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Textliche Festsetzungen (Teil B)

A; PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

GRENZE DES RAUMLICHEN GELTUNGSBEREICHS DES BEBAUUNGSPLANES
(§ 9 Abs. 7 Bau@B)

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

ABGRENZUNG UNTERSCHIEDLICHER NUTZUNG
(¢ 1 Abs. 2 - 9 und § 16 Abs. 5 BauNV0)

BAUGEBIETSBEZEICHNUNG
fur Art und MaB der baulichen Nutzung und fiur die Bauweise laut

FESTSETZUNGSSCHLUSSEL :

!
Bau- Nutzungs-|NutzungsmaB Bauweise Geschofi-
gehiet |art GRZ GFZ zahl

0 WA/2WE| 03 | (06 /@ bis24m | 1
‘ WR/2WE | 0,35 /a2 his 12 m |
0 WR/2 WE| 0,25 Zé/a2 his 12 m |
(D) |was2we| 02 JE\ /atbisizm |1

RJINES WOHNGEBIET (& 3 BauNVO)
Wohngebaude durfen nicht mehr als zwei Wohnungen haben (§ 9 Abs. 1
Nr. 6 BauGB)
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ALLGEMEINES WOHNGEBIET (& 4 BauNVvo)
Wohngebaude dirfen nicht mehr als zwei Wohnungen haben (§ 9 Abs. 1
Ng. 6 BauGB)

Folgende Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 BauNVO sind unzulassig (§ 1 Abs. 6
BaulNVO) :

- Gartenbaubetriebe
~ lTankstellen

ZAHL DER VOLLGESCHOSSE (& 16 und § 20 BauNVO0)
a4 s Hochstgrenze, z.B. II

HOHE DER BAULICHEN ANLAGEN (& 16 Abs. 2 Nr. 4 und § 18 BauNVo0)

wird als zulassige Traufhohe (Schnittlinie AuBenwand / Dachhaut; bei
Flachdachern Oberkante Attika) iiber dem naturlichen Gelinde wie folgt
festgesetzt:

I I 1

ZAHL DER VOLLGESCHOSSE | I I
ZULASSIGE TRAUFHOHE 4,0 7,0 |
B ]
| |

ZULASSIGE FIRSTHOHE | 10,5 13,0
| B

\ GRUNDF LACHENZAHL (§ 19 BauNvo)
z.B. GRZ 0,25

GESCHOSSFLACHENZAHL (& 20 BauNvo)

Zz.B. GFZ 0,5 .

GemaB § 20 (3) wird festgesetzt, daB die Fldachen von Aufenthaltsraumen
in anderen Geschossen einschlieBlich der zu ihnen gehorenden Treppenriu-
me und einschlieBlich ihrer Umfassungswande bei der Ermittlung der Ge-
schoBflache mitzurechnen sind.

BAUWEISE, UBERBAUBARE UND NICHT UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHEN SOWIE
STELLUNG DER BAULICHEN ANLAGEN (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

OFFENE BAUWEISE (§ 22 Abs. 2 BauNVO)

nur Einzelhauser zulassig

nur Einzel- und Doppelhduser zulassig

offene Bauweise mit Langenbeschrankung auf maximal 24 m

offene Bauweise mit Langenbeschrankung auf maximal 12 m

BAUGRENZE (§ 23 Abs. 3 BauNV0)

S?ELLUNG DER BAULICHEN ANLAGEN (& 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

ZULASSIGE HAUPT- UND NEBENFIRSTRICHTUNG
Nebengiebel mit anderer Firstrichtung sind unzulassig. Dachgauben sind
niervon nicht betroffen.

ABGRENZUNG UNTERSCHIEDLICHER FIRSTRICHTUNGEN

FLACHEN FUR NEBENANLAGEN SOWIE FUR STELLPLATZE UND GARAGEN
(5 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Stellplatze, Garagen und sonstige Nebenanlagen gemaB § 14 Abs. 1 BauNVO
(Gebaude im Sinne der Bau0) sind nur innerhalb der im Bebauungsplan
festgesetzten Grenzen sowie innerhalb der iberbaubaren Grundsticksfla-
chen zuldassig (§ 12 Abs. 6 BauNV0). Ausnahmsweise konnen Lauben / Gar-
tenhauschen bis maximal 12 m® iberbaute Fliche zugelassen werden.

GARAGEN (ausnahmsweise konnen Stellplatze zugelassen werden)

Garagen mussen zu offentlichen Verkehrsflachen einen Mindestabstand von
1.5 m und eine Vorfahrtstiefe von mindestens 5,0 m aufweisen.
STELLPLATZE

Stellplatze sind mit einer berankten Pergola einzugrunen.

VERKEHRSFLACHEN SOWIE VERKEHRSFLACHEN BESONDERER ZWECKBESTIMMUNG
(8 9 Abs. 1 Nr. 1] BauGB)
STRASSENBEGRENZUNGSLINIE

VERKEHRSFLACHEN BESONDERER ZWECKBESTIMMUNG

VERKEHRSBERUHIGTER BEREICH (§ 42 Abs. 4a StV0)

FUSS- UND RADWEG / WIRTSCHAFTSWEG

OFFENTLICHE PARKPLATZFLACHE

VERSORGUNGSFLACHEN (& 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB)

GAS (Druckreglerstation)

OFFENTLICHE GRUNFLACHE (& 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

PARKANLAGE

SPIELPLATZ

©

CL

HASSNAHMEN SOWIE FLACHEN FUR MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR
ENTWICKLUNG VON NATUR UND LANDSCHAFT (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB):

FLACHE 1: EXTENSIV ZU PFLEGENDE OBSTWIESE

Die Fldachen sind als Wiesen anzulegen, die maximal 2 mal jahrlich ge-
maht werden dirfen; das Mahgut muB auf der Flache kompostiert oder
entfernt werden. Je 100 m* Flache ist mindestens ein hochstammiger
Obstbaum zu pflanzen.

Innerhalb der Flache ist entsprechend der Darstellung zum Landschafts
plan ein bereich zur Sammlung des Niederschlagswassers so auszumulden,
daB eine Dauerwasserstau sowie ein Uberlauf sichergestellt sind. Der
Randbereich ist aufgelockert mit standortgerechter Baumen und Strau-
chern zu bepflanzen. Je 200 m’° Pflanzflache ist mindestens 1 Baum mit
einer Mindesthohe von 3,0 m bzw. einem Stammu=fang von mindestens
18/20 cm anzupflanzen. Die restlichen Bereiche <«ind mit Wildgrasern
anzusden und zweimal jahrlich nach dem 30.06. und nach dem 30.09. zu
mahen; das Mahgut ist zu entfernen.

FLACHE 2: OFFENE NIEDERSCHLAGSWASSERRUCKHALTUNG

[nnerhalb der Flache ist ein Bereich zur Sammlung des Niederschlagswas-
sers so auszumulden, daB ein Dauerwasserstau sowie ein Uberschwemmungs-
bereich sichergestellt werden. Der Randbereich ist aufgelockert mit
standortgerechten Baumen und Strauchern zu bepflanzen. Je 200 wm® flache
ist mindestens 1 Baum mit einer Mindesthéhe von 3,0 m bzw. einem Stamm-
umfang mit mindestens 18/20 em in die Pflanzung su integrieren. Die
restlichen Bereiche sind mit Wildgrasern anzusdes und zweimal jahrlich
nach dem 30.06. und nach dem 30.09. zu mihen; da: Mihgut ist zu ent-
fernen.

REGENWASSERRUCKHALTUNG

Das auf den Dachflachen anfallende Regenwasser ist uber ein getrenntes
Leitungsnetz in auf den Grundstiicken gelegene Regenwasserrickhalteanla

gen zu leiten. Das Fassungsvermogen muB mindestens 25 1/m° projizierter
Dachflache betragen. Die Entnahme von Brauchwasser (z.B. zur Bewisse-
rung von Grinanlagen) ist zulassig. Uberschissige Wassermengen sind
durch einen Uberlauf in den Regenwasserrickhalteteich oder in die Kana

lisation abzufuhren.

BEFESTIGUNG DER GRUNDSTUCKSFREIFLACHEN

fur die befestigten Teile der Grundstucksfreiflachen sind vollstandig
bodenversiegelnde Ausfihrungen unzuldssig. Grundstickszufahrten und Zu-
wege dirfen nur in der erforderlichen Breite befestigt werden.

PFLANZENBEHANDLUNGSMITTEL
Die Anwendung chemischer Pflanzenbehandlungsmittel ist im gesamten Gel-
tungsbereich unzuldssig.

GEBIETE, IN DENEN BESTIMMTE, DIE LUFT ERHEBLICH VERUNREINIGENDE STOFFE

NICHT VERWENDET WERDEN DURFEN & 9 Abs. 1 Nr. 23 BauGB):

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes ist die Verwendung
von festen Brennstoffen allgemein unzulassig. Fur Wohnungen wird die
Verwendung von festen Brennstoffen auf eine Feuerstelle (offene Kamine,
Kaminofen) mit hochstens 5 kW Nennleistung beschrankt.

Ausnahmsweise kann die Verwendung von festen Brennstoffen zugelassen
werden, wenn nachgewiesen wird, daB durch die Beschaffenheit der Feue-
rungsanlage die Abgase zu keiner hoheren Verunreinigung der Luft beitra-
gen als die Abgase von vergleichbaren Gasfeuerungsanlagen.

ANPFLANZUNGEN VON BAUMEN UND STRAUCHERN, BINDUNGEN FUR BEPFLANZUNGEN
UND FUR DIE ERHALTUNG VON BAUMEN UND STRAUCHERN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

ALLGEMEINE PFLANZFESTSETZUNGEN:

BEPFLANZUNGEN DER BAUGRUNDSTUCKE

Die entsprechend der festgesetzten GRZ nicht iberbaubaren bzw. nicht
fur Nebenanlagen gemdB § 19 BauNVO nutzbaren Grundsticksfliachen sind
als Vegetationsflachen anzulegen und auf Dauer gartnerisch zu unterhal-
ten. Mindestens 20 % der Grundsticksflachen sind dabei mit standortge-
rechten Baumen und Strauchern gemiR Pflanzliste zu bepflanzen, wobei
pro Grundstick mindestens ein hochstammiger, groBkroniger |aubbaum
gemaB Geholzliste vorzusehen ist. Vorhandene standortgerechte und ge-
bietstypische Geholze sind zu erhalten.

MINDESTBEPFLANZUNG DER STELLPLATZE

Stellplatze sind mit Baumen und Strauchern ausreichend zu umpflanzen.
Anlagen mit mehr als 4 Stellplatzen sind durch mindestens 1,5 m breite
Pflanzinseln zu gliedern, so daB maximal 4 Stellplatze zusammengefaBt
sind. Je 2 Stellpldtze ist mindestens 1 hochstammiger Laubbaum anzu-
pflanzen.

MINDESTBEPFLANZUNG DER FASSADEN
Mindestens 10 % der Gebaudefassaden und mindestens 30 % der Garagenfas-
saden sind dauerhaft mit Kletterpflanzen zu beranken.

ANRECHNUNG VON ANPFLANZUNGEN

Auf die "Allgemeinen Pflanzfestsetzungen" sind nur anrechenbar:
Laubbaume mit einer Mindesthohe von 3,0 m bzw. einem Stammumfang von
mindestens 18/20 cm,

- Bepflanzungen, die nach "Besonderen Pflanzfestsetzungen" auf den
Grundstucken anzupflanzen sind sowie
bestehende und zu erhaltende Geholzpflanzungen.

EINFRIEDUNGEN
fur heckenartige Einfriedungen sind ausschlieBlich Laubgeholze zulas-

$ig.
BESONDERE PFLANZFESTSETZUNGEN:

PFLANZENFESTSETZUNG A: AUFGELOCKERTE BEPFLANZUNG

Die Flachen sind als aufgelockerte, teilweise transparente Kulisse mit
standortgerechten Laubbaumen und -strauchern zu bepflanzen. Je angefan-
gene 200 m° Pflanzflache ist mindestens 1 Baum mit einer Mindesthohe
von 3,0 m bzw. einem Stammumfang von mindestens 18/20 cm in die Pflan-
zung zu integrieren. Die restlichen Flachen sind deckend mit Laubstrau-
chern zu bepflanzen.

ANPFLANZUNG VON HOCHSTAMMIGEN LAUBBAUMEN

In der PlanstraBe A (ohne Standortbindung) sind in durchschnittlich
[2 m Abstand hochstammige Laubbaume (Sorbus intermedia) anzupflanzen.
Ls sind nur hochstammige Bdume mit einer Mindesthohe von 3.5 m bzw.
einem Stammumfang von mindestens 20/25 cm zulassig.

ANPFLANZUNG VON HOCHSTAMMIGEN OBSTBAUMEN
£s sind in durchschnittlich 10 m Abstand hochstammige Obstbaume anzu-
pflanzen.

ANPFLANZUNG VON EINZELBAUMEN

An den festgesetzten Punkten sind hochstammige Laubbaume anzupflanzen.
£s sind nur Bdume mit einer Mindesthohe von 3,5 m bzw. einem Stammum-
fang von mindestens 20/25 cm zulassig.

Die zuldssige Baumart ist mit einem Buchstaben gekennzeichnet und aus
der folgenden Baumliste ersichtlich.

Hainbuche
Stiel-Eiche

LB Carpinus betulus (Hof 1)
JR Quercus robur (Hof 2)

BINDUNGEN FUR DIE ERHALTUNG VON BAUMEN UND STRAUCHERN
(& 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

ERHALTUNG AUF DAUER

Durch Festsetzungen nach & 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB betroffene Baume und
Straucher sind auf Dauer zu erhalten, zu schutzen und erforderlichen-
falls durch standortgerechte und landschaftstypische Geholze zu er-

setzen.

FLACHEN FUR AUFSCHUTTUNGEN, ABGRABUNGEN UND STUTZMAUERN, SOWEIT SIE ZUR
HERSTELLUNG DES STRASSENKORPERS ERFORDERLICH SIND
(& 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB)

Die fur die Herstellung des StraBenkorpers erforderlichen Aufschuttun-
gen, Abgrabungen und Stutzmauern sind auf privaten Bauflachen (Baugrund-
stucke) zu dulden.

B: BAUORDNUNGSRECHTLICHE VORSCHRIFTEN

gemaB § 9 Abs. 4 BauGB und § 86 [ BauO M-V

SACHLICHER GELTUNGSBEREICH

Die Vorschriften sind anzuwenden bei Neubauten, Umbauten, Erweiterungen
und Instandsetzungsarbeiten fur bauliche Anlagen, Einfriedungen, Kfz-
Stellplatze und Grundstucksfreifldchen.

Den Vorschriften unterliegen neben den baugenehmigungsbedirftigen Vorha-
ben nach & 62 und § 63 L[BauO M-V auch samtliche genehmigungsfreien
Vorhaben nach § 64 und § 65 LBauO M-V.

1. VORSCHRIFTEN UBER DIE AUSSERE GESTALTUNG UND BESONDERE ANFORDERUNGEN
AN BAULICHE ANLAGEN (& 86 Abs. 1 Nr.l und 2 [BauO M-V)

BAUKORPERGL IEDERUNG

Aneinandergrenzende Gebaude bzw. Gebaudeteile mit unterschiedlicher
Traufhohe oder unterschiedlicher Firstrichtung missen sich durch einen
Vor- oder Rucksprung der Fassade um mindestens 0,3 m markieren.

DACHFORM UND DACHNEIGUNG

WR- UND WA-GEBIETE:
Bei Doppelhausern mussen Dacher die gleiche Dachform und Dachneigung
sowie eine hinsichtlich Material, Form und Farbe einheitliche Dach-
deckung aufweisen.

Es sind ausschlieBlich geneigte Dacher mit mindestens 36° und maximal
52" Dachneigung zulassig. Fur untergeordnete Bauteile und Nebenanlagen
konnen ausnahmsweise andere Dachformen und Dachneiqgungen sowie Flach-
dacher zugelassen werden.

DACHDECKUNG

WR- UND WA-GEBIETE:
/iegel- und Betondachsteindeckungen in roter bzw. rotbunter Farbgebung.

FASSADENGESTALTUNG

WR UND WA-GEBIETE:

fur die Fassadengestaltung der Haupt-, Nebengebaude und Garagen sind
oberhalb des Sockels allgemein nur folgende Materialien und Farben
zulassig:

Putz und Sichtmauerwerk mit heller Farbgebung (weiB bzw. hell

getont),
- Kombination Putz-Klinkermauerwerk in rot, rotbraun oder rotbunt ohne

maschinelle Narbung.

Untergeordnete Bauteile und der Sockel sowie sonstige Nebenanlagen
konnen eine andere Material- und Farbgestaltung erhalten. Zulassig sind
Kombination Putz-Klinkermaterwerk, Naturholzverkleidungen, Naturstein
und Sichtbeton.

Generell unzulassig sind keramische Fliesen und sonstige Plattenverklei-

dungen, kunstliche Materialnachbildungen, sonstige glanzende Materia-
iien und Beschichtungen sowie eine Vollverklinkerung der Fassade.

Doppelhauser und Hausgruppen sind hinsichtlich Material und Farbgebung
einheitlich zu gestalten.

fenster und Turen sind in weiBer oder kraftiger - rot/blau/grin - Farb-
gebung sowie in hellen Naturholztonen zugelassen.

Grelle, leuchtende oder spiegelnde Materialien bzw. Farbgebung sind un-
zulassig.

WERBEANLAGEN

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zulassig und durfen
den ErdgeschoBbereich nicht uberschreiten. Leuchtschilder, Lichtwer-
bung, Werbung mit wechselndem, bewegtem und laufendem Licht sind un-

zuldssig.

2. VORSCHRIFTEN UBER ART, GESTALTUNG UND HOHE VON EINFRIEDUNGEN

{
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In den Vorgidrten sind entlang der Grenzen zu offentlichen Verkehrsfla
chen folgende Einfriedungen auch in Kombination zulassig:

- weiBe oder in kraftigen Farbtonen der Farben blau/grin/rot gehaltene
Holzlattenzaune mit senkrechter Lattung und/oder Hecken aus Laubgehol-
zen bis insgesamt 0,8 m Hohe auch in Kombination mit Mauern bis 0,4 m
Hohe, Mauerpfeilern bis 0,8 m Hohe in den zuldssigen Materialien und
Farben der Fassadengestaltung.

tntlang der (brigen Grenzen sind Hecken aus Laubgehélzen sowie Zaune
bis 1,5 m Hohe in Kombination mit Hecken oder sonstigen Strauchbepflan-
zungen zulassig.

Bei Hausgruppen und Doppelhdusern konnen mit dem Gebdude in Verbindung
stehende Sichtschutzwande bis 2,0 m Hohe und 3,0 m Breite zugelassen
werden; sie dirfen die Baugrenze jedoch um nicht mehr als 2,0 m iber-
schreiten. Zuldssig sind Ausfiuhrungen in den zuldssigen Materialien und
Farben der Fassadengestaltung.

3. VORSCHRIFTEN UBER DIE GESTALTUNG DER STELLPLATZE FUR KRAFTFAHRZEUGE
UND DIE GARTNERISCHE GESTALTUNG DER GRUNDSTUCKSFREIFLACHEN
(§ 86 Abs. 1 Nr. 4 [Bau0 M-V)

GESTALTUNG DER STELLPLATZE, ZUFAHRTEN, WEGE- UND HOFFLACHEN

Fur die Befestigung der Stellplatze, Zufahrten, Wege- und Hofflachen
sind ausschlieBlich wassergebundene Decken, Pflasterungen aus Natur-
stein, Pflasterklinker und Betonsteinpflaster in rot, rotbraun. rotbunt
sowie Betonrasensteine und Rasengittersteine zulassig.

Mulltonnen / Mulltonnenplatze / Lagerpldatze / Abfallplatzesindmit ei-
nem festen Sichtschutz und zusatzlicher Bepflanzung zu umgeben.

Stellplatze sind mit einer berankten Pergola einzugrunen. Zugelassen
i1st Holz in weiBer oder kraftiger - rot/blau/grun Farbgebung.

C:NACHRICHTLICHE UBERNAHME
VON NACH ANDEREN GESETZLICHEN VORSCHRIFTEN GETROFFENEN FESTSETZUNGEN
(§ 9 Abs. 6 BauGB)

Der gesamte Geltungsbereich liegt im Trinkwasserschutzgebiet - Zo-
ne 111 -; die Schutzgebietsverordnung ist zu beachten.

D: HINWETISE

DARSTELLUNGEN OHNE FESTSETZUNGSCHARAKTER:

f LURSTUCKSGRENZEN, GRENZSTEINE,
FLURSTUCKSBEZE ICHNUNGEN

VORHANDENE BAULICHE ANLAGEN,
HAUSNUMMER

LAGEPLAN

Der dem Bauantrag beizufugende lageplan gemaB & 2 BauPrifVO ist min-
destens im MaBstab 1:500 anzufertigen. Ihm ist ein nachprifbarer rechne-
rischer Nachweis iber die Finhaltung der die Freiflachen betreffenden
Festsetzungen dieses Bebauungsplanes - insbesondere zur Fragestellung

Eingriff/Ausgleich - beizufiigen.

i

GESTALTUNGSVORSCHLAG

Der dem Bebauungsplan beigefugte Plan "Gestaltungsvorschlag" ist Be-
standteil der Begrundung gemaB § 9 Abs. 8 BauGB. Fr dient der Erlauter
ung der dem Bebauungsplan zugrunde 1iegenden funktionellen, stadtebau-

lichen, baulichen und grunordnerischen Gestaltungsabsichten.

ARCHAOLOGISCHE BODENFUNDE

Der Beginn der Erdarbeiten ist 4 Wochen vorher schriftlich und verb-
indlich der Unteren Denkmalschutzbehorde und dem Landesamt fir Boden-
denkmalpflege anzuzeigen. Bei Erdarbeiten entdeckte Bodenfunde, wie
7.B. Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und andere funde, wie
Scherben, Steingerate, Skelettreste und dergleichen, sind unverziuglich
dem Landesamt fur Denkmalpflege zu melden. Funde und Fundstellen sind
in unverandertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise zu
schutzen. (gemaB & 11, Abs. 1-3, Gesetz zum Schutz und zur Pflege der
Denkmale im Lande Mecklenburg Vorpommern, DSchG M-V)

SCHUTZ VON UNTERIRDISCHEN LEITUNGEN

Bei Erdarbeiten sind die Vorschriften der Versorgungstrager zum Schutz
von Leitungen zu beachten. Insbesondere sind Bepflanzungen so vorzuneh
men, daB mit einer Gefahrdung der Versorgungsleitungen nicht zu rechnen
ist. Bauwerke, wie Einzaunungen und Mauern sind so zu grunden, daB sie
die Leitungen nicht gefahrden und bei Aufgrabungen an den Leitungen
nicht gefahrdet sind.

BODENVERUNREINIGUNGEN

Bei BaumaBnahmen entdeckte Bodenverunreinigungen (verseuchtes Erdreich
oder Abfallablagerungen) sind unverzuglich der nachsten Polizeidienst

stelle oder dem Kreis - Amt fur Abfall - zu melden. Die BaumaBnahmen
sind solange einzustellen, bis eine Entscheidung uber den Grad der
Gefahrdung und eine ordnungsgemaBe Beseitigung der Abfallstoffe getrof

fen worden ist.

Gesetze und Verordnungen

GESETZE UND VERORDNUNGEN:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 8. Dezem
ber 1986 (BGB1. I S. 2253) zuletzt geandert durch Artikel 3 des Geset-
zes vom 14. September 1994 (BGB1: I, S. 2324).

Verordnung lber die bauliche Nutzung der Grundsticke (Baunutzungsverord-
nung - BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990
(BGB1. I S. 132) geandert Artikel 3 des Gesetzes zur Erleichterung von
Investitionen und der Ausweisung und Bereitstellung von Wohnbauland
(Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz) vom 22. April 1993
(BGBT. T Nr. 16 S. 479)

Verordnung uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung
des Planinhalts (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom 18. Dezem-
ber 1990 (BGB1. IIl 213-1-1, 213-1-4)

Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (l1Bau0 M-V), vom 26. April
1994, GS Meckl.-Vorp. G1. Nr. 2130-3

Gesetz uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz
- BNatSchG) 1in der Fassung der Bekanntmachung vom 12. Marz 1987, zu

letzt geandert durch Artikel 5 des Gesetzes zur Erleichterung von Inve

stitionen und der Ausweisung und Bereitstellung von Wohnbauland (Inve-
stitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz) vom 22. April 1993
(BGB1. T Nr. 16 S. 466)

Erstes Gesetz zum Naturschutz in Mecklenburg-Vorpommern (1. NatGM-V)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 10. Januar 1992 (GVOB1. M-V Nr. 1
vom 15. Januar 1992), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 21.05.1992

Gesetz zum Schutz und zur Pflege der Denkmale im Lande Mecklenburg-

Vorpommern (Denkmalschutzgesetz - DSchG M-V), vom 30. November 1993, GS
Meckl.-Vorp. G1. Nr. 224-2

Verfahren }

AUFSTELLUNGSBESCHLUSS

Die Aufstellung des Bebauungsplanes wurde gemaB § 2 Abs. 1 BauGB durch
BeschluB der Gemeindevertreterversammlung vom 24“0?&9iﬂ+eingeleitet

Der AufstellungsbeschluB wurde gemaB & 2 Abs. 1 BauGB am~23,af19;36 in

der .@ﬁgiO?IQC¢r1 Zeitung sowie durch offentlichen Aushang
207193 bis zum 05.08.1934 ortsublich bekanntgemacht . //135i%?52§>

Gemeinde Seebad Heringsdorf, den 97041935 . . . .. . . Mo Mo oo 2
(Der Birgermeister)

PLANUNGSANZEIGE

Die fur Raumordnung und Landesplanung , zustandige Behorde ist gemaB
§ 246a Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 BauGB beteiligt worden.

Gemeinde Seebad Heringsdorf, den <10Y%.1995

,,\
.

(Der Blrgermeister)

OFFENTLICHE AUSLEGUNG

Die Gemeindevertreterversammlung der Gemeinde Seebad Heringsdorf hat in
ithrer Sitzung am A<¢9;04:.351 dem Entwurf des Bebauungsplanes zugest immt
und seine . offentliche Auslegung gemaB § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen.
GemaB & 2 Abs. 2 BauGB-MaBnahmenG wurde von der friuhzeitigen Beteilig-
ung der Burger nach & 3 Abs. 1 BauGB abgesehen. Die: Beteiligung der
Irager offentlicher Belange nach & 4 Abs. 1 BauGB wurde gemiB § 4
Abs. 2 BauGB gleichzeitig mit der offentlichen Auslegung durchgefiihrt.

Die Abstimmung mit den Bauleitplanen der Nachbargemeinden erfolgte
gemal § 2 Abs. 2 BauGB.

Ort und Dauer der offentlichen Auslequng wurden mit dem Hinweis, daB
Anregen und Bedenken wahrend der Auslequngsfrist von jedermann
schriftlich oder zur Niederschrift vorgebracht werden kidnnen, qemal
% 3 Abs. 2 BauGB am A ortsublich bekanntgemacht.

Der Entwurf des Bebauungsplanes und die Begrundung haben in der Zeit

vom 99:02.35 . bis einschlieBlich 23.02. 99 offentlich ausgel ‘éyﬁeQSZEQQN
N/ 1 \

UBEREINST IMMUNGSVERMERK

£5) y B teke
. Der katasterméBige Bestand am . %12 wird als richtig o
' dargestellt bescheinigt. Hinsichtlich der lagerichtigen
""" Darstellung der Grenzpunkte gilt der Vorbehalt, da eine
Prifung nur grob adk%ggg,ch die rechtsverbindliche Elup_ng
Yarvie karte im MaBstab 1: s vorliegt. RegreBanspriche kdnnen/ o

nicht abgeleitet werden. ' ‘
s . )y [
Wolgast, 5 P uﬁﬁgn..;ﬁfiﬁéad¥t/ E

&3
~J

Katasteramt -
............... den ......19.. (Kataste

ABWAGUNGSERGEBNISSE

Die Gemeindevertretung hat die vorgebrachten Bedenken und Anregungen
der Burger sowie die Stellungnahmen der Trdager offentlicher Belange am
<¢32{Q193H gepruft. Das Ergebnis ist mitgeteilt worden. Ceeb3 :;3

SATZUNGSBESCHLUSS

Die Gemeindevertreterversammlung der Gemeinde Seebad Heringsdorf hat in
ithrer Sitzung am 09.03.1935 den Bebauungsplan bestehend aus der
Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B) aufgrund des & 10 BauGB

als Satzung beschlossen.Die Begrindung zum Bebauungsplan wurde mit
BeschluB der Gemeindevertretung vom 03-0319J5 gebilligt.

e
.............. 8 [ Con 08
(Der Burgermeiste

“j@fuigffi//

Uie  Genehmigung dieser Bebauungsplansatzung, bestehend aus der
Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B), wurde mit Verfugung der

GENEHMIGUNGSVERFAHREN

noheren  Verwaltungsbehorde  vom «3..06.1985 47 - VI 2500 — nit
Nebenbestimmungen und Hinweisen- erteilt. £12.713
59.040 (10.)

...................... ;g...éc,d

o < it
{Der Burgerme\Oler(e

Die Nebenbestimmungen wurden ¢ . o A SO s
Geme-tie e O— erfullt. Die Hinweise sind beachtet.
. : . . . . . : Z30j, 06
Das wurde mit Verfugung der hoheren Verwaltungsbehorde vom &2:.U4: 197§
Az, VI bestatigt, '
131512 13

(Der Burgermeister)

Geme inde vahad}hnﬁnqudnrt,(hﬂl@&aOQ:NJQB

Die Bebauungsplansatzung bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und
dem Text (Teil B) wird hiermit ausgefertigt.

BEKANNTMACHUNG

Die Durchfahrung des Genehmigungsverfahrens wurde gemaB § 12 BauGB am
23:/0.1956 ortsiblich bekanntgemacht und dabei angegeben, bei welcher
Stelile der Plan wahrend der Dienststunden eingesehen werden kann. In
der Bekanntmachung ist auf die Geltendmachung der Verletzung von Verfah-
rens- und Formvorschriften und von Mangeln der Abwagung sowie auf die
Rechtsfolgen (& 215 Abs. 2 BauGB) und weiter auf Falligkeit und
Erloschung von Entschadigungsanspruchen (& 44 BauGB und § 246a Abs. 1
Satz 1 Nr. 9 BauGB) hingewiesen worden. Mit dem Zeitpunkt dieser
Bekanntmachung wurde der Bebauungsplan rechtsverbindlich. Die Satzung
ist am Z$40h!946in Kraft getreten.

Geme inde Seebad Heringsdorf, mW\QSJQ.l969

(Der Biurgermeister)

Satzung

SATZUNG DER GEMEINDE SEEBAD HERINGSDORF UBER DEN BEBAUUNGSPLAN NR. 1,
TEILBEREICH !# FUR DAS GEBIET "SCHULSTRASSE".

Aufgrund des § 1U BauGB in der fFassung vom 08. Dezember 1986 (BGB1 I,

S. 2253), zulelzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Septem-

ber 1994 (BGB! [ S. 2324) sowie nach § 86 der Landesbauordnung Mecklen-
burg-Vorpommern (LBau0 M-V), vom 26. April 1994, GS Meckl.-Vorp. (G1.

Nr. 2130-3) wird nach Beschiufifassung durch die Gemeindevertretung vom

.. ...19.. und mit Genehmigung der hoheren Verwaltungsbehorde folgende 4
Satzung uber den Bebauungsplan Nr. 1, Teilbereich la fir das Gebiet 2
“SchulstraBe”, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text

{Teil B), erlassen.

Gemeinde
Seehad Heringsdorf
Bebauungsplan Nr.1
"Schulstralie’

mit integriertem Landschaftsplan

Entwurf -Teilbereichla M.1:1000
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N PIﬂ“ZElchn“ng [Tﬂ“ A] Planzelchenerkl arung I VERKEHRSFLACHEN _SOWIE _VERKEHRSFLACHEN _BESONDERER VERKEHRSFLACHEN__SOWIE _ VERKEHRSFLACHEN _ BESONDERER BINDUNGEN FUR DIE ERHALTUNG VON BAUMEN UND STRAUCHERN SRC:AQLOG'SE:E :eoitgf:‘if‘:"wfchen roer schriftich und verbindlich der | satzung
| ZWE?. ~ ~=TIMMUNG (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB) ZWECKBESTIMMUNG (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB) (§9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB) er Beginn von Traameren. :
N 5 Unteren Denkmalschutzbehérde und dem Landesamt fur Bodendenkmalpflege

Textliche Festsetzungen (Teil B)

anzuzeigen. Wenn wahrend der Erdarbeiten Bodenfunde (Urnenscherben,

STK, {BEGRENZUNGSLINIE STRASSENBEGRENZUNGSLINIE @ ZU ERHALTENDER EINZELBAUM Steinsetzungen, Bestattungen, Skellet.treste, Manzen u.a) oder auffallige
7 Bodenverfarbungen entdeckt werden, sind diese gem. § 11 Abs. 1 und 2 des

_I_

VERKE ° 3SFLACHEN BESONDERER ZWECKBESTIMMUNG VERKEHRSFLACHEN BESONDERER ZWECKBESTIMMUNG Gesetzes zum Schutz und zur Pflege der Denkmale im Lande Meckienburg-
(.: D ZU ERHALTENDE GEHOLZGRUPPE Vorpommern (DSchG MV, GVOBI. M-V Nr. 23 vom 28 Dezember 1993, S DER GEMEINDE SEEBAD HERINGSDORF UBER DEN BEBAUUNGSPLAN
975 ff.) unverzuglich der Unteren Denkmalschutzbehorde anzuzeigen NR. 1, TEILBEREICH 1b, FUR DAS GEBIET "SCHULSTRASSE".
A:PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN V VERKI: © BERUHIGTER BEREICH (§ 42 Abs. 43 SVO) V VERKEHRSBERUMIGTER BEREICH (§ 42 Abs. 4a StVO) Anzeigepflicht besteht gem. § 11 Abs. 1 DSchG M-V fur den Entdecker, den
) ' ERHALTUNG AUF DAUER Leiter der Arbeiten, den Grundeigentumer oder zufallige Zeugen., die den Wert Aufgrund des § 10 BauGB in der Fassung vom 08. Dezember 1986 (BGBI |
Durch Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB betroffene Baume und des Gegenstandes erkennen. Der Fund und die Fundstelle sind gem. § 11 S. 2253/GVBI. 1987, S. 201), zuletzt gedndert durch Artikel 2 Abs. 2 des Ge-
i 18 4 i i i g . Vi 3 halten. Diese Verpflichtung setzes vom 23. November 1994 (BGBI. | ‘ '
FUSS- *:ND RADWEG / WIRTSCHAFTSWEG FUSS- UND RADWEG / WIRTSCHAFTSWEG Straucher sowie vorhandene stantortgerechte und gebietstypische Gehélze Abs. 3 DSchG M-V in unverandertem Zustand zu er ‘ er (BGBI. |, S. 3486) sowie nach § 86 der Lan-
..o/! gﬁfﬂég(ggiggg;%%?N GELTUNGSBEREICHES DES BEBAUUNGS- L LI sind auf Dauer zu erhalten, zu schitzen und erforderlichenfalls durch stand- erlischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeige. desbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V), vom 26. April 1994,
u e .

ortgerechte und landschaftstypische Geholze zu ersetzen.

(GVOBL. M-V S. 518) wird nach Beschlulfassung durch die Gemeindevertre-
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REINES WOHNGEBIET (§ 3 BauNVO)

ALLGEMEINES WOHNGEBIET (§ 4 BauNVO)

Folgende Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 BauNVO sind unzulassig (§ 1 Abs. 6

BauNVO):
- Gartenbaubetriebe
- Tankstellen

BESCHRANKUNG DER ZAHL DER WOHNUNGEN (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

z.B. nicht mehr als zwei Wohnungen in Wohngebduden im Allgemeinen

Wohngebiet

einem Stammumfang mit . “destens 18/20cm 1 - Pflanzung zu integrieren
Die r!estlichen Bereiche ¢ mit Wildgrasern & isden und zweima! jahrlich
nachidem 30.06. und nach  m 30.09. zu mahen; @as Mahgui ist zu entfernen

REGENWASSERRUCKHALT .G

Das buf den Dachflachen anfallende Regenwasser ist uiser ein getrenntes
Leituégsnetz in auf den Grundsticken gelegene Regenwasserruckhalteanla-
gen 2u leiten. Das Fassungsvermégen mul mindestens 25 I/m? projizierter
Dachflache betragen Die Entnahme von Brauchwasser (2.B. zur Bewasserung
von Grananlagen) ist zulassig. Uberschussige Wassermengen sind durch

eineni Uberlauf in den Regenwasserruckhalteteich oder in die Kanalisation
abzufihren.

einem Stammumfang mit mindestens 18/20 cm in die Pflanzung zu integrieren
Die restlichen Bereiche sind mit Wildgrasem anzusaen und zweimal jahrlich
nach dem 30.06 und nach dem 30.09. zu mahen; das Mahgut ist zu entfernen

REGENWASSERRUCKHALTUNG

Das auf den Dachflachen anfallende Regenwasser ist uber ein getrenntes
Leitungsnetz in auf den Grundstucken gelegene Regenwasserruckhalteanla-
gen zu leiten. Das Fassungsvermégen mufl mindestens 25 I/m? projizierter
Dachflache betragen Die Entnahme von Brauchwasser (z.B. zur Bewéasserung
von Grunanlagen) ist zuldssig. Uberschussige Wassermengen sind durch
einen Uberlauf in den Regenwasserrickhalteteich oder in die Kanalisation
abzufuhren

Dachformen und Dachneigungen sowie Flachddcher zugelassen werden.
Flachdacher sind zu begrinen.

Bei Doppelhausern mussen Dacher die gleiche Dachform und Dachneigung

sowie eine hinsichtlich Material, Form und Farbe einheitliche Dachdeckung
aufweisen.

DACHDECKUNG

Innerhalb der Wohngebiete (WR und WA) sind Ziegel- und Betondachstein-
deckungen in roter bzw. rotbunter Farbgebung zulassig.

Innerhalb der privaten Grunflache/Eigentimergarten (Baugebiet R) sind zu-

Verordnung zum Schutz von Bidumen und Hecken des Landkreises Ost-
vorpommern (Gehélzschutzverordnung) vom 27.04.1995.

Gesetz zum Schutz und zur Pflege der Denkmale im Lande Mecklenburg-

Vorpommern (Denkmalschutzgesetz - DSchG M-V) vom 30. November 1993
(GS Meck!.-Vorp. GI. Nr. 224/2).

Verfahren

P OEFENTLICHE PARKPLATZFLACHE OFFENTLICHE PARKPLATZFLACHE SCHUTZ VQN UN.TEthRDISCHEN LEITUNGEN ) tung VDm ...... 19.. und mit Genehmigung der héheren Verwaltungsbehérde fol-
| Bei Erdarbeiten sind die Vorschriften der Versorgungstrager zum Schutz von gende Satzung (ber den Bebauungsplan Nr. 1, "Schulstrae" Teilbereich 1b
ART UND MASS DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB) - ~ - X : Leitungen zu beachten. Insbesondere sind Bepflanzungen so vorzunehmen, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil Bl) erlassen.
. FLACHEN FUR AUFSCHUWUNQ?EN- ABGRABUNGEN UND STUTZMAU- daB mit einer Gefahrdung der Versorgungsleitungen nicht zu rechnen ist. Bau- '
+esoeee ABGRENZUNG UNTERSCHIEDLICHER NUTZUNG VERSCRGUNGSFLACHEN (§ 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB) VERSORGUNGSFLACHEN (§ 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB) ERN, SOWEIT SIE ZUR HERSTELLUNG DES STRASSENKORPERS ER- werke, wie Einzaunungen und Mauern sind so zu grunden, daR sie die Leitun-
(§ 1 Abs. 2-9 und § 16 Abs. 5 BauNVO FORDERLICH SIND (§ 9 Abs. 1 Nr] 26 BauGB) gen nicht gefahrden und ber Aufgrabungen an den Leitungen nicht gefahrdet
)
sind.
BAUGEBIETSBEZEICHNUNG ()) TRAF STATION () TRAFOSTATION Die fir die Herstellung des Straftenkorpers erforderlichen Aufschiittungen, Ab-
far Art und Mafd der baulichen Nutzung und fir die Bauweise laut Festset- grabungen und Stutzmauern sind auf privaten Bauflachen (Baugrundsticken) BQDENVERUNREINIGUNGEN N |
zungsschlussel: OFFE' TLICHE GRONFLACHE (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB) OFFENTLICHE GRONFLACHE (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB) 2u dulden. Bei Baumafnahmen entdeckte Bodenverunreinigungen (verseuchtes Erdreich |
oder Abfallablagerungen) sind unverzuglich der nachsten Polizeidienststelle 4
oder dem Kreis - Untere Abfallbehérde - zu melden. Die BaumafRnahmen sind
Baugehlet | Nutzungs- | Nutzungsmaf Bauwelse Geschof- PARK/AKNLAGE PARKANLAGE solange einzustellen, bis eine Entscheidung Uber den Grad der Geféh‘rdung |
an GRZ GFZ zahl B:BAUORDNUNGSRECHTLICHE VORSCHRIFTEN und eine ordnungsgemane Beseitigung der Abfallstoffe getroffen worden ist. :
(GR) gemin § 9 Abs. 4 BauGB sowie §§ 6 und 86 LBauO M-V
@ 02 | (25 Q SPIELP{ ATZ SPIELPLATZ
/ a2 (bls 15 m) SACHLICHER GELTUNGSBEREICGH G l d v d g :
WR 0.25 A | ! poiiiiiii s E AERTINE] ReE 18 O Ar 1 Roe 25 T .. - Die Vorschriften sind anzuwenden| bei Neubauten, Umbauten, Erweiterungen ese ze u" erur “u“ en
C ZWo 025 | (0.4 ‘@ /a2 bis 25 m) piiiiiy ERIVATE GRUNFLACHE (S 9 Aps. 1 Nr. 15 BauGB) sl PRIVATE GRUNFLACHE (59 Abs. 1 Nr. 15 BauGB) und Instandsetzungsarbeiten fur bauliche Anlagen, Einfriedungen, Kfz-Stell-
U ' ' platze und Grundstucksfreiflachen.
@ 0.25 7 sz m I EIGENTUMERGARTEN EIGENTUMERGARTEN Den Vorschriften unterliegen neben den baugenehmigungsbedurftigen Vorha- ; D
/25 (bls 30 m) Im Baugebiet R sind Lauben, Gerateh&uschen, Schuppen, Freisitze, Terrassen Im Baugebiet R sind Lauben, Gerateh&uschen, Schuppen, Freisitze, Terrassen ben nach § 62 und § 63 LBauO MIV auch samtliche genehmigungsfreien Vor- Baugesetzbu;h I(BauGB) in der Fassung der Bek:TtT(afguzg V02md8' ézemt-
@ WR 0.4 & @ etc! nur innerhalb der Baugrenzen zulassig. Battiche Anlagen mussen zu etc. nur innerhalb der Baugrenzen zuldssig. Bauliche Anlagen mussen zu haben nach § 64 und § 65 LBauO M-V. ber 1986 (BGBI. | S. 2253) zuletzt geandert durch Artike S. < des Lesel-
@ " Parzellengrenzen mindestens einen Abstand von 1,5 m einhalten. Parzellengrenzen mindestens einen Abstand von 1,5 m einhalten. zes vom 23. November 1994 (BGBI. | S. 3486).
1 1. ABSTANDSFLACHEN (§ 6 Abs, 14 und 15 LBauO M-V) Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungs-
@ 0,25 0.4 A [a" (bis12m) | - : verordnung - BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
MASSNAHMEN SOWIE FLACHEN FUR MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR MASSNAHMEN SOWIE FLACHEN FUR MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR _ ' o 23 Januar 1990 (BGBI. | S. 132) gesindert Artikel 3 des Gesetzes zur Erleich-
@ 0.25 /a* (bis 25 m) PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG VON NATUR UND LANDSCHAFT PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG VON NATUR UND LANDSCHAFT In den Baugebieten E und F darf, bezogen auf die zulassige Zahl der terung von Investitionen und der Ausweisung und Bereitstellung von Wohnbau-
' - (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB) (§ 9 Abs 1 Nr 20 BauGB) Vollgeschosse, mit Emschrankund der Tiefe der Abstandsflaichen nach der {and {Investitionserleichterungs- und VWohnbautas setr} vom 22, April 1993
3 i Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern an die Baugrenzen herange-
J 0.25 A /@ (bls 20 m) ; (BGBI. I Nr. 16 S. 479).
- WA ' - . baut werden (§ 9 Abs. 4 BauGB i Vim. § 6 Abs. 14 und 15 LBauO M-V)
/lh 2Wo 0.25 0.6) ! /HN 12° tbis 30 m) s K - ) Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bauleitplidne und die Darstellung g
= — e 71541 FLACHE 1: EXTENSIV ZU PFLEGENDE OBST\ 1ESE FLACHE 1: EXTENSIV ZU PFLEGENDE OBSTWIESE 2. VORSCHRIFTEN UBER DIE AUSSERE GESTALTUNG UND BESONDERE des Planinhalts (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom 18. Dezem- i
@ 0,25 A NN Die 'Flachen sind als Wiesen anzulegen die  .x’ nal 2 mal jahriich gemanht Die Flachen sind als Wiesen anzulegen, die maximal 2 mal jahrlich gemaht ANFORDERUNGEN AN BAULICHE ANLAGEN ber 1990 (BGBI. 11l 213-1-1, 213-1-4).
~, <1 . werden durfen. das Matigut mull auf der F -~ kompostiert oder entiernt werden durfen das Mahgut mufl auf der Flache kompostiert oder entfernt (§ 86 Abs. 1 Nr. 1 und 2 LBauO M-V)
@ 0,3 /@ (bls 25 m) I werden Je 100 m? Fiache st mindestens € hstammiger Cbstbaum zu werden Je 107 m’ Flache st mingestens ein hochstammiger Obstbaum zu Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V), vom 26. April
pflarﬁzen, In der Flz“‘»c’he;ist' die Anlage vor. v zur Versickerung von pflanzen In ter r'aCheA'S' die Anlage ven Mulden zur Versickerung von BAUKORPERGLIEDERUNG 1994, GS Meckl.-Vorp. GI. Nr. 2130-3.
0.3 0,7 0 Niederschlagswasser 'SSIg. Niederschlagswasser zulassig : ) ) ) _ o
WA : ' ) Aneinandergrenzende Gebaude |bzw. Gebaudeteile mit unterschiedlicher Gesetz tiber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz :
@ 0,35 a° (bls 30 m) T(rjaufgt?hi oder ugter:chled(;icher Fi'rs(tjric:\tungon:;mssen :.Ich durch einen Vor- - BNatSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 12. Marz 1987 (BGBI. | ,
. . . . oder RuUcksprung der rassade um mindestens 0,3 m markieren. ’ | Andert d h 06. 1993 (BGBI. | S. 1458). :
- 795 ] FLACHE 2: OFFENEN.. ~?SCHLAGSWASSER?.  (HALTUNG FLACHE 2: OFFENE NIEDERSCHLAGSWASSERRUCKHALTUNG S. 869, zuletzt gedndert durch Gesetz vom 06. August 1993 (BG )
@ SO osp-1 0.35 RNV IRE Innerhalb der Flache ist v 1. reich zur Sammlung ©+  Niederschlagswassers Innerhalb der Flache ist ein Bereich zur Sammlung des Niederschlagswassers DACHFORM UND DACHNEIGUNG: Erstes Gesetz zum Naturschutz im Land Mecklenburg-Vorpommern (1.
@ . . E 0.35 a® €0 auszumulden, dafl eiri JaL=rwasserstau s0wie .rschwemmungsbe- so auszumulden, dafl emn Dauerwasserstau sowie ein Uberschwemmungsbe- NatG M-V) in der Fassung der Bekanntmachung von 10. Januar 1992 (GVOBI.
ne e aes reicH sichergestellt werden. Der Randbereich ist auigelockert mit standortge- reich sichergestellt werden Der Randbereich ist aufgelockert mit standortge- WR- und WA-Gebiete: M-V Nr. 1 vom 15. Januar 1992), zuletzt gedndert durch Gesetz vom
@ T (24 m2) I rechten und gebietstypischen Bdumen und Strauchern zu bepflanzen. Je rechten und gebietstypischen Biumen und Strauchern zu bepflanzen Je Es sind ausschlieRlich geneigte Dacher mit 15° bis maximal 55° Dachneigung 20.12.1995.
R . 200 #? Flache ist mindestens 1 Baum mit einer Mindesthéhe von 3.0 m bzw 200 m? Flache st mindestens 1 Baum mit einer Mindesthéhe von 3.0 m bzw zulassig. Fur untergeordnete Bauteile und Nebenanlagen kénnen andere

50 pgp-1 SONDERGEBIET DBP - TELEKOM (§ 11 BauNVO) satzlich rotbesandete Dachpappe und Naturholzschindeln zulassig.
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SV NN AR Y iq sind: i .. - .. . FASSADENGESTALTUNG
:/-‘L;;fﬁfz’f—,‘,-’\7\‘-’,/:\\"\:, N ilrJ\::sZ'g sE?ﬁk'chtun N d Gebsude fir die diaitale F detechnik BEFESTIGUNG DER GRUNDSTUCKSFREIFLACHEN BEFESTIGUNG DER GRUNDSTUCKSFREIFLACHEN
SLG Ao gen, tind gen und Gebaude fur die digitale Fernmeldetechni Fur die befestigten Teile der G.undstucksfreiflachen tari 3 boden- Fur die befestigten Teile der Grundstucksfreiflachen sind volistandig boden- WR UND WA-GEBIETE: i
P ARV E S (Fernmeldedienstgebaude, Antennentrager, Satellitenempfangsanlagen etc ) versicbelnde Ausfiih - e . . : ) L . \ - . AUFSTELLUNGSBESCHLUSS ‘
s RO AN rsiepelnde Ausflhrungen unz !assig. Grundstuckszi i Zuwege versiegeinde Ausfuhrungen unzulassig. Grundstuckszufahrten und Zuwege Far die Fassadengestaltung der Haupt-, Nebengebaude und Garagen sind '
= \/\—/":'(/:\//\'\ /\/—\I/\\/’> ] { - i i T L " 1 ' t . ' . . " . .
2 R RS NEATINE S . ZAHL DER VOLLGESCHOSSE (§ 16 und § 20 BauNVO) durfeq wr in der erforderlichen E: «ite befestigt werden durfen nur in der erforderlichen Breite befestigt werden. oberhalb des Sockels allgemein nyr folgende Materialien und Farben zulassig: Die Aufstellung des Bebauungsplanes wurde gemafs § 2 Abs. 1 BauGB durch
AN NN : '
S ’(7/,3,:,\/_\;‘_\',_/‘\_{ ' . . ) Beschlufl der Gemeindevertreterversammiung vom ’.74%199’7eingeleitet. Der
\ N, RIS als Hochstgrenze, z.B. Il - Putz und Sichtmauerwerk mit heller Farbgebung (weifs bzw. hell getont), Aufstellungsbeschlul wurde gemaR §2 Abs. 1 BauGB am?¥27.19%97in der
A Ay - Kombination Putz-Klinkermauerwerk in rot, rotbraun oder rotbunt ohne ma- Otee. - Zeitungli : y t sowie durch éffentlichen Aus-

‘ i-amtichen-\erkindungsblat
schinelle Narbung. hang vom 13. 3193 /bis zum27.919%%rtsublich bekanntgemacht.

zwingend, z.B. [
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HOHE DER BAULICHEN ANLAGEN (§ 16 Abs. 2 Nr. 4 und § 18 BauNVO)
wird als zulassige Traufhéhe (Schnittlinie von AuRenwand und Dachhaut, bej

Flachdachern Oberkante Attika) und als zuldssige Firsthéhe uber dem naturli-
chen Gelande fur die Baugebiete, ausgenommen Baugebiet P, wie folgt festge-

setzt:

Zah! der Voligeschosse | I

Zulassige Traufhéhem in m 40 7.0

Zulassige Firsthéhe in m 10,5 13.0

' ZULASSIGE GRUNDFLACHE (§ 19 BauNVO)
z.B. GR 24 m?

. |m Baugebiet R (Private Grinflache - Eigentijmérga'rten) ist eine maximale
berbauung der Grundstucke mit einer Grundflache von 24 m? (Laube ei. .-

T schhiellhich uberdachtem Frersitz) innerhalb der Baugrenzen zulassig.
t

0.25 GRUNDFLACHENZAHL (§ 19 BauNVO)

-z.8. GRZ G,25

@ GESCHOSSFLACHENZAHL (§ 20 BauNVO)

zB.GFZ04

GeméR § 20 (3) wird festgesetzt, daR die Flachen von Aufenthaltsraumen in
anderen Geschossen einschlielllich der zu ihnen gehdrenden Treppenraum=

und einschliellich ihrer Umfassungswande bei der Ermittlung der Geschoffla-
che mitzurechnen sind.

BAUWEISE, UBERBAUBARE _UND NICHT (IBERBAUBARE GRUND-

STUCKSFLACHEN SOWIE STELLUNG DER BAULICHEN ANLAGEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

OFFENE BAUWEISE (§ 22 Abs. 2 BauNVO)

:\_E nur Einzelhduser zuldssig

nur Einzel- und Doppelhduser zulssig

nur Hausgruppen zulassig

GESCHLOSSENE BAUWEISE (§ 22 Abs. 3 BauNVO)

ABWEICHENDE BAUWEISE (§ 22 Abs. 4 BauNVO)

offene Bauweise mit L4ngenbeschrankung auf 12 m

MIT GEH- FAHR- UND LEITU'" 3SRECHTEN ZU BELASTENDE 'FLACHEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Die an die 6ffentlichen Parkplatzflachen (Planstrale E) angrenzenden Flachen
far Gemeinschaftsgaragen (GGa) bzw. Gemeinschaftsstellplatze (GSt) sind mit
einem ‘Geh- und Fahrrecht zugunsten der Allgemeinheit so zu belasten, daR
eine ErschlieRung der 6ffentlichen Parkplatzflachen gewahrleistet ist

GEH- UND FAHRRECHT zugunsten der Allgemeinheit
LEITUNGSRECHT zugunsten der Versorgungstrager

i

GEBlE?l‘E. IN DENEN BESTIMMTE, DIE LUFT ERHEBLICH VERUNRFINI-
GENDE, STOFFE NICHT VERWENDET WERDEN DURFEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 23 BauGB)

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes ist die Verwendung
von festen Brennstoffen allgemein unzulassn Fur Wohnungen wird die Ver-
wendung von fester Brennstoffen auf eine Feuerstelle (offene Kammne, Ka-
minéfen) mit héchste s 5 kW Nennleistung beschrankt.

Ausnahmsweiss ke 1 die Verwendung von festen Srennstoffen zugelassen
werden, wenr: nact swiesen wird, daR durch die Beschaffenheit der Feue-
rungsanlage ¢ ‘h 1s:: u keiner héheren Verunreinigung der Luft beitragen
als die Abgase rg chbaren Gasfeuerungsar -~ :n.

ANPFLANZUNGE ¢ RAUMEN ND STRA! ERN, BINDUNGEN FUR

BEPFLANZUNGE SUR = _ERHAL" 3 VON BAUMEN UND
STRAUCHERN (§ y "7 LuGB)

BEPFLANZUNGEN C -~ SRUNDSTU”

Die ent§prechend der Jesatzten GRZ -wdbaren bzw. nicht fur

Nebenaé\lagen gemaR 17 BauNVQ nut _aren Grundstucksflachen sind als
Vegetationsflaichen an jen und auf Dauer gartnerisch zu unterhalten.
Mindesténs 20 % der  undsi. “ksflichen sind dabei mit standortgerechten
und geb%etstypischen B&umen und Strauchern geman Pfianzliste zu bepfian-
zen, waobei pro 7. undstick :indestens ein hochstadmmiger, groRkroniger
LaubbaJm gema.. Gehdlriiste v 1= “nen ist.

MlNDESSTBEPFLANZUNG‘ DE:- “TZE
Stellplétie sind mit Baurnen rn ausreichend zu umpflanzen.
Anlagen mit mehr als 4 Stellpl . wi Ch mindestens 1.5 m breite Pflanz-

inseln Z& gliedern, so d~.3 mzy 41 4 Stellplatze zusammengefafit sind. Je
2 Stel|p|atze ist mindestens 1 hocrstadmmiger Laubbaum anzupflanzen.

MINDESTBEPFLANZUNG DER F \SSADEN
Mindesteps 10 % der Gebéaudefz ssaden 1*~d mindestens 50 % der Garagen-
fassaden:sind dauerhaft mit Kletternfl~ - eranken.

1
i

i
DACHBEGRUNUNG
Flachdacher sind extensiv zu beg:

MIT GEH- FAHR- UND LEITUNGSRECHTEN ZU BELASTENDE FLA &N
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Die an die 6ffentlichen Parkplatzflachen (Planstralle E) angrenzenden Flachen
fur Gemeinschaftsgaragen (GGa) bzw. Gemeinschaftsstellplatze (GSt) sind mit
einem Geh- und Fahrrecht zugunsten der Aligemeinheit so zu belasten, daR
eine Erschliefung der 6ffentlichen Parkplatzflaichen gewahrleistet ist.

GEH- UND FAHRRECHT zugunsten der Aligemeinheit
LEITUNGSRECHT zugunsten der Versorgungstrager

GEBIETE, IN DENEN BESTVIMMTE, DI= LUFT ERHEBLICH VERUNREINI-
GENDE, STOFFE NICHT VERWENDET WERDEN DURFEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 23 BauGB)

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes ist die Verwendung
von festen Brennstoffen allgemein unzulass¥r Fur Wohnungen wird die Ver-
wendung von festen Brennstoffen auf eine Feuerstelle (offene Kamine, Ka-
minéfen) mit hdchstens 5 kW Nennleistung b2schrénkt.

Ausnahmsweise kann die Verwendung von festen Brennstoffen zugelassen
werden, wenn nachgewiesen wird, daf} durch die Beschaffenheit der Feue-
rungsanlage die Abgase zu keiner héheren Verunreinigung der Luft beitragen
als die Abgase von vergleichbaren Gasfeuerungsanlagen.

ANPFLANZUNGEN VON BAUMEN UND STRAUCHERN, BINDUNGEN FUR
BEPFLANZUNGEN UND FUR DIE ERHALTUNG VON BAUMEN UND
STRAUCHERN (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

BEPFLANZUNGEN DER BAUGRUNDSTUCKE

Die entsprechend der festgesetzten GRZ nicht Uberbaubaren bzw. nicht fur
Nebenanlagen gem&nR § 19 BauNVO nutzbaren Grundstucksflachen sind als
Vegetationsflachen anzulegen und auf Dauer gartnerisch zu unterhalten
Mindestens 20 % der Grundsticksflachen sind dabei mit standortgerechten
und gebietstypischen Bdumen und Strduchern geman Pflanzliste zu bepflan-
zen, wobei pro Grundstick mindestens ein hochstammiger, grof3kroniger
Laubbaum gemany Gehdlzliste vorzusehen ist.

MINDESTBEPFLANZUNG DER STELLPLATZE

Stellplatze sind mit Badumen und Strduchern ausreichend zu umpflanzen
Anlagen mit mehr als 4 Stellplatzen sind durch mindestens 1,5 m breite Pflanz-
inseln zu gliedern, so dall maximal 4 Stellplatze zusammengefafit sind. Je
2 Stellplatze ist mindestens 1 hochstammiger Laubbaum anzupflanzen.

MINDESTBEPFLANZUNG DER FASSADEN
Mindestens 10 % der Gebaudefassaden und mindestens 50 % der Garagen-
fassaden sind dauerhaft mit Kletterpflanzen zu beranken.

DACHBEGRUNUNG
Flachdacher sind extensiv zu begrinen.

Untergeordnete Bauteile und der Sockel sowie sonstige Nebenanlagen kénnen
eine andere Material- und Farbgestaltung erhalten. Zulassig sind Kombinatio-
nen von Putz-Klinkermauerwerk, Naturholzverkleidungen, Naturstein und Sicht-
beton.

Generell unzuladssig sind keramische Fliesen und sonstige Plattenverkieidun-
gen, kunstliche Materialnachbildungen, sonstige glanzende Materialien und
Beschichtungen sowie eine Vollverklinkerung der Fassade.

Doppelhduser und Hausgruppen |sind hinsichtlich Material und Farbgebung
einheitlich zu gestalten.

Fenster und Turen sind in weiller oder kraftiger - rot/blau/gran - Farbgebung
sowre in hellen Naturholzténen zugelassen.

Grelle, leuchtende oder spiegelnde Materialien bzw. Farbgebung sind unzu-
lassig.

O v e —

PRIVATE EIGENTUMERGARTEN
Fur die Auflenwandgestaltung sifd Holz- und Holzverkleidungen zugelassen.
Gedeckte Freisitze mussen in Gestaltung, Material und Farbe den Lauben ent-
sprechen und baulich mit thnen verbunden sein.

WERBEANLAGEN
Werbeanlagen sind nur an der Stitte der Leistung zuldssig und durfen den
Erdgeschollbereich nicht Uberschreiten. Leuchtschilder, Lichtwerbung und
Werbung mit wechselndem, bewegtem und laufendem Licht sind unzulassig.

3. VORSCHRIFTEN UBER_ART, GESTALTUNG UND HOHE VON EINFRIE-
DUNGEN (§ 86 Abs. 1 Nr. 4 LBauO M-V)

In den Vorgarten sind entlang der|Grenzen zu 6ffentlichen Verkehrsflachen fol-
gende Einfriedungen auch in Kombination zuldssig:

- weille oder in kraftigen Farbténen der Farben blau/grun/rot gehaltene Holz-
lattenzaune mit senkrechter Laltung und/oder Hecken aus Laubgehélzen bis
insgesamt 0,8 m Héhe auch in Kombination mit Mauern bis 0,4 m Hoéhe,
Mauerpfeilern bis 0,8 m Hohe in den zulassigen Materialien und Farben der
Fassadengestaltung.

Entlang der Ubrigen Grenzen sind Hecken aus Laubgehéizen sowie Zaune bis
1.5 m Hohe in Kombination mit Hecken oder sonstigen Strauchbepflanzungen
zulassig. Je ein Durchgang pro Grundstick zur Obstwiese bzw. zum Wander-
weg ist zulassig.

Bei Hausgruppen und Doppelhdusern kénnen mit dem Gebude in Verbindung
stehende Sichtschutzwéande bis 2|0 m Héhe und 3,0 m Lange zugelassen wer-
den; sie durfen die Baugrenze jedoch um nicht mehr als 2,0 m (berschreiten.
Zulassig sind Ausfuhrungen in den zuladssigen Materialien und Farben der

Der Burgermeister)

Gemeinde Seebad Heringsdorf, den76.7194¢

PLANUNGSANZEIGE

Die far Raumordnung und Landesplanung zustidndige Behorde ist geman
§ 246a Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 BauGB beteiligt wor

_ OFFENTLICHE AUSLEGUNG

Nach Abstimmung mit den Bauleitplanen der Nachbargemeinden (§ 2 Abs. 2
BauGB), Beteiligung der Triger 6ffentlicher Belange (§ 4 BauGB) und Be-
teiligung der Biirger an der Bauieitplanung (§ 3 Abs. 1 BauGB) hat die Ge-
meindevertreterversammlung der Gemeinde Seebad Heringsdorf in ihrer Sit-
zung am 22.3.95 dem Entwurf des Bebauungsplanes zugestimmt und seine
6ffentliche Auslegung geman § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen.

Ort und Dauer der &ffentlichen Auslegung wurden mit dem Hinweis, daR Anre-
gungen und Bedenken wahrend der Auslegungsfrist von jedermann schriftlich
oder zur Niederschrift vorgebracht werden kénnen, gemaR § 3 Abs. 2 BauGB
am 0%:0¥%ortsublich bekanntgemacht.

UBEREINSTIMMUNGSVERMERK

Der katastermaflige Bestand am3-7.%wird als richtig dargestellt bescheinigt.
Hinsichtlich der lagerichtigen Darstellung der Grenzpunkte gilt der Vorbehalt,
dand eine,ﬂrufung nur grob erfolgte, da die rechtsverbindliche Flurkarte im
Mafistab 1=§oworliegt RegrefRanspruche kénnen nicht abgeleitet werden

Vervielfaltigungsgenehmigung vom ...

- Katasteramt -
Anklam. den9.%. 1996

a offene Bauweise mit Langenbeschrankung auf 15 m ; Fassaden o
i gestaltung. -
2 offene Bauweise mit LAngenbesch ANRECHNUNG VON ANPFLANZ! &N ANRECHNUNG VON ANPFLANZUNGEN ABWAGUNGSERGEBNISSE
auweise mit Langenbeschrankung auf 20 m Auf die l.\illgemel.neq Pflan‘zfestse;. 'gen” sind nur anrectw. - Auf die "Allgemeinen Pflanzfestsetzungen" sind nur anrechenbar: 4. VORSCHRIFTEN UBER DIE |GESTALTUNG DER STELLPLATZE FUR Die Gemeindevertret hat di h
. o - Laubbdume mit einer Mindesthc .e von 3,0 m bzw. einem Jmfang von - Laubbaume mit einer Mindesthéhe von 3,0 m bzw. einem Stammumfang von T ! Indevertretung hat die vorgebrachten Bedenken und Anregungen der
a offene Bauweise mit Langenbeschrankung auf 25 m mindestens 18/20 cm: mindestens 18/20 cm; gﬁfFTFAH'RZEUGE UN%  [5.56 Abs 1 N 4 mot LBacO M Burger sowie die Stellungnahmen der Trager offenticher Belange am 241986
’ e ' s~ INDSTUCKSFREIFLACHEN (§ 86 Abs. . d5LB M-V ¥ i ‘ -
5 . i Bepﬂajzu”gen. die nach "Besor leren Pflanz- e - - Bepflanzungen, die nach "Besonderen Pflanzfestsetzungen” = “~n Grund- & s. 1 Nr 4 un 2u0 MV) gepruft. Das Ergebnis ist mitgeteilt worden.
a offene Bauweise mit Langenbeschrankung auf 30 m . stuckenl anzupflanzen sind sowie: stiicken anzupflanzen sind sowie
- bestehende und zu erhaltende Gehdlzpflanzur ) hélzof| 0 GESTALTUNG DER STELLPLATZE, ZUFAHRTEN, WEGE- UND HOFFLA-
2’ offene Bauweise ohne Langenbeschrankung p bestehende und zu erhaltende Gehdlzpflanzung CHEN Gemeinde Seebad Heringsdorf. den Ao 10
) Vol
_ BAUGRENZE (§ 23 Abs. 3 BauNVO) Fur die Befestigung der Stellplatze, Zufahrten, Wege- und Hofflachen sind aus-

schliellich wassergebundene Decken, Pflasterungen aus Naturstein, Pfla-
BESONDERE PFLANZFESTSETZUNGEN: sterklinker und Betonsteinpflaster in rot, rotbraun, rotbunt sowie Betonrasen- SATZUNGSBESCHLUSS
steine und Rasengittersteine zulagsig.

BESONDERE PFLANZFESTSETZUNGEN:
STELLUNG DER BAULICHEN ANLAGEN (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB) ]

i . - . .
— PFLANZFESTSETZUNG A: AUFGELOCKERTE BEPFLANZUNG Die Gemeindevertreterversammiung der Gemeinde Seebad Heringsdorf hat in

- —

‘ — PFLANZFESTSETZUNG A: AUFGELOCKERTE BEPFLANZUNG t ' ‘ hrer Sitzung amX.0519%@en Beb | '
~—  ZULASSIGE FIRSTRICHTUNG ———  Die Flachdn sind als aufgelockerte, teilweise transparente Kulisse mit stary - ———1 Die Flachen sind als aufgelockerte, teilweise transparente Kulisse mit stand- Mulltonnen/Mlitonnenplatze/Lagerplatze/Abfallplatze sind mit einem festen nrer TZ'lIJAg a J d. 'T. te‘? 'IeB auufngspdan bestehend aus der Planzeich-
Nebengiebel mit anderer Firstrichtung sind unzulassig. Dachgauben sind hier- ortgerechtdn Laubbiumen und -strauchern zu bepflanzen. Je angsiangene ~ ortgerechten Laubbdumen und -strduchem zu bepflanzen. Je angefangene Sichtschutz und zusétzlicher Bepflanzung zu umgeben. nurr:lg (Tei D)'unB em dex (Tes B) aufgrund des § 10 BaqGB als Satzung be-
von nicht betroffen. 200 m? Pflanzflache ist mindestens 1 Baum mit einer Mindesthdhe von 30m 200 m? Pflanzflache ist mindestens 1 Baum mit einer Mindesthéhe von 3,0 m schiossen. Die egrunj;;;? 2um ebauungsplan wurde mit Beschiufl der Ge-
bzw. einem Stammumfang von mindestens 18/20 cm in dia Pflanzung zu inte- bzw. einem Stammumfang von mindestens 18/20 cm in die Pflanzung zu inte- Stellplatze sind mit einer berankten Pergola einzugriinen. Zugelassen ist Holz meindevertretung vom.J0 &19%ygebilligt.
+ ZULASSIGE HAUPT- UND NEBENFIRSTRICHTUNGEN grieren. Dig restlichen Flachen sind deckend mit Laubstrauchern zu bepflan- grieren. Die restlichen Fiachen sind deckend mit Laubstrauchern zu bepflan- in weiller oder kréftiger - rot/blau/grin - Farbgebung
—-—— ABGRENZUNG UNTERSCHIEDLICHER FIRSTRICHTUNGEN . o | £ 4 - . Gemeinde Seebad Heringsdorf. den %7191 ool )
_ E—————_ LANZF STSETZUNG B: DICHTE AEPFLANZUNG — PFLANZFESTSETZUNG B: DICHTE ABPFLANZUNG . >/ (Der Burgerryleister) =
E=——=4  Die Flacheh sind als dichte, geschlossene Kulisse dicht .ni* standortgerechten — i ' i i Kulisse dicht mit standortgerechten . C:NACHRICHTLICHE UBE#NAHME VON NACH ANDEREN i '
nd gebiatstypischen Laubgeht| 1 nachf : D T S s e O ) GESETZLICHEN VORSCHRIFTEN GETROFFENEN FEST- - -
-——— - und gebietstypischen Laubgehélzen ¢ &R nachfolgender 1 bepflanzen: und gebietstypischen Laubgehélzen geman rmachfolgender Liste zu bepflanzen: G d s h d H g d t
'. | ::)éc;r;e(z 9F2:s h:Eht‘arE::g:llngg)EN SOWIE FUR STELLPLATZE UND GA- f g yp 9 SETZUNGEN (§ 9 Abs. 6 BauGB) GENEHMIGUNGSVERFAHREN e 8"1 e ee a erln s or
e . . gornus sanpuinea ar Hartr el Cornus sanguinea Blutroter Hartriegel . 5 : Behauun s Ian Nr 1
' ' | isus scobarit L ' i . le Genehmigung dieser Beb - ‘ g n '
In den Wohngebieten (WA, WR) sind Stellplatze, Garagen und sonstige Liw ‘ l s senc. ster Cytisus scoparius Besenginster Geh8lzschutzverordnung zeich Tg” Ag |der ePauungsplansataung, bestehend aus der Plan .
Neb | R & 14 Abs. 1 BauN ) ) gustrum vulgars De t Ligustrum vulgare Deutsches Geifblatt . . , . nung (Teil A) und dem Text (Teil B). wurde mit Verfigung der héheren
ebenanlagen gemé. § s. 1 BauNVO (Gebaude im Sinne der LBauO M- Ribes nigrum Schwarze , Ri i Schwarze Johannisbeere Alle Baume ab einem Stammumfang von 50 cm in 1.3 m Hohe sind gemals Verwaltungsbehorde vom 19 Az .. - mit Nebenbestimmungen und Hin ’s h I “ ’
V) nur innerhalb der im Bebauungsplan festgesetzten Grenzen sowie innerhalb Ribes rubrum i Ro; 3 har .";‘ !bes nigrum Rote Johannisbeere Geholzschutzverordnung des Landkreises Ostvorpommem vom 27.04.1995 weisen - erteilt S Re g - c u s ra e
der Uberbaubaren Grundsticksflaichen zuldssig (§12 Abs. 6 BauNVO). Rosa agrnsﬁs @ Jona ’jls e¢ Ribes rubrum Ackerrose geschutzt. .
Auflerhalb der im Bebauungsplan festgesetzten Grenzen sowie der Uberbau- Rosa car;né k.errose Rosa agrgshs Hunds-Rose m“ landschaﬂsnlan
baren Grundsticksflachen kdnnen ausnahmsweise auch Lauben/Gartenhaus- ' bi -Rose Rosa canina ‘ ) - -
chen mit einer Grundflache bis max. 12 m? zugelassen werden Rosa eonym fera nrose Rosa corymbifera Flockenrose P RDENKMALE), DIE DEM semeinds Seebad Herngsdorf. den 19 L T&Ilhere Ich 1 h
. Rosa rubigirjosa We:n-Rose Rosa rubiginosa Wein-Rose 1D EINZELANLAGEN (UNBEWEGL}CHE KULTU ). (Der Burgermeister)
ia GARAGEN Rubus caesus Kratzbeere Rubus caesius Kratzbeere I  DENKMALSCHUTZ UNTERLIEGEN
Garagen mussen zu offentlichen Verkehrsflachen einen Mindestabstand von Ezgu: f(rjutncbsus qumheere Rubus fruticosus qumbeere | _
1,5 m und eine Vorfahrtstiefe von mindestens 5.0 m aufweisen. us idaeus Himbeere Rubus idaeus Himbeere E);e Neb:nbe:tleungen wurd?g durch den ;atzgngséndernden Beschlul} der _ %lw@ it [amn ;{”ﬂwmtwn 1c°'hwhr
Anstelle von Garagen sind auch Carports zuladssig. Diese sind mit einer A - ) emeindeverretung vom _ erfullt. Die Hinweise sind beachtet. Das |
berankten Pergola einzugranen. g @ ANPFLANZUNG VON HC +... IGEN LAUBBAU 1EN @ ANPFLANZUNG VON HOCHSTAMMIGEN LAUBBAUMEN wurde mit Verfugung der hoheren Verwaltungsbehorde vom 19 Az ! |
In den Verkehrsflachen (c:. ~.ortbindur ~} sind in durchschnittlict: 12 m In den Verkehrsflachen (ohne Standortbindung) sind in durchschnittlich 12 m D:HINWEISE bestatigt.
iGa GEMEINSCHAFTSGARAGEN Apstand Laubbéume anzu flan. ssindnur« - tdmmige B&ume mit einer Abstand Laubbiume anzupflanzen. Es sind nur hochstammige Baume mit einer 2 B IVI . 1 : 1 unu
Die . Flachenanteile der Gemeinschaftsgaragen sind gem. §21a Abs. 2 x:,r;ds?thdhe von 35m bz. €. Stammar N mindestens 2C12% ~r Minde;thdhe von 3,5 m bzw, einem Stammumfang von mindestens 2025 cm . | - T \ e
BauNVO auf die Grundstiicksflachen der innerhalb der Baugebiete E und F 9. zulassig. DARSTELLUNGEN OHNE FESTSETZUNGSCHARAKTER: Gemende Seebad Herngsdorf. den ... 19. Lo A S RN R AN R s ['""! ) . ‘;,,-. }‘
gelegenen Grundstiicke anzurechnen. , . , , (Der Burgermesister) ' LR YRR SE NS TA LN | o YRS, \ o
Pianstraiie Ay - Sorbus fntermec Planstralie A: - Sorbus intermedia Oxelbeere ———  STRASSENBEGRENZUNGSLINIE - ot A
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I BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN NR. 1 "SCHULSTRASSE"
TEILBEREICH 1b

1 RECHTSGRUNDLAGE

Der Bebauungsplan wird auf der Rechtsgrundlage des Baugesetzbuches
(BauGB) vom 8. Dezember 1986 (BGB1. I S. 2191) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 8. Dezember 1986 (BGB1. I S. 2253), zuletzt gedndert
durch Artikel 2 Abs. 2 des Gesetzes vom 23. November 1994 (BGB1. I
S. 3486) sowie nach § 86 der Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern
(LBau0 M-V) vom 26. April 1994 (GVOR1. M-V S. 518) als Satzung aufge-
stellt.

Fir den Bebauungsplan gilt die Verordnung iber die bauliche Nutzung
der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNV0) 1in der Fassung der
Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGB1. I S. 132), zuletzt gedndert
durch Artikel 3 des Gesetzes zur Erleichterung von Investitionen und
der Ausweisung und Bereitstellung von Wohnbauland (Investitionser-
Teichterungs- und Wohnbaulandgesetz) vom 22. April 1993 (BGB1. I
S. 466).

Der Landschaftsplan sichert die nach § 6 des Bundesnaturschutzgesetzes
(BNatSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 12. M&rz 1987, zu-
letzt gedndert durch Gesetz vom 06. August 1993 (BGB1. I S. 1458),
geforderte Beriicksichtigung der odrtlichen Erfordernisse und MaBnahmen
zur Verwirklichung der Ziele des Naturschutzes und der Landespftege.
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2 GELTUNGSBEREICH

Der Geltungsbereich fir den Bebauungsplan Nr. 1 *"SchulstraBe" mit
Landschaftsplan - Teilbereich 1b - umfat ca. 10,2 ha. Die Grenze
verlduft:

- Im Sidwesten entlang der ndrdlichen Bahndammgrenze;

- im Sldosten entlang der siidostlichen Grenze des Flurstiicks 76;

- nach Osten entlang der siiddstlichen Grenze der Flursticke 69, 67/1
entlang des Zaunes Flurstlick 66 bis zur SchulstraBe;

- entlang der Ostlichen StraBengrenze der SchulstraBe, dem ndrdlichen
nach Westen abzweigenden Stich an der SchulstraBe bis zur nérdlich
gelegenen Kiesgrube;

- im Norden entlang der nérdlichen Grenze des Flurstiickes 20 und Tei-
len des Flurstiicks 19;

- im Nordwesten in Verldngerung der nordwestlichen Grenze des Flur-
stiickes 14 nach Suden abknickend bis an die Grenze des Geltungsbe-
reiches Teilbereich la;

- im Westen entlang der ostlichen Grenze des Geltungsbereiches Teil-
bereich la bis zum Bahndamm.



LAGE DES PLANGEBIETES

Untersuchungsbereich Voruntersuchung

1

Geltungsbereich Bebauungsplan Nr.

Geltungsbereich Teibereich 1b

Geltungsbereich Teilbereich 1a

Geltungsbereich Vorhaben- und ErschlieRungsplane

—

2z

2
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3 VERANLASSUNG / VERFAHREN

Im Juni 1992 beauftragte die Gemeinde Seebad Heringsdorf die pla-
nungsgruppe 4, Berlin, mit der Erarbeitung einer Voruntersuchung fir
einen ca. 37,5 ha groBen Untersuchungsbereich zwischen SchulstraBe und
KanalstraBe (Ortslage Neuhof) sowie eines Bebauungsplanes mit inte-
griertem Landschaftsplan fir ein ca. 12,8 ha umfassendes Teilgebiet
"SchulstraBe". Die Landschaftsplanung zum Entwicklungsgebiet und zum
Bebauungsplan wird von den Landschaftsarchitekten Martin Seebauer,
Karl Wefers und Partner, Berlin, bearbeitet. Die Beratung zu den The-
men der ErschiieBung und Ver- und Entsorgung erfolgte durch das Inge-
nieurbiiro IGS'.

Die Bearbeitung erfolgte 1in enger Abstimmung mit den beteiligten
Planungs- und Ingenieurbiiros, den zustandigen Institutionen und Amtern
der Gemeinde Seebad Heringsdorf sowie den zustdndigen Behdrden des
Landkreises Ostvorpommern.

Die Aufstellung eines Bebauungsplanes mit Landschaftsplan dient der
Sicherung einer geordneten stddtebaulichen Entwicklung und einer dem
Wohl der Allgemeinheit entsprechenden sozialgerechten Bodennutzung
unter Beriicksichtigung der vorhandenen Siedlungshereiche und der an-
grenzenden Landschaft. Der Landschaftsplan sichert hierbei die Beriick-
sichtigung der Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege. Er
soll insbesondere fiir die Minimierung bzw. den Ausgleich der Eingriffe
in Natur und Landschaft Sorge tragen.

Baugenehmigungen auf Grundlage des § 34 konnen eine qualifizierte
Entwicklung des Untersuchungsgebietes nicht gewdhrleisten. Eine um-
weltgerechte Gesamtkonzeption kann langfristig nur durch eine pla-
nungsrechtliche Absicherung erreicht werden.

Konkreter AnlaB fiir die Planung ist die Notwendigkeit der Schaffung
eines bedarfsgerechten Wohnungsangebotes bzw. der Ergdnzung des Wohn-
fldchenangebotes fiir bereits vorhandene Ansiedlungsinteressenten (in
der Gemeinde Seebad Heringsdorf ist ein Fehlbedarf an Wohnungseigentum
festzustellen; eine Warteliste bauwilliger Biirger Tiegt vor). Damit
wird der Forderung des § 1 Abs. 1 BauGB-MaBnahmengesetz entsprochen,
wonach bei der Aufstellung von Bebauungspldnen dringendem Wohnbedarf
der Bevolkerung besonders Rechnung zu tragen ist.

! Ingenieurgesellschaft Steinburg, Bahrenfleth



Der Flachennutzungsplan (FNP ’95) der Gemeinde Seebad Heringsdorf
stellt fur das Bebauungsplangebiet folgende Nutzungen dar:

Wohnbaufldche

Grinflache (Dauerkleingdrten)

Sondergebiet Deutsche Bundespost - Telekom - (DBP-T)
Gemeinbedarfsflache (Kindergarten)

]

Die geplanten Wohnbaufldchen wurden im Rahmen der Bewertung potentiel-
Ter Siedlungszuwachsflachen einer kurz- bis mittelfristigen Prioritat
der Inanspruchnahme zugeordnet.

Abb. 2: AUSSCHNITT AUS DEM FLACHENNUTZUNGSPLAN

Die Entwicklung des Gebietes an der SchulstraBe kann in diesem Zusam-
menhang vorrangig betrieben werden, da Grund und Boden bereits weit-
gehend im Besitz der Gemeinde sind.

Um kurzfristig der Wohnungsnachfrage zu entsprechen und preisgiinstigen
Wohnraum fir Heringsdorfer Biirger anbieten zu konnen, wurden im sidli-
chen Bebauungsplan-Bereich flachen- und kostensparende Reihenhduser
vorgesehen und iiber die Vorhaben- und ErschlieBungspldne Nr. 3 und
Nr. 7 entwickelt (s. Abb. 3). Der Ubergang zum westlichen Baubereich
muBte in der Folge angepallt werden.
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Die im Jahre 1993 neu erstellten vermessungstechnischen Unterlagen er-
wiesen sich als so gravierend abweichend von der tatsdchlichen, ort-
Tich vorhandenen Parzellensituation, daB ein neuer Vermessungsplan
erstellt werden muBte, der im April 1984 fiir einen Teilbereich vorge-
legt werden konnte. Um keine weitere Zeitverzdgerung hinnehmen zu
miissen und einem Teil der Heringsdorfer Bauwilligen preiswerte Bau-
grundsticke anbieten zu kodnnen, wurde ein Teilbereich des Bebauungs-
planes Nr, 1 "SchulstraBe" als Nr. la mit ca. 21 Hauseinheiten vorab
in das Verfahren gebracht, zur Genehmigung gefilhrt und entwickelt (s.
Abb. 4).

Mit dem Teilbereich 1b wird nunmehr der restliche Bereich - inklusive
Vorhaben- und ErschlieBungsplan-Bereich - in einem weiteren Bebauungs-
plan umgesetzt. Die Ubernahme des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes in
den Bebauungsplan erfolgt, um die bereits bebaute Reihenhaussiedlung
dauerhaft planungsrechtlich zu sichern.

Im Sidosten wurde der Geltungsbereich um die Flurstiicke 69 und 67/1
erweitert, um eine ErschlieBung der Grundstiicke iiber die SchulstraBe
zu gewdhrleisten.

Der fir den Gesamtbereich Bebauungsplan Nr. 1 “SchulstraBe” erstellte
Landschaftsp]an1 gilt in seinen wesentlichen Aussagen auch fir den
Teilbereich 1b fort.

' s.a. Punkt 8 und Plan 4
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Abb. 3: VORHABEN- UND ERSCHLIESSUNGSPLAN (1. Bauabschnitt)
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Abb. 4: BEBAUUNGSPLAN SCHULSTRASSE - TEILBEREICH 1la

vgl. Vorhaben- und Ersch)ieBungsplan Nr. 3 “Hohnanlage an der SchulstraBe“, Planungsbiiro
Seele und Partner, November 1993
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4 STADTEBAULTCHE SITUATIONSANALYSE UND PLANUNGSZIELE

Fur den Gesamtbereich der Voruntersuchung {s. Abb. 1) erfolgte eine
umfangreiche Situationsana]yse1 zu den Bereichen

- Verflechtung/Naturraum und ErschlieBung,
- Landschaft,

- landschaftsraumliche Rahmenbedingungen

- Siedlungsbereiche,

- Verkehr/Ver- und Entsorgung.

Eine eingehende stddtebauliche Situationsanalyse sowie die Formulie-
rung von Planungszielen ist weiterhin in der Begrindung zum Bebauungs-
plan Nr. 1 "SchulstraBe" enthalten.’

Die Pldne 1 "Situation" und 2 "Probleme, Potentiale, Bindungen" stel-
len den Zustand des Gebietes vor Beginn der BaumaBnahmen innerhalb der
frithzeitig ins Verfahren gebrachten Teilbereiche dar (Juni 1994).

Die Planungen innerhalb der Bereiche des Vorhaben- und ErschlieBungs-
planes sowie Teilbereich la wurden zu groBen Teilen bereits baulich
umgesetzt {s. Abb. 5 und 6).

Das ehemalige Schulgebdude in der SchulstraBe Nr. 30 (Kindergarten)
jst mittlerweile in die vorldufige Denkmalschutzliste des Landes Meck-
lenburg-Vorpommern aufgenommen worden (s. Abb. 7).

s. Bebauungsplan Nr. 1 “SchulstraBe” mit integriertem Landschaftsplan, Voruntersuchung
Gesamtbereich, Entwurf Teilbereich la, Punkt 4.2 "Situationsanalyse Untersuchungsbereich*,
S. 21 ff, planungsgruppe 4, Seebauer, Wefers und Partner, Juni 1994

a.a.0., Punkt 5.1, S. 51 ff
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Abb. 5: SUDLICHER ABSCHLUSS DER BEBAUUNG IM BEREICH VORHABEN- UND
ERSCHLIESSUNGSPLAN
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Abb. 7: KINDERGARTEN (denkmalgeschiitztes ehemaliges Schulgebéude)
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Abb. 9: SCHULSTRASSE
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5 LANDSCHAFTSANALYSE UND LANDSCHAFTSPLANERISCHE ZIELE

Die Rdumliche Entwicklungsplanung 1992 sowie der Entwurf des Flachen-
nutzungsplanes mit integriertem Landschaftsplan 1995 fiir die Gemeinde
Seebad Heringsdorf bilden die Grundlage der griinordnerischen Betrach-
tung im Untersuchungsbereich.

Die Beschreibung der Tandschaftlichen Situation fiir den Gesamtbereich
erfolgte bereits im Rahmen der Voruntersuchung (November 1993) und im
Entwurf fir den Bebauungsplan SchulstraBe Teilbereich la (Juni 1994)
in den Kapiteln 4.2.2 und 4.2.3.

Neue Erkenntnisse zu den Aspekten des Naturhaushaltes, des Biotop- und
Artenschutzes sowie zum Landschaftsbild/Erholung haben sich seit der
Bearbeitung des Untersuchungsgebietes SchulstraBe nicht ergeben. Die
Situationsdarstellung erfolgt im Plan 1 (Stand Juni 1994).

Fiir den gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes SchulstraBe wurde
1993 die Ausgliederung aus dem Landschaftsschutzgebiet "Insel Usedom
mit Festlandgiirtel" beantragt.

Nach der aktuellen Abgrenzung der Wasserschutzgebiete liegt der ge-
samte Geltungsbereich auBerhalb von Wasserschutzzonen.

LANDSCHAFTSRAUMLICHE RAHMENBEDINGUNGEN

Als landschaftsrdaumliche Rahmenbedingungen filir den sidwestlichen Teil
von Heringsdorf-Neuhof sind die Grinfldchenvernetzungen von besonderer
Bedeutung, wie sie im Landschaftsplan und Fldchennutzungsplan darge-
stellt sind (siehe Abbildung 2 und 10).

Die in ihrer dkologischen und gliedernden Funktion bedeutenden Fléchen
entlang des Sackkanals sowie des Wiesengrundes werden durch einen
entlang der Bahn zu entwickelnden Griinzug miteinander vernetzt. Diese
als Fldache fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft dargestellte Fldche soll als Streuobstwiese
angelegt werden. Die neu aufzubauenden Siedlungsrdnder sind laut Aus-
sage des Landschaftsplans zu begrinen. Das Baugebiet sollte aufgrund
des von Obstbdumen gepragten Charakters von Neuhof ebenfalls eine
stdrkere Obstprdgung erhalten. Die vorhandenen Kleingdrten sind als
Dauerkleingdrten ausgewiesen, auBerdem ist die Anlage eines Kinder-
spielplatzes vorgesehen.
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Grinzug
Sackkanal

2| Grinzug zwischen
¥ | den Baugebieten

Besonders soll auf die 1im vorbereitenden Bauleitplan dargestellte
Grinzone hingewiesen werden, die das Wohngebiet der SchulstraBe und
das geplante Wohngebiet am Sackkanal voneinander trennt und neben den
Griinztigen Sackkanal und Wiesengrund eine Verbindung zwischen Gothensee
und Ostsee schaffen soll. In diese als dffentliche Grinfldache/Park-
anlage ausgewiesene Fldache sind vor allem die flir den Biotop- und
Artenschutz sowie flr das Orts- und Landschaftsbild wertvollen Obst-
gartenbestdnde integriert. Die Fldache trdgt zur Gliederung des Gebie-
tes bei und erfullt zum anderen auch klimatische Funktionen (Kalt-
TuftabfluB, Beltftungsbahn).

Die Grinverbindungen sind auf Dauer als attraktive, sich in die typi-
sche Usedomer Landschaft einfiigende Naherholungsgebiete zu gestalten.
In erster Linie soll sie den Einwohnern von Neuhof, aber auch der
sonstigen Bevdlkerung sowie den Kurgdsten Heringsdorfs zur Verflgung
stehen. Eine Uberortliche Bedeutung erhdlt das Gebiet zusdtzlich durch
den Bansiner Landweg, der Ahlbeck und Bansin verbindet und zukiinftig
auch fur touristische Zwecke genutzt werden wird. Hierzu sollten der
Ausbau von Fufl- und Radwegeverbindungen sowie die Aufwertung von Be-
reichen mit besonderen Aussichtsmdglichkeiten beitragen. Entlang des
Sackkanals und des Bansiner Landweges sind seitens der Gemeinde 1in
Absprache mit der unteren Naturschutzbehdrde Baumpflanzungen aufgrund
von Eingriffen geplant, die als KompensationsmaBnahmen fir einen Be-
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bauungspian in Heringsdorf dienen, der nicht innerhalb seines Gel-
tungsbereiches ausgeglichen werden konnte.

Aus der Analyse der landschaftlichen Situation fir das Voruntersu-
chungsgebiet und den Geltungsbereich des Bebauungsplans sind aus land-
schaftsplanerischer Sicht folgende Planungsziele fir den Bebauungsplan
“Schulstrafle" umzusetzen:

- Freihaltung der Fldache zwischen Bansiner Landweg und der Bahntrasse;
Begrenzung der Entwicklung von Baufldchen am Bansiner Landweg sowie
im Osten;

- Erhalt bzw. Anlage eines Griinzuges zwischen SchulstraBe und Sackka-
nal sowie Ausdehnung dieser Grinverbindung bis zur Kreuzung Schul-
straBe/B 111;

- Erhalt der Streuobstgdrten;

- Abpflanzungen zur Einbindung des Gebietes in die Landschaft; Aufbau
eines landschaftsgerechten Ortsrandes;

- Erhalt des Zugangs zur freien Landschaft und zum Gothensee;

- Aufschittung eines Ldrmschutzwalls und Bepflanzung eines 25 m brei-
ten Streifens entlang der Bahntrasse;

- Erhalt des obstbaumgeprdgten Charakters der vorhandenen Siedlungs-
strukturen; Ausdehnung der Obstbaumbestdande auf das Neubaugebiet
sowie die das Neubaugebiet umgebenden Freifldchen;

- Gewdhrleistung von Funktionen fir den Biotop- und Artenschutz durch
Anpflanzung iberwiegend standortgerechter und gebietstypischer Ge-
htlzarten;

- groBzigige Begriinung der Stellplatzanlagen;

- mdglichst geringe Beeintrdchtigung des Landschaftsbildes durch
Gebdudegestaltung; Begrlinung der Fassaden;

- interne Gliederung und Gestaltung des Gebietes durch Bepflanzung
(ErschlieBungsstraBen, Griinzonen, Grundstiicksgrenzen) unter Berlick-
sichtigung des obstbaumgeprdagten Charakters;

- Sicherung der FuB- und Radwegeverbindung zwischen Ahlbeck und Bansin
(Bansiner Landweg) sowie zwischen Heringsdorf und Gothen; Erhalt des
Bansiner Landweges;

- Nutzung der siedlungsinternen sowie siedlungsnahen Griunfldchen als
wohnungsnahe Spiel- und Erholungsflachen;

- Minimierung der Bodenversiegelung;
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- weitgehende Nutzung von Dachflachenwasser auf den Grundstiicken;

- AnTage einer Regenwasserversickerungsmulde mit Biotopfunktion zur
Sicherstellung der Grundwasserneubildung; Vermeidung von AbfluBspit-
2en in den Vorflutern durch Auffangen von Niederschlagsspitzen in
der Versickerungsmulde;

- Okologische Bauweisen, 7Jinsbesondere Verwendung schadstoff-freier
Materialien, sparsamer Verbrauch an Bauland und optimale Energiesy-
steme;

- Sicherstellung einer umweltgerechten Entsorgung von Abfallprodukten
und Abwasser.
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Dipl-lng.M.Bonk—Dr.lng.W.Maire-—Dr.rer.nat-G-Hoppmann

Beratende Ingenieure VBl — Bauwesen - Gerdusche - Erschitterungen - Luftreinhaltung

Amtlich bekanntgegebene
MeBstele nach §26 BImSchG

Bork—Maire—Hopprmarmn, Rostocker Str22, 30823 Garhsen ggsatzgckGear Strafe 22
r
Boro SeeLe & PARTNER bsen
z.Hd. Herrn v.d. Brelis Tel. 05137/72139 + 75012

Telefax 05137/75011

Wasserwerksweg 10-14 .
26603 Aurich Bearbeiter:
Dr. G. Hoppram

Garbsen, den 15, Aprit 1994 h/P

Betr.: Schienenverkehrslarm Usedom

Sehr geehrter Herr v.d. Brelie,

nachfolgend erhaiten Sie wie angekindigt eine kurze Berechnung der
Immissionsbelastung durch Schienenverkehrsgerdusch von der BARNLINIE
Ahlbeck — Heringsdorf.

Nach den von lhnen vorgelegten Unterlagen ist von folgenden Para-
metern auszugehen

o Zugzahlen, Streckenbelegung:

vor 8.00 bzw. nach 22.00 Uhr ("nachts”): 4 Zlge
zwischen 6.00 und 22.00 Uihr ("tags™): 30 Zige
» sonstige Randbedingungen:
Streckengeschwindigkeit: 60 km/h
Farebatvar. HOIZSChwellen im Schotterbett + 0 dB
Zulange: : [=80m
Art der Zugs: analog S-Bahn Berlin, jedoch

"Antel der scheibengebremsten Fanrzeuge' p=0%

Die Emissionspegel betragen dann:
tagsuber: L,,s = 533 dB(A)
nachts: L2s = 47,5 dB(A).

Dabei ist der sogen. Schiensnbonus noch nicht in Abzug gebrachtl
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Schreiben vom 15. April 1994 Bonk-Maire-Hoppmann Seite 2

Die Immissionspegel am Rand des Plangebistes (80 bis 100 m Abstand
zur Bahnlinis) betragen (chne Schienenbonus, s.0.):

Abstand Immissionshéhe

L T mN

80 m Freiflachen 47 390
Erdgeschof 449 382
Obergeschof 455 387

100 m  Freitlachen 434 376
ErdgeschoB 437 378
ObergeschoB 441 384

Damit werden im betrachteten Abstand sowoh! die ORENTERUNGSWERTE
nach Beiblatt 1 zu DIN 18005', als auch insbesondere die IMMISSIONS-
GRENZWERTE nach § 2 der 16. BImSchV 2 fir RENE Wohngebiste (WR-
BauNV@?) sicher eingehalten. Die entsprechenden Bezugspegel betragen:

o ORIENTIERUNGSWERTE WR:
tagsiber 50 dB(A)
nachts 40 dB(A)4

¥ IMMISSIONSGRENZWERTE (einheitich fir WA und WR):
tagsiber 59 dB(A)
nachts 43 dB(A)

Fur meine Tatigkeit in dieser Sache erlaube ich mir, thnen die beigefigte
renrechnung vorzulegen.

1 D 18005, Teil 1 “Schalischuz im Stictehav - Berechrnungsverfatren® (Weilidruck Mai
1887), Hrsg.: Deutsches Institt fir Normung .V, Bath Verlag GmbH, Berfin

2 Secheante Verordnung zur Durchfliivung des Bundesimmissiomschimrgesetzes
(Verkaviammechutruarrdrung = 168, 8imSchv) vam 12. Jov 1950, verpftentiich! im
Bundesgesetzhiaty, Jahrgang 1990, Tell 1, § 1036.

3 Verordung tber die badiche Ny der Grundsticke (Baunutzungsverardrung ~ BauNvO)
belamtgermacht m Bundesgesatzilatt 1 S, 1763, id Fassumg vomn 23. Jarmuar 1980,

4 fir Verkehrslarmimmissionen, sonst 35 dB(A) nachts.



GESETZE UND VERORDNUNGEN:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 8. Dezem-
ber 1986 (BGBI. | S. 2253) zuletzt geandert durch Artikel 2 Abs. 2 des Geset-
zes vom 23. November 1994 (BGBI. | S. 3486).

Verordnung iliber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungs-
verordnung - BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132) geandert Artikel 3 des Gesetzes zur Erleich-
terung von Investitionen und der Ausweisung und Bereitstellung von Wohnbau-
land (Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz) vom 22. Aprit 1993
(BGBI. I Nr. 16 S. 479).

Verordnung iber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung
des Planinhalts (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom 18. Dezem-
ber 1990 (BGBI. 1l 213-1-1, 213-1-4).

Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V), vom 26. April
1994, GS Meck!.-Vorp. GI. Nr. 2130-3.

Gesetz liber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz
- BNatSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 12. Marz 1987 (BGBI. |
S. 889), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 06. August 1993 (BGBI. | S. 1458).

Erstes Gesetz zum Naturschutz im Land Mecklenburg-Vorpommern (1.
NatG M-V) in der Fassung der Bekanntmachung von 10. Januar 1992 (GVOBI.
M-V Nr. 1 vom 15. Januar 1992), =zuletzt geandert durch Gesetz vom
20.12.1995.

Verordnung zum Schutz von Biaumen und Hecken des Landkreises Ost-
vorpommem (Gehdlzschutzverordnung) vom 27.04.1995.

Gesetz zum Schutz und zur Pflege der Denkmale im Lande Meckienburg-

Vorpommern (Denkmalschutzgesetz - DSchG M-V) vom 30. November 1993
(GS Meckl.-Vorp. GI. Nr. 224/2).
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BODENVERUNREINIGUNGEN

Bei Baumalnahmen entdeckte Bodenverunreinigungen (verseuchtes Erdreich
oder Abfallablagerungen) sind unverzlglich der nachsten Polizeidienststelle
oder dem Kreis - Untere Abfallbehérde - zu melden. Die Baumaflnahmen sind
solange einzustellen, bis eine Entscheidung Uber den Grad der Gefahrdung
und eine ordnungsgemafe Beseitigung der Abfallstoffe getroffen worden ist.
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FREIFLACHENPLAN

Dem Bauantrag ist neben dem Lageplan gemély § 2 BauPrufVO ein Freifla-
chenplan im MaRstab 1:200 (§ 2 Abs. 2 Nr. 13 BauPrufVO) beizufiigen. Dieser
muR einen nachprufbaren rechnerischen Nachweis (dber die Einhaltung der die
Freiflachen betreffenden Festsetzungen dieses Bebauungsplanes
- insbesondere zur Fragestellung Eingriff/Ausgleich - beinhalten.

GESTALTUNGSVORSCHLAG

Der dem Bebauungsplan beigefugte Plan "Gestaltungsvorschlag” ist Bestand-
teil der Begrundung gemalR § 8 Abs. 8 BauGB. Er dient der Erlauterung der
dem Bebauungsplan zugrunde liegenden funktionellen, st&dtebaulichen, bauli-
chen und grunordnerischen Gestaltungsabsichten.

ARCHAOLOGISCHE BODENFUNDE

Der Beginn von Erdarbeiten ist 4 Wochen vorher schriftlich und verbindlich der
Unteren Denkmalschutzbehdrde und dem Landesamt fir Bodendenkmalpflege
anzuzeigen.

Wenn wéhrend der Erdarbeiten Bodenfunde (Urnenscherben, Steinsetzungen,
Bestattungen, Skellettreste, Munzen u.a.) oder aufféllige Bodenverfarbungen
entdeckt werden, sind diese gem. § 11 Abs. 1 und 2 des Gesetzes zum Schutz
und zur Pflege der Denkmale im Lande Mecklenburg-Vorpommern (DSchG
MV, GVOBI. M-V Nr. 23 vom 28. Dezember 1993, S. 975 ff.) unverzlglich der
Unteren Denkmalschutzbehdrde anzuzeigen.

Anzeigepflicht besteht gem. § 11 Abs. 1 DSchG M-V fir den Entdecker, den
Leiter der Arbeiten, den Grundeigentimer oder zufallige Zeugen, die den Wert
des Gegenstandes erkennen. Der Fund und die Fundstelle sind gem. § 11
Abs. 3 DSchG M-V in unverandertem Zustand zu erhalten.

Diese Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeige.

SCHUTZ VON UNTERIRDISCHEN LEITUNGEN

Bei Erdarbeiten sind die Vorschriften der Versorgungstrager zum Schutz von
Leitungen zu beachten. Insbesondere sind Bepflanzungen so vorzunehmen,
dal mit einer Gefadhrdung der Versorgungsleitungen nicht zu rechnen ist. Bau-
werke, wie Einzaunungen und Mauern sind so zu grinden, daf} sie die Leitun-
gen nicht gefahrden und bei Aufgrabungen an den Leitungen nicht gefahrdet
sind.
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Stellplatze sind mit einer berankten Pergola einzugrinen. Zugelassen ist Holz
in weiler oder kréftiger - rot/blau/gran - Farbgebung.

C: NACHRICHTLICHE UBERNAHME VON NACH ANDEREN
GESETZLICHEN VORSCHRIFTEN GETROFFENEN FEST-
SETZUNGEN (§ 9 Abs. 6 BauGB)

Gehdlzschutzverordnung

Alle Baume ab einem Stammumfang von 30 cm in 1,3 m Hoéhe sind gemafn
Gehélzschutzverordnung des Landkreises Ostvorpommern vom 27.04.1995
geschutzt.

EINZELANLAGEN (UNBEWEGLICHE KULTURDENKMALE), DIE DEM
DENKMALSCHUTZ UNTERLIEGEN

D: HINWEISE

DARSTELLUNGEN OHNE FESTSETZUNGSCHARAKTER:
STRASSENBEGRENZUNGSLINIE

BAUME

VORHANDENE BAULICHE ANLAGEN

ZAUNE

VORHANDENE BOSCHUNG
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3. VORSCHRIFTEN UUBER ART, GESTALTUNG UND HOHE VON EINFRIE-
DUNGEN (§ 86 Abs. 1 Nr. 4 LBauO M-V)

In den Vorgéarten sind entlang der Grenzen zu 6ffentlichen Verkehrsflachen fol-
gende Einfriedungen auch in Kombination zulassig:

- weilde oder in kraftigen Farbténen der Farben blau/grun/rot gehaltene Holz-
lattenzaune mit senkrechter Lattung und/oder Hecken aus Laubgehodlzen bis
insgesamt 0,8 m Hoéhe auch in Kombination mit Mauern bis 0,4 m Héhe,
Mauerpfeilern bis 0,8 m Hoéhe in den zulédssigen Materiatien und Farben der
Fassadengestaltung.

Entlang der Ubrigen Grenzen sind Hecken aus Laubgehdlzen sowie Zaune bis
1,5 m Héhe in Kombination mit Hecken oder sonstigen Strauchbepflanzungen
zulassig. Je ein Durchgang pro Grundstuck zur Obstwiese bzw. zum Wander-
weg ist zulassig.

Bel Hausgruppen und Doppelhausern kénnen mit dem Gebaude in Verbindung
stehende Sichtschutzwande bis 2,0 m Héhe und 3,0 m Lange zugelassen wer-
den; sie durfen die Baugrenze jedoch um nicht mehr als 2,0 m Uberschreiten.
Zulassig sind Ausfuhrungen in den zuldssigen Materialien und Farben der
Fassadengestaltung.

4. VORSCHRIFTEN UBER DIE GESTALTUNG DER STELLPLATZE FUR
KRAFTFAHRZEUGE UND DIE GARTNERISCHE GESTALTUNG DER
GRUNDSTUCKSFREIFLACHEN (§ 86 Abs. 1 Nr. 4 und 5 LBauQ M-V)

GESTALTUNG DER STELLPLATZE, ZUFAHRTEN, WEGE- UND HOFFLA-
CHEN

FUr die Befestigung der Stellplatze, Zufahrten, Wege- und Hofflachen sind aus-
schlielllich wassergebundene Decken, Pflasterungen aus Naturstein, Pfla-
sterklinker und Betonsteinpflaster in rot, rotbraun, rotbunt sowie Betonrasen-
steine und Rasengittersteine zulassig.

Mulltonnen/Mulltonnenplétze/Lagerplatze/Abfallplatze sind mit einem festen
Sichtschutz und zuséatzlicher Bepflanzung zu umgeben.
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FASSADENGESTALTUNG

WR UND WA-GEBIETE:
Fur die Fassadengestaltung der Haupt-, Nebengebdude und Garagen sind
oberhalb des Sockels allgemein nur folgende Materialien und Farben zulassig:

- Putz und Sichtmauerwerk mit heller Farbgebung (weill bzw. hell getént),
- Kombination Putz-Klinkermauerwerk in rot, rotbraun oder rotbunt ohne ma-
schinelle Narbung.

Untergeordnete Bauteile und der Socke! sowie sonstige Nebenanlagen kornen
eine andere Material- und Farbgestaltung erhalten. Zul&ssig sind Kombinatio-
nen von Putz-Klinkermauerwerk, Naturholzverkleidungen, Naturstein und Sicht-
beton.

Generell unzulassig sind keramische Fliesen und sonstige Plattenverkleidun-
gen, kanstliche Materialnachbildungen, sonstige glanzende Materialien und
Beschichtungen sowie eine Vollverklinkerung der Fassade.

Doppelhauser und Hausgruppen sind hinsichtlich Material und Farbgebung
einheitlich zu gestalten.

Fenster und TUren sind in weilRer oder kraftiger - rot/blau/grin - Farbgebung
sowie in hellen Naturholzténen zugelassen.

Grelle, leuchtende oder spiegelnde Materialien bzw. Farbgebung sind unzu-
lassig.

PRIVATE EIGENTUMERGARTEN

Fur die AulRenwandgestaltung sind Holz- und Holzverkleidungen zugelassen.
Gedeckte Freisitze mUssen in Gestaltung, Material und Farbe den Lauben ent-
sprechen und baulich mit ihnen verbunden sein.

WERBEANLAGEN

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zuldssig und ddrfen den
Erdgeschof3bereich nicht Uberschreiten. lLeuchtschilder, Lichtwerbung und
Werbung mit wechselndem, bewegtem und laufendem Licht sind unzulassig.
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1. ABSTANDSFLACHEN (§ 6 Abs. 14 und 15 LBauO M-V)

In den Baugebieten E und F darf, bezogen auf die zuldssige Zahl der
Vollgeschosse, mit Einschrankung der Tiefe der Abstandsflachen nach der
Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern an die Baugrenzen herange-
baut werden (§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 6 Abs. 14 und 15 LBau0O M-V).

2. VORSCHRIFTEN UBER DIE AUSSERE GESTALTUNG UND BESONDERE
ANFORDERUNGEN AN BAULICHE ANLAGEN
(§ 86 Abs. 1 Nr. 1 und 2 LBauO M-V)

BAUKORPERGLIEDERUNG

Aneinandergrenzende Gebaude bzw. Gebdaudeteile mit unterschiedlicher
Traufhdhe oder unterschiedlicher Firstrichtung mussen sich durch einen Vor-
oder Rucksprung der Fassade um mindestens 0,3 m markieren.

DACHFORM UND DACHNEIGUNG:

WR- und WA-Gebiete:

Es sind ausschlielllich geneigte Dacher mit 15° bis maximal 55° Dachneigung
zulassig. FUr untergeordnete Bauteile und Nebenanlagen kénnen andere
Dachformen und Dachneigungen sowie Flachdacher zugelassen werden.
Flachdé&cher sind zu begrinen.

Bei Doppelhausern mussen Décher die gleiche Dachform und Dachneigung
sowie eine hinsichtlich Material, Form und Farbe einheitliche Dachdeckung
aufweisen.

DACHDECKUNG

Innerhalb der Wohngebiete (WR und WA) sind Ziegel- und Betondachstein-
deckungen in roter bzw. rotbunter Farbgebung zulassig.

Innerhalb der privaten Grunflache/Eigentimergérten (Baugebiet R) sind zu-
satzlich rotbesandete Dachpappe und Naturholzschindeln zuldssig.
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BINDUNGEN FUR DIE ERHALTUNG VON BAUMEN UND STRAUCHERN
(§ S Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

ZU ERHALTENDER EINZELBAUM

ZU ERHALTENDE GEHOLZGRUPPE

ERHALTUNG AUF DAUER

Durch Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB betroffene Baume und
Straucher sowie vorhandene standortgerechte und gebietstypische Gehdlze
sind auf Dauer zu erhalten, zu schitzen und erforderlichenfalls durch stand-
ortgerechte und landschaftstypische Geholze zu ersetzen.

FLACHEN FUR AUFSCHUTTUNGEN, ABGRABUNGEN UND STUTZMAU-
ERN, SOWEIT SIE ZUR HERSTELLUNG DES STRASSENKORPERS ER-
FORDERLICH SIND (§ S Abs. 1 Nr. 26 BauGB)

Die fur die Herstellung des StralRenkérpers erforderiichen Aufschittungen, Ab-
grabungen und Stutzmauern sind auf privaten Baufiachen (Baugrundstlicken)
zu dulden.

B: BAUORDNUNGSRECHTLICHE VORSCHRIFTEN
gemal § 9 Abs. 4 BauGB sowie §§ 6 und 86 LBauO M-V

SACHLICHER GELTUNGSBEREICH

Die Vorschriften sind anzuwenden bei Neubauten, Umbauten, Erweiterungen
und Instandsetzungsarbeiten fur bauliche Anlagen, Einfriedungen, Kfz-Stell-
platze und Grundstucksfreifidchen.

Den Vorschriften unterliegen neben den baugenehmigungsbedurftigen Vorha-

ben nach § 62 und § 63 LBauO M-V auch samtliche genehmigungsfreien Vor-
haben nach § 64 und § 65 LBauO M-V.
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BP

Ribes rubrum Rote Johannisbeere

Rosa agrestis Ackerrose
Rosa canina Hunds-Rose
Rosa corymbifera Heckenrose
Rosa rubiginosa Wein-Rose
Rubus caesius Kratzbeere
Rubus fruticosus Brombeere
Rubus idaeus Himbeere

ANPFLANZUNG VON HOCHSTAMMIGEN LAUBBAUMEN

In den Verkehrsflachen (ohne Standortbindung) sind in durchschnittlich 12 m
Abstand Laubbdume anzupflanzen. Es sind nur hochstammige Baume mit einer
Mindesthéhe von 3,5 m bzw. einem Stammumfang von mindestens 20/25 cm
zulassig.

Planstrafle A: Sorbus intermedia Oxelbeere
Planstralke B: Sorbus intermedia Oxelbeere
Planstrae C: Pyrus calleryana 'Chanticleer’ Wildbirne
Planstrale D: Acer platanoides 'Cleveland’ Spitzahorn
Planstrale E: Sorbus intermedia Oxelbeere
Hof 3und 4:  Sorbus intermedia Oxelbeere
Schulstrafte:  Tilia platyphylios Sommerlinde

ANPFLANZUNG VON HOCHSTAMMIGEN OBSTBAUMEN
Es sind in durchschnittlich 10 m Abstand hochstédmmige Obstbaume anzu-
pflanzen.

ANPFLANZUNG VON EINZELBAUMEN

An den festgesetzten Punkten sind hochstammige Laubbaume anzupflanzen.
Es sind nur B&ume mit einer Mindesthdhe von 3,5 m bzw. einem Stammumfang
von mindestens 20/25 cm (Obstbdume 16/18 cm) zul&ssig.

Die zulassige Baumart ist mit einem Buchstaben gekennzeichnet und aus der
folgenden Baumliste ersichtlich.

BP Betula pendula Hange-Birke
PA Prunus avium Vogelkirsche
OB Obstbaume
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zen, wobei pro Grundstick mindestens ein hochstammiger, grofikroniger
Laubbaum gemaR Gehdlzliste vorzusehen ist.

MINDESTBEPFLANZUNG DER STELLPLATZE

Stellplatze sind mit Baumen und Strduchern ausreichend zu umpftanzen.
Anlagen mit mehr als 4 Stellpldtzen sind durch mindestens 1,5 m breite Pflanz-
inseln zu gliedern, so dal maximal 4 Stellplatze zusammengefalt sind. Je
2 Stellplatze ist mindestens 1 hochstammiger Laubbaum anzupflanzen.

MINDESTBEPFLANZUNG DER FASSADEN
Mindestens 10 % der Gebaudefassaden und mindestens 50 % der Garagen-
fassaden sind dauerhaft mit Kletterpflanzen zu beranken.

DACHBEGRUNUNG
Flachdacher sind extensiv zu begrinen.

ANRECHNUNG VON ANPFLANZUNGEN

Auf die "Allgemeinen Pflanzfestsetzungen" sind nur anrechenbar:

- Laubbdume mit einer Mindesththe von 3,0 m bzw. einem Stammumfang von
mindestens 18/20 cm;

- Bepflanzungen, die nach "Besonderen Pflanzfestsetzungen" auf den Grund-
stucken anzupflanzen sind sowie

- bestehende und zu erhaltende Gehélzpflanzungen.

BESONDERE PFLANZFESTSETZUNGEN:

PFLANZFESTSETZUNG A: AUFGELOCKERTE BEPFLANZUNG

Die Flachen sind als aufgelockerte, teilweise transparente Kulisse mit stand-
ortgerechten Laubbaumen und -strauchern zu bepflanzen. Je angefangene
200 m? Pflanzflache ist mindestens 1 Baum mit einer Mindesthéhe von 3,0 m
bzw. einem Stammumfang von mindestens 18/20 cm in die Pflanzung zu inte-
grieren. Die restlichen Flachen sind deckend mit Laubstrauchern zu bepflan-
zen.

PFLANZFESTSETZUNG B: DICHTE ABPFLANZUNG
Die Flachen sind als dichte, geschlossene Kulisse dicht mit standortgerechten
und gebietstypischen Laubgehdlzen gemal nachfolgender Liste zu bepflanzen:

Cornus sanguinea Blutroter Hartriegel
Cytisus scoparius Besenginster
Ligustrum vulgare Deutsches Geillblatt
Ribes nigrum Schwarze Johannisbeere
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BEFESTIGUNG DER GRUNDSTUCKSFREIFLACHEN
Far die befestigten Teile der Grundsticksfreiflachen sind vollstandig boden-
versiegelnde Ausflhrungen unzuldssig. Grundstuckszufahrten und Zuwege
darfen nur in der erforderlichen Breite befestigt werden.

MIT GEH- FAHR- UND LEITUNGSRECHTEN ZU BELASTENDE FLACHEN
(§ S Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Die an die offentlichen Parkplatzflachen (Planstrae E) angrenzenden Flachen
fur Gemeinschaftsgaragen (GGa) bzw. Gemeinschaftsstellplatze (GSt) sind mit
einem Geh- und Fahrrecht zugunsten der Allgemeinheit so zu belasten, dai
eine Erschlielung der éffentlichen Parkplatzflachen gewéhrleistet ist.

GEH- UND FAHRRECHT zugunsten der Aflgemeinheit
LEITUNGSRECHT zugunsten der Versorgungstrager

GEBIETE, IN DENEN BESTIMMTE, DIE LUFT ERHEBLICH VERUNREINI-
GENDE, STOFFE NICHT VERWENDET WERDEN DURFEN
{§ S Abs. 1 Nr. 23 BauGB)

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes ist die Verwendung
von festen Brennstoffen allgemein unzulassig. Fur Wohnungen wird die Ver-
wendung von festen Brennstoffen auf eine Feuerstelle (offene Kamine, Ka-
mindfen) mit hdchstens 5 kW Nennleistung beschrénkt.

Ausnahmsweise kann die Verwendung von festen Brennstoffen zugelassen
werden, wenn nachgewiesen wird, dall durch die Beschaffenheit der Feue-
rungsanlage die Abgase zu keiner héheren Verunreinigung der Luft beitragen
als die Abgase von vergleichbaren Gasfeuerungsanlagen. :

ANPFLANZUNGEN VON BAUMEN UND STRAUCHERN, BINDUNGEN FUR
BEPFLANZUNGEN UND FUR DIE ERHALTUNG VON BAUMEN UND
STRAUCHERN (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

BEPFLANZUNGEN DER BAUGRUNDSTUCKE

Die entsprechend der festgesetzten GRZ nicht Uberbaubaren bzw. nicht fur
Nebenanlagen gemal § 19 BauNVO nutzbaren Grundstlcksflachen sind als
Vegetationsflachen anzulegen und auf Dauer gartnerisch zu unterhalten.
Mindestens 20 % der Grundstlcksflachen sind dabei mit standortgerechten
und gebietstypischen Baumen und Strauchern geman Pflanzliste zu bepflan-
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SEERRRERS PRIVATE GRUNFLACHE (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

..........

EIGENTUMERGARTEN

Im Baugebiet R sind Lauben, Geratehauschen, Schuppen, Freisitze, Terrassen
etc. nur innerhalb der Baugrenzen zulassig. Bauliche Anlagen mulssen zu
Parzellengrenzen mindestens einen Abstand von 1,5 m einhalten.

MASSNAHMEN SOWIE FLACHEN FUR MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR
PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG VON NATUR UND LANDSCHAFT
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

AR FLACHE 1: EXTENSIV ZU PFLEGENDE OBSTWIESE

A I AL Die Flachen sind als Wiesen anzulegen, die maximal 2 mal jahrlich geméaht
werden durfen; das Mahgut mul? auf der Flache kompostiert oder entfernt
werden. Je 100 m? Flache ist mindestens ein hochstdmmiger Obstbaum zu
pflanzen. In der Flache ist die Anlage von Mulden zur Versickerung von
Niederschlagswasser zulassig.

:/,'<2>‘\.;_ FLACHE 2: OFFENE NIEDERSCHLAGSWASSERRUCKHALTUNG

N ’ innerhalb der Flache ist ein Bereich zur Sammlung des Niederschlagswassers
so auszumulden, daR ein Dauerwasserstau sowie ein Uberschwemmungsbe-
reich sichergestellt werden. Der Randbereich ist aufgelockert mit standortge-
rechten und gebietstypischen Baumen und Strduchern zu bepflanzen. Je
200 m? Flache ist mindestens 1 Baum mit einer Mindesthdhe von 3,0 m bzw.
einem Stammumfang mit mindestens 18/20 cm in die Pflanzung zu integrieren.
Die restlichen Bereiche sind mit Wildgrasern anzusaen und zweimal jahrlich
nach dem 30.06. und nach dem 30.09. zu mahen; das Mahgut ist zu entfernen.

REGENWASSERRUCKHALTUNG

Das auf den Dachflachen anfallende Regenwasser ist (ber ein getrenntes
Leitungsnetz in auf den Grundsticken gelegene Regenwasserriickhalteanla-
gen zu leiten. Das Fassungsvermégen mufRz mindestens 25 1/m? projizierter
Dachflache betragen. Die Entnahme von Brauchwasser (z.B. zur Bewasserung
von Grunanlagen) ist zulassig. Uberschussige Wassermengen sind durch
einen Uberlauf in den Regenwasserriickhalteteich oder in die Kanalisation
abzufuhren.
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eessss] FLACHEN FUR DEN GEMEINBEDARF (§ 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB)

[ 4 [ ]
oo0060000

el KINDERGARTEN

VERKEHRSFLACHEN SOWIE VERKEHRSFLACHEN BESONDERER
ZWECKBESTIMMUNG (§ S Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

STRASSENBEGRENZUNGSLINIE

VERKEHRSFLACHEN BESONDERER ZWECKBESTIMMUNG

¥ VERKEHRSBERUHIGTER BEREICH (§ 42 Abs. 4a StVO)
W FUSS- UND RADWEG / WIRTSCHAFTSWEG
2 OFFENTLICHE PARKPLATZFLACHE

VERSORGUNGSFLACHEN (§ 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB)

@ TRAFOSTATION

OFFENTLICHE GRUNFLACHE (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

D PARKANLAGE

SPIELPLATZ
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FLACHEN FUR NEBENANLAGEN SOWIE FUR STELLPLATZE UND GA-
RAGEN (§ 8 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

In den Wohngebieten (WA, WR) sind Stellplatze, Garagen und sonstige
Nebenanlagen gemal § 14 Abs. 1 BauNVO (Gebaude im Sinne der LBauO M-
V) nur innerhalb der im Bebauungsplan festgesetzten Grenzen sowie innerhalb
der Uberbaubaren Grundstucksflachen zuladssig (§12 Abs. 6 BauNVO).
Aullerhalb der im Bebauungsplan festgesetzten Grenzen sowie der Uberbau-
baren Grundstucksflachen kénnen ausnahmsweise auch Lauben/Gartenhaus-
chen mit einer Grundflache bis max. 12 m? zugelassen werden.

GARAGEN

Garagen mussen zu offentlichen Verkehrsflachen einen Mindestabstand von
1,5 m und eine Vorfahrtstiefe von mindestens 5,0 m aufweisen.

Anstelle von Garagen sind auch Carports zulassig. Diese sind mit einer
berankten Pergola einzugriinen.

GEMEINSCHAFTSGARAGEN

"Die Flachenanteile der Gemeinschaftsgaragen sind gem. §21a Abs. 2

BauNVO auf die Grundstiicksflachen der innerhalb der Baugebiete E und F
gelegenen Grundstlcke anzurechnen.

TIEFGARAGE

ZULASSIGE TIEFGARAGENRAMPE

STELLPLATZE
Stellplétze sind mit einer berankten Pergola einzugrinen.

GEMEINSCHAFTSSTELLPLATZE

Die Flachenanteile der Gemeinschaftsstellplatze sind gem. §21a Abs. 2
BauNVO auf die Grundstlcksflachen der innerhalb der Baugebiete E und F
gelegenen Grundstlcke anzurechnen.

GARTENHAUSCHEN
Gartenhauschen dtrfen eine Uberbaubare Flache von 12 m? nicht Uberschrei-
ten.
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BAUWEISE, UBERBAUBARE UND NICHT UBERBAUBARE GRUND-
STUCKSFLACHEN SOWIE STELLUNG DER BAULICHEN ANLAGEN
(8§ 8 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

OFFENE BAUWEISE (§ 22 Abs. 2 BauNVO)
nur Einzelh&auser zulassig
nur Einzel- und Doppelhauser zuléssig

nur Hausgruppen zuléssig
GESCHLOSSENE BAUWEISE (§ 22 Abs. 3 BauNVO)

ABWEICHENDE BAUWEISE (§ 22 Abs. 4 BauNVO)
offene Bauweise mit Langenbeschrankung auf 12 m
offene Bauweise mit Langenbeschrankung auf 15 m
offene Bauweise mit Langenbeschrankung auf 20 m
offene Bauweise mit Langenbeschrankung auf 25 m
offene Bauweise mit Langenbeschrankung auf 30 m
offene Bauweise ohne Langenbeschrankung

BAUGRENZE (§ 23 Abs. 3 BauNVO)

STELLUNG DER BAULICHEN ANLAGEN (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

ZULASSIGE FIRSTRICHTUNG
Nebengiebel mit anderer Firstrichtung sind unzulédssig. Dachgauben sind hier-
von nicht betroffen.

ZULASSIGE HAUPT- UND NEBENFIRSTRICHTUNGEN

ABGRENZUNG UNTERSCHIEDLICHER FIRSTRICHTUNGEN
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24 m?

0,25

ZAHL DER VOLLGESCHQOSSE (§ 16 und § 20 BauNVO0)
als Héchstgrenze, z.B. |
zwingend, z.B. Il

HOHE DER BAULICHEN ANLAGEN (§ 16 Abs. 2 Nr. 4 und § 18 BauNVO)
wird als zuldssige Traufhohe (Schnittlinie von Aulenwand und Dachhaut, bei
Flachdachern Oberkante Attika) und als zulassige Firsthohe uber dem naturli-
chen Gelande fur die Baugebiete, ausgenommen Baugebiet P, wie folgt festge-
setzt:

Zahl der Vollgeschosse I 1

Zulassige Traufhéhem inm 4.0 7.0
Zulassige Firsthohe in m 10,5 13,0

ZULASSIGE GRUNDFLACHE (§ 19 BauNVO)
z.B. GR 24 m?

Im Baugebiet R (Private Grinflache - Eigentimergéarten) ist eine maximale
Uberbauung der Grundstiicke mit einer Grundflache von 24 m? (Laube ein-
schliellich Uberdachtem Freisitz) innerhalb der Baugrenzen zulassig.

GRUNDFLACHENZAHL (§ 18 BauNVO)
z.B. GRZ 0,25

GESCHOSSFLACHENZAHL (§ 20 BauNVO)
2 B. GFZ 0,4

Gemafd § 20 (3) wird festgesetzt, dall die Flachen von Aufenthaltsraumen in
anderen Geschossen einschlielllich der zu ihnen gehérenden Treppenraume
und einschliefdlich ihrer Umfassungswénde bei der Ermittiung der Geschol(fla-
che mitzurechnen sind.

P 4/SW+P 61



WR
WA

SO pep-1

NOCH FESTSETZUNGSSCHLUSSEL:

@ 0.25 A ja' mistzm| |
@ 0.25 S\ /2t tis2sm)

@ wa 0,25 /a° (bls 20 m)

2Wo 0,25 & / a° (bis 30 m)

0 025 AN

03 [ mis25m
N w03 "

0.35 a® (bis 30 m)
UKL ;

@ E | @4md) !

REINES WOHNGEBIET (§ 3 BauNVO)

ALLGEMEINES WOHNGEBIET (§ 4 BauNVO)

Folgende Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 BauNVO sind unzuléssig (§ 1 Abs. 6

BauNVO):
- Gartenbaubetriebe
- Tankstellen

BESCHRANKUNG DER ZAHL DER WOHNUNGEN (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

z.B. nicht mehr ais- zwei Wohnungen in Wohngebduden im Allgemeinen

Wohngebiet

SONDERGEBIET DBP - TELEKOM (§ 11 BauNVO)

Zulassig sind:

Anlagen, Einrichtungen und Geb&ude fur die digitale Fernmeldetechnik
(Fernmeldedienstgebaude, Antennentrager, Satellitenempfangsanlagen etc.)
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Il PLANZEICHENERKLARUNG / TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

A: PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

GRENZE DES RAUMLICHEN GELTUNGSBEREICHES DES BEBAUUNGS-
PLANES (§ 9 Abs. 7 BauGB)

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

ABGRENZUNG UNTERSCHIEDLICHER NUTZUNG
(§ 1 Abs. 2-9 und § 16 Abs. 5 BauNVO)

BAUGEBIETSBEZEICHNUNG
fur Art und MaRl der baulichen Nutzung und fUr die Bauweise laut Festset-
zungsschlussel:

Baugebiet | Nutzungs- | Nutzungsmab Bauwelse Geschap-
' art G2 | cry zahl
(GR)
0.2 A
2
WR 0,25 /& (bis 15m) I
2 W0

/ a® (bis 25 m)

A /@ (bls 20 m) i
& / @° (bls 30 m) @

wR | o

() (S
EEEEeRn
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OFFENTLICHE PARKPLATZE

BEREICH ANZAHL ca. PARKPLATZE/BEZUGSGROSSE
Nettobauland 17 (neu) 0,21 P/WE
inkl. Bereich Reihenhduser
(V+E-PTan) + SchulstraBe 56 0,4 P/WE
KENNZAHLEN
Wohneinheiten WE /ha Nettobauland 33 WE
Einwohner E/ha Nettobauland 80 E
Wohneinheiten WE/ha Bruttobauland 25 UE

56



II FLACHENBILANZ / STADTEBAULICHE KENNZAHLEN
FLACHE / NUTZUNGEN ca. ha in %
1 GELTUNGSBEREICH 10,22
2 SONSTIGE FLACHEN
LT T e B 6:71 .................................
D R R 5:11 ....................................................................
S E{éé};ﬂﬁg;gé;{éﬁ ............................................................... T R
2.4 Streuobstwiesen 2,35 |
s 5};ggg”§{;g;;;gg{;g;;;;;;;Z ......................................... 6:18 ..............
riickhaltung
SUMME 4,60
3 BRUTTOBAULAND - VORHANDEN - 2,40
4 BRUTTOBAULAND - NEU - 3,22 100,0
5  OFFENTLICHE GRUNFLACHEN / WEGE / 0,46 14,3
SPIELPLATZE / QUARTIERSTREFF (v. 4)
6  VERKEHRSFLACHEN - NEU - 0,26 8,1
(v. 4)
7 NETTOBAULAND - NEU - 2,50 77,6
(v. 4)
WOHNUNGS- UND HAUSTYPENSPIEGEL (GRUNDLAGE GESTALTUNGSVORSCHLAG)
HAUSTYPEN ANZAHL DER | WOHNEINHEITEN EINWOHNER
HAUSER (WE) (€)
Einzelhauser (neu) 18 22 59
Doppelhaushalften (neu) 8 10 27 !
GeschoBwohnungsbau (neu) 5 50 114 2
SUMME 31 82 200
2,7 EJME
2,3 E/ME
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11 DURCHFUHRUNG

Die 1im Geltungsbereich des Bebauungsplanes gelegenen Grundstiicke be-
finden sich in privatem und gemeindlichem Eigentum. Fiir die Durchfiih-
rung des Bebauungsplanes sind z.T. bodenordnende MaBnahmen erforder-
Tich.

Die Kosten der ErschlieBungsmaBnahmen, die zur Verwirklichung des Be-
bauungsplanes alsbhald durchgeflihrt werden sollen, werden finanziert
durch:

- ErschlieBungsbeitrige,

- Eigenmittel der Gemeinde.

Gemeinde Seebad Heringsdorf, den ...... 1996

- Der Gemeinderat -

(Blirgermeister)
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10 BAUORDNUNGSRECHTLICHE GESTALTUNGSVORSCHRIFTEN
10.1 GESTALTUNG DER BAULICHEN ANLAGEN

Die Lage des Plangebietes erfordert zur Sicherung eines geordneten
Siedlungs- und Landschaftsbildes Gestaltungsfestsetzungen, die die
vorhandenen ortsbildpragenden und gebietstypischen Elemente aufgreifen
und die Ubergdnge vom Siedlungsbereich zum Landschaftsraum (Griinzug
Wiesengrund, Grinzug  zwischen den  Siedlungserweiterungsfldchen
SchulstraBe und KanalstraBe) betonen. Dariiber hinaus sollen Stodrungen
des Siedlungsbildes durch maBstabslose Baukdrper und verunstaltende
Gebdudeelemente verhindert werden.

Bei den Gestaltungsvorschriften handelt es sich um Ortliche Bauvor-
schriften der Gemeinde fiir den Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes
auf der Rechtsgrundlage des § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 86 LBau0 Mv.

10.2 GESTALTUNG DER EINFRIEDUNGEN UND DER GRUNDSTUCKSFREIFLACHEN

Die fiur den Geltungsbereich notwendigen Festsetzungen bzw. Vorkeh-
rungen zur Gestaltung der Grundsticksfreifldchen und der Stellpldtze
sollen sicherstellen, daB insbesondere im Ubergangshereich zur freien
Landschaft Beeintrachtigungen des Landschafts- und Ortsbildes mini-
miert werden.

Eine optische Beeintrdchtigung der StraBen, Grinrdume und Gartenbe-
reiche wird durch entsprechende Festsetzungen zu den Einfriedungen
vermieden. Fir die befestigten Fldchen soll eine Mindestgliederung in
Material und Farbe gesichert werden. Eine lbermdBige Befestigung der
Grundsticksfreifldchen soll verhindert werden.
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Abb. 15: EINBINDUNG DES BAUGEBIETES AM SUDLICHEN ORTSRAND
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pischen Bdumen und Strduchern - darunter mindestens ein groBkroniger
Laubbaum pro Grundstiick - zu bepflanzen ist, sichert entsprechende
Lebensrdume fiir die Tierwelt sowie einen Mindestanteil an GroBgrin.

Die gleiche Begrindung gilt fiir die Festsetzung zur Mindestbepflanzung
der Stellpldtze.

Zur besseren Einbindung der Baukdrper in das Landschafts- und Ortsbild
werden Festsetzungen zur Fassaden- und Dachbegrinung getroffen. Aus
gleichen Grinden sind fir heckenartige Einfriedungen nur Laubgehdlze
zuldssig.

Die "Besonderen Pflanzfestsetzungen" sollen eine standortgerechte
Einbindung des neuen Baugebietes in die umgebende Landschaft sicher-
stellen. Insbesondere aus gestalterischen Grinden erhalten die
Garagenfassaden eine intensive Begriinung. Mit einem hohen
Vegetationsanteil konnen die Gebdudekanten und -fldchen optisch
ansprechend verdeckt werden. Dabei 1ist die aufgelockerte Bepflanzung
so anzulegen, daB Durchgdnge zum Wanderweg, zur Versickerungsmulde und
zur Obstwiese von den Grundsticken mdglich sind. Im Bereich der
Telekom-Anlage dient die Abpflanzung der besseren Einbindung der
Baulichkeiten in das Wohngebiet. Die Baumqualitdten wurden ausgewdhlt,
um in relativ kurzer Zeit den gewlnschten optischen Eindruck zu
erzielen. Um Stdrungen auf die Sende- und Empfangsanlagen der Telekom
zu vermeiden, sollen nur Laubstrducher gepflanzt werden, die eine Ho6he
von ca. 3 m nicht iberschreiten.

Aus Grinden des Landschaftsbildes und des Biotop- und Artenschutzes
sind ausschlieBlich standortgerechte Arten zuldssig. Die fur die
Bepflanzung geeigneten Bdume und Strducher sind dem Erlduterungstext
zum Landschaftsplan zu entnehmen.

Die Festsetzung von StraBen- und Einzelbdumen erfolgt wegen der damit
verbundenen positiven Wirkung auf das Erscheinungsbild des Baugebie-
tes. Wegeverldufe und -kreuzungen werden durch Laub- und Obstbdume
besonders betont. Die Auswahl der Arten richtet sich nach ihrer Eig-
nung fur den Einsatz im StraBenraum. Dariber hinaus sollen die Obst-
baumpflanzungen die Einbindung in das bestehende Siedlungsgebiet sowie
den Ubergang zur freien Landschaft verdeutlichen. Aufgrund des gerin-
gen StraBenquerschnitts wurden teilweise StraBenbdume auf den Grund-
sticken festgesetzt.

Die Festsetzung zur Erhaltung auf Dauer fir bestehende und neu anzu-

pflanzende Geh6lze soll auch Tlangfristig das grinordnerische Konzept
sichern.
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Zur Sicherung der Funktionen des Bodens als Filterkdrper und als Vege-
tationsstandort wird die zuldssige Befestigung der Grundsticksfrei-
fldachen iiber die Aussagen des § 19 BauNVO hinaus eingeschrankt.

Der AusschluB der Anwendung von chemischen Pflanzenbehandlungsmitteln
im gesamten Geltungsbereich ist eine Mafinahme zum Schutz des Bodens,
des Wasser, des Grundwassers sowie der Pflanzen- und Tierwelt. Hier-
durch soll sichergestellt werden, daB die relativ natiirlichen Kreis-
ldufe des Landschaftshaushaltes nicht durch Eingriffe von auBen in
ihrer Funktion gestdrt werden.

Zur Gewdhrleistung von Biotopfunktionen sowie zum Schutz des Bodens
und des Grundwassers wird fir die o6ffentlichen Grinfiachen und die
Verkehrsgriinfldchen eine extensive Pflege festgesetzt.

9.7 IMMISSIONSSCHUTZ

Die Gemeinde Seebad Heringsdorf 1iegt gemal dem Ersten Landesraumord-
nungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern (LROP) im Raum mit besonderer
natlirlicher Bedeutung fiir Fremdenverkehr und Erholung. Das Plangebiet
grenzt an zwei der ortlichen Hauptgriinzlige.

Die VYerwendung von festen und flissigen Brennstoffen ist aus diesen
Griinden sowie zur Verbesserung der lufthygienischen Situation in He-
ringsdorf ausgeschlossen. Ausgenommen sind offene Kamine und Kamindfen
bis zu 5 kW Nennleistung filr eine Feuerstelle je Wohnung.

Zur sidlich angrenzenden Bahntrasse fiir den Personenverkehr wird ein
Pflanzstreifen von mindestens 12 m Breite vorgesehen. In diesem Be-
reich ist auch ein landschaftlich gestalteter Erdwall zum Sicht- und
Ldarmschutz mdglich.

9.8 ANPFLANZUNGEN

Zur Klarstellung der mit der Festsetzung der GRZ beabsichtigten Ziele
zum Schutz des Naturhaushaltes wird festgesetzt, daB die nicht {ber-
baubaren oder nicht fir Nebenanlagen gemdB § 19 BauNVO nutzbaren Fla-
chen der Baugrundstiicke als Grinfldchen anzulegen und auf Dauer gdrt-
nerisch zu unterhalten sind. Zusammen mit der Festsetzung iiber die
Bodenversiegelung wird damit der Eingriff in den vorhandenen Boden
minimiert. Gleichzeitig dient diese Festsetzung der Gebietsdurchgrii-
nung mit allen positiven Auswirkungen auf den Biotop- und Artenschutz
und auf das Landschaftsbild. Die Festsetzung eines Mindestanteils von
20 % der Grundstlicksflachen, der mit standortgerechten und gebietsty-
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men konnen sich auch viele Tiergruppen gut anpassen. In der Praxis
haben sich als Mahdtermine die Zeitrdume um den 30.06. und den 30.09.
sowie abschnittsweises Mdhen bewdhrt. Fir die Pflege und Unterhaltung
der o.g. Fldchen muB 1im weiteren Verfahren eine Regelung gefunden
werden.

Im Zusammenhang mit dem Landschaftsbild muB die Bedeutung dieser Fld-
chen fir die Erholung der Biirger von Heringsdorf-Neuhof betont werden.
Aber auch die Bedeutung des Bereiches um den Bansiner Landweg als
tberértiiche Grin- und Wanderwegeverbindung wird bericksichtigt.

Im einzelnen dienen die Festsetzungen zur Bepflanzung und Pflege der
Fldchen der Sicherung und Entwicklung dieser Bereiche als Lebensraum
fur wildlebende Pflanzen und Tiere und zur Forderung eines ortstypi-
schen Landschaftsbildes. Dabei wurden die Baumqualitdten so gewdhlt,
daB sich der gewiinschte optische Aspekt in relativ kurzer Zeit ein-
stellt.

Durch die Festsetzungen zum Umgang mit dem Niederschlagswasser der
Dachflachen soll ein Beitrag zur Sicherung des natiirlichen Wasser-
kreislaufes geleistet werden. Dies wird mit Hilfe des differenzierten
Systems von Niederschlagswasserrickhaltung auf den Grundsticken und
Niederschlagswasserableitung in die dafiir vorgesehene Flache fir dije
offene Niederschlagswasserriickhaltung bzw. in Versickerungsmulden, die
bei Bedarf 1in der Obstwiese anzulegen sind und als Mischfldchen
genutzt werden konnen, erreicht.

Diese Festsetzungen tragen dazu bei:

- relativ sauberes Niederschlagswasser im Geltungsbereich zu belassen
und zu nutzen;

- bei Starkregenereignissen einen Teil des Niederschlagswassers zu-
riickzuhalten;

- Grundwasserabsenkungen zu vermeiden;

- die Uberlastungen der Kldrwerke zu verhindern;

- den Trinkwasserverbrauch zu verringern (Griunfldachenbewdsserung, son-
stiges Brauchwasser);

- die Trink- und Abwasserkosten zu verringern.

Die festgesetzte Speicherkapazitdt von 25 1/m2 projizierter Dachfldche
ist ausreichend, um den durchschnittlichen Bedarf eines Einfamilien-
hauses an Brauchwasser fir Toilettenspiilung, Gartenbewdsserung und
dhnlichem zu einem hohen Anteil zu decken.
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9.5 GRUNFLACHEN

Die Festsetzung von offentlichen Grinfldchen dient in Verbindung mit
den Fléachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft der Versorgung des Baugebietes mit fiir die
Allgemeinheit nutzbaren Freifldchen. Weiterhin erfiillen die verschie-
denen Verbindungswege Funktionen der ErschlieBung der freien Land-
schaft fir Erholungssuchende. Innerhalb des Baugebietes dienen ein-
zelne Grinflachen mit Kleinkinderspielpldtzen/Quartierstreffs der
Versorgung der Wohnbevdlkerung mit wohnungsnahen Griinfldchen.

Zur Sicherstellung und Ordnung der vorhandenen Nutzung und als Beitrag
zur Gliederung des Geltungshereiches wurde die Festsetzung "Private
Grinflache - Obstgdrten” getroffen. Damit wird gegenitber den im Fla-
chennutzungsplan ausgewiesenen Dauerkleingarten die private Nutzung
dieser Fldchen starker bericksichtigt.

9.6 MASSNAHMEN SOWIE FLACHEN FUR MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE
UND ZUR ENTWICKLUNG VON NATUR UND LANDSCHAFT

Zur Begrindung der landschaftsplanerischen Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes wird auf die Beschreibung des Konzeptes zum Landschaftsplan
(siehe Kapitel 5) verwiesen.

Durch dje Festsetzungen von Art und MaB der baulichen Nutzung werden
zum Teil erhebliche und nachhaltige Eingriffe besonders 1in bisher
unversiegelten Boden vorbereitet. Die Fldachen fir MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwickiung von Natur und Landschaft stel-
len zusammen mit den Grinfldchen, den mdglichen Anpflanzungen und dem
Bodenschutz in den Baugebieten ein hinreichend groBes Fldchenpotential
innerhalb des Geltungsbereiches zur Verfligung, um die Summe der kon-
kreten Eingriffe auszugleichen.

Sowoh]l die Erhaltung und der Schutz der schon vorhandenen wertvollen
Flachen (Obstgdrten) als auch die zusdtzliche Anlage von Streuobstwie-
sen und naturnahen Hecken in der Randlage des Baugebietes zur umgeben-
den Landschaft dienen dem Naturhaushalt (Bodenhaushalt, Grundwasser-
haushalt, Klimaschutz), dem Biotop- und Artenschutz und der Pflege und
Gestaltung des Landschaftsbildes.

Zur Sicherung der langfristigen Bedeutung fir Natur und Landschaft
wird auf den Streucbstwiesen eine maximal ein- bzw. zweischiirige Mahd
festgesetzt. Damit stehen den Pflanzen relativ lange Entwicklungszei-
ten zur Verfiigung, so daB sich die verschiedenen Frith- und Spdtbliher
sowie langsam wachsende Pflanzen halten kbnnen. Derartigen Mahdrhyth-
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Zur Verflechtung des Plangebietes mit den umliegenden Siedlungs- und
Landschaftsbereichen sind zusdtzlich zum StraBennetz verbindende FuB-
und Radwege vorgesehen, die 1im sidlichen Plangebiet (Bereich obere
SchulstraBe) zum Teil durch Geh- und Fahrrechte fir die Allgemeinheit
gesichert werden.

Die im Verkehrsraum moglichen &ffentlichen Parkpldtze (s. Gestaltungs-
vorschlag) dienen der ausreichenden Versorgung des Plangebietes mit
Besucherparkpldatzen. Die Fldchen fir Gemeinschaftsgaragen bzw.
Gemeinschaftsstellpldatze werden mit einem Geh- und Fahrrecht zugunsten
der Allgemeinheit belastet, um die ErschlieBung der o&ffentlichen
Parkpldtze noérdlich der PlanstraBe E zu sichern.

Die Festsetzung zur Eingriinung von Stellpldtzen und Carports auf den
Grundsticken durch berankte Pergolen dient der Gestaltung des Gebietes
und erhoéht die tdkologischen Qualitdten.

9.4 VER- UND ENTSORGUNG

Fiir die Verlegung neuer Ver- und Entsorgungsieitungen sind ausrei-
chende offentliche Verkehrsfldchen vorhanden. Zusdtzlich werden auf
privaten Fldchen Leitungsrechte zugunsten der Versorgungsunternehmen
vorgesehen.

Die Wasserversorgung ist durch den AnschluB an das Trinkwasserlei-
tungsnetz des Zweckverbandes Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung
- Insel Usedom - gewdhrleistet.

Die Abwasserentsorgung erfolgt iber die PlanstraBe A (westlicher Bau-
bereich/Teilbereich la) in Richtung Griiner Weg/B 111 sowie iiber die
SchulstraBe.

Die Stromversorgung wird durch die Hanseatische Energieversorgung AG
(HEVAG) gewahrleistet. Eine Trafostation ist im Bereich des Vorhaben-
und ErschlieBungsplanes vorhanden.

Die Versorgung mit Gas wird durch die Gasversorgung Mecklenburg-Vor-

pommern GmbH sichergestellt. Am Bansiner Landweg ist eine Gasdruck-
reglerstation vorgesehen (Teilbereich 1a).
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Folgende Regelquerschnitte sind dabei vorgesehen:

Abb. 13:REGELQUERSCHNITT VERKEHRSBERUHIGTER BEREICH MIT LANGSPARKEN
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Fiir den Standort Telekom wird eine zweigeschossige offene Bauweise
festgesetzt, um dem Bestand zu entsprechen.

Fiir das Baugebiet F wird dem Bestand entsprechend geschlossene Bau-
weise festgesetzt.

Durch die Festsetzung der Uberbaubaren und nicht Gberbaubaren Grund-
sticksfldachen mit Baugrenzen wird die Grundstiicksnutzung auf den Ge-
bietscharakter abgestimmt und die Bildung von Wohnhdfen, StraBen- und
Platzrdumen gesichert. Der Mindestabstand der Bebauung zum StraBenland
wird definiert. Eine weitergehende Uberbauung der Grundstiicksfreifla-
chen wird verhindert. In den Baugebieten E und F wird eine Unter-
schreitung der Abstandsfldchen zugelassen, um die stddtebauliche Situ-
ation zu sichern. Eine ausreichende Belichtung und Beliftung der Ge-
bdude ist gewdhrleistet.

Die Festsetzungen {ber die Stellung der baulichen Anlagen (zuldssigen
Firstrichtungen) sollen zu einem geordneten, aber vielfdaltigen und
abwechslungsreichen Siedlungsbild (gestaltete Dachlandschaft) beitra-
gen und Storungen (Einblicke in Nachbargrundstiicke) minimieren.

Nebenanlagen, Garagen und Stellpldtze sind nur innerhalb der iberbau-
baren Grundstlicksfldachen und in dafur festgesetzten Fldchen zuldssig,
um Storungen zu minimieren und zusammenhangende Gartenfldchen zu si-
chern.

9.3 ERSCHLIESSUNG

Die ErschlieBung des Gesamtbereiches erfolgt {iber die vorhandene Wohn-
sammelstraBe "SchulstraBe".

Die FeinerschiieBung erfolgt ilber verkehrsberuhigte Bereiche gemdB
§ 42 Abs. 4a StVO (Mischfldchen):

- PlanstraBe A,

- PlanstraBe B,

- PlanstraBe C (Hof 3),

- PlanstraBe D (Hof 4),
E.

- Planstrafle

Die von allen Verkehrsteilnehmern gemeinsam genutzte Mischflache
gewdhrleistet eine hohe Aufenthaltsqualitdt.
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Das zuldssige MaB der baulichen Nutzung (GRZ/GFZ/GR) berlicksichtigt
die jeweilige lLage und Bauweise und sichert jeweils groBtmoglichen
Griinanteil.

Im Bereich der Eigentimergdrten werden ausschlieBlich an den Standor-
ten vorhandener Bebauung neue Lauben (eingeschossig, bis 24 m2 Grund-
fldche) zugelassen, um den vorwiegend bebauungsfreien Charakter des
Gebietes mit iiberwiegend gdrtnerischer Nutzung zu sichern.

Ausgehend von dem Gestaltungsvorschlag (s. Plan 5) konnen innerhalb
des Teilbereiches 1b ca. 82 neue Wohneinheiten (WE) fiir ca. 200 Ein-
wohner (E) entstehen.

9.2 DIE BAUWEISE UND SONSTIGE NUTZUNG DER GRUNDSTUCKE

Die festgesetzte Bauweise und sonstige Nutzung entspricht dem jewei-
1igen Gebietscharakter und beriicksichtigt den Gebdudebestand.

Der vorhandenen Baustruktur entsprechend wird grundsdtzlich offene
Bauweise festgesetzt. Um die Jjeweilige Bauweise - Einzelhaus, Doppel-
haus, Hausgruppe - zu sichern und innerhalb der offenen Bauweise die
aufgelockerte Baustruktur zu gewdhrleisten, werden abweichende Bauwei-
sen mit unterschiedlichen Langenbeschrankungen zur Differenzierung der
offenen Bauweise festgesetzt.

Fiir den vorhandenen Kindergartenstandort wird die Langenbeschrankung
aufgehoben, um die Mbglichkeit eines Erweiterungsbaus oder Anbaus zu
gewdhrleisten.

Im ndrdlichen Geltungsbereich werden in Fortsetzung der Siedlungs-
struktur innerhalb des Teilbereiches la lberwiegend ein- bis zwei-
geschossige Einzel- und Doppelhduser zugelassen, um den Ubergangs-
bereich Ortslage/freie Landschaft zu betonen und das Verkehrsaufkommen
zu beschrdnken., Durch die variable Festsetzung Einzelhaus oder
Doppelhaus (E/D) wird die Moglichkeit zur Ausweisung unterschiedlicher
Baugrundstiicke erdffnet.

Im Bereich obere SchulstraBe werden Reihenhausstrukturen zugelassen,
um giinstigen Wohnraum und wirtschaftliche GrundstiicksgréBen fiur die
Heringsdorfer Biirger anzubieten und um den im Bereich Vorhaben- und
ErschlieBungsplan entwickelten Bestand (Baugebiete E und F) zu
sichern.
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9 FESTSETZUNGEN DES BEBAUUNGSPLANES
9.1 ART UND MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

Das zukiinftige Wohngebiet *SchulstraBe" wird (iberwiegend als allge-
meines Wohngebiet (WA) ausgewiesen, um die hier nach BauNVO neben der
Wohnnutzung zuldssigen Nutzungen zu ermdglichen (so z.B. kleinere Ein-
zelhandelsnutzungen, Pensionen) und dem Gebietscharakter an der Schul-
straBe gerecht zu werden. Entsprechend ihrer Lage am Ortsrand werden
die Baugebiete des weiteren als Reines Wohngebiet (WR) ausgewiesen.

Daneben werden, um dem Bestand zu entsprechen, eine Flédche flr den
Gemeinbedarf (Kindergartenstandort mit Erweiterungsfldche) sowie fir
den Standort der Richtfunkanlage der Telekom (Fernmeldedienstgebdude,
Antennentrager) ein Sondergebiet (DBP-T) festgesetzt. Der Bereich der
Eigentimergarten wird als private Griinflache (Baugebiet R) ausgewie-
sen, um den Bestand zu sichern.

In den Wohngebieten wird, mit Ausnahme der Baugebiete N und O
(GeschoBwohnungsbau) die Anzahl der maximal zuldssigen Wohnungen je
Wohngebdude auf zwei beschrankt, um das ErschlieBungskonzept (redu-
ziertes Verkehrsaufkommen) und die geplante ruhige Wohnnutzung zu
sichern.

Entsprechend dem Gebietscharakter und den ErschlieBungsméglichkeiten
sind Gartenbaubetriebe und Tankstellen auch ausnahmsweise ausgeschlos-
sen.

Die Zahl der Vollgeschosse wird je nach Bauweise und Lage differen-
ziert zwischen I- und II Vollgeschossen festgesetzt, um dem Gebiets-
charakter am Rande der Ortslage zu entsprechen. In den Baugebieten
E und F werden zwingend zwei Vollgeschosse festgesetzt, um die stddte-
bauliche Situation der vorhandenen Reihenhaussiedlung zu sichern.

Die zuldssige Hohe der baulichen Anlagen wurde festgesetzt, um unpro-
portionierte Baumassen zu verhindern und gestalterisch unbefriedigende
Sockel- bzw. Kniestockhthen zu vermeiden.

Bei der Hbhenfestsetzung wurde beriicksichtigt, daB als Zielsetzung der

weitgehende Verbleib des Erdaushubs im Baugebiet ermdglicht wird (ca.
30-50 cm flachige Anhdhung).
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6 ALTERNATIVE GESTALTUNGSVORSCHLAGE / STADTEBAULICHES KONZEPT

Auf der Grundlage der Situationsanalyse und der generellen Planungs-
ziele wurden alternative Gestaltungsvorschldge entwickelt, die unter-
schiedliche Losungsmoglichkeiten der ErschlieBung, Bebauung und Durch-
griinung des Plangebietes darstellen.

Entsprechend der umgebenden Ortslage bauen die Vorschldge tiberwiegend
auf 1- bis 2-geschossiger Einfamilienhausstruktur auf.

Die wesentlichen sonstigen Planungsziele wurden beriicksichtigt.

Ausgehend von der SchulstraBe wurde ein FeinerschlieBungssystem auf
der Grundlage der alternativen ErschlieBungskonzepte (s. VU) ent-
wickelt. Insbesondere innerhalb der ersten Baustufe wurden unter-
schiedliche Bauformen und Dichten untersucht. Hauptziel war die Schaf-
fung eigenstdndiger Wohnbereiche (Hof/Anger/StraBenraum) und organi-
scher Ortsrandausprdgungen.

Das Vorkonzept C wurde aufgrund der nachfolgend aufgefiihrten Vorteile
der weiteren Bearbeitung zugrunde gelegt:

- in der 1. Baustufe verdichtete Wohnnutzungen (Reihenhauser), die
kostengiinstiges Wohnungseigentum flr Heringsdorfer Biirger ermdgli-
chen;

- direkte ErschlieBung ohne Umwege/Umfahrtmdglichkeit fur Mul11fahr-
zeuge und Versorgung;

- Bildung von StraBenrdumen und Wohnhofbereichen trotz freistehender
Einzelhduser auf relativ groBen Grundstlicken;

- die Wohnquartiere sind untereinander und mit dem umliegenden Wege-
netz intensiv verflochten;

- die Biindelung der Stellplatze fiir die 1. Baustufe in einzelne Gara-
genhofe/Carports ermbglicht den Ausbau relativ verkehrsfreier Pri-
vatstraBen (WohnstraBen).

Der siidliche Neubaubereich wurde, um kurzfristig kosten- und flachen-
sparende Reihenhduser anbieten zu konnen, iber zwei Vorhaben- und Er-
schlieBungspldne - abgeleitet aus der Voruntersuchung und dem Vorent-
wurf Gesamtbereich - entwickelt und ins Verfahren gebracht (s.a.
Punkt 3).
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Im Rahmen der Anpassung des Ubergangsbereiches Reihenhduser (Vorhaben-
und ErschlieBungspléne)/westlicher Planbereich wurde das stddtebauli-
che Konzept auf der Grundlage neu vorhandener Vermessungsunterlagen
modifiziert (s. Abb. 12). Da abgesicherte Vermessungsunterlagen nur
fiir einen Teilbereich vorlagen, wurde dieser zundchst als Teilbereich
la des Bebauungsplanes Nr. 1 SchulstraBe in das Verfahren gebracht

(s.a. Pkt. 3).

Fir die Bebauung des Flurstickes 68 am stiddstlichen Ende der Schul-
straBe wurde der mit der Gemeinde abgestimmte und lberarbeitete Ent-
wurf des Architekturbiiros Volkwardt-Projekt? zugrunde gelegt.

Gemeinde Seebad Heringsdorf, Bauvorhaben Wohngebiet SchulstraBe, landschaftspflegerischer
Begleitplan, galaplan Groothusen, November 1993
7 Volkwardt-Projekt, Heringsdorf

26



Abb. 12: GESTALTUNGSVORSCHLAG, TEILBEREICH la

Eine weitergehende Erlauterung und Begriindung des stddtebaulichen Kon-
zeptes erfolgt unter Punkt 9 "Festsetzungen des Bebauungsplanes" und
Punkt 10 "Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften". Insbesondere
ist hier auf Plan 4 "Gestaltungsvorschlag" hinzuweisen.
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7 ERGEBNISSE DER BEWILLIGUNG DER TRAGER OFFENTLICHER BELANGE
SOWIE DER NACHBARGEMEINDEN UND BURGER

7.1 ERGEBNISSE DER FRUHZEITIGEN BETEILIGUNG
GEMASS 8§ 2, 3 (1) und 4 BauBG

Mit der Offenlage des Bebauungsplanes fir den Teilbereich 1la gemaB
§§ 2, 3 (1) und 4 BauGB im Sommer 1994 wurden Nachbargemeinden, Biirger
und Trager 6ffentlicher Belange (TOB) bereits friihzeitig auch an den
Planungen fiir den Untersuchungsbereich zwischen SchulstraBe und Sack-
kanal (Voruntersuchung) sowie den gesamten Geltungshereich des Bebau-
ungsplanes Nr. 1 “SchulstraBe" beteiligt.

Die Beteiligung erbrachte weitgehende Ubereinstimmung der Nachbar-
gemeinden, Birger und TOB mit den erarbeiteten Konzepten (Vorunter-
suchung und Gesamtbereich Bebauungsplan "SchulstraBe" Nr. 1) sowie dem
erarbeiteten Entwurf (Teilbereich la).

Den von den Trdgern O0ffentlicher Belange vargetragenen Anregungen und
Bedenken konnte weitgehend entsprochen werden:

- Bedenken des Landkreises Ostvorpommern, Amt fir Planung und Wirt-
schaft, daB die eingehaltenen Abstédnde der Wohngebiete zur angren-
zenden Bahntrasse méglicherweise nicht ausreichen, konnten ausge-
rdumt werden. Laut Gutachten vom 15.4.94 zur Berechnung der Immissi-
onsbhelastungen durch Schienenverkehrsgerdusche von der Bahnlinie He-
ringsdorf - Ahlbeck! werden sowohl die Orientierungswerte nach Bei-
blatt 1 zur DIN 18005, als auch insbesondere die Immissionsgrenz-
werte nach § 2 der 16. BImSchV fiir reine Wohngebiete (WR) bei einem
Abstand von 80 m sicher eingehalten. Nach Priifung der Unterlagen auf
Wahrung der Belange des Immissionsschutzes gem. & 50 BImSchG hat
auch das Staatliche Amt fir Umwelt und Natur Ueckermiinde (STAUN) dem
Bebauungsplan zugestimmt.

7.2 ERGEBNISSE DER OFFENLAGE GEMASS §§ 2, 3 (2) und 4 BauGB

Die Offenlage erbrachte weitgehende ilbereinstimmung der Tridger offent-
licher Belange, Blrger und Nachbargemeinden mit den erarbeitetem Ent-
wurf. Den von den Trdgern o6ffentlicher Belange vorgetragenen Anregun-
gen und Bedenken konnte weitgehend entsprochen werden:

' Dipl.-Ing. Bonk, Dr. Ing. Maire, Dr. rer. nat. Hoppmann, Beratende Ingenieure VBI -

Bauwesen - Gerdusche - Erschiitterungen - Luftreinhaltung, Garbsen
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Laut Auflage des Landkreises Ostvorpommern, Sachbereich Bauleitpla-
nung wurde das Schallschutzgutachten zum Schienenverkehrsldrm der
Bahnlinie Ahlbeck/Heringsdorf als Anlage in die Begriindung aufgenom-
men.

Die Festsetzungen zur Pflege offentlicher Grinfldchen und Verkehrs-
grinfléchen und zu den Pflanzenbehandlungsmitteln wurden ersatzios
gestrichen.

Urspringlich vorgebrachte Bedenken (StraBenbauamt Stralsund) hin-
sichtlich der straBenverkehrlichen ErschlieBung des Plangebietes
konnten nach einem Abstimmungstermin am 23.05.1995 ausgerdaumt wer-
den. Im Zuge des Bauvorhabens "ALDI" und "Frischemarkt" an der B 111
wird auch der Kreuzungsbereich B 111/SchulstraBe ausgebaut und die
SchulstraBe verkehrsgerecht angebunden (Linksabbiegespur auf der
B 111 in Fahrtrichtung Bansin).

Entsprechend der Forderung des Landkreises Ostvorpommern Dez. III,
Untere Denkmalschutzbehdrde, Sachbereich Bodendenkmale wurde die
Formulierung des Punktes Archdologische Bodenfunde (Hinweise) gean-
dert.

Des weiteren wurde formalen und redaktionellen Hinweisen Rechnung
getragen, die die Grundziige der Planung nicht berlhren und im ein-
zelnen den Abwdagungsergebnissen zu den eingegangenen Anregungen und
Bedenken zu entnehmen sind.



8 LANDSCHAFTSPLAN

Die vorliegende Landschaftsplanung bericksichtigt im Rahmen des Bebau-
ungsplanverfahrens (Landschaftsplan zum Bebauungsplan gemdl § 6
BNatSchG) die Belange von Naturschutz und Landschaftspflege. Sie soll
daflir Sorge tragen, daB die mit der Erstellung des zukiinftigen Bauge-
bietes verbundenen Eingriffe in Natur und Landschaft minimiert werden.
Gleichzeitig wird das zukiinftige Baugebiet in &dkologischer Hinsicht
optimiert, um eine harmonische Eingliederung in die umgebende Land-
schaftsstruktur zu gewahrleisten. Unvermeidbare Eingriffe in Natur und
Landschaft werden durch die Entwicklung geeigneter MaBnahmen ausgegli-
chen.

8.1 LANDSCHAFTSPLANERISCHES KONZEPT

Der Landschaftsplan zum Bebauungsplan Nr. 1 "SchulstraBe" stellt das
grinordnerische Konzept fir die Entwicklung des Geltungsbereiches dar.
Der Landschaftsplan wurde fir den Gesamtbereich erarbeitet und ist
bereits Bestandteil der Begrindung zum Entwurf des Bebauungsplanes
Nr. 1 *"SchulstraBe", Teilbereich 1la (Plan 10). Die wesentlichen
Inhalte werden nachfolgend nochmals erldutert. Geringfigige Anderungen
in der Darstellung des Landschaftsplanes ergeben sich aufgrund der
Geltungsbereichserweiterung ©6stlich der SchulstraBe und der veran-
derten Lage der Fldche fir die Niederschlagswasserriickhaltung. Die
verdnderten StraBenbezeichnungen sind dem Bebauungsplan zu entnehmen.
Aussagen des landschaftspflegerischen Begleitplanes' zum knapp 1 ha
groBen Vorhaben- und ErschlieBungsplan sind in den Entwurf zum Bebau-
ungsplan Teijlbereich 1b eingeflossen.

Die im Landschaftsplan (Plan 4) dargestellten Griinfldchen und Flédchen
fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft sollen die Versorgung der Bewohner des Baugebiets mit nutz-
baren Freifldchen sichern. Schwerpunkt ist dabei der Bereich zwischen
Bansiner Landweg und Bahntrasse, in dem eine groBere Streuobstwiese
entstehen soll. Daneben werden Verbindungswege durch die Gebiete sowie
Spielpldtze und Quartierstreffs geschaffen.

Zur Sicherung der Funktion des Geltungsbereiches fiir den Bodenhaushalt
wird angestrebt, daB ein mdéglichst hoher Anteil des dargesteliten
Geltungsbereiches als unversiegelte Vegetationsfldchen mit allen posi-
tiven Auswirkungen auf den Naturhaushalt und den Biotop- und Arten-
schutz erhalten bleibt.

Gemeinde Seebad Heringsdorf, Bauvorhaben Wohngebiet SchulstraBe, Tandschaftspflegerischer
Begleitplan, galaplan Groothusen, November 1993
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Einen entsprechenden Beitrag zu dieser angestrebten Fldchenbilanz
leisten die von der Uberbauung freizuhaltenden Bereiche. Angestrebt
wird, daB ca. 70 % der Gesamtflache des Geltungsbereiches als unver-
siegelte Bereiche erhalten bleiben. Es sollen Griunfldchen entstehen,
die in Verbindung mit einer entsprechenden Mindestbepflanzung zu einer
Gliederung und intensiven Durchgrinung der Baugebiete beitragen. Die
vorgesehene Durchgrinung und Abpflanzung des Planungsgebietes dient
daneben der Eingliederung in das Landschaftsbild. .._ . ____ __

Die Flachen sidlich und westlich der Baugebiete haben gegenwdrtig
durch die Nutzung als Ackerflache nur eine geringe Bedeutung fir den
Biotop- und Artenschutz. Mit der Umwandlung der Ackerfldche in eine
extensiv zu pflegende Streuobstwiese bzw. in einen Griinzug wird der
Wert der Flachen fiur den Naturhaushalt, den Biotop- und Artenschutz,
die Erholung und das Landschaftsbild gesteigert. Im weiteren Verfahren
muB geklart werden, wer zukiinftig die Pflege und Unterhaltung dieser
Fldche ubernimmt. Denkbar ist eine Aufteilung besonders der Streuobst-
flachen in Parzellen, die an die Bewohner des Neubaugebietes oder
andere Biirger verpachtet werden kdénnten.

Entlang der Bahntrasse ist eine Aufschlttung und dichte Abpflanzung zu
Larmschutzzwecken vorgesehen. Sie soll auch der Biotopvernetzung zwi-
schen den Griinfldchen des Wiesengrundes und des Griinzuges entlang des
Sackkanals dienen.

Bereiche, die im Bestand bereits eine besondere Wertigkeit fiir den
Biotop- und Artenschutz und fir das Landschaftsbild haben, sollen
grundsdtzlich von der Bebauung ausgeschlossen werden. Dies trifft im
Geltungsbereich insbesondere fir Fldachen mit Streuobstbestand sowie
den prdgenden Gehdlzbestand zu. Sie sind in ihrer Struktur zu erhalten
und wie bisher zu pflegen. Gleichzeitig ermdglicht die Ausdehnung der
Flachen auch in Zukunft eine Nutzung, wobei durch Beibehaltung der
extensiven Pflege die Qualitaten fiir den Biotop- und Artenschutz er-
hatten bleiben sollen. Soweit méglich sind diese Bereiche als Flachen
fiir MaBnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege im Bebau-
ungsplan festzusetzen.

Die Fassadenbegrinung sowie die geplante Begrinung der Flachddcher
stellen flr die Tierwelt einen zusdtzlichen Lebensraum dar. Positive
Auswirkungen auf das Kleinklima und Landschaftsbild sind zu erwarten.
Insbesondere zur besseren Einbindung in die umgebende Landschaft und
aus gestalterischen Grinden ist fur die Garagenfassaden eine intensive
Begriinung vorgesehen.
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Im Verlauf der o6ffentlichen Grinfldchen und auf dem Bansiner Landweg
bzw. der Verlangerung der SchulstraBe stellit der Landschaftsplan au-
Berdem die wichtigsten FuB- und Radwege dar. Dabei ist der Bansiner
Landweg ein Wanderweg mit iiberdrtlicher Funktion, der in diesem Ab-
schnitt einen besonderen Blick auf den Gothensee und den ihn umgeben-
den Thurbruch ermbglicht.

Das am Bahndamm angelegte Versickerungsbecken ist fir die Sammlung von
Niederschlagswasser aus dem gesamten Geltungsbereich vorgesehen. Eine
Ausgestaltung dieser Versickerungsmulde als Fldche mit hohem Wert fiir
den Naturhaushalt, den Biotop- und Artenschutz und das Landschaftsbild
ist anzustreben.

Zur besseren Einbindung in das Landschaftsbild und unter Beriicksichti-
gung der Belange des Biotop- und Artenschutzes sind bei Gehdlzpflan-
zungen 1im o6ffentlichen Bereich ausschlieBlich und im privaten Bereich
vorrangig standortgerechte und landschaftstypische Bdume und Strducher
zu verwenden. Diese bieten einer Vielzahl von Tieren Lebens- und Nah-
rungsmoglichkeiten. Die folgende Liste stellt eine Auswahl der zu
pflanzenden Bdume und Strducher dar.

EMPFOHLENE BAUME

Acer campestre Feldahorn
Acer platanoides Spitzahorn
Acer pseudoplatanus Bergahorn
Alnus glutinosa Schwarzerle
Betula pendula Hange-Birke
Carpinus betulus Hainbuche
Crataegus monogyna Eingriffliger WeiBdorn
Fagus sylvatica Rotbuche
Fraxinus excelsior Gemeine Esche
Pinus sylvestris Waldkiefer
Malus domestica Kulturapfel
Populus tremula Zitterpappel

Prunus avium
Prunus cerasus
Prunus domestica
Prunus padus
Pyrus communis
Quercus petraea
Quercus robur
Salix alba

Salix fragilis
Sorbus aucuparia

P4/ SWP

Vogelkirsche

Sauerkirsche

Pflaume

Gewdhnliche Traubenkirsche
Kulturbirne

Traubeneiche

Stieleiche

Silberweide

Bruchweide

Eberesche
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Sorbus domestica
Tilia cordata
Tilia platyphyllos
Ulmus glabra

Ulmus laevis

Ulmus minor

Speierling
Winterlinde
Sommer]linde

Bergulme
Flatterulme
Feldulme

EMPFOHLENE STRAUCHER

Clematis vitalba *
Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus monogyna
Cytisus scoparius
Euonymus europaea
Frangula alnus
Hedera helix *
Ligustrum vulgare
Lonicera periclymenum *
Lonicera xylosteum

Parthenocissus quinquefolia *
Parthenocissus tricuspidata 'Veitchii' *

Prunus mahaleb
Prunus spinosa
Rhamnus catharticus
Ribes nigrum
Ribes rubrum
Rosa agrestis
Rosa canina

Rosa corymbifera
Rosa rubiginosa
Rubus caesius
Rubus fruticosus
Rubus idaeus
Salix caprea
Salix cinerea
Salix purpurea
Salix viminalis
Sambucus nigra
Sambucus racemosa
Viburnum lantana
Viburnum opulus
Vitis vinifera *

Gemeine Waldrebe
Blutroter Hartriegel
Gemeine Hasel
WeiBdorn
Besenginster
Pfaffenhiitchen
Faulbaum

Gemeiner Efeu
Gemeiner Liguster
Deutsches GeiBblatt
Rote Heckenkirsche
Fiinfbldttrige Zaunrebe
Selbstklimmender Wein
Weichselkirsche
Schlehe
Purgier-Kreuzdorn
Schwarze Johannisbeere
Rote Johannisbeere
Ackerrose

Hundsrose

Heckenrose

Wein-Rose

Kratzbeere

Brombeere

Himbeere

Salweide

Grauweide
Purpurweide
Korbweide

Schwarzer Holunder
Roter Holunder
Wolliger Schneeball
Gemeiner Schneeball
Echter Wein

* Rank- und Kletterpflanzen
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Die verschiedenen Grinfldchen, die Streuobstwiese und die Bepflanzun-
gen tragen in Verbindung mit den vorhandenen Obstgarten zum Aufbau
eines engmaschigen Biotopverbundsystems bei. Das Regenwasserrickhalte-
becken erhdht als Lebensraum fir wassergebundene Tier- und Pflanzen-
arten die Bedeutung des Gebietes fir den Biotop- und Artenschutz zu-
sdtzlich.

STRASSENRAUMGESTALTUNG

Das Konzept der Bepflanzung wird im Offentlichen Bereich durch die
intensive Durchgriinung der Verkehrsfldchen ergdnzt. Unter Einbeziehung
der besonderen Lage des Baugebietes sind StraBenbaumarten vorgesehen,
die dem Ubergang zur Landschaft besonders gerecht werden. Hier ist
eine Auswahl bezogen auf die jeweiligen StraBenrdume vorgesehen:

PlanstraBe A: Sorbus intermedia Oxelbeere
PlanstraBe B: Sorbus intermedia Oxelbeere
PlanstraBe C: Pyrus calleryana 'Chanticleer' Wildbirne
PlanstraBe D: Acer platanoides 'Cleveland’ Spitzahorn
PlanstraBe €: Sorbus intermedia Oxelbeere
Hof 3 und 4: Sorbus intermedia Oxelbeere
SchulstraBe: Tilia platyphyllos Sommerlinde

Zur Betonung der Grinfldchen sowie der Ubergdnge zwischen den Sied-
Tungsfldachen und dem Landschaftsraum sind besondere GroBbaume zu
pflanzen.

Zusatzlich zu den o.g. besonderen Bepflanzungen ist flir alle Baugrund-
sticke eine Mindestbepflanzung vorgesehen. Dabei sollen inshesondere
Obstbdume gepflanzt werden, um die typische Baumprdgung Neuhofs dauer-
haft zu sichern.

Zur Minimierung der Eingriffe in den Boden- und Bodenwasserhaushalt
sowie zur Reduzierung des Wasserverbrauches soll das Niederschlagswas-
ser der Dachfldchen mégiichst im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
genutzt werden. Deshalb wird festgesetzt, dieses Wasser auf den ein-
zelnen Baugrundstiicken getrennt 1in Regenwasserriickhalteanlagen (Zi-
sterne, Teich, Graben o &.) zu leiten. Eine Nutzung als Brauchwasser
(Gartenbewdsserung, Toilettenspiilung usw.) wird empfohlen. Bei ent-
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sprechender Dimensionierung der Wasserspeicher kann der normale
Wasserbedarf fir Wohnhauser nahezu vollstdndig gedeckt werden. Uber-
schiissiges Niederschiagswasser soll iiber einen Uberlauf in die Kanali-
sation bzw. in die Mulde zur Niederschlagswasserversickerung eingelei-
tet werden. Das Niederschlagswasser der ErschlieBungsfldachen sollte
erst nach einer Vorkldrung bzw. Olabscheidung in die Kanalisation oder
in die Versickerungsmulde eingeleitet werden.

Als weitere MaBnahmen zum Umweltschutz werden vorgeschlagen:

- Energie- und Warmwasserversorgung iiber gasbetriebene Kraft-Wdrme-
Kopplungsanlagen;

- passive Sonnenenergie-Nutzung durch konstruktive Merkmale wie Gebdu-
destellung, Materialwahl, Wintergdrten, Glasfassaden etc.;

- Einsatz von Sonnenkollektoren zur Warmwasserbereitung;

- Verwendung gesunder Baumaterialien aus umweltschonenden Herstel-
lungsverfahren, natiirliche Baustoffe.

Diese MaBnahmen konnen nach dem heutigen Stand der Technik durchaus
rentabel sein und tragen erheblich zum Schutz der Umwelt bei.

8.2 EINGRIFFE / MINDERUNGS- UND AUSGLEICHSMASSNAHMEN

Der Landschaftsplan stellt gemaB § 6 BNatSchG vertiefend die drtlichen
Erfordernisse und MaBnahmen zur Verwirklichung der Ziele des Natur-
schutzes im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes "SchulstraBe"
dar. Dariiber hinaus behandelt er die gemaB § 1 1. NatSchG M-V gefor-
derten Pflichten zur Vermeidung, zum Ausgleich oder zum Ersatz von
Beeintrdachtigungen von Natur und Landschaft durch Eingriffe.

Als wesentliche Eingriffe gelten:

- Bisher unversiegelter, zumeist landwirtschaftlich genutzter Boden
geht mit allen positiven Funktionen und Wirkungen fir den Naturhaus-
halt und den Biotop- und Artenschutz (Wasser- und Grundwasserschutz,
Bodenfruchtbarkeit, Klimaschutz, Vegetationsstandort und Lebensraum)
verloren.

- Die Freiflachenstruktur und damit das Landschaftshild verdndern sich

dauerhaft. In diesem Zusammenhang kommt es zum Verlust von Freirau-
men und Sichtbeziehungen.
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Demgegeniiber sind als besonders bedeutende AusgleichsmaBnahmen zu
nennen:

- Entwicklung einer extensiv bewirtschafteten Obstwiese im westlichen
und silidwestlichen Teil des Geltungsbereiches;

- Abpflanzung entlang der Bahntrasse;

- Abpflanzung um das Grundstick der Telekom;

- Anlage einer Niederschlagswasserversickerungsmulde;

- Bepflanzung der Baugrundstiicke;

- Anlage offentlicher Grinfldchen im Baugebiet.

Die Bilanzierung der Eingriffe sowie die Darstellung der Minderungs-
und AusgleichsmaBnahmen wurden bereits im Entwurf zum Teilbereich la
detailliert fiir den Gesamtbereich vorgenommen (Kapitel 5.4.2}. Auf-
grund der Geltungsbereichserweiterung ergibt sich nachfolgende Teicht
gednderte Fldchenbilanz fir den Bereich des Bebauungsplanes Nr. 1,
Teilereich 1b:

Tab. FLACHENBILANZ VEGETATIONSFLACHE

Geltungsbereich insgesamt 10,22 ha 100

BESTAND:

unversiegelte Freifléachen 9,19 ha 89,90 %
PLANUNG:

Eigentimergdrten 1,17 ha 11,5 %
Streuohstwiese 2,35 ha 23,0 %
offene Niederschlagswasserriickhaltung 0,18 ha 1,8 %
offentliche Griinflachen 0,57 ha 5,6 %
Verkehrsgriinflachen (20 % von 0,97 ha) 0,19 ha 1,9 %
private Freifldchen

40,0 % von 1,18 ha GRZ 0,4 0,47 ha 4,6 %
47,4 % von 1,15 ha GRZ 0,35 0,55 ha 5,4 %
55,0 % von 0,18 ha GRZ 0,3 0,10 ha 1,0 %
62,5 % von 2,02 ha GRZ 0,25 1,26 ha 12,3 %
70,0 % von 0,33 ha GRZ 0,2 0,23 ha 2,3 %
SUMME unversiegelte Fldchen 7,07 ha 69,2 %
VERLUST unversiegelte Fldchen 2,12 ha 20,7 %
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In der Bilanzierung des im Teilbereich la enthaltenen landschaftspla-
nerischen Konzeptes (Kap. 5.4.2) wurde deutlich, daB trotz der durch
den Bebauungsplan ermdglichten baulichen Nutzung keine nachhaltigen
oder erheblichen Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes, des Biotop-
und Artenschutzes sowie des Landschaftsbildes bzw. der Erholung ver-
bleiben. Danach ist ein funktionaler Ausgleich gegeben.

Die sich aus dem Landschaftsplan ergebenden Forderungen wurden soweit
moéglich 1in den Festsetzungen des Bebauungsplanes bericksichtigt.
Abweichungen vom Landschaftsplan ergeben sich Tlediglich durch die
gednderte stadtebauliche Konzeption insbesondere im  sidlichen
Geltungsbereich, die sich jedoch nur rdumlich, nicht aber inhaltlich
auswirken.

Die im Bebauungsplan festgesetzten AusgleichsmaBnahmen stellen daher
eine Kompensation der Eingriffe in Natur und Landschaft dar.
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I BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN NR. 1 "SCHULSTRASSE"
TEILBEREICH 1b

1 RECHTSGRUNDLAGE

Der Bebauungsplan wird auf der Rechtsgrundlage des Baugesetzbuches
(BauGB) vom 8. Dezember 1986 (BGB1. I S. 2191) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 8. Dezember 1986 (BGB1. I S. 2253), zuletzt gedndert
durch Artikel 2 Abs. 2 des Gesetzes vom 23. November 1994 (BGB1. I
S. 3486) sowie nach §& 86 der Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern
(LBau0 M-V) vom 26. April 1994 (GVOB)1. M-V S. 518) als Satzung aufge-
stellt.

Fiir den Bebauungsplan gilt die Verordnung iiber die bauliche Nutzung
der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGB1. I S. 132), zuletzt gedndert
durch Artikel 3 des Gesetzes zur Erleichterung von Investitionen und
der Ausweisung und Bereitstellung von Wohnbauland (Investitionser-
Jeichterungs- und Wohnbaulandgesetz) vom 22. April 1993 (BGBl. I
S. 466).

Der Landschaftsplan sichert die nach § 6 des Bundesnaturschutzgesetzes
(BNatSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 12. Marz 1987, zu-
letzt gedndert durch Gesetz vom 06. August 1993 (BGB1. I S. 1458),
geforderte Beriicksichtigung der o&rtlichen Erfordernisse und MaBnahmen
zur Verwirklichung der Ziele des Naturschutzes und der Landespflege.
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2 GELTUNGSBEREICH

Der Geltungsbereich fir den Bebauungsplan Nr. 1 "SchulstraBe" mit
Landschaftsplan - Teilbereich 1b - umfaBt ca. 10,2 ha. Die Grenze
verlduft:

- Im Sldwesten entlang der ndrdlichen Bahndammgrenze;

- im Stdosten entlang der siidostlichen Grenze des Flurstiicks 76;

- nach Osten entlang der siidéstlichen Grenze der Flurstiicke 69, 67/1
entlang des Zaunes Flurstlick 66 bis zur SchulstraBe;

- entlang der Ostlichen StraBengrenze der SchulstraBe, dem nordlichen
nach Westen abzweigenden Stich an der SchulstraBe bis zur nérdlich
gelegenen Kiesgrube;

- im Norden entlang der nordlichen Grenze des Flurstiickes 20 und Tei-
len des Flurstiicks 19;

- im Nordwesten in Verldngerung der nordwestlichen Grenze des Flur-
stiickes 14 nach Siiden abknickend bis an die Grenze des Geltungsbe-
reiches Teilbereich la;

- im Westen entlang der 06stlichen Grenze des Geltungsbereiches Tejl-
bereich la bis zum Bahndamm.



Abb. 1: LAGE DES PLANGEBIETES
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3 VERANLASSUNG / VERFAHREN

Im Juni 1992 beauftragte die Gemeinde Seebad Heringsdorf die pla-
nungsgruppe 4, Berlin, mit der Erarbeitung einer Voruntersuchung fir
einen ca. 37,5 ha groBen Untersuchungsbereich zwischen SchulstraBe und
KanalstraBe (Ortslage Neuhof) sowie eines Bebauungsplanes mit inte-
griertem Landschaftsplan fir ein ca. 12,8 ha umfassendes Teilgebiet
"SchulstraBe". Die Landschaftsplanung zum Entwicklungsgebiet und zum
Bebauungsplan wird von den Landschaftsarchitekten Martin Seebauer,
Karl Wefers und Partner, Berlin, bearbeitet. Die Beratung zu den The-
men der ErschiieBung und Ver- und Entsorgung erfolgte durch das Inge-
nieurbiro 16S’.

Die Bearbeitung erfolgte in enger Abstimmung mit den beteiligten
Planungs- und Ingenieurbiiros, den zustandigen Institutionen und Amtern
der Gemeinde Seebad Heringsdorf sowie den zustdndigen Behdrden des
Landkreises Ostvorpommern.

Die Aufstellung eines Bebauungsplanes mit Landschaftsplan dient der
Sicherung einer geordneten stddtebaulichen Entwicklung und einer dem
Wohl der Allgemeinheit entsprechenden sozialgerechten Bodennutzung
unter Beriicksichtigung der vorhandenen Siedlungsbereiche und der an-
grenzenden Landschaft. Der Landschaftsplan sichert hierbei die Beriick-
sichtigung der Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege. Er
soll insbesondere fiir die Minimierung bzw. den Ausgleich der Eingriffe
in Natur und Landschaft Sorge tragen.

Baugenehmigungen auf Grundlage des § 34 kdnnen eine qualifizierte
Entwicklung des Untersuchungsgebietes nicht gewdhrleisten. Eine um-
weltgerechte Gesamtkonzeption kann langfristig nur durch eine pla-
nungsrechtliche Absicherung erreicht werden.

Konkreter AnlaB fiir die Planung ist die Notwendigkeit der Schaffung
eines bedarfsgerechten Wohnungsangebotes bzw. der Ergdanzung des Wohn-
flachenangebotes fiir bereits vorhandene Ansiedlungsinteressenten (in
der Gemeinde Seebad Heringsdorf ist ein Fehlbedarf an Wohnungseigentum
festzustellen; eine Warteliste bauwilliger Biirger liegt vor). Damit
wird der Forderung des § 1 Abs. 1 BauGB-MaBnahmengesetz entsprochen,
wonach bei der Aufstellung von Bebauungspldanen dringendem Wohnbedarf
der Bevdlkerung besonders Rechnung zu tragen ist.

Ingenieurgesellschaft Steinburg, Bahrenfleth



Der Fldchennutzungsplan (FNP '95) der Gemeinde Seebad Heringsdorf
stellt fir das Bebauungsplangebiet folgende Nutzungen dar:

Wohnbaufldche

Grinfldche (Dauerkleingdrten)

Sondergebiet Deutsche Bundespost - Telekom - (DBP-T)
Gemeinbedarfsfldche (Kindergarten)

]

)

Die geplanten Wohnbaufldchen wurden im Rahmen der Bewertung potentiel-
Ter Siedlungszuwachsfldchen einer kurz- bis mittelfristigen Prioritdt
der Inanspruchnahme zugeordnet.

Abb. 2: AUSSCHNITT AUS DEM FLACHENNUTZUNGSPLAN

Die Entwicklung des Gebietes an der SchulstraBe kann in diesem Zusam-
menhang vorrangig betrieben werden, da Grund und Boden bereits weit-
gehend im Besitz der Gemeinde sind.

Um kurzfristig der Wohnungsnachfrage zu entsprechen und preisgiinstigen
Wohnraum fir Heringsdorfer Blirger anbieten zu kdnnen, wurden im siidli-
chen Bebauungsplan-Bereich fldchen- und kostensparende Reihenhduser
vorgesehen und iber die Vorhaben- und ErschlieBungspldne Nr. 3 und
Nr. 7 entwickelt (s. Abb. 3). Der Ubergang zum westlichen Baubereich
muBte in der Folge angepaB3t werden.
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Die im Jahre 1993 neu erstellten vermessungstechnischen Unterlagen er-
wiesen sich als so gravierend abweichend von der tatsdchlichen, ort-
Tich vorhandenen Parzellensituation, daB ein neuer Vermessungsplan
erstellt werden muBte, der im April 1994 fiir einen Teilbereich vorge-
legt werden konnte. Um keine weitere Zeitverzdgerung hinnehmen zu
miissen und einem Teil der Heringsdorfer Bauwilligen preiswerte Bau-
grundsticke anbieten zu konnen, wurde ein Teilbereich des Bebauungs-
planes Nr. 1 "“SchulstraBe" als Nr. la mit ca. 21 Hauseinheiten vorab
in das Verfahren gebracht, zur Genehmigung gefiihrt und entwickelt ({s.
Abb. 4).

Mit dem Teilbereich 1b wird nunmehr der restliche Bereich - inklusive
Vorhaben- und ErschlieBungsplan-Bereich - in einem weiteren Bebauungs-
plan umgesetzt. Die Ubernahme des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes in
den Bebauungsplan erfolgt, um die bereits bebaute Reihenhaussiedlung
dauerhaft planungsrechtlich zu sichern.

Im Siidosten wurde der Geltungsbereich um die Flursticke 69 und 67/1
erweitert, um eine ErschlieBung der Grundstiicke iiber die SchulstraBe
zu gewdhrleisten.

Der flir den Gesamtbereich Bebauungsplan Nr. 1 "SchulstraBe” erstellte
Landschaftsp]an1 gilt in seinen wesentlichen Aussagen auch fir den
Teilbereich 1b fort.

' s.a. Punkt 8 und Plan 4
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Abb. 3: VORHABEN- UND ERSCHLIESSUNGSPLAN (1. Bauabschnitt)’
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4 STADTEBAULICHE SITUATIONSANALYSE UND PLANUNGSZIELE

Fir den Gesamtbereich der Voruntersuchung (s. Abb. 1) erfolgte eine
umfangreiche Situationsana]yse1 zu den Bereichen

- Verflechtung/Naturraum und ErschlieBung,
- Landschaft,

- landschaftsraumliche Rahmenbedingungen

- Siedlungsbereiche,

- Verkehr/Ver- und Entsorgung.

Eine eingehende stadtebauliche Situationsanalyse sowie die Formulie-
rung von Planungszielen ist weiterhin in der Begriindung zum Bebauungs-
plan Nr. 1 "SchulstraBe" enthalten.’

Die Pldne 1 "Situation" und 2 "Probleme, Potentiale, Bindungen" stel-
len den Zustand des Gebietes vor Beginn der BaumaBnahmen innerhalb der
frithzeitig ins Verfahren gebrachten Teilbereiche dar (Juni 1994).

Die Planungen innerhalb der Bereiche des Vorhaben- und ErschlieBungs-
planes sowie Teilbereich la wurden zu groBen Teilen bereits baulich
umgesetzt (s. Abb. 5 und 6).

Das ehemalige Schulgebdude in der SchulstraBe Nr. 30 (Kindergarten)
ist mittlerweile in die vorldufige Denkmalschutzliste des Landes Meck-
lenburg-Vorpommern aufgenommen worden (s. Abb. 7).

! s. Bebauungsplan Nr. 1 “SchulstraBe" mit dintegriertem Landschaftsplan, Voruntersuchung

Gesamtbereich, Entwurf Teilbereich 1la, Punkt 4.2 "Situationsanalyse Untersuchungsbereich*,
S. 21 ff, planungsgruppe 4, Seebauer, Wefers und Partner, Juni 1994
a.a.0., Punkt 5.1, S. 51 ff
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Abb. 5: SUDLICHER ABSCHLUSS DER BEBAUUNG IM BEREICH VORHABEN- UND
ERSCHLIESSUNGSPLAN
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Abb. 7: KINDERGARTEN (denkmalgeschiitztes ehemaliges Schulgebiude)

Abb. 8: EHEMALIGES "LEHRERHAUS" (Denkmalverdacht)

14



Abb. 9: SCHULSTRASSE
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5 LANDSCHAFTSANALYSE UND LANDSCHAFTSPLANERISCHE ZIELE

Die Rdumliche Entwicklungsplanung 1992 sowie der Entwurf des Fldchen-
nutzungsplanes mit integriertem Landschaftsplan 1995 fir die Gemeinde
Seebad Heringsdorf bilden die Grundlage der griinordnerischen Betrach-
tung im Untersuchungsbereich.

Die Beschreibung der landschaftlichen Situation fiir den Gesamtbereich
erfolgte bereits im Rahmen der Voruntersuchung (November 1993) und im
Entwurf fir den Bebauungsplan SchulstraBe Teilbereich 1la (Juni 1994)
in den Kapiteln 4.2.2 und 4.2.3.

Neue Erkenntnisse zu den Aspekten des Naturhaushaltes, des Biotop- und
Artenschutzes sowie zum Landschaftsbild/Erholung haben sich seit der
Bearbeitung des Untersuchungsgebietes SchulstraBe nicht ergeben. Die
Situationsdarstellung erfolgt im Plan 1 (Stand Juni 1994).

Fiir den gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes SchulstraBe wurde
1993 die Ausgliederung aus dem Landschaftsschutzgebiet "Insel Usedom
mit Festlandgiirtel" beantragt.

Nach der aktuellen Abgrenzung der Wasserschutzgebiete liegt der ge-
samte Geltungsbereich auBerhalb von Wasserschutzzonen.

LANDSCHAFTSRAUMLICHE RAHMENBEDINGUNGEN

Als landschaftsrdumliche Rahmenbedingungen fiir den siidwestlichen Teil
von Heringsdorf-Neuhof sind die Griinfldchenvernetzungen von besonderer
Bedeutung, wie sie im Landschaftsplan und Fldachennutzungsplan darge-
stellt sind (siehe Abbildung 2 und 10).

Die in ihrer 6kologischen und gliedernden Funktion bedeutenden Flachen
entlang des Sackkanals sowie des Wiesengrundes werden durch einen
entlang der Bahn zu entwickelnden Grinzug miteinander vernetzt. Diese
als Flache fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft dargestellte Fldche soll als Streuobstwiese
angelegt werden. Die neu aufzubauenden Siedlungsrdnder sind laut Aus-
sage des Landschaftsplans zu begriinen. Das Baugebiet sollte aufgrund
des von Obstbdumen geprdagten Charakters von Neuhof ebenfalls eine
stdrkere Obstprdgung erhalten. Die vorhandenen Kleingdrten sind als
Dauerkleingdrten ausgewiesen, auBerdem ist die Anlage eines Kinder-
spielplatzes vorgesehen.

16



Abb. 10: AUSSCHNITT LANDSCHAFTSPLAN
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Besonders soll auf die 1im vorbereitenden Bauleitplan dargestellte
Grinzone hingewiesen werden, die das Wohngebiet der SchulstraBe und
das geplante Wohngebiet am Sackkanal voneinander trennt und neben den
Griinztigen Sackkanal und Wiesengrund eine Verbindung zwischen Gothensee
und Ostsee schaffen soll. In diese als &ffentliche Griinflache/Park-
anlage ausgewiesene Fldche sind vor allem die fiir den Biotop- und
Artenschutz sowie flur das Orts- und Landschaftsbild wertvollen Obst-
gartenbestdnde integriert. Die Fldche trdgt zur Gliederung des Gebie-
tes bei und erfiillt zum anderen auch klimatische Funktionen (Kalt-
luftabfluB, Beluftungsbahn).

Die Grinverbindungen sind auf Dauer als attraktive, sich in die typi-
sche Usedomer Landschaft einflgende Naherholungsgebiete zu gestalten.
In erster Linie soll sie den Einwohnern von Neuhof, aber auch der
sonstigen Bevolkerung sowie den Kurgdsten Heringsdorfs zur Verfiigung
stehen. Eine iiberdrtliche Bedeutung erhalt das Gebiet zusdtzlich durch
den Bansiner Landweg, der Ahlbeck und Bansin verbindet und zukiinftig
auch fir touristische Zwecke genutzt werden wird. Hierzu sollten der
Ausbau von Fufl- und Radwegeverbindungen sowie die Aufwertung von Be-
reichen mit besonderen Aussichtsméglichkeiten beitragen. Entlang des
Sackkanals und des Bansiner Landweges sind seitens der Gemeinde in
Absprache mit der unteren Naturschutzbehdrde Baumpflanzungen aufgrund
von Eingriffen geplant, die als KompensationsmaBnahmen fir einen Be-
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bauungspian 1in Heringsdorf dienen, der nicht 1innerhalb seines Gel-
tungsbereiches ausgeglichen werden konnte.

Aus der Analyse der landschaftlichen Situation fir das Voruntersu-
chungsgebiet und den Geltungsbereich des Bebauungsplans sind aus land-
schaftsplanerischer Sicht folgende Planungsziele fiir den Bebauungsplan
“SchulstraBe" umzusetzen:

18

Freihaltung der Fldche zwischen Bansiner Landweg und der Bahntrasse;
Begrenzung der Entwicklung von Baufldchen am Bansiner Landweg sowie
im Osten;

Erhalt bzw. Anlage eines Griinzuges zwischen SchulstraBe und Sackka-
nal sowie Ausdehnung dieser Grinverbindung bis zur Kreuzung Schul-
straBe/B 111;

Erhalt der Streuobstgdrten;

Abpflanzungen zur Einbindung des Gebietes in die Landschaft; Aufbau
eines landschaftsgerechten Ortsrandes;

Erhalt des Zugangs zur freien Landschaft und zum Gothensee;
Aufschilttung eines Ldrmschutzwalls und Bepflanzung eines 25 m brei-
ten Streifens entlang der Bahntrasse;

Erhalt des obstbaumgepragten Charakters der vorhandenen Siedlungs-
strukturen; Ausdehnung der Obstbaumbestdnde auf das Neubaugebiet
sowie die das Neubaugebiet umgebenden Freifldchen;

Gewdhrleistung von Funktionen filir den Biotop- und Artenschutz durch
Anpflanzung {berwiegend standortgerechter und gebietstypischer Ge-
hélzarten;

groBziigige Begriinung der Stellplatzanlagen;

moglichst geringe Beeintrachtigung des Landschaftsbildes durch
Gebdudegestaltung; Begriinung der Fassaden;

interne Gliederung und Gestaltung des Gebietes durch Bepflanzung
(ErschlieBungsstraBen, Griinzonen, Grundstiicksgrenzen) unter Beriick-
sichtigung des obstbaumgeprdgten Charakters;

Sicherung der FuB- und Radwegeverbindung zwischen Ahlbeck und Bansin
(Bansiner Landweg) sowie zwischen Heringsdorf und Gothen; Erhalt des
Bansiner Landweges;

Nutzung der siedlungsinternen sowie siedlungsnahen Grinfldchen als
wohnungsnahe Spiel- und Erholungsflachen;

Minimierung der Bodenversiegelung;



weitgehende Nutzung von Dachflachenwasser auf den Grundstiicken;
AnTage einer Regenwasserversickerungsmulde mit Biotopfunktion zur
Sicherstellung der Grundwasserneubildung; Vermeidung von AbfluBspit-
2en in den Vorflutern durch Auffangen von Niederschlagsspitzen in
der Versickerungsmulde;

6kologische Bauweisen, insbesondere Verwendung schadstoff-freier
Materialien, sparsamer Verbrauch an Bauland und optimale Energiesy-
steme;

Sicherstellung einer umweltgerechten Entsorgung von Abfallprodukten
und Abwasser.
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Dipl-lng.M.Bonk-Dr.lng.W.Maire—Dr.rer.nat.G-Hoppmann

Beratende Ingenieure VBI — Bauwesen - Gerdusche - Erschitterungen - Luftreinhaltung

Amtlich bekanntgegebene
MeBstele nach §26 BImSchG

8ork—Maira—Hopprmarm, Rostacker Str22, 30823 Garhsen ggsmcgeaf Strafie 22
Boro SEeLE & PARTNER B23 Garbsen
zHd. Herrn v.d. Brelis Tel. 05137/72139 + 75012
Telefax 05137,/75011
Wasserwerksweg 10-14 -
26603 Avurich Bearbeiter:
Dr. G. Hopprmam

Garbsen, den 15, Aprii 1894 h/P

Betr.: Schienenverkehrsidrm Usedom

Sehr geehrter Herr v.d. Brelie,

nachfolgend erhalten Sie wie angekindigt eine kurze Berechnung der
Immissionsbelastung durch Schienenverkehrsgerdusch von der BAHNLINIE
Ahlbeck — Heringsdorf.

Nach den von lhnen vorgelegten Unterlagen ist von folgendsn Para-
metern auszugehen

o Zugzahlen, Streckenbelegunag:

vor 8.00 bzw. nach 22.00 Uhr ("nachts™). 4 Zlge
zwischen 6.00 und 22.00 ihr ("t3gs™): 30 Zige
» sonstige Randbedingungen:
Streckengeschwindigkeit: 60 km/h
Farbatrar. HOIZSChwellen im Schotterbett * 0 dB
Zulange: : f=50m
Art der Zigse: analog S-Bahn Berlin, jedoch

“Antei der scheibengebremsten Fahrzeuge': p=0%

Die Emissionspegel betragen dann:
tagsiber: Lnas = 53,3 dB(A)
nachts: Lm25 = 47,5 dB(A).

Dabei ist der sogen. Schienenbonus noch nicht in Abzug gebrachti

Garbsen/Hannover - Beflin - Hamburg - Karksruhe - Kassel - Magdeburg ~ Wiheimshaven — Wyk/Féhr



Schreiben vom 15. April 1894 Bonk-Maire-Hoppmann Seite 2

Die Immissionspegel am Rand des Plangebistes (80 bis 100 m Abstand
zur Bahnlinis) betragen (chne Schienenbonus, s.0.):

Abstand Immissionshohe L L

mT mN

80 m Freitldchen 447 380
Erdgeschof 449 302
ObergeschoB 455 397

100 m  Freiflachen 434 376
ErdgeschoB 437 378
ObergeschoB 441 384

Damit werden im betrachteten Abstand sowoh! die ORENTEERUNGSWERTE
nach Beiblatt 1 zu DIN 18005', als auch insbesondere die IMMISSIONS-
GRENZWERTE nach § 2 der 16. BImSchV 2 fir RENE Wohngebiste (WR-
BauNV03) sicher eingehalten. Die entsprechenden Bezugspege! betragen:

o ORIENTIERUNGSWERTE WR:
tagsiber 50 dB(A)
nachts 40 dB(A)4

¥ IMMISSIONSGRENZWERTE (einheitlich fir WA und WR):
tagsiber 59 dB(A)
nachts 43 dB(A)

Fir meine Tatigkeit in dieser Sache erlaube ich mir, Ihnen die beigeflgte
renrechnung vorzulegen.

1 DN 18005, Teil 1 “Schatischutz im Sticdebau - Berechnungsverfairen® (Weidruck Mai
1887), Hrsg.: Deutsches bstie flr Narmung eV, Bauth Verlag GrmbH, Berfin,
2 Secheante Verordnung zur Durchfiivung des Bundesimmissiosschumgese
Verkahranreshutuerrdnung = 18. BimSchv) vamn 12. 4 1950, veronentlid-\t m
Bundesgesetzbiaty, Jahrgang 1990, Tell 1, S 1036.

3 Verordung (ber die badiche Nntzng der Grundsticke (Baurutzungsverordung ~ BauNvO)
bekamtgemacht im Bundesgesstzblatt § S, 1763, id Fassung vomn 23. Jamuar 1930,

4 fir Verkehrslarmimmissionen, sonst 35 dB(A) nachts.



GESETZE UND VERORDNUNGEN:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 8. Dezem-
ber 1986 (BGBI. | S. 2253) zuletzt gedndert durch Artikel 2 Abs. 2 des Geset-
zes vom 23. November 1984 (BGBI. | S. 3486).

Verordnung tiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungs-
verordnung - BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23. Januar 1990 (BGBI. I S. 132) geédndert Artikel 3 des Gesetzes zur Erleich-
terung von Investitionen und der Ausweisung und Bereitstellung von Wohnbau-
land (Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz) vom 22. April 1993
(BGBL. I Nr. 16 S. 479).

Verordnung Ulber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung
des Planinhalts (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom 18. Dezem-
ber 1990 (BGBI. Ilf 213-1-1, 213-1-4).

Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V), vom 26. April
1994, GS Meckl.-Vorp. GI. Nr. 2130-3.

Gesetz iiber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz
- BNatSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 12. Marz 1987 (BGBI. |
S. 889), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 06. August 1993 (BGBI. | S. 1458).

Erstes Gesetz zum Naturschutz im Land Mecklenburg-Vorpommern (1.
NatG M-V) in der Fassung der Bekanntmachung von 10. Januar 1992 (GVOBI.
M-V Nr. 1 vom 15  Januar 1992), zuletzt geadndert durch Gesetz vom
20.12.1995.

Verordnung zum Schutz von Baumen und Hecken des Landkreises Ost-
vorpommern (Gehdélzschutzverordnung) vom 27.04.1995.

Gesetz zum Schutz und zur Pflege der Denkmale im Lande Mecklenburg-
Vorpommern (Denkmalschutzgesetz - DSchG M-V) vom 30. November 1993
(GS Meckl.-Vorp. Gl. Nr. 224/2).
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BODENVERUNREINIGUNGEN

Bei BaumalRnahmen entdeckte Bodenverunreinigungen (verseuchtes Erdreich
oder Abfallablagerungen) sind unverziglich der nachsten Polizeidienststelle
oder dem Kreis - Untere Abfallbehérde - zu melden. Die BaumafRnahmen sind
solange einzustellen, bis eine Entscheidung Uber den Grad der Gefahrdung
und eine ordnungsgemafe Beseitigung der Abfallstoffe getroffen worden ist.
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FREIFLACHENPLAN

Dem Bauantrag ist neben dem Lageplan geméal § 2 BauPrafVO ein Freifla-
chenplan im Maflstab 1:200 (§ 2 Abs. 2 Nr. 13 BauPrufVO) beizufugen. Dieser
muR einen nachprifbaren rechnerischen Nachweis Uber die Einhaltung der die
Freiflachen betreffenden Festsetzungen dieses Bebauungsplanes
- insbesondere zur Fragestellung Eingriff/Ausgleich - beinhalten.

GESTALTUNGSVORSCHLAG

Der dem Bebauungsplan beigefugte Plan "Gestaltungsvorschlag" ist Bestand-
teil der Begrindung gemafl § 8 Abs. 8 BauGB. Er dient der Erlauterung der
dem Bebauungsplan zugrunde liegenden funktionellen, st&dtebaulichen, bauli-
chen und grinordnerischen Gestaltungsabsichten.

ARCHAOLOGISCHE BODENFUNDE

Der Beginn von Erdarbeiten ist 4 Wochen vorher schriftlich und verbindlich der
Unteren Denkmalschutzbehérde und dem Landesamt fUr Bodendenkmalpflege
anzuzeigen.

Wenn wahrend der Erdarbeiten Bodenfunde (Urnenscherben, Steinsetzungen,
Bestattungen, Skellettreste, Munzen u.a.) oder aufféllige Bodenverfarbungen
entdeckt werden, sind diese gem. § 11 Abs. 1 und 2 des Gesetzes zum Schutz
und zur Pflege der Denkmale im Lande Mecklenburg-Vorpommern (DSchG
MV, GVOBI. M-V Nr. 23 vom 28. Dezember 1993, S. 975 ff.) unverzuglich der
Unteren Denkmalschutzbehdérde anzuzeigen.

Anzeigepflicht bestent gem. § 11 Abs. 1 DSchG M-V fur den Entdecker, den
Leiter der Arbeiten, den Grundeigentimer oder zuféllige Zeugen, die den Wert
des Gegenstandes erkennen. Der Fund und die Fundstelle sind gem. § 11
Abs. 3 DSchG M-V in unveréandertem Zustand zu erhalten.

Diese Verpflichtung erlischt 5§ Werktage nach Zugang der Anzeige.

SCHUTZ VON UNTERIRDISCHEN LEITUNGEN

Bei Erdarbeiten sind die Vorschriften der Versorgungstrager zum Schutz von
Leitungen zu beachten. Insbesondere sind Bepflanzungen so vorzunehmen,
dafl mit einer Gefdhrdung der Versorgungsleitungen nicht zu rechnen ist. Bau-
werke, wie Einzaunungen und Mauern sind so zu grinden, dal} sie die Leitun-
gen nicht gefahrden und bei Aufgrabungen an den Leitungen nicht gefahrdet
sind.
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Stellplatze sind mit einer berankten Pergola einzugrinen. Zugelassen ist Holz
in weiler oder kraftiger - rot/blau/grin - Farbgebung.

C: NACHRICHTLICHE UBERNAHME VON NACH ANDEREN
GESETZLICHEN VORSCHRIFTEN GETROFFENEN FEST-
SETZUNGEN (§ 9 Abs. 6 BauGB)

Gehdlzschutzverordnung

Alle Baume ab einem Stammumfang von 50 cm in 1,3 m Hoéhe sind geman
Gehélzschutzverordnung des Landkreises Ostvorpommern vom 27.04.1995
geschuitzt.

EINZELANLAGEN (UNBEWEGLICHE KULTURDENKMALE), DIE DEM
DENKMALSCHUTZ UNTERLIEGEN

D: HINWEISE

DARSTELLUNGEN OHNE FESTSETZUNGSCHARAKTER:
STRASSENBEGRENZUNGSLINIE

BAUME

VORHANDENE BAULICHE ANLAGEN

ZAUNE

VORHANDENE BOSCHUNG
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3. VORSCHRIFTEN UBER ART, GESTALTUNG UND HOHE VON EINFRIE-
DUNGEN (§ 86 Abs. 1 Nr. 4 L BauO M-V)

In den Vorgéarten sind entlang der Grenzen zu offentlichen Verkehrsflachen fol-
gende Einfriedungen auch in Kombination zulassig:

- weilke oder in kraftigen Farbténen der Farben blau/grun/rot gehaltene Holz-
lattenzaune mit senkrechter Lattung und/oder Hecken aus Laubgeholzen bis
insgesamt 0,8 m H&éhe auch in Kombination mit Mauern bis 0,4 m Hdhe,
Mauerpfeilern bis 0,8 m Héhe in den zul&ssigen Materialien und Farben der
Fassadengestaltung.

Entlang der Ubrigen Grenzen sind Hecken aus Laubgehdlzen sowie Zaune bis
1,5 m Hoéhe in Kombination mit Hecken oder sonstigen Strauchbepflanzungen
zulassig. Je ein Durchgang pro Grundstick zur Obstwiese bzw. zum Wander-
weg ist zulassig.

Bei Hausgruppen und Doppelhdusern kénnen mit dem Gebaude in Verbindung
stehende Sichtschutzwande bis 2,0 m Héhe und 3,0 m Lange zugelassen wer-
den; sie durfen die Baugrenze jedoch um nicht mehr als 2,0 m Uberschreiten.
Zulassig sind Ausfuhrungen in den zulassigen Materialien und Farben der
Fassadengestaltung.

4. VORSCHRIFTEN UBER DIE GESTALTUNG DER STELLPLATZE FUR
KRAFTFAHRZEUGE UND DIE GARTNERISCHE GESTALTUNG DER
GRUNDSTUCKSFREIFLACHEN (§ 86 Abs. 1 Nr. 4 und 5 [ BauO M-V)

GESTALTUNG DER STELLPLATZE, ZUFAHRTEN, WEGE- UND HOFFLA-
CHEN

Fur die Befestigung der Stellplatze, Zufahrten, Wege- und Hofflachen sind aus-
schiiefllich wassergebundene Decken, Pflasterungen aus Naturstein, Pfla-
sterklinker und Betonsteinpflaster in rot, rotbraun, rotbunt sowie Betonrasen-
steine und Rasengittersteine zuléssig.

Mulltonnen/Mulltonnenplétze/Lagerplatze/Abfallplétze sind mit einem festen
Sichtschutz und zuséatzlicher Bepflanzung zu umgeben.
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FASSADENGESTALTUNG

WR UND WA-GEBIETE:
Fur die Fassadengestaltung der Haupt-, Nebengebdude und Garagen sind
oberhalb des Sockels allgemein nur folgende Materialien und Farben zulassig:

- Putz und Sichtmauerwerk mit heller Farbgebung (weill bzw. hell getént),
- Kombination Putz-Klinkermauerwerk in rot, rotbraun oder rotbunt ohne ma-
schinelle Narbung.

Untergeordnete Bauteile und der Sockel sowie sonstige Nebenanlagen kénnen
eine andere Material- und Farbgestaltung erhaiten. Zuléssig sind Kombinatio-
nen von Putz-Klinkermauerwerk, Naturholzverkleidungen, Naturstein und Sicht-
beton.

Generell unzulassig sind keramische Fliesen und sonstige Plattenverkleidun-
gen, kunstliche Materialnachbildungen, sonstige glénzende Materialien und
Beschichtungen sowie eine Vollverklinkerung der Fassade.

Doppelhauser und Hausgruppen sind hinsichtlich Material und Farbgebung
einheitlich zu gestalten.

Fenster und Tdren sind in weiller oder kraftiger - rot/blau/griin - Farbgebung
sowie in hellen Naturholzténen zugelassen.

Grelle, leuchtende oder spiegelnde Materialien bzw. Farbgebung sind unzu-
|assig.

PRIVATE EIGENTUMERGARTEN

Fur die Aullenwandgestaltung sind Holz- und Holzverkleidungen zugelassen.
Gedeckte Freisitze mussen in Gestaltung, Material und Farbe den Lauben ent-
sprechen und baulich mit ihnen verbunden sein.

WERBEANLAGEN

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zulédssig und dirfen den
ErdgeschoRbereich nicht Uberschreiten. Leuchtschilder, Lichtwerbung und
Werbung mit wechselndem, bewegtem und laufendem Licht sind unzulassig.
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1. ABSTANDSFLACHEN (§ 6 Abs. 14 und 15 LBauO M-V)

In den Baugebieten E und F darf, bezogen auf die zuldssige Zahl der
Vollgeschosse, mit Einschrankung der Tiefe der Abstandsflachen nach der
Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern an die Baugrenzen herange-
baut werden (§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 6 Abs. 14 und 15 LBauO M-V).

2. VORSCHRIFTEN UBER DIE AUSSERE GESTALTUNG UND BESONDERE
ANFORDERUNGEN AN BAULICHE ANLAGEN
(§ 86 Abs. 1 Nr. 1 und 2 LBauO M-V)

BAUKORPERGLIEDERUNG

Aneinandergrenzende Gebaude bzw. Gebdaudeteile mit unterschiedlicher
Traufhéhe oder unterschiedlicher Firstrichtung massen sich durch einen Vor-
oder RUucksprung der Fassade um mindestens 0,3 m markieren.

DACHFORM UND DACHNEIGUNG:

WR- und WA-Gebiete:

Es sind ausschlielllich geneigte Dacher mit 15° bis maximal 55° Dachneigung
zuldssig. Far untergeordnete Bauteile und Nebenanlagen kénnen andere
Dachformen und Dachneigungen sowie Flachddcher zugelassen werden.
Flachdacher sind zu begrinen.

Bei Doppelhausern missen Dacher die gleiche Dachform und Dachneigung
sowie eine hinsichtlich Material, Form und Farbe einheitliche Dachdeckung
aufweisen.

DACHDECKUNG

Innerhalb der Wohngebiete (WR und WA) sind Ziegel- und Betondachstein-
deckungen in roter bzw. rotbunter Farbgebung zulassig.

Innerhalb der privaten Grunflache/Eigentimergérten (Baugebiet R) sind zu-
satzlich rotbesandete Dachpappe und Naturholzschindeln zulassig.
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BINDUNGEN FUR DIE ERHALTUNG VON BAUMEN UND STRAUCHERN
(8§ S Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

ZU ERHALTENDER EINZELBAUM

ZU ERHALTENDE GEHOLZGRUPPE

ERHALTUNG AUF DAUER

Durch Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB betroffene B&ume und
Straucher sowie vorhandene standortgerechte und gebietstypische Gehdlze
sind auf Dauer zu erhalten, zu schitzen und erforderlichenfalls durch stand-
ortgerechte und landschaftstypische Gehdlze zu ersetzen.

FLACHEN FUR AUFSCHUTTUNGEN, ABGRABUNGEN UND STUTZMAU-
ERN, SOWEIT SIE ZUR HERSTELLUNG DES STRASSENKORPERS ER-
FORDERLICH SIND (§ 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB)

Die fur die Herstellung des Strallenkérpers erforderlichen Aufschittungen, Ab-
grabungen und Statzmauern sind auf privaten Baufidchen (Baugrundstiicken)
zu dulden.

B: BAUORDNUNGSRECHTLICHE VORSCHRIFTEN
gemal § 9 Abs. 4 BauGB sowie §§ 6 und 86 LBauO M-V

SACHLICHER GELTUNGSBEREICH

Die Vorschriften sind anzuwenden bei Neubauten, Umbauten, Erweiterungen
und Instandsetzungsarbeiten fur bauliche Anlagen, Einfriedungen, Kfz-Stell-
platze und Grundstucksfreifiachen.

Den Vorschriften unterliegen neben den baugenehmigungsbedurftigen Vorha-

ben nach § 62 und § 63 LBauO M-V auch samtliche genehmigungsfreien Vor-
haben nach § 64 und § 65 LBauO M-V.
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BP

Ribes rubrum Rote Johannisbeere

Rosa agrestis Ackerrose
Rosa canina Hunds-Rose
Rosa corymbifera Heckenrose
Rosa rubiginosa Wein-Rose
Rubus caesius Kratzbeere
Rubus fruticosus Brombeere
Rubus idaeus Himbeere

ANPFLANZUNG VON HOCHSTAMMIGEN LAUBBAUMEN

In den Verkehrsflachen (ohne Standortbindung) sind in durchschnittlich 12 m
Abstand Laubbdume anzupflanzen. Es sind nur hochstammige B&dume mit einer
Mindesthéhe von 3,5 m bzw. einem Stammumfang von mindestens 20/25 cm
zuléssig.

Planstrafte A: Sorbus intermedia Oxelbeere
Planstralle B: Sorbus intermedia Oxelbeere
Planstrale C: Pyrus calleryana 'Chanticleer’ Wildbirne
Planstralle D: Acer platanoides 'Cleveland' Spitzahorn
Planstrale E: Sorbus intermedia Oxelbeere
Hof 3und 4.  Sorbus intermedia Oxelbeere
Schulstrale:  Tilia platyphylios Sommerlinde

ANPFLANZUNG VON HOCHSTAMMIGEN OBSTBAUMEN
Es sind in durchschnittlich 10 m Abstand hochstdmmige Obstbdume anzu-
pflanzen.

ANPFLANZUNG VON EINZELBAUMEN

An den festgesetzten Punkten sind hochstdmmige Laubbdume anzupflanzen.
Es sind nur Baume mit einer Mindesthéhe von 3,5 m bzw. einem Stammumfang
von mindestens 20/25 cm (Obstbaume 16/18 cm) zul&ssig.

Die zulassige Baumart ist mit einem Buchstaben gekennzeichnet und aus der
folgenden Baumliste ersichtlich.

BP Betula pendula Hange-Birke
PA  Prunus avium Vogelkirsche
OB Obstb&dume
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zen, wobei pro Grundstick mindestens ein hochstammiger, gro3kroniger
Laubbaum gemaR Gehdizliste vorzusehen ist.

MINDESTBEPFLANZUNG DER STELLPLATZE

Stellplatze sind mit Baumen und Strduchern ausreichend zu umpflanzen.
Anlagen mit mehr als 4 Stellplatzen sind durch mindestens 1,5 m breite Pflanz-
inseln zu gliedern, so dal maximal 4 Stellplatze zusammengefaldt sind. Je
2 Stellptatze ist mindestens 1 hochstammiger Laubbaum anzupflanzen.

MINDESTBEPFLANZUNG DER FASSADEN
Mindestens 10 % der Gebaudefassaden und mindestens 50 % der Garagen-
fassaden sind dauerhaft mit Kletterpflanzen zu beranken.

DACHBEGRUNUNG
Flachdé&cher sind extensiv zu begrtnen.

ANRECHNUNG VON ANPFLANZUNGEN

Auf die "Allgemeinen Pflanzfestsetzungen" sind nur anrechenbar:

- Laubba&ume mit einer Mindesthéhe von 3,0 m bzw. einem Stammumfang von
mindestens 18/20 cm;

- Bepflanzungen, die nach "Besonderen Pflanzfestsetzungen" auf den Grund-
sticken anzupflanzen sind sowie

- bestehende und zu erhaltende Gehdlzpflanzungen.

BESONDERE PFLANZFESTSETZUNGEN:

PFLANZFESTSETZUNG A: AUFGELOCKERTE BEPFLANZUNG

Die Flachen sind als aufgelockerte, teilweise transparente Kulisse mit stand-
ortgerechten Laubbaumen und -strduchern zu bepflanzen. Je angefangene
200 m? Pflanzflache ist mindestens 1 Baum mit einer Mindesthéhe von 3,0 m
bzw. einem Stammumfang von mindestens 18/20 cm in die Pflanzung zu inte-
grieren. Die restlichen Flachen sind deckend mit Laubstrauchern zu bepflan-
zen.

PFLANZFESTSETZUNG B: DICHTE ABPFLANZUNG
Die Flachen sind als dichte, geschlossene Kulisse dicht mit standortgerechten
und gebietstypischen Laubgehdéizen gemanR nachfolgender Liste zu bepflanzen:

Cornus sanguinea Blutroter Hartriegel
Cytisus scoparius Besenginster
Ligustrum vulgare Deutsches GeiRblatt
Ribes nigrum Schwarze Johannisbeere
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BEFESTIGUNG DER GRUNDSTUCKSFREIFLACHEN
Far die befestigten Teile der Grundstucksfreifldchen sind vollistandig boden-
versiegelnde Ausfihrungen unzulassig. Grundstickszufahrten und Zuwege
durfen nur in der erforderlichen Breite befestigt werden.

MIT_GEH- FAHR- UND LEITUNGSRECHTEN ZU BELASTENDE FLACHEN
(§ S Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Die an die 6ffentlichen Parkplatzflachen (Planstrae E) angrenzenden Flachen
fur Gemeinschaftsgaragen (GGa) bzw. Gemeinschaftsstellplatze (GSt) sind mit
einem Geh- und Fahrrecht zugunsten der Allgemeinheit so zu belasten, dal
eine ErschlieRung der &ffentlichen Parkplatzflachen gewahrleistet ist.

GEH- UND FAHRRECHT zugunsten der Aligemeinheit
LEITUNGSRECHT zugunsten der Versorgungstrager

GEBIETE, IN DENEN BESTIMMTE, DIE LUFT ERHEBLICH VERUNREINI-
GENDE, STOFFE NICHT VERWENDET WERDEN DURFEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 23 BauGB)

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes ist die Verwendung
von festen Brennstoffen allgemein unzuléssig. Fur Wohnungen wird die Ver-
wendung von festen Brennstoffen auf eine Feuerstelle (offene Kamine, Ka-
mindfen) mit héchstens 5 kW Nennleistung beschrankt.

Ausnahmsweise kann die Verwendung von festen Brennstoffen zugelassen
werden, wenn nachgewiesen wird, dafl durch die Beschaffenheit der Feue-
rungsanlage die Abgase zu keiner héheren Verunreinigung der Luft beitragen
als die Abgase von vergleichbaren Gasfeuerungsanlagen.

ANPFLANZUNGEN VON BAUMEN UND STRAUCHERN, BINDUNGEN FUR
BEPFLANZUNGEN UND FUR DIE ERHALTUNG VON BAUMEN UND
STRAUCHERN (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

BEPFLANZUNGEN DER BAUGRUNDSTUCKE

Die entsprechend der festgesetzten GRZ nicht Uberbaubaren bzw. nicht fur
Nebenanlagen geman § 19 BauNVO nutzbaren Grundstlcksfiachen sind als
Vegetationsflachen anzulegen und auf Dauer gartnerisch zu unterhalten.
Mindestens 20 % der Grundsticksflachen sind dabel mit standortgerechten
und gebietstypischen Baumen und Strduchern gemal Pflanzliste zu bepflan-
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SEERTRRES PRIVATE GRUNFLACHE (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

..........

noo EIGENTUMERGARTEN

Im Baugebiet R sind Lauben, Geratehauschen, Schuppen, Freisitze, Terrassen
etc. nur innerhalb der Baugrenzen zulassig. Bauliche Anlagen muissen zu
Parzellengrenzen mindestens einen Abstand von 1,5 m einhalten.

MASSNAHMEN SOWIE FLACHEN FUR MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR
PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG VON NATUR UND LANDSCHAFT
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

AR FLACHE 1: EXTENSIV ZU PFLEGENDE OBSTWIESE
S I £ Die Flachen sind als Wiesen anzulegen, die maximal 2 mal jahrlich gemaht
werden durfen; das Mahgut mull auf der Flache kompostiert oder entfernt
werden. Je 100 m? Flache ist mindestens ein hochstammiger Obstbaum zu
pflanzen. In der Flache ist die Anlage von Mulden zur Versickerung von
Niederschlagswasser zulassig.

e 2 <1 FLACHE 2: OFFENE NIEDERSCHLAGSWASSERRUCKHALTUNG

<:>,—‘.’1 innerhalb der Flache ist ein Bereich zur Sammlung des Niederschlagswassers
so auszumulden, daR ein Dauerwasserstau sowie ein Uberschwemmungsbe-
reich sichergestellt werden. Der Randbereich ist aufgelockert mit standortge-
rechten und gebietstypischen Baumen und Strauchern zu bepflanzen. Je
200 m? Flache ist mindestens 1 Baum mit einer Mindesthéhe von 3,0 m bzw.
einem Stammumfang mit mindestens 18/20 cm in die Pflanzung zu integrieren.
Die restlichen Bereiche sind mit Wildgrasern anzusaen und zweimal jahrlich
nach dem 30.06. und nach dem 30.08. zu mahen; das Mahgut ist zu entfernen.

REGENWASSERRUCKHALTUNG

Das auf den Dachflachen anfallende Regenwasser ist Uber ein getrenntes
Leitungsnetz in auf den Grundstucken gelegene Regenwasserriickhalteanla-
gen zu leiten. Das Fassungsvermégen muRz mindestens 25 1/m? projizierter
Dachflache betragen. Die Entnahme von Brauchwasser (z.B. zur Bewé&sserung
von Grinanlagen) ist zulassig. Uberschussige Wassermengen sind durch
einen Uberlauf in den Regenwasserriickhalteteich oder in die Kanalisation
abzuftuhren.
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FLACHEN FUR DEN GEMEINBEDARF (§ 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB)

KINDERGARTEN

VERKEHRSFLACHEN SOWIE VERKEHRSFLACHEN BESONDERER
ZWECKBESTIMMUNG (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

STRASSENBEGRENZUNGSLINIE

VERKEHRSFLACHEN BESONDERER ZWECKBESTIMMUNG

VERKEHRSBERUHIGTER BEREICH (§ 42 Abs. 4a StVO)

FUSS- UND RADWEG / WIRTSCHAFTSWEG

OFFENTLICHE PARKPLATZFLACHE

VERSORGUNGSFLACHEN (§ 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB)

TRAFOSTATION

OFFENTLICHE GRUNFLACHE (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

PARKANLAGE

SPIELPLATZ
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FLACHEN FUR NEBENANLAGEN SOWIE FUR STELLPLATZE UND GA-
RAGEN (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

In den Wohngebieten (WA, WR) sind Stellplatze, Garagen und sonstige
Nebenanlagen gemal § 14 Abs. 1 BauNVO (Gebaude im Sinne der LBauO M-
V) nur innerhalb der im Bebauungsplan festgesetzten Grenzen sowie innerhalb
der Uberbaubaren Grundstiucksflachen zulédssig (§ 12 Abs. 6 BauNVO).
AuRerhalb der im Bebauungspian festgesetzten Grenzen sowie der Uberbau-
baren Grundstlcksflachen kénnen ausnahmsweise auch Lauben/Gartenhaus-
chen mit einer Grundflache bis max. 12 m? zugelassen werden.

GARAGEN

Garagen mussen zu offentlichen Verkehrsflachen einen Mindestabstand von
1,5 m und eine Vorfahrtstiefe von mindestens 5,0 m aufweisen.

Anstelle von Garagen sind auch Carports zuldssig. Diese sind mit einer
berankten Pergola einzugrinen.

GEMEINSCHAFTSGARAGEN

"Die Flachenanteile der Gemeinschaftsgaragen sind gem. §21a Abs. 2

BauNVO auf die Grundstlucksflachen der innerhalb der Baugebiete E und F
gelegenen Grundsticke anzurechnen.

TIEFGARAGE

ZULASSIGE TIEFGARAGENRAMPE

STELLPLATZE
Stellplatze sind mit einer berankten Pergola einzugriinen.

GEMEINSCHAFTSSTELLPLATZE

Die Flachenanteile der Gemeinschaftsstellplatze sind gem. § 21a Abs. 2
BauNVO auf die Grundstucksflachen der innerhalb der Baugebiete E und F
gelegenen Grundstlcke anzurechnen.

GARTENHAUSCHEN
Gartenhéduschen durfen eine Uberbaubare Flache von 12 m? nicht Uberschrei-
ten.
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BAUWEISE, (BERBAUBARE UND NICHT UBERBAUBARE GRUND-
STUCKSFLACHEN SOWIE STELLUNG DER BAULICHEN ANLAGEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

OFFENE BAUWEISE (§ 22 Abs. 2 BauNVO)
nur Einzelhduser zulassig
nur Einzel- und Doppelh&user zulassig

nur Hausgruppen zuléssig
GESCHLOSSENE BAUWEISE (§ 22 Abs. 3 BauNVO)

ABWEICHENDE BAUWEISE (§ 22 Abs. 4 BauNVO)
offene Bauweise mit Langenbeschrankung auf 12 m
offene Bauweise mit Langenbeschrankung auf 15 m
offene Bauweise mit Langenbeschréankung auf 20 m
offene Bauweise mit LA&ngenbeschrankung auf 25 m
offene Bauweise mit L&ngenbeschrankung auf 30 m
offene Bauweise ohne Langenbeschréankung

BAUGRENZE (§ 23 Abs. 3 BauNVO)

STELLUNG DER BAULICHEN ANLAGEN (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

ZULASSIGE FIRSTRICHTUNG
Nebengiebel mit anderer Firstrichtung sind unzuléssig. Dachgauben sind hier-
von nicht betroffen.

ZULASSIGE HAUPT- UND NEBENFIRSTRICHTUNGEN

ABGRENZUNG UNTERSCHIEDLICHER FIRSTRICHTUNGEN
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24 m?

0,25

ZAHL DER VOLLGESCHOSSE (§ 16 und § 20 BauNVO)
als Héchstgrenze, z.B. Il
zwingend, z.B. 1l

HOHE DER BAULICHEN ANLAGEN (§ 16 Abs. 2 Nr. 4 und § 18 BauNVO)
wird als zulassige Traufhéhe (Schnittlinie von Auflenwand und Dachhaut, bei
Flachdachern Oberkante Attika) und als zulassige Firsthéhe Uber dem nattrii-
chen Gelande fur die Baugebiete, ausgenommen Baugebiet P, wie folgt festge-
setzt:

Zah! der Vollgeschosse | Il

Zulassige Traufhdhem in m 40 7,0
Zulassige Firsthéhe inm 10,5 13,0

ZULASSIGE GRUNDFLACHE (§ 19 BauNVO)
2.B. GR 24 m?

Im Baugebiet R (Private Grinflache - Eigentimergarten) ist eine maximale
Uberbauung der Grundsticke mit einer Grundflache von 24 m? (Laube ein-
schlief3lich Uberdachtem Freisitz) innerhalb der Baugrenzen zuléssig.

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

GESCHOSSFLACHENZAHL (§ 20 BauNVO)
2.B. GFZ 0,4

Gemal § 20 (3) wird festgesetzt, dal die Flachen von Aufenthaltsrdumen in
anderen Geschossen einschlie3lich der zu ihnen gehérenden Treppenrdume
und einschlieRlich ihrer Umfassungswéande bei der Ermittlung der Geschoffla-
che mitzurechnen sind.
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REINES WOHNGEBIET (§ 3 BauNVO)

ALLGEMEINES WOHNGEBIET (§ 4 BauNVO)

Folgende Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 BauNVO sind unzulassig (§ 1 Abs. 6
BauNVO):

- Gartenbaubetriebe

- Tankstellen

BESCHRANKUNG DER ZAHL DER WOHNUNGEN (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)
z.B. nicht mehr als zwei Wohnungen in Wohngebauden im Allgemeinen
Wohngebiet

SONDERGEBIET DBP - TELEKOM (§ 11 BauNVO)

Zulassig sind:
Anlagen, Einrichtungen und Gebaude fur die digitale Fernmeldetechnik
(Fernmeldedienstgebaude, Antennentrager, Satellitenempfangsanlagen etc.)
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Il PLANZEICHENERKLARUNG / TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

A: PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

GRENZE DES RAUMLICHEN GELTUNGSBEREICHES DES BEBAUUNGS-
PLANES (§ 9 Abs. 7 BauGB)

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

ABGRENZUNG UNTERSCHIEDLICHER NUTZUNG
(§ 1 Abs. 2-9 und § 16 Abs. 5 BauNVO)

BAUGEBIETSBEZEICHNUNG
fur Art und Mal der baulichen Nutzung und fur die Bauweise laut Festset-
zungsschlussel:

9 2 6] N

WR 0,25 /& (bis15m)| |
@ 2Wo 0,25 ] & (bis 25 m)

@ 0,25 A [awis2om|
@ WR 0,4 A /a° (bis 30 m) @
@ 0.4 g
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vorhandene / geplanie Bebauung, Geschoflzahl
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OFFENTLICHE PARKPLATZE

BEREICH ANZAHL ca. PARKPLATZE/BEZUGSGROSSE
Nettobauland 17 (neu) 0,21 P/WE
inkl. Bereich Reihenhduser
(V+E-P1an) + SchulstraBe 56 0,4 P/WE
KENNZAHLEN
Wohneinheiten WE/ha Nettobauland 33 WE
Einwohner E/ha Nettobauland 80 E
Wohneinheiten WE/ha Bruttobauland 25 WE
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II FLACHENBILANZ / STADTEBAULICHE KENNZAHLEN

FLACHE / NUTZUNGEN ca. ha in %
1 GELTUNGSBEREICH 10,22
2 SONSTIGE FLACHEN
2.1 Verkehrsflachen - vorhanden - 0,71
2.2 Off. Grinfldachen - vorhanden N 011 |
»£l3 E{géntﬁmergarten | 1,25
2.4 Streuobstwiesen 2,35
P Niedé}ggg{;é;;;;;;;j< ...................... 6:18 ..............
rilckhaltung
SUMME 4,60
3 BRUTTOBAULAND - VORHANDEN - 2,40
4 BRUTTOBAULAND - NEU - 3,22 100,0
5  OFFENTLICHE GRUNFLACHEN / WEGE / 0,46 14,3
SPIELPLATZE / QUARTIERSTREFF (v. 4)
6  VERKEHRSFLACHEN - NEU - 0,26 8,1
(v. 4)
7 NETTOBAULAND - NEU - 2,50 77,6
(v. 4)

WOHNUNGS- UND HAUSTYPENSPIEGEL (GRUNDLAGE GESTALTUNGSVORSCHLAG)

HAUSTYPEN ANZ&HL DER WOHNEINHEITEN EINWOHNER
HAUSER (WE) (E)

Einzelhauser (neu) 18 22 59 !
Doppelhaushalften (neu) 8 10 27 !
GeschoBwohnungsbau (neu) 5 50 114 *
SUMME 31 82 200

2,7 E/ME

2,3 E/ME
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11 DURCHFUHRUNG

Die im Geltungsbereich des Bebauungsplanes gelegenen Grundstiicke be-
finden sich in privatem und gemeindlichem Eigentum. Fiir die Durchfiih-
rung des Bebauungsplanes sind z.T. bodenordnende MaBnahmen erforder-
Tich.

Die Kosten der ErschlieBungsmaBnahmen, die zur Verwirklichung des Be-
bauungsplanes alsbald durchgeflihrt werden solien, werden finanziert
durch:

- ErschlieBungsbeitrdge,

- Eigenmittel der Gemeinde.

Gemeinde Seebad Heringsdorf, den ...... 1996

- Der Gemeinderat -

...............

(Birgermeister)
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10 BAUORDNUNGSRECHTLICHE GESTALTUNGSVORSCHRIFTEN
10.1 GESTALTUNG DER BAULICHEN ANLAGEN

Die Lage des Plangebietes erfordert zur Sicherung eines geordneten
Siedlungs- und Landschaftshildes Gestaltungsfestsetzungen, die die
vorhandenen ortsbildprdgenden und gebietstypischen Elemente aufgreifen
und die Uberginge vom Siedlungsbereich zum Landschaftsraum (Griinzug
Wiesengrund, Griinzug zwischen den  Siedlungserweiterungsflachen
SchulstraBe und KanalstraBe) betonen. Dariiber hinaus soilen Storungen
des Siedlungsbildes durch maBstabsiose Baukdrper und verunstaltende
Gebdudeelemente verhindert werden.

Bei den Gestaltungsvorschriften handelt es sich um Ortliche Bauvor-
schriften der Gemeinde fiir den Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes
auf der Rechtsgrundlage des § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 86 LBauO MV.

10.2 GESTALTUNG DER EINFRIEDUNGEN UND DER GRUNDSTUCKSFREIFLACHEN

Die fir den Geltungsbereich notwendigen Festsetzungen bzw. Vorkeh-
rungen zur Gestaltung der Grundstiicksfreifldchen und der Stellplédtze
sollen sicherstellen, daB insbesondere im Ubergangsbereich zur freien
Landschaft Beeintrdchtigungen des Landschafts- und Ortsbildes mini-
miert werden.

Eine optische Beeintrdchtigung der StraBen, Griinrdume und Gartenbe-
reiche wird durch entsprechende Festsetzungen zu den Einfriedungen
vermieden. Fir die befestigten Flachen soll eine Mindestgliederung in
Material und Farbe gesichert werden. Eine UbermdBige Befestigung der
Grundstiicksfreiflachen soll verhindert werden.
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Abb. 15: EINBINDUNG DES BAUGEBIETES AM SUDLICHEN ORTSRAND
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pischen Bdumen und Strduchern - darunter mindestens ein groBkroniger
Laubbaum pro Grundstiick - zu bepflanzen ist, sichert entsprechende
Lebensrdume fir die Tierwelt sowie einen Mindestanteil an GroBgrin.

Die gleiche Begriindung gilt fiir die Festsetzung zur Mindestbepflanzung
der Stellplétze.

Zur besseren Einbindung der Baukdrper in das Landschafts- und Ortsbild
werden Festsetzungen zur Fassaden- und Dachbegriinung getroffen. Aus
gleichen Grinden sind fiur heckenartige Einfriedungen nur Laubgehdlze
zuldssig.

Die "Besonderen Pflanzfestsetzungen" sollen eine standortgerechte
Einbindung des neuen Baugebietes in die umgebende Landschaft sicher-
stellen. Insbhesondere aus gestalterischen Grinden erhalten die
Garagenfassaden eine  intensive  Begriinung. Mit einem  hohen
Vegetationsanteil koénnen die Gebdudekanten und -fldchen optisch
ansprechend verdeckt werden. Dabei ist die aufgelockerte Bepflanzung
so anzulegen, daB Durchgdnge zum Wanderweg, zur Versickerungsmulde und
zur Obstwiese von den Grundsticken mdglich sind. Im Bereich der
Telekom-Anlage dient die Abpflanzung der besseren Einbindung der
Baulichkeiten in das Wohngebiet. Die Baumqualitdten wurden ausgewdhlt,
um in relativ kurzer Zeit den gewiinschten optischen Eindruck zu
erzielen. Um Stdrungen auf die Sende- und Empfangsanlagen der Telekom
zu vermeiden, sollen nur Laubstrducher gepflanzt werden, die eine Hohe
von ca. 3 m nicht Uberschreiten.

Aus Griinden des Landschaftsbildes und des Biotop- und Artenschutzes
sind ausschlieBlich standortgerechte Arten zuldssig. Die flur die
Bepflanzung geeigneten B&ume und Strducher sind dem Erlduterungstext
zum Landschaftsplan zu entnehmen.

Die Festsetzung von StraBen- und Einzelbdumen erfolgt wegen der damit
verbundenen positiven Wirkung auf das Erscheinungsbild des Baugebie-
tes. Wegeverldufe und -kreuzungen werden durch Laub- und Obstbdume
besonders betont. Die Auswahl der Arten richtet sich nach ihrer Eig-
nung fir den Einsatz im StraBenraum. Dariiber hinaus sollen die Obst-
baumpflanzungen die Einbindung in das bestehende Siedlungsgebiet sowie
den Ubergang zur freien Landschaft verdeutlichen. Aufgrund des gerin-
gen StraBenquerschnitts wurden teilweise StraBenbdume auf den Grund-
stlicken festgesetzt.

Die Festsetzung zur Erhaltung auf Dauer fiir bestehende und neu anzu-

pflanzende Gehdlze soll auch Tlangfristig das grinordnerische Konzept
sichern.
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Zur Sicherung der Funktionen des Bodens als Filterkdrper und als Vege-
tationsstandort wird die zuldssige Befestigung der Grundsticksfrei-
flachen iber die Aussagen des § 19 BauNVO hinaus eingeschrankt.

Der AusschluB der Anwendung von chemischen Pflanzenbehandlungsmitteln
im gesamten Geltungsbereich ist eine Mafnahme zum Schutz des Bodens,
des Wasser, des Grundwassers sowie der Pflanzen- und Tierwelt. Hier-
durch soll sichergestellt werden, daB die relativ natiirlichen Kreis-
ldufe des Landschaftshaushaltes nicht durch Eingriffe von auBen in
ihrer Funktion gestort werden.

Zur Gewdhrleistung von Biotopfunktionen sowie zum Schutz des Bodens
und des Grundwassers wird fir die o6ffentlichen Grinflachen und die
Verkehrsgriinfldchen eine extensive Pflege festgesetzt.

9.7 IMMISSIONSSCHUTZ

Die Gemeinde Seebad Heringsdorf liegt gemdB dem Ersten Landesraumord-
nungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern (LROP) 1im Raum mit besonderer
natiirlicher Bedeutung fiir Fremdenverkehr und Erholung. Das Plangebiet
grenzt an zwei der &rtlichen Hauptgriinziige.

Die Verwendung von festen und flissigen Brennstoffen ist aus diesen
Grlinden sowie zur Verbesserung der Tlufthygienischen Situation in He-
ringsdorf ausgeschlossen. Ausgenommen sind offene Kamine und Kamindfen
bis zu 5 kW Nennleistung fiir eine Feuerstelle je Wohnung.

Zur sidlich angrenzenden Bahntrasse fiir den Personenverkehr wird ein
Pflanzstreifen von mindestens 12 m Breite vorgesehen. In diesem Be-
reich ist auch ein landschaftlich gestalteter Erdwall zum Sicht- und
Ldrmschutz moglich.

9.8 ANPFLANZUNGEN

Zur Klarstellung der mit der Festsetzung der GRZ beabsichtigten Ziele
zum Schutz des Naturhaushaltes wird festgesetzt, daB die nicht iiber-
baubaren oder nicht fiir Nebenanlagen gemdB § 19 BauNVO nutzbaren Fla&-
chen der Baugrundstlcke als Griinflachen anzulegen und auf Dauer gart-
nerisch zu unterhalten sind. Zusammen mit der Festsetzung iber die
Bodenversiegelung wird damit der Eingriff in den vorhandenen Boden
minimiert. Gleichzeitig dient diese Festsetzung der Gebietsdurchgrii-
nung mit allen positiven Auswirkungen auf den Biotop- und Artenschutz
und auf das Landschaftsbild. Die Festsetzung eines Mindestanteils von
20 % der Grundsticksflachen, der mit standortgerechten und gebietsty-
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men konnen sich auch viele Tiergruppen gut anpassen. In der Praxis
haben sich als Mahdtermine die Zeitrdume um den 30.06. und den 30.09.
sowie abschnittsweises Mdhen bewdhrt. Fir die Pflege und Unterhaltung
der o0.g. Fldchen muB 1im weiteren Verfahren eine Regelung gefunden
werden.

Im Zusammenhang mit dem Landschaftsbild muB die Bedeutung dieser Fléd-
chen fiir die Erholung der Biirger von Heringsdorf-Neuhof betont werden.
Aber auch die Bedeutung des Bereiches um den Bansiner Landweg als
iberértliche Grin- und Wanderwegeverbindung wird beriicksichtigt.

Im einzelnen dienen die Festsetzungen zur Bepflanzung und Pflege der
Flachen der Sicherung und Entwicklung dieser Bereiche als Lebensraum
fiir wildlebende Pflanzen und Tiere und zur FOdrderung eines ortstypi-
schen Landschaftsbildes. Dabei wurden die Baumqualitdten so gewdhlt,
daB sich der gewiinschte optische Aspekt in relativ kurzer Zeit ein-
stellt.

Durch die Festsetzungen zum Umgang mit dem Niederschlagswasser der
Dachfldachen soll ein Beitrag zur Sicherung des natiirlichen Wasser-
kreistaufes geleistet werden. Dies wird mit Hilfe des differenzierten
Systems von Niederschlagswasserriickhaltung auf den Grundstiicken und
Niederschlagswasserableitung in die dafiir vorgesehene Fldche fiir die
offene Niederschlagswasserriickhaltung bzw. in Versickerungsmulden, die
bei Bedarf 1in der Obstwiese anzulegen sind und als Mischfldchen
genutzt werden kdnnen, erreicht.

Diese Festsetzungen tragen dazu bei:

- relativ sauberes Niederschlagswasser im Geltungsbereich zu belassen
und zu nutzen;

- bei Starkregenereignissen einen Teil des Niederschlagswassers zu-
rickzuhalten;

- Grundwasserabsenkungen zu vermeiden;

- die Uberlastungen der Kldrwerke zu verhindern;

- den Trinkwasserverbrauch zu verringern (Grinfldachenbewdsserung, son-
stiges Brauchwasser);

- die Trink- und Abwasserkosten zu verringern.

Die festgesetzte Speicherkapazitdt von 25 1/m2 projizierter Dachfldche
jst ausreichend, um den durchschnittlichen Bedarf eines Einfamilien-
hauses an Brauchwasser fir Toilettenspiillung, Gartenbewdsserung und
dhnlichem zu einem hohen Anteil zu decken.
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9.5 GRUNFLACHEN

Die Festsetzung von Offentlichen Grinfldchen dient in Verbindung mit
den Fléachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft der Versorgung des Baugebietes mit fir die
Allgemeinheit nutzbaren Freifldchen. Weiterhin erfiillen die verschie-
denen Verbindungswege Funktionen der ErschlieBung der freien Land-
schaft fir Erholungssuchende. Innerhalb des Baugebietes dienen ein-
zelne Grinfldachen mit Kleinkinderspielpldtzen/Quartierstreffs der
Versorgung der Wohnbevolkerung mit wohnungsnahen Griinflédchen.

Zur Sicherstellung und Ordnung der vorhandenen Nutzung und als Beitrag
zur Gliederung des Geltungsbereiches wurde die Festsetzung "Private
Grinflache - Obstgdrten" getroffen. Damit wird gegenitber den im Fl&-
chennutzungsplan ausgewiesenen Dauerkleingdrten die private Nutzung
dieser Flachen starker beriicksichtigt.

9.6 MASSNAHMEN SOWIE FLACHEN FUR MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE
UND ZUR ENTWICKLUNG VON NATUR UND LANDSCHAFT

Zur Begrindung der landschaftsplanerischen Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes wird auf die Beschreibung des Konzeptes zum Landschaftsplan
(siehe Kapitel 5) verwiesen.

Durch die Festsetzungen von Art und MaB der baulichen Nutzung werden
zum Teil erhebliche und nachhaltige Eingriffe besonders in bisher
unversiegelten Boden vorbereitet. Die Fldchen fiir MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft stel-
len zusammen mit den Griinfldchen, den mdglichen Anpflanzungen und dem
Bodenschutz in den Baugebieten ein hinreichend groBes Fldchenpotential
innerhalb des Geltungsbereiches zur Verfiigung, um die Summe der kon-
kreten Eingriffe auszugleichen.

Sowohl die Erhaltung und der Schutz der schon vorhandenen wertvollen
Flachen (Obstgarten) als auch die zusdtzliche Anlage von Streuobstwie-
sen und naturnahen Hecken in der Randlage des Baugebietes zur umgeben-
den Landschaft dienen dem Naturhaushalt (Bodenhaushalt, Grundwasser-
haushalt, Klimaschutz), dem Biotop- und Artenschutz und der Pflege und
Gestaltung des Landschaftsbildes.

Zur Sicherung der langfristigen Bedeutung flr Natur und Landschaft
wird auf den Streucbstwiesen eine maximal ein- bzw. zweischiirige Mahd
festgesetzt. Damit stehen den Pflanzen relativ lange Entwicklungszei-
ten zur Verfligung, so daB sich die verschiedenen Frih- und Spdtbliher
sowie langsam wachsende Pflanzen halten konnen. Derartigen Mahdrhyth-
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Zur Verflechtung des Plangebietes mit den umliegenden Siedlungs- und
Landschaftsbereichen sind zusatzlich zum StraBennetz verbindende FuB-
und Radwege vorgesehen, die im sidlichen Plangebiet (Bereich obere
SchulstraBe) zum Teil durch Geh- und Fahrrechte fiir die Allgemeinheit
gesichert werden.

Die im Verkehrsraum moglichen offentlichen Parkplédtze (s. Gestaltungs-
vorschlag) dienen der ausreichenden Versorgung des Plangebietes mit
Besucherparkplatzen. Die Fldchen fir Gemeinschaftsgaragen bzw.
Gemeinschaftsstellpldtze werden mit einem Geh- und Fahrrecht zugunsten
der Allgemeinheit belastet, um die ErschlieBung der &ffentlichen
Parkplédtze nordlich der PlanstraBe E zu sichern.

Die Festsetzung zur Eingriinung von Stellpldtzen und Carports auf den
Grundstiicken durch berankte Pergolen dient der Gestaltung des Gebietes
und erhoht die 6kologischen Qualitdten.

9.4 VER- UND ENTSORGUNG

Fir die Verlegung neuer Ver- und Entsorgungsieitungen sind ausrei-
chende offentliche Verkehrsfldchen vorhanden. Zusdtzlich werden auf
privaten Fldchen Leitungsrechte zugunsten der Versorgungsunternehmen
vorgesehen.

Die Wasserversorgung ist durch den AnschluB an das Trinkwasserlei-
tungsnetz des Zweckverbandes Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung
- Insel Usedom - gewdhrleistet.

Die Abwasserentsorgung erfolgt iiber die PlanstraBe A (westlicher Bau-
bereich/Teilbereich la) in Richtung Griiner Weg/B 111 sowie iber die
SchulstraBe.

Die Stromversorgung wird durch die Hanseatische Energieversorgung AG
(HEVAG) gewdhrleistet. Eine Trafostation ist im Bereich des Vorhaben-
und ErschlieBungsplanes vorhanden.

Die Versorgung mit Gas wird durch die Gasversorgung Mecklenburg-Vor-

pommern GmbH sichergestellt. Am Bansiner Landweg ist eine Gasdruck-
reglerstation vorgesehen (Teilbereich 1a).
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Folgende Regelquerschnitte sind dabei vorgesehen:

Abb. 13:REGELQUERSCHNITT VERKEHRSBERUHIGTER BEREICH MIT LANGSPARKEN
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Abb. 14:REGELQUERSCHNITT VERKEHRSBERUHIGTER BEREICH OHNE LANGSPARKEN
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Fiir den Standort Telekom wird eine zweigeschossige offene Bauweise
festgesetzt, um dem Bestand zu entsprechen.

Fiir das Baugebiet F wird dem Bestand entsprechend geschlossene Bau-
weise festgesetzt.

Durch die Festsetzung der iiberbaubaren und nicht iberbaubaren Grund-
stiicksfldchen mit Baugrenzen wird die Grundsticksnutzung auf den Ge-
bietscharakter abgestimmt und die Bildung von Wohnhofen, StraBen- und
Platzrdumen gesichert. Der Mindestabstand der Bebauung zum StraBenland
wird definiert. Eine weitergehende Uberbauung der Grundstiicksfreifla-
chen wird verhindert. In den Baugebieten E und F wird eine Unter-
schreitung der Abstandsfldchen zugelassen, um die stddtebauliche Situ-
ation zu sichern. Eine ausreichende Belichtung und Beliftung der Ge-
bdude ist gewdhrleistet.

Die Festsetzungen {ber die Stellung der bautlichen Anlagen (zuldssigen
Firstrichtungen) sollen zu einem geordneten, aber vielfdltigen und
abwechslungsreichen Siedlungsbild (gestaltete Dachlandschaft) beitra-
gen und Stodrungen (Einblicke in Nachbargrundstiicke) minimieren.

Nebenanlagen, Garagen und Stellpldtze sind nur innerhalb der {iberbau-
baren Grundstilicksfldachen und in dafiir festgesetzten Fldchen zuldssig,
um Storungen zu minimieren und zusammenhdangende Gartenfldachen zu si-
chern.

9.3 ERSCHLIESSUNG

Die ErschlieBung des Gesamtbereiches erfolgt {iber die vorhandene Wohn-
sammelstraBe "SchulstraBe".

Die FeinerschlieBung erfolgt ilber verkehrsberuhigte Bereiche gemaB
§ 42 Abs. 4a StVO (Mischfldchen):

- PlanstraBe A,
- PlanstraBe B,
- PlanstraBe C (Hof 3),
- PlanstraBe D (Hof 4),
- Planstrafie E.

Die von allen Verkehrsteilnehmern gemeinsam genutzte Mischfldche
gewdhrleistet eine hohe Aufenthaltsqualitdt.
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Das zuldssige MaB der baulichen Nutzung (GRZ/GFZ/GR) beriicksichtigt
die jeweilige Lage und Bauweise und sichert jeweils grdBtmoglichen
Grunanteil.

Im Bereich der Eigentimergdrten werden ausschlieBlich an den Standor-
ten vorhandener Bebauung neue Lauben (eingeschossig, bis 24 m2 Grund-
flache) zugelassen, um den vorwiegend bebauungsfreien Charakter des
Gebietes mit Uberwiegend gartnerischer Nutzung zu sichern.

Ausgehend von dem Gestaltungsvorschlag (s. Plan 5) konnen innerhalb
des Teilbereiches 1b ca. 82 neue Wohneinheiten (WE) fiir ca. 200 Ein-
wohner (E) entstehen.

9.2 DIE BAUWEISE UND SONSTIGE NUTZUNG DER GRUNDSTUCKE

Die festgesetzte Bauweise und sonstige Nutzung entspricht dem jewei-
ligen Gebjetscharakter und beriicksichtigt den Gebdudebestand.

Der vorhandenen Baustruktur entsprechend wird grundsdtzlich offene
Bauweise festgesetzt. Um die jeweilige Bauweise - Einzelhaus, Doppel-
haus, Hausgruppe - zu sichern und innerhalb der offenen Bauweise die
aufgelockerte Baustruktur zu gewdhrleisten, werden abweichende Bauwei-
sen mit unterschiedlichen Langenbeschrdnkungen zur Differenzierung der
offenen Bauweise festgesetzt.

Fiir den vorhandenen Kindergartenstandort wird die La&ngenbeschrdnkung
aufgehoben, um die Moglichkeit eines Erweiterungsbaus oder Anbaus zu
gewdhrleisten.

Im nordlichen Geltungsbereich werden 1in Fortsetzung der Siedlungs-
struktur innerhalb des Teilbereiches la iberwiegend ein- bis zwei-
geschossige Einzel- und Doppelhduser zugelassen, um den Ubergangs-
bereich Ortslage/freie Landschaft zu betonen und das Verkehrsaufkommen
Zzu beschrdanken. Durch die variable Festsetzung Einzelhaus oder
Doppelhaus (E/D) wird die Moglichkeit zur Ausweisung unterschiedlicher
Baugrundstiicke erdffnet.

Im Bereich obere SchulstraBe werden Reihenhausstrukturen zugelassen,
um ginstigen Wohnraum und wirtschaftliche GrundstiicksgréBen fiur die
Heringsdorfer Bilrger anzubieten und um den im Bereich Vorhaben- und
ErschlieBungsplan entwickelten Bestand (Baugebiete E wund F) zu
sichern.
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9 FESTSETZUNGEN DES BEBAUUNGSPLANES
9.1 ART UND MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

Das zukiinftige Wohngebiet *"SchulstraBe" wird (iberwiegend als alige-
meines Wohngebiet (WA) ausgewiesen, um die hier nach BauNV0 neben der
Wohnnutzung zuldssigen Nutzungen zu ermdglichen (so z.B. kleinere Ein-
zelhandelsnutzungen, Pensionen) und dem Gebietscharakter an der Schul-
straBe gerecht zu werden. Entsprechend ihrer Lage am Ortsrand werden
die Baugebiete des weiteren als Reines Wohngebiet (WR) ausgewiesen.

Daneben werden, um dem Bestand zu entsprechen, eine Fldche fiir den
Gemeinbedarf (Kindergartenstandort mit Erweiterungsflache) sowie fir
den Standort der Richtfunkanlage der Telekom (Fernmeldedienstgebdude,
Antennentrdger) ein Sondergebiet (DBP-T) festgesetzt. Der Bereich der
Eigentimergdrten wird als private Grinflache (Baugebiet R) ausgewie-
sen, um den Bestand zu sichern.

In den Wohngebieten wird, mit Ausnahme der Baugebiete N und O
(GeschoBwohnungsbau) die Anzahl der maximal zuldssigen Wohnungen je
Wohngebdude auf zwei beschrankt, um das ErschlieBungskonzept (redu-
ziertes Verkehrsaufkommen) und die geplante ruhige Wohnnutzung zu
sichern.

Entsprechend dem Gebietscharakter und den ErschlieBungsmdglichkeiten
sind Gartenbaubetriebe und Tankstellen auch ausnahmsweise ausgeschlos-
sen.

Die Zahl der Vollgeschosse wird je nach Bauweise und Lage differen-
ziert zwischen I- und II Vollgeschossen festgesetzt, um dem Gebiets-
charakter am Rande der Ortslage zu entsprechen. In den Baugebieten
E und F werden zwingend zwei Vollgeschosse festgesetzt, um die stddte-
bauliche Situation der vorhandenen Reihenhaussiedlung zu sichern.

Die zuldssige Hohe der baulichen Anlagen wurde festgesetzt, um unpro-
portionierte Baumassen zu verhindern und gestalterisch unbefriedigende
Sockel- bzw. Kniestockh8hen zu vermeiden.

Bei der Hohenfestsetzung wurde beriicksichtigt, daB als Zielsetzung der

weitgehende Verbleib des Erdaushubs im Baugebiet ermdglicht wird (ca.
30-50 cm fldachige AnhsGhung).
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6 ALTERNATIVE GESTALTUNGSVORSCHLAGE / STADTEBAULICHES KONZEPT

Auf der Grundlage der Situationsanalyse und der generellen Planungs-
ziele wurden alternative Gestaltungsvorschldge entwickelt, die unter-
schiedliche Loésungsméglichkeiten der ErschlieBung, Bebauung und Durch-
grinung des Plangebietes darstellen.

Entsprechend der umgebenden Ortslage bauen die Vorschldge {iberwiegend
auf 1- bis 2-geschossiger Einfamilienhausstruktur auf.

Die wesentlichen sonstigen Planungsziele wurden beriicksichtigt.

Ausgehend von der SchulstraBe wurde ein FeinerschlieBungssystem auf
der Grundlage der alternativen ErschlieBungskonzepte (s. VU) ent-
wickelt. Insbesondere innerhalb der ersten Baustufe wurden unter-
schiedliche Bauformen und Dichten untersucht. Hauptziel war die Schaf-
fung eigenstdndiger Wohnbereiche (Hof/Anger/StraBenraum) und organi-
scher Ortsrandausprdgungen.

Das Vorkonzept C wurde aufgrund der nachfolgend aufgefiihrten Vorteile
der weiteren Bearbeitung zugrunde gelegt:

- in der 1. Baustufe verdichtete Wohnnutzungen (Reihenhduser), die
kostengiinstiges Wohnungseigentum flr Heringsdorfer Biirger ermogli-
chen;

- direkte ErschlieBung ohne Umwege/Umfahrtmoglichkeit fur Millfahr-
zeuge und Versorgung;

- Bildung von StraBenrdumen und Wohnhofbereichen trotz freistehender
Einzelhduser auf relativ groBen Grundsticken;

- die Wohngquartiere sind untereinander und mit dem umliegenden Wege-
netz intensiv verflochten;

- die Biindelung der Stellpldatze fiir die 1. Baustufe in einzelne Gara-
genhofe/Carports ermdglicht den Ausbau relativ verkehrsfreier Pri-
vatstraBen (WohnstraBen).

Der siidliche Neubaubereich wurde, um kurzfristig kosten- und fldchen-
sparende Reihenhdauser anbieten zu kbénnen, iiber zwej Vorhaben- und Er-
schlieBungspldne - abgeleitet aus der Voruntersuchung und dem Vorent-
wurf Gesamtbereich - entwickelt und ins Verfahren gebracht (s.a.
Punkt 3).
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Abb. 11:LAGEPLAN REIHENHAUSSIEDLUNG (1. Bauabschnitt)’
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Im Rahmen der Anpassung des Ubergangsbereiches Reihenhduser (Vorhaben-
und ErschlieBungspléne)/westlicher Planbereich wurde das stddtebauli-
che Konzept auf der Grundlage neu vorhandener Vermessungsunterlagen
modifiziert (s. Abb. 12). Da abgesicherte Vermessungsunterlagen nur
fiir einen Teilbereich vorlagen, wurde dieser zundchst als Teilbereich
la des Bebauungsplanes Nr. 1 SchulstraBe in das Verfahren gebracht
(s.a. Pkt. 3).

Fur die Bebauung des Flurstickes 68 am siidéstlichen Ende der Schul-
straBe wurde der mit der Gemeinde abgestimmte und Uberarbeitete Ent-
wurf des Architekturbiiros Volkwardt-Projekt? zugrunde gelegt.

! gemeinde Seebad Heringsdorf, Bauvorhaben Wohngebiet SchulstraBe, landschaftspflegerischer

Begleitplan, galaplan Groothusen, November 1993

2 Volkwardt-Projekt, Heringsdorf
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Abb. 12: GESTALTUNGSVORSCHLAG, TEILBEREICH 1la

Eine weitergehende Erldauterung und Begriindung des stddtebaulichen Kon-
zeptes erfolgt unter Punkt 9 "Festsetzungen des Bebauungsplanes" und
Punkt 10 "Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften". Insbesondere
ist hier auf Plan 4 "Gestaltungsvorschlag" hinzuweisen.
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7 ERGEBNISSE DER BEWILLIGUNG DER TRAGER OFFENTLICHER BELANGE
SOWIE DER NACHBARGEMEINDEN UND BURGER

7.1 ERGEBNISSE DER FRUHZEITIGEN BETEILIGUNG
GEMASS 8§ 2, 3 (1) und 4 BauBG

Mit der Offenlage des Bebauungsplanes fir den Teilbereich 1la gemaB
§§ 2, 3 (1) und 4 BauGB im Sommer 1994 wurden Nachbargemeinden, Biirger
und Trager offentlicher Belange (TOB) bereits friihzeitig auch an den
Planungen fiir den Untersuchungsbereich zwischen SchulstraBe und Sack-
kanal (Voruntersuchung) sowie den gesamten Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes Nr. 1 "SchulstraBe" beteiligt.

Die Beteiligung erbrachte weitgehende Ubereinstimmung der Nachbar-
gemeinden, Birger und TOB mit den erarbeiteten Konzepten (Vorunter-
suchung und Gesamtbereich Bebauungspian "SchulstraBe" Nr. 1) sowie dem
erarbeiteten Entwurf (Teilbereich la).

Den von den Trdgern Offentlicher Belange vorgetragenen Anregungen und
Bedenken konnte weitgehend entsprochen werden:

- Bedenken des Landkreises Ostvorpommern, Amt fir Planung und Wirt-
schaft, daB die eingehaltenen Abstdnde der Wohngebiete zur angren-
zenden Bahntrasse moglicherweise nicht ausreichen, konnten ausge-
rdaumt werden. Laut Gutachten vom 15.4.94 zur Berechnung der Immissi-
onsbhelastungen durch Schienenverkehrsgerdusche von der Bahnlinie He-
ringsdorf - Ahlbeck! werden sowohl die Orientierungswerte nach Bei-
blatt ! zur DIN 18005, als auch insbesondere die Immissionsgrenz-
werte nach § 2 der 16. BImSchV fiir reine Wohngebiete (WR) bei einem
Abstand von 80 m sicher eingehalten. Nach Priifung der Unterlagen auf
Wahrung der Belange des Immissionsschutzes gem. & 50 BImSchG hat
auch das Staatliche Amt fiir Umwelt und Natur Ueckermiinde (STAUN) dem
Bebauungsplan zugestimmt.

7.2 ERGEBNISSE DER OFFENLAGE GEMASS §§ 2, 3 (2) und 4 BauGB

Die Offenlage erbrachte weitgehende Ubereinstimmung der Trdger offent-
licher Belange, Birger und Nachbargemeinden mit den erarbeitetem Ent-
wurf. Den von den Trdgern o6ffentlicher Belange vorgetragenen Anregun-
gen und Bedenken konnte weitgehend entsprochen werden:

' Dipl.-Ing. Bonk, Or. Ing. Maire, Dr. rver. nat. Hoppmann, Beratende Ingenieure VBI -

Bauwesen - Gerdusche - Erschiitterungen - Luftreinhaltung, Garbsen
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Laut Auflage des Landkreises Ostvorpommern, Sachbereich Bauleitpla-
nung wurde das Schallschutzqutachten zum Schienenverkehrsldrm der
Bahnlinie Ahlbeck/Heringsdorf als Anlage in die Begriindung aufgenom-
men.

Die Festsetzungen zur Pflege 6ffentlicher Grinfldachen und Verkehrs-
grinfldchen und zu den Pflanzenbehandlungsmitteln wurden ersatzlos
gestrichen.

Urspriinglich vorgebrachte Bedenken (StraBenbauamt Stralsund) hin-
sichtlich der straBenverkehrlichen ErschlieBung des Plangebietes
konnten nach einem Abstimmungstermin am 23.05.1995 ausgerdaumt wer-
den. Im Zuge des Bauvorhabens "ALDI" und "Frischemarkt" an der B 111
wird auch der Kreuzungsbereich B 111/SchulstraBe ausgebaut und die
SchulstraBe verkehrsgerecht angebunden (Linksabbiegespur auf der
B 111 in Fahrtrichtung Bansin).

Entsprechend der Forderung des Landkreises Ostvorpommern Dez. III,
Untere Denkmalschutzbehdrde, Sachbereich Bodendenkmale wurde die
Formulierung des Punktes Archdologische Bodenfunde (Hinweise) gean-
dert.

Des weiteren wurde formalen und redaktionellen Hinweisen Rechnung
getragen, die die Grundziige der Planung nicht berlihren und im ein-
zelnen den Abwdgungsergebnissen zu den eingegangenen Anregungen und
Bedenken zu entnehmen sind.



8 LANDSCHAFTSPLAN

Die vorliegende Landschaftsplanung beriicksichtigt im Rahmen des Bebau-
ungsplanverfahrens (Landschaftsplan zum Bebauungsplan gemdaB § 6
BNatSchG) die Belange von Naturschutz und Landschaftspflege. Sie soll
dafir Sorge tragen, daB die mit der Erstellung des zukiinftigen Bauge-
bietes verbundenen Eingriffe in Natur und Landschaft minimiert werden.
Gleichzeitig wird das zukinftige Baugebiet 1in 08kologischer Hinsicht
optimiert, um eine harmonische Eingliederung in die umgebende Land-
schaftsstruktur zu gewdhrleisten. Unvermeidbare Eingriffe in Natur und
Landschaft werden durch die Entwicklung geeigneter MaBnahmen ausgegli-
chen.

8.1 LANDSCHAFTSPLANERISCHES KONZEPT

Der Landschaftsplan zum Bebauungsplan Nr. 1 "SchulstraBe" stellt das
grinordnerische Konzept fir die Entwicklung des Geltungsbereiches dar.
Der Landschaftsplan wurde flir den Gesamtbereich erarbeitet und ist
bereits Bestandteil der Begriindung zum Entwurf des Bebauungsplanes
Nr. 1 “SchulstraBe", Teilbereich 1la (Plan 10). Die wesentlichen
Inhalte werden nachfolgend nochmals erldutert. Geringfiigige Anderungen
in der Darstellung des Landschaftsplanes ergeben sich aufgrund der
Geltungsbereichserweiterung 0stlich der SchulstraBe und der verdn-
derten Lage der Fldche filir die Niederschlagswasserriickhaltung. Die
verdnderten StraBenbezeichnungen sind dem Bebauungsplan zu entnehmen.
Aussagen des Tlandschaftspflegerischen Beg]eitmanes1 zum knapp 1 ha
groBen Vorhaben- und ErschlieBungsplan sind in den Entwurf zum Bebau-
ungsplan Teilbereich 1b eingeflossen.

Die im Landschaftsplan (Plan 4) dargestellten Grinflachen und Fldchen
fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft sollen die Versorgung der Bewohner des Baugebiets mit nutz-
baren Freifldchen sichern. Schwerpunkt ist dabei der Bereich zwischen
Bansiner Landweg und Bahntrasse, in dem eine groBere Streuobstwiese
entstehen soll. Daneben werden Verbindungswege durch die Gebiete sowie
Spielplatze und Quartierstreffs geschaffen.

Zur Sicherung der Funktion des Geltungsbereiches fiir den Bodenhaushalt
wird angestrebt, daB ein mdglichst hoher Anteil des dargestelliten
Geltungsbereiches als unversiegelte Vegetationsfldchen mit allen posi-
tiven Auswirkungen auf den Naturhaushalt und den Biotop- und Arten-
schutz erhalten bleibt.

! @emeinde Seebad Heringsdorf, Bauvorhaben Wohngebiet SchulstraBe, landschaftspflegerischer
Begleitplan, galaplan Groothusen, November 1993
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Einen entsprechenden Beitrag zu dieser angestrebten Fldchenbilanz
leisten die von der Uberbauung freizuhaltenden Bereiche. Angestrebt
wird, daB ca. 70 % der Gesamtflache des Geltungsbereiches als unver-
siegelte Bereiche erhalten bleiben. Es sollen Grinfldchen entstehen,
die in Verbindung mit einer entsprechenden Mindestbepflanzung zu einer
Gliederung und intensiven Durchgriinung der Baugebiete beitragen. Die
vorgesehene Durchgrinung und Abpflanzung des Planungsgebietes dient
daneben der Eingliederung in das. Landschaftsbild. . _ . ___ _ __

Die Flachen sidlich und westlich der Baugebiete haben gegenwdrtig
durch die Nutzung als Ackerflache nur eine geringe Bedeutung fir den
Biotop- und Artenschutz. Mit der Umwandlung der Ackerfldche in eine
extensiv zu pflegende Streuobstwiese bzw. in einen Grinzug wird der
Wert der Flachen fir den Naturhaushalt, den Biotop- und Artenschutz,
die Erholung und das Landschaftshild gesteigert. Im weiteren Verfahren
muB gekldrt werden, wer zukinftig die Pflege und Unterhaltung dieser
Fldche ibernimmt. Denkbar ist eine Aufteilung besonders der Streuobst-
fldchen in Parzellen, die an die Bewohner des Neubaugebietes oder
andere Birger verpachtet werden kénnten.

Entlang der Bahntrasse ist eine Aufschiittung und dichte Abpflanzung zu
Larmschutzzwecken vorgesehen. Sie soll auch der Biotopvernetzung zwi-
schen den Griinfldchen des Wiesengrundes und des Griinzuges entlang des
Sackkanals dienen.

Bereiche, die im Bestand bereits eine besondere Wertigkeit fir den
Biotop- und Artenschutz und fir das Landschaftsbild haben, sollen
grundsdtzlich von der Bebauung ausgeschlossen werden. Dies trifft im
Geltungsbereich insbesondere fiir Fldchen mit Streuobstbestand sowie
den prdgenden Geh6lzbestand zu. Sie sind in ihrer Struktur zu erhalten
und wie bisher zu pflegen. Gleichzeitig ermdglicht die Ausdehnung der
Fldchen auch in Zukunft eine Nutzung, wobei durch Beibehaltung der
extensiven Pflege die Qualitdten fiir den Biotop- und Artenschutz er-
halten bleiben sollen. Soweit mdglich sind diese Bereiche als Flachen
fiir MaBnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege im Bebau-
ungsplan festzusetzen.

Die Fassadenbegriinung sowie die geplante Begrinung der Flachddcher
stellen fiir die Tierwelt einen zusdtzlichen Lebensraum dar. Positive
Auswirkungen auf das Kleinklima und Landschaftsbild sind zu erwarten.
Insbesondere zur besseren Einbindung in die umgebende Landschaft und
aus gestalterischen Griinden ist fir die Garagenfassaden eine intensive
Begriinung vorgesehen.

34



Im Verlauf der offentlichen Grinfldchen und auf dem Bansiner Landweg
bzw. der Verldngerung der SchulstraBe stellt der Landschaftsplan au-
Berdem die wichtigsten FuB- und Radwege dar. Dabei 1ist der Bansiner
Landweg ein Wanderweg mit Uberdrtlicher Funktion, der in diesem Ab-
schnitt einen besonderen Blick auf den Gothensee und den ihn umgeben-
den Thurbruch erméglicht.

Das am Bahndamm angelegte Versickerungsbecken ist fir die Sammlung von
Niederschlagswasser aus dem gesamten Geltungsbereich vorgesehen. Eine
Ausgestaltung dieser Versickerungsmulde als Fldche mit hohem Wert fir
den Naturhaushalt, den Biotop- und Artenschutz und das Landschaftsbild
ist anzustreben.

Zur besseren Einbindung in das Landschaftsbild und unter Beriicksichti-
gung der Belange des Biotop- und Artenschutzes sind bei Gehdlzpflan-
zungen im o&ffentlichen Bereich ausschlieBlich und im privaten Bereich
vorrangig standortgerechte und landschaftstypische Bdume und Strducher
zu verwenden. Diese bieten einer Vielzahl von Tieren Lebens- und Nah-
rungsmdglichkeiten. Die folgende Liste stellt eine Auswahl der zu
pflanzenden Bdume und Strducher dar.

EMPFOHLENE BAUME

Acer campestre Feldahorn
Acer platanoides Spitzahorn
Acer pseudoplatanus Bergahorn
Alnus glutinosa Schwarzerle
Betula pendula Hange-Birke
Carpinus betulus Hainbuche
Crataegus monogyna Eingriffliger WeiBdorn
Fagus sylvatica Rotbuche
Fraxinus excelsior Gemeine Esche
Pinus sylvestris Waldkiefer
Malus domestica Kulturapfel
Populus tremula Zitterpappel

Prunus avium
Prunus cerasus
Prunus domestica
Prunus padus
Pyrus communis

Vogelkirsche

Sauerkirsche

Pflaume

Gewdhnliche Traubenkirsche
Kulturbirne

Quercus petraea Traubeneiche
Quercus robur Stieleiche
Salix alba Silberweide
Salix fragilis Bruchweide
Sorbus aucuparia Eberesche
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Sorbus domestica
Tilia cordata
Tilia platyphyllos
Ulmus glabra

Ulmus laevis

Ulmus minor

Speierling
Winterlinde
Sommerlinde

Bergulme
Flatterulme
Feldulme

EMPFOHLENE STRAUCHER

Clematis vitalba *
Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus monogyna
Cytisus scoparius
Euonymus europaea
Frangula alnus
Hedera helix *
Ligustrum vulgare
Lonicera periclymenum *
Lonicera xylosteum

Parthenocissus quinquefolia *
Parthenocissus tricuspidata 'Veitchii’ *

Prunus mahaleb
Prunus spinosa
Rhamnus catharticus
Ribes nigrum
Ribes rubrum
Rosa agrestis
Rosa canina

Rosa corymbifera
Rosa rubiginosa
Rubus caesius
Rubus fruticosus
Rubus idaeus
Salix caprea
Salix cinerea
Salix purpurea
Salix viminalis
Sambucus nigra
Sambucus racemosa
Viburnum lantana
Viburnum opulus
Vitis vinifera *

Gemeine Waldrebe
Blutroter Hartriegel
Gemeine Hasel
WeiBdorn
Besenginster
Pfaffenhiitchen
Faulbaum

Gemeiner Efeu
Gemeiner Liguster
Deutsches GeiBblatt
Rote Heckenkirsche
Funfbldttrige Zaunrebe
Selbstklimmender Wein
Weichselkirsche
Schlehe
Purgier-Kreuzdorn
Schwarze Johannisbeere
Rote Johannisbeere
Ackerrose

Hundsrose

Heckenrose

Wein-Rose

Kratzbeere

Brombeere

Himbeere

Salweide

Grauweide
Purpurweide
Korbweide

Schwarzer Holunder
Roter Holunder
Wolliger Schneeball
Gemeiner Schneeball
Echter Wein

* Rank- und Kletterpflanzen
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Die verschiedenen Grinfldchen, die Streuobstwiese und die Bepflanzun-
gen tragen in Verbindung mit den vorhandenen Obstgdrten zum Aufbau
eines engmaschigen Biotopverbundsystems bei. Das Regenwasserri{ickhalte-
becken erhoht als Lebensraum fiir wassergebundene Tier- und Pflanzen-
arten die Bedeutung des Gebietes flur den Biotop- und Artenschutz zu-
sdtzlich.

STRASSENRAUMGESTALTUNG

Das Konzept der Bepflanzung wird im Offentlichen Bereich durch die
intensive Durchgriinung der Verkehrsfldchen ergdnzt. Unter Einbeziehung
der besonderen Lage des Baugebietes sind StraBenbaumarten vorgesehen,
die dem Ubergang zur Landschaft besonders gerecht werden. Hier ist
eine Auswahl bezogen auf die jeweiligen StraBenrdume vorgesehen:

PlanstraBe A: Sorbus intermedia Oxelbeere
PlanstraBe B: Sorbus intermedia Oxelbeere
PlanstraBe C: Pyrus calleryana 'Chanticleer’ Wildbirne
PlanstraBe D: Acer platanoides 'Cleveland’ Spitzahorn
PlanstraBe E: Sorbus intermedia Oxelbeere
Hof 3 und 4: Sorbus intermedia Oxelbeere
SchulstraBe: Tilia platyphyllos Sommerlinde

Zur Betonung der Griinfldchen sowie der Ubergdnge zwischen den Sied-
Tungsfldachen und dem Landschaftsraum sind besondere GroBbdaume zu
pflanzen.

Zusdatzlich zu den o.g. besonderen Bepflanzungen ist fiir alle Baugrund-
stiicke eine Mindestbepflanzung vorgesehen. Dabei sollen insbesondere
Obstbdume gepflanzt werden, um die typische Baumprdagung Neuhofs dauer-
haft zu sichern.

Zur Minimierung der Eingriffe in den Boden- und Bodenwasserhaushalt
sowie zur Reduzierung des Wasserverbrauches soll das Niederschlagswas-
ser der Dachfldchen méglichst im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
genutzt werden. Deshalb wird festgesetzt, dieses Wasser auf den ein-
zelnen Baugrundstiicken getrennt 1in Regenwasserrickhalteanlagen (Zi-
sterne, Teich, Graben o d.) zu leiten. Eine Nutzung als Brauchwasser
(Gartenbewdsserung, Toilettenspiilung usw.) wird empfohlen. Bei ent-
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sprechender Dimensionierung der Wasserspeicher kann der normale
Wasserbedarf flr Wohnhduser nahezu vollstdndig gedeckt werden. Uber-
schiissiges Niederschiagswasser soll iiber einen Uberlauf in die Kanali-
sation bzw. in die Muide zur Niederschlagswasserversickerung eingelei-
tet werden. Das Niederschlagswasser der ErschlieBungsfldachen sollte
erst nach einer Vorkldrung bzw. Olabscheidung in die Kanalisation oder
in die Versickerungsmulde eingeleitet werden.

Als weitere MaBnahmen zum Umweltschutz werden vorgeschlagen:

- Energie- und Warmwasserversorgung iber gasbetriebene Kraft-Wdrme-
Kopplungsaniagen;

- passive Sonnenenergie-Nutzung durch konstruktive Merkmale wie Gebdu-
destellung, Materialwahl, Wintergdrten, Glasfassaden etc.;

- Einsatz von Sonnenkollektoren zur Warmwasserbereitung;

- Verwendung gesunder Baumaterialien aus umweltschonenden Herstel-
lungsverfahren, natiirtiche Baustoffe.

Diese MaBnahmen kodnnen nach dem heutigen Stand der Technik durchaus
rentabel sein und tragen erheblich zum Schutz der Umwelt bei.

8.2 EINGRIFFE / MINDERUNGS- UND AUSGLEICHSMASSNAHMEN

Der Landschaftsplan stellt gemdB § 6 BNatSchG vertiefend die &rtlichen
Erfordernisse und MaBnahmen zur Verwirklichung der Ziele des Natur-
schutzes im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes "SchulstraBe"
dar. Dariiber hinaus behandelt er die gemdB § 1 1. NatSchG M-V gefor-
derten Pflichten zur Vermeidung, zum Ausgleich oder zum Ersatz von
Beeintrdchtigungen von Natur und Landschaft durch Eingriffe.

Als wesentliche Eingriffe gelten:

- Bisher unversiegelter, zumeist landwirtschaftlich genutzter Boden
geht mit allen positiven Funktionen und Wirkungen fir den Naturhaus-
halt und den Biotop- und Artenschutz (Wasser- und Grundwasserschutz,
Bodenfruchtbarkeit, Klimaschutz, Vegetationsstandort und Lebensraum)
verloren.

- Die Freifldchenstruktur und damit das Landschaftsbild verdndern sich

dauerhaft. In diesem Zusammenhang kommt es zum Verlust von Freirdu-
men und Sichtbeziehungen.
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Demgegeniiber sind als besonders bedeutende AusgleichsmaBnahmen zu
nennen:

- Entwicklung einer extensiv bewirtschafteten Obstwiese im westlichen
und siidwestlichen Teil des Geltungsbereiches;

- Abpflanzung entlang der Bahntrasse;

- Abpflanzung um das Grundstiick der Telekom;

- Anlage einer Niederschlagswasserversickerungsmulde;

- Bepflanzung der Baugrundstiicke;

- Anlage offentlicher Griinfldchen im Baugebiet.

Die Bilanzierung der Eingriffe sowie die Darstellung der Minderungs-
und AusgleichsmaBnahmen wurden bereits im Entwurf zum Teilbereich la
detailliert fir den Gesamtbereich vorgenommen (Kapitel 5.4.2). Auf-
grund der Geltungsbereichserweiterung ergibt sich nachfolgende leicht
gednderte Flachenbilanz fir den Bereich des Bebauungsplanes Nr. 1,
Teilereich 1b:

Tab. FLACHENBILANZ VEGETATIONSFLACHE

Geltungsbereich insgesamt 10,22 ha 100

BESTAND:

unversiegelte Freifldchen 9,19 ha 89,9 %
PLANUNG:

Eigentimergdrten 1,17 ha 11,5 %
Streuobstwiese 2,35 ha 23,0 %
offene Niederschlagswasserrickhaltung 0,18 ha 1,8 %
offentliche Grinfldchen 0,57 ha 5,6 %
Verkehrsgriinflachen (20 % von 0,97 ha) 0,19 ha 1,9 %
private Freifldchen

40,0 % von 1,18 ha GRZ 0,4 0,47 ha 4,6 %
47,4 % von 1,15 ha GRZ 0,35 0,55 ha 5,4 %
55,0 % von 0,18 ha GRZ 0,3 0,10 ha 1,0 %
62,5 % von 2,02 ha GRZ 0,25 1,26 ha 12,3 %
70,0 % von 0,33 ha GRZ 0,2 0,23 ha 2,3 %
SUMME unversiegelte Flachen 7,07 ha 69,2 %
VERLUST unversiegelte Flédchen 2,12 ha 20,7 %
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In der Bilanzierung des im Teilbereich la enthaltenen landschaftspla-
nerischen Konzeptes (Kap. 5.4.2) wurde deutlich, daB trotz der durch
den Bebauungsplan ermdglichten baulichen Nutzung keine nachhaltigen
oder erheblichen Beeintrdachtigungen des Naturhaushaltes, des Biotop-
und Artenschutzes sowie des Landschaftsbildes bzw. der Erholung ver-
bleiben. Danach ist ein funktionaler Ausgleich gegeben.

Die sich aus dem Landschaftsplan ergebenden Forderungen wurden soweit
méglich in den Festsetzungen des Bebauungsplanes bericksichtigt.
Abweichungen vom Landschaftsplan ergeben sich lediglich durch die
gedanderte stddtebauliche Konzeption insbesondere im siidlichen
Geltungsbereich, die sich jedoch nur rdumlich, nicht aber inhaltlich
auswirken.

Die im Bebauungsplan festgesetzten AusgleichsmaBnahmen stellen daher
eine Kompensation der Eingriffe in Natur und Landschaft dar.
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