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1. Einleitung
1.1 Bisherige Planungen

Bebauungsplan Nr. 23

Der Babauungsplan Nr. 23 *Féhrdorf-Siid und Fahrdorf-Ausbau” der Gemeinde Ost-
seebad Insel Poel wurde am 18.03.2007 von der Gemeindevertretung als Satzung
beschlossen.

Gegenstand des Bebauungsplanes Nr. 23 war es, im Bereich der Ortslagen Fahr-
dorf-Stid und Fahrdorf-Ausbau die bauliche Nutzung zu ordnen und durch
Einbezishung siniger Auenbereichsflichen eine sinnvolle Abrundung zu erreichen.
Die Aufstellung des Bebauungsplanes ging dabef auf die Absicht vieler Einwohner
der beiden Orislagen zuriick, die oftmals groBen Grundstiicke fiir eine weitere
Wohnbebauung zu nutzen.

1, Anderung des Bebauungsplanes Nr, 23

Die 1. vereinfachte Anderung des Bebauungsplanes Nr. 23 wurde am 26.01.2009
von der Gemeindevertretung als Satzung beschlossen. Im Rahmen der Anderung
wurde eln zusétzliches, durch Baugrenzen definiertes Baufeld auf dem Flurst(ick 40
festgesetzt. Der Eigentiimer beabsichtigte die Errichtung eines Wohngeb&udes west-
lich des auf dem Flurstiick bereits vorhandenen Wohngeb&udes. Des Welteren
wurde dle auf dem Flurstiick 2 der Flur 2, Gemarkung Féhrdorf ausgewiesene Bau-
grenze erweitert. '

1.2 Anlass und Ziel der Planéinderung

Mit der Aufstellung der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 23 im versinfachten
Verfahren wird das Planungsziel verfolgt, das auf dem Flurstlick 19 ausgewiesene
Baufenster zu verschieben und zu erweitern sowie eine entsprechende Anpassung
der zuléssigen Grundfldchenzahl vorzunehmen.

Aufgrund der Lage des entstehenden Baufeldes wird auRerdem auf die Ausweisung
der Flachen zum Anpflanzen von B&umen, Stréuchern und sonstigen Bepflanzungen
an der 8stlichen Grenze des Flurstiickes 19 der Flur 2, Gemarkung Féhrdorf verzich-
tot. Stattdessen wird die Fliche zum Anpflanzen im s(idlichen Plangeltungsbereich
um 2 m ausgeweitet.

Die Anderung des Bebauungsplanes wird erforderlich, da der Eigentiimer ein neu
geplantes Wohngebéude altersgeracht, auf einer Ebene realisieren méchte., Zur Um-
setzung dieser Bauabsichten Ist das ausgewlesene Baufenster entsprechend an-
zupassen. Das grundsétzliche Bebauungskonzept ist mit den stidtebaulichen Ent-
wicklungszielen der Gemeinde vereinbar.

Da die Grundziige der Planung nicht ber{ihrt werden, wird ¢in vereinfachtes B-Plan-
Verfahren nach § 13 BauGB durchgefiihrt.
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1.3 Lage und Geltungsbereich

Die 2. Anderung des B-Planes Nr. 23 umfasst einen etwa 0,31 ha groRen Teilbereich
des rechtskriiftigen Bebauungsplanes Nr. 23 in der Fassung der 1. Anderung Im SG-
den der Orislage Fé&hrdorf-Ausbau auf der Insel Poel. Es handelt sich um die
Flurstiicke 17, 18 und 18 der Flur 2, Gemarkung Féhrdorf,

1.4 Planungsrecht und Fléchennutzungsplanung

Die Gemeinde Ostsesbad Insel Poel verfiigt (iber sinen wirksamen Flachennut-
zungsplan, der in der aktusilen Fassung am Standort der Planung Wohnbaufléchen

ausweist,
Planungsrechtliche Grundlagen fiir die Erarbeltung der Satzung sind:

- das Baugesetzbuch (BauGB) In der Fassung der Bekanntmachung vom
23.8.2004 (BGBL. | 8. 2414), einschlieRlich aller rechtsgiiitigen Anderungen,

- die Baunutzungsverordnung (BauNVQ) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 23.1.1880 (BGBI. | 8. 132), zuletzt geéindert durch Art. 3 Investitionser-
leichterungs- und Wohnbaulandgesetz vom 22.4.1893 (BGBI. | S. 468),

- die Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommemn (LBauO M-V) vom 18.4.2008
sinschiieRlich aller rechtsglitigen Anderungen,

sowie die sonstigen planungsrelevanten, zum Zeltpunkt der Planaufstellung guitigen
Gesetzesvorachriften, Erlasse und Richtiinien.

Als Plangrundlagen fiir die Erarbeitung der 2. Anderung wurden die topographische
Karte des Landesamtes fiir innere Verwaltung M-V im Mafistab 1:10 000, die Fiurkar-
te der Flur 2, Gemarkung Féhrdorf sowle der Bebauungsplan Nr. 23 Fahrdorf-Siid
und Féhrdorf-Ausbau® in der Fassung der 1. Anderung verwendet.

2. Inhalt der Bebauungsplanéinderung
21 Ausgangssituation

Bisherige Umsetzung des Bebauungsblanes Nr. 23

Die mit dem Bebauungsplan Nr. 23 verbundenen Zlelstellungen befinden sich derzeit
in der Umsetzung. Die Mdglichkeit einer welteren Wohnbebauung auf den oftmals
groBen Grundstiicken, wird von den Eigentiimern gut angenommen.

rzeltiger Bestand im Plangeltu reic

Auf dem ca. 3100 m? grolen Grundstlick, das der Plangeitungsbereich umfasst, be-
finden sich derzeit ein Einfamilienhaus sowie wenige Nebengeb#éude. Das
Wohngebéude llagt stralenbegleitend im nordwestlichen Teil des Geltungsberei-
ches. Die restlichen Flichen werden als Gartenland genutzt. Der Bebauungsplan
Nr. 23 weist innerhalb dieser Gartenfiichen ein weiteres Baufeld im riickwértigen
Bereich des Grundstiickes aus. Das Baufenster weist eine Tiefe von 18 m und eine
Breite von 14 m auf.
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22 Stidtebauliches Konzept

Im Geltungsbereich wird mit der Anderung des Bebauungsplanes die Umsetzung
eines Neubauvorhabens ermbglicht.

Dor Geltungsbereich umfasst Wohnbaufldchen, fir die im Bebauungsplan Nr. 23
Baugrenzen ausgewiesen wurden. Inhalt der 2. vereinfachten Anderung des Bebau-
ungsplanes Nr. 23 ist nun die Verschiebung und Erweiterung des auf dem Flurstiick
18 der Flur 2, Gemarkung Fahrdorf, llegenden Baufonsters. Der entsprechende El-
gentlimer beabsichtigt die Errichtung eines Wohngebéudes, das als Winkelbunga-
low, altersgerecht auf einer Ebene ausgebildet werden soll. Gleichzeitlg heabsichtigt
der Elgentiimer, auf untergeordneten Fldchen eine Blironutzung zu integrieren, die
zur Ausiibung seiner beruflichen Téatigkeit erforderlich Ist.

Um das Bauvorhaben umsetzen zu kénnen, wird das Baufenster nun um ca. 3,0 min
s{idliche Richtung verschoben und in der Tiefe um 3 m sowie In der Breite um 8,5 m
ausgeweltst. Fiir die Errichtung des Baukdrpers ist des Weiteren dle bestehende
GRZ von 0,15 auf 0,25 heraufzusetzen.

Aufgrund der Lage des entstehenden Baufeldes wird auerdem auf die Ausweisung
der Fliichen zum Anpflanzen von Béumen, Stréuchern und sonstigen Bepflanzungen
an der ostlichen Grenze des Flurstlickes 18 verzichtet. Stattdessen wird die Fldche
zum Anpflanzen im stidlichen Plangeltungsberelch (Flurstiick 18 und 19} um 2 m, auf
8 m ausgewoitet.

Alle textlichen Festsetzungen des rechtsgiiitigen Bebauungsplanes Nr. 23 in der
Fassung der 1. Anderung sowie die Festsetzungen zu den 8rtlichen Bauvorschriften
gelten flir die Satzung tber die 2. Anderung des Bebauungsplanes unveréindert wel-
ter fort.

2.3 Ortliche Bauvorschriften

Die Satzung {lber die rtlichen Bauvorschrifton dlent der Bewahrung der Orilichen
Bauweise unter Beachtung der landschaftlichen Gegebenheiten. Alle Festsetzungen
zu den &rtlichen Bauvorschriften des Bebauungsplanes Nr. 23 “Fahrdorf-Siid und
Fahrdorf-Ausbau® in der Fassung der 1. Anderung gelten unveréndert welter.

Es wird auf § 84 der LBauQO M-V verwiesen, wonach ordnungswidrig handelt, wer
vorsatzlich oder fahriéissig dieser nach § 86 LBauO M-V erlassenen Satzung {iber die
drtlichen Bauvorschriften zuwiderhandelt.

3. Ver-und Entsorgung
Durch die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 23 werden die Festsetzungen bzw.
Regelungen bez{iglich der Ver- und Entsorgung nicht berthrt.

4. Elgentumsverhéitnisse und Planungskoston

Die {iberplante Fl&che befindet sich in Privatbesitz. Die Planungskosten werden voll-
sténdig von dem privaten Eigentlimer getragen.
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5. Bewertung der Auswirkungen auf Natur und Landschaft

Die diesbezliglichen Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 23 in der Fassung der
1. Anderung gelten unverandert weiter fort.

Die im Ursprungsplan festgesetzte Herstellung der AusgleichsmaRnahmen obliegt
dem jewsiligen Eingriffsverursacher, den Eigentiimern der Eingrifisflachen in den
beiden Ortslagen Fahrdorf Stid und Fahrdorf Ausbau.

Durch die Ursprungsplanung wurde sichergestellt, dass die mit der Planung verbun-
denen Eingriffe volistindlg ausgeglichen werden. Im Ergebnis der Gesamtbilan-
Zierung des Umweltberichtes ergab sich ein Kompensationsfiadchenéquivalent-
Uberschuss von 328 Punkten.

Die als Ausgleich fiir die weiters Bebauung im Plangebiet vorgesehenen Fléchen
zum Anpflanzen von Béumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen werden hin-
sichilich ihrer Lage umvertelit, auf die Flache bezogen wird jedoch etwa das glsiche
Mafd an Ausgleich geschaffen. So wird wie berelts erldutert aufgrund der Lage des
ontstehenden Baufeldes auf die Auswelsung des 4 m breiten und rund 368 m langen
Streffens zum Anpflanzen an der dstlichen Grenze des Fiurstlickes 18 der Flur 2,
Gemarkung Fahrdorf verzichtet. Stattdessen wird die Fldche zum Anpflanzen im siid-
lichen Plangeltungsbereich (Flurstiick 18 und 19) auf einer Lénge von rund 70 m um
2 m, auf nunmehr 8 m ausgeweitet.

Die im Ursprungsplan zum Erhait festgesetzten dret B&ume (2 Pappeln, 1 Birke) sind
auf Grund der Windbruchgefahr entfernt worden.

Der Ausgleich fiir die mdgliche Bsbauung in zweiter Relhe im Plangebiot wurde im
Rahmen der Erstellung des Bebauungsplanes Nr. 23 hinreichend beriicksichtigt. In-
nerhalb des vereinfachten Anderungsverfahrens gemafR § 13 BauGB ist die
Umweltpriifung gem. § 2 Abs. 4 BauGB einschliefilich des Umweltberichtes nicht
durchzufithren.

Da sich durch die 2. Anderung lediglich geringfligige zusétzliche Eingriffe in den an-
stehenden, genutzten Boden (Nutzgarten mit einer Wertigkeit von 0-1) ermdglicht
werden, wird von der Festsetzung zusétzlicher AusglelchsmaRnahmen abgesohen.

Die Anzahl der Wohneinheiten erhSht sich durch die Planénderung nicht, womit sich
auch die Anzahl der Personen bzw. der Nutzungsdruck nicht erhht. Daher ergeben
sich keine zusatzlichen negativen Auswirkungen auf Natur und Landschaft (Salzwie-
son usw.).

8. Artenschutz

Hinsichtlich des Artenschutzes ist anzumerken, dass es sich bel der vorillegenden
Planung um eine Bestands{iberplanung handetlt, die im vereinfachten Verfahren nach
§ 13 BauGB ohne Umweitbericht durchgefihrt wird.

Eine Bebauung und dauerhafte Nutzung ist im Geltungsbersich bereits vorhanden.
Es erfolgt lediglich der Bau sines zusétzlichen Gebéudes in zwelter Rethe, das nicht
dichter an vorhandene Schutzgeblete grenzen wird als die bereits vorhandene Be-
bauung. Das entsprechende Baufenster wurde bereits in der Ursprungsplanung
ausgewiesen und wird wie erlfutert lediglich geringfliglg an ein Bauvorhaben ange-
passt. Betroffenheiten nach dem Bundesartenschutzgesetz wurden bereits im
Verfahren der Ursprungsplanung gepriift und berlicksichtigt.
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7. Sonstiges

Nach gegenwértigem Kenntnisstand sind von der geplanten Mafinahme keine Bo-
dendenkmale betroffen. Um die Arbeiton nltigenfalls baubegleitend archéolegisch
betreuen zu kdnnen, ist es erforderlich, der Unteren Denkmalschuizbehtrde beim
Landkreis Nordwestmeckienburg den Beginn der Erdarbetiten rechtzeitig, mindestens
zwel Wochen vorher schriftlich und verbindlich anzuzeigen. Werden unvermutet Bo-
dendenkmale entdeckt, ist dies gem. § 11 Abs. 2 DSchG unverziiglich der
zusténdigen Behdrde anzuzeigen. Fund und Fundstelle sind bis zum Eintreffen sines
Vertreters des Landesamtes fir Bodendenkmaipflege bzw. der Kreisbodendenkmal-
pflege in unverBndertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich hlerfiir sind der
Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der Grundsigentiimer sowle zuféllige Zeugen, die
den Wert des Fundes erikennen.

Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind In dem Geltungsbereich der 2. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 23 keine Altablagerungen oder Altlastenverdachtsfiéichen
bekannt. Werden bei Bauarbeiten Anzeichen fiir bisher unbekannte Belastungen des
Untergrundes (unnatiirlicher Geruch, anormale Férbung, Austritt verunreinigter Fliis-
sigkeiten, Ausgasungen, Altablagerungen) angetroffen, ist der Grundstiicksbesitzer
gom. § 11 Kreislaufwirtschafts- und Abfallgesetz zur ordnungsgeméfien Entsorgung
des belasteton Bodenaushubs verpflichtet. Auf die Anzeigepflicht beim Umwelitamt
des Landkrelses, Untere Bodenschutzbshdrde, wird hingewiesen.




