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4. Anderung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Ostseebad Insel Poel

Teil 1 - Begriindung
1. Einleitung
- 1.1 Planungsaniass und Planungsziele

Die Gemeinde Ostseebad Insel Poel verfugt tiber einen wirksamen Flachennut-
zungsplan, der in der Fassung der 3. Anderung vorliegt. Seit der Wirksamkeit des
Flachennutzungsplanes wurden von der Gemeinde Ostseebad Insel Poel Planungen
eingeleitet bzw. fortentwickelt, die mit den grundsétzlichen stadtebaulichen Zielen der
Gemeinde Ubereinstimmen, allerdings neue Vorhaben darstellen oder geanderte
Planungsziele beinhalten, die durch geénderte stadtebauliche, wirtschaftliche oder
sonstige Rahmenbedingungen bedingt sind. Zu diesen Rahmenbedingungen geho-
ren auch die Belange bzw. Ziele der (ibergeordneten Raumordnung sowie die Belan-
ge des Umwelt- und Naturschutzes. Mit diesen Rahmenbedingungen, die wiederum
auch einer dynamischen Entwicklung unterliegen, muss sich die Gemeinde im Zuge
ihrer laufenden Uberpriifung und Anpassung der gemeindlichen Entwicklungsziele
auseinandersetzen.

Soweit diese neuen oder gednderten Planungsziele bzw. Vorhaben nicht mit den
bisherigen Flachenausweisungen im Fléchennutzungsplan Ubereinstimmen, ist eine
Anderung bzw. Anpassung des Flachennutzungsplanes erforderlich, um dem Ent-
wicklungsgebot des § 8 Abs. 2 BauGB zu entsprechen.

Die Gemeinde Ostseebad Insel Poel befindet sich gemdl den Festsetzungen des
Regionalen Raumentwickiungsprogramms im Nahbereich des Mittelzentrums Wis-
mar. Als Siedlungsschwerpunkt innerhalb des Gemeindegebietes wird der Hauptort
Kirchdorf definiert. Hinsichtlich der Wohnbauflachenentwicklung wird der Gemeinde
eine Entwicklung im Rahmen des Eigenbedarfs zugestanden. Dieser wird i.d.R. mit
rd. 3 % des Bestandes flir einen Zeitraum von ca. 10 Jahren definiert.

Dieses Wohnbauflachenpotenzial ist durch verschiedene Bebauungspldne der Ge-
meinde erschopft. Dies hat zur Folge, dass die von der Gemeinde verfolgte Erweite-
rung des Angebots in verschiedenen Bereichen im Gemeindegebiet durch das Amt
fir Raumordnung nicht uneingeschrankt mitgetragen wird.

Um eine Vereinbarkeit mit den raumordnerischen Zielen zu erreichen, schlagt die
Behorde vor, bestehende Ausweisungen von Wohnbauflachen zu Uberprifen und
gof. zurlickzunehmen. Das Ziel besteht darin, die mogliche Erweiterung der Wohn-
_ bauflache u.a. in Fahrdorf Hof zu begrenzen. Der Umwidmung der Bauflache in
Fahrdorf Hof wurde von der Gemeinde bereits bei der Aufstellung des B-Planes
Nr. 24 zugestimmt. Die Anderung wurde jedoch formal noch nicht umgesetzt und ist
nun Bestandteil der 4. Anderung des Flachennutzungsplanes.

Die Flachen des kommunalen Bauhofs 6stlich der Orislage Kaltenhof sind im Fla-
chennutzungsplan der Gemeinde bisher dem Aufienbereich zugeordnet. Auf einer
Teilflache wird Seegras gelagert. Die bisherige Praxis ist nach Mitteilung der Unteren
Abfallbehdrde aus Umweltschutzgriinden (Grundwasserschutz) unzuldssig. Da aus
diesem Grunde an. dem Standort bauliche Verdnderungen notwendig werden, wird
der Bereich als "Flache fur den Gemeinbedarf" und als "Flache fur die Abfallentsor-
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gung dargestellt". Ziel ist die Lagerung des Seegrases innerhalb eines vorhandenen
Silos. Dieser Bereich besitzt eine kontrollierte Abwasserbehandlung und — abfiih-
rung.

Eine weitere Flachenumwidmung soll im Bereich des ehem. Gutshofs in der Ortsiage
Vorwerk vorgenommen werden. Statt der im Rahmen der 2. Anderung des Fléchen-
nutzungsplanes dargesteliten Wohnbaufldche soll nun ein groRer Teil als Ferien-
hausgebiet ausgewiesen werden. Auch diese Anderung dient der Reduzierung von
Wohnbaufldachen. Darliber hinaus hat sich die damals, vor allem aus Griinden des
Naturschutzes, getroffene Darstellung als erhebliches Entwicklungshemmnis fur die-
sen Standort erwiesen, da eine entsprechende Nachfrage nach Wohnbaugrundstii-
cken fiir diesen Bereich ausgeblieben ist. Durch die Uberfiihrung der européischen
Naturschutzregelungen in nationales Recht ergibt sich nunmehr durch die Gemeinde
die Mdglichkeit, Beeintrachtigungen von Schutzgiitern nach ihrer Erheblichkeit bzw.
Unerheblichkeit zu bewerten. Von der Anderung sind ca. 20 urspriinglich geplante
Wohneinheiten (WE) betroffen. Durch die genannte Anderung sollen zukiinftig nur
noch ca. 5 WE zu Wohnzwecken genutzt werden. Die Ubrigen WE sollen in Richtung
Wangern und Kirchdorf verlagert werden.

Die Ortslage Wangern ist im geltenden Flachennutzungsplan der Gemeinde als
Wohnbaufldche dargestellt. Die Gemeinde hélt fir diesen Bereich an dem urspriing-
lichen Ziel fest, die Wohnfunktion zu stérken und behutsam zu ergénzen. Es soll hier
lediglich eine Anpassung bzw. Erweiterung der Abgrenzung an ein erarbeitetes stéd-
tebauliches Entwicklungskonzept erfolgen, das in die Aufstellung eines Bebauungs-
planes miinden soll. Zielsetzung ist auch hier, neben der Sicherung der stéddtebauli-
chen Ordnung, die Begrenzung der baulichen Entwicklung auf ein vertragliches Mal3.

Die jeweiligen Ge[tungsberelche Planungsinhalte und Ziele der insgesamt 4. Ande-
rungsfldchen sind im Kap. 2 aufgefithrt und in der Planzelchnung dargestelit.

1.2  Plangrundiagen, Planverfahren

Der wirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Ostseebad Insel Poel bildet die
Grundlage der vorliegenden Planung. Der vorbereitende Bauleitplan wurde am
16.09.2004 vom Ministerium fur Arbeit und Bau Mecklenburg-Vorpommern geneh-
migt und durch Veroffentlichung am 01.10.2004 wirksam. Der Plan liegt mittlerweile
in der 3. Anderung vor.

Als Planungsgrundlagen fiir die 4. Anderung dienen die von der Gemeinde im Jahr
2013 gefassten Aufstellungsbeschliisse. Des Weiteren wurde das Regionale Raum-
ordnungsprogramm Westmecklenburg beriicksichtigt.

Planungsrechtliche Grundlagen fiir die 4. Anderung sind:

- das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.9.2004 (BGBI. | S. 2414), einschlieRlich aller rechtsguitigen Anderungen,

- die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 23.1.1990 (BGBL. | S. 133), elnschhefsllch aller rechtsgiiltigen Anderun-
gen,
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- die Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 1 S. 58),
einschlieRlich aller rechtsgiiitigen Anderungen

Als Grundiagen dienen weiterhin die sonstigen aktuellen bau- und planungsrechtli-
chen Vorschriften und Richtlinien.

Die Planzeichnung, die Planzeichenerkldrung und die Begriindung orientieren sich
am wirksamen Fliachennutzungsplan bzw. den wirksamen Anderungen. Samtliche
Planungsinhalte und Erlduterungen der nicht von der 4. Anderung betroffenén Teile
des wirksamen Flachennutzungsplanes gelten uneingeschrankt weiterhin fort.

Nach der Erarbeitung des Vorentwurfs sowie der Durchfuhrung der frahzeitigen Be-
hérden- und Offentlichkeitsbeteiligung wurde der Entwurf der 4. Anderung des Fl&-
chennutzungsplanes am 21.07.2014 durch die Gemeindevertretung gebilligt und die
offentliche Auslegung beschlossen. Diese wurde zwischen dem 11.08.2014 und dem
12.09.2014 durchgefihrt. Es sind keine Stellungnahmen der Behérden oder der Of-
fentlichkert erfolgt, die zu einer wesentlichen Anderung des Planes gefuhrt haben.

Durch den Landkreis wurden insbesondere mégliche Nutzungskonflikte durch das
geplante Nebeneinander von Dauer- und Freizeitwohnen in Vorwerk (Geltungshe-
reich 3) thematisiert. Hier geht die Gemeinde davon aus, dass alle méglichen Nut-
zungskonflikte im nachgelagerten Bebauungsplanverfahren durch entsprechende
Festsetzungen geldst werden kdnnen.

Schon im Rahmen der friihzeitigen Behdrdenbeteiligung wurden seitens der Unteren
Naturschutzbehdrde (UNB) und des Staatlichen Amtes fiir Landwirtschaft und Um-
welt (StALU) Bedenken beziiglich der méglichen Beeintrachtigung der vorhandenen
FFH- und SPA-Gebiete geduBert, die auch zum Entwurf weitgehend unverédndert
wiederholt wurden. Im Fokus steht dabei die Umwidmung von Wohnbauflédchen in ein
Ferienhausgebiet im Bereich der ehemaligen Gutsanlage in Vorwerk. Im Kern geht
es dabei um die Frage, ob eine Erhéhung der touristischen Nutzung, insbesondere in
Bereich der dstlich angrenzenden Salzwiesen erhebliche Beeintrachtigungen hervor-
rufen kann. .

Das Bewertungsergebnis der FFH-/SPA-Vertraglichkeitspriifung zur 4. Anderung des
Flachennutzungsplanes beruht auf der Einschitzung der Gemeinde, dass die unter-
suchten Salzwiesen fir Feriengéste keinen relevanten Freizeit- und Erholungsraum
darstellen. Die betroffenen Flachen sind stark durchnasst, werden landwirtschaftlich
als Weideflachen genutzt, die schon zum Zeitpunkt der Untersuchung durch Zdune
begrenzt werden und im Ubrigen im Bereich Vorwerk kaum durch Wege erschlossen
sind. Es ist lediglich nordlich ein Weg vorhanden, der hauptséchlich die angrenzen-
den Ackerflichen und teilweise als Weidefldchen genuizie Bereiche am Rande der
Salzwiesen erschlief’t. Ein Betretungsrecht fur die als Weideflachen genutzten Berei-
che der Salzwiesen besteht nicht. Weiterhin sind in den betroffenen Flachen keine
Landschaftselemente vorhanden, die fiir die potenzielle Hauptnutzergruppe von Fe-
rienhdusern, den Familien, malgeblich sind.

Es sind keine attraktiven Zugénge zur Ostsee und auch keine fur Familien geeignete
Aufenthaitsflachen in unmittelbarer Wasserndhe (Strand) &stlich von Vorwerk vor-
handen. Auch das Radfahren ist in dem Bereich nicht moglich. Fir den weitaus
Uberwiegenden Teil der mdglichen Freizeit- bzw. Urlaubsaktivititen kann somit eine
erhebliche Beeintréchtigung des schwerpunktmalRig untersuchten Landschaftraumes
schon aus Plausibilitdtsgriinden ausgeschlossen werden
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Betriebsbedingte Beeinfrachtigungen der Salzwiesen durch eine Erhdhung der Gés-
tekapazitat in Vorwerk kénnen jedoch potenziell auch (iber Aktivitdten entfaltet wer-
den, die im Gebiet selbst sowie im Nahbereich auftreten. Hier kommt die Gemeinde
zu dem Ergebnis, dass durch die gebietsinternen Faktoren wie Kinderspiel und ande-
ren freiflichenbezogenen Aktivitdaten schon aufgrund der Entfernung von ca. 100 -
150 m zu den Salzwiesen und den im 6stlichen Bereich vorhandenen Gehdélzstruktu-
ren keine erheblichen Beeintrachtigungen zu erwarten sind. Gleiches gilt auch fur
Lichteinflisse. Auch im Nahbereich des Ferienhausgebietes finden Aktivitaten statt,
durch die ggf. Beeintrdchtigungen hervorgerufen werden kdénnen.

Insbesondere zu nennen sind hier kleinere Spaziergdnge im Umfeld des Ferien-
hausgebietes. Die Gemeinde geht auch hier davon aus, dass bewirtschaftete, einge-
zdunte Weideflachen oder Feuchtgebiete von Spaziergdngern nicht betreten werden
diirfen. Gleichwohl befindet sich ca. 500 m nérdiich des Gebietes eine als Weg zu
benutzende Fahrspur, die der Bewirtschaftung der dort gelegenen Ackerflachen dient
und im weiteren Fortgang an einem landwirtschaftlichen Gebdude endet. Durch die-
sen Weg sind teilweise Rénder von Salzwiesen betroffen, so dass erhebliche Beein-
trachtigen durch eine Anndherung von Spaziergdngern nicht mit letzter Gewissheit
ausgeschlossen werden kénnen. Die Gemeinde hat sich daher auf der Ebene der
Flachennutzungsplanung mit Mal3hahmen auseinandergesetzt, durch die ein Betre-
ten der Salzwiesen durch Géste weiter erschwert bzw. ausgeschlossen werden soll,
auch unter Bezug auf bestehende Bebauungsplane in Vorwerk. Diese werden in der
FFH-/SPA-Vertraglichkeitsprifung dargestellt und konkretisiert. Die Umsetzung er-
folgt im Rahmen des nachfolgenden Bebauungsplanverfahrens.

1.3  Planungsvorgaben und Hinweise

In den Anderungsbereichen der 4. Anderung des Fldchennutzungsplanes sind keine
Bodendenkmale bekannt. Fur Bodendenkmale, die bei Erdarbeiten zuféllig neu ent-
deckt werden, gelten die Bestimmungen des § 11 DSchG M-V. In diesem Fall ist die
Untere Denkmalschutzbehérde unverziglich zu benachrichtigen. Der Fund und die
Fundstelle sind bis zum Eintreffen eines Mitarbeiters oder Beauftragten des Landes-
amtes fir Bodendenkmalpfiege in unverandertem Zustand zu erhalten. Die Verpflich-
tung erlischt fiinf Werktage nach Zugang der Anzeige.

Im Geltungsbereich der Anderungen sind derzeit keine Altlasten bekannt. Werden
bei Bauarbeiten Anzeichen fur bisher unbekannte Belastungen angetroffen, ist der
Grundstiickseigentumer zur Anzeige und zur ordnungsgeméafen Entsorgung ver-
pflichtet.

Das Gebiet der Gemeinde wird in besonderer Weise von dem Flora-Fauna-Habitat-
Gebiet (FFH-Gebiet) ,Wismarbucht und von dem EU-Vogelschutzgebiet (SPA-
Gebiet) "Wismarbucht und Saizhaff” bertihrt. Zum EU-Vogelschutzgebiet gehért die
gesamte Landfldche der Insel mit Ausnahme‘der Ortslagen. Von den Schutzzielen
des FFH-Gebietes werden weite Teile der Kustenstreifen berihrt,

Die in diesem Zusammenhang zu beachtenden Inhalte werden im Umweltbericht zu
dieser Flachennutzungsplandnderung zusammenfassend beriicksichtigi. Die aus-
fuhrliche Auseinandersetzung erfolgt in einer eigensténdigen FFH-/SPA-
Vertréglichkeitspriifung die der 4. Anderung des Fldchennutzungsplanes als Anlage
beigefugt ist.
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2. Inhalt der Flachennutzungsplandnderung

21  Fliche 1: Umwidmung einer fiir den Bereich Fahrdorf Hof dargesteliten
"gemischten Baufliche” (M) in eine "Wohnbaufliche" (W) und ein "Feri-
enhausgebiet"” (SO)

Planungsanlass und Planungsziele:

Nach Auffassung des Amtes fur Raumordnung und Landesplanung Westmeckien-
burg ist das der Gemeinde zugestandene Wohnbaupotential insbesondere durch die
B-Plane der Gemeinde "Halandhof" und "Gutshof Vorwerk" erschopft. Dies hat zur
Folge, dass die von der Gemeinde diskutierte Erweiterung des B-Planes Nr. 24
"Neuhof' um zwei Wohneinheiten vom Amt fur Raumordnung nicht mitgetragen wird.

Um eine Vereinbarkeit mit den raumordnerischen Zielen zu erreichen, schlégt die
Behorde vor, die Ausweisung der gemischten Bauflache in Fahrdorf Hof zuriick zu
nehmen und durch eine Ausweisung eines Sondergebietes zu ersetzten. Das Ziel
besteht darin, die mogliche Erweiterung der Wohnbaufldche in Fahrdorf Hof zu be-
grenzen. Der Umwidmung der Bauflache in Féahrdorf Hof wurde von der Gemeinde
bereits bei der Aufstellung des B-Planes Nr. 24 zugestimmt. Die Anderung wurde
jedoch formal noch nicht umgesetzt und ist nun Bestandteil der 4. Anderung des Fl&-
chennutzungsplanes.

Der ehemalige Gutshofbereich Fahrdorf Hof stellte zum Zeitpunkt der Aufstellung des
Flachennutzungsplanes in seiner damaligen Auspragung einen signifikanten stédte-
baulichen Missstand dar. Das Geldnde war mit zwei groRen Stall- bzw. Scheunenan-
lagen, mit dem Gutshaus und diversen Nebenanlagen bebaut. Die Gebdude waren
zum groflRen Teil in einem sehr schlechten baulichen Zustand und drohten teilweise
einzustiirzen. Um diesen unbefriedigenden Zustand &ndern zu kénnen, stellte die
Gemeinde die Flache als "gemischte Baufldche" (M) dar. Das Ziel dieser Ausweisung
war die mittelfristige Nutzung als Standort fur nicht stérendes Gewerbe sowie als
Wohnstandort fir Gewerbetreibende. Dabei sollte bei folgenden Planungen auf die
Umnutzung der bestehenden Geb#ude wert gelegt werden. Die angestrebte Entwick-
lung ist bis zum heutigen Zeitpunkt jedoch aus verschiedenen Grunden nur teilweise
eingetreten. ,

Anlass des Aufstellungsbeschiusses der 4. Anderung des Flachennutzungsplanes
ist, neben der Anpassung der gemeindlichen Entwicklungsplanung an die Ziele der
Raumordnung, die Absicht eines Eigentiimers, in der Ortslage Fahrdorf Hof vorhan-
dene Gebaudesubstanz zu sanieren und dabei die Nutzungen "Wohnen" und "feri-
enmaBiges Wohnen" zu realisieren. Gemal der akftuellen Rechtsprechung bzw.

Rechtslage, miissen die Nutzungen "Dauerwohnen" und "Freizeitwohnen" getrennt -

werden. Die Gemeinde sieht dariiber hinaus die Entwicklung der Wohnfunktion in der
Ortslage als abgeschlossen an. Lediglich der zu Wohnzwecken genutzte Bestand
“soll durch die Umwidmung in eine Wohnbauflache gesichert werden. Fir den noch
zu entwickelnden Bereich 6stlich der Dorfstrale, der durch den ehemals landwirt-
schaftlich genutzten, teilweise maroden Geb&udebestand gepragt ist, verfolgt die
Gemeinde das Ziel, kunftig ein Ferienhausgebiet zu schaffen.
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Inhalt der Planénderung:

Durch die Anderung des Flachennutzungsplanes soll in dem Bereich keine Anderung
der Umgrenzung bzw. Ausdehnung der Bauflichen vorgenommen werden. Es findet
lediglich eine Umwidmung der bestehenden Baufldchen statt.

Die dargestellte "Wohnbauflache" (W) gemaR § 1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO zeichnet
westlich und nérdlich der Dorfstrafe den vorhandenen Bestand nach. In diesem Be-
reich befinden sich keine nennenswerten Erweiterungsmdéglichkeiten der Wohnfunk-
tion mehr.

Der Bereich Ostlich der DorfstralBe wird als "Sondergebiet, das der Erhb!ung dient”
mit der Zweckbestimmung "Ferienhausgebiet' nach § 10 Abs. 4 BauNVO dargestellt.

22 Fliche 2 : Betriehsfliche des gemeindlichen Bauhofs dstlich der
Ortslage Kaltenhof

Planungsaniass und Planungsziele.

Im August 2013 wurde der Gemeinde von der unteren Abfallbehérde des Landkrei-
ses mitgeteilt, dass die bisherige Praxis der Seegraslagerung auf dem Geldnde des
Bauhofes unzuldssig sei. Eine ordnungsgeméafe Lagerung besteht It. Landkreis aus
einer Bodenabdichtung und der Fassung und Behandlung des Sickerwassers. Um
dies gewahrleisten zu kénnen, bedarf es der Errichtung einer baulichen Anlage. Das
Seegras soll innerhalb des vorhandenen Fahrsilos gelagert werden. In das Silo bzw.
in dem stdlich angrenzenden Bereich missen Einrichtungen fiir die Fassung und
Behandlung des Sickerwassers eingebaut werden bzw. vorhandene Einrichtungen
genutzt werden. Die dafiir notwendige Baugenehmigung bzw. notwendige weitere
Genehmigungen sind jedoch nur zu erreichen, wenn die entsprechende Flache im F-
Pian dargestelit wird.

Das Planungsziel der 4. Anderung des Flachennutzungsplanes besteht daher in der
Umwidmung der Betriebsfliche des gemeindlichen Bauhofes. Die Fldche des Bauho-
fes soll kiinftig nicht mehr dem unbeplanten Aufenbereich zugeordnet, sondern als
Flache fiir den Gemeinbedarf sowie als Flache fur die Abfallentsorgung dargestellt
werden.

Inhalt der Planénderung:

Das bestehende Fahrsilo sowie eine Teilfliche, die sudlich davon angrenzt, werden
als "Flache furr die Abfallentsorgung" dargestellt. Die Gbrigen durch den Bauhof ge-
nutzten Flachen werden in eine "Flache fur den Gemeinbedarf" mit der Zweckbe-
stimmung "Bauhof" umgewidmet.
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2.3 Fliche 3: Umwidmung des als "Wohnbauflache" (W) dargestellten ehem.
Gutshofes in Vorwerk in ein "Ferienhausgebiet" (S0O)

Planungsanlass und Planungsziele:

Die Flache des ehemaligen Guishofes in der Ortslage Vorwerk wurde im Rahmen
der erstmaligen Erstellung des Flachennutzungsplanes aus den Darstellungen her-
ausgenommen. Anlass fiir diese Vorgehensweise nach § 5 Abs. 1 BauGB waren un-
terschiedliche Nutzungskonzepte, die teilweise nicht mit den Belangen des Natur-
schutzes zu vereinbaren waren. Die mit den Nutzungskonzepten verbundenen Kon-
flikte konnten zum Zeitpunkt des Genehmigungsantrages zum F-Plan nicht abschlie-
Bend geregelt werden. Die Flidche wurde aber Gegenstand der 2. Anderung des Fla-
chennutzungsplanes, nachdem ein Konzept erarbeitet wurde, das mit den Belangen
der FFH-Richtlinie und des EU-Vogelschutzes vereinbar war. Die Flache wurde
dann, entsprechend der damaligen Bewertung der modglichen Konflikte zwischen Na-
turschutz und Freizeitwohnen, ais Wohnbauflache dargestellt, da angenommen wur-

de, dass dadurch eine geringere Stérung der benachbarten Naturschutzflachen ent- .

steht. Die flacheninterne Differenzierung nach Bau-, Griin- und Verkehrsflachen er-
folgte im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 12. sowie der 1. Ande-
rung des Bebauungsplanes.

Wie schon beschrieben, hat sich die damals vor allem aus Griinden des Naturschut-
zes getroffene Darstellung als erhebliches Entwicklungshemmunis fiir diesen Standort
erwiesen, da eine entsprechende Nachfrage nach Wohnbaugrundstiicken fiir den
Bereich ausgeblieben ist Als Folge davon konnten auch die vorhandenen stédtebau-
lichen Mangel Oberwiegend nicht beseitigt werden. Darliber hinaus bestehen hier
nicht mobilisierbare Wohnbaulandpotenziale, die sinnvolle Entwicklungen der Wohn-
funktion an anderer Stelle im Gemeindegebiet raumordnerisch blockieren.

Die Gemeinde greift mit der 4. Anderung des Fldchennutzungsplanes die Zielset-
zung, in diesem Bereich ein Ferienhausgebiet zu entwickeln wieder auf, um eine
stédtebauliche Entwicklung auf den Brachfldchen in Gang zusetzten, die die vorhan-
denen stadtebaulichen Missstande mittelfristig beseitigen soll. Gleichzeitig sollen die
auf dieser Flache gebundenen rund 20 Wohneinheiten anderen Entwicklungsmaf}-
namen, z.B. in Kirchdorf und Wangern, zur Verfiigung gestellt werden. Die Planung
beabsichtigt nunmehr, entlang der Ortsdurchfahrt in Richtung Kirchdorf eine Gebé&u-
dezeile zu entwickeln, die Hauser zum Dauerwohnen aufnehmen soll. Die Gemeinde
beabsichtigt mit der Darstellung der Wohnbaufldchen entlang der Dorfstrae/ Kreis-
stralRe eine bessere stédtebauliche Integration und Erfahrbarkeit der Ortslage Vor-
werk als zusammengehérende Siedlung zu erreichen. Die im stidlichen Teil der Orts-
lage vorhandene, relativ geschlossene Wohnbebauung soll in Richtung Westen fort-
gesetzt werden. Die gegeniiber liegende, vorhandene Wohnbebauung bildet aus
Sicht der Gemeinde den westlichen Ortseingangsbereich, der durch die ergéanzende
Wohnbebauung ein gréeres stadtebauliches Gewicht erhalten soll.

Auf den dahinterliegenden Flachen in Richtung Goilwitz soll ein Sondergebiet mit der
Zweckbestimmung "Ferienhausgebiet" entwickelt werden. Eine Vertraglichkeit von
Dauerwohnen im Allgemeinen Wohngebiet und Freizeitwohnen im Ferienhausgebiet
kann gewahrleitet werden. Im Rahmen der Bebauungsplanung wird eine rdumliche
Trennung des Zufahrtsverkehrs durchgefiihrt, indem die Verkehrsanbindung des Fe-
rienhausgebietes und des Gutshauses im westlichen Bereich an die StralRe nach
Gollwitz erfolgt. Durch diese Lésung wird die Wohnnutzung nicht durch An- und Ab-
fahrverkehre beeintrachtigt. Eine weitere MaRnahme ist die Schaffung eines Griinzu-
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ges als Abstandsflache zwischen derﬁ Ferienhausgebiet und den siidlich gelegenen
Wohngrundstiicken. '

Ungeachtet der Einschatzung der Gemeinde, dass es sich bei den Salzwiesen um
keinen erholungsrelevanten Bereich handelt, dessen Zuganglichkeit daruber hinaus
schon heute durch topografische Gegebenheiten und dié Griinlandbewirtschaftung
stark eingeschrankt ist, werden im Rahmen der 4. Anderung des Flachennutzungs-
planes flankierende MaRnahmen dargestellt, die im Rahmen der nachfolgenden
Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 12 umgesetzt werden sollen.

Im Einzelnen sind dies folgende MaRnahmen:

Die Schaffung eines der Abschirmung dienenden Griinzuges entlang der ostlichen
Plangebietsgrenze wird bereits im Rahmen der Flachennutzungsplandnderung als
Darstellung aufgenommen.

An einer zentralen Stelle im geplanten Ferienhausgebiet werden Informationstafeln
errichtet. Auf diesen wird zum Lebensraum "Salzwiese" umfassend {iber seine Ent-
stehung und Bedeutung sowie lber die dort vorhandenen Pflanzen- und Tierarten
informiert. Die Feriengdste werden gebeten, die empfindlichen Fldchen nicht zu be-
treten bzw. Betretungsverbote einzuhalten. Zusitzlich soll eine weitere Informations-
tafel im Bereich des nérdlich liegenden Feldweges aufgestellt werden. Darliber hin-
aus sollen den Feriengdsten Flyer bzw. Informationsmaterial zur Verfiigung gestellt
werden. Hier bietet es sich allerdings an, iber die Natur auf der insel Poel insgesamt
zu informieren.

im Rahmen der Neuaufsteliung des Bebauungsplanes werden ggf. weitere Mafy-
nahmen notwendig, die aus der Ausgleichbilanzierung und dem Artenschutzbeitrag
folgen.

Inhalt der Plananderung:

Die Ausdehnung bzw. Abgrenzung des Baugebiets wird nicht verdndert. Es findet
lediglich eine Flachenumwidmung statt. Der grote Fidchenanteil wird als "Sonder-
gebiet, das der Erholung dient" mit der Zweckbestimmung "Ferienhausgebiet” nach
§ 10 Abs. 4 BauNVO dargestellt. Dariiber hinaus werden weitere Griinstrukturen er-
halten sowie geplante Grunflachen dargestellt. Es handelt sich um einen Griinstrei-
fen, in dem ein Larmschutzwall errichtet werden muss sowie ein Griinstreifen an der
ostlichen Grenze des Geltungsbereichs. Im Rahmen der Aufstellung des Bebau-
ungsplans Nr. 12 wurde ein Larmgutachten erarbeitet, da sich westlich der Flache
eine Maschinenhalle und die Getreidetrocknung eines landwirtschaftlichen Betriebs
befinden. Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass gegenuber dieser Nutzung
eine Abschirmung erfolgen muss. Entlang der Kreisstralle in Richtung Kirchdorf er-
folgt die Ausweisung einer ca. 30 m tiefen Wohnbaufiache. Hier ergeben sich Még-
lichkeiten, die Ortslage stddtebaulich zu arrondieren.

2.4 Fliche 4: Anpassung der dargesteliten "Wohnbaufldche" (W) an das neu
aufgestellte stidtebauliche Konzept fiir den Bereich der Ortslage Wan-
gern

Planungsanlass und Planungsziele:

Die Orislage Wangern ist im Flachennutzungsplan der Gemeinde berwiegend als
Wohnbaufldche dargestellt. Es wurde eine Innenbereichssatzung erarbeitet, die aber
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in groBen Teilen gerichtlich verworfen wurde. Die Gemeinde hat daher auf der
Grundlage der verschiedenen Wiinsche bzw. der geplanten Vorhaben ein stidtebau-
liches Konzept erarbeitet, dass die stadtebauliche Ordnung gewahrleisten soll und
dariiber hinaus die raumordnerischen Vorgaben beziglich einer Begrenzung der
Wohnbaulandentwicklung in der Gemeinde beriicksichtigen soll. Das Konzept enthalt
im siidlichen Bereich der Ortslage Flachen, die nicht Bestandteil der bisherigen Dar-
stellung des Flachennutzungsplanes sind. Diese sollen nun als Wohnbauflachen mit
einbezogen werden. Es handelt sich um schon bebaute Flachen, Grunflichen sowie
ginzelne Baullicken, die sich fiir die Errichtung von Wohngeb&uden eignen. Auf der
Grundlage des stadtebaulichen Konzeptes soll ein Bebauungsplan aufgestelit wer-
den, der nicht nur den bisherigen Innenbereich nach § 34 BauGB ordnen soll, son-
dern auch einzelne Arrondierungen vornimmt.

Inhalt der Plandnderung:

Die Erweiterung der Bauflache wird als "Wohnbauflache" (W) gemaf § 1 Abs. 1 Nr. 1
BauNVO dargestellt. Die vorhandenen Grunflachen werden entsprechend dem Be-
stand als "Griinfldchen" dargestelli. Der’'vorhandene Teich wird als geschiitztes Ge-
wasserbiotop gekennzeichnet.

3. Hochwasserschutz

Das Bemessungshochwasser (BHW) betrégt fir die Auenkiiste von Poel 2,95 m
ber HN, fir die Wismarbucht 3,10 m Gber HN. Zur Sicherung der geplanten Bau-
mafinahmen in den Anderungsbereichen sind, sofern diese hinsichtlich der Héhenla-
ge unterhalb des BHW zzgl. Wellenschiag liegen, durch die Bauherren selbst geeig-
nete MaBnahmen gegen das BHW einschlieBlich Seegangsbelastung vorzunehmen
und die Schaden bei Sturmfluten selbst zu tragen. Die Héhe der Seegangsbelastung
wird mit 0,5 m angesetzt. Aus diesem Grund-sind die Fundamente der geplanten
baulichen Anlagen so tief zu griinden, dass eine Untersplilung ausgeschlossen wer-
den kann. Die FulRbodenoberkante der zum Aufenthalt genutzten Rdume ist mindes-
tens auf 3,45 m bzw. 3,60 m Uber HN festzusetzen. Rdume unterhalb von 3,45 m
bzw. 3,60 m Gber HN dirfen nicht zu Wohnzwecken genutzt werden. Die Wénde die-
ser R&ume missen so abgedichtet werden, dass kein Wasser eindringen kann. Zum
 Schutz gegen Hochwasserereignisse miissen die Gebaude Anboschungen erhalten,
die in der Lage sind, den Wellenauflauf zu kehren.

Seitens des Landes M-V besteht keine Schutzpflicht gegen Hochwasserereignisse.
Auch wird keine Haftung fiir derartige Schaden vom Land Gibernommen.

4. Immissionsschutz

Aufgabe der Bauleitplanung im Hinblick auf den Immissionsschutz ist es, bereits auf
der Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung auf die Problematik der auf das Plan-
gebiet einwirkenden Immissionen bzw. von dem Plangebiet ausgehenden Emissio-
nen einzugehen und diese nach Mdéglichkeit zu 16sen. In den Fallen, in denen eine
abschlieRende Ldsung erst nach Vorliegen konkreter Bebauungsplanentwilrfe mog-
lich ist (Absténde zur Emissionsquelle, Anderungen der Emissionsquelle u.a.), ist im
Flachennutzungsplan bereits auf mégliche Konflikte hinzuweisen. Im Rahmen der 4.
Anderung des Flachennutzungsplans entstehen bzgl. der bestehenden und der ge-
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!

planten Nutzungen lberwiegend keine neuen bzw. ge&nderten immissionsschutz-
rechtlichen Gegebenheiten. Fiir die Flache 3 in Vorwerk besteht eine Belastung
durch die westlich angrenzenden Maschinenhalle und Getreidetrocknung eines
landwirtschaftlichen Betriebes. Schon im Rahmen der Aufstellung des Bebauungs-
plans Nr. 12 wurde ein Larmgutachten erarbeitet, das im Wesentlichen zu dem Er-
gebnis kommt, dass am westlichen Rand ein Larmschutzwall errichtet werden muss.
In dem daran angrenzenden Bereich ist eme Larmbeldstigung entsprechend dem
Larmpegelbereich 1l vorhanden, die durch bauliche oder andere Mafinahmen be-
ricksichtigt werden muss.

Durch die Baumafinahmen bzgl. der Seegraslagerung dstlich der Ortslage Kaltenhof -
im Bereich des kommunalen Bauhofs sollen in Zukunft Beeintrdchtigungen des
Grundwassers und Geruchsbeldstigungen minimiert werden. Bis zur ordnungsgema-
Ren Genehmigung wird das Silo zur Seegraslagerung so betrieben, dass eine Belés-
tigung méglichst ausgeschlossen wird.

Westlich der Anderungsfliche 4 im Ortsteil Wangern sind gewerbliche Nutzungen
vorhanden. Unmittelbar an diese Nutzung angrenzend, wird Uiber die beiden schon
vorhandenen Wohngebédude hinaus lediglich ein weiteres Grundstiick in die Wohn-
bauflache einbezogen. Ein weiteres Grundstiick befindet sich in ca. 60 m Entfernung
von der Bootslagerfidche.

Die konkrete Auspragung der Belastungssituation wird im Rahmen des Bebauungs-
planverfahrens untersucht. Bei Bedarf werden entsprechende aktive oder passive
Schallschutzmafnahmen festgesetzt.

In Vorwerk ist stid6stlich des Geltungsbereiches 3 ein Teich vorhanden. Geruchsbe-
lastigungen durch natiirliche Gewdisser kénnen insbesondere nach ldngeren War-
meperioden auftreten. Auftreten und Ausbreitung der Gerliche lassen sich somit
nicht voraussagen. Erkenntnisse (iber eine Beldstigung, die Uber ein temporéres
MaR hinausgeht, liegen der Gemeinde jedoch nicht vor.

5. Altlastenverdachtsflachen

In den Flachen der 4. Anderung des Fldchennutzungsplanes sind keine Altlasten be-
kannt. Werden dennoch bei Bauarbeiten Anzeichen fiir bisher unbekannte Belastun-
gen des Untergrundes (unnatiirlicher Geruch, anormale Farbung, Austritt verunrei-
nigter Flussigkeiten, Ausgasungen, Altablagerungen) angetroffen, ist der Grund-
stlicksbesitzer gem. § 4 Abs. 3 Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) zur ord-
nungsgemaBen Entsorgung des belasteten Bodenaushubs verpflichtet. Auf die An-
zeigepflicht bei der unteren Abfallbehtrde des Landkreises Nordwestmeckienburg
wird hingewiesen.

6. ErschlieBung, Planungskosten -
Die ErschlieBung aller dargestellten bzw. gednderten Bauflichen sowie deren Ver-

und Entsorgung ist gesichert. Sie erfolgt iber die vorhandenen Stralen und Versor-
gungsleitungen bzw. entsprechend den Angaben in den Bebauungsplédnen oder ent-
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sprechend den Angaben im Erlduterungsbericht des wirksamen Flachennutzungs-
planes.

Bei der Aufstellung der Bebauungsplanvorentwurfe bzw. der -entwurfe wird darauf
geachtet, dass in allen StraBen geeignete und ausreichende Trassen fiir die Unter-
bringung von Ver- und Entsorgungseinrichtungen vorgesehen werden.

' Eine grundstiicksbezogene Abfallentsorgung ist in allen Plangebieten sicherzustel-
len. Im verbindlichen Bauleitplan- bzw. Baugenehmigungsverfahren sind Abstim-
mungen mit den Tragern der Ver- und Entsorgung sowie der Stralenbaulast, dem
Wasser- und Bodenverband und den sonstigen betroffenen Tragern Gffentlicher Be-
lange sowie den Genehmigungsbehdrden auf Landkreisebene erforderlich.

Die Planungskosten fir die 4 Anderung des Flachennutzungsplanes von der Ge-
meinde Ostseebad Insel Poel getragen. Soweit private Flachen fir eine bauliche
Nutzung vorbereitet werden, werden die Kosten fiir die Flachennutzungsplanédnde-
rung durch eine Kosteniibernahmevereinbarung refinanziert.
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