A) unterschreitet bzw. bei
teilgedffnetem Fenster im Innenraum ein Mittelungspegel von 30 dB(A)
nicht Uberschritten wird.

(4)

Schutz von AuBenwohnbereichen

Zum Schutz vor VerkehrsiGrmimmissionen sind AuBenwohnbereiche

(Terrassen, Balkone, Loggien, efc.) von Wohnungen, bei denen der

AuBenlédrmpegel Uber 59 dB(A) am Tag liegt und die nicht Uber zur

verkehrslGrmabgewandten Fassadenseite orientierte AuBenbereiche

verfigen, nur in baulich geschlossener Ausfuhrung (z.B. Wintergarten,
verglaste Loggia, efc.) zulassig. Ausnahmsweise kann auf diese

SchutzmaBnahmen verzichtet werden, wenn sichergestellt ist, dass in 1,2

m H&he Uber der Mitte der Bodenfldche des AuBenwohnbereichs im

Tagzeitraum (06:00 bis 22:00 Uhr) ein Beurteilungspegel von 59 dB(A)

nicht Uberschritten wird. Der Nachweis muss im

Baugenehmigungsverfahren durch Berechnung nach ,Richtlinien for

den Ldrmschutz an StraBen -RLS-90" und die ,Berechnung des

Beurteilungspegels fir Schienenwege - Schall 03 (2012)" gefGhrt

werden.
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Im Rahmen der Beteiligung der Trager &ffentlicher Belange zum Entwurf des
Bebauungsplanes Nr. 18 in der Fassung von 05-2018 hat das Gesundheitsamt
des LK VG zur fachlichen Beurtellung des Schalltechnischen Gutachtens das
Landesamt fOr Gesundheit und Soziales Mecklenburg-Vorpommern
einbezogen.

Das Landesamt fur Gesundheit und Soziales Mecklenburg-Vorpommern hat
mit Schreiben vom 16.08.2018 eine Stellungnahme abgegeben, in der
Hinweise zu den vorgeschlagenen SchallschutzmaBnahmen und die
Uberprifung der Méglichkeit der Anlage einer Ldrmschutzwand an der B 111
vorgebracht wurden.

Im Zuge der Gutachtenuberarbeitung wurden die Hinweise der LaGusS-
Stellungnahme vom 16.08.2018 wie folgt berUcksichtigt:

zu [1]

Infolge der fehlerhaften Hoéhenlage der B111 wurde die Verkehrs-
gerduschimmission innerhalb des Plangebietes und damit auch ihr Einfluss auf
das Gesamtgerdusch Verkehr (StraBe + Schiene) zu hoch bestimmit. Die
Gesamtgerduschimmission wurde mit der Oktoberfassung neu berechnet. Die
Ergebnisse der Berechnungen wurden neu bewertet.

Neben den bereits diskutierten aktiven LarmschutzmaBnahmen an der B-Plan-
Westgrenze und auf dem Bahndamm wurde zusatzlich ein straBennahes
Larmschutzbauwerk an der B111 berUcksichtigt. Die Wirkung des
L&rmschutzbauwerkes und die Kosten wurden unter Pkt. 8, S.11 ff. dargestellt.
Die grafische Darstellung (Raster, Schnitt, Einzelpunkte) ist Bestandteil der
Anlagen A3.7.1 und A3.7.2.

Im Interesse  einer Ubersichtlichen  Darstellung aller  untersuchten
LadrmschutzmaBnahmen wurde das Gutachten zusdtzlich durch  eine
MaBnahmenubersicht ergdnzt (siehe Gutachten Pkt.8, Seite 14 ff.).

ZU [2]

FUr die ebenerdigen AuBenwohnbereiche in h=2 m bezogen auf GOK wurde
eine zusatzliche Rasterdarstellung in das Gutachten aufgenommen (Anlage
A3.3.3)

zu [3]
Zur Vermeidung von Fehlinterpretationen wurde Pkt. 9/ Grundrissgestaltung
(Seite 15 ff.) wie folgt prazisiert:

Durch die Anordnung der Baukérper oder durch geeignete
Grundrissgestaltung sind die Wohn- und SchlafrGume soweit méglich den von
den Hauptlarmqguellen B111 und Bahnlinie Ahlbeck-Stralsund
ldrmabgewandten Gebdudeseiten zuzuordnen. Sofern eine Anordnung aller
Wohn- und Schlafrfdume an den ldrmabgewandten Gebdudeseiten nicht
maoglich ist, sind vorrangig die Schlafrdume (Schlafzimmer, Kinderzimmer) den
ldrmabgewandten Gebdudeseiten zuzuordnen. Hiervon ausgenommen sind
Wohnungen, bei denen mindestens 2 AuBenwdnde nicht zu einer
lGrmabgewandten Seite ausgerichtet sind.
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Als larmabgewandte Seite gilt eine Fassade, bei der die schalltechnischen
Orientierungswerte tags und nachts gemdB DIN 18005-1/Bbl. 1:1987-05
eingehalten oder nur geringfugig Uberschritten werden, so dass vor allem
nachts bei mindestens einem teilgedffneten Fenster ein weitgehend
ungestortes Schlafen maoglich ist.

In Wohnungen, bei denen mindestens zwei AuBenwdnde nicht zu einer
lGrmabgewandten Seite ausgerichtet sind, muUssen in mindestens einem
Aufenthaltsraum (bei Wohnungen mit bis zu zwei AufenthaltsrGumen) bzw. in
mindestens der Halfte der AufenthaltsrGume (bei Wohnungen mit mehr als
zwei  AufenthaltsrGumen) durch besondere Fensterkonstruktionen unter
Wahrung einer ausreichenden BelUftung oder durch andere bauliche
MaBnahmen gleicher Wirkung Schallpegeldifferenzen erreicht werden, die
gewdhrleisten, dass ein Beurteilungspegel von 30 dB(A) wdhrend der
Nachtzeit in dem Raum oder den Rdumen bei mindestens einem
teilgedffneten Fenster nicht Uberschritten wird...."

ZU [4]

Die Anderung der Formulierung zum Schutz von AuBenwohnbereichen wurde
gemdB Vorschlag des LaGuS in den textlichen Festsetzungen zum
Bebauungsplan Nr. 18 prazisiert.

Die im Gutachten vorgeschlagenen MaBnahmen zur Grundrissgestaltung

(Lbrmabgewandte Raumorientierung) und die passiven
SchallschutzmaBnahmen werden gemdan Festsetzung im Text (Teil B) I. 13 des
Bebauungsplanes Nr. 18 beibehalten und berUcksichtigen die

Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse.

Der Bau einer Larmschutzwand wird entsprechend der abwdgenden
Diskussion nicht in Betracht gezogen.

Die Abgrenzung der Larmpegelbereiche Il bis V wurde gemdaB Lageplan 3.5
des Gutachters in der Planzeichnung (Teil A) zum Bebauungsplan Nr. 18
prazisiert.

Das Uberarbeitete Schalltechnische Gutachten von 10-2018 wurde im
Rahmen einer eingeschrdnkten Beteiligung den betroffenen Behdrden
- Landkreis Vorpommern-Greifswald, Gesundheitsamt
- Landesamt fUr Gesundheit und Soziales Mecklenburg-Vorpommern und
- Staatliches Amt fur Landwirtschaft und Umwelt Vorpommern
mit der Bitte um abschlieBende Stellungnahme vorgelegt.

Der Landkreis Vorpommern-Greifswald, Gesundheitsamt, hat keine erneute
Stellungnahme abgegeben.

Das Staatliche Amt fUr Landwirtschaft und Umwelt Vorpommern hat mit
Stellungnahme vom 18.12.2018 dem gednderten Schallfechnischen
Gutachten von 10-2018 zugestimmt.
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Das Landesamt fUr Gesundheit und Soziales Mecklenburg-Vorpommern hat
mit Stellungnahme vom 13.12.2018 keine weiteren Bedenken gegen das
Vorhaben vorgebracht, wenn die Festlegungen zu den passiven
SchallschutzmaBnahmen beachtet werden. Der Anregung zur Ergénzung der
Festsetzung unter (1) Grundrissgestaltung, 2. Absatz, wurde gefolgt.

Im Stddtebaulichen Vertrag wird auf die durch die Vorhabentrdgerin zu
gewadhrleistenden passiven SchallschutzmaBnahmen verwiesen.

Der Hinweis hinsichtlich der M&glichkeit einer Verkehrsberuhigung for
mindestens 300 m vor dem Ortsschild durch Herabsetzen der
Hochstgeschwindigkeit auf 70 km/h wird zur Kenntnis genommen und die
Machbarkeit im Rahmen kinftiger Konsultationen mit dem StraBenbauamt
Neustrelitz erortert.
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2.2 Bavordnungsrechtiliche Gestaltungsvorschriften

SUudlich und 6stlich des Plangebietes sind verfestigte Bebauungsstrukturen,
bestehend aus ein- bis zweigeschossiger Bebauung mit Einzel- und
Mehrfamilienhdusern  zu Wohn- und  Ferienzwecken,  vorhanden.
Vorherrschend sind Ziegelddcher in Rot und Anthrazit und Fassaden geputzt
bzw. mit Klinker.

Nordlich des Plangebietes schlieBen sich landwirtschaftlich genutzte Fldchen
an.

Im Westen ist durch die Trasse der Usedomer Bdderbahn und die
BundesstraBe 111 eine klare Abgrenzung gegeben.

Das Plangebiet selbst ist unbebaut und bietet daher die Moglichkeit einer
homogenen Gesamtgestaltung. Besonders berucksichtigt werden die
ortlichen Gegebenheiten und der Anspruch der Umsetzung von qualitativ
hochwertiger Bebauung.

Zur Erreichung der gewunschten stddtebaulichen Qualitdt wurde in den Text
(Teil B) unter Il. ein Gestaltungskatalog aufgenommen. Die gestalterischen
Festsetzungen richten sich nach § 9 (4) Baugesetzbuch und § 86 der
Landesbauordnung Mecklenburg- Vorpommern.

2.2.1 AuBere Gestaltung der baulichen Anlagen
(§ 86 (1) 1. LBAuO M-V)

2.2.1.1 Fassaden

(1)

FUr die Fassadenoberfldchen der Wohngebdude sind nur zuldssig:

- Putz

- Verblendmauerwerk

- Glaskonstruktionen und

- auf maximal 30 % der Fassadenfldchen Verbretterungen sowie
Fidchen mit Schiefer- und Faserzementstrukturen

(2)

Doppelgaragen und benachbarte Grenzgaragen sind jeweils in

identischer FassadenoberflGchenart vorzusehen.

Mit den Vorschriften gemas ll., Punkt 1.1 sollen die zul@ssigen Materialarten
fUr die Fassadengestaltung festgelegt und zugleich der Einsatz von nicht
gewollten  Oberfldchenmaterialien (z. B. Fachwerk, Blockbohlen)
ausgeschlossen werden, die dem angestrebten ortstypischen Baustil
entgegenstehen.

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

Die Reglementierung fur Doppelgaragen und benachbarte Grenzgaragen
soll dazu beitragen, die gewollte gestalterische Homogenitdt des
Plangebietes zu befdrdern.
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Regelungen fur Carports und Nebengebdude sollen nicht erfolgen, da es sich
um untergeordnete bauliche Anlagen handelt, fUr die entsprechend ihrer
Funktion z. B. einfache Holzkonstruktionen zu Anwendung kommen durfen.

2.2.1.2 Dachformen, Dachneigungen und Dacheindeckungen

(1)

Zulassig sind nur Flachddcher, Pultddcher, Sattelddcher, Sattelddcher
mit Krippelwalm, Walmdd&cher und Zeltd&cher.

Die zulassige Dachneigung der Hauptdachfldchen betradgt maximal
49°,

(2)

Doppelgaragen und benachbarte Grenzgaragen sind jeweils in
identischer Dachform auszufUhren.

Mit der Regelung der Dachformen und Dachneigungen gemdas Il., Punkt 1.2 .
V. m. mit der Obergrenze von zwei Vollgeschossen mdéchte die Gemeinde
sicherstellen, dass sich das Wohngebiet in die im Umfeld des Plangebietes
vorhandenen Bebauungsstrukturen einfugt.

Der Gestaltungsrahmen ermdoglicht  eine moderne und individuelle
Bebauung.

(1)

FUr die Dacheindeckung der Wohngebdude sind nur zuldssig:

- Hartbedachung

- Glaskonstruktionen

- Grunddcher und

- Technik fdr erneuverbare Energien.

(2)

FUr untergeordnete Dachflachen, Garagen, Carports, Neben-
gebdude und Nebenanlagen sind auch andere handelsUbliche
Materialien zul&ssig.

(3)

Doppelgaragen und benachbarte Grenzgaragen sind jeweils in
identischer Dacheindeckungsart auszufUhren.

(4)

Eindeckungen mit Rohr und Kunstrohr sind unzul&ssig.

Die gemadB Il., Punkt 1.3 zugelassenen Dacheindeckungsarten stellen auf die
zugelassene Vielfalt der Dachformen ab.

Die Zulassigkeit von Glaskonstruktionen wurde aufgenommen, da ohne diese
gesonderte Festsetzung groBfldchige Glasflachen fUr Anbauten oder
Wintergdarten nicht erlaubt waren.

Die Festsetzungen sollen nicht fur die unter Absatz (2) aufgefUhrten baulichen
Anlagen gelten, da es sich um die der Hauptnutzung untergeordnete
Anlagen handelt, die zu detaillierte Vorschriften nicht erfordern.
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Eindeckungen mit Rohr und Kunstrohr sollen nicht zugelassen werden.
Kunstrohr wird aus gestalterischen Grunden ausgeschlossen.

FUr eine Rohrbedachung sind die angedachten GrundstUcksgroBen aufgrund
der bei Weichbedachung einzuhaltenden Abstandsfldchen nicht ausgelegt.
Desweiteren wdare bei Rohreindeckung von erhdhten Anforderungen an den
Brandschutz und die Loschwasserbereitstellung auszugehen.

Reglementierungen fUr Doppelgaragen und benachbarte Grenzgaragen
sollen die gewunschte einheitliche Formensprache des Gebietes unterstitzen.

2.2.1.3 Werbeanlagen

(1)

Werbeanlagen sind nur an der Stafte der Leistung erlaubt und durfen

eine Ansichtsfldche von 0,5 m? nicht Uberschreiten.

(2)

Sie durfen nur

- flach auf der AuBenwand der Gebdude Iim Erdgeschoss
angebracht werden oder

- als freistehender Aufsteller in die Freianlagen integriert werden.

GemdB § 10 Abs. 4 Satz 1 LBauO M-V sind in Allgemeinen Wohngebieten
Werbeanlagen nur an der Statte der Leistung zuldssig.

Da im Plangebiet neben der Dauerwohnnutzung auch Anlagen gemans § 4
(2) 2. und 3. BAUNVO sowie Raume fUr Freiberufler zuldssig sein sollen, sind
Festsetzungen fUr zuldssige Werbeanlagen erforderlich.

Die Ortliche Zuldssigkeit der Werbeanlagen wurde eingegrenzt, um
Hinweisschilder auf D&chern zu unterbinden.

Die Obergrenze fur die GréBe der Werbeanlagen wird fur die in Frage
kommenden kleinteiligen Nutzungen als angemessen erachtet und schliel3t
Uberfrachtungen aus, die das duBere Erscheinungsbild des Wohngebietes
beeintrdchtigen kdnnten.

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

(1)

FUor die Einfredung der Grundsticke zu den O&ffentlichen
VerkehrsflGchen sind nur blickdurchidssige HolzzGune, Metallziergitter-
zGune, Hecken und bepflanzte Natursteinmauern bis zu einer HShe von
1,50 m zul&ssig.

(2)

Holz- und Betonpalisaden sowie mit Natursteinen verfillte Gabionen sind
zugelassen, wo dies zur Geldndestabilisierung der sudlichen Hanglage
erforderlich ist.
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Die Vorschriften fUr die Gestaltung der Einfriedungen sollen auf die an
offentliche Verkehrsfldchen angrenzenden GrundstUcksseiten begrenzt
werden, um den offenen Charakter des Wohngebietes zu betonen.

Die Gestaltung der Einfriedungen zu angrenzenden privaten GrundstUcken
soll unter Beachtung der gesetzlichen Rahmenbedingungen freigestellt
werden.

FUr die Einfriedungen der GrundstUcke in Richtung der Ackerfldchen werden
grunordnerische Empfehlungen hinsichtlich der Anlage frei wachsender
naturnaher Hecken gegeben.

2.2.3 Platze fir bewegliche Abfallbehalter
(8§86 (1) 5. LBauO M-V)

Die StellflGchen fur Abfallsammelbehdlter sind innerhalb der privaten
Grundstucksgrenzen  anzuordnen  und  durch  Einhausungen,
RankgerUste, Pflanzungen u. 4. so abzuschirmen, dass sie von den
Offentlichen Verkehrsflachen nicht einsehbar sind.

Die Festsetzung wurde getroffen, um eine Stérung des offentlichen
StraBenraumes und damit eine Beeintrdchtigung des Gesamteindrucks des
Baugebietes auszuschlieen.

2.2.4 Ordnungswidrigkeiten
(§ 84 LBauO M-V)

(1)

Ordnungswidrig handelf, wer den Gestaltungsvorschriften gemdan Text
(Teil B) Il. Punkt 1 - 3 (siehe Punkte 2.2.1-2.2.3 der Begriundung)
vorsatzlich oder fahrldssig zuwiderhandelt.

(2)

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

Die Festsetzung stellt die rechtliche Grundlage zur Ahndung von
Ordnungswidrigkeiten dar.

2.3 Naturschutzrechtliche Regelungen gemas § 11 Abs. 3 BNatSchG

Um den artenschutzrechtlichen Belangen Rechnung zu fragen, wurde im
Rahmen der Bauleitplanung eine artenschutzrechtliche Profung erforderlich.
Diese hat zum Inhalt, unter Bezugnahme der vorgefundenen
Habitatstrukturen, das potentielle Vorkommen von Europdischen Vogelarten
und Arten des Anhangs IV der FFH- Richtlinie einzusch&tzen und maogliche
Auswirkungen auf die geschutzten Populationen aufzuzeigen.

49



FOr die durch das Vorhaben betroffenen Arten ist im PrOfverfahren
darzustellen, ob ein artenschutzrechtlicher Verbotstatbestand nach
§ 44 Abs. 1 i. V. m. Abs. 5 BNatSchG bezUglich der gemeinschaftsrechtlich
geschutzten  Arten  erfullt  ist und ob die naturschutzfachlichen
Voraussetzungen fOr eine Ausnahme von den Verboten gemdB
§ 45 Abs. 8 BNatSchG gegeben sind.

Der Artenschutzrechtliche Fachbeitrag wurde vom Kompetenzzentrum
Naturschutz und Umweltbeobachtung Greifswald, Herrn Berg, erarbeitet.

Im Zuge der BaumaBnahme kdnnen geschutzte Tierarten erheblich gestort,
verletzt oder getdtet werden. Eine Betroffenheit ist insbesondere for
Amphibien, Fledermduse sowie fur Vogel modglich, so dass sich die
Untersuchungen speziell auf diese Tiergruppen beziehen.

Die Erfassung der Brutvogelfauna erfolgte im Zuge von Kartierungen im Juni bis
August des Jahres 2014.

Revierkartierungen der vorkommenden Vogelarten erfolgten an drei Terminen
in den abendlichen und morgendlichen Stunden. Zudem wurden drei
morgendliche Begehungen zur Erfassung von Reptiien und Amphibien
durchgefGhrt.

ZLur Erfassung von Fledermausvorkommen wurde eine abendliche bzw.
nachtliche Kartierung durchgefuhrt. Die Erfassung erfolgte mit automatischen
Echtzeiterfassungsgeraten.  Zur  Artbestimmung wurden die Lautauf-
zeichnungen analysiert.

Im Plangebiet konnten Vorkommen folgender Arten festgestellt werden:

- Wechselkréte (Bufo veridis) potentielles Vorkommen
- Zauneidechse (Lacerta agilis) Sichtbeobachtungen

- Iwergfledermaus (Pipistrellus pipistrellus)  Jagdhabitat

- MuUckenfledermaus (Pipistrellus pymaeus) Jagdhabitat

- Rauhhautfledermaus (Pipistrellus nathusii) Jagdhabitat

- Abendsegler (Nyctalus noctula) Jagdhabitat

- Fransenfledermaus (Myotis nattereri) Jagdhabitat

Im Plangebiet gelangen in den Bdschungsbereichen nahe dem Bahndamm
und zur vorhandenen  Wohnbebauung Sichtbeobachtungen  der
Zauneidechse. Wechselkroten wurden nicht vorgefunden. Potentielle
Vorkommen dieser Art sind jedoch aufgrund der Habitatausstattung moglich.
Das Plangebiet wird von mehreren Fledermausarten als Jagdhabitat genutzt.

BezUglich der im Untersuchungsraum vorkommenden Vogelarten kam das
Gutachten zu folgenden Ergebnissen: Die Feldlerche konnte im
Untersuchungsgebiet punktuell beim Aufsteigen und im Singflug beobachtet
werden. Die lokale Population im Plangebiet wird auf maximal zwei Brutpaare
geschatzt.

Als Nahrungsgdste des Plangebietes wurden Star, Rotmilan, Feldsperling,
Bachstelze, Rauchschwalbe, Ringeltaube, Stieglitz und Mdusebussard
registriert.
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Um Toétungen und Schdadigungen von gebUsch- und freibriGtenden
Vogelarten auszuschlieBen, sind die Gehdlzrodungen auBBerhalb der Brutzeit
der Vogel durchzufUhren. Mit dem Verlust der Gehdlzfldchen ergeben sich
Verdnderungen hinsichtlich des Nahrungs- und Brutangebotes. Da im Umfeld
des Plangebietes jedoch ausreichend Habitate zur VerfUgung stehen, kdnnen
diese Verluste weitgehend kompensiert werden.

Die in dem Gutachten vorgegebenen Vermeidungs- und Minderungs-
maBnahmen sowie vorgezogenen AusgleichsmaBnahmen (CEF-MaBnhnahmen
1 und 2) wurden in die Festsetzungen des Bebauungsplanes, Text (Teil B)
Punkt lll, Gbernommen.

Bei den CEF-MaBnahmen handelt es sich um MaBnahmen zur Verbesserung
der Habitatstrukturen fUr die Feldlerche (CEF 1) und um die Anlage einer
Trockenmauer mit vorgelagerter extensiver Wiese zur Sicherung der
Populationen der Zauneidechsen (CEF 2).

CEF-MaBnahme 1:

Der Artenschutzrechtliche Fachbeitrag wurde hinsichtlich der MaBnahmen
zur Verbesserung der Besiedlungsbedingungen fur die im Plangebiet und im
Nahbereich vorkommende Feldlerche Uberarbeitet. Als CEF-MaBnahme 1 ist
die Extensivierung einer streifenformigen Grunlandfldche auf den Flursticken
275 und 276 in der Flur 3 der Gemarkung Uckeritz festgesetzt. Die CEF-
MaBnahme 2 ist durch Eintfragung einer beschrdnkten persénlichen
Dienstbarkeit zugunsten des Landkreises Vorpommern - Greifswald (Untere
Naturschutzbehoérde)dauerhaft gesichert.

CEF-MaBnahme 2:

Die Umsetzung der Trockenmauer sowie die Anlage der vorgelagerten
Extensivwiese sind vor der ErschlieBung des Plangebietes nachzuweisen. Die
zeitliche Vorgabe wurde ergdnzend in die textlichen Festsetzungen des
Bebauungsplanes Nr. 18 aufgenommen. FUr die Trockenmauer ist eine
Ausfuhrungsplanung vorzulegen. Die Gemeinde als zukUnftiger EigentUmer
des FlurstUckes 430 erteilt schon jetzt die Zustimmung zur Bestellung einer
beschrinkten persénlichen Dienstbarkeit zugunsten des Landkreises
Vorpommern - Greifswald (Untere Naturschutzbehorde).

Der  Artenschutzrechtliche  Fachbeitrag  weist  Vermeidungs-  und
MinderungsmaBnahmen zum Ausschluss mdglicher Beeintrdchtigungen fur die
geschutzten  Tierpopulationen  des  Plangebietes aus. So  sind
biotopver&dndernde MaBnahmen im Zusammenhang mit der geplanten
Bebauung auBerhalb der Brutzeit der Lerche nur im Zeitraum Oktober bis Mdarz
des darauffolgenden Jahres durchzufUhren. Sollte die Bebauung nicht in
diesem Zeitraum erfolgen, sind in den Herbst- und Wintermonaten die
Plaongebietsfldchen fUr BodenbrUter unattraktiv, z.B. durch Umbruch,
regelmdaBiges Mdhen oder Grubbern, zu machen.
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Im Ergebnis der PrOfung im Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag wurde
festgestellt, dass unter BerUcksichtigung von Vermeidungs- und
MinderungsmaBnahmen  sowie durch die CEF- MaBnahme die
Verbotstatbestdnde der Tétung, Schdadigung und Stérung gemdB § 44
BNatSchG nicht  ausgeldst  werden. Eine artenschutzrechtliche
Ausnahmegenehmigung ist damit nicht erforderlich.
Um die artenschutzrechtlichen Belange bei der Umsetzung der Planvorhaben
zu wurdigen, wurden zu den im Artenschutfzrechtlichen Fachbeitrag
benannten konfliktvermeidenden MaBnahmen und CEF- MaBnahmen im Text
(Teil B) Punkt ,lll. Naturschutzrechtliche Regelungen auf der Grundlage des
§11 Abs. 3 BNatSchG*" folgende Festsetzungen getroffen:
(1)
Die  Bestimmungen des besonderen  Artenschutzes gemaB
§ 44 BNatSchG sind zu beachten. Durch die BaumaBnahmen dirfen
keine Nist-, Brut-, Wohn- oder ZufluchtsstGtten der gemdaB
§7Abs.2Nr. 13 und Nr. 14 BNatSchG geschutzten  heimischen,
wildlebenden Tierarten entnommen, beschadigt oder zerstért werden.
(2)
Die Rodungen der Gehdlzbestnde sind auBerhalb der Brutfzeiten der
Végel in den Zeitrdumen 1. Oktober bis 1. M&rz des nachfolgenden
Jahres durchzufUhren.
(3)
Biotopverdndernde MaBnahmen im Zusammenhang mit der
geplanten Bebauung sind im Zeitraum von Oktober bis Marz
durchzufUhren, um Téfungen, Verletzungen und erhebliche Stérungen
von Voégeln, Amphibien und Reptilien zu vermeiden. Sollen die
BaumaBnahmen auBerhalb dieses Zeitraumes umgesetzt werden, sind
die AckerflGchen fir bodenbrUtende Arten unattraktiv zu machen
(Umbruch, regelmdaBiges Mdhen oder Grubbern).
(4)
Als  CEF-MaBnahme 1 (CEF 1) ist zur Schaffung gunstiger
Habitatbedingungen fur die Feldlerche auf den streifenférmigen
Flursticken 275 und 276, Flur 3 der Gemarkung Uckeritz die
GrUnlandbewirtschaftung zu extensivieren. Die ca. 10.870 m? groBe
Flache ist 2x im Jahr zu m&hen (Erstmahd zwischen Winterausgang und
15. Mdrz, Zweitmahd zwischen 10. Juli und 31. Juli). Bei der Zweitmahd
wird in einer 2-Wochenfolge jeweils nur die Hdlfte der FiGche gemdht.
Die Schnitthbhe der Zweitmahd betrdgt mindestens 15 cm. Das
Mdahgut ist zur Aushagerung zu entfernen. Mulchen sowie der Einsatz
von Pestiziden/Bioziden, Dunger und GUlle sind verboten.
Die Funktionalitadt der CEF-MaBnahme ist vor Baubeginn nachzuweisen.
Die CEF-MaBnahme ist dauerhaft zu sichern.
(5)
Als CEF-MaBnahme 2 (CEF 2) ist westlich der Grdnfldche mit
Iweckbestimmung extensive Wiese eine mindestens 1,5 m breite, 25,0
m lange und 1,0 m hohe Trockenmauer parallel zum Bahndamm zu
errichten. Die Errichtung der Trockenmauer sowie die Anlage der Wiese
sind vor der ErschlieBung des Plangebietes nachzuweisen.
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2.4 Hinweise
2.4.1 Denkmalschuiz

Der Landkreis Vorpommern-  Greifswald, Sachbereich Bau- und
Bodendenkmalpflege, hat im Rahmen der Planungsanzeige und der
vorgezogenen Beteiligung nach § 4 (1) BauGB zum Vorhaben Stellung
genommen. Die grundsatzlichen Aussagen wurden in den Text (Teil B) unter
Hinweise, 1. Denkmalschutz, aufgenommen:

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

Bodendenkmalpflege
Nach gegenwdartigem Kenntnisstand sind im Plangebiet keine
Bodendenkmale bekannt.
Da jedoch jeder Zeit Funde im Plangebiet entdeckt werden kénnen,
sind folgende Hinweise zu beachten:
(1)
Der Beginn der Erdarbeiten ist 4 Wochen vorher schriftich und
verbindlich der unteren Denkmalschufzbehdrde und dem Landesamt
fur Bodendenkmalpflege anzuzeigen.
(2)
Wenn wdhrend der Erdarbeiten Bodenfunde (Steinsetzungen, Mauern,
Mauerreste, HOblzer, Holzkonstruktionen, Bestattungen, Skelettreste,
Urnenscherben, MUnzen u. d.) oder auffélige Bodenverfédrbungen,
insbesondere Brandstellen, entdeckt werden, sind diese gemaB § 11
Abs. T und 2 DSchG M-V vom 06.01.1998 (GVOBI. M-V Nr. 1, 1998 S. 12
ff., zuletzt gedndert durch Artikel 10 des Gesetzes vom 12.07.2010
(GVOBI. MV S, 383, 392), unverziglich der  unteren
Denkmalschutzbehdrde anzuzeigen. Anzeigepflicht besteht gemaB
§ 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 gemdaB § 11 Abs. 3 DSchG
M-V in unverdndertem Zustand zu erhalten.
Die Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeige.
(3)
Gem. § 2 Abs. 5 i.V.m. § 5 Abs. 2 DSchG M-V sind auch unter der
Erdoberflache, in Gewdssern oder in Mooren verborgen liegende und
deshalb noch nicht entdeckte archdologische Fundstatten und
Bodenfunde geschuitzte Bodendenkmale.
Im Umweltbericht sind die Auswirkungen des Vorhabens auf die Kultur- und
SachgUter im Untersuchungsraum ermittelt, beschrieben und bewertet
worden. Die MaBnahmen zur Sicherung von Bodendenkmalen sowie die
Anzeigepflicht bei Bodenfunden wurden aufgezeigt.
Zusatzlich wird im Stadtebaulichen Vertrag auf die durch den Vorhabentréger
zu beachtenden Belange des Denkmalschutzes verwiesen.
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2.4.2 Kuisten- und Hochwasserschutz

GemdB § 1 Abs. 6 Nr. 12 BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitpldnen die
Belonge des Hochwasserschutzes in  die Planung einzustellen. Im
Zusammenhang mit dem Hochwasserschutz  sind  insbesondere die
»allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse und
die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevélkerung” entsprechend § 1 Abs. 6
Nr. 1 BauGB in der Bauleitplanung zu bertcksichtigen.

Daher wurde das Staatliche Amt fUr Landwirtschaft und Umwelt Vorpommern
bereits vorgezogen beteiligt. Mit Stellungnahme vom 11.10.2016 wurde
mitgeteilt, dass ,,Belange des Kusten- und Hochwasserschutzes von dem
Bebauungsplan Nr. 18 der Gemeinde Uckeritz nicht betroffen sind.

GemdaB der Richtlinie  2-5/2012  “Bemessungshochwasserstand  und
Referenzhochwasserstand” des Regelwerkes Kustenschutz M-V betrdgt das
Bemessungshochwasser, welches einen Ruhewasserspiegel darstellt und nicht
den mit Hochwasser einhergehenden Seegang berdcksichtigt, for das
Achterwasser 2,10 m NHN.

Die Geldndehbhen des Planbereiches liegen entsprechend der
fopografischen Karte auf Geldndeh&hen zwischen 5,00 und 7,50 m NHN.

Entsprechend der topografischen Karte liegt das Plangebiet auf
Geldndehdhen zwischen 5,0 und 7,5 m NHN.

Aufgrund dieser H6henlage sowie des Abstandes von ca. 630 m zum
Kustengewdasser "Achterwasser" ist eine Gefahrdung bei Sturmfluten nicht
ersichtlich.”
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3.0 ERSCHLIESSUNG
3.1 Verkehr
e AuBere ErschlieBung

Das Seebad Uckeritz ist Uber die BundesstraBe 111 an das Uberregionale
StraBennetz angeschlossen.

Nordlich der BundesstraBe 111 verlduft die Trasse der Usedomer Baderbahn.
Das Plangebiet befindet sich unmittelbar nérdlich der BundesstraBe 111 und
der Trasse der Usedomer Baderbahn.

Die Entfernung zwischen Plangebiet und Bahnhof Uckeritz betragt ca. 500 m.

Die duBere ErschlieBung des Plangebietes wird Uber die StraBe An den
Kreischen gesichert.

Am sudwestlichen Ende der StraBe An den Kreischen ist eine Wendeanlage
vorhanden, von der ausgehend die innere ErschlieBung des Plangebietes zu
erfolgen hat.

e Innere ErschlieBung

PlanstraBe 1

Vom sUdwestlichen Endpunkt der Wendeanlage an der StraBe An den
Kreischen soll UGber die gemeindlichen FlurstGcke 410/19, 420/73 und 430
sowie Uber das private GrundstUck 406/1 die PlanstraBe 1 angelegt werden.
Mit  Errichtung der PlanstraBe 1 ist sichergestellt, dass die geplanten
Grundstucke direkt bzw. fur die Grundsticke 10 und 12 durch einen kurzen
Stichweg erschlossen werden.

Die PlanstraBe 1 wird mit einer Gesamtbreite von 5,55 m als Mischfladche
ausgewiesen. FUr den Stichweg ist eine Gesamtbreite von 4,00 m als
Mischfldche vorgesehen.

Am Ende der PlanstraBe 1 wird eine Wendeanlage mit einem Durchmesser
von 22 m einschl. der FahrzeugUberhdnge eingeordnet.

Von der Wendeanlage wird in norddstlicher Richtung bis Flurstick 406/19 eine
straBenseitige  Anbindung der unmittelbar angrenzenden GrundstUcke
vorgesehen.

Ein separater Gehweg soll zwischen den GrundstUcken 7 und 8 bis zum
norddstlich angrenzenden Flurstick 398 verlaufen und so in Richtung
WaldstraBe die fuBlaufige Erreichbarkeit sichern.

Die Verkehrstrassen sollen gleichzeitig fur die Verlegung der notwendigen
ErschlieBungsleitungen genutzt werden.

Die Verkehrsfldchen sind durch die Vorhabentrdgerin herzustellen und

werden nach mdangelfreier Abnahme kostenneutral in die Baulast der
Gemeinde Seebad Uckeritz Ubernommen.
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PlanstraBe 2

Die PlanstraBe 2 wird von der Gemeinde Seebad Uckeritz als Vorhaltefldche
fUr eine langfristig mogliche Erweiterung des Gebietes ausgewiesen.

FUr die ErschlieBung der GrundstUcke im Bebauungsplangebiet Nr. 18 ist die
Herstellung der PlanstraBe 2 nicht erforderlich.

N&heres wird der noch zwischen der Gemeinde Seebad Uckeritz und der
Vorhabentrdgerin abzuschlieBende Stadtebauliche Vertrag regeln.

Ruhender Verkehr

FlGchen fur den ruhenden Verkehr sind in Form von Stellplatzen, Carports und
Garagen auf den jeweiligen GrundstUcken im erforderlichen Umfang zu
berUcksichtigen.

Zulassigkeitsfestsetzungen wurden im Text (Teil B), I. in den Punkten 2, 3 und 5
getroffen. Nahere AusfUhrungen sind den Punkten 2.1.2.1, 2.1.4 und 2.1.6 der
Begrindung zu entnehmen.

3.2 Ver- und Entsorgung

Im Rahmen der Beteiligung nach § 4 (1) und § 4 (2) BauGB wurden bei den
Trégern der Ver- und Entsorgung Leitungsbestand und Anschlussbedingungen
abgefragt.

e Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung
Iweckverband Wasserversorgung & Abwasserbeseitigung
»Insel Usedom*
(Bestandsauskunft vom 03.11.2016 und Stellungnahmen vom 19.06.2017
und vom 09.08.2018 zum Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 18)

.Die Gemeinde Uckeritz liegt im Entsorgungsgebiet Il -Usedom Mitte-Ost- des
Iweckverband Insel Usedom. Die Entsorgung des anfallenden Abwassers
erfolgt Uber die Kldranlage Uckeritz. Dazu wurden Abwasseranlagen mit den
dazugehdrigen Abwasserpumpwerken errichtet.

Mit dem ErschlieBungstréger wurden bereits erste Gesprdche zum Anschluss
der zurzeit im AuBenbereich befindlichen Grundsticke an die o&ffentlichen
Trink- und Abwasseranlagen gefthrt. Auch die Umverlegung einer Uber die
privaten FiGchen verlaufenden Abwasserdruckrohrleitung wurde besprochen.
Der ErschlieBungstrGger erkldrte sich bereit, die Umverlegung der
Abwasserdruckrohrleitung und die trink- und abwasserseitige ErschlieBung der
im Geltungsbereich liegenden FlGchen in eigenem Auftrag und auf eigene
Kosten durchzufUhren. Die Planungsunterlagen sind dem Zweckverband
rechtzeitig zur Prdfung einzureichen. Im Gegenzug erkidrte sich der
Iweckverband bereit, die Anlagen nach mangelfreier Fertigstellung in seinen
Betrieb zu Ubernehmen.
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Die vorhandenen &ffentlichen Trink- und Abwasseranlagen sind zum Anschluss
des Gebietes ausreichend dimensioniert. Vor Beginn der
ErschlieBungsmaBnahme ist zwischen dem ErschlieBungsfrdger und dem
Zweckverband ein ErschlieBungsvertrag abzuschlieBen.

Unter Beachtung der zuvor genannten Voraussetzungen beziglich der
Umverlegung der Abwasserdruckrohrleitung und der inneren ErschlieBung des
Geltungsbereiches, stimmen wir der Aufstellung des Bebauungsplanes und
der Anderung des FiGchennutzungsplanes zu.*

Im Plangebiet befinden sich Trinkwasser- und Abwasserleitungen des
Iweckverbandes Wasserversorgung & Abwasserbeseitigung Insel Usedom,
deren Lage entsprechend dem mit der vorgezogenen Stellungnahme
Ubergebenen Bestandsplan in  die Planzeichnung (Teil A) Ubernommen
wurde.

Eine Trinkwasserleitung liegt im nérdlichen Randbereich der PlanstraBe 1 und
auf Grundstuck 18. Im Bereich des Grundstuckes 18 erfolgt die Sicherung
mittels Leitungsrecht.

Eine Abwasserdruckleitung verlduft quer Uber die geplanten Grundsticke 10,
12 und 14 - 18. GemdB der ersten Vorabstimmung mit dem Zweckverband
Wasserversorgung & Abwasserbeseitigung ,Insel  Usedom® kann die
Abwasserdruckleitung ab der norddstlichen Plangebietsgrenze in der als
Leitungsrecht ausgewiesenen Fldche im Randbereich der Grundsticke 10
und 12 bis an die PlanstraBe 1 und weiter in dieser umverlegt werden.

Der Zweckverband Wasserversorgung & Abwasserbeseitigung Insel Usedom
hat mit Stellungnahme vom 09.08.2018 zum Entwurf des Bebauungsplanes Nr.
18 dem Vorhaben abschlieBend zugestimmt.
Die Verantwortung der Vorhabentrdgerin fOr die tfrinkwasser- und for die
abwasserseitige ErschlieBung des Plangebietes wird im  Stddtebaulichen
Vertrag zum Bebauungsplan Nr. 18 geregelt.

e Regenentwdsserung
Grundsatzlich hat die Ableitung des Regenwassers getrennt vom Abwasser zu
erfolgen.
In Vorbereitung der ErschlieBungs- und Objekiplanungen wurde eine
Geotechnische Untersuchung durchgefuhrt. GemdaB dem Geotechnischen
Bericht ist ein Wasserdurchl@ssigkeitsbeiwert von 7*10> m/s anzusetzen.
Dieser |asst die Versickerung des Regenwassers im Plangebiet zu.

Lentrale Regenwasserleitungen bzw. Vorflutgrdben sind im Plangebiet und
angrenzend nicht vorhanden. Daher ist das anfallende Niederschlagswasser
im Plangebiet abzuleiten.

Wohngrundstucke:

Das auf den WohngrundstUcken anfallende Niederschlagswasser ist auf den
Grundstucken schadlos gegen Anlieger zu versickern bzw. fOr die
Bewdsserung der Grunfldchen zu nutzen.
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Verkehrsfldchen:
Das Niederschlagswasser der Verkehrsfldchen soll im Bankett Uber einen
Regenwasserversickerungsgraben abgeleitet werden.

Da im Umfeld keine zentralen Regenwasserleitungen bzw. Vorflutgraben zur
Verflgung stehen, werden fUr die versickerungseingeschrinkte Jahreszeit im
Bereich der Wendeanlage der PlanstraBe 1 sowie in der PlanstraBe 2
unterirdische Kastenrigolen als Versickerungsreserve vorgesehen.

Die Rigolen im Bereich der Wendeanlage der PlanstraBe 1 sind auBerdem
erforderlich, um das Regenwasser des angrenzenden Gehweges und der
angrenzenden Stichwege aufzunehmen.

e Loschwasserbereitstellung
Zur Sicherung der Ldéschwasserversorgung muss im  Plangebiet ein
L&éschwasserbrunnen errichtet werden.

Die Freiwilige Feuerwehr Uckeritz hat im Rahmen der Beteiligung nach § 4 (1)

BauGB mit Stellungnahme vom 04.07.2017 folgende Hinweise gegeben:

.~  Die Alarmierung erfolgt nach Alarm und AusrUckeordnung (Uckeritz,
Loddin, Koserow, Pudagla und Benz).

- Der Personenschutz ist durch das Hydrantensystem  sowie
Tanklbschfahrzeuge der eigenen und Nachbarwehren gegeben.

- Der Objektschutz kann nur Iim Zusammenhang mit einem
Ansaugebrunnen innerhalb von 300 m gewdahrleistet werden.*

Als  Standort des Brunnens wurde der  Bereich der Wendeanlage
vorgeschlagen. Im Umfeld von 300 m sind so alle im Plangebiet
vorgesehenen GrundstUcke erreichbar.

Die Wendeanlage kann als Aufstellfldche fOr die Feuerwehr genutzt werden.
Hierzu hat eine entsprechende Beschilderung zu erfolgen.

Der Loschwasserbrunnen ist bis zur Fertigstellung des ersten Wohngebdudes
betriebsbereit und kostenfrei an die Gemeinde Seebad Uckeritz zu
Ubergeben.

Die Ubernahme der Kosten zur Erstellung des Lédschwasserbrunnens durch die
Vorhabentragerin ist im Stddtebaulichen Vertrag zum Bebauungsplan Nr. 18
verbindlich geregelt.

Mit der abschlieBenden Stellungnahme der Freiwiligen Feuerwehr Uckeritz
vom 21.08.2018 wurden keine weiteren Hinweise vorgebracht.

¢ Elektroenergieversorgung
Entsprechend den Stellungnahmen der E.DIS AG vom 07.10.2016 und vom
06.08.2018 kann die Versorgung des Gebietes mit Elektroenergie durch
Erweiterung des vorhandenen Anlagenbestandes abgesichert werden.
Die Vorhabentragerin hat rechtzeitig den Leistungsbedarf anzumelden.
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Im Plangebiet selbst wurde kein Leitungsbestand angezeigt.

Im Stadtebaulichen Vertrag wird festgelegt, dass die Vorhabentrdgerin die
Kosten fuUr die Planung und Herstellung der Anlagen der Energieversorgung
tragt.

e Gasversorgung
Die Gasversorgung Vorpommern Netz GmbH informierte  mit  den
Stellungnahmen vom 04.09.2017 und vom 13.07.2018, dass sich nordlich des
Plaongebietes eine  Gashochdruckleitung in  Rechtstrdgerschaft  der
Gasversorgung Vorpommern Netz GmbH befindet.
Der Schutzstreifen betradgt 6 m (jeweils 3 m beidseitig der Leitung ist von
jeglicher Bebauung freizuhalten).

Der Leitungsbestand wurde nachrichtlich in die Planzeichnung (Teil A)
ubernommen.

Der Abstand zwischen der Gashochdruckleitung und der Plangebietsgrenze
betrdgt mindestens 6 m, so dass Belange des Versorgungstragers durch die
Planung nicht betroffen sind.

Nach Aussage des Versorgungstragers wdare eine Versorgung mit Erdgas bei
gegebener Wirtschaftlichkeit moglich.

Im Stadtebaulichen Vertrag ist festgelegt, dass die Vorhabentragerin alle im
Zusammenhang stehenden Planungs- und Baukosten fur die Anlagen der
Gasversorgung zu tragen hat.

Entsprechend den Stellungnahmen der GDMcom i.A. der Ontras Gastransport
GmbH und der VNG Gasspeicher GmbH vom 22.09.2016 und vom 26.07.2018
sind im Plangebiet keine Anlagen der Unternehmen vorhanden.

»Auflage:

Sollte der Geltungsbereich bzw. die Planung erweitert oder verlagert werden
oder der Arbeitsraum die dargestellten Planungsgrenzen Uberschreiten, so ist
es notwendig, eine erneute Anfrage durchzufUhren.

Sofern im Zuge des o.g. Vorhabens die DurchfGhrung von BaumaBnahmen
vorgesehen ist, hat zeitnah vor deren Beginn ebenfalls eine erneute Anfrage
zu erfolgen.*”

Durch die GDMcom wurde darauf hingewiesen, dass diese nur fUr einen
Teil der Anlagen der Betreiber Auskunft erteilt. Dies wird zur Kenntnis
genommen. Daher hat das Amt Usedom SUd mit Schreiben vom 27.05.2019
die Gasline, die innogy Gas Storage NWE GmbH und die EMB Erdgas Mark
Brandenburg GmbH am Verfahren beteiligt.

Die innogy Gas Storage NWE GmbH hat mit E- Mail vom 27.05.2019 eine

Stellungnahme abgegeben. Es sind keine Leitungsbestdnde des Versorgers
betroffen.
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Die Netzgesellschaft Berlin- Brandenburg hat in Vollmacht der EMB Erdgas
Mark Brandenburg GmbH mit Stellungnahme vom 03.06.2019 mitgeteilt,
dass keine Anlagen der EMB betroffen sind.

¢ Telekommunikation
Entsprechend den Stellungnahmen der Deutschen Telekom Technik GmbH
vom 08.09.2016 und 08.08.2018 befinden sich im Plangebiet keine
Telekommunikationslinien der Telekom.
FUr die telekommunikationstechnische ErschlieBung wird im Zusammenhang
mit dem Bebauungsplan eine Erweiterung des Telekommunikationsnetzes
erforderlich.
»Im Vorfeld der ErschlieBung ist der Abschluss eines ErschlieBungsvertrages mit
dem ErschlieBungstrager (Bautfrdger) notwendig.
Wir machen darauf aufmerksam, dass aus wirtschaftlichen Gesichtspunkten
fur die telekommunikationstechnische ErschlieBung und gegebenenfalls der
Anbindung des Bebauungsplanes eine Kostenbeteiligung durch den
Bautrager erforderlich ist.
FUr die nicht Offentlichen Verkehrsfldchen st die Sicherung der
Telekommunikationslinien mittels Dienstbarkeit zu gewdhrleisten.
FUr den rechftzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die
Koordinierung mit dem StraBenbau und den BaumaBnahmen der anderen
Leitungstradger ist es notwendig, dass Beginn und Ablauf der
ErschlieBungsmaBnahme im Bebauungsplangebiet der Deutfschen Telekom
Technik GmbH so froh wie mdglich, mindestens 2 Monate vor Baubeginn,
schriftich angezeigt werden.*
Die Verkehrsfldchen im Plangebiet werden vollstandig &ffentlich gewidmet, so
dass die Verlegung der Telekommunikationslinien gewdhrleistet ist.
Die inhaltliche und kostenmdaBige Verantwortung der Vorhabentrdgerin for
die Telekommunikationsversorgung wird im Stddtebaulichen Vertrag
geregelt.

e Abfallbeseitigung
Die Abfuhr des Hausmulls erfolgt durch ein vom Landkreis Vorpommern -
Greifswald beauftragtes Entsorgungsunternehmen.
FUr die ruockwartig der PlanstraBe 1 geplanten GrundstUGcke 10 und 12 sowie
fUr die nordlich des Plangebietes angrenzenden Wohngrundsticke wird ein
Gemeinschaftsplatz fUr bewegliche Abfallbehdlter angrenzend an PlanstraBe
1 und Grundstick 9 ausgewiesen.

Ansonsten muUssen die Platze fUr bewegliche Abfallbehdlter auf jedem
GrundstUck im erforderlichen Umfang vorgesehen werden.

Die Platze fur bewegliche Abfalloehdlter sind gemdB gestalterischer
Festsetzung im Text (Teil B), Il. Punkt 3 durch Mauern, Holz- und RankgerUste
oder Pflanzungen so abzuschirmen, dass sie von den &ffentlichen
Verkehrsfldchen aus nicht einzusehen sind. (siehe auch Punkte 2.1.7 und 2.2.3
der Begrindung)
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4.0

FLACHENBILANZ
(Uberschlagig)

Geltungsbereich

19.826 m?

davon
Grundstucksfldchen der geplanten GrundstUcke

(Nettobauland)
davon
WA 1 (Grundsticke 1 - 14)
WA 2 (GrundstUcke 15 - 18)
offentliche Verkehrsflachen
davon
o PlanstraBe 1
o PlanstraBe 2
(Vorhalteflache Gemeinde -
(Teilfldche aus FlurstGck 430)
o Stichweg
o Gehweg
(Anbindung bis Flurstick 398)

offentliche Grunfléche
(Teilfldche aus FlurstUck 430)

MaBnahmenfldche
(Teilfldche aus FlurstUck 430)

FlGdche fUr Nebenanlagen
(Gemeinschaftsstellplatz
fUr bewegliche Abfallbehdlter)

16

10.014 m?
6.461 m?

475 m?

3.120 m?

2.512 m?

436 m?
78 m?

94 m?

148 m?

75 m?

8 m?
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5.0 Eingriffs - Ausgleichsbilanz

Die Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung erfolgt nach dem vereinfachten
Verfahren der Biotopwertansprache. Die Methodik orientiert sich an den
w~Hinweisen zur Eingriffsregelung” des Landesamtes fur Umwelt, Naturschutz
und Geologie M-V (1999).

Eine detaillierte Beschreibung der Methodik und die ausfUhrliche Bilanzierung
des Kompensationsbedarfs und der Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen sind
dem Fachgutachten zur Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung zu entnehmen.

5.1 Kompensationserfordernis der Baugrundsticke

Die geplante Wohnbebauung auf den Baugrundsticken bedingt
Biotopbeseitigungen, die mit vollstdndigen Bodenversiegelungen sowie
Funktionsverlusten einhergehen. Die Funktfionsverluste betreffen insbesondere
die enflang des Bahndammes vorkommenden Gehdlzflachen sowie
ruderalen Vegetationen, die sich im Zuge der jahrelangen Auflassung
entwickeln konnten und aus naturschutzfachlicher Sicht eine hdhere
Bewertung haben. Vorwiegend ergeben sich Befroffenheiten fUr die
Biotopfldchen des Ackers, der den Hauptteil des Plangebietes einnimmt.
Aufgrund der standoértlichen Bodensituation wurden die Ackerfléchen als
Sandacker kartiert, der gemdaB dem Bewertungskatalog in den ,Hinweisen zur
Eingriffsregelung" der Wertstufe 1 zugeordnet wurde. Da die Bewirtschaftung
zeitlich unterbrochen wurde, haben sich auf dem sandigen Standort
Magerrasenvegetationen entwickeln kdnnen, die eine Aufwertung der
BiotopflGdche begrinden lassen.

Bei der Bilanzierung des Eingriffs durch die geplante Wohnbebauung ist die
Festlegung des Uberbauungsgrades der Grundsticke mit der GRZ von 0,4
maBgebend. Eine  Uberschreitung der  Grundfldchenzahl  durch
Nebenanlagen bis zu 50 % ist nur fur das Wohngebiet WA 1 zul&ssig, so dass for
die mdglichen Versiegelungen auf den Grundsticken 1 bis 14 eine GRZ von
0,6 zum Ansatz gebracht wird. Bei dem Totalverlust von Biotopen durch
Versiegelungen auf den GrundstUcken erhoht sich das
Kompensationserfordernis um einen Faktor von 0,5.

Die Biotopbeseitigungen mit Vollversiegelungen von Bdden sowie die
Biotopbeseitigungen  mit  Funkfionsverlusten  durch  die  geplanten
Wohnbebauungen und die Errichtung der Nebenanlagen ergeben im
Ergebnis der Eingriffsbilanzierung einen Kompensationsbedarf von 15.772 KFA
(Kompensationsflachendquivalenten).

5.2 Kompensationserfordernis der Verkehrsflachen

Die Anlage der PlanstraBen 1 und 2 sowie der StichstraBen und Gehwege zur
ErschlieBung des Plangebietes bzw. zum Anschluss an vorhandene
Wegeverbindungen bedingt Verluste von vorrangig ackerbaulich genutzten
Fldchen, die aus naturschutzfachlicher Sicht von geringer Bedeutung sind.

Ein sich entlang des Bahndammes befindendes Gebusch aus Ahorn,
Schlehen und Weiden erfahrt einen vollstGndigen Verlust.
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Die bisher vorhandenen unversiegelten Wege werden befestigt, so dass hier
von einem Biotopverlust mit Vollversiegelungen ausgegangen werden kann.
Die vollstdndige Versiegelung der Boden geht in die Bilanzierung des Eingriffs
mit einem zusatzlichen Faktor von 0,5 ein.

Die Anloge der Verkehrsfldchen des Plangebietes erfordert eine
Kompensation in Hohe von 4.723 KFA (Kompensationsfldchendquivalenten).

5.3 Weitere Kompensationserfordernisse

Im sUdlichen Teil des Plangebietes sieht der Bebauungsplan die Ausweisung
einer offentlichen Grunfldche mit Zweckbestimmung Extensive Wiese vor. Es
schlieBt sich daran entlang des Bahndammes eine MaBnahmenfldche an, die
die Anlage einer Trockenmauer zZur Sicherung der
Zauneidechsenpopulationen vorsieht. Es handelt sich hierbei um eine
vorgezogene AusgleichsmaBnahme (CEF-MaBnahme). Derzeitig haben sich
an den benannten Standorten ruderale Hochstauden sowie Gehdlzinitiale
entwickelt, die im Zuge der Umsetzung der MaBnahmen und zur Sicherung
der Funktionalitdt der CEF-MaBnahme entfernt werden. Der Verlust der
ruderalen Hochstauden sowie einzelner Siedlungsgebusche wird als
Biotopbeseitigung mit Funktionsverlust gewertet und in die Bilanzierung des
Eingriffs eingestellt. Insgesamt ergibt sich mit der Umsetzung der
GrinmaBnahmen ein Kompensationsbedarf von 373 KFA (Kompensations-
flachendquivalenten).

Im Plangebiet ist weiterhin ein Gemeinschaftsstellplatz fir bewegliche
Abfallbehdlter vorgesehen. Der damit verbundene Biotopverlust von
Ackerfldchen sowie die Versiegelung von Bdden bedingen einen
Kompensationsbedarf von 12 KFA (Kompensationsflédchendquivalenten).

Der folgenden tabellarischen Darstellung sind die Eingriffe mit  den
Kompensationserfordernissen fUr das gesamte Plangebiet zu enthehmen:

Eingriffe Kompensationsflachen-
bedarf (KFA/m?)

Wohnbebauung

Biotopbeseitigung mit Fidchenversiegelung (Totalverlust) 13.318

Biotopbeseitigung mit Funktfionsverlust 2.453

Verkehrsflachen

Biotopbeseitigung mit Fldchenversiegelung (Totalverlust) 4.723

Grunflachen, MaBnahmenflachen

Biotopbeseitigung mit Funktionsverlust 373

Nebenanlagen

Biotopbeseitigung mit Fldchenversiegelung (Totalverlust) 12

Gesamteingriff 20.880

Insgesamt betrdigt das Kompensationserfordernis im Plangebiet 20.880 KFA
(Kompensationsflachenaquivalente).
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5.4 Kompensationserfordernisse durch Baumfallungen

Der im Plangebiet vorkommende Einzeloaumbestand wurde standértlich
vermessen.  Baumsperzifische  Parameter, wie  Stammumfang und
Kronendurchmesser, wurden vor Ort durch das PlanungsbUro aufgenommen.
Bdume mit einem Stammumfang ab 100 cm, gemessen in einer Hohe von
1,30 m ab Erdboden, sind gemdB § 18 NatSchAG M-V gesetzlich geschitzt.
Weiterhin gelten die Schutzkriterien fur EinzelbGume gemdB dem
Baumschutzkompensationserlass des Landes M-V. EinzelbGume mit
Stammumfangen ab 50 cm unterliegen dem Schutz gemdaB dem Erlass.

Mit der Umsetzung der Bauvorhaben ist ein Verlust von Einzelbdumen
unvermeidbar. Hauptsdchlich ergeben sich die Baumfdallungen aus
planerischen Zwdngen im Zuge der Anordnung der Baufelder fur die
geplanten Baulichkeiten. Im norddstlichen Teil des Plangebietes befinden sich
auf einer umzdunten Hoflage mehrere Birken, die teilweise bereits gréBere
Schadigungen aufweisen. Ein  Erhalt der Bdume ist aufgrund der
Nichtgewdhrleistung der Verkehrssicherheit nicht moglich. Die Bdume sind
aufgrund der Stammumfdange von mehr als 100 cm gemdB § 18 NatSchAG
M-V gesetzlich geschutzt.

Im Hangbereich zu den sich sudostlich des Plangebietes befindenden
Wohnbebauungen wurden Kiefern im Bestand erfasst, die sich im Zuge der
naturlichen Sukzession entwickelt haben. Diese Bdume weisen nunmehr
Stammumfdnge von mehr als 50 cm auf und unterliegen damit dem
Schutzstatus des Baumschutzkompensationserlasses des Landes M-V. Infolge
der geplanten Bebauung und der erforderichen MaBnahmen zur
Hangsicherung ist ein Erhalt der BGume nicht méglich.

Insgesamt sind im Plangeltungsbereich 10 Einzelbdume zu fallen, von denen 5
Bdume gemdB § 18 NatSchAG M-V gesetzlich geschitzt sind. 5 Bdume
entsprechen den Schutzkriterien des Baumschutzkompensationserlass des
Landes M-V.

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

Stammumfang Kompensation im Verhdlinis
50 cm bis 150 cm 1:1

> 150 cm bis 250 cm 1:2

> 250 cm 1:3

Der folgenden Tabelle sind der im Plangeltungsbereich vorkommende
Einzelbaumbestand, der Schutzstatus sowie die Baumfdllungen mit
Ersatzerfordernissen zu enthnehmen.
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Nr. | Baumart Botanischer Kronen-g Stammumfang Schutzstatus Ersatz
Name inm inem

1 | Sand-Birke |Betula pendula 7 157 § 18NatSchAG M-V 2 B&dume
2 | Sand-Birke |Betula pendula 7 119 § 18NatSchAG M-V 1 Baum
3 |Sand-Birke |Betula pendula 7 126 § 18NatSchAG M-V 1 Baum
4 | Sand-Birke |Betula pendula 7 126 §18 NatSchAG M-V 1 Baum
5 | Kiefer Pinus sylvestris 9 82 Baumschutzkomp.E 1 Baum
6 | Kiefer Pinus sylvestris 12 72 Baumschutzkomp.E 1 Baum
7 | Kiefer Pinus sylvestris 8 107 §18 NatSchAG M-V 1 Baum
8 |Kiefer Pinus sylvestris 5 82 Baumschutzkomp.E 1 Baum
9 | Kiefer Pinus sylvestris 6 57 Baumschutzkomp.E 1 Baum
10 | Kiefer Pinus sylvestris 7 88 Baumschutzkomp.E 1 Baum

Ersatzpflanzungen 11 B&ume

Insgesamt sind fur die Fdllung von 10 Einzelbdumen 11 Ersatzpflanzungen
nachzuweisen.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes sehen je angefangene 500 m?
Grundstucksflache die Anpflanzung eines Baumes gemdal vorgeschlagener
Artenauswahl vor. Insgesamt kénnen damit auf den Parzellen 26
Baumpflanzungen redlisiert werden.

Die Fallung der geschutzten Einzelbdume erfordert 11 Ersatzpflanzungen, die
den PrivatgrundstiGcken zugeordnet werden kdénnen.

Des Weiteren kdénnen die verbleibenden 15 Baumpflanzungen in die
Bilanzierung des Ausgleichs eingestellt werden.

Die Bdume sind in den PflanzqualitGten Hochstamm, 3x verpflanzt,
Stammumfang 16-18 cm zu pflanzen.

5.5 KompensationsmaBnahmen

Im Plangebiet kénnen im Bereich der Wohnbauparzellen aufgrund der
Grundstuckszuschnitte und des vorrangig siedlungstypischen Charakters keine
AusgleichsmaBnahmen in Form von Heckenpflanzungen, die den Kriterien der
Anlage 11 der ,Hinweise zur Eingriffsregelung" des LUNG M-V entsprechen,
umgesetzt werden.

GemdB den Festsetzungen des Bebauungsplanes ist  auf den
Grundstucksparzellen je 500m? ein Laubbaum in der Pflanzqualitat
Hochstamm, 3x verpflanzt, Stammumfang 16-18cm zu pflanzen und
dauerhaft zu erhalten. Von den sich daraus ergebenden 26 Pflanzgeboten
kdnnen 15 Baumpflanzungen als AusgleichsmaBnahmen bilanziert werden.
11 Baumpflanzungen sind dem Ersatzerfordernis infolge Baumfdllungen
zuzuordnen.
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FUr die Einzel-Baumpflanzungen wird eine Wertstufe von 1,0 angesetzt. In die
Berechnung der AusgleichmaBnahme geht eine Kompensationswertzahl von
1,5 ein. FUr die Bdume wurde ein Fldchendquivalent von 25 m? pro Baum
angesetzt.

In der Berechnung des Ausgleichs kommt gemdaB Anlage 10 der Hinweise zur
Eingriffsregelung des Landes M-V als Leistungsfaktor ein Wert von 0,5 zum
Ansatz.

Entlang des Bahndammes soll im Anschluss an eine offentliche Gronflache mit
Iweckbestimmung extensive Wiese auf einer Ldnge von 25m eine
Trockenmaver errichtet werden. Die Mauer soll eine Breite von mindestens
1.0 m und eine Hohe von 1,0 m haben. Die umgebenden Vegetationsfldchen
sollen den Habitatanspriochen niedrig wachsende Vegetationen aufweisen.
Die Anlage der Trockenmauer dient der  Sicherung der
Zauneidechsenpopulationen des Plangebietes und ist als CEF-MaBnahme
ausgewiesen. Die Umsetzung der MaBnahme erfordert eine Strukturdnderung
der ruderalen Staudenfluren, die als Eingriff in die Bilanzierung eingestellt
wurde.

Die CEF-MaBnahme in der GroBenordnung von 75m? wurde mit einer
Kompensationswertzahl von 2,0 bewertet. Da die MaBnahme im
siedlungsnahen Bereich umgesetzt wird, wird als Leistungsfaktor ein Wert von
0,5 berechnet.

Die Bilanzierung der AusgleichsmaBnahmen stellt sich wie folgt dar:

MaBnahme Fldche | Kompen | Leistungs | Kompensations-
inm?2 |sations- |-faktor fldchendquivalent
wertzahl

15 Baumpflanzungen auf den
Privatgrundstiocken geman
Festsetzung des B-Planes

375 1,5 0,5 281
Errichtung einer Trockenmauer
mit extensiven Wiesenflichen
75 2,0 0,5 75
Summe 450 356

Mit den AusgleichsmaBnahmen kann eine Kompensation innerhalb des
Plangebietes nur zu 1,7% erreicht werden. Die MaBnhahmen erbringen ein
Kompensationsfldchendquivalent von 356 KFA. Es verbleibt zur vollstdndigen
Kompensation ein Fldchendquivalent von 20.524 KFA.

Die Verantwortlichkeit des Vorhabentrégers zur Ubernahme der Kosten fUr die
AusgleichsmaBnahmen im Plangeltungsbereich wurde im Bebauungsplan im
Text (Teil B) wunter 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 wie folgt festgesetzt:
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(1)

Die Kosten fur die KompensationsmaBnahmen sind im Baugebiet WA 1
durch die zukUnftigen GrundstUckseigentUmer, im Baugebiet WA 2 und
der &ffentlichen Grinflache durch die Vorhabentragerin zu tragen.

(2)

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

GemdB § 1a Abs. 3 BauGB kann der Kompensationsbedarf auch auBerhalb
des Plangebietes durch ErsatzmaBnahmen beglichen werden.

Da auch im Gemeindegebiet nur bedingt Moglichkeiten des Ersatzes
gegeben sind, hat sich der Vorhabentrager fur eine finanzielle Ablésung von
20.524 KFA (Kompensationsfldchendquivalenten) aus dem  Okokonto
»Naturwald Roter See 11 (Okokonto- Registriernummer VR-022) entschieden.
Da sich sowohl das Okokonto als auch das Plangebiet in der Landschaftszone
,OstseekUstenland” befinden, sind die Voraussetzungen fir die Nutzung des
Okokontos gegeben.

Die Verantwortlichkeit der Vorhabentragerin zur Ubernahme der Kosten fir
die Abldsung der Okopunkte aus dem Okokonto wurde im Bebauungsplan
klarstellend zusatzlich im Text (Teil B) unter ,Nachrichtliche Hinweise* wie folgt
ausgewiesen:

2, Zuordnung der externen KompensationsmaBnahmen und Kosten
gemdB § 9 Abs. 1ai.V.m. § 1a Abs. 3 BauGB und § 135 a bis 135 ¢
BauGB

(1)

Die Kosten fur die KompensationsmaBnahmen auBerhalb des
Plangeltungsbereiches sind durch die Vorhabenfragerin zu tragen. Fur
die externe Kompensation von Eingriffen ist eine finanzielle Ablbsung
von 20.524 KFA (KompensationsflGchen&quivalenten) aus dem
Okokonto ,,Naturwald Roter See II* (Okokonto- Registriernummer VR-
022) vorzunehmen.

(2)

Das Abbuchungsprotokoll ist durch die Vorhabentrdgerin  vor
Satzungsbeschluss vorzulegen.
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6.0 HINWEISE DER BEHORDEN UND
SONSTIGEN TRAGER OFFENTLICHER BELANGE

Bundesbehorden

e Bergamt Stralsund
(Stellungnahme vom 24.07.2018)
»Der von lhnen zur Stellungnahme eingereichte Entwurf des Bebauungsplanes
Nr. 8 "Wohngebiet westlich des Wohngebietes An den Kreischen" der
Gemeinde Uckeritz  berUhrt keine bergbaulichen Belange nach
Bundesberggesetz (BBergG) sowie Belange nach Energiewirtschaftsgesetz

(EnWG).
For den Bereich der o. g. MaBnahme liegen zurzeit keine
Bergbauberechtigungen oder Anfrage auf Erteilung von

Bergbauberechtigungen vor.*

Landesbehorden
e Staatliches Amt fur Landwirtschaft und Umwelt Vorpommern

Abteilung Landwirtschaft und Flurneuvordnungsbehorde

(Stellungnahme vom 22.06.2017)
,Dem vorliegenden o. g. Bebauungsplan stehen agrarstrukturelle Belange
nicht entgegen.
Befroffene Landwirtschaftsbefriebe, als Nufzer der im Geltungsbereich
liegenden landwirtschaftlichen FiGchen, sind rechtzeitig in die Bauleitplanung
einzubinden.  Bewirtschaftungsplanungen, auch hinsichtlich  der EU-
Agrarférderung, kbnnen dann rechtzeitig konkretisiert werden.*

Die Hinweise sind durch die Vorhabentragerin zu beachten und rechtszeitig
vor Baubeginn ggfs. bestehende Pachtvertrdge aufzuldsen.

e Landesamt fur zentrale Aufgaben und Technik der Polizei,
Brand- und Katastrophenschutz M-V, Munitionsbergungsdienst
(Auszug Stellungnahme vom 25.07.2018)

»,AuBerhalb der o&ffentlichen Belange wird darauf hingewiesen, dass in
Mecklenburg-Vorpommern Munitionsfunde nicht auszuschlieBen sind.

GemaB § 52 LBauO ist der Bauherr fUr die Einhaltung der &ffentlich-rechtlichen
Vorschriften verantwortlich.

Insbesondere wird auf die allgemeinen Pflichten als Bauherr hingewiesen,
Gefdhrdungen fur auf der Baustelle arbeitende Personen so weit wie mdglich
auszuschlieBen. Dazu kann auch die Pflicht gehdren, vor Baubeginn
Erkundungen Uber eine mdgliche Kampfmittelbelastung des Baufeldes
einzuholen.

Konkrete und aktuelle Angaben Uber die Kampfmittelbelastung
(Kampfmittelbelastungsauskunft) der in Rede stehenden FiGche erhalten Sie
gebuhrenpflichtig beim Munitionsbergungsdienst des LPBK M-V.*
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Der Landkreis Vorpommern Greifwald wurde im Verfahren beteiligt. Der
Sachbereich Katastrophenschutz hat keine Hinweise vorgebracht.

Ein konkretes Auskunftsersuchen ist durch die Vorhabentrédgerin rechtzeitig vor
ErschlieBungsbeginn zu beantragen. Ein entsprechender Verweis wird im
Stadtebaulichen Vertrag zum Bebauungsplan Nr. 18 verankert.

e Landesforst M-V - Anstalt o6ffentlichen Rechts -
Forstamt Neu Pudagla
(Stellungnahme vom 15.08.2018)
,Der Entwurf der 7. Anderung des Fldchennutzungsplanes der Gemeinde
Uckeritz wird von Seiten des Forstamtes Neu Pudagla befirwortet.
WaldflGchen oder Waldabstdnde sind nicht betroffen.
Rechte Dritter werden hierdurch nicht berGhrt.*

¢ Landesamt fur Gesundheit und Soziales Mecklenburg-Vorpommern
Abt. Arbeitsschutz und technische Sicherheit
(Stellungnahme vom 11.12.2018)
»Vorliegende Bauantrdge von Anfragstellern for gewerbliche Befriebe und
Einrichtungen kénnen dem LAGuS M-V, Dezernat Stralsund, vor Beginn der
BaumaBnahme durch den Antragsteller oder deren Beauffragte zur
Stellungnahme zugeleitet werden.*

Landkreis Vorpommern - Greifswald
(Gesamtstellungnahmen vom 23.06.2017 gemdaB § 4 (1) BauGB und vom
21.08.2018/27.08.2018/02.10.2018 gemanB § 4 (2) BauGB)

e Gesundheitsamt
wIrinkwasserschutz/Trinkwasser
Der Bereich des Plangebietes befindet sich  auBerhalb  von
Trinkwasserschutzgebieten.
Bezuglich der Trinkwasserversorgung muss sichergestellt werden, dass fdr das
Plangebiet gesundheitlich einwandfreies Trinkwasser in der geforderten
Menge und bei ausreichendem Druck zur VerfGgung steht.”

e Sachbereich Abfallwirtschaft
,Die untere Abfallbehérde stimmt dem o.g. Vorhaben unter Beachtung
folgender Auflagen zu:

Die neue Satzung des Landkreises Vorpommern-Greifswald Uber die
Abfallentsorgung (Abfallwirtschaftssatzung - AwS), in Kraft seit 1. Januar 2017,
ist einzuhalten.

Diese Satzung ist Uber das Umweltamt des Landkreises zu erhalten oder Uber
die Internetseiten des Landkreises (http://www.kreis-vg.de) sowie der Ver- und
Entsorgungsgesellschaft des Landkreises Vorpommern-Greifswald mbH (
http://www.vevg-karlsburg.de/) verfigbar.

69


http://www.kreis-vg.de/
http://www.vevg-karlsburg.de/)

Wdahrend der BaumaBnahmen anfallende Abféalle sind ordnungsgemans
entsprechend den Forderungen des Kreislaufwirtschaftsgesetzes (KrtWG) vom
24.02.2012 (BGBI. I S. 212), in der zuletzt gultigen Fassung, zu sortieren und
anschlieBend einer Verwertung, Behandlung oder Entsorgung zuzufihren.*

e Sachbereich Bodenschutz
,Die untere Bodenschufzbehdérde stimmt dem  Vorhaben  unfter
BerUcksichtigung folgender Auflagen zu:
Wdahrend der BaumaBnahme auftretende Hinweise auf
Altlastverdachtsfldchen (vererdete Mullkérper, Verunreinigungen des Bodens,
OberflGchen- und Grundwassers, u.a.) sind der unteren Bodenschutzbehdrde
des Landkreises (Standort Anklam) sofort anzuzeigen. Die Arbeiten sind
gegebenenfalls zu unterbrechen.
Im Rahmen der planerischen Abwdgung sind die Zielsefzungen und
Grundsatze des Bundes-Bodenschutzgesetzes (BBodSchG) vom 17. Mérz 1998
(BGBl. | S. 502), in der zuletzt glltigen Fassung, und des
Landesbodenschutzgesetzes (LBodSchG M-V) vom 04. Juli 2011 (GVOBI. M-V
S. 759), in der zuletzt gultigen Fassung, zu berucksichtigen.
Danach haben Alle, die auf den Boden einwirken oder beabsichtigen, auf
den Boden einzuwirken, sich so zu verhalten, dass schddliche
Bodenverdnderungen, insbesondere bodenschddigende Prozesse, nicht
hervorgerufen werden. Mit dem Boden ist sparsam und schonend
umzugehen. FlGdchenversiegelungen sind auf das notwendige MaB zu
begrenzen.
Treten wdhrend der BaumaBnahme Uberschussbéden auf oder ist es
notwendig, Fremdbd&den auf- oder einzubringen, so haben entsprechend § 7
BBodSchG die Pflichtigen Vorsorge gegen das Entstehen schddlicher
Bodenverdnderungen zu treffen.
Die Forderungen der §§ 9 bis 12 der Bundes-Bodenschutz- und
Altlastenverordnung (BBodSchV) vom 12. Juli 1999 (BGBI. I. S. 1554), sind zu
beachten.
Ergdnzend sind bei der Verwertung des anfallenden Bodenaushubs und
anderer mineralischer Abfdalle die Anforderungen an die stoffliche Verwertung
von mineralischen Reststoffen/Abfdllen Technische Regeln - der Mitteilungen
der Landerarbeitsgemeinschaft Abfall (LAGA) 20, Teile I, Il und lll, zu
beachten.”

e Sachbereich Immissionsschutz
wHinsichtlich der durch den SfraBen- und Schienenverkehr verursachten
Schallimmissionen sind die Belange der unteren Immissionsschutzbehdrde im
0.9. B-Plan berUcksichtigt.
Weiterhin sind folgende Hinweise zu berucksichtigen:
Hinsichtlich der Errichtung, der Beschaffenheit und des Befriebes von
Feuerungsanlagen sind die Anforderungen der Ersten Verordnung zur
DurchfUhrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (Verordnung Uber kleine
und mittlere Feuerungsanlagen - 1. BImSchV) einzuhalten. Insbesondere st
hiernach die Uberwachung der Heizungsanlage durch den bevollmdchtigten
Bezirksschornsteinfeger zu gewdahrleisten.
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BezUglich der eventuellen Errichtung von (Luft-)Wéarmepumpen wird auf die
Darlegungen des Leitfadens fur die Verbesserung des Schutzes gegen Larm
bei stationdren Gerdten der Bund/Ldnder-Arbeitsgemeinschaft  for
Immissionsschutz (LAI) vom 28.08.2013 verwiesen.

Wdahrend der Bauphase sind die Bestimmungen der 32. Verordnung zur
DurchfGhrung des Bundes- Immissionsschutzgesefzes  (Gerate-  und
Maschinenldrmschutzverordnung - 32. BImSchV) sowie die
Immissionsrichtwerte der Allgemeinen Verwaltungsvorschrift zum Schutz
gegen Bauldrm in der jeweils aktuellen Fassung einzuhalten.*

Die Zielsetzungen und Grundsdtze des Bundes- Bodenschutzgesetzes wurden
in den Planteilen (Text (Teil B) und Begrindung) umfassend gewUrdigt.

Der sparsame und schonende Umgang mit Grund und Boden spiegelt sich
besonders in den Festsetzungen zum MaB der baulichen Nutzung, zu den
Uberbaubaren GrundstUcksfldchen sowie zu den naturschutzrechtlichen
Belangen wider.

Zu den aus der Schalltechnischen Untersuchung abgeleiteten Schallschutz-
maBnahmen wurden keine weiteren Hinweise vorgebracht.

e Sachgebiet Wasserwirtschaft
,Die untere Wasserbehdrde stimmt dem Vorhaben unter Berucksichtigung
folgender Auflagen (A) und Hinweise (H) zu:
Nach § 49 (1) Wasserhaushaltsgesetz sind Arbeiten, die so tief in den Boden
eindringen, dass sie sich unmittelbar oder mittelbar auf die Bewegung, die
Hoéhe oder die Beschaffenheit des Grundwassers auswirken kdénnen, der
zustandigen Behdrde einen Monat vor Beginn der Arbeiten anzuzeigen. Wird
nach § 49 (2) Wasserhaushaltsgesetz dabei unbeabsichtigt Grundwasser
erschlossen, ist dies der zustGndigen Behdrde unverziglich anzuzeigen. (A)
Nach § 62 (1) Wasserhaushaltsgesetz (WHG) missen Anlagen zum Lagern,
AbfUllen, Herstellen und Behandeln wassergefdhrdender Stoffe sowie Anlagen
zum Verwenden wassergefdhrdender Stoffe im Bereich der gewerblichen
Wirtschaft so beschaffen sein, dass eine nachteilige Verdnderung der
Eigenschaften von Gewdssern nicht zu besorgen ist. (A)
Die Trinkwasserversorgung und die Abwasserentsorgung ist mit dem
zustandigen Zweckverband Wasser /| Abwasser bzw. Rechtstrdger der Anlage
abzustimmen. (A)
Eine fachgerechte Abwasserbehandlung ist sicherzustellen. (A)
Die Ableitung des Regenwassers hat getrennt vom Abwasser zu erfolgen. (A)
Von den Dach- und StellflGchen anfallendes unbelastetes Regenwasser kann
schadlos gegen Anlieger auf dem GrundstUck versickert werden. (H)
Die Stellplatze fUr Kraftfahrzeuge sind so herzurichten, dass keine
wassergefdhrdenden Stoffe (Treib- und Schmierstoffe) in den Untergrund
versickern kénnen. Festgestellte Verunreinigungen sind sofort zu beseitigen.

(A)
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Sollten bei Erdarbeiten Drdnungen oder auch andere hier nicht erwdhnte
Entwdsserungsleitungen angetroffen und beschdadigt werden, so sind sie in
jedem Falle wieder funktionsfahig herzustellen, auch wenn sie derzeit trocken
gefallen sind. Der zustdndige Wasser- und Bodenverband ist zu informieren.
(A) Hilfsweise ist vom zustdndigen WBV vorab eine Stellungnahme einzuholen.

FUr die Einleitung des gesammelten Niederschlagswassers in das Grundwasser
(Kastenrigole) ist eine wasserrechtliche Erlaubnis gemdaB §§ 2,3,8,9,10 des
Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) erforderlich. (H)

Diese ist vor Baubeginn bei der unteren Wasserbehdrde des Landkreises
Vorpommern-Greifswald zu beantragen. Dazu ist das BauausfUhrungsprojekt
(Ausfuhrungsplanung) mit den detaillierten Angaben zur Einleitstelle auf
Antragsformular mit Unterschrift des Bauherrn zweifach einzureichen. Die
Koordinaten der Einleitstelle sind im System ETRS 89 / UTM Zone 33 N EPSG 5650
anzugeben.

Vor Einleitung in das Grundwasser ist eine Sedimentationsanlage mit
LeichtstoffrGckhaltung vorzusehen.”

Im Rahmen der ErschlieBungsplanung hat die Vorhabentragerin die
MaBnahmen der Trinkwasserversorgung und Abwasserentsorgung mit der
unteren Wasserbehdrde und mit dem Zweckverband Wasserversorgung
und Abwasserbeseitigung ,,Insel Usedom" abzustimmen.

e Sachgebiet Verkehrsstelle

.Seitens des SfraBenverkehrsamtes bestehen zum o0.g. Vorhaben

(entsprechend eingereichter Unterlagen) grundsétzlich keine Einwdnde,

wenn folgende Auflagen eingehalten werden:

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

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

- die StraBen so angelegt werden, dass die Befahrbarkeit fir Ver- und
Entsorgungsfahrzeuge sowie Rettungsfahrzeuge gewdahrleistet ist,

- bei Verdnderungen der VerkehrsfGhrung oder beim Neu-, Um- und
Ausbau von StraBen, Wegen, Pldtzen und anderen Verkehrsfldchen die
entsprechenden Unterlagen (Lageplan mit MaBen, ggf. Markierungs-
und Beschilderungsplan ...) rechtzeitig zur gesonderten Stellungnahme
vorgelegt werden.

- bei der Einrichtung von verkehrsberuhigten Bereichen (Verkehrszeichen
325 StVO) die entsprechenden Voraussetzungen vorliegen bzw.
geschaffen werden (vgl. VwV-§tVO ZU Zeichen 325
Verkehrsberuhigte Bereiche - Die mit Z. 325 gekennzeichneten StraBen
muUssen durch ihre besondere Gestaltung den Eindruck vermitteln, dass
die Aufenthaltsfunktion Uberwiegt und der Fahrzeugverkehr eine
untergeordnete Bedeutung hat. In der Regel wird ein niveaugleicher
Ausbau fur die ganze StraBenbreite erforderlich sein.)
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- vor dem Beginn von Arbeiten, die sich auf den StraBenverkehr
auswirken, mussen die Unternehmer - die Bauunternehmer unter
Vorlage  eines  Verkehrszeichenplans - von  der  unteren
StraBenverkehrsbehérde des Landkreises Vorpommern-Greifswald
verkehrsrechtliche Anordnungen (gem. §45 StVO, Abs. 6) darUber
einholen, wie lhre Arbeitsstellen abzusperren und zu kennzeichnen sind,
ob und wie der Verkehr, auch bei teilweiser StraBensperrung zu
beschrdnken, zu leiten und zu regeln ist, ferner ob und wie sie gesperrte
StraBen und Umleitungen zu kennzeichnen haben

- dem Anfrag ist die entsprechende Aufgrabe- /bzw.
Sondernufzungserlaubnis  des  zustdndigen  StraBenbaulastfrdgers
beizufuogen.”

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und sind durch die
Vorhabentragerin in die ErschlieBungsplanung einzustellen.

Sonstige Trager offentlicher Belange

e UBB Usedomer Baderbahn
(Stellungnahme gemdaB § 4 (1) BauGB vom 06.06.2017)

»Bezuglich des Bebauungsplanes Nr.18 fur das Wohngebiet westlich des
Wohngebietes An den Kreischen und 7. Anderung des
Fidchennutzungsplanes der Gemeinde Uckeritz, bestehen keine Bedenken.

Grundsdatzlich ist bei Planungen zu beachten, dass Forderungen jeglicher Arf,
die im Zusammenhang mit dem derzeitigen Eisenbahnbetrieb bzw. mit
Verdnderungen des derzeitigen Eisenbahnbetriebes oder aus der
Verdnderung der Gleisanlagen der Usedomer Bdderbahn GmbH entstehen
ké&nnen, ausgeschlossen werden.

Es sind alle Eisenbahnrechtlichen Belange im vollen Umfang zu
berdcksichtigen.*

Das Planvorhaben beschrankt sich auf die Fldchen, die nach Abschluss des
Grundstuckstauschvertrages fur FlurstGck 430 nicht im  Eigentum der
Usedomer Baderbahn stehen, so dass Beeintrdchtigungen des Bahnbetriebes
ausgeschlossen werden kdnnen.

Die Auswirkungen durch das Heranplanen des Wohngebietes an das
Grundstick der Usedomer Bdderbahn wurden im Rahmen eines
Schalltechnischen Gutachtens ermittelt und SchallschutzmaBnahmen fur die
schutzbedUrftige Bebauung festgelegt.

73



e Wasser- und Bodenverband ,Insel Usedom - Peenestrom*
(Stellungnahme vom 20.07.2018)
,Die Belange des WBV Insel Usedom-Peenestrom werden durch die
vorgestellte MaBnahme nicht berthrt, da nach unserer Kenntnis im
vorgestellten Plangebiet keine unterhaltungspflichtigen offenen oder
verrohrten Gewdasser zweiter Ordnung bzw. landwirtschaftiche Deiche
vorhanden sind.”

Die Einleitung von Schmutzwasser/Niederschlagswasser in ein Gewdsser 2.
Ordnung ist nicht vorgesehen.

Seebad Uckeritz im Dezember 2019

Der BUrgermeister
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PLANZEICHNUNG (TEIL A)

M.: 1 :500

auf der Grundlage des Lage- und Hohenplanes des
Vermessungsbiros Matthias- Anders- Bohne von 06 -2016/05-2019

NUTZUNGSSCHABLONE

STRASSENQUERSCHNITTE
M.:1:50
SCHNITT A - A PlanstraBBe 1

Zahl der Vollgeschosse als

Grundflache
je Wohngebdude
als HochstmaB

Art der baulichen Nutzung H6chstmalB
Grundflachenzahl als
Hochstmaf Bauweise

Verkehrsflache

Grundsticksgrenze
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Grundsticksgrenze . ..
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M.:1:50
SCHNITT B - B Stichweg
Grundsticksgrenze Verke.hrsflc':'lche
als Mischflache
Bankett | | Bankett
, 1,00m | 4,00m , 1,00m
6,00 m

x

>

Satzung der Gemeinde Seebad Uckeritz
Uber den Bebauungsplan Nr. 18 fur das ,Wohngebiet westlich des Wohngebietes An den Kreischen"

TEXT (TEIL B)

. Planrechtliche Festsetzungen

1. Art der baulichen Nutzung
(§ 2 (1) 1 BauGB)

Festgesetzt wird das Allgemeine Wohngebiet gemd&B § 4 (1)und § 4 (2) BauNVO.

Die Entwicklung des Allgemeinen Wohngebietes dient vorwiegend der Bereitstellung von Angeboten
fUr den individuellen Wohnungsbau, Mietwohnungen und generationsUbergreifendes Wohnen.
Entsprechend den differenzierten Nutzungsabsichten erfolgt die Unterteilung in die Baugebiete WA 1
und WA 2.

(1)

GemdaB § 4 (1) BauNVO dienen Allgemeine Wohngebiete vorwiegend dem Wohnen.

(2)

GemdaB § 4 (2) BauNVvO sind zul&ssig:

1. Wohngebdude,

2. die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht stérenden Handwerksbetriebe,

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

(3)

Nicht zugelassen werden Ausnahmen im Sinne von § 4 (3) 1. bis 5. BauNVO.

Dies schlieBt auch Ferienwohnungen gemdaB § 13 a BauNVvO ein.

Der Ausschluss von Ferienwohnungen erfolgt auf Grundlage des § 1 (6) BauNVO i.V.m. § 4 (3) 1. und
2. BAuNVO aus stadtebaulichen Grinden und zur Wahrung der allgemeinen Zweckbestimmung des
Baugebietes.

2. Mass der baulichen Nutzung
(§9 (1) 1BauGB i. V.m. §§ 16 - 21 a BauNVvO)

(1)
GemdaB § 19 Abs. 4 BauNVO sind bei der Ermittlung der Grundfl&che die Grundfl&chen von
1. Garagen und Stellpldtzen mit ihren Zufahrten,
2. Nebenanlagen im Sinne des § 14,
3. baulichen Anlagen unterhalb der Geldndeoberfladche, durch die das Baugrundstick
lediglich unterbaut wird,
mitzurechnen.
(2)
Die zuldssige Grundfldche darf nur im Baugebiet WA 1 durch die Grundfldchen der in Absatz (1)
bezeichneten Anlagen bis zu 50 vom Hundert UGberschritten werden.
(3)
Einschrdnkung fUr die Zuldssigkeit von Nebengebd&uden zum Abstellen von Gartengeréten und
Fahrr&ddern im Baugebiet WA 2:
Je Mehrfamilienhaus ist nurein Nebengebdude mit einer maximalen Grundfléche von 30 m?
zugelassen.

3. Uberbaubare Grundstiicksflichen
(§9 (1) 2BauGBi. V. m. § 23 BauNVO)

(1)

Die Uberbaubaren GrundstUcksfldchen sind durch die Festsetzung von Baugrenzen bestimmt.

Die Wohngebdude sind parallel bzw. rechtwinklig zu den straBenseitigen Baugrenzen zu errichten.

(2)

Stellplatze, Carports, Garagen, Nebengebdude und Nebenanlagen gemdaB § 14 BauNVO duirfen auch
auBerhalb der Uberbaubaren Grundsticksfldchen errichtet werden.

(3)

Carports, Garagen und Nebengebdude sind jedoch nicht in den Bereichen zwischen den 6ffentlichen
Verkehrsfldchen und den vorderen Baugrenzen bzw. der gedachten Verlingerung der vorderen
Baugrenzen zul&ssig.

4, GrofBe der Baugrundstiicke
(§ 2(1) 3BauGBi. V. m. § 23 BauNVO)

(1)

Die MindestgréBe der EinzelgrundstUcke wird wie folgt festgesetzt:

Baugebiet WA 1 500 m?
Baugebiet WA 2 1.600 m?
(2)

Je EinzelgrundstUck ist maximal ein Hauptgebdude zul&ssig.

5. Festsetzungen fiir private Stellplatze, Carports und Garagen
(§ 9 (1) 4BauGB i.V.m. § 12 () BauNVvO)

(1)
Baugebiet WA 1
ZulGssig sind Stellplatze, Carports und Garagen.
(2)
Baugebiet WA 2
Zuldssig sind nur Stellplatze und Carports.
Einschré&nkung fUr die Zul&ssigkeit von Carports:
- Je Wohneinheit ist maximal ein Carport zuldssig.
- Mindestens zwei Carports sind zu einer gemeinsamen Anlage zu verbinden.
(3)
Im gesamten Plangebiet sind Tiefgaragen und Gemeinschaftsgaragen unzuldssig.

6. Nebenanlagen
(§ 9 (1) 4 BauGB)

(1)

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

(2)

Die der Versorgung des Baugebietes dienenden Nebenanlagen gemdaB § 14 Abs. 2 BAuNVO werden
zugelassen.

(3)

FOr die rGckwdartig der PlanstraBe 1 geplanten Grundsticke 10 und 12 sowie fUr die unmittelbar
norddstlich des Plangebietes angrenzenden WohngrundstUcke ist auf der in der Planzeichnung (Teil A)
als Nebenanlage mit einem GP Abfall gekennzeichneten Fldche ein Gemeinschaftsplatz for
bewegliche Abfallbehdalter vorzusehen.

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

(1)

Baugebiet WA 1

Je Wohngebd&ude ist maximal eine Dauerwohnung zuldssig.

(2)

Baugebiet WA 2

Je Wohngebd&ude werden maximal vier Dauerwohnungen zugelassen.

8. Grinflachen
(§ 2 (1) 15 BauGB)

Bei der gemdB zeichnerischer Festsetzung als offentliche Grinflaiche mit Zweckbestimmung Extensive
Wiese handelt es sich um eine Sukzessionsfl&che, die mit Gehdlzinitialen bewachsen ist und in eine
extensive Wiesenfldche umstrukturiert werden soll. Aufgrund des sandigen Standortes ist die
Entwicklung von Magerrasenvegetationen angezeigt. Die Gehdlzbestdnde sind zu roden und der
ruderale Krautaufwuchs mit dem humosen Oberboden zu entfernen. Nachfolgend ist die Flidche der
natirlichen Sukzession zu belassen. Eine Initial- Rasenansaat ist nicht vorzunehmen. Die extensive
Wiesenfldche ist nach Bedarf maximal 2-mal im Jahr zu mé&hen. Der erste Schnitt darf nicht vor dem 1.
Juli erfolgen. Das Mahgut ist spéatestens zwei Wochen nach der Mahd zu entfernen.

9. Planungen, Nuizungsregelungen, MaBnahmen und Fldchen fir MaBnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
(8§ 9 (1) 20 BauGB)

(1)

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

(2)

Neuanpflanzungen von B&umen und StrGuchern sind nur mit standortgerechten Gehdlzen
durchzufUhren. Die Verwendung exotischer und buntlaubiger Gehdlze wie Blaufichten, Zypressen,
Lebensbdume, Hingebuchen und andere Zierformen ist auszuschlieBen.

10. MaBnahmen zum Anpflanzen von Bdaumen, Sirduchern und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 (1) 25 a BauGB)

(1)

Mindestens 80 % der nicht Uberbaubaren Grundsticksfldchen sind als Vegetationsfldéchen anzulegen
und von jeglicher Art der Versiegelung freizuhalten. Mindestens 15 % der Vegetationsfldchen sind
gdrtnerisch zu gestalten und zu unterhalten.

(2)

Auf den Grundsticksparzellen sind je 500 m? GrundstUcksfl&che ein Laubbaum in der Pflanzqualitat
Hochstamm, 3x verpflanzt, Drahtballierung, Sfammumfang 16-18 cm folgender Arten zu pflanzen und
dauerhaft zu erhalten.

Botanischer Name Deutscher Name

Acer campestre Feld- Ahorn

Acer platanoides i.S. Spitz- Ahorn i.S.

Aesculus x carnea RotblUhende Kastanie
Amelanchier arborea 'Robin Hill' Felsenbirne

Betula pendula Sand- Birke

Carpinus betulus Hainbuche

Corylus colurna Baumhasel

Crataegus laevigata "Paul's Scarlet™ | Rotdorn

Crataegus x prunifolia Pflaumenblattriger WeiBdorn
Malus floribunda VielblUtiger Apfel

Prunus spec. Kirsche (Arten/Sorten)
Pyrus pyraster Wildbirne

Pyrus calleryana "Chanticleer’ Chinesische Wildbirne
Sorbus aucuparia Eberesche

Sorbus intfermedia Schwedische Mehlbeere
Tilia cordata i.S. Winter- Linde i. S.

(3)

Die Baumscheiben der B&dume haben eine offene Vegetationsfldche von 12m? aufzuweisen. Die
Qualitaten der zu pflanzenden Gehdlze mUssen den "GUtebestimmungen fUr Baumschulpflanzen”,
herausgegeben von Bund deutscher Baumschulen, entsprechen.

11. MaBnahmen fir Bindungen fir Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Baumen, StrGuchern
und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewdssern
(§ 9 (1) Nr. 25 b) BauGB)

Die mit Anpflanzgebot festgesetzten Bdume sind auf Dauer zu erhalten und bei Abgang durch
Ersafzpflanzungen derselben Art und Qualitdt zu ersetzen. VerGnderungen des artspezifischen
Kronenhabitus durch SchnittmaBnahmen sind nicht zul&ssig.

12. Leitungsrechte
(8 9 (1) 21 BauGB)

Auf den mit Leitungsrechten (L) zugunsten des Zweckverbandes Wasserversorgung und
Abwasserbeseitigung Insel Usedom zu belastenden FiGchen dUrfen keine baulichen Anlagen errichtet
und keine Gehdlzanpflanzungen vorgenommen werden.

13. Umgrenzung von Fldchen fir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schuiz vor
schdadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes- Immissionsschutzgesetzes
(8§ 9 (1) 24 BauGB)

FUr das Plangebiet wurde eine Schalltechnische Untersuchung durchgefUhrt.

Die flachenhafte  Immissionsermitflung kommt zu dem  Ergebnis, dass durch die
Verkehrsgerduschimmissionen, verursacht durch den StraBenverkehr der BundesstraBe 111 und den
Bahnverkehr der Bahnlinie Ahlbeck-Stralsund, die Schalltechnischen Orientierungswerte nach DIN 18005
Teil 1 Beiblatt 1 bzw. die Immissionsgrenzwerte der Larmvorsorge gemdB § 2 der 16. BImSchV
Uberschritten werden.

Daher werden folgende LarmschutzmaBnahmen vorgesehen:

(1)

Grundrissgestaltung

Durch die Anordnung der Baukdrper oder durch geeignete Grundrissgestaltung sind die Wohn- und
Schlafrdume soweit moglich den von den Hauptldrmqguellen B111 und Bahnlinie Ahlbeck-Stralsund
ldrmabgewandten Gebdudeseiten zuzuordnen. Sofern eine Anordnung aller Wohn- und Schlafrume
an den larmabgewandten Gebdudeseiten nicht moglich ist, sind vorrangig die Schlafrdume
(Schlafzimmer, Kinderzimmer) den ldrmabgewandten Gebdudeseiten zuzuordnen. Hiervon
ausgenommen sind Wohnungen, bei denen mindestens 2 AuBenwdnde nicht zu einer
lGrmabgewandten Seite ausgerichtet sind.

In Wohnungen, bei denen mindestens zwei AuBenwdnde nicht zu einer ldrmabgewandten Seite
ausgerichtet sind, mUssen in mindestens einem Aufenthaltsraum (bei Wohnungen mit bis zu zwei
Aufenthaltsrdumen) bzw. in mindestens der Hdalfte der AufenthaltsrGume (bei Wohnungen mit mehr als
zwei Aufenthaltsrdumen) durch besondere Fensterkonstruktfionen unter Wahrung einer ausreichenden
BelUftung oder durch andere bauliche MaBnahmen gleicher Wirkung Schallpegeldifferenzen erreicht
werden, die gewdhrleisten, dass ein Beurteilungspegel von 30 dB(A) wahrend der Nachtzeit in dem
Raum oder den RGumen nicht Uberschritten wird.

(2)

Passiver Schallschuiz

In der Planzeichnung (Teil A) sind die Larmpegelbereiche als ,Fldchen fUr besondere Anlagen zum
Schutz vor schédlichen Umwelteinwirkungen® gekennzeichnet, in denen fUr die Fassadenseiten in den
Larmpegelbereichen bis Vorkehrungen zum Schutz vor L&rm zu treffen sind.

Die Festsetzungen beziehen sich auf das lauteste Geschoss.

Bei der Errichtung von Gebduden sind die AuBenbauteile der AufenthaltsrGume in Abhdngigkeit von
der Raumart mindestens gemdB den Anforderungen der dargestellten Larmpegelbereiche nach der
DIN 4109:1989-11 gemdaB nachfolgender Tabelle auszubilden:

L&rmpegel- maBgeblicher Raumarten

bereich AuBenlérmpegel in dB(A) Wohnungen, BUrorGume
Ubernachtungsréume u.a.')
erf R'wres des AuBenbauteils in dB

I 56 bis 60 30 30

Il 61 bis 65 35 30

v 66 bis 70 40 35

\ 71 bis 75 45 40

YAn AuBenbauteilen von RGumen, bei denen der eindringende AuBenldrm aufgrund der in den Rdumen
ausgelbten Tatigkeit nur einen untergeordneten Beitfrag zum Innenpegel leistet, werden keine Anforderungen
gestellt

FOr die von der maBgeblichen Lé&rmquelle abgewandien Gebdudeseiten darf der maBgebliche
AuBenldrmpegel ohne besonderen Nachweis

bei offener Bebauung um 5 dB(A),
- bei geschlossener Bebauung bzw. bei Innenhéfen um 10 dB(A) gemindert werden.

Die erforderlichen SchallddmmmaBe sind in Abhdngigkeit von der Raumnutzung und RaumgréBe im

Genehmigungsverfahren auf Basis der DIN 4109:1989-11 nachzuweisen. Hiervon kann nach § 31 Abs. 1

BauGB ausnahmsweise abgewichen werden, wenn im baurechtlichen Verfahren nachgewiesen wird,

(3)

Beluftung schutzbedirftiger Rdume

Im gesamten Plangebiet ist in schutzbedUrftigen RGumen, die zum Nachtschlaf genutzt werden, der

notwendige hygienische Luftwechsel durch BelUftung zu sichern, und zwar:

- durch die Verwendung fensterunabhdngiger schallgeddmmter LUftungseinrichtungen oder
gleichwertiger MaBnahmen bautechnischer Art, die eine ausreichende BelUftung sicherstellen
oder

- durch Anordnung der Fenster an einer Fassade an der der Beurteilungspegel in der Nacht 45
d(B)A unterschreitet.

Hiervon kann nach § 31 Abs. 1 BauGB ausnahmsweise abgewichen werden, wenn im baurechtlichen

Verfahren nachgewiesen wird, dass der Beurteilungspegel in der Nacht 45 dB(A) unterschreitet bzw. bei

teilgedffnetem Fenster im Innenraum ein Mittelungspegel von 30 dB(A) nicht Uberschritten wird.

(4)

Schutz von AuBBenwohnbereichen

Zum Schutz vor VerkehrslGrmimmissionen sind AuBenwohnbereiche (Terrassen, Balkone, Loggien, etc.)

von Wohnungen, bei denen der AuBBenl&drmpegel Uber 59 dB(A) am Tag liegt und die nicht Uber zur

verkehrsldrmabgewandten Fassadenseite orientierte  AuBenbereiche verflGgen, nur in  baulich
geschlossener AusfGhrung (z.B. Wintergarten, verglaste Loggia, etc.) zul@ssig. Ausnahmsweise kann auf
diese SchufzmaBnahmen verzichtet werden, wenn sichergestellt ist, dass in 1,2 m Hohe Uber der Mitte
der Bodenfldche des AuBenwohnbereichs im Tagzeitraum (06:00 bis 22:00 Uhr) ein Beurteilungspegel
von 59 dB(A) nicht Uberschritten wird. Der Nachweis muss im Baugenehmigungsverfahren durch
Berechnung nach ,Richtlinien fir den L&rmschutz an StraBen -RLS-9?0" und die ,,Berechnung des
Beurteilungspegels fUr Schienenwege - Schall 03 (2012)" gefUhrt werden.

Il. Bavordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften
geman § 9 Abs. 4 BauGB

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

1.1 Fassaden

(1)

FUr die Fassadenoberfldchen der Wohngebdude sind nur zuldssig:

- Putz

- Verblendmauerwerk

- Glaskonstruktionen und

- auf maximal 30 % der Fassadenfldchen Verbretterungen sowie Fldchen mit Schiefer- und
Faserzementstrukturen

(2)

Doppelgaragen und benachbarte Grenzgaragen sind jeweils in identischer Fassadenoberfléchenart

vorzusehen.

1.2 Dachformen und Dachneigungen

(1)

Zuldssig sind nur Flachddcher, Pultdécher, Sattelddcher, Satteld&cher mit Krppelwalm, Walmddcher
und Zeltd&cher.

Die zulassige Dachneigung der Hauptdachfldchen betradgt maximal 49°.

(2)

Doppelgaragen und be nachbarte Grenzgaragen sind jeweils in identischer Dachform auszufUhren.

1.3 Dacheindeckungen

(1)

FUr die Dacheindeckung der Wohngebdude sind nur zuldssig:
- Hartbedachung

- Glaskonstruktionen

- Grindécher und

- Technik fUr erneuerbare Energien.

(2)

FUr untergeordnete Dachfladchen, Garagen, Carports, Nebengebdude und Nebenanlagen sind auch
andere handelsubliche Materialien zuldssig.

(3)

Doppelgaragen und benachbarte Grenzgaragen sind jeweils in identischer Dacheindeckungsart
auszufUhren.

(4)

Eindeckungen mit Rohr und Kunstrohr sind unzul@ssig.

1.4 Werbeanlagen

(1)

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung erlaubt und durfen eine Ansichitsfldche von 0,5 m?
nicht Uberschreiten.

(2)

Sie dUrfen nur

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

- als freistehender Aufsteller in die Freianlagen integriert werden.

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

(1)

FOr die Einfriedung der Grundsticke zu den 6ffentlichen Verkehrsfldchen sind nur blickdurchléssige
Holzz&une, Metallziergitterzune, Hecken und bepflanzte Natursteinmauern bis zu einer Héhe von 1,50
m zuldssig.

(2)

Holz- und Betonpalisaden sowie mit Natursteinen verfUllte Gabionen sind zugelassen, wo dies zur
Gelandestabilisierung der sudlichen Hanglage erforderlich ist.

3. Platze fir bewegliche Abfallbehalter
(§ 86 (1) 5. LBauO M-V)

Die Platze fUr bewegliche Abfallbehdlter sind innerhalb der privaten GrundstUcksgrenzen anzuordnen
und durch Einhausungen, RankgeriUste, Pflanzungen u. &. so abzuschirmen, dass sie von den
offentlichen Verkehrsfldchen nicht einsehbar sind.

4, Ordnungswidrigkeiten
(§ 84 LBauO M-V)

(1)

Ordnungswidrig handelt, wer den Gestaltungsvorschriften gemas Text (Teil B) IIl. Punkt 1 - 3 vorsé&izlich
oder fahrl&@ssig zuwiderhandelt.

(2)

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

M. Naturschutzrechtliche Regelungen auf der Grundlage
des § 11 Abs. 3 BNaiSchG

(1)

Die Bestimmungen des besonderen Artenschutzes gemdaB § 44 BNatSchG sind zu beachten. Durch die
BaumaBnahmen durfen keine Nist-, Brut-, Wohn- oder ZufluchtsstGften der gemdaBn § 7 Abs. 2 Nr. 13 und
Nr. 14 BNatSchG geschitzten heimischen, wildlebenden Tierarten entnommen, beschadigt oder
zerstort werden.

(2)

Die Rodungen der GehodlzbestGnde sind auBerhallb der Brutzeiten der Vogel in den ZeitrGumen 1.
Oktober bis 28. Februar des nachfolgenden Jahres durchzufUhren.

(3)

Biotopverdndernde MaBnahmen im Zusammenhang mit der geplanten Bebauung sind im Zeitraum
von Oktober bis Marz durchzufUhren, um Tétungen, Verletzungen und erhebliche Stérungen von
Voégeln, Amphibien und Reptilien zu vermeiden. Sollen die BaumaBnahmen auBerhalb dieses
Zeitraumes umgesetzt werden, sind die Ackerfldchen fUr bodenbritende Arten unattraktiv zu machen
(Umbruch, regelmdaBiges M&hen oder Grubbern).

(4)

Als CEF-MaBnahme 1 (CEF 1) ist zur Schaffung gUnstiger Habitatbedingungen fUr die Feldlerche auf den
streifenférmigen Flursticken 275 und 276, Flur 3 der Gemarkung Uckeritz die Grinlandbewirtschaftung
zu extensivieren. Die ca. 10.870 m? groBe Fldche ist 2x im Jahr zu mdhen (Erstmahd zwischen
Winterausgang und 15. Marz, Zweitmahd zwischen 10. Juli und 31. Juli). Bei der Zweitmahd wird in einer
2-Wochenfolge jeweils nur die Hdélfte der Fldiche gemdht. Die Schnitthdhe der Zweitmahd betragt
mindestens 15 cm. Das Mdahgut ist zur Aushagerung zu enftfernen. Mulchen sowie der Einsatz von
Pestiziden/Bioziden, Dunger und Gulle sind verboten.

Die Funktionalitdt der CEF-MaBnahme ist vor Baubeginn nachzuweisen. Die CEF-MaBnahme ist
dauerhaft zu sichern.

(5)

Als CEF-MaBnahme 2 (CEF 2) ist westlich der Grunfldche mit Zweckbestimmung extensive Wiese eine
mindestens 1,5 m breite, 25,0 m lange und 1,0 m hohe Trockenmauer parallel zum Bahndamm zu
errichten. Die Errichtung der Trockenmauer sowie die Anlage der Wiese sind vor der ErschlieBung des
Plangebietes nachzuweisen.

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

(1)

Die Kosten fur die KompensationsmaBnahmen sind im Baugebiet WA 1 durch die zukUnftigen
GrundstUckseigentUmer, im Baugebiet WA2 und der O&ffenflichen Grunfldche durch die
Vorhabentragerin zu fragen.

(2)

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

HINWEISE

1. Denkmalschuiz

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

Bodendenkmalpflege

Nach gegenwdrtigem Kenntnisstand sind im Plangebiet keine Bodendenkmale bekannt.

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

(1)

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

(2)

Wenn wdahrend der Erdarbeiten Bodenfunde (Steinsetzungen, Mauern, Mauerreste, Holzer,
Holzkonstruktionen, Bestattungen, Skelettreste, Urnenscherben, Minzen u. 4&.) oder auffallige
Bodenverfarbungen, insbesondere Brandstellen, entdeckt werden, sind diese gemdB § 11 Abs. 1 und
2 DSchG M-V vom 06.01.1998 (GVOBI. M-V Nr. 1, 1998 S. 12 ff,, zuletzt gedndert durch Artikel 10 des
Gesetzes vom 12.07.2010 (GVOBL. MV S. 383, 392), unverzuglich der unteren Denkmalschutzbehdrde
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 unverdndertem Zustand zu erhalten.

Die Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeige.

(3)

Gem. § 2 Abs. 5 i.V.m. § 5 Abs. 2 DSchG M-V sind auch unter der ErdoberflGche, in Gewdssern oder in
Mooren verborgen liegende und deshalb noch nicht entdeckie archdologische Fundstétten und
Bodenfunde geschitzte Bodendenkmale.

2. Zuordnung der externen KompensationsmaBnahmen und Kosten gemdaB § ¢ Abs. 1ai.V.m. § 1a
Abs. 3 BauGB und § 135 a bis 135 c BauGB

(1)

Die Kosten fUr die KompensationsmaBnahmen auBerhalb des Plangeltungsbereiches sind durch die
Vorhabentrégerin zu tragen. Fir die externe Kompensation von Eingriffen ist eine finanzielle Abldsung
von 20.524 KFA (Kompensationsfléchendquivalenten) aus dem Okokonto ,Naturwald Roter See 1"
(Okokonto- Registriernummer VR-022) vorzunehmen.

(2)

Das Abbuchungsprotokoll ist durch die Vorhabentragerin vor Satzungsbeschluss vorzulegen.

3. Grinordnerische Empfehlungen

In Richtung der Ackerfldéchen nordwestlich des Plangebietes wird die Pflanzung von mehrreihigen frei
wachsenden Hecken empfohlen. Die Pflanzung sollte sich aus heimischen und standortgerechten
Gehdlzen zusammensetzen.

4. Gesetzlicher Gehélzschutz gemdB § 18 NatSchAG M -V

Bdume mit einem Stammumfang > 1,00 m (gemessen in einer Hohe von 1,30 Metern Uber dem
Erdboden) sind gemdB §18 NatSchAG M-V geschitzt. Féllungen von gesetzlich geschUtzten B&dumen
bedUrfen einer Ausnahmegenehmigung, die bei der unteren Naturschutzbehdrde des Landkreises
Vorpommern- Greifswald zu beantragen ist.

5. Liste der im Plangebiet vorkommenden Baume und Baumfdllungen
Nr. | Baumart | Botanischer Name | Kronen- | Stammum- Schutzstatus Ersatz
ginm |fangincm

1 | Sand-Birke | Betula pendula 7 157 §18NatSchAG M-V [ 2 B&dume
2 | Sand-Birke |Betula pendula 7 119 § 18NatSchAG M-V 1 Baum
3 |Sand-Birke |Betula pendula 7 126 § 18NatSchAG M-V 1 Baum
4 | Sand-Birke | Betula pendula 7 126 §18 NatSchAG M-V 1 Baum
5 |Kiefer Pinus sylvestris 9 82 Baumschutzkomp.E 1 Baum
6 | Kiefer Pinus sylvestris 12 72 Baumschutzkomp.E 1 Baum
7 | Kiefer Pinus sylvestris 8 107 §18 NatSchAG M-V 1 Baum
8 | Kiefer Pinus sylvestris 5 82 Baumschutzkomp.E 1 Baum
9 |Kiefer Pinus sylvestris 6 57 Baumschutzkomp.E 1 Baum
10 |Kiefer Pinus sylvestris 7 88 Baumschutzkomp.E 1 Baum
Ersatzpflanzungen 11 Baume

6.

Die derPlanung zugrunde liegenden Vorschriften (Gesetze, Verordnungen, Erlasse und DIN-
Vorschriffen) kdnnen im Amt ,,Usedom SU0d" in 17406 Usedom, Markt 7 im Bauamt eingesehen werden.
FUr diese Satzung sind das Baugesetzbuch (BauGB) in der Neufassung vom 03.11.2017 (BGBI. | S.
3634) und die Verordnung Uber die bauliche Nufzung der Grundsticke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) i. d. F. vom 23. Januar 1990 (BGBI. |, S. 132), zuletzt gedndert am 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786).
anzuwenden.

Ermachtigungsgrundiage

Aufgrund des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Neufassung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634),
des § 86 der Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) vom 15.10.2015 (GVOBI. M-V
S. 344), zuletzt gedndert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 05.07.2018 (GVOBI. M-V S. 221, 228), und des
§ 11 Abs. 3 des Gesetzes Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz -
BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt gedndert durch Artikel 8 des Gesetzes vom
13.05.2019 (BGBI. | S. 706), wird nach Beschlussfassung durch die Gemeindevertretung Seebad Uckeritz
vom 19.12.2019 und mit Genehmigung durch den Landkreis Vorpommern-Greifswald folgende
Bebauungsplansatzung Nr. 18 ,Wohngebiet westlich des Wohngebietes An den Kreischen", bestehend
aus der Planzeichnung (Teil A ) und dem Text (Teil B), erlassen:

VERFAHRENSVERMERKE

1.

Der Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan Nr. 18 fUr das ,,Wohngebiet westlich des Wohngebietes
An den Kreischen" wurde durch die Gemeindevertretung des Seebades Uckeritz am 28.06.2016 gefasst.
Die ortsUbliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses erfolgte durch Verdffentlichung im
ZUsedomer Amtsblatt am 24.08.2016.

Seebad Uckeritz (Mecklenburg/Vorpommern), den

Der BUrgermeister

2,
Die fUr Raumordnung und Landesplanung zustdndige Stelle ist gemdaB § 17 Abs. 1 LPIG M-V beteiligt
worden.

Seebad Uckeritz(Mecklenburg/Vorpommern), den

Der BUrgermeister

3.
Die frihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 Satz 1 BauGB ist am 21.06.2018
durchgefihrt worden.

Seebad Uckeritz (Mecklenburg/Vorpommern), den

Der BUrgermeister

4,

Die Gemeindevertretung des Seebades Uckeritz hat am 21.06.2018 den Entwurf des Bebauungsplanes
Nr. 18 fUr das ,,Wohngebiet westlich des Wohngebietes An den Kreischen" der Gemeinde Seebad
Uckeritz mit Planzeichnung (Teil A), Text (Teil (B) und Begrindung einschl. Umweltbericht beschlossen
und zur Auslegung bestimmt.

Seebad Uckeritz (Mecklenburg/Vorpommern), den

Der BUrgermeister

5.

Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 18 fur das ,Wohngebiet westlich des Wohngebietes An den
Kreischen" der Gemeinde Seebad Uckeritz, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A), dem Text
(Teil B), der Begrundung einschlieBlich Umweltbericht und den wesentlichen, bereits vorliegenden
umweltbezogenen Stellengnahmen hat in der Zeit vom 30.07.2018 bis zum 31.08.2018 wdhrend
folgender Zeiten :

montags bis mittwochs von 8.00 Uhr - 12.00 Uhr und 14.00 Uhr - 16.00 Uhr und
donnerstags von 8.00 Uhr - 12.00 Uhr und 14.00 Uhr - 18.00 Uhr und
freitags von 8.00 Uhr-12.00 Uhr

nach § 3 Abs. 2 BauGB &ffentlich ausgelegen. Die &ffentliche Auslegung ist mit dem Hinweis, dass
Stellungnahmen wdahrend der Auslegungsfrist von jedermann schriftich oder zur Niederschrift
vorgebracht werden kbénnen und nicht frisigerecht abgegebene Stellungnahmen bei der
Beschlussfassung Uber den Bebauungsplan Nr. 18 fUr das ,Wohngebiet westlich des Wohngebietes An
den Kreischen" der Gemeinde Seebad Uckeritz unbericksichtigt  bleiben  kénnen, durch
Veréffentlichung im ,,Usedomer Amtsblatt* am 18.07.2018 ortsUblich bekanntgemacht worden.
Ergé&nzend wurden die Bekanntmachung sowie die Auslegungs- und Beteiligungsunterlagen im
Internet auf der Homepage des Amtes Usedom SUd unter der Adresse http://www.amtusedom.de und
dort unter dem Link ,Bekanntmachungen*, ,,Gemeinde Uckeritz" eingestellt.

Seebad Uckeritz (Mecklenburg/Vorpommern), den

Der BUrgermeister

6.

Die von der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 18 fur das ,Wohngebiet westlich des Wohngebietes
An den Kreischen" der Gemeinde Seebad Uckeritz berUhrten Behérden, sonstigen Tréiger dffentlicher
Belange und Nachbargemeinden sind mit Schreiben vom 06.07.2018 zur Abgabe einer Stellungnahme
aufgefordert worden.

Seebad Uckeritz (Mecklenburg/Vorpommern), den

Der BUrgermeister

7.

Der katastermd@Bige Bestand am ......cccevveeeineeenneen. wird als richtig dargestellt bescheinigt.

Hinsichtlich der lagerichtigen Darstellung der Grenzpunkte gilt der Vorbehalt, dass eine PrGfung nur
grob erfolgte, da die rechtsverbindliche Flurkarte im MaBstab .................. vorliegt. Regressanspriche
kdnnen nicht abgeleitet werden.

Ostseebad Zinnowitz (Mecklenburg /Vorpommern), den

Offentlich bestellter Vermessungsingenieur

8.

Die Gemeindevertretung des Seebades Uckeritz hat die fristgemd&B abgegebenen Stellungnahmen der
Offentlichkeit sowie der Behdrden, sonstigen Tréiger éffentlicher Belange und Nachbargemeinden am
19.12.2019 geprUft. Das Ergebnis ist mitgeteilt worden.

Seebad Uckeritz (Mecklenburg/Vorpommern), den

Der BUrgermeister

9.

Der Bebauungsplan Nr. 18 fUr das ,Wohngebiet westlich des Wohngebietes An den Kreischen",
bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B), wurde am 19.12.2019 von der
Gemeindevertretung des Seebades Uckeritz als Satzung beschlossen.

Die Begrindung einschl. Umweltbericht zum Bebauungsplan Nr. 18 fur das ,,Wohngebiet westlich des
Wohngebietes An den Kreischen" wurde mit Beschluss der Gemeindevertretung des Seebades Uckeritz
vom 19.12.2019 gebilligt.

Seebad Uckeritz (Mecklenburg/Vorpommern), den

Der BUrgermeister

10.
Die Genehmigung des Bebauungsplanes Nr. 18 fUr das ,Wohngebiet westlich des Wohngebietes An
den Kreischen" wurde durch den Landkreis Vorpommern - Greifswald am ..., mit Az.:

..................... Mit e, Er1EIN

Seebad Uckeritz (Mecklenburg/Vorpommern), den

Der BUrgermeister

11.
Di€ e wurden durch den Beschluss der Gemeindeveriretung des Seebades Uckeritz
VOM e erfUllt. Das wurde durch den Landkreis Vorpommern - Greifswald am ............... mit Az.:

.................................. bestatigt.

Seebad Uckeritz (Mecklenburg/Vorpommern), den

Der BUrgermeister

12.
Die Safzung Uber den Bebauungsplan Nr. 18 fur das ,Wohngebiet westlich des Wohngebietes An den
Kreischen", bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B), wird hiermit ausgefertigt.

Seebad Uckeritz (Mecklenburg/Vorpommern), den

Der BUrgermeister

13.

Die Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 18 fUr das ,, Wohngebiet westlich des Wohngebietes An den
Kreischen" der Gemeinde Seebad Uckeritz mit Planzeichnung (Teil A), Text (Teil B) und Begrindung
einschl. Umweltbericht und der zusammenfassenden Erkldrung nach § 10 a (1) BauGB sowie die Stelle
bei der der Plan auf Dauer wdhrend der Dienststunden von jedermann eingesehen werden kann und
Uber den Inhalt Auskunft zu erhalten ist, sind durch Vero6ffentlichung im ,,Usedomer Amtsblatt* am
.................... bekanntgemacht worden. In der Bekanntmachungsfrist ist auf die Geltendmachung der
Verletzung von Verfahrens - und Formvorschriffen und von Méangeln der Abwdgung sowie auf die
Rechtsfolgen (§ 215 Abs. 2 BauGB) wund weiter auf Fdlligkeit und Erléschen von
Entschadigungsansprichen  (§ 44  BauGB) und auf die Bestimmungen des § 5 Abs. 5
Kommunalverfassung M-V vom 13.07.2011 (GVOBI. M - V  S§.777) hingewiesen worden.

Erg&nzend wurden die Bekanntmachung sowie die endgUltig ausgefertigten Planunterlagen im
Internet auf der Homepage des Amtes Usedom SUd unter der Adresse http://www.amtusedom.de und
dort unter dem Link ,,Ortsrecht”, ,,Gemeinde Uckeritz" eingestellt.

Die Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 18 fur das ,,Wohngebiet westlich des Wohngebietes An den
Kreischen" der Gemeinde Seebad Uckeritz ist mit Ablauf des ............... rechtskraftig geworden.

Seebad Uckeritz (Mecklenburg/Vorpommern), den

Der BUrgermeister

ZEICHENERKLARUNG

gem. PlanzV
l. Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung §9(1)1
WA1/2 Allgemeine Wohngebiete 1 und 2 §4
MasB der baulichen Nutzung §9(1)1
GRZ Grundfl&échenzahl als Hochstmai §19
] Zahl der Vollgeschosse als Hochstmal § 20
Bauweise, Baulinien, Baugrenzen §9(1)2
o offene Bauweise § 22 (2)
/A nur Einzelh&user zul&ssig § 22 (2)
—— Baugrenzen §23(3)
Verkehrsflachen §9(MHMN
StraBenbegrenzungslinie
Verkehrsfldchen besonderer Zweckbestimmung
Iweckbestimmung:
o offentlich
Verkehrsberuhigter Bereich
FuBgdngerbereich
Hauptversorgungs- und Hauptabwasserleitungen §92(1)13
—0—0— Ver-und Entsorgungsleitungen unterirdisch, nGher bezeichnet
KO0 Ver-und Entsorgungsleitungen unterirdisch, néher bezeichnet
umzuverlegen
Grunflachen §9(1)15
Grunfléche

Zweckbestimmung:
o offentlich

extensive Wiese

Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen
fur MaBnahmen zum Schutz zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft

Umgrenzung von Fléchen fir

MaBnahmen zum Schutz,

4 4 zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft

Zweckbestimmung:

§9(1)20,25 BauGB

§9(1)20

CEF2 Feldsteinmauer fUr Zauneidechse

Sonstige Planzeichen

—===- Nebenanlagen

I [GP ] | Iweckbestimmung:

| bl Gemeinschaftsplatz

o for bewegliche Abfallbehditer

Mit Leitungsrecht zugunsten des
Zweckverbandes Wasserversorgung &
Abwasserbeseitigung Insel Usedom

§9(1)4

zu belastende Fldchen (Abwasserdruckleitung) §9(1)21

—_ El: _ fUr schmale Fl&chen (Trinkwasserleitung)

Umgrenzung der Fidchen fUr Nutzungs-

§9 (1) 21

D beschrénkungen zum Schutz gegen schéadliche

Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes

Zweckbestimmung:
Larmpegelbereiche Il bis V

Abgrenzung des unterschiedlichen MaBes
der Nutzung zwischen den
Allgemeinen Wohngebieten 1 und 2

Grenze des rGumlichen Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes Nr. 18

—eo—«¢

—o—o—0

Abgrenzung von Verkehrsfldchen
unterschiedlicher Zweckbestimmung

Il. Darstellungen ohne Normcharakter

406/27 Flurstiicksbezeichnung o——o0

4.6 Hbhenangaben Uber NHN F—k

@' angedachte GrundstUcke ®|I|

776 m? mit Fldichenangabe

Loschwasserbrunnen

(Standortvorschlag)

nachrichtliche Darstellungen auBerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 18

405 FlurstOcksbezeichnung
1
2.6 Hbhenangaben Uber NHN

Ennn vorhandene Béschung

STANDORTANGABEN

Land Mecklenburg - Vorpommern
Landkreis Vorpommern - Greifswald
Gemeinde Seebad Uckeritz
Gemarkung  Uckeritz

Flur 2

FlurstGcke 406/26 - 406/44, 407/11 - 407/19, 408/20 - 408/27 und Teilflachen aus 410/19,

420/73 und 430

UBERSICHTSPLAN M 1:10 000

Oo—-0
. VAR, VAN
_ Cleisach '
B8 Gloisachse UszzgfneS?deerbohn W////A

§9(1)24

§9(7)

§16

§16

Z8une

FlurstGcksgrenzen
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