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1. Geltungsbereich

Der Geltungsbereich fiir die Anderung des Bebauungsplanes Nr. 18 ,Wohngebiet westlich
des Wohngebietes An den Kreischen® liegt in der Gemarkung Uckeritz, Flur 2 und umfasst
die Flurstiicke 406/41, 406/42, 406/43, 406/44, 407/11, 407/12, 407/13, 407/14, 407/15,
407/16, 408/20, 408/21, 408/22, 408/23 und 408/24. Die Grolie des Plangebietes betragt
rund 6.500 m2

Die Flache liegt am nordwestlichen Ortsrand der Gemeinde innerhalb des Geltungsbereichs
des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 18 ,Wohngebiet westlich des Wohngebietes An
den Kreischen*

Plangebiet ist [ dem Ubersichtsplan dargestellt:

folgenden




Ubersichtsplan Geltungsbereich der Anderung des Bebauungsplans Nr. 18 (rot umrandet) -
ohne Mal3stab

Das Plangebiet wird folgendermaRen umgrenzt:

Im Nordwesten: durch das Flurstiick 406/40, 407/17, 408/25 der Flur 2 der Gemarkung

Uckeritz.

Im Nordosten: durch das Flurstiick 406/26 der Flur 2 der Gemarkung Uckeritz,

Im Sidosten: durch das Flurstiick 410/1,410/13, 410/14, 410/15, 410/16, 410/19 der Flur 2
der Gemarkung Uckeritz.

Im Sudwesten:durch die Flurstiicke 430/1 der Flur 2 der Gemarkung Uckeritz.

Die VerkehrserschlieBung erfolgt tber die stdwestlich und nord-westlich angrenzende,
parallel zur Bahnlinie verlaufende StraRe ,Zum Lerchengrund®.

2. Beschlussvorschlag
Die Gemeindevertretung der Gemeinde Uckeritz billigt den Entwurf der 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 18 ,Wohngebiet westlich des Wohngebietes An den Kreischen® in der
vorliegenden Fassung 09 -2025, bestehend aus

der Planzeichnung (Teil A) und Text (Teil B),

der Begrindung mit umweltfachlichem Teil

dem Konzeptentwurf des DRK-Kreisverbandes Ostvorpommern-Greifswald e.V.

(Anlage)

und beschlieRt die Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 2 BauGB sowie die
Beteiligung der Behdrden nach § 4 Abs 2 BauGB.

3. Grundlegende Inhalte der Bestandteile des Entwurfes

In der Planzeichnung (Teil A) werden die Planziele entsprechend der
Planzeichenverordnung (PlanZV) dargestellt und im Text (Teil B) durch Festsetzungen
konkret definiert.

In der Begriindung werden Inhalte, Ziel, Zweck und Auswirkungen der Planung erlautert.

Die Planung wird nach 8 13 BauGB im vereinfachten Verfahren aufgestellt, da die
Planungsziele der 1. Anderung die Grundziige des urspriinglichen Bebauungsplanes Nr. 18
nicht wesentlich bertihren. In den Teilbereichen des urspringlichen Gesamtplanes, auf
denen eine Mehrfamilienhausbebauung vorgesehen war, mdchte das Deutsche Rote Kreuz
(DRK) Kreisverband Ostvorpommern-Greifswald e.V. als Vorhabentrager Wohnungen fir
altere Menschen bauen und damit das Planungsziel des Bebauungsplanes Nr. 18 zu
generationsubergreifendem  Wohnen  vervollstandigen.  Mit  diesem  speziellen
Wohnraumangebot kann die Gemeinde Uckeritz ihrer Aufgabe zur Daseinsvorsorge fir alle
Generationen nachkommen. Mit der 1. Anderung des Bebauungsplan Nr. 18 ,Wohngebiet
westlich des Wohngebietes An den Kreischen* werden Festsetzungen getroffen, die eine
zusammenhangende Bebauung fur altersgerechtes Wohnen in Verbindung mit
Serviceeinrichtungen fiir Senioren ermdéglichen.

Es wird keine Zulassigkeit von Vorhaben begriindet, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung
unterliegen. Anhaltspunkte flr eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b)
BauGB genannten Schutzguter (Natura 2000-Gebiete im Sinne des Bundesnaturschutz-
gesetzes) sind nicht gegeben.

Es bestehen keine Anhaltspunkte, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder
Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Im vereinfachten Verfahren wird von der Umweltprifung nach &8 2 Abs. 4, von dem
Umweltbericht nach § 2a, von der Angabe nach 8§ 3 Abs. 2 Satz 4, welche Arten
umweltbezogener Daten verfligbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach
§ 6a Abs. 1 und § 10 a Abs. 1 abgesehen; § 4c ist nicht anzuwenden. Dennoch sind bei der
Aufstellung des Bebauungsplanes die Belange des Umweltschutzes einschlie3lich des
Naturschutzes und der Landschaftsplanung zu bertcksichtigen (8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB).
Dies erfolgt in einem Landschaftspflegerischen Fachbeitrag.



Von der frihzeitigen Unterrichtung und Erdrterung nach 8 3 Abs. 1 und 8§ 4 Abs. 1 BauGB
wurde abgesehen.

Die Begrindung einschlieBlich Umweltfachlichem Teil mit Landschaftspflegerischem
Fachbeitrag beinhaltet folgende Arten umweltbezogener Informationen:

1. Wesentliche Auswirkungen auf den Menschen

Mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes 18 bleibt die Art der baulichen Nutzung als
Allgemeines Wohngebiet (WA) bestehen. Es ergibt sich keine zusatzlicher
Schutzbedurftigkeit, die Uber die im B-Plan Nr. 18 bereits berlicksichtigte hinausgeht. Als
Larmquellen bleiben jedoch weiterhin die Bundesstralle und die Bahnlinie zu beachten.
Aktive LarmschutzmalBhahmen in Form von Larmschutzwdllen oder -wanden kénnen nicht
umgesetzt werden und sind aus stadtebaulicher Sicht unverhaltnismaRig. Dementsprechend
haben die Festsetzungen des Ursprungsplanes zum Immissionsschutz weiterhin ihre
Gultigkeit und werden unveréndert Gbernommen. Gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
werden Uber die Festsetzungen zur Grundrissgestaltung, zum Larmschutz, zur
Raumbeliftung Raume und zu AuRenwohnbereichen gewahrleistet.

2. Wesentliche Auswirkungen auf Fauna und Artenschutz

Maflnahmen gem. § 44 BNAtSchG zum Schutz von Eidechsen und Vdgeln wurden bereits
vor dem Eingriff im Zusammenhang mit dem Ursprungsplan abgeschlossen. Auswirkungen
auf die Fledermauspopulationen sind nicht zu erwarten

Zur Vermeidung von Beeintréachtigungen von Brutvégeln oder Fledermausen wahrend der
Bauphase wurde ein Hinweis in die Planzeichnung aufgenommen. Zum Schutz von
nachtaktiven Tierarten wird entsprechende Beleuchtung empfohlen.

3. Wesentliche Auswirkungen auf Pflanzen und Biotope

Fur den urspringlichen Bebauungsplan Nr. 18 erfolgte eine Bestandsaufnahme, die
Uberprift und bestatigt wurde. Kompensationserfordernisse fiir die Beseitigung der
Vegetationsstrukturen im jetzigen B-Plan-Verfahren sind nicht erkennbar, da der
Vegetationsverlust Im Zusammenhang mit dem Ursprungsland bereits vollsténdig
kompensiert wurde.

Im Geltungsbereich kommen keine gemal § 20 NatSchAG M-V geschitzten Biotope vor.

4. Wesentliche Auswirkungen auf die Biologische Vielfalt

Im Zuge der natirlichen Sukzession haben sich ruderale Hochstaudenflure entwickelt, die fur
eine hdhere biologische Vielfalt stehen. Die Verwendung entsprechender Arten ist in der
Planzeichnung festgesetzt und wirkt sich positiv auf die biologische Vielfalt aus.

5. Wesentliche Auswirkungen auf Naturschutzrechtliche Schutzgebiete
Keine Betroffenheit

6. Wesentliche Auswirkungen auf Geologie / Boden / Flache und Wasser

Fur das urspriingliche Bebauungsplanverfahren Nr. 18 liegt ein Geotechnischer Bericht vor.
Altlastenverdachtsflachen oder geschitzte Geotope sind nicht bekannt.

Durch die Erhéhung der Versiegelung von Flachen im Verhaltnis zum Ursprungsplan werden
zuséatzliche KompensationsmafRnahmen notwendig.

Eine spezifische Gefahrdung des Grundwassers aufgrund des Anderungsbestrebens ist
nicht abzusehen. Die Versickerungsfahigkeit fir des Regenwassers ist sehr gut.

7. Wesentliche Auswirkungen auf Lufthygiene und Klima

Eine Uberschreitung von Grenzwerten fur Luftschadstoffe wird ausgeschlossen.

Die geplante Neubebauung wird die klimatischen Verhéltnisse im Plangebiet nicht wesentlich
verandern. Das Vorhaben weist keine Anfélligkeiten gegentber den Folgen des
Klimawandels auf.

8. Wesentliche Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild

Die geplante Bebauung fiigt sich in die bestehende Topographie und die Hohenlage der
Umgebungsbebauung ein. Es ergeben sich keine erheblichen Auswirkungen auf das
Schutzgut Orts- und Landschaftsbild.



9. Wesentliche Auswirkungen auf Kultur- und sonstige Sachguter
Keine Betroffenheit

4, Zugrunde liegende Unterlagen
Die Begrundung des Entwurfes der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 18 ,Wohngebiet
westlich des Wohngebietes An den Kreischen* mit Umweltfachlichem Teil nimmt Bezug auf
die rechtskréaftige Satzung der Gemeinde Uckeritz (iber den Bebauungsplan Nr. 18 fur das
~Wohngebiet westlich des Wohngebietes An den Kreischen* mit Begrindung und
Umweltbericht sowie folgenden dieser zugrunde liegenden Fachbeitrage und Gutachten:
o faunistische Bestanderfassung (Kompetenzzentrum  Naturschutz  und
Umweltbeobachtung Greifswald, Herr Berg, 2014)
o Schalltechnisches Gutachten (KOHLEN & WENDTLAND Applikationszentrum
Akustik Ingenieurbro fir Larmbek&mpfung und Schallschutz Rostock, 2018)
e Geotechnischer Bericht zum Bebauungsplan Nr. 18.
Diese Unterlagen kdnnen eingesehen werden im Amt Usedom Sud, Markt 7 17406 Usedom,
zu den dort angegebenen Sprechzeiten.

5. Ortsiibliche Bekanntmachung

Der Beschluss ist gem. § 3 Abs. 2 BauGB ortsiiblich bekannt zu machen. Die zur Auslegung
bestimmten Entwurfsunterlagen stehen wéahrend des Auslegungszeitraumes gemaf § 3 Abs.
2 BauGB auch im Internet im Bau- und Planungsportal M-V und unter der Adresse:
http://www.amtusedom.de und dort unter dem Link ,Bekanntmachungen, der Gemeinde
Uckeritz zur Information, Einsichtnahme und Abruf (Download) bereit.

Anlage/n
1 250917 Ueckeritz BP18 1. Ander. Planzeichnung kleinEntwurf (6ffentlich)
2 250917 Ueckeritz BP18 1.A?nd. Begru?ndEntwurf m Anlage (6ffentlich)

Beratungsergebnis
Gesetzl. Zahl AT Ausgeschlossen
d. Mitglieder Anwesend Einstimmig JA NEIN Enthaltung (Mitwirkungsverbot)
Gremium
Gemeindevertretung
Uckeritz 11
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| STADTEBAULICHER TEIL

1. Anlass und Ziele der 1. Anderung des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan Nr. 18 ,,Wohngebiet westlich des Wohngebietes An den Kreischen” der
Gemeinde Seebad Uckeritz ist am 19.08.2020 in Kraft getreten.

Folgende Ziele des Bebauungsplans Nr. 18 wurden dabei formuliert:

,Die Ausweisung der neuen Wohnbaufléchen erfolgt in Anpassung an die unterschiedlichen
Bediirfnisse der Menschen insbesondere nach Wohneigentum, Mietwohnungen mit variablen
Gréf3en und generationsiibergreifenden Wohnen sowie einem attraktiven Wohnumfeld, welches eine
gute Nahversorgung gewdhrleistet. ... Nach Vorlage der planungsrechtlichen Voraussetzungen
beabsichtigt der Vorhabentrdger daher das Gebiet unverziiglich zu erschliefSen und die
Einfamilienhausgrundstiicke entsprechende der angedachten Parzellierung zu verdufern. Die
Bebauung der Mehrfamilienhausgrundstiicke beabsichtigt die Vorhabentrdgerin weitestgehend

selbst vorzunehmen.”...

Die ErschlieBung des Plangebietes und die Parzellierung fiir eine Bebauung mit Einfamilienhdusern

und Mehrfamilienhausern ist abgeschlossen.

Die fir eine Bebauung mit Einfamilienhdusern vorgesehenen Parzellen wurden inzwischen — bis auf

Restgrundstiicke — entsprechend den Vorgaben des Bebauungsplanes bebaut.

In den Teilbereichen, auf denen eine Mehrfamilienhausbebauung vorgesehen war, moéchte das
Deutsche Rote Kreuz (DRK) Kreisverband Ostvorpommern-Greifswald e.V. als Vorhabentrager
Wohnungen fiir dltere Menschen bauen und damit das Planungsziel des Bebauungsplanes Nr. 18 zu
generationslibergreifendem Wohnen vervollstiandigen. Mit diesem speziellen Wohnraumangebot
fiir verschiedene Generationen kann die Gemeinde Uckeritz ihrer Aufgabe zur Daseinsvorsorge

nachkommen.

Die derzeitigen planungsrechtlichen Festlegungen des Bebauungsplanes Nr. 18 sind fiir die
Bebauung mit einer altersgerechten Wohnanlage nach den Anforderungen des DRK nicht geeignet
und missen gedndert werden. Unter anderem sind die Festsetzungen zu den Baugrenzen, der
Gebaudekubatur und -geschossigkeit sowie der zulassigen Anzahl der Wohneinheiten in einem

Gebaude anzupassen. Die Art der Nutzung als allgemeines Wohngebiet bleibt bestehen.
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2. Geltungsbereich

Fiir das im Ubersichtsplan gekennzeichnete Gebiet der Gemarkung Uckeritz, Flur 2, Flurstiicke
406/41, 406/42, 406/43, 406/44, 407/11, 407/12, 407/13; 407/14, 407/15, 407/16, 408/20, 408/21,
408/22, 408/23 und 408/24 mit einer Gesamtfldche von rund 6.500 m? hat die Gemeindevertretung
Uckeritz in der 6ffentlichen Sitzung am 24.04.2025 die Aufstellung der 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 18 ,Wohngebiet westlich des Wohngebietes An den Kreischen” der Gemeinde

Seebad Uckeritz beschlossen.

Das Plangebiet ist in dem folgenden Ubersichtsplan dargestellt:

Ubersichtskarte 1: 1000

2061 Erstellt am: 13.03.2025
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Abb. 1 Ubersichtsplan Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 18 (rot umrandet), Geltungsbereich des
Ursprungsplanes blau umrandet- ohne Mafsstab

Das Plangebiet wird folgendermaRen umgrenzt:
Im Nordosten: durch die Flurstiicke 406/40, 407/17, 408/25 der Flur 2 der Gemarkung Uckeritz.
Im Nordwesten: durch das Flurstiick 406/26 der Flur 2 der Gemarkung Uckeritz,

Im Stidosten:  durch die Flurstiicke 410/1, 410/13, 410/14, 410/15, 410/16, 410/19 der Flur 2 der

Gemarkung Uckeritz.
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Im Stidwesten: durch das Flurstiick 430/1 der Flur 2 der Gemarkung Uckeritz.

Die Flache liegt am nordwestlichen Ortsrand der Gemeinde Seebad Uckeritz innerhalb des
Geltungsbereichs des Bebauungsplanes Nr. 18 ,Wohngebiet westlich des Wohngebietes An den

Kreischen”.

3. Rechtliche Grundlagen und Verfahren

e Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI.
| S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI.
2023 | Nr. 394),

e Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November
2017 (BGBI. I S. 3786), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI.
2023 I Nr. 176),

e Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) vom 18. April 2006 (GVOBI. M-
V S. 102), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 21. Dezember 2015 (GVOBI. M-
V S. 590).

Der Bebauungsplan Nr. 18 ,,Wohngebiet westlich des Wohngebietes An den Kreischen” ist seit dem

19.08.2020 rechtskraftig.

Der Aufstellungsbeschluss fiir die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 18 ,Wohngebiet westlich
des Wohngebietes An den Kreischen” wurde von der Gemeindevertretung Uckeritz am 24.04.2025

gefasst.

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 18 ,Wohngebiet westlich des Wohngebietes An den
Kreischen” der Gemeinde Uckeritz wird im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB durchgefiihrt,
da die Planungsziele der 1. Anderung die Grundziige des Bebauungsplanes Nr. 18 nicht wesentlich
berthren.

Es wird keine Zulassigkeit von Vorhaben begriindet, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz liber die Umweltvertraglichkeitsprifung
unterliegen. Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b) BauGB
genannten Schutzgiiter (Natura 2000-Gebiete im Sinne des Bundesnaturschutz-gesetzes) sind nicht

gegeben.
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Es bestehen keine Anhaltspunkte, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung
der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu

beachten sind.

Im vereinfachten Verfahren wird von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4, von dem Umweltbericht
nach § 2a, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 4, welche Arten umweltbezogener Daten verfligbar
sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 6a Abs. 1 und § 10 a Abs. 1 abgesehen; §

4c ist nicht anzuwenden.

Von der frihzeitigen Unterrichtung und Erdrterung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB wird

abgesehen.

4. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan
Im rechtskréftigen Flichennutzungsplan der Gemeinde Uckeritz ist die Fliche als Wohnbauflache
nach § 1 Abs. 1 BauNVO ausgewiesen. Die Planungsziele der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr.

18 befinden sich damit in Ubereinstimmung mit dem Flichennutzungsplan.

5. Ubergeordnete Planungen

GemaR dem Regionalen Raumentwicklungsprogramm Vorpommern (RREP Vorpommern) - erster
Entwurf 2024 zur Gesamtfortschreibung - gehért die Gemeinde Uckeritz zu den ldndlichen Rdumen

und als Gemeinde des Nahbereiches zum Grundzentrum Heringsdorf.

Der Nachweis des Bedarfes an Wohnbauflachen entsprechend Plansatz 4.2 Wohnbauflachen-
entwicklung wurde im Zusammenhang mit dem Ursprungsplan des Bebauungsplanes Nr. 18
erbracht. Der spezielle Bedarf an altersgerechten Wohnungen wird in der Anlage: DRK-Kreisverband
Ostvorpommern-Greifswald e.V.: Konzeptentwurf ,,Haus am Lerchengrund” Altersgerechtes

Wohnen mit Service in Uckeritz, Abschnitt 2. Ausgangslage und Bedarf, erliutert.

6. Bestandssituation
Das von der 1. Anderung betroffene Plangebiet ist derzeit unbebaut und stellt sich als Wiese ohne
Baumbestand, mit einzelnem Strauchbestand an der siidlichen Grundstiicksgrenze dar. Im Siden

grenzt eine Mehrfamilienhausbebauung an das Plangebiet. Nordlich und 6stlich des Plangebietes
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wurden in den vergangenen Jahren Einfamilienhduser entsprechend der Planungsziele und
Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 18 errichtet.

Westlich des Plangebietes verlauft die Bahnlinie der Usedomer Baderbahn und die
ErschlieRungsstraBe des Plangebietes ,Zum Lerchengrund”. Das Plangebiet ist erschlossen und an

das 6ffentliche Wasser- und Abwassernetz sowie an das Stromnetz angeschlossen.

Ubersichiskarte 1: 1000

Abb.2: Luftfoto mit Darstellung des Geltungsbereiches (ohne MafSstab)

Die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 18 betrifft das Baugebiet WA 2 im Ursprungsplan. In dem
WA 2 sind dort 4 einzelne Baufelder zur Bebauung mit Mehrfamilienhdusern ausgewiesen. Dabei ist
die Grundfliche GR auf max. 280 m? je Wohngebiude begrenzt sowie eine II-Geschossigkeit und

eine offene Bauweise ausgewiesen.
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7. Stadtebauliches Konzept

Dem Planungsziel liegt die Bedarfsermittlung und die Projektbeschreibung des Vorhabenstragers,
des DRK Kreisverbandes Ostvorpommern-Greifswald e.V. zugrunde. Der Konzeptentwurf fir das
,Haus am Lerchengrund” Altersgerechtes Wohnen mit Service in Uckeritz ist als Anlage beigefiigt.
Auf dieser Grundlage wurde das vorliegende stadtebauliche Konzept fiir die 1. Anderung des

Bebauungsplanes entwickelt.

Am 09.09.2024 und am 16.07.2025 fanden Planungsgesprache zu der beabsichtigten Anderung des
Bebauungsplanes zwischen dem Amt flir Raumordnung Vorpommern und dem mit der Planung
beauftragtem Planungsbiiro statt. Dabei wurde das Planungsziel — die Errichtung einer Wohnanlage
mit insgesamt rund 70 altersgerechten Wohnungen in zwei Bauabschnitten mit Begegnungsstatte

und weiteren Serviceeinrichtungen — vorgestellt und das stadtebauliche Konzept erlautert.

Im Ergebnis dieses Planungsgespriaches wurde die Zustimmung zu der beabsichtigten 1. Anderung

des Bebauungsplans Nr. 18 unter folgenden Gesichtspunkten in Aussicht gestellt:

die Entwicklung erfolgt aus der bestehenden Planung ohne eine Nutzungsdnderung,
die Bereitstellung spezieller Wohnangebote fir Senioren wird gesichert,

Ferienwohnungen werden ausgeschlossen.

Der Standort ist aus stadtebaulicher Sicht besonders geeignet, da eine Wohnnutzung bereits in der
vorliegenden Bauleitplanplanung festgelegt ist und es sich nun um eine sinnvolle Verdichtung
innerhalb der Ortslage handelt. Die geplanten vier Einzelbauk&rper mit Verbindungsgang
untereinander ermoglichen eine kostengiinstige barrierefreie ErschlieRung aller Gebdudebereiche
und durch die Dreigeschossigkeit eine sehr effiziente Grundstlicksnutzung, die einem sparsamen
Umgang mit Grund und Boden entspricht. Damit kann auch eine kostensparende Bauweise erreicht

werden.

Die geplante Bebauung lasst sich in einzelnen Bauabschnitten realisieren. Vorgesehen sind zwei
Abschnitte mit je rund 30 bis 35 Wohneinheiten in zwei Hauptgebauden, die zeitlich versetzt

errichtet werden sollen.

Das Vorhaben fligt sich in die Umgebungsbebauung ein, die von Einfamilienhdusern und
dreigeschossigen Mehrfamilienhdusern gepréagt ist und erganzt diese durch Wohnungen speziell fiir

Senioren. Der Standort ist gut integriert: Einkaufsmoglichkeiten, der Bahnhof, der Allgemeinarzt und

10
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Zahnarzt sind weniger als 500 m entfernt und damit fuBlaufig sehr gut zu erreichen. Zusatzlich

verkehrt in Uckeritz ein Ortsshuttle, der die Fahrgéste bei Anruf von der Wohnung abholt.

7

@6'/‘3 S

Abb. 3: Stidtebauliche Gestaltungsidee 1. And. Bebauungsplan Nr. 18 mit 4 Baukérpern, die mit verglasten Géngen

verbunden werden.

Das stadtebauliche Konzept fiir die 1. Anderung mit den vier einzelnen Baukdrpern wurde in
Anlehnung an die urspriingliche Gestaltungsidee des Bebauungsplanes Nr. 18 entwickelt. In diesen
dreigeschossigen Baukdrpern sind die insgesamt rund 60 bis 70 seniorengerechten Wohneinheiten
als 1,5- bzw. 2-Raum-Wohnungen untergebracht. Im westlich gelegenen Geb&ude befindet sich die
Begegnungsstatte, eine Sozialstation, Rdume fiir weiteren Serviceangebote und die Verwaltung.

Die vier Einzelgebdude sollen untereinander mit ErschlieRungsgangen in jedem Geschoss verbunden
werden, deren genaue Lage noch nicht konkret feststeht. Aus diesem Grund ist fiir die vier Gebdude
ein einziges Baufeld festgesetzt worden. Mit dieser Erschliefungslosung zwischen den Baukérpern
ist eine wirtschaftliche und zudem witterungsunabhangige interne ErschlieBung aller

Gebaudefunktionen gegeben. Die damit entstehenden groRziigigen Freiflaichen zwischen den

11
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Baukdrpern und die Siid-Ost bzw. Siid-Westausrichtung erméglichen eine effektive Ausnutzung der
natilirlichen Besonnung und Belichtung in allen Wohnungen.
Gleichzeitig wird die Baumasse gegliedert und fiihrt zu einer guten stadtebaulichen Einfligung in die

Umgebungsbebauung.

Das Baufeld liegt bei ca. 4,4 m NHN Geldndehohe in einer Senke. Die Hohe der hier geplanten
Gebaude ergibt sich aus der Konstruktionshéhe der vorgesehenen Dreigeschossigkeit zuzlglich der
Dachkonstruktion.

Die stidlich angrenzenden Grundstiicke ,,An den Kreischen” liegen auf ca. 8,7 - 9,0 m NHN. Die
Mehrfamilienhduser (zwei Vollgeschosse und ausgebautes Dachgeschoss) besitzen eine Firsthohe
von etwa 18,2 m bis 20,7 m NHN.

Die nordlich angrenzenden zweigeschossig bebauten Grundstiicke ,,Zum Lerchengrund” haben eine
durchschnittliche Gelandehdhe von ca. 5,2 - 6,4 m NHN.

Die geplante Bebauung fligt sich mit der Gebdudehdhe harmonisch in die bestehende Topografie

und in die Hohenlage der Umgebungsbebauung ein.

Mit der Festsetzung von drei zuldssigen Vollgeschossen kénnen die wirtschaftlichen und
funktionalen Nutzungsanforderungen an den Betrieb einer Seniorenwohnanlage des DRK umgesetzt
werden. Die Bebauung erfolgt auf eine flichensparende Weise und vermindert die

Flachenversiegelung zugunsten groRzlgiger Grinflachen.

Unter Ausnutzung der Hanglage im Sidbereich des Plangebietes werden hier die erforderlichen
Wohnungsabstellraume angeordnet. Diese Bebauung liegt ca. 3,00 bis 4,00 m unter dem

Gelandehohe des Nachbargrundstiickes und hat gleichzeitig eine grundstiicksbegrenzende Funktion.

StraBe vorhandene
An den Kreischen Bebauung

Planstrafe 1 vorhandeng
Zum Lerchengrund Behauung

geplante Behauung

Abb: 4: Stadtebaulicher Systemschnitt mit Gelandehdhenversatz zu der sidlich angrenzenden Mehrfamilienhausbebauung

In dem Plangebiet sind SchutzmalRnahmen gegen Verkehrslarm von der Bahntrasse und der

BundestraRe B 111 gefordert. Hierzu ausfihrliche Erlauterungen in Abschnitt 12. Umgrenzung von

12
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Flachen flr besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes. In die Planzeichnung sind die
Larmpegelbereiche eingetragen, die im schalltechnischen Gutachten zur Ursprungsfassung des

Bebauungsplanes Nr. 18 ermittelt wurden.

Der aktive Schutz vor Larmimmissionen erfolgt durch die Anordnung der Gebaude und
AuRRenwohnbereiche auf dem Baugrundstiick und durch die Grundrissgestaltung. Dazu zahlen z.B.
folgende MaRRnahmen:

Die weniger larmsensiblen Funktionen wie Sozialstation, die Begegnungsstatte, Funktions- und
Arbeitsraume werden in dem larmabschirmenden Gebaude an der westlichen Plangebietsgrenze
parallel zur Bahntrasse angeordnet.

Ein GroRteil der Wohneinheiten wird zur larmabgewandten Seite hin angeordnet. Allen
Wohnraumen werden verglaste Terrassen bzw. Loggien mit Schallschutzfunktion vorgelagert
(Verglasung mit Schallschutzqualitat).

Die Ausbildung der AulRenbauteile als passive SchallschutzmaRBnahmen ist gemal den festgesetzten
Larmpegelbereichen Ill bis V nach DIN 4109, 1989-11 mit den entsprechend erforderlichen

SchallddmmmaRe im Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen.

Die erforderlichen Stellplatze fir die Wohnungen werden komplett entlang der 6ffentlichen Stralle
in Senkrechtaufstellung untergebracht. Dadurch kénnen die Flachenversiegelungen weiter

minimiert und die Aufenthaltsbereiche autofrei gehalten werden.

8. Planinhalt und Festsetzungen

8.1 Art und MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs.1 Nr. 1 BauGB)

In dem Plangebiet sind zwei Baufelder ausgewiesen: In dem nérdlich gelegenen gréRere Baufeld
WA | sollen die dreigeschossigen Wohngebaude errichtet werden. In dem Baufeld WA 1l an der
stdlichen Plangebietsgrenze werden die nach § 48 LBauO M-V erforderlichen Abstellrdume
untergebracht.

In dem Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplan Nr. 18 bleibt die Art der baulichen
Nutzung gegeniiber dem Ursprungsplan unverdandert. Das Plangebiet wird weiterhin als Allgemeines
Wohngebiet gemal § 4 (1) und § 4 (2) BauNVO festgesetzt (textliche Festsetzung Nr. 1).

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

(2) GemaR § 4 (2) BauNVO sind zulassig:
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1. Wohngebaude,

2. die der Versorgung des Gebiets dienenden Ldaden, Schank und Speisewirtschaften sowie

nicht storenden Handwerksbetriebe,

3. Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.
Zu den unter 1. genannten Wohngebaduden gehdren auch solche, die ganz oder teilweise der
Betreuung und Pflege ihrer Bewohner dienen.
(3) Nicht zugelassen werden Ausnahmen im Sinne des § 4 Abs. 3 BauNVO. Dies schlieRt auch
Ferienwohnungen gemaR § 13 a BauNVO ein. Der Ausschluss von Ferienwohnungen erfolgt auf
Grundlage des § 1 (6) BauNVO i. V. m. § 4 (3) 1. und 2. BauNVO aus stadtebaulichen Griinden.
Entsprechend den gemeindlichen Vorstellungen und der aktuellen Bedarfssituation sollen in diesem
Gebiet im Sinne des § 3 BauNVO Wohngebaude errichtet werden, die der Betreuung und Pflege von

Senioren dienen.

Das MaR der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die Grundflachenzahl und die Zahl der
Vollgeschosse nach § 16 Abs. 3 BauNVO (textliche Festsetzung Nr. 2).
Im Sinne einer angestrebten flachensparenden Bauweise und einer effizienten Grundstlicksnutzung
fir die spezielle Wohnform des altersgerechten Wohnens wird fir den Geltungsbereich eine
Grundflachenzahl von 0,5 festgesetzt.
Bei der Ermittlung der Grundflache sind gemaR § 19 Abs.4 BauNVO die Grundflachen von

1. Garagen und Stellpldtzen mit ihren Zufahrten,

2. Nebenanlageni.S. des § 14 BauNVO,

3. baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich

unterbaut wird,

mitzurechnen. Die zuldssige Grundflache darf durch die Grundflachen der unter 1. bis 3. genannten
Anlagen bis zu 50 vom Hundert Gberschritten werden, hochstens jedoch bis zu einer

Grundflidchenzahl von 0,75. Weitere Uberschreitungen sind nicht zugelassen.

Die Zahl der Vollgeschosse wird im WA | mit drei (Ill) und im WA Il mit eins (l) festgesetzt.

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

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird durch die Baugrenze festgesetzt.
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Die 1. Anderung des Bebauungsplan Nr. 18 betrifft im Ursprungsplan das Baugebiet WA 2 mit den
Baufeldern Nr. 15 — 18. Diese sollen nun als ein zusammenhangendes Baufeld WA | festgesetzt
werden. Auf diese Weise kann einerseits gewahrleistet werden, dass die Bebauung mit
Einzelbaukorpern, die durch einen Verbindungsgang verbunden sind, moglich ist und andererseits
die Nutzungsanforderungen an eine Seniorenwohnanlage in einem wirtschaftlichen Rahmen und
funktionsgerecht realisiert werden konnen. Die einzuhaltenden Abstandsflachen und Absténde

zwischen einzelnen Gebiuden sind gemalk §§ 6 und 32 Landesbauordnung M-V zu beachten.

In dem Baufeld WA Il an der siidlichen Plangebietsgrenze werden die nach § 48 (2) LBauO M-V

erforderlichen Abstellrdume untergebracht.

Ein Vortreten von Gebaudeteilen vor die Baugrenze in geringfligigem Ausmal kann zugelassen

werden.

9. Nebenanlagen nach § 14 BauNVO
In dem Baugebiet sind gemaR § 14 BauNVO untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen
zuldssig, die dem Nutzungszweck der in dem Baugebiet gelegenen Grundstiicke selbst dienen und
die seiner Eigenart nicht widersprechen.
Zu diesen Nebenanlagen, die unter Nr. 3 der textlichen Festsetzungen aufgefiihrt sind, zdhlen z.B.
e Unterstellmoglichkeiten fiir Haus- und Gartengerite,
e Terrassen und Freisitze,
o Grillplatze,
e Einfriedungen und Pergolen,
e Platze fur Abfallbehilter,
e Waschetrockenplatze,

e Spielflachen fir Kinder und Erwachsene.

Die der Versorgung des Baugebietes mit Elektrizitat, Gas, Wasser und Warme sowie zur Ableitung
von Abwasser dienenden Nebenanlagen sind zuldssig. Baulich untergeordnete Anlagen zur Nutzung
von solarer Strahlungsenergie in, an oder auf dem Dach und AuRRenwandflachen sind ebenso

zuldssig wie Kraft-Warme-Kopplungsanlagen oder Warmepumpen.
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10. VerkehrserschlieBung und Stellplitze

Das Plangebiet ist verkehrsseitig voll erschlossen durch die 6ffentliche StraRe ,,Zum Lerchengrund”.
Laut Stellplatzsatzung der Gemeinde Uckeritz sind fiir Altenwohnungen 1 Stellplitze je 5
Wohnungen nachzuweisen. Dieser Wert ist aus Sicht desVorhabentragers bei weitem nicht
ausreichend. Fur das geplante Vorhaben werden bei einer Kapazitat von 60 bis 70 WE (laut
stadtebaulichem Konzept) 33 Stellpldtze ausgewiesen, um den Bedarf aus den gewachsenen
Mobilitatsanspriichen zuziiglich des Besucherverkehrs gerecht zu werden.

Die erforderlichen Stellplatze fir die Wohnanlage werden komplett entlang der 6ffentlichen StraRe
in Senkrechtaufstellung untergebracht. Dadurch kénnen die Flachenversiegelungen weiter

minimiert und die Aufenthaltsbereiche autofrei gehalten werden.

11. Mediale ErschlieBung und Léschwasser

Die Versorgung des Plangebietes mit Wasser, Abwasser, Strom und Gas ist gesichert. Die Leitungen
(bis auf die Trinkwasserleitung) wurden im Zusammenhang mit der Erschliefung des Plangebietes in
der die 6ffentliche StralRe ,,Zum Lerchengrund” verlegt.

Eine Leitungstrasse der Trinkwasserleitung verlauft im siidwestlichen Randbereich des Plangebietes.
Sie ist wie im Ursprungsplan als Flache mit Leitungsrecht zugunsten des Zweckverbandes
Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung Insel Usedom gesichert.

Zur Sicherung der Loschwasserversorgung wurde im Zusammenhang mit der Aufstellung des
urspriinglichen Bebauungsplanes Nr. 18 ein Loschwasserbrunnen empfohlen, der 2018 im Bereich
der 6stlichen Wendeanlage der StraRe Zum Lerchengrund errichtet und kostenfrei an die Gemeinde

Seebad Uckeritz iibergeben wurde.

12. Umgrenzung von Flachen fiir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor
schidlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes (§9 (1)
24 BauGB)

Im Aufstellungsverfahren zu dem urspriinglichen Bebauungsplan Nr. 18 wurde ein Schalltechnisches

Gutachten (KOHLEN & WENDTLAND Applikationszentrum Akustik Ingenieurbuiro fur

Larmbekampfung und Schallschutz Rostock) erstellt, das nach der Beteiligung der Trager offentlicher

Belange (Gesundheitsamt des LK VG, Landesamt fiir Gesundheit, Soziales Mecklenburg-

Vorpommern) zum Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 18 nochmals (iberarbeitet und prazisiert

wurde. Gegenstand der schalltechnischen Berechnungen war die Ermittlung und Beurteilung der
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StralRen- und Schienenverkehrsgerdusche, hervorgerufen durch die siidwestlich des Plangebietes
verlaufende Bahnlinie Swinousjécie-Ziissow und die dahinter liegende BundesstraRe B111.

In dem Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplan Nr. 18 bleibt die Art der baulichen
Nutzung gegeniliber dem Ursprungsplan unverdndert. Das Plangebiet wird weiterhin als Allgemeines
Wohngebiet gemal § 4 (1) und § 4 (2) BauNVO festgesetzt. Die Begriindung sowie die
Festsetzungen des Ursprungsplanes zum Immissionsschutz werden daher unverandert
Ubernommen.

Der ermittelte Lairmpegelbereich Il liegt nicht im Plangebiet und entfallt daher.

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

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

tags (6.00 Uhr - 22.00 Uhr) 55 dB(A).

Im Ergebnis der durchgefiihrten schalltechnischen Berechnungen wurden in dem Schalltechnischen
Gutachten folgende Aussagen getroffen:

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

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

Senkrecht zur westlichen Plangebietsgrenze werden die Orientierungswerte der DIN 18005 im
mayfSgebenden 2. Obergeschoss tags bis zu einer Entfernung von 145 m und nachts im gesamten
Plangebiet (iberschritten. Die Grenzwerte der Lérmvorsorge der 16. BImSchV die als Obergrenze
dessen angesehen werden kénnen, was der Gesetzgeber offensichtlich als zumutbar ansieht, werden
bezogen auf die westliche Plangebietsgrenze ab einer Entfernung von -70 m tags und -140 m nachts

unterschritten.

Die Verkehrsgerduschimmission innerhalb des Plangebietes wird mafSgeblich durch die
Strafienverkehrsgerdusche der Bundesstrafie 111 bestimmt. Im Tagzeitraum liegen die
Strafenverkehrsbeurteilungspegel ca. 5-9 dB(A) oberhalb der Schienenverkehrsbeurteilungspegel.
Nachts betrdgt die einfache Differenz beider Beurteilungspegel (Lr,Str - Lr,Sch) noch 1 bis 5 dB(A).

Aufgrund der ungiinstigen Gelédnde- und Schallquellengeometrie, wie
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— hochliegende Quellen,
— Planbebauung innerhalb Senke,
— signifikant ansteigendes und abfallendes Geldnde aufSerhalb des Plangebietes,

— Ldrmaquellen auflerhalb des Plangebietes

sind aktive Ldrmschutzmafinahmen in Form von Ldrmschutzwdllen oder -Wéinden aus

stddtebaulicher Sicht unverhdltnismdgig.

Gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse kbnnen somit nur durch eine akustisch glinstige
Grundrissgestaltung (Verlegung der schiitzenswerten Nutzung auf die lirmabgewandte Seite) in

Verbindung mit passivem Schallschutz geschaffen werden.

Entsprechend den vorgeschlagenen Mafinahmen im Schalltechnisches Gutachten sind folgende
Schutzmafnahmen im Text (Teil B) unter Nr. 7. Umgrenzung von Fléchen fiir besondere Anlagen und
Vorkehrungen zum Schutz vor schddlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-

Immissionsschutzgesetzes (§ 9 (1) 24 BauGB) festgesetzt:

Fiir das Plangebiet wurde eine schalltechnische Untersuchung durchgefiihrt.

Die fléchenhafte Immissionsermittlung kommt zu dem Ergebnis, dass durch die
Verkehrsgerduschimmissionen, verursacht durch den Strafsenverkehr der Bundesstrafse 111 und den
Bahnverkehr der Bahnlinie Swinousjscie-Ziissow, die schalltechnischen Orientierungswerte nach DIN
18005 Teil 1 Beiblatt 1 bzw. die Immissionsgrenzwerte der Lédrmvorsorge gemdfs § 2 der 16. BlmSch

V iiberschritten werden.

Die bereits im Ursprungsplan festgelegten LarmschutzmalRnahmen werden Glbernommen. Es wird

auf die Anwendung der aktuellen Rechtsnormen verwiesen.

(1) Grundrissgestaltung

Durch die Anordnung der Baukoérper oder durch geeignete Grundrissgestaltung sind die Wohn- und
Schlafraume soweit moglich den von den Hauptlarmquellen B 111 und Bahnlinie larmabgewandten
Gebaudeseiten zuzuordnen. Sofern eine Anordnung aller Wohn- und Schlafrdume an den
larmabgewandten Gebdudeseiten nicht moglich ist, sind vorrangig die Schlafrdume (Schlafzimmer,

Kinderzimmer) den larmabgewandten Gebdudeseiten zuzuordnen. Hiervon ausgenommen sind
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Wohnungen, bei denen mindestens 2 AuRenwande nicht zu einer larmabgewandten Seite
ausgerichtet sind.

Als larmabgewandte Seite gilt nach der aktuellen DIN 18005:2023-07 die Gebdudeseite, die nicht
zur Hauptlarmquelle zugeordnet.

In Wohnungen, bei denen mindestens zwei AuRenwande nicht zu einer larmabgewandten Seite
ausgerichtet sind, missen in mindestens einem Aufenthaltsraum (bei Wohnungen mit bis zu zwei
Aufenthaltsrdumen) bzw. in mindestens der Halfte der Aufenthaltsrdume (bei Wohnungen mit mehr
als zwei Aufenthaltsrdumen) durch besondere Fensterkonstruktionen unter Wahrung einer
ausreichenden Bellftung oder durch andere bauliche MaRRnahmen gleicher Wirkung
Schallpegeldifferenzen erreicht werden, die gewahrleisten, dass ein Beurteilungspegel von 30 dB(A)

wahrend der Nachtzeit in dem Raum oder den Rdumen nicht Giberschritten wird.

(2) Passiver Schallschutz

In der Planzeichnung (Teil A) sind die Larmpegelbereiche als ,Flachen fiir besondere Anlagen zum
Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen" gekennzeichnet, in denen fiir die Fassadenseiten in
den Larmpegelbereichen LP Ill bis LP V Vorkehrungen zum Schutz vor Larm zu treffen sind.

Die Festsetzungen beziehen sich auf das lauteste Geschoss.

In den Larmpegelbereichen sind die resultierenden Schalldammwerte des AuRenbauteils R'w,ges/
R’w,ges in Abhdngigkeit vom ,,maRgeblichen AuRenlarmpegel” gemaR der DIN 4109-1 ,,Schallschutz

im Hochbau — Mindestanforderungen” in der aktuellen Fassung einzuhalten.

Tab: Larmpegelbereiche, maRRgeblicher AuRBenldarmpegel (in dB(A)) erforderliches resultierendes
Schallddmm-Malf erf. R'w,res flir Au3enbauteile, lbernommen aus der Ursprungsfassung des

Bebauungsplanes Nr. 18

Larmpegel- malgeblicher Raumarten
bereich AuBenlarmpegel in dB(A) Wohnungen, Blrordaume
Ubernachtungsraume u.a.y

erf R'w.res des AuRenbauteils in dB

1] 61 bis 65 35 30
IV 66 bis 70 40 35
Vv 71 bis 75 45 40

1) An AuBenbauteilen von Rdumen, bei denen der eindringende AuRenlarm aufgrund der in den Raumen ausgelibten
Tatigkeit nur einen untergeordneten Beitrag zum Innenpegel leistet, werden keine Anforderungen gestellt

Fiir die von der maligeblichen Larmquelle abgewandten Gebadudeseiten darf der maligebliche

AuBenlarmpegel ohne besonderen Nachweis
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— bei offener Bebauung um 5 dB(A),

— bei geschlossener Bebauung bzw. bei Innenhéfen um 10 dB(A) gemindert werden.

Die erforderlichen SchallddmmmaRe sind in Abhangigkeit von der Raumnutzung und RaumgroRe im
Genehmigungsverfahren gemaR der DIN 4109-2 Schallschutz im Hochbau — Teil 2: Rechnerische
Nachweise der Erfiillung der Anforderungen in der aktuellen Fassung nachzuweisen. Hiervon kann
nach § 31 Abs. 1 BauGB ausnahmsweise abgewichen werden, wenn im baurechtlichen Verfahren
nachgewiesen wird, dass geringere als die hier ermittelten Lairmpegelbereiche an den Fassaden
vorliegen. Die Anforderungen an die Schalldammung der AuRenbauteile kénnen dann entsprechend

den Vorgaben der DIN 4109 reduziert werden.

(3) Beliiftung schutzbediirftiger Raume
Im gesamten Plangebiet ist in schutzbedirftigen Raumen, die zum Nachtschlaf genutzt werden, der
notwendige hygienische Luftwechsel durch Beliiftung zu sichern, und zwar:

- durch die Verwendung fensterunabhangiger schallgedammter Liftungseinrichtungen oder
gleichwertiger MaRnahmen bautechnischer Art, die eine ausreichende Bellftung
sicherstellen oder

- durch Anordnung der Fenster an einer Fassade, an der der Beurteilungspegel in der Nacht

45 d(B)A unterschreitet.

Hiervon kann nach § 31 Abs. 1 BauGB ausnahmsweise abgewichen werden, wenn im baurechtlichen
Verfahren nachgewiesen wird, dass der Beurteilungspegel in der Nacht 45 dB(A) unterschritten bzw.
bei teilge6ffnetem Fenster im Innenraum ein Mittelungspegel von 30 dB(A) nicht tGberschritten

wird.

(4) Schutz von AuRenwohnbereichen

Zum Schutz vor Verkehrslarmimmissionen sind AuRenwohnbereiche (Terrassen, Balkone, Loggien,
etc.) von Wohnungen, bei denen der AuRenlarmpegel tiber 59 dB(A) am Tag liegt und die nicht Gber
zur verkehrslarmabgewandten Fassadenseite orientierte AuRenbereiche verfligen, nur in baulich
geschlossener Ausfiihrung (z.B. Wintergarten, verglaste Loggia, etc.) zuldssig. Ausnahmsweise kann
auf diese SchutzmalRnahmen verzichtet werden, wenn sichergestellt ist, dass in 1,2 m Héhe (iber der
Mitte der Bodenflache des AuRenwohnbereichs im Tagzeitraum (06:00 bis 22:00 Uhr) ein
Beurteilungspegel von 59 dB(A) nicht tiberschritten wird. Der Nachweis muss im

Baugenehmigungsverfahren gefiihrt werden.
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13. Planungen, Nutzungsregelungen, Malnahmen und Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz,

zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft (§ 9 (1) 20 und 25 BauGB)

Durch die Festsetzung einer Mindestbegriinung waren auch schon im Ursprungsplan
Baumpflanzungen vorgesehen. Dies soll ebenfalls in den Anderungsplan transportiert werden.
Damit lassen sich positive Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild sowie auf den Biotop-
und Artenschutz bewirken. Weiterhin sollen aus stadtebaulichen Griinden der durchgriinte
Charakter am Stadtrand von Uckeritz mit Ubergang zum offenen Landschaftsraum unterstiitzt
werden. Die Verpflichtung, je 500 m? einen Baum zu pflanzen, stellt sicher, dass eine hohe
Durchgriinung des Baugebietes entsteht.

Zur Erreichung eines von Anbeginn der Pflanzung und Freiflachennutzung wahrnehmbaren Bildes
wird die Pflanzung von Badumen mit einem Mindeststammumfang von 16 cm festgesetzt. Die aus
dieser Festsetzung resultierenden Baumneupflanzungen wurden bereits auch fiir die Fallungen
geschitzter Baume als erforderlichen Ersatz sowie zur Kompensation der Versiegelung angerechnet
werden. Die MaRnahme dient somit auch der Sicherung des Ausgleichs von Eingriffen in Natur und
Landschaft.

Um eine Mindestqualitat als Lebensraum fiir die heimische Fauna zu gewéhrleisten, wird die
Anpflanzung von standortgerechten, gebietstypischen Laub- und Obstbdumen entsprechend der
Pflanzliste empfohlen.

Folgendes Festsetzungen werden in den Textteil B des Bebauungsplanes ibernommen:

MalRknahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft (§9 (1)

20 BauGB (Festsetzung Nr. 4.)
Im Wohngebiet ist eine Befestigung ebenerdiger Stellplatze nur in wasser- und luftdurchldssigem
Aufbau zuldssig. Auch Wasser- und Luftdurchlassigkeit wesentlich mindernde Befestigungen wie

Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierungen und Betonierungen sind unzulassig.

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

BauGB (Festsetzung Nr. 5.)

(1) Je angefangene 500 m? Grundstiicksflache ist mindestens ein hochstammiger,
standortgerechter, heimischer Laubbaum zu pflanzen und zu erhalten. Die zu pflanzenden Baume
miussen einen Stammumfang von mindestens 16 - 18 cm aufweisen.

Folgende Arten sind zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten:
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Acer campestre Feldahorn
Acer platanoides Spitzahorn
Acer pseudoplatanus Bergahorn
Amelanchier lamarckii Felsenbirne
Betula pendula Sandbirke
Carpinus betulus Hainbuche
Crataegus i.S. WeiRdorn / Rotdorn
Fagus sylvatica Rotbuche
Malus sylvestris Apfel
Quercus robur Stieleiche
Prunus avium Kirsche
Prunus domestica Pflaume
Pyrus communis Birne

Sorbus aucuparia Eberesche
Sorbus intermedia Mehlbeere
Tilia cordata Winterlinde
Tilia platyphyllos Sommerlinde
Ulmus glabra Bergulme
Ulmus laevis Flatterulme
Ulmus minor Feldulme

Aus Grinden des Biotop- und Artenschutzes wird bei der Bepflanzung der AuRenanlagengestaltung
auch fur die Strauchbepflanzung empfohlen, auf heimische, standortgerechte Arten

zurickzugreifen:

Berberis vulgaris Berberitze

Carpinus betulus Hainbuche

Cornus sanguinea Roter Hartriegel

Cornus mas Kornelkirsche

Corylus avellana Gemeine Hasel
Crataegus laevigata Zweigriffliger WeiRdorn
Crataegus monogyna Eingriffliger WeiRdorn
Cytisus scoparius Besenginster
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Euonymus europaea Europaisches Pfaffenhiitchen

Genista tinctoria

Farber-Ginster

Hippophae rhamnoides

Sanddorn

llex aquifolium

Stechpalme

Ligustrum vulgare

Gemeiner Liguster

Lonicera xylosteum

Rote Heckenkirsche

Lonicera periclymenum

Wald-GeiRblatt

Prunus spinosa

Schwarzdorn, Schlehe

Rhamnus cathartica

Purgier-Kreuzdorn

Rosa canina

Hunds-Rose

Rosa corymbifera

Hecken-Rose

Rosa rubiginosa Wein-Rose
Rubus fruticosus Brombeere
Rubus idaeus Himbeere

Sambucus nigra

Schwarzer Holunder

Viburnum opulus

Gemeiner Schneeball

(1) Die Baumscheiben der Baume haben eine offene Vegetationsflache von 12 m? aufzuweisen.

Die umweltfachliche Begriindung ist ausfiihrlich unter Abschnitt Il Umweltfachlicher Teil zu finden.

14. Kapazitaten

In dem Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 18 sind insgesamt rund 60 bis 70
Wohneinheiten mit 1,5 bzw. 2 Zimmern vorgesehen.

Das Bauvorhaben soll (nach jetzigem Planungsstand) zeitversetzt in zwei Bauabschnitten realisiert

werden, wobei in jedem Bauabschnitt etwa 30 bis 35 Wohneinheiten gebaut werden sollen.

Eine Festsetzung zur héchstzulassigen Zahl der Wohnungen in Wohngebauden nach §9 (1) 6 BauGB

erfolgt nicht.

15. Ortliche Bauvorschriften liber Gestaltung (§86 (1) LBauO M-V)

Die unmittelbare Umgebung des Plangebietes ist gepragt durch Wohnbebauung in Einfamilien- und

Mehrfamilienhdusern. (Siehe auch Abschnitt 6. Bestandssituation).
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Innerhalb des Baugebietes soll gemal stadtebaulichem Konzept eine Wohnanlage mit
altersgerechten Wohnungen errichtet werden. Fiir diese spezielle Gebdaudeform, die in der Kubatur
und Geschossigkeit von der Umgebungsbebauung abweicht, werden von der Ursprungsplanung
abweichenden Gestaltungsvorschriften festgelegt.
Folgende Ortliche Bauvorschriften iber Gestaltung sollen gelten:
1. Dachform und Dachneigung
Zulassig sind nur Flachdacher bzw. flachgeneigte Dacher mit einer Dachneigung von
maximal 10°.
2. Die nicht Gberbauten Flachen sind als Griinflichen mit regionalen Gehdlzen gértnerisch
anzulegen und zu unterhalten.
3. Beiden Stellplatzen ist fiir die Fahrzeugaufstellflaichen ein versickerungsfahiges Pflaster zu
verwenden.
4. Ordnungswidrigkeiten
Ordnungswidrig handelt, wer den Gestaltungsvorschriften Nr. 1 und Nr. 3 zuwider handelt.
Die Ordnungswidrigkeit kann gemaf § 84 (3) LBauO M-V mit einer GeldbufSe bis 500.000 €

geahndet werden.

16. Denkmalschutz

Im Zusammenhang mit der Aufstellung des urspringlichen Bebauungsplanes Nr. 18 wurden die flr

den Denkmalschutz zustdndigen Behorden beteiligt. Dabei wurden folgende Aussagen getroffen:

Baudenkmalpflege

Durch das Vorhaben werden keine Bau- und Kunstdenkmale beruhrt.

Bodendenkmalpflege

Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind im Plangebiet keine Bodendenkmale bekannt.

Da jedoch jederzeit Funde im Plangebiet entdeckt werden kénnen, sind folgende Hinweise in die
Planzeichnung aufgenommen worden:

(1) Der Beginn der Erdarbeiten ist 4 Wochen vorher schriftlich und verbindlich der unteren
Denkmalschutzbehérde und dem Landesamt fiir Bodendenkmalpflege anzuzeigen.

(2) Wenn wahrend der Erdarbeiten Bodenfunde (Steinsetzungen, Mauern, Mauerreste, Holzer,
Holzkonstruktionen, Bestattungen, Skelettreste, Urnenscherben, Miinzen u. 4.) oder auffillige

Bodenverfarbungen, insbesondere Brandstellen, entdeckt werden, sind diese gemalR § 11 Abs. 1
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und 2 DSchG M-V vom 06.01.1998 (GVOBI. M-V Nr. 1, 1998 S. 12 ff., zuletzt gedndert durch Artikel
10 des Gesetzes vom 12.07.2010 (GVOBI. MV S. 383, 392), unverziglich der unteren
Denkmalschutzbehorde anzuzeigen. Anzeigepflicht besteht gemall § 11 Abs. 1 DSchG M- V fiir den
Entdecker, den Leiter der Arbeiten, den Grundeigentiimer oder zufallige Zeugen, die den Wert des
Fundes erkennen. Der Fund und die Fundstelle sind gemaR § 11 Abs. 3 DSchG M-V in
unverandertem Zustand zu erhalten.

Die Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeige.

(3) Gem. § 2 Abs. 5i.V.m. § 5 Abs. 2 DSchG M-V sind auch unter der Erdoberflache, in Gewéssern
oder in Mooren verborgen liegende und deshalb noch nicht entdeckte archdologische Fundstatten

und Bodenfunde geschiitzte Bodendenkmale.
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] UMWELTFACHLICHER TEIL

17. Derzeitiger Umweltzustand sowie Auswirkungen auf die Umwelt /
Landschaftspflegerischer Fachbeitrag

Am 24.04.2025 hat die Gemeindevertretung Uckeritz die Aufstellung der 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 18 ,,Wohngebiet westlich des Wohngebietes An den Kreischen” der Gemeinde
Seebad Uckeritz beschlossen.

Der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 18 sah als Planungsziel die Ausweisung von Ein- und
Mehrfamilienhdusern vor. Die Bebauung insbesondere mit Einfamilienhdusern ist bereits
weitestgehend abgeschlossen. Fiir die Flache, die urspriinglich fiir Mehrfamilienhduser vorgesehen
war, wurden inzwischen andere Zielsetzungen formuliert. Hier mochte das Deutsche Rote Kreuz
(DRK) Kreisverband Ostvorpommern-Greifswald e.V. speziellen Wohnraum als altersgerechtes
Wohnen anbieten. Aufgrund der demografischen Entwicklung wird fiir diese Wohnform der Bedarf
in den nachsten Jahren ansteigen, so dass das DRK es als notwendig erachtet sein Angebot an
seniorengerechtem Wohnraum in Verbindung mit Serviceangeboten weiter auszubauen.

Allerdings kénnen die Anforderungen fiir eine solche altersgerechte Wohnanlage nicht tber die
Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 18 realisiert werden, so dass dieser in einem
Anderungsverfahren an die neuen Planungsziele angepasst werden soll.

Da diese Zielvorstellungen der 1. Anderung die Grundziige des Bebauungsplanes Nr. 18 jedoch nicht
prinzipiell verwerfen, kann das Planverfahren im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB
durchgefihrt werden.

Im vereinfachten Verfahren wird von der Durchfiihrung einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB
abgesehen. Dennoch sind bei der Aufstellung des Bebauungsplanes die Belange des
Umweltschutzes einschlieBlich des Naturschutzes und der Landschaftsplanung zu beriicksichtigen (§

1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB). Dies erfolgt in einem Landschaftspflegerischen Fachbeitrag.

17.1  Kurzdarstellung des Inhalts und der Ziele des Bebauungsplanes

Dem Bebauungsplan liegt fiir den Anderungsbereich ein stadtebauliches Konzept zugrunde, welches
die Wohnanlage in ihren Grundziigen darstellt (vgl. stadtebauliches Konzept Teil, Kapitel 7).
Errichtet werden sollen vier Wohngebaude, die insgesamt Platz fir rund 60 - 70 altersgerechte
Wohnungen inklusive Begegnungsstatte und Serviceleistungen bieten. Die vier Einzelgebadude sollen
untereinander mit ErschlieBungsgédngen in jedem Geschoss verbunden werden, was eine

witterungsunabhéangige, barrierefreie ErschlieBung aller Gebdudebereiche ermdglicht.
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Durch die Abstande der Gebdude untereinander entstehen grof3ziigige Freiflachen. Ihre Siid-Ost
bzw. Stid-Westausrichtung ermaoglicht eine natiirliche Besonnung und Belichtung in allen
Wohnungen.

Die erforderlichen Stellplatze werden entlang der 6ffentlichen StraRe in Senkrechtaufstellung
untergebracht. Dadurch kénnen die AuBenanlagen geschiitzt und die Aufenthaltsbereiche autofrei
gehalten werden.

Das Plangebiet ist vollstandig Gber die 6ffentliche StraBe ,,Zum Lerchengrund“ erschlossen.

Mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 18 bleibt die Art der baulichen Nutzung unverandert.
Der Bebauungsplan sieht weiterhin die Ausweisung von allgemeinen Wohngebieten vor.
Vorgesehen ist die Ausweisung von zwei Baufeldern: WA | fiir die Wohngebdude und WA Il fiir die
erforderlichen Abstellrdume.

Das MaR der baulichen Nutzung wird an die gednderten Planvorstellungen angepasst. Wahrend im
Bebauungsplan Nr. 18 die GRZ auf 0,4 begrenzt war, wird jetzt eine Grundflachenzahl GRZ von 0,5
festgesetzt, die gemaR § 19 Abs.4 BauNVO durch Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit
ihren Zufahrten sowie Nebenanlagen i.S. des § 14 BauNVO und baulichen Anlagen unterhalb der
Geldndeoberflache bis zu einer Grundflachenzahl GRZ von 0,75 Uberschritten werden darf. Damit
wird flachensparende Bauweise mit effizienter Grundstilicksausnutzung erreicht

Die Gberbaubare Grundstiicksfliche wird durch die Baugrenze festgesetzt, die jedoch von der
urspriinglich festgesetzten Bauweise abweicht. Wahrend der B-Plan Nr. 18 vier einzelne Baufelder
ausweist bzw. die Grundflache je Wohngebdude auf max. 280 m? begrenzt, wird jetzt ein
zusammenhédngendes WA | festgesetzt. Da die Lage der geplanten Hauser noch nicht abschliefend
geklart ist und diese zudem untereinander mit ErschlieBungsgdngen verbunden werden sollen,
wurde ein einziges Baufeld als sinnvoller erachtet.

Eine weitere Anderung, die vorgenommen wird, ist die Anzahl der Geschosse. Sie wird von einer II-
Geschossigkeit auf drei zuldssige Vollgeschosse im WA | aufgestockt. Fiir WA 1l wird ein Vollgeschoss
festgesetzt.

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass die Anderungen das MaR der baulichen Nutzung,
die Baugrenzen, die Gebaudekubatur und -geschossigkeit sowie der zuldssigen Anzahl der

Wohneinheiten betreffen.
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17.2  Planung, Bedarf an Grund und Boden

Der Geltungsbereich besteht aus folgenden Flurstiicken:

Gemarkung Uckeritz, Flur 2, Flurstiicke 406/41, 406/42, 406/43, 406/44, 407/11, 407/12, 407/13;
407/14, 407/15, 407/16, 408/20, 408/21, 408/22, 408/23 und 408/24

Die GroRe des Geltungsbereiches der 1. Anderung betrdgt 6.500 m2.

17.3  Fachgesetzliche und fachplanerische Ziele des Umweltschutzes mit Relevanz fiir die

Planung

Fachrecht

Der § 18 BNatSchG regelt das Verhiltnis zum Baurecht. Sind aufgrund der Aufstellung, Anderung,

Ergdanzung oder Aufhebung von Bauleitplanen Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten, ist

Uber die Vermeidung, den Ausgleich und den Ersatz nach den Vorschriften des Baugesetzbuchs zu

entscheiden.

Bebauungsplane im beschleunigten Verfahren nach § 13 BauGB werden ohne eine Umweltprifung

mit Umweltbericht erarbeitet. Unabhdngig davon bleibt die Pflicht zur Beachtung der Belange des

Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Pkt. 7 i.V.m. § 1a BauGB bestehen. Danach sind z. B. folgende

Kriterien zu prifen:

- Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Flache, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wirkungsgefiige
zwischen ihnen sowie die Landschaft und die biologische Vielfalt,

- Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete im Sinne des
Bundesnaturschutzgesetzes,

- umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die
Bevolkerung insgesamt,

- umweltbezogene Auswirkungen auf Kultur- und sonstige Sachgiiter,

- die Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Abfallen und Abwassern

- sowie Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes.

GemalR § 1a Abs. 2 BauGB soll ,,mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen werden;
dabei sind zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fiir bauliche Nutzungen
die Moglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von
Flachen, Nachverdichtung und andere MaRnahmen zur Innenentwicklung zu nutzen sowie

Bodenversiegelungen auf das notwendige MaR zu begrenzen.”
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Neben den MalRRgaben des Baugesetzbuches bestehen verschiedene fiir die Bauleitplanung

relevante Fachgesetze, die im Folgenden kurz zusammenfassend dargestellt werden.

Naturschutzrecht

Gesetzliche Grundlage fiir den Bereich Naturschutz und Landschaftspflege bilden das
Bundesnaturschutzgesetz! (BNatSchG) und das Naturschutzausfiihrungsgesetz des Landes
Mecklenburg-Vorpommern (NatSchAG M-V?2). Hier sind die Ziele und Inhalte sowie das Verhiltnis
zur Bauleitplanung und zu den Fachplanungen geregelt.

Die §§ 44 und 45 des BNatSchG regeln Vorschriften zum Umgang mit besonders geschiitzten Tier-
und Pflanzenarten. Demnach ist es unter anderem verboten, wild lebende Tiere und Pflanzen der
besonders geschiitzten Arten zu verletzen, zu téten oder deren Entwicklungsformen zu beschadigen
oder zu zerstoren, streng geschitzte Arten und europaische Vogelarten wahrend bestimmter Zeiten
erheblich zu stéren oder Fortpflanzungs- und Ruhestatten der besonders geschiitzten Arten zu
beschadigen oder zu zerstoren. Fiir europaisch geschiitzte Arten gelten dariiber hinaus bestimmte

Bedingungen zum Erreichen von Verbotstatbestanden und moglichen AusgleichsmaRnahmen.

Biotopschutz
§ 30 Abs. 2 BNatSchG bzw. § 20 NatSchAG M-V definieren die geschiitzten Biotoptypen und deren

Schutzstatus. Handlungen, die zu einer Zerstdrung oder einer sonstigen erheblichen
Beeintrachtigung gesetzlich geschiitzter Biotope flihren kénnen, sind verboten. Ergdanzend zu den
Vorschriften des § 30 BNatSchG weitet § 20 NatSchAG M-V den gesetzlichen Biotopschutz auch auf
folgende Biotope aus:

¢ naturnahe Moore und Stimpfe, Sélle, Rohrichtbestidnde und Riede, seggen- und binsenreiche
Nasswiesen,

e naturnahe und unverbaute Bach- und Flussabschnitte, Quellbereiche, Altwasser, Torfstiche und
stehende Kleingewasser jeweils einschlieBlich der Ufervegetation, Verlandungsbereiche
stehender Gewasser,

e Zwergstrauch- und Wacholderheiden, Trocken- und Magerrasen sowie aufgelassene

Kreidebriiche,

! Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz — BNatSchG vom 29.07.2009 (BGBI. |
S. 2542), das zuletzt durch Artikel 5 des Gesetzes vom 3. Juli 2024 (BGBI. 2024 | Nr. 225) geandert worden ist
Gesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern zur Ausfiihrung des Bundesnaturschutzgesetzes
(Naturschutzausflihrungsgesetz - NatSchAG M-V) vom 23. Februar 2010, zuletzt gedndert durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 24. Marz 2023 (GVOBI. M-V S. 546)
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e naturnahe Bruch-, Sumpf- und Auwaélder, Geblsche und Walder trockenwarmer Standorte,

Feldgeholze und Feldhecken.

Baumschutz

In § 18 NatSchAG M-V wird der gesetzliche Baumschutz definiert. Danach sind Bdume mit einem

Stammumfang von mindestens 100 Zentimetern, gemessen in einer Héhe von 1,30 Metern Uber

dem Erdboden, gesetzlich geschiitzt.

Dies gilt nicht fur:

e Baume in Hausgarten, mit Ausnahme von Eichen, Ulmen, Platanen, Linden und Buchen,

¢ Obstbaume, mit Ausnahme von Walnuss und Esskastanie,

e Pappelnim Innenbereich,

e Badume in Kleingartenanlagen im Sinne des Kleingartenrechts,

e Wald im Sinne des Forstrechts,

e Baume in denkmalgeschiitzten Parkanlagen, sofern zwischen der unteren Naturschutzbehorde
und der zustandigen Denkmalschutzbehorde einvernehmlich ein Konzept zur Pflege, Erhaltung
und Entwicklung des Parkbaumbestands erstellt wurde.

Die Beseitigung geschiitzter Baume sowie alle Handlungen, die zu ihrer Zerstérung, Beschadigung

oder erheblichen Beeintrachtigung fiihren kénnen, sind verboten. Zulassig bleiben fachgerechte

Pflege- und ErhaltungsmaRnahmen sowie MaRnahmen zur Abwehr einer gegenwartigen Gefahr fur

Leib oder Leben oder Sachen von bedeutendem Wert.

Eine kommunale Baumschutzsatzung gibt es fiir das Ostseebad Uckeritz nicht.

Bodenschutz

Zweck des Gesetzes zum Schutz vor schadlichen Bodenveranderungen und zur Sanierung von
Altlasten (BBodSchG)? ist es, die Funktionen des Bodens nachhaltig zu sichern oder
wiederherzustellen. Dazu sind u. a. schadliche Bodenveranderungen abzuwehren, der Boden und
Altlasten sowie hierdurch verursachte Gewasserverunreinigungen zu sanieren und Vorsorge gegen
nachteilige Einwirkungen zu treffen. Beeintrachtigungen seiner natirlichen Funktionen sind so weit

wie moglich zu vermeiden.

3 Gesetz zum Schutz vor schadlichen Bodenverdnderungen und zur Sanierung von Altlasten (BBodSchG) vom 17. Mérz
1998 (BGBI. | S. 502), das zuletzt durch Artikel 7 des Gesetzes vom 25.02.2021 (BGBI. I.S. 306) gedndert worden ist
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Bezogen auf die Wirkungspfade Boden-Mensch, Boden-Nutzpflanzen und Boden-Grundwasser
enthélt die Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV)* definierte MaRnahmen,

Prif- und Vorsorgewerte.

18. Beschreibung des Bestandes und Bewertung der Umweltauswirkungen

GemaR Gutachterlichem Landschaftsrahmenplan Vorpommern befindet sich das Plangebiet in der
Landschaftszone , Ostseekiistenland”. Das Ostseekiistenland umfasst den Kiistensaum mit seinem
unmittelbaren Hinterland. Die Landschaftszone ist durch besondere geomorphologische und
hydrologische Verhaltnisse infolge der Kiistenausgleichsprozesse im unmittelbaren Grenzraum
zwischen Land und Meer und durch den ausgleichenden Klimaeinfluss der Ostsee gepragt. Die Insel

Usedom bzw. Uckeritz zihlen zum ,Usedomer Hiigel- und Boddenland”.

18.1 Mensch (Verkehr und Lirm)

Das Plangebiet befindet sich am nordwestlichen Ortsrand der Ortslage Uckeritz. Es ist von
Wohnbebauung umgeben, die im Rahmen der Umsetzung des Bebauungsplanes Nr. 18 entstanden
ist bzw. als Altbestand bereits vorhanden war. Im Siidwesten begrenzen die Gleisanlagen der
Usedomer Baderbahn das Plangebiet. Im weiteren Umgriff finden sich Acker- und Waldflachen.
Erholung

Die Gemeinde Ostseebad Uckeritz gehért zu den Tourismusschwerpunkten auf der Insel Usedom.
Aufgrund seiner Lage zwischen Achterwasser und Ostsee hat das Gemeindegebiet eine besondere
Bedeutung fir die landschaftsgebundene Erholung. Der Wechsel von steilen und flachen
Klstenabschnitten sowie die ausgepragten Wald- und Wiesenflachen betonen die naturnahe
Charakteristik der Landschaft. In Bereichen mit Steilkiiste ergeben sich ansprechende Ausblicke. Das
Gemeindegebiet ist durch Radfernwege und Wanderwege gut erschlossen.

Das Plangebiet selbst hat keine Bedeutung als Erholungs-oder Freizeitraum.

Larm

Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch sind Gberwiegend aufgrund von Larm zu erwarten. Als
Hauptverursacher von Larm ist hauptsachlich der Verkehr auszumachen. Mit der Neuausweisung
eines Wohngebietes sowie der weiteren Entwicklung von Wohnbauprojekten in der direkten

Umgebung wird es zu einer Zunahme von Verkehr und damit Ldirm kommen.

4 Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) vom 12. Juli 1999 (BGBI. I.S. 1554), zuletzt gedndert
durch Artikel 126 der Verordnung vom 19. Juni 2020 (BGBI. I.S. 1328)
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Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Giber die Strafle An den Kreischen und die Gber den B-Plan
Nr. 18 neu angelegte PlanstraBe sowie einen Gehweg als Anschluss an vorhandene
Wegebeziehungen im Ort. Die StraBen sind verkehrsberuhigt angelegt und erschlieBen die einzelnen
Wohnbauparzellen. Sie stehen lediglich einem begrenzten Personenkreis zur Verfligung, so dass fir
das Wohngebiet keine groReren Lairmemissionen zu erwarten sind, die aus immissionsschutz-
rechtlicher Sicht bedenklich sind.

Jedoch befindet sich die BundesstraRe 111 in ca. 40 m und die Usedomer Baderbahn in rd. 20 m
Entfernung zur stidwestlichen Geltungsbereichsgrenze. Im Rahmen der Erstellung des
Bebauungsplanes Nr. 18 wurde ein Schalltechnisches Gutachten durch das Biiro Kohlen &
Wendlandt (April 2018) erstellt. Das Plangebiet wird durch den StraRen- und Schienenverkehr
beeintrachtigt. Das Gutachten stellt heraus, das gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nur durch
eine akustisch glinstige Grundrissgestaltung in Verbindung mit passiven Schallschutzmalnahmen
gesichert werden kdnnen. Im Ergebnis der schalltechnischen Untersuchung werden
Larmpegelbereiche (LPB) ausgewiesen, in denen festgelegte SchallddmmmaRe fir AuRenbauteile als

Vorkehrungen zum Schutz gegen Larm nachzuweisen sind.

Auswirkung / Prognose

Der Bebauungsplan Nr. 18 lasst ausdriicklich nur Dauerwohnungen zu. Ferienwohnungen werden
ausgeschlossen. Diese Regelung wird auch in das Anderungsverfahren transportiert.

Die ErschlieBung ist bereits tiber den Bebauungsplan Nr. 18 gesichert und kann fiir das
Anderungsanliegen ebenso genutzt werden.

Mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 18 bleibt die Art der baulichen Nutzung als
Allgemeines Wohngebiet weiterhin erhalten. Daraus ergibt sich kein erheblich zusatzliches
Verkehrsaufkommen, das Uiber das im B-Plan Nr. 18 bereits beriicksichtigte hinausgeht. Als
Larmquellen bleiben jedoch weiterhin die BundesstraRe und die Bahnlinie zu beachten. Aktive
LarmschutzmaBnahmen in Form von Larmschutzwallen oder -Wanden kénnen aufgrund aus
Platzmangel nicht umgesetzt werden und sind aus stadtebaulicher Sicht unverhaltnismaRig.
Dementsprechend haben die Festsetzungen des Ursprungsplanes zum Immissionsschutz weiterhin
ihre Gultigkeit und kénnen unverandert Gbernommen werden. Gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse werden lber die Festsetzungen zur Grundrissgestaltung, zum passivem
Larmschutz, zur Beltiftung schutzbedirftiger RGume und zum Schutz von AuBenwohnbereichen

gewabhrleistet.
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18.2 Fauna/ Artenschutz

Im Rahmen der Bearbeitung des B-Planes Nr. 18 wurde bereits eine faunistische Bestanderfassung
durch das Kompetenzzentrum Naturschutz und Umweltbeobachtung Greifswald, Herrn Berg,
durchgefihrt. Dabei wurde das Vorkommen von Amphibien und Reptilien (drei Begehungen),
Fledermausen (akustische Erfassung) sowie Vogeln (Revierkartierung mit drei Begehungen)
untersucht.

Damals gelangen Sichtbeobachtungen der Zauneidechse an den Boschungen zum Bahndamm und
der Wohnbebauung Richtung ,In den Kreischen”.

Verschiedene Fledermausarten nutzen das Plangebiet als Jagdhabitat. Es konnten folgende Arten
erfasst werden: GroRer Abendsegler, Fransenfledermaus, Zwergfledermaus, Miickenfledermaus und
Rauhhautfledermaus. Dabei handelt es sich um Fledermausarten, die im besiedelten Bereich weit
verbreitet sind.

Dies kann auch auf die im Plangebiet potentiell vorkommenden Vogelarten Gibertragen werden. Die
Habitatanspriiche der Arten weisen eine breite Toleranzspanne auf und aufgrund der raumlichen
Nahe zu anthropogen beeinflussten Siedlungen zeigen sie sich fiir Stérungen wenig anfallig. Als
Nahrungsgaste wurden Star, Rotmilan, Feldsperling, Bachstelze, Rauchschwalbe, Ringeltaube,
Stieglitz und Mausebussard erfasst. Es handelt sich um ubiquitdre Vogelarten, die in Mecklenburg-
Vorpommern in hohen Bestanden vertreten sind.

Im Zuge der Bestandsaufnahmen wurde im Untersuchungsgebiet punktuell die Feldlerche beim
Aufsteigen und im Singflug beobachtet. Die lokale Population schatzte der Gutachter auf maximal 2

Brutpaare.

Prognose

Die Bestandsaufnahmen erbrachten den Nachweis eines Zauneidechsenvorkommens, die nahe dem
Bahndamm gesichtet wurden. Bahndamme sind beliebte Verbindungsstrukturen fiir Zauneidechsen,
so dass davon ausgegangen werden kann, dass sie sich weiterhin dort aufhalten.

Im Bebauungsplan Nr. 18 wurde bereits als Vorbereitung fiir die vollstdndige Bebauung ein
Ersatzhabitat fiir die Zauneidechsen geschaffen. An der westlichen Grenze des Plangebietes des
Bebauungsplanes Nr. 18 ist in der Nahe zum Bahndamm eine 25,00 m lange, 1,50 m breite und 1,00
m hohe Trockenmauer errichtet worden. Ostlich der Trockenmauer sehen die Festsetzungen des
Bebauungsplanes Nr. 18 eine extensive Wiesenflache vor. Dort entwickeln sich niedrig wachsende
Graser und Krauter. Die sandigen Standortbedingungen sichern in Kombination mit der

Trockenmauer die Funktionalitat als Ersatzhabitat fir die Zauneidechsen.
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Die Trockenmauer ist als CEF-MaRnahme ausgewiesen, d. h. gemaR § 44 Abs. 5 Satz 3 BNatSchG
besteht die Moglichkeit vorgezogene AusgleichsmalRnahmen, sog. CEF-MalRnahmen, festzusetzen.
Deren Durchfiihrung muss dem Eingriff zeitlich vorausgehen. Die vorgezogenen MalRnahmen (CEF)
sichern somit den 6kologischen Funktionserhalt der Fortpflanzungs- und Ruhestatten im raumlichen
Zusammenhang und bewahren die Kontinuitat.

Ist die MaRnahme bereits vor dem Eingriff nachweisbar oder mindestens mit hoher
Wahrscheinlichkeit funktionsfahig, liegt kein Verbotstatbestand vor.

Die Trockenmauer inklusive der Wiesenflache wurde bereits errichtet und ist zum jetzigen Zeitpunkt
voll funktionsfahig und somit als CEF-MalRRnahme weiterhin anzurechnen. Damit ist bei einer
Uberplanung der noch offenen Flichen der 6kologische Funktionserhalt gesichert und zusatzliche

Maflnahmen fiir die Zauneidechse sind nicht notwendig.

Das Plananderungsgebiet wird von verschiedenen Fledermausarten als Jagdhabitat genutzt. Es
handelt sich hierbei um Arten, die fir den Siedlungsbereich typisch sind. Auswirkungen durch das
Planvorhaben auf die Fledermauspopulationen sind nicht zu erwarten. Da es sich um an
Siedlungsgebiete angepasste Arten handelt, kénnen sie das gesamte Wohngebiet weiterhin zur Jagd
nutzen. Fledermausquartiere kdnnen im Geltungsbereich nicht vorkommen, da es weder
Altbaumbestand mit entsprechenden Hohlungen, noch Altgebdude gibt. Dementsprechend wird

kein Verbotstatbestand nach § 44 BNatSchG ausgelost.

Das Plananderungsgebiet wird von verschiedenen Vogelarten als Nahrungshabitat genutzt. Es
handelt sich hierbei um wenig stéranfallige Arten, die im Siedlungsbereich haufig vorkommen.
Gravierende Veranderungen der Populationen der moglicherweise vorkommenden Vogelarten zum
Kartierzeitraum sind nicht zu erwarten. Zudem wurde, aufgrund der bereits erfolgten Bebauung der
Lebensraum fiir Brutvogel weiter reduziert und beschrankt sich jetzt im Wesentlichen auf eine 6.500
m? groRe Freifliche inklusive Béschungsbereich. Mit den neuen Bewohnern sind auch Haustiere,
wie Hunde und Katzen in das Gebiet gekommen, die (iblicherweise den Bestand an Bodenbriitern
stark begrenzen bzw. verhindern.

Im Geltungsbereich des B-Planes Nr. 18 wurde die Feldlerche mit zwei Brutpaaren kartiert. Mit der
Feldlerche kommt demnach eine in der Kategorie der Roten Liste der Brutvogel Mecklenburg-
Vorpommerns als gefdhrdet eingestufte Art vor. Fiir den Verlust der Reviere wurde ebenfalls als
CEF-MaRnahme die Extensivierung einer streifenférmigen Griinlandflache auf den Flurstiicken 275

und 276 in der Flur 3 der Gemarkung Uckeritz vorgesehen. Auch diese MaRnahme ist bereits
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umgesetzt. Sie wurde durch Eintragung einer beschrankten persdnlichen Dienstbarkeit zugunsten
des Landkreises Vorpommern - Greifswald (Untere Naturschutzbehorde) dauerhaft gesichert.
Dementsprechend I6st auch hier eine Bebauung der Restflache keinen Verbotstatbestand nach § 44

BNatSchG aus.

Erhebliche Beeintrachtigungen von Brutvogeln oder Fledermausen wahrend der Bauphase sind
nicht zu erwarten, wenn Gehdlzbeseitigungen bzw. Fallungen von Baumen nach § 39 BNatSchG
auBerhalb der Brutzeit vom 1. Mérz bis zum 30. September vorgenommen werden. Hierzu wird ein

Hinweis in die Planzeichnung aufgenommen.

Der Schutz von nachtaktiven Tierarten soll mit einer entsprechende Beleuchtung beriicksichtigt
werden. Die Lichtemission der AuRenanlagen soll auf das notwendige MaR minimiert werden wie z.
B. Betrieb von Lichtquellen nur dort, wo sie erforderlich sind, Lichtquellen nur in der benétigten
Intensitdt, Beleuchtung mit einer geringfiigigen Abstrahlung in die Umgebung, geschlossene

Lampengehduse.

18.3  Pflanzen und Biotope

Fiir den Bebauungsplan Nr. 18 erfolgte eine Bestandsaufnahme, die im Juli 2025 Gberprift und
bestatigt wurde. Bei dem Geltungsbereich handelt es sich um eine Ackerbrache, die sich nach
Nutzungsaufgabe in eine ruderale Staudenflur frischer bis trockener Mineralstandorte (RHU)
entwickelt hat.

Aufgrund der sandigen Bodenverhaltnisse hat sich eine Artengemeinschaft herausgebildet, die
typisch fur sandige, eher trockene Bodenstandorte ist. Neben verschiedenen Grasern sind z. B.
Graukresse (Berteroa incana), Nachtkerzen (Oenothera agg.), Kanadische Goldrute (Solidago
canadensis), Gewohnlicher Beiful? (Artemisia vulgare), Kénigskerze (Verbascum spec.),
Gebrauchliche Ochsenzunge (Anchusa officinalis), Wilde Mohre (Daucus carota), Rainfarn
(Tanacetum vulgare) und Sauerampfer (Rumex spec.) zu finden. Entlang der Wegerdnder kommen
vermehrt Brennnesseln (Urtica dioica) auf.

Auf der Boschung sind die Staudenfluren mit Gehdlzen durchsetzt wie z. B. Kiefer (Pinus sylvestris),

Spitz-Ahorn (Acer platanoides), Wildrosen (Rosa spec.) und Brombeere (Rubus spec.).

Umgeben ist der Geltungsbereich von Einfamilien- und Reihenhdusern mit typischen Ziergarten aus

Zierrasen und Zierstrauchpflanzungen. Entlang des Bahndammes haben sich einzelne Gebiisch-
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Flachen aus Weiden (Salix spec.), Schlehen (Prunus spinosa) und Ahorn-Gehdolzen (Acer spec.)

entwickelt.

Geschitzte Biotope

Im Geltungsbereich kommen keine gemal} § 20 NatSchAG M-V geschiitzten Biotope vor.

Prognose

Es werden ruderale Hochstauden und Gehdlzaufwuchs, der sich im Zuge der natirlichen Sukzession
entwickelt hat, Gberplant.

Diese Uberplanung war jedoch auch bereits im Rahmen der Umsetzung fiir den Bebauungsplan Nr.
18 vorgesehen und dort als Total- oder Funktionsverlust in die Bilanzierung eingestellt. Die
Bilanzierung des Eingriffs erfolgte nach den ,Hinweisen zur Eingriffsregelung” des LUNG M-V nach
der damals giltigen Fassung. Berechnet wurden der Verlust der Biotope und die sich mit der
geplanten Bebauung und StraBenplanung ergebende Versiegelung. Im Ergebnis ergab sich ein
Kompensationserfordernis von 20.880 KFA (Kompensationsflichendquivalenten).

Im Bebauungsplan Nr. 18 wurden verschiedene MalRnahmen festgesetzt, die sich positiv auf den
Kompensationsbedarf auswirken und dementsprechend angerechnet wurden. Dennoch bliebt ein
zu erbringendes externes Kompensationserfordernis.

Im Rahmen des B-Planverfahrens fiel die Entscheidung fir die finanzielle Ablésung aus dem
Okokonto ,,Naturwald Roter See 11“ (Okokonto- Registriernummer VR 022).

Das Okokonto befindet sich in der Landschaftszone Ostseekiistenland und erfiillt damit die
Voraussetzungen fiir die Anerkennung als Ersatz fiir die Eingriffe im Gemeindegebiet Uckeritz. Mit
der Ablésung der Okopunkte kann das sich mit den Eingriffen im Vorhabengebiet ergebende
Kompensationserfordernis ausgeglichen werden.

Dariber hinausgehende Kompensationserfordernisse fiir die Beseitigung der Vegetationsstrukturen
im jetzigen B-Plan-Verfahren sind damit nicht erkennbar, da der Vegetationsverlust bereits

vollstandig kompensiert wurde.

Als Griinfestsetzung wurde in den Ursprungsplan die Pflanzung von einem Laubbaum pro 500 m?
Grundstiick aufgenommen. Der Umweltbericht des Ursprungsplan stellt fir die Baumpflanzungen
eine Bilanzierung auf, die sich auch auf das WA 2 bezieht. Es ergeben sich iber die Festsetzung 26
Pflanzgeboten fir den gesamten Geltungsbereich. Da fiir die Bebauung in WA 1 Bestandsbdaume

geféllt werden mussten, ergab sich ein Ersatzerfordernis von 11 Baumen. Die restlichen 15
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Baumpflanzungen kdnnten dementsprechend in der Eingriffsbilanzierung als Ausgleich fir die
Versiegelung angerechnet worden.
Damit diese Rechnung weiterhin Bestand hat, behilt die entsprechende Festsetzung ihre Giiltigkeit

und wird in den Anderungsplan aufgenommen.

18.4 Biologische Vielfalt

Durch die Nutzungsaufgabe der Landwirtschaft haben sich im Zuge der natlrlichen Sukzession
ruderale Hochstaudenfluren entwickeln kdnnen, die durch ihre Blitenvielfalt fiir eine héhere
biologische Vielfalt stehen als z. B. Landwirtschaft oder die angrenzenden Ziergarten.

Dementsprechend finden diverse Insekten- und Vogelarten hier Nahrungshabitate.

Prognose

Mit der Realisierung der Bebauung wird sich die Strukturvielfalt an Lebensraumen fiir Tier- und
Pflanzenarten verandern.

Zur Auspragung kommen dann hauptsachlich siedlungstypische Biotope mit einem dafiir
charakteristischen Artenpotential. Es kann nicht ausgeschlossen werden, dass vorwiegend nicht
heimische Pflanzen- und Gehdlzarten fiir die Begriinung der Freiflaichen verwendet werden, die der
biologischen Vielfalt nicht forderlich sind. Die neu geschaffenen Lebensrdaume sind dann mit dem
jetzigen Biotopbestand und der Funktionalitat fiir die Artenvielfalt nur bedingt vergleichbar.

Fir die zu pflanzenden Baume wurde deswegen eine Pflanzliste aufgenommen, die sich auf
standortgerechte heimische Arten beschrankt, um damit eine Mindestqualitat als Lebensraum fir
die heimische Fauna zu gewahrleisten.

Auch bei der Auswahl der Straucher fir die AuRenraumgestaltung sollte auf heimische,
standortgerechte Arten zurlickgegriffen werden, denn diese bieten der Fauna eine gute
Nahrungsquelle. Damit kdnnen die anlagebedingten Auswirkungen minimiert werden, was sich

positiv auf das Schutzgut biologische Vielfalt auswirkt.

18.5 Naturschutzrechtliche Schutzgebiete

Der Geltungsbereich befindet sich aulRerhalb von Schutzgebietskulissen eines Natura 2000-Gebietes.
Auch nationale Schutzgebietskategorien sind nicht betroffen.

Das Landschaftsschutzgebiet ,,Insel Usedom mit Festlandglirtel” wird von den Planungen nicht

berihrt.
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18.6 Geologie / Boden / Fliche

Fiir das Bebauungsplanverfahren Nr. 18 wurde ein Geotechnischer Bericht erarbeitet. Im Gebiet
steht bis zu 55 cm machtiger Oberboden an, der aus humosem, mittelsandigem Feinsand besteht.
Darunter befinden sich mitteldichte bis dicht gelagerte Fein- und Mittelsande. Die sandigen Béden
haben eine hohe Luftkapazitat sowie eine niedrige Feldkapazitat und sind gut durchlassig gegentiber
eindringenden Flissigkeiten. Die Verdichtungsgefahr ist aufgrund der lockeren, sandigen
Bodenbildungen als eher niedrig zu bezeichnen.

Bei der Flache des Geltungsbereiches handelt es sich um eine ehemalige Ackerflache, deren
Nutzung bereits vor Jahren aufgegeben wurde. Aufgrund der ehemaligen Nutzungsintensitat kann
von anthropogen beeintrachtigten Boden ausgegangen werden. Im Umweltbericht zum B-Plan-
Verfahren Nr. 18 wird davon ausgegangen, dass die Hangbereiche moglicherweise zur Befestigung
mit Fremdbdden vermischt wurden. Grundsatzlich liegen im Geltungsbereich keine natirlich
gewachsenen Bodenstrukturen vor. Nahrstoffbelastungen der Béden durch ackerbauliche
Nutzungen kénnen nicht ausgeschlossen werden.

Der Geltungsbereich ist zu grofRen Teilen als weitgehend eben zu bezeichnen. Richtung Slidosten zur
bestehenden Wohnbebauung ,,An den Kreischen” befindet sich eine deutliche Héhendifferenz und
das Gebiet steigt innerhalb von 10,00 m um 2,00 — 3,00 m an.

Es sind keine Altlastenverdachtsflachen bekannt. Dies hat sich mit der Baugrunduntersuchung

bestatigt. Auch im Rahmen der Stellungnahmen zum B-Planverfahren Nr. 18 sind von
entsprechenden Tragern offentlicher Belange keine Hinweise eingegangen.
Nach derzeitigem Kenntnisstand sind keine Bodendenkmale bekannt. Auch gesetzlich geschiitzte

Geotope sind nicht vorhanden.

Prognose

Beeintrachtigungen des Schutzgutes Boden liegen vor, wenn das Bodengefiige und die
Bodenfunktionen nachhaltig verandert werden. Dies ergibt sich vor allem durch die Versiegelung
von Flachen. Die Versiegelung stellt einen der starksten moglichen Eingriffe dar, weil diese Flachen
dann kaum einen Bodenfunktionswert mehr aufweisen.

Die zur Bebauung vorgesehene Flache ist vollkommen unversiegelt. Jedoch besteht aufgrund des
festgesetzten Bebauungsplanes Nr. 18 bereits Planungsrecht. Vorgesehen war auf der Flache
Allgemeines Wohngebiet (damals WA 2) eine GRZ von 0,4. Eine Uberschreitung war nicht
zugelassen. Dementsprechend war es méglich eine Flache von 2.600 m? mit Haupt- und

Nebenanlagen zu versiegeln.
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Mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 18 wird die Bebaubarkeit von Haupt- und
Nebengebauden auf eine GRZ von 0,75 angehoben. Damit entsteht eine maximale Versiegelung von
insgesamt 4.875 m?, die deutlich iber dem urspriinglichen MaR liegt. Es werden zusétzliche
KompensationsmaBnahmen notwendig (vgl. Kapitel 3).

Die ortlichen Bauvorschriften sehen vor, dass Stellplatze in einem luft- und wasserdurchlassigen
Aufbau herzustellen sind. Damit kdnnen die negativen Auswirkungen auf das Schutzgut Boden

minimiert werden, da hier Teile der Bodenfunktionen zumindest erhalten bleiben.

18.7 Wasser

Oberflachengewasser

Es befinden sich keine natirlichen Oberflachengewasser im Geltungsbereich.
Das Plangebiet befindet sich auRerhalb von Trinkwasserschutzgebieten.

Belange des Kiisten- und Hochwasserschutzes sind nicht betroffen.

Das Plangebiet beriihrt keine gemal § 29 NatSchAG M-V definierten Kiisten- und

Gewadsserschutzstreifen.

Grundwasser

Der Grundwasserflurabstand wird im Geotechnischen Bericht / Umweltbericht zum B-Plan Nr. 18 im
Geltungsbereich mit 5 m bis 10 m angegeben. Das Grundwasser wurde bei Kernbohrungen
(28.07.2017) bei 3,7 m unter Gelande angeschnitten.

Das Plangebiet hat aufgrund seiner geringen Grundwasserflurabstande und der sandigen
Bodenverhaltnisse fiir die Grundwasseranreicherung eine héhere Bedeutung. Zudem ist es aufgrund

dieser Verhaltnisse gegeniber flachenhaft eindringenden Schadstoffen nicht geschiitzt.

Niederschlagswasser

Der im Rahmen des B-Planverfahrens Nr. 18 angefertigte Geotechnische Bericht bestatigt, dass eine
Versickerung des Regenwassers auf den Grundstiicken aufgrund der vorkommenden
Bodenverhaltnisse moglich ist. Die Bodenproben weisen einen Wasserdurchlassigkeitsbeiwert von

7*10 -5 m/s auf.

39



Gemeinde Uckeritz 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 18 ,Wohngebiet westlich des Wohngebietes
An den Kreischen” - Entwurf

Prognose

Aufgrund der stark sandigen Bodenverhéltnisse ist die Versickerungsfahigkeit sehr gut.
Dementsprechend muss jedoch auch die Gefahrdung des Grundwassers als hoch eingestuft werden.
Eine spezifische Gefdhrdung aufgrund des Anderungsbestrebens ist jedoch nicht abzusehen.

Es ist vorgesehen, das anfallende Niederschlagswasser komplett im Plangebiet zu belassen und vor
Ort zu nutzen bzw. zu versickern. Welche Art der Versickerung notwendig wird, steht zum
derzeitigen Zeitpunkt noch nicht abschliefend fest und wird im Bauantragsverfahren geregelt.

Mit der Umsetzung des Bebauungsplanes ist eine Verunreinigung des Grundwassers trotz
versickerungsfahigem Ausgangsmaterial und hohem Grundwasserflurabstand nicht zu befiirchten.
Nach Umsetzung der Planung bleiben 25 % der als allgemeine Wohngebiete ausgewiesenen Flachen
kiinftig unversiegelt. Diese werden gartnerisch angelegt und stehen fiir eine dezentrale
Versickerung von Niederschlagswasser liber die Bodenpassage zur Verfligung.

Auch die 6rtliche Bauvorschrift, die befestigten Stellplatz- und Wegeflachen in wasser- und
luftdurchlassigem Aufbau herzustellen, ermdoglicht eine Versickerung und die Anreicherung von

Grundwasser.

18.8 Lufthygiene

Der Geltungsbereich ist durch die Lage am Ortsrand gekennzeichnet. In unmittelbarer Nahe verlauft
die BundesstraRe 111, die als durchaus starker frequentiert bezeichnet werden kann.

Grundsatzlich wird das Plangebiet als unbelastet eingestuft, da sich der Gberwiegende Anteil der
Umgebung aus Wohngebauden zusammensetzt. Auch von der sidlich tangierenden Usedomer

Baderbahn gehen keine Luftschadstoffe aus.

Prognose
Mit Umsetzung der Planvorgaben und weiterfiihrenden Entwicklung des Geltungsbereiches wird
sich der Individualverkehr erhéhen. Es kann jedoch ausgeschlossen werden, dass hiermit eine

Uberschreitung von Grenzwerten einhergeht.

18.9 Klima

Die Gemeinde Ostseebad Uckeritz gehért groRklimatisch zum Ostseekiistenklima. Das Klima wird als
gemaligtes Meeresklima klassifiziert mit milden Wintern und warmen und sonnigen Sommern. Der
Klimaeinfluss der Ostsee (temperaturstabilisierend, hohere Luftfeuchtigkeit, starkere

Windexposition) bildet das klimapragende Element. Durch die Windverhéltnisse an der Ostsee
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herrschen sehr gute klimatische Austauschbedingungen vor. Auch die im Plangebiet vorhandenen
Geholzbestande tragen positiv zu Austauschfunktionen bei.

Gegebenenfalls konnen bei windstillen, sonnigen Wetterlagen auf den vorhandenen versiegelten
Flachen verstarkte Erwdarmungen durch die Aufheizung der Oberflachen stattfinden und die
klimatische Ausgangssituation geringfligig belasten. Das Planungsgebiet unterliegt jedoch im
Allgemeinen keinen klimatischen Belastungen.

Aufgrund der Lage am Siedlungsrand in unmittelbarer Nahe zu Waldern und umgeben von einer
lockeren Bebauung ist klimatisch von Freilandverhaltnissen im Planungsgebiet auszugehen. Als
problematisch kénnen evt. die groRflachigen Ackerbereiche angesehen werden, die sich westlich
und sidlich anschlieBen. Sie kdnnen als Kaltluftentstehungsgebiete fungieren, haben aber in
abgeerntetem Zustand eher klimabelastende Auswirkungen. Am Tag ist ein Aufheizen der
Ackerflachen zu verzeichnen, in der Nacht ergeben sich deutliche Abkiihlungen.

Das Plangebiet selber wurde aus der landwirtschaftlichen Nutzung genommen, so dass sich
ganzjahrige Pflanzenbestande entwickeln konnten. Sowohl die ruderalen Hochstaudenflachen als

auch die Gebusch-Flachen kdnnen eine klimatische Ausgleichsfunktion erfiillen.

Prognose

Befestigte Flachen heizen sich generell starker auf als Vegetationsflachen und rufen dabei auf
mikroklimatischer Ebene eine lokale Verdnderung hervor. Allerdings war fiir den Geltungsbereich
bereits eine 40 %ige Versiegelung vorgesehen, so dass mit dem Anderungsverfahren jetzt zwar eine
groRere Flache versiegelt werden darf, dies jedoch keine erheblichen Auswirkungen auf das
Schutzgut hervorruft.

Die geplante Neubebauung wird die klimatischen Verhaltnisse im Plangebiet nicht wesentlich
verandern, zumal das Plangebiet eingebunden ist in klimatisch beglinstigende Bereiche wie Wald-
und Ackerflachen.

Nachteilige Auswirkungen auf die kleinklimatischen Verhaltnisse des Geltungsbereiches kénnen
mittels griinordnerischer Festsetzungen minimiert werden. Positiv hervorzuheben ist dabei die
Mindestbegriinung des Baugrundstiickes, da damit eine Abmilderung extremer Temperaturen auf
befestigten Flachen erreicht werden kann.

Das Vorhaben weist zudem keine Anfalligkeiten gegenliber den Folgen des Klimawandels auf.
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18.10 Orts- und Landschaftsbild

Der Geltungsbereich befindet sich innerhalb des Siedlungszusammenhangs des Ostseebades
Uckeritz. Die unmittelbar angrenzende Bebauung stellen ein- bis zweigeschossige Einfamilien- und
Reihenhduser dar. Dabei handelt es sich auf der nordwestlichen und norddstlichen Seite um
Neubauten, die auf der Grundlage des festgesetzten Bebauungsplanes Nr. 18 entstanden sind.
Einzelne Baufelder sind noch frei. Die Bebauung fiigt sich in die Umgebung ein, da sich dieselben
Strukturen auch auf der stidostlichen Seite fortsetzen.

Der Geltungsbereich liegt am Siedlungsrand. Richtung Nordwesten befinden sich groRflachige Acker.
Dabei handelt es sich um Offenlandflachen, die nicht durch Griinelemente gegliedert sind und somit
flir das Landschaftsbilderleben von untergeordneter Bedeutung sind.

Der Geltungsbereich weist eine weitestgehend ebene Hohenlage auf. Jedoch steigt das Gebiet in
Richtung umgebende Nutzungen (Wohngebiet An den Kreischen, Gleisachse) um bis zu 3,00 m an.
Damit befindet sich das Plangebiet in einer Senke.

Westlich tangieren die Trasse der Usedomer Baderbahn sowie die Bundesstrae B111 das
Plangebiet. Durch ihre Zerschneidungswirkung stellen sie eine Vorbelastung des Landschaftsbildes

dar.

Prognose

Das Landschaftsbild wird hauptsachlich visuell wahrgenommen. Die Veranderung des Ortsbildes
erfolgt vor allem durch untypische Nutzungen oder unmalistabliche Bebauung. Sie kdnnen das Bild
storen und das Erleben beeintrachtigen. Wesentlich ist somit, Bauwerke und bauliche Anlagen dem
Orts- und Landschaftsbildcharakter angepasst zu integrieren, Vorhaben malvoll zu dimensionieren
und Riicksicht auf die pragenden Griinelemente zu nehmen, damit insgesamt der Charakter
erhalten bleibt.

Mit der Umsetzung der Planungsziele erfolgt im Plangebiets eine Neugestaltung der stadtebaulichen
Situation. Wesentlich fiir das Landschaftsbild ist insbesondere die angestrebte Anzahl von
Vollgeschossen. Diese sollen im Gegensatz zum Ursprungsplan von zwei auf drei Vollgeschosse
angehoben werden. Das Plangebiet befindet sich in einer Senke. Beriicksichtigt man die
Dreigeschossigkeit inklusive Dachkonstruktion und vergleicht diese mit den umgebenden
Bestandsgebaduden, dann fligt sich die geplante Bebauung harmonisch in die bestehende
Topographie und die Hohenlage der Umgebungsbebauung ein, wie eine Schnittdarstellung (vgl.

stadtebaulicher Teil, Kapitel 7, Abbildung 4) deutlich macht.
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Gegenliber dem B-Plan Nr. 18 werden die urspriinglich vorgesehenen vier Baugrenzen aufgehoben
und zu einem Baufeld zusammengelegt. Dennoch wird es gemal stadtebaulichem Konzept zu einer
Bebauung mit vier Einzelgebduden kommen. Das Zusammenlegen der Baugrenze ermoglicht
lediglich auch die vorgesehenen ErschlieBungsgdnge zwischen den Einzelgebauden.

Es ergeben sich damit keine erheblichen neuen Auswirkungen auf das Schutzgut Orts- und

Landschaftsbild.

18.11 Kultur- und sonstige Sachgiiter

Es sind keine denkmalgeschiitzten Gebdaude und Anlagen innerhalb des Geltungsbereiches
vorhanden. Auch Bodendenkmale sind nach derzeitigem Kenntnisstand nicht vorhanden.

Es gelten die Bestimmungen des § 11 DSchG M-V. Sollten bei Erdarbeiten Bodendenkmale wie
Steinsetzungen, Mauerwerk, Tonscherben, Erdverfarbungen, Holzpfahle oder -bohlen,
Metallgegenstande, Knochen u. . entdeckt werden, ist unverziiglich die Untere

Denkmalschutzbehérde zu benachrichtigen.

19. Vermeidung, Verringerung und Ausgleich nachteiliger Auswirkungen sowie
Eingriffsbeurteilung und Ausgleichsentscheidung gem. § 18 BNatSchG i.V.m. § 1a Abs. 3
BauGB

19.1 Vermeidung und Minderung nachteiliger Umweltauswirkungen

Da sich die Zielvorstellungen der 1. Anderung nicht grundlegend vom Ursprungsplan unterscheiden,
kann das Verfahren vereinfacht und beschleunigt nach § 13 BauGB ohne die Erarbeitung einer
Umweltprifung durchgefiihrt werden.

GemaR § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitpldne die Belange des
Umweltschutzes einschlieRlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege dennoch zu
bericksichtigen. Die Beriicksichtigung erfolgt im Rahmen des in die Begriindung integrierten
landschaftspflegerischen Fachbeitrages.

Nach § 1a Abs. 3 BauGB sind die ,Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher
Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfdhigkeit des
Naturhaushaltes (...) in der Abwéagung zu bericksichtigen.” Demnach ist der Verursacher eines
Eingriffes zunachst verpflichtet, vermeidbare Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft zu
unterlassen sowie unvermeidbare Beeintrachtigungen durch MaBnahmen des Naturschutzes und

der Landschaftspflege auszugleichen.
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Zudem sind Erfordernisse zu beriicksichtigen, die sich innerhalb des Geltungsbereichs auf derselben
Flache Uberlagern wie dem allgemeinen und dem besonderen Arten- und Biotopschutz.
Grundsatzlich ist es sinnvoll, den Siedlungsflachenbedarf auf einer erschlossenen Flache innerhalb
eines bestehenden Siedlungsgebietes zu decken. Mit der Nutzung des bereits durch einen
Bebauungsplan gesicherten Flachenpotenzials fiir den seniorengerechten Wohnungsbau kénnen
eine Nutzung weniger beeintrédchtigter Flaichen im AuRenbereich und eine Zersiedelung der
Landschaft vermieden werden.

Das Vorhaben fligt sich auch mit der Erh6hung der Geschossigkeit in die Umgebungsbebauung ein,
die von Einfamilienhdusern und Mehrfamilienhdusern gepragt ist, und erganzt diese auf sinnvolle
Weise.

Durch die Erh6hung des Mal3es der baulichen Nutzung kann gemall BauGB § 1a Abs. 2 sparsam und
schonend mit Grund und Boden umgegangen werden, da aufgrund der flaichensparenden Bauweise
eine effiziente Grundstilicksausnutzung gewahrleistet werden kann.

Der Flachenverbrauch insgesamt kann als gering angesehen werden, da es sich um ein vollstandig
erschlossenes, bereits in das Ortsgebiet integriertes Plangebiet handelt.

Es verbleiben 25 % des Bodens unversiegelt, die begriint werden kénnen. Mit der Verwendung von
heimischen, standortgerechten Pflanzen kénnen negative Eingriffe auf verschiedene Schutzgiiter
minimiert werden.

Um die negativen Auswirkungen von Versiegelung auf den Boden und das Grundwasser so weit wie
moglich zu vermeiden bzw. zu minimieren ist vorgesehen, die Versiegelung von Stellplatzanlagen zu
beschrdnken, indem sie nur in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau hergestellt werden sollen.

Als Vermeidungsmalinahme fir Eingriffe in die Schutzglter Flora und Fauna, aber auch Klima und
Landschaftsbild, werden Festsetzungen zu Baumpflanzungen wie eine Mindestbegriinung
aufgenommen. Die Gliederung des Baugebietes iber Baumneupflanzungen stellt sicher, dass die
kiinftigen Gebaude integriert werden.

Durch die Versickerung des unbelasteten Niederschlagswassers auf dem Grundstiick werden eine
nachteilige Veranderung des Wasserhaushaltes vermieden und erhebliche Beeintrachtigungen des
Schutzgutes Wasser minimiert.

Die Verwendung von gebietsheimischen, standortgerechten Pflanzen vermindert ebenfalls negative
Auswirkungen auf die Tierwelt. Gebietseigene Pflanzen kénnen aufgrund ihrer hohen genetischen
Vielfalt flexibler auf natiirliche oder anthropogene Umweltverdnderungen reagieren. Es wird die
Verwendung derartiger Pflanzlisten bei der Umsetzung der Festsetzungsforderungen und der

Aulenanlagengestaltung empfohlen.
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Grundsatzlich wurde festgestellt, dass sich keine liber den bereits festgesetzten Bebauungsplan
hinausgehenden Auswirkungen auf die verschiedenen Schutzgiiter ergeben. Lediglich mit einer

Versiegelungszunahme muss gerechnet werden.

19.2  Naturschutzrechtlicher Eingriff

Der Verlust der Biotope und die sich mit der geplanten Bebauung und dem StraRenneubau
ergebenden Versiegelungen wurden im Verfahren zum Bebauungsplan Nr. 18 in einer Eingriffs-/
Ausgleichsbilanzierung ermittelt. Es wurde fiir die gesamte Umsetzung des Bebauungsplanes ein
Kompensationserfordernis von 20.888 KFA (Kompensationsflichendquivalenten) ermittelt.

Dabei konnten auch innerhalb des Bebauungsplanes festgesetzte MaRnahmen als Ausgleich
abgezogen werden, wie z. B. aus der Festsetzung resultierende Baumpflanzungen.

Festgesetzt wurde, dass auf den Grundstiicksparzellen je 500 m? ein Laubbaum zu pflanzen ist. Von
den sich daraus ergebenden 26 Pflanzgeboten kdnnen lediglich 15 Baumpflanzungen als
Ausgleichsmallinahmen bilanziert werden, da 11 Baumpflanzungen dem Ersatzerfordernis infolge
der Baumfallungen des Bebauungsplanes Nr. 18 zugeordnet wurden. Fiir die Einzel-
Baumpflanzungen wurde ein Ausgleich in Hohe von 281 KFA ermittelt.

Am Bahndamm wurde eine Trockenmauer errichtet, die der Sicherung der
Zauneidechsenpopulationen des Plangebietes dient und als CEF-MaRnahme ausgewiesen ist. Die
Mauer erbringt einen Ausgleich in Héhe von 75 KFA.

Mit den benannten MaRRnahmen wird ein Ausgleich von insgesamt 356 KFA erbracht. Somit verblieb
ein Defizit von 20.524 KFA. Der Ausgleich sollte im Okokonto ,,Naturwald Roter See I1“ (Okokonto-
Registriernummer VR 022) erfolgen.

Das Okokonto befindet sich in der Landschaftszone Ostseekiistenland und erfiillt damit die
Voraussetzungen fiir die Anerkennung als Ersatz fiir die Eingriffe im Gemeindegebiet Uckeritz.

Mit dieser externen Kompensation sind samtliche Vegetationsverluste ausgeglichen. Es verbleibt
allerdings die aus dem Anderungsverfahren resultierte erhdhte Versiegelung.

Im Ursprungsplan war fir das WA eine GRZ von 0,4 ausgewiesen. Damit ware eine Bebauung
inklusive Versieglung durch Nebenanlagen von 2.600 m? méglich. Jetzt wird eine maximale GRZ von
0,75 festgesetzt. Hieraus ergibt sich eine Versiegelung von 4.875 m2. Die sich daraus gegebene
Differenz von 2.275 m?waére entsprechend noch zu kompensieren.

Die Grundlage fiir die Ermittlung des Kompensationsflachenaquivalenten stellen die ,Hinweise zur
Eingriffsregelung” des Landes Mecklenburg-Vorpommern (HzE, Neufassung 2018) dar. Auf die

Ermittlung des Biotopwertes, des Lagewertes und entsprechend auf die Berechnung des
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Eingriffsflachenaquivalentes Biotopbeseitigung kann gemaR den oben stehenden Ausfiihrungen
verzichtet werden, da der Biotopverlust bereits kompensiert wurde.

Neben der Beseitigung von Biotopen geht mit der Planumsetzung auch eine Versiegelung bzw.
Uberbauung einher. Diese ist bei der Kompensationsermittlung ebenfalls zu beriicksichtigen. Es

werden 2.275 m? zusitzlich Gberplant.

Berechnung Eingriffsflaichendquivalent Versiegelung

teil-/ vollversiegelte X Zuschlag fiir = | Eingriffsflachendaquivalent
Flache bzw. iiberbaute Vollversiegelung bzw. fiir Teil-/ Vollversiegelung
Fliche in m? Uberbauung in m? (m?EFA)

2.275 X 0,5 = 1.137,50

Die Summe des dargestellten Eingriffsflaichendaquivalents aus der Versieglung ergibt den
multifunktionalen Kompensationsbedarf bzw. das Kompensationsflachenaquivalent.

Moglichkeiten zur Umsetzung von kompensationsmindernden Mallnahmen sind im Plangebiet nicht
mehr gegeben, dementsprechend muss erneut auf eine externe Kompensation zuriickgegriffen

werden.
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1. Vorstellung des Triigers
1.1. Der Trager in Zahlen

Das Deutsche Rote Kreuz (DRK) ist Teil einer weltweiten Bewegung, die seit iber 165 Jahren
Menschen unabhangig von Herkunft, Religion oder sozialem Status Hilfe leistet — allein nach
dem Mal} der Not. Der DRK-Kreisverband Ostvorpommern-Greifswald e.V. (DRK OVP-
HGW) setzt diese Grundsatze regional um und ist seit Jahrzehnten ein verlasslicher Partner
flr soziale Dienstleistungen in der Region.

Mit Uber 600 hauptamtlichen Mitarbeitenden und knapp 3.500 Mitgliedern, davon ca. 500
aktiven Ehrenamtlichen, erbringt der Kreisverband eine Vielzahl an Leistungen: von
Kindertagesstatten Uber Rettungsdienst und Erste-Hilfe-Ausbildung bis hin zu umfangreichen
Angeboten der Altenhilfe. Der Sitz des gemeinnutzigen Vereins befindet sich in Anklam, die
Einsatzgebiete reichen Uber den gesamten nérdlichen Teil des Landkreises Vorpommern-
Greifswald. Die betriebswirtschaftliche Situation des Kreisverbandes ist stabil und durch
kontinuierliches solides Wachstum gekennzeichnet.

1.2. Leistungsfelder in der Altenhilfe

Ein wesentliches Geschaftsfeld sind die Wohn- und Unterstiitzungsangebote fir altere
Menschen. Dazu z&hlen:

e ambulante Pflegedienste in 7 Sozialstationen,

o 4 Tagespflegen, 3 Demenz-WGs und der flachendeckend angebotene Hausnotruf,

e 6 Service-Wohnanlagen in Greifswald, Anklam, Lubmin und Bansin, die sich als
erfolgreiche und nachgefragte Wohnformen etabliert haben.

¢ In den vergangenen Jahren hat der Kreisverband mehrere Wohn- und Pflegeprojekte
erfolgreich geplant, gebaut und betrieben. Dazu zahlen insbesondere die Service-
Wohnanlagen in Anklam und Lubmin, die sich durch hohe Nachfrage und nachhaltige
Auslastung auszeichnen.

Wohnanlage Einheiten Eroffnung \
Altersgerechtes Wohnen Lubmin 45 2014
Hafenstra’e 14a, 17509 Lubmin
Altersgerechtes Wohnen Lubmin 17 1998
Gartenweg 7, 17509 Lubmin
Alternsgerechtes Wohnen Lubmin 15 2019
Gartenweg 8, 17509 Lubmin
Altersgerechtes Wohnen Bansin 20 2002
Kastanienring 10-13, 17429 Seebad Bansin
Altersgerechtes Wohnen Greifswald 22 2005
Marienstral3e 35, 17489 Greifswald
Senioren-Service-Haus Greifswald 44 2006
Karl-Krullstr. 19, 17491 Greifswald
Haus ,Liliental® in Anklam 24 2025
Leipziger Allee 55/ 56, 17389 Anklam
Demenz-WGs 36
Gesamtwohneinheiten 223
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Diese Erfahrungen bilden die Grundlage fiir die geplante Wohnanlage in Uckeritz.

1.3. Arbeitgeber und Ausbilder

Der Kreisverband ist einer der grol3en Arbeitgeber und Ausbilder in der Region. Jahrlich
beginnen mindestens 15 junge Menschen eine Ausbildung in Pflege, Rettungsdienst oder in
den Kindertagesstatten. Zudem bietet der Verband zahlreiche Moéglichkeiten fir Praktika,
Freiwilligendienste und ehrenamtliches Engagement.

1.4. Ehrenamt und Gemeinschaft

Knapp 500 Ehrenamtliche engagieren sich in Wasserwacht, Jugendrotkreuz, Bereitschaften
und in der Wohlfahrts- und Sozialarbeit. Diese Verankerung in der Region sichert eine breite
gesellschaftliche Akzeptanz und Vernetzung.

2. Ausgangslage und Bedarf in Uckeritz
2.1. Demographische Entwicklung

Die Bevolkerungsstruktur im Landkreis Vorpommern-Greifswald und speziell auf Usedom zeigt
einen Uberdurchschnittlich hohen Anteil alterer Menschen. Der Wunsch nach barrierefreiem,
altersgerechtem Wohnen mit der Moglichkeit, bei Bedarf Betreuung oder Pflege flexibel
hinzuzubuchen, wachst kontinuierlich.

2.2. Standortvorteile Uckeritz

Uckeritz ist eine kreisangehérige Gemeinde im Landkreis Vorpommern-Greifswald im
Bundesland Mecklenburg-Vorpommern. Mit einer Flache von 13,69 km?, rund 1.006
Einwohnern (Stand 31.12.2022) und einer Bevdlkerungsdichte von 73 Einwohnern je km?
zahlt der Ort zu den Gemeinden mit geringer Besiedlungsdichte. Das Durchschnittsalter der
Bevdlkerung betragt 50,4 Jahre und liegt deutlich iber dem Bundesdurchschnitt (44,7 Jahre).
Damit weist Uckeritz eine besonders alternde Bevolkerungsstruktur auf — ein klarer Hinweis
auf den Bedarf an altersgerechtem Wohnraum.

Die Gemeinde liegt auf 16 m tiber NHN und ist Teil des Amtsbereiches Usedom-Siid. Neben
der attraktiven naturnahen Lage zwischen Ostsee und Achterwasser pragt auch der
Tourismus die Gemeinde. Im Jahr 2021 zahlte Uckeritz rund 59.853 Giste mit 336.406
Ubernachtungen. Wahrend in diesem Zusammenhang vielfach touristische
Ubernachtungsangebote entstanden sind, bleibt die Zahl der dauerhaft verfiigbaren
barrierefreien Wohnungen sehr gering. Die vorhandenen 395 Wohngebaude sind
Uberwiegend Ein- und Zweifamilienhduser; speziell auf altere Menschen zugeschnittene
Wohnanlagen mit Servicekonzept existieren nicht. Hier setzt unser Vorhaben an.

Die demographische Zusammensetzung zeigt einen hohen Anteil lterer Bewohnerinnen und
Bewohner (65 Jahre und alter: 310 Personen, entsprechend ca. 31 % der
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Gesamtbevdlkerung). Zusammen mit der zentralen Lage auf der Insel Usedom ergibt sich
daraus ein klarer Bedarf an mind. 30 altersgerechten Wohnungen, die dauerhaftes
Wohnen im Alter erméglichen und nicht dem Ferienwohnungsmarkt zugefiihrt werden.

Zusatzlich kommen auch Menschen aus dem Amtsbereich Usedom Sid (15 km Umkreis) als
potenzielle Mieterinnen und Mieter in Frage. Somit kann sich der Bedarf darlegungsgemaf
vergroRern und die weiteren 36 Wohneinheiten begriinden.

Uckeritz ist ein attraktiver Wohnort mit zentraler Lage zwischen den Kaiserbéadern und dem
Achterwasser. Der Ort verflugt iber:

eine gute Verkehrsanbindung (Bahn, Bus, Bundesstralie),
Arzte und Apotheke im Ort oder in unmittelbarer Nahe,
Einkaufsmdglichkeiten und Dienstleister,

Nahe zu Kultur- und Freizeitangeboten.

Die naturnahe Lage und die vorhandene Infrastruktur machen Uckeritz zu einem idealen
Standort fiir eine Service-Wohnanlage, die dauerhaftes Wohnen im Alter ermoglicht.

2.3. Marktanalyse: Altersgerechte Wohnangebote auf der Insel Usedom

Wohnanlage Koserow

DRK-Altersgerechtes Wohnen ,,Haus am
Lerchengrund” | Uckeritz

DRK-Altersgerechtes Wohnen ,,Haus am
Krebssee” | Bansin

Caritas-Seniorenzentrum
»Stella Maris“ | Heringsdorf

Betreutes Wohnen ,,Am Spargelberg®,
mare-pflege | Heringsdorf

Betreutes Wohnen der
Diakonie Pflegedienst Wohnungsgesellschaft | Ahlbeck

Senioren-Wohnanlage
Usedom

Neben der eigenen altersgerechten Wohnanlage in Bansin, Kastanienring 10—13 mit 20
Wohnungen konnten funf weitere Angebote im Bereich des betreuten Wohnens recherchiert
werden:
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e Caritas-Seniorenzentrum ,,Stella Maris“ — Wohnen mit Service
Waldbihnenweg 6, 17424 Heringsdorf, 37 moderne Seniorenwohnungen in zwei
Hausern: http://www.caritas-altenhilfe.de/stella-maris

e Betreutes Wohnen ,,Am Spargelberg“ — mare-pflege
im Kaiserbad Heringsdorf, 20 barrierefreie Wohnungen, Wohnungsgréf3en 56—77 m?;
https://mare-pflege.de/leistungen/betreutes-wohnen?utm_source=chatgpt.com

¢ Wohnungsgesellschaft Ostseebad Heringsdorf — Betreutes Wohnen
Neue Stralle 3a—d, 17419 Ahlbeck, 35 altersgerechte Wohnungen, https://wog-
kaiserbaeder.de/leistungen/

e Diakonie Pflegedienst — Senioren-Wohnanlage & Betreutes Wohnen
Swinemunder Stralte 57, 17406 Usedom, Barrierefreie Wohnungen
https://www.diakonie-pflegedienst.de/betreutes wohnen.html

e Koserow — ,,Wohnen und Leben im Alter e.V.

Vinetastralte 27, 17459 Koserow, Schatzung: ca. 30 Wohnungen

Die Wohnanlage des DRK-Kreisverbandes in Bansin verzeichnet eine Auslastung von 97%.
Die Wartezeit flir eine Wohnung dort betragt derzeit 2,5 Jahre. Fir das Haus liegen etwa 100
Antrage vor, 500 fur alle Hauser des Kreisverbandes.

Die aktuellen Hauser auf Usedom reichen nicht aus, um den Bedarf an Altersgerechten
Wohnraum fir die Insel Usedom zu decken.

2.4. Bedarfsermittlung
Eine Analyse des Wohnungsmarktes zeigt:

e barrierefreie Mietwohnungen in Service-Strukturen sind auf Usedom kaum verfigbar,

o die Nachfrage Ubersteigt das Angebot deutlich?,

e insbesondere kleinere Wohnungen fiir Ein- und Zwei-Personen-Haushalte werden
gesucht.

o fir altere Menschen mit gréReren Wohnungen ist oft ein einfacher Wohnungswechsel
in eine kleinere Wohnung unattraktiv, da diese meist (nur) mit hdéheren
Kosten/Mietpreisen verbunden ist.? Dagegen zeigt unsere Erfahrung, dass der Umzug
in eine altersgerechte Wohnanlage oft gerne angenommen wird, da diese mit
zusatzlichem Komfort und Gemeinschaft verbunden ist.

o dem Wohnungsmarkt fehlen attraktive Wohnangebote fiir dltere Menschen (einzeln
oder als Paar) - siehe Analyse der Marktsituation

Daher besteht ein klarer Bedarf fiir die geplanten rund 30 Wohnungen im 1. Bauabschnitt.

' Ostsee Zeitung vom 3. September 2025: Mike Speck, Geschaftsflihrer der Wohnungsgesellschaft
Kaiserbader erklare im Interview, dass eine hohe Nachfrage auf Usedom einem knappen Angebot
gegenubersteht. Lange Wartelisten mit bis 250 Personen sind in seiner Gesellschaft die Regel.
20Zvom 3.9.25: Erlauterungen durch Geschéaftsfuhrer der Wohnungsgesellschaft Kaiserbader
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3. Projektbeschreibung ,,Haus Am Lerchengrund®

In Uckeritz entsteht eine neue altersgerechte Wohnanlage, die Komfort, Sicherheit und
Gemeinschaft miteinander vereint. Das Projekt reiht sich in die bewahrte Tradition der
bisherigen DRK-Objekte ein und wird als langfristiges Zuhause fiir Seniorinnen und Senioren
gestaltet.

3.1. Bauabschnitt 1 (bis Herbst 2027)

Im ersten Bauschnitt sollen 30 barrierearme 1,5- und 2-Raum-Wohnungen entstehen. Die
neuen Wohneinheiten sind gepragt durch moderne Grundrisse mit lichtdurchfluteten Raumen
und verglasten Balkonen.

Eine Begegnungsstatte fur soziale und kulturelle Aktivitaten, fur Veranstaltungen, Treffen und
eine abwechslungsreiche Freizeitgestaltung (von mehr als 200 gm) ist Bestandteil der neuen
Wohnanlage. Sie ist Treffpunkt fur Gemeinschaftsaktivitaten der Bewohnerinnen und
Bewohner.

Ansprechende AulRenanlagen mit Sitzgelegenheiten laden zusatzlich zum Verweilen ein und
bieten weiteren Raum fir das Miteinander. Die Wege auf dem Gelande werden barrierefrei
gestaltet.

Die Anlage wird erganzt durch zwei Wohneinheiten, die zum einen durch den ambulanten
Pflegedienst und zum anderen fir Hausmeistertatigkeiten genutzt werden. Daneben werden
34 Kellerersatzraume auf dem Aulengelande errichtet. Die Option eines Pflegedienstes
kann hier einfach und unkompliziert integriert werden.

3.2. Bauabschnitt 2

Im zweiten Bauabschnitt wird die Wohnanlage um weitere 36 altersgerechte Wohnungen mit
den gleichen Standards erganzt. Diese werden in die im ersten Bauabschnitt entstandenen
Strukturen integriert, damit eine ansprechende, einheitliche Anlage entsteht.

4. Standards und Besonderheiten

4.1. Barrierearme Bauweise

Barrierearmut ist ein zentrales Qualitatsmerkmal altersgerechten Wohnens. Sie ermoglicht
es Menschen, auch bei nachlassender Mobilitat oder kdrperlichen Einschrankungen, ihre
Wohnung und ihr Wohnumfeld selbststandig und sicher zu nutzen. In der Wohnanlage gibt
es so schwellenlose Zugange, breite Tlren, rollstuhlgerechte Bader, Aufzlge, die auch far
den Transport von Rettungstragen geeignet sind, sowie eine kontrastreiche Gestaltung und
gute Beleuchtung.

Eine barrierearme Gestaltung tragt nicht nur zur physischen Sicherheit bei, sondern starkt
auch das Gefuhl von Selbstbestimmung und Teilhabe im Alltag. Damit bildet sie die
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Grundlage fur ein Wohnumfeld, das alteren Menschen ein hohes Mal} an Lebensqualitat,
Komfort und Unabhangigkeit bietet.

4.2. Sicherheit und Technik

Ein modernes Hausnotrufsystem mit 24h-Erreichbarkeit und optionale
Sturzerkennungssysteme sorgen zusatzlich fir die Sicherheit, sodass die Bewohner lange
und selbstandig in ihren eigenen Vier Wanden leben kénnen. Dartiber hinaus sind digitale
Assistenztechnologien in Vorbereitung.

4.3. Wohnqualitat

Bewohnerinnen und Bewohner kénnen sich auf eine hohe Wohnqualitat einstellen. Dazu
gehort eine energieeffiziente Bauweise nach aktuellen Standards, hochwertige Materialien,
ein wohnliches Ambiente sowie groRziigige Fensterflachen fir helle, freundliche Raume
sowie verglaste Balkone.

4.4. Gemeinschaft und Teilhabe

Die Begegnungsstatte bildet das Herzstuck fur soziale, kulturelle und gesundheitsférdernde
Angebote. Die Gemeinschaftsraume sind die Grundlage fir ein geselliges Miteinander und
bieten die Mdglichkeit, Vereine, Initiativen und DRK-Gruppen einzubeziehen und auch
ehrenamtliches Engagement zu férdern. In den Rotkreuz-Hausern sind gemeinsamer Sport,
Musizieren oder Basteln fester Bestandteil des Zusammenlebens. Geplant sind aulerdem
regelmallige Veranstaltungen wie gemeinsame Feste, Bewegungs- und Kulturangebote,
Vortrage oder kleine Ausfliige in die Region. Dadurch wird ein aktives und soziales
Miteinander gefordert.

5. Betriebs- und Servicekonzept
5.1. Grundidee

Die Mieterinnen und Mieter leben selbststandig in ihrer eigenen Wohnung und geniel3en
zugleich Sicherheit durch das DRK im Hintergrund. Beim DRK treffen ansprechender
Wohnraum, idyllische Umgebung, zahlreiche Service-Angebote, ein Ansprechpartner vor Ort,
Aktivitaten in der Gemeinschaft, der Hausnotruf und bei Bedarf auch Pflege- und
Betreuungsleistungen aufeinander - alles aus einer Hand und individuell nach den
Winschen der Bewohner. Diese Kombination schafft das gute Geflihl, jederzeit Hilfe in
Anspruch nehmen zu kénnen, wenn sie bendtigt wird.

5.2. Grund- und Wahlleistungen

Damit Bewohnerinnen und Bewohner im Alter optimal versorgt sind, bietet das DRK
verschiedene Service-Pakete an, die den Wohnraum erganzen. Jede Wohnung wird nur in
Kombination mit einem Service-Vertrag vermietet. Die Grundleistungen sind fester
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Bestandteil und in der damit verbundenen Service-Pauschale enthalten. Dazu gehdéren der
den Hausnotruf, ein fester Ansprechpartner vor Ort und die Organisation gemeinschaftlicher
Aktivitaten.

Bei Bedarf kbnnen verschiedenen Wabhlleistungen (kostenpflichtig) genutzt werden. Wenn
Mieterinnen und Mieter Hilfe bei der Bewaltigung des Alltags bendtigen, gibt es zusatzliche
Service- und Hilfsdienste, wie Essen auf Radern oder ambulante Pflegeleistungen. Gerne
bietet das DRK diese durch den ambulanten DRK-Pflegedienst an. Der Ansprechpartner vor
Ort hilft stets weiter und vermittelt entsprechende Dienstleister.

5.3. Kooperationen

Das DRK arbeitet in den Altersgerechten Wohnanlage eng mit regional ansassigen Arzten,
Therapeuten und Apotheken zusammen, um die Bewohnerinnen und Bewohner optimal in
ihrem Alltag zu unterstitzen. Das neue Objekt wird in die bestehenden, etablierten
Strukturen des DRK-Kreisverbandes integriert.

5.4. Qualitatssicherung

Die Qualitat der Leistungen wird durch ein etabliertes DRK-Qualitatsmanagement gesichert.
Dazu gehoren regelmafiige Fortbildungen, interne Audits und die Einhaltung von Datenschutz-
und Dokumentationsstandards.

6. Umsetzung in zwei Abschnitten

Das Projekt soll, wie in Punkt 3 beschrieben, bewusst in zwei Phasen umgesetzt werden, um
eine sichere Realisierung zu gewahrleisten.

In Phase 1 werden bis zum Herbst 2027 30 Wohnungen, Begegnungsstatte und
Sozialstation fertiggestellt. Das Ziel ist eine zlgige Inbetriebnahme, um schnell erste
Erfahrungen zu sammeln und flr eine sichere Auslastung zu sorgen.

In Phase 2 wird das Gelande um 36 Wohnungen erweitert und ermdglicht so eine
bedarfsgerechte Anpassung sowie eine langfristige Deckung der Nachfrage. Der zeitliche
Horizont fur die Phase 2 hangt darlegungsgeman von den Erkenntnissen aus Phase 1 ab
und lasst sich zum jetzigen Zeitpunkt noch nicht genauer definieren. Eine Zeitnahe
Umsetzung ist jedoch wiinschenswert.

Der DRK-Kreisverband Ostvorpommern-Greifswald e.V. verfligt GUber erfahrene Partner flr
Bau, Finanzierung und Betrieb und kann so eine planmafRige Umsetzung sicherstellen.
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7. Zielgruppe und Positionierung

Das Haus ,Am Lerchengrund® richtet sich an altere Menschen, die ein selbstbestimmtes
Leben fuhren méchten, dabei aber Wert auf Sicherheit, Komfort und Gemeinschaft legen.

7.1. Zielgruppe
Im Rahmen der Zielgruppenanalyse konnten verschiedene Zielgruppen identifiziert werden.

e Seniorinnen und Senioren ab ca. 65 Jahren, die ihre Wohnsituation im Alter bewusst
gestalten mochten.

o Alleinstehende und Paare, die eine kleinere, barrierefreie Wohnung bevorzugen.

e Menschen mit einem leichten oder mittleren Unterstitzungsbedarf, die auf flexible
Serviceangebote zurlickgreifen méchten, ohne ihre Eigenstandigkeit aufzugeben.

e Bewohnerinnen und Bewohner aus Uckeritz und der Region, die in ihrer vertrauten
Umgebung bleiben méchten.

o Riickkehrer und Zuzugler, die ihre Verbundenheit mit der Insel Usedom pflegen und
ein dauerhaftes Zuhause suchen sowie die ostseenahe Natur genief3en wollen

7.2. Abgrenzung zum Tourismus

Obwohl Uckeritz stark vom Tourismus gepréagt ist, verfolgt das Projekt ausdriicklich das Ziel,
dauerhafte Wohnmoglichkeiten fiir altere Menschen zu schaffen. Anders als
Ferienwohnungen oder Zweitwohnsitze richtet sich das Konzept klar an die Wohnbevdlkerung
(alle Einwohner und Personen, die am mafigebenden Ort ihre alleinige Wohnung haben). Dies
wird sowohl durch die bauliche Gestaltung als auch durch das Service- und
Betreuungskonzept des DRK sichtbar.

Die Anlage tragt damit zur Starkung der sozialen Infrastruktur bei, indem sie Einheimischen
die Mdglichkeit bietet, auch im Alter auf der Insel zu bleiben — anstatt aus Mangel an
passendem Wohnraum in andere Regionen ziehen zu mussen. Gleichzeitig entlastet sie den
angespannten lokalen Wohnungsmarkt, da die neuen Wohnungen nicht dem touristischen
Angebot zugefiihrt werden, sondern dauerhaftes Wohnen im Alter sichern.

8. Zusammenfassung und Fazit

Mit dem Haus ,Am Lerchengrund“ entsteht in Uckeritz ein innovatives, bedarfsgerechtes
Wohnprojekt fur altere Menschen.

o Tragerkompetenz: Das DRK OVP-HGW ist ein erfahrener und wirtschaftlich
leistungsfahiger Betreiber.

o Bedarf: 30 Wohnungen im 1. Bauabschnitt decken die regionale Nachfrage nach
barrierefreiem Wohnraum sicher ab. Der Bedarf wird nach momentanen Prognosen
nicht mit 30 Wohnungen erschopft sein, somit kbnnen bei bestehendem Bedarf weitere
36 WE geschaffen werden.
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» Umsetzung: Bau in zwei Abschnitten, gesicherte Realisierbarkeit.
e Zielgruppe: Altere Menschen mit dem Wunsch nach Selbststandigkeit, Sicherheit und

Gemeinschaft.
e Abgrenzung: Klare Positionierung als Service-Wohnen — kein Ferienwohnungsbau.

Ab Herbst 2027 wird das Projekt den Bewohnerinnen und Bewohnern von Uckeritz ein
Zuhause bieten, das Komfort, Sicherheit und Gemeinschaft vereint und gleichzeitig die soziale
Infrastruktur der Region nachhaltig starkt.
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