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Gemeinde Ostseebad Insel Poel

Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 26
"Wohngebiet am Vorwerker Teich”

umfassend das rd. 0,38 ha grolte Gebiet am Vorwerker Teich, Gemeinde Ostseebad
Insel Poel, Ortslage Vorwerk, bestehend aus den Flurstiicken 3/1 und 9 (teilw.) der
Flur 1, Gemarkung Vorwerk, begrenzt im Norden durch das Flurstiick 8, Flur 1, Ge-
markung Vorwerk, im Osten durch die Flurstiicke 18/2, 18/1, 19, 20, 21 der Flur 1,
Gemarkung Vorwerk, im Westen durch das Flurstiick 3/2 der Flur 1, Gemarkung
Vorwerk und im Stiden durch das Flurstiick 2, Flur 1, Gemarkung Vorwerk
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1. Einleitung

Die Orislage Vorwerk befindet sich im Bereich der norddstlichen Auenkiiste der In-
sel Poel, die rd. 8 km nérdlich der Hansestadt Wismar in der dstlichen Wismarbucht
liegt. Die Ortslage wird von der Kreisstralle 32 an das liberériliche Straenverkehrs-
netz angeschlossen. Die K 32 zweigt in Fahrdorf von der L 121 in Richtung Norden
ab, erschlieft die Ortslage Malchow bevor sie in Vorwerk nach Westen abknickt und
in Kirchdorf wieder auf die Landesstrale stoBt. Unmittelbar hinter Vorwerk zweigt
eine Gemeindestrale von der KreisstralRe ab, welche die Ortslage Gollwitz erschlief3t
und dort als Sackgasse endet. In Gollwitz befinden sich Einrichtungen der touristi-
schen Infrastruktur wie Ferienwohnanlagen, Golfplatz und Sporthotel.

Vorwerk war bis zur Wende gleichermaBen Wohnstandort und Standort fiir die
Landwirtschaft. Nach der SchlieBung des Technik-Stiitzpunktes auf dem ehemaligen
Gutshof Vorwerk beschréankt sich die Flachennutzung in der Orislage im Wesentli-
chen auf Wohnfunktionen. Ende der 80er Jahre wurden dstlich der Guishofanlage
und der GemeindestraRe nach Gollwitz zwei groRere Hallen gebaut, die heute einem
Unternehmen fiir Pflanzenzucht aus Malchow als Technikstiitzpunkt und als Lager-
flache flr Getreide dienen.

Vorwerk stellt sich dem Betrachter als typisches StraRendorf dar, wobei sich die Be-
bauung auf die éstliche StraRenseite konzentriert. Unmittelbar hinter der Bebauung
auf der Ostseite beginnen die weitldufigen Salzwiesen der Zaufe.

Der StraRendorfcharakter wird im Ortskern unterbrochen durch eine ungepflegte
Wiese mit Striuchern, Biischen und kleineren Baumen. Diese Wiese soil zukiinftig
Einzelhausern fiir Wohnbsbauung genutzt werden und dadurch den bisherigen Cha-
rakter der Ortslage weiter stérken.

Daher sollen mit dem Bebauungsplan Nr. 26 auf der Flache der ehemaligen Wiese
im Ortskern die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Entwicklung eines all-
gemeinen Wohngebietes geschaffen werden. Angestrebt wird die Errichtung von 4
Wohngebauden.

Die Gemeinde Ostseebad Insel Poel hat sich mit der Ausweisung des Wohngebistes
intensiv auseinandergesetzt und festgestellt, dass diese Entwicklung mit dem stéadte-
baulichen Konzept fir die Ortslage zu vereinbaren ist.

Daher hat die Gemeinde am 01.03.2010 beschlossen, die Satzung liber den Be-
bauungsplan Nr. 26 "Wohngebiet am Vorwerker Teich” aufzustellen.

Der Geltungsbersich des Bebauungsplanes Nr. 26 umfasst das rd. 0,38 ha gro3e
Gebiet am Vorwerker Teich, Gemeinde Ostseebad Insel Poel, Orislage Vorwerk, be-
stehend aus den Flurstiicken 3/1 und 9 (teilw.) der Flur 1, Gemarkung Vorwerk, be-
grenzt im Norden durch das Flurstiick 8, Flur 1, Gemarkung Vorwerk, im Osten durch
die Flurstiicke 18/2, 18/1, 19, 20, 21 der Flur 1, Gemarkung Vorwerk, im Westen
durch das Flurstiick 3/2 der Flur 1, Gemarkung Vorwerk und im Siden durch das
Flurstiick 2, Flur 1, Gemarkung Vorwerk.

Als Plangrundlagen dienen die topographische Karte Maflstab 1:10000, Landesver-
messungsamt M-V; Flurkarte der Flur 1, Gemarkung Vorwerk, Lage- und Héhenplan
des Vermessungsblros Kattner, Stand 07.04.2010; Flachennutzungsplan i.d.F. der
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2. Anderung und Ergdnzung der Gemeinde Ostseebad Insel Posl und eigene Erhe-
bungen.

Planungsrechtliche Grundlagen fiir die Erarbeitung der Satzung sind:

- das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Neubekanntmachung vom 23.
Sept. 2004 (BGBI. [ S. 2414) einschlieBlich aller wirksamen Anderungen,

- die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 23.1.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt gedéndert durch Art. 3 Investitionser-
leichterungs- und Wohnbaulandgesetz vom 22.4.1993 (BGBI. | 8. 466),

- die Planzeichenverordnung {PlanzV 90) vom 18.12.1990,

- die Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 26.4.2006 (GS Meckl.-Vorp. Gl. Nr. 21 30-9) ein-
schlieRlich aller wirksamen Anderungen

sowie die sonstigen planungsrelevanten, zum Zeitpunkt der Planaufstellung gltigen

Gesetzesvorschriften, Erlasse und Richtlinien.

1.1 Planungsziel

Das Planungsziel des Bebauungsplanes Nr. 26 besteht in der stddiebaulichen Neu-
ordnung eines zentralen Bereichs der Ortslage Vorwerk. Das Plangebiet umfasst die
Flache der Wiese im Ortskern.

Es ist beabsichfigt, das Geldnde zu einem attraktiven Wohnstandort zu entwickeln.
Das Ziel der Planung besteht darin, eine Wohnbebauung zu realisieren, die die land-
schaftlichen Besonderheiten beriicksichtigt.

Auf der Fliache des Allgemeinen Wohngebietes sollen 4 freistehende Gebéude mit
Reetdach errichtet werden. In jedem der Wohngebiude soll nicht mehr als eine
Wohnung zuléssig sein.

In Verlangerung des bestehenden FuBweges, westlich der Dorfstrafte ist auf der Fla-
che des Planungsgebietes die Fortflihrung des Gehweges vorgesehen.

Fiir den Bebauungsplan kommt das beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB zur
Anwendung.

Das Instrument des beschleunigten Verfahrens dient u.a. der Nachverdichtung eines
innerstidtischen Bereichs und anderer MaRnahmen der Innenentwicklung. Da be-
sondere Schutzgebiete von der Planung nicht betroffen sind und die zulassige
Grundfliche nach § 13a Abs. 1 Nr. 1 von 20.000 m* mit dem vorliegenden B-Plan-
Entwurf mit ca. 950 m?2 deutlich unterschritten wird, sieht die Stadt Neukloster die Vo-
raussetzungen fiir die Anwendung des § 13a BauGB erfilllt.

1.2 Flachennutzungsplan und Raumordnung

Die Gemsinde Ostseebad Insel Poel verfiigt {iber einen wirksamen Flache-
nnutzungsplan, der in jingerer Vergangenhsit 2. Anderungen erfahren hat.

Die Gemeinde Insel Posl befindet sich im Norden der Region Westmecklenburg. Sie
ist gemaR des Regionalen Raumordnungsprogramms (RROP) im Léndlichen Raum,
im Vorsorgeraum bzw. im Vorranggebiet Naturschutz und Landschaftspflege sowie
im Raum mit besonderer Eignung fir die Landwirtschaft gelegen. Kirchdorf als
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Hauptort der Gemeinde ist landlicher Zentralort. Darliber hinaus wird die Insel Poel
als Fremdenverkehrsschwerpunktraum definiert. In diesen Fremdenverkehrsschwer-
punktraumen soll der Tourismus in besonderem Male als Wirtschaftszweig entwi-
ckelt werden. Dazu soll in den betreffenden Gemeinden das touristische Angebot an
Einrichtungen und Leistungen bedarfsgerecht erweitert, qualitativ verbessert und
vielfaltiger gestaltet werden. Dies soll mit dem Ziel geschehen, die Aufenthaltsdauer
der Gaste zu verlangern und eine moglichst ganzjahrige Auslastung zu erreichen.

Die Insel Poel ist aufgrund ihrer exponierten Lage und ihrer naturrdumlichen Situati-
on als Erholungsgebiet fir vorwiegend landschaftsorientierte Fremdenverkehrsaktivi-
taten bei Wahrung der typischen dérflichen Strukturen weiterzuentwickeln.

Der vorgelegte Vorentwurf des Bebauungsplanes Nr. 26 wird aus dem wirksamen
Flachennutzungsplan der Gemeinde entwickelt.

2. Bestand und geplante Entwicklung

2.1 Ausgangssituation

Wie bereits eingangs beschrieben, befindet sich die Ortslage Vorwerk im Nordosten
der Insel Poel. Die Bebauung des Ortes liegt entlang der Kreisstrale (Dorfstrale).

Das Plangebiet umfasst eine Flache von rd. 0,38 ha.

Bild 1: Luftbild der Ortslage Vorwerk

Nordlich und 6stlich der Dorfstralle, sowie siidlich des Plangebietes und westlich der
Teiches befinden sich Wohngebaude mit dazugehérigen Neben- und Stallgebduden
die im Wesentlichen die Bebauung des Ortes pragen.
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In dem so beschriebenen stidtebaulichen Umfeld soll ein allgemeines Waohngebiet
mit einem landschaftlich attraktiven Wohnumfeld in das vorhandene Landschaftsbild

eingefigt werden.

Es ist beabsichtigt, 4 Einfamilienhausstandorte auszuweisen. Die geplante Grofe der
privaten Grundstiicke betrégt ca. 760 m?

Die 4 Wohngeb#ude erhalten jewells eine Grundstiickszufahrt von der KreisstralRe
(Dorfstralie).

2.2 Stidtebauliches Konzept, Art und WaB der baulichen Nutzung, Bauweise
Stadtebauliches Konzept

Mit dem Bebauungsplan Nr. 26 beabsichtigt die Gemeinde, unter Beachtung der lan-
desplanerischen und naturschutzfachlichen Vorgaben, eine gréfiere Bauliicke inner-
halb der Orislage zu schlieRen. Mit diesem Vorhaben soll die Ortslage Vorwerk in
ihrem Ortskern gestéirkt und Wohnbaufiache fiir die Eigenentwicklung der Gemeinde
Insel Poel geschaffen werden.

Das gesamte Plangebiet umfasst eine Fléche von ca. 0,38 ha. Die fiir die Erschlie-
Rung erforderliche Verkehrsfldche betrégt rd. 0,07 ha, dazu zéhlen die FuBwegever-
l&ngerung und die vorhandense Kreisstrae (Dorfstrafle). Bezogen auf dis Errichtung
von bis zu 4 Wohngeb&uden betragt die durchschnittliche kiinftige Flursticksgréfe

ca. 760 m2.

Die Einfamilienhduser werden mittels einer jeweiligen Grundstiickszufahrt an die
KreisstralRe (Dorfstralle) angebunden.

Innerhalb des festgesetzien allgemeinen Wohngebietes werden durch Baugrenzen
insgesamt 4 Baufelder definiert. Jedes Baufeld besitzt eine GréiRe von 96 m? mit den
AuBenmalen von 12 m x 8 m und ist fir die Bebauung mit einem Gebé&ude vorgese-

hen.

Alle vier Gebaude werden durch einen Eigentiimer errichtet und sollen so hinsichtlich
der Kubatur und Bedachung Uber eine einheitliche Gestaltung erfahren.

Der Abstand der Baugrenzen betragt zur Verkehrsfliche 6 m und zwischen den Ge-
bduden 12 m, um die erforderliche Abstandsfidche gemaR LBO M-V fiir weiche Be-

dachung in Reet zu gewahrleisten.

Entlang der DorfstraBe wird ein 2 m breiter FuBweg, gesdumt von Straflenbdumen in
der Achse der Grundstiicksgrenzen vorgesehen.
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Art und Maf} der baulichen Nutzung, Bauweise

Das geplante Wohngebiet wird nach § 4 BauNVO als Allgemeines Wohngebiet fest-
gesetzt. Das Wohngebiet soll sich sowohl von der stddtebaulichen Struktur als auch
von den Nutzungen in das Dorfbild integrieren. Die nach § 4 Abs. 3 BauNVO aus-
nahmsweise zuléssigen Nutzungen werden aufgrund dessen ausgeschlossen.

Des Weiteren wird die Errichtung und Nutzung von Ferienh&usern und Ferienwoh-
nungen hach § 1 Abs. 9 BauNVO ausgeschiossen. Die Ortslage Vorwerk ist ein land-
licher Wohnstandort, in dem bisher nur wenig touristische Infrastruktureinrichtungen
vorhanden sind. Das geplante Wohngebiet soll den Bedarf an Baugrundstiicken fiir
die Wohnnutzung der einheimischen Bevélkerung decken. Ein Ausschluss erfolgte
auch in Hinblick auf mégliche Stérungen der angrenzenden sensiblen Landschafts-
bereiche durch die eine zuséatzliche touristische Nutzung. Ein Ferienhausgebiet ist
bereits im dstlichen Bereich der Ortsiage Vorwerk geplant.

Innerhalb des B-Plangebietes wird die Errichtung von Nebenanlagen sowie von Car-
ports und Garagen zwischen den festgesetzten Baugrenzen und der ErschlieBungs-
strale ausgeschlossen. Damit soll sichergestellt werden, dass der Vorgartenbereich
eine gértnerische Gestaltung erfahrt und nicht zu einem Stellplatz degradiert wird.

Als Vorgartenbereich wird der Bereich zwischen der erschlieBungsstra3enseitigen
Baugrenze, bzw. deren seitliche Verlangerung bis zur Grundstiicksgrenze und der
Dorfstrafle definiert.

Um den landesplanerischen Zielen zu entsprechen, wird im Textteil festgesetzt, dass
je Einzelhaus nicht mehr als eine Wohnung zuléssig ist. Im Zusammenhang mit der
maximal méglichen Anzahl der Baugrundstiicke sind so héchstens 4 Wohnungen
méglich. Als Bauweise wird die offene Bauweise festgesetzt, die aufgrund des dorfli-
chen Standortes mit Einzelhdusern auszufiihren ist.

Die geplanten Geb&ude innerhalb des Wohngebietes werden ausschlietlich in ein-
geschossiger Bauweise errichtet, die maximale Firsthdhe ist auf 9,0 m begrenzt. Die
zulassige Grundfléachenzahl wird fiir das Baugebiet mit 0,2 festgesetzt.

Um die bestehende Gelandetopographie zu erhalten erfolgt zur Bestimmung der
Héhenlage der baulichen Anlage die Festsetzung von Bezugspunkten fiir die Ober-
kante des Erdgeschossfullbodens. Ausgangspunkte sind die Hohen der néchstgele-
genen StraRenverkehrsflache im Bereich der Miite der stralenseitigen Gebaudessite
unter Beriicksichtigung des natiirlichen Geléndevetlaufes.

2.3 Festsetzungen zur duieren Gestaltung baullcher Anlagen

Die mit dem Bebauungsplan von der Gemeinde erlassenen &rtlichen Bauvorschriften
begriinden sich mit dem Ziel, die Bebauung in Vorwerk entsprechend dem sensiblen
Landschaftsbild und dem Wunsch nach einer wertbesténdigen und nachhaltigen
Nutzung stéidtebaulich zu sichern und zu entwickeln. Daher werden im Wesentlichen
Festsetzungen beziiglich der Dachform, der Dachfarbe, der Dachneigung sowie der
Fassadengestaltung getroffen, die im Zusammenhang mit den Festsetzungen zum
Ma® der baulichen Nutzung die gewiinschte Struktur sichern.

In dem Baugebiet ist die Ausbildung der Décher der Hauptgeb&ude nur als Walmdé-
cher oder Kriippelwalmdécher mit einer Dachneigung von 38° bis 45° auszufiihren.
Als Dacheindeckungen sind nur nicht glénzende einfarbige rote, rotbraune, braune
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oder anthrazitfarbene Ziegel oder Betonpfannen zuldssig. Unzuldssig sind Engoben,
Edelengoben und glasierte Dachsteine. Ebenso zuléssig ist die Eindeckung mit Reet.
Bei der Ausbildung von Reetd&chern ist auch eine Dachneigung bis zu 55° zulassig.
Garagen und Carports sind mit gleicher Dachneigung und -eindeckung wie die
Hauptgebaude auszufihren.

Fiir die AuBenwénde der Hauptgebaude ist ausschiieBlich die Verwendung von roten
und rotbraunen Ziegeln sowie die Verwendung von geputzten Flachen mit roten, rot-
braunen, gelbbraunen und weilten Farbtdnen zulassig. Auf untergeordneten Fassa-
denflachen (kleiner als 1/3 der jeweiligen Fassadenseite) ist auch die Verwendung
von Holz mit gebrochenen Weifd-, Blau-, Gelb- und Rotténen zulissig. Ebenso zulés-
sig ist die Kombination der genannten Gestaltungselemente mit echtem Fachwerk.

Die Gemeinde empfiehlt die Verwendung von Holzfenstern mit echten Sprossen so-
wie den Einbau von Haustliren aus Holz. Auf die Verwendung von Tropenhdlzern

solite verzichtet werden.

Zur Sicherung sines attraktiven Siedlungsumfeldes sind oberirdische Gas- oder Ol-
behélter nicht zuléssig. Standplatze von Miillbehéltern sind mit einer blickdichten und
dauerhaften Bepflanzung oder mit einer begriinten Umkleidung oder Rankgittern zu
versshen.

Mit der Aufnahme von Gestaltungsmerkmalen fiir Einfriedungen wird ein verbinden-
des Element fiir das gesamte Baugebiet geschaffen. Dem Ziel, ein dem Land-
schaftsbild angepasstes Wohngebiet zu schaffen, dient die Festsetzung, dass inner-
halb des Satzungsgebietes an den der Erschlieungsstrae und der Dorfstrale zu-
gewandten Grundstiicksseiten die Einfriedungen nur bis zu einer Héhe von 1,20 m
zulésslg sind. Weiterhin sind diese Einfriedungen unter Ausschluss von Zaunen mit
diagonaler Lattung, freistehenden Drahtzdunen und Zypressen-Gewéchsen (z.B.
Koniferen) durchzufiihren.

Wesentliches Element der 6rtlichen Bauvorschriften ist die Einschrankung der Wer-
beflachen. Die Erfahrungen der Vergangenheit zeigen, dass das ungeregelte Aufstel-
len von Werbeschildern einen bedeutsamen stadtebaulichen Missstand darstellen
kann. Daher sind in den Baugebisten Werbeanlagen nur an der Stelle der Leistung
und nur bis zu einer GréRe von 0,5 m? zulassig. Hinweisschilder an anderen Orten
als an der Stelle der Leistung sind nur bis zu einer GréfRe von 0,25 m? zulassig. Wer-
beanlagen mit wechselndem oder sich bewegendem Licht sind unzuléssig.

24 VerkehrserschlleBung und Stellplétze

Das kiinftige Wohngebiet wird von der KreisstraRe (DorfstraBe) aus erschlossen. Die
innerhalb des Geltungsbereiches liegende Verkehrsfidche hat eine Lénge von ca. 85
m und besitzt eine Gesamtbreite von 6,5 m.

Geplant ist zusatzlich ein FuBweg mit 2,0 m Breite auf der westlichen StraBenseite,
entlang der neu zu errichtenden Einzelhduser, dabei entfallen 0,25 m auf das Ban-
kett, und 1,75 m auf den FuRweg. Entlang des FuBweges werden Buchten von
1,0 m x 1,0 m im Bankett und FuRBweg fir die Anpfilanzung von 4 StraRenbdumen
vorgesehen. Die Stellpldtze fir die Anlieger sind auf den privaten Grundsticksfla-
chen zu errichien.
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Der FuBweg wird dabei auf bislang privaten Flichen errichtet. Zwischen der Ge-
meinde und dem Flacheneigentimer besteht eine Vereinbarung, dass die privaten
Flachen der Gemeinde {iberfragen werden.

Hinweis:

Fiir die verkehrliche Anbindung der Baugrundstiicke an die Kreisstrale ist die Ge-
nehmigung des Straflenbaulasttrégers Landkreis NWM einzuholen.

Die Ausfiihrungsplanung des Gehweges ist zur Erteilung der Fachgenehmigung bei
der Stralenaufsichtsbehdrde einzureichen.

2.5 Flachenbilanz

Die Gesamtfléche innerhalb des Geltungsbereiches des B-Planes betrégt rund 0,85
ha. Diese Flachen verteilen sich folgendermalien:

Fléchennui:zur-lg. | - Flachengrofe in m*
WA Neubsbauung i 3.050
Summe Allgemeines WWohngebiet 3.050
(WA) insgesamt
Verkehrsflachen besonderer Zweckbe-
stimmung (Fuweg) 180
Straflenverkehrsflache 550
(Bestand Dorfstraf3e)
Summe Verkehrsflichen 730
Y, Plangebiet 3.780

3. Ver- und Entsorgung

3.1 Aligemeine Anforderungen der Ver- und Entsorgungstrager

Die ErschlieBung des Geltungsbereiches erfolgt von der KreisstraBe (Dorfstra3e)
aus. Die vorhandenen Leitungen und deren Schutzabsténde sind bei allen Bau- und
PflanzmafRnahmen zu beachten. Anbindungspunkte fiir die Ver- und Entsorgungs-
medien sind innerhalb der Kreisstrale vorhanden. Fir den notwendigen Ausbau des
Leitungsnetzes sind friihzeitig Abstimmungsgesprache mit den Versorgungstriagern
aufzunehmen.

In Folgenden werden die wichtigsten Parameter der Ver- und Entsorgung erlautert.

3.2 Trink- und Loschwasser

Das Plangebist wird vom Zweckverband Wismar, ausgehend vom vorhandenen Lei-
tungsnetz in der Ortslage, zentral Uber vorhandene Leitungen mit Trinkwasser er-
schlossen. Die Dimensionierung des vorhandenen Versorgungsnetzes ist auch unter
Beriicksichtigung des geplanten, zusétzlichen Gebédudebestandes ausreichend. Hin-
sichtlich des sparsamen Umganges mit Trinkwasser sollte der Einsatz von wasser-
sparenden Technologien bevorzugt werden.
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Die Ldschwasserversorgung in Vorwerk erfolgt {iber den unmittelbar nordwestlich
des Plangebietes liegenden Dorfieich. Die zur Verfligung stehenden Wassermengen
sind ausrsichend, die Léschwasserversorgung ist gesichert. Das Léschwasserkon-
zept wurde mit der érilichen Feuerwehr abgestimmt.

Die Verkehrswege innerhalb des Plangebietes sind fiir die Benutzung durch Feuer-

wehr- und Rettungsfahrzeuge ausreichend dimensioniert.

3.3 Schmuiz- und Regenwasserentsorgung

In der Ortslage Vorwerk existiert eine zentrale Schmutzwasserentsorgung. Das anfal-
lende Schmutzwasser wird (ber Hausanschlussleitungen in der Dorfstralle zusam-
mengefihrt und anschlieRend der Klaranlage in Kirchdorf zugefithrt.

Die Ableitung des Niederschlagswassers wird durch den bestehenden Dorfteich si-
chergestellt. Von dort wird das Uberschiissige Regenwasser iiber die bestehende
Vorflut in die Ostsee geleitet.

Im Ergebnis der hydraulischen Untersuchung zur Aufnahmefahigkeit des benachbar-
ten Teiches im Rahmen des Planverfahrens zurm Bebauungsplan Nr.12 ,Wohngebiet
Gutshof Vorwerk” besteht die Moglichkeit auch die 4 geplanten Wohnh&user hierhin
zu entwassern, da noch Aufnahmereserven bestehen. Die dazu notwendige wasser-
rechtliche Erlaubnis ist vom Bauherm bei der Unteren Wasserbehtrde sinzuholen.

Fiir das Regenwasserkonzept wird bei den zusténdigen Behdrden des Kreises NWM
eine Erlaubnis eingeholt.

3.4 [Energieversorgung / Telekommunikation

Die Stromversorgung wird Gber Anschlusskabel der e.on/edis AG gewéhrleistst, die
ebenso wie Telefonkabel im 6ffentlichen Strallenraum verlegt sind. Vorhandene Lei-

tungen sind zu beachten.

Eine zentrale Gasversorgung ist in Vorwerk nicht vorhanden. Die Versorgung mit
Raumwérme erfolgt {iber den Energietrager Ol, tber Fliissiggas oder aber iiber de-
zentrale Ofen. Es wird darauf hingewiesen, dass im Plangebiet kiinftig oberirdische
Gas- und Oltanks aus gestalterischen Griinden nicht mehr zuldssig sind.

3.5 Abfallentsorgung / Altlasten

Die Abfallentsorgung erfolgt auf der Grundlage der Abfallsatzung des Landkreises
Nordwestmecklenburg.

Der Fachdienst Umwelt beim Landkreis Nordwestmecklenburg eine keine Erkennt-
nisse (ber das Vorhandensein von Altlasten oder Altlastenverdachtsflachen im Plan-

gebiet bzw. in dessen Umgebung.

Die Planzeichnung enthalt einen Hinweis zum Umgang mit aufgefundenen Altlasten

bzw. Anzeichen von Altlasten:
Werden bei Bauarbeiten Anzeichen fiir bisher unbekannte Belastungen des Unter-

grundes (unnatirlicher Geruch, anormale Farbung, Austritt verunreinigter Fliissigkei-
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ten, Ausgasungen, Altablagerungen) angetroffen, ist der Grundstiicksbesitzer gem.
§ 4 Abs. 3 Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) zur ordnungsgeméRen Entsor-
gung des belasteten Bodenaushubs verpflichtet. Auf die Anzeigepflicht bei der unte-
ren Abfallbehdrde des Landkreises Nordwestmecklenburg wird hingewiesen.

GemaR Kreislaufwirtschafts- und Abfallgesetz sind unbelastete Bauabfélle vom Ab-
fallbesitzer der Wiederverwertung zuzufiihren. Die Verwertung ist bereits auf der
Baustelle durch Getrennthaltung von mineralischen, holzernen und sonstigen Bauab-
fallen nach MaBgabe des Entsorgers vorzubersiten. Zum Zwecke einer stofflichen
Verwertung sind die anfallenden Baustellenabfélle einer hierflir zugelassenen Aufbe-
reifungs- und Sortieranlage zuzufithren. Eine Ablagerung dieser verwertbaren Abfélle
auf Deponien, die flir Hausmill oder hausmiilldhnliche Gewerbeabfélle zugelassen
sind, ist unzulassig.

4. Bertcksichtigung der Umweltbelange

4.1 Elingriffsregelung und Umweliprifung

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt nach Priifung der Voraussetzungen
nach den Bestimmungen des § 13 a BauGB.

Dieses Planungsinstrument kann zur Anwendung kommen, da die Aufstellung des
Bebauungsplanes Voraussetzung fiir eine geordnete stadtebauliche Entwicklung und
die Fortentwicklung des Oristeiles Vorwerk ist. Zudem handelt es sich bei der beplan-
ten Flache um eine brachliegende Innenbersichsfliche im Sinne des §34 BauGB,
deren {iberbaubare Grundflidche mit ca.950gm weit unter der Grenze von 20.000gm
liegt.

Eine Beeintrichtigung von FFH- und SPA-Gebisten durch das Vorhaben liegt nicht
vor. Ebenso wird mit der Planung keine Zuléssigkeit eines UVP-pflichtigen Vorha-
bens nach Nr.18.8 der Anlage 1 BauGB zum UVPG begriindet.

Durch die geplanten MaBnahmen erfolgen somit keine Eingriffe im Sinne des Natur-
schutzrechts, da durch den Bebauungsplan innerortliche Bereiche nachverdichtet
werden bzw. eine Siedlungsbrache wieder nutzbar gemacht wird.

Die Erforderlichkeit eines Ausgleichs im Sinne der Eingriffsregelung nach § 1a
BauGB entfilit bei Planen, bei denen eine bebaute Grundfiiche von 20.000 m? un-
terschritten wird, da die Eingriffe im Innenbereich als bereits vor der planerischen
Entscheidung erfolgt oder zuléssig gelien.

Innerhalb des beschleunigten Verfahrens gem. § 13a BauGB ist auch die Umweltprii-
fung gem. § 2 Abs. 4 einschlieBlich des Umweltberichtes nicht durchzuflihren. Aller-
dings sind die Umweltbelange nach allgemeinen Grundsatzen zu ermitteln und ge-
geneinander und untereinander gerecht abzuwégen. Diese Abwiégung erfolgt im Fol-
genden in verbaler Form.

4.2 Eingriff in Natur und Landschaft

Bei der Uberplanten Flache handelt es sich um einen Bereich, der als dérfliche Sied-
lungsbrache anzusprechen ist. Innerhalb des Plangebietes sind insbesondere dorfli-
che Ruderalfluren mit Kriechrasenelementen und versinzelt iiberalterte Siedlungsge-
hélze vorzufinden. Insgesamt handelt es sich dabei um teilweise aufgelassene Gar-
ten und Griinlandfidchen. In der Krautschicht dominieren Queckenbesténde, durch-
setzt mit Glatthafer, Knauelgras, Zaungiersch, Stumpfblattriger Ampfer, BeifuB®, Ker-
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bel, Goldrute und Brennnessel. Bei den Siedlungsgehdlzen handelt es sich Gberwie-
gend um Obstgehdlze.

In unmittelbare Nachbarschaft zum Plangebiet befinden sich westlich ein § 20 Biotop
(permanentes Kleingewasser mit Gehdlzsaum) und im Siiden bebaute Wohnbaufla-
chen.

Mit dem Bebauungsplan Nr. 26 sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir
die Errichtung von maximal vier Einfamilienhdusern geschaffen werden.

Die damit vorbereitete Bebauung und intensive Nutzung der zukunftigen Wohn-
grundstiicke lasst nachfolgend beschriebene Eingriffe erwarten.

Das festgesetzte allgemeine Wohngebiet besitzt eine Gréfle von ca. 3050 m?. Auf-
grund der festgesetzten Grundflache von 0,2 kdnnen so maximal 610 m? fiir die Er-
richtung von baulichen Anlagen herangezogen werden. Von den Baugrenzen wird
eine Flache von 4 x 96 m? umfasst. Diese 384 m? werden vollsténdig von den ge-
planten Wohngebauden versiegelt. Es verbleiben somit noch 226 m? fir Garagen,
Stellplatze, Terrassen o0.38. Unter Berlicksichtigung einer moglichen 50 % igen Uber-
schreitung der zulassigen Grundflache fiir Nebenanlagen erhoht sich diese Flache
auf insgesamt 531 m2. Je Grundstiick konnen so maximal ca. 133 m? zuséatzlich zur
Flache des Gebaudes versiegelt werden.

Bild 2: Derzeitiger Bestand im Bereich der Dorfstrafte

Innerhalb des WA-Gebietes mit einer Flache von ca. 3.050 m? kdnnen so maximal
915 m? versiegelt werden. Die restlichen 2.135 m? werden einer Nutzung als Haus-
garten zugefiihrt. Der Biotoptyp Hausgarten wird der Wertstufe 0 und einer Kompen-
sationswertzahl von 0,8 zugeordnet. Versiegelten Flachen wird keine Wertigkeit zu-
geordnet.

Mit der zuldssigen GRZ von 0,2 wurde bewusst eine niedrige Versiegelungsrate ge-
wahlt, um eine Bebauung zu gewahrleisten, die sich in Art und Umfang sowohl in das
Ortsbild als auch in den Naturraum behutsam einfligt. Dieses Ziel wird auch mit der
Festsetzung von maximal einer Wohnung im Einzelhaus mit eingeschossigen Bau-
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weise und einer maximalen Firsthdhe von 9,0 m verfolgt, um die Nutzungsdichte im
Ubergangsbereich zur Landschaft zu begrenzen.

Mit diesen MinimierungsmaRnahmen und den griincrdnerischen Festsetzungen wer-
den die Umwaeltbelange insbesondere auch hinsichtlich einer fiachensparenden Sied-
lungsentwicklung bei der vorliegenden Planung in angemessener Weise berlicksich-
tigt.

4.3 Grinordnerische Festseizungen

Zur weiteren Minimierung des Eingriffs werden Festsetzungen von Baumpflanzungen
auf den privaten Grundstiicken und im Verlauf der &ffentlichen Verkehrsfliche mit
entsprechender Artenauswahl festgesetzt.

4.4 Schutzgebiete

Der wirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde weist die hier liberplanten Fla-
chen als Wohnbauflachen gematt § 1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO aus. Im Rahmen der
Aufstellung des Flachennutzungsplanes wurden alle Baufldchendarstellungen auf
ihre Vertraglichkeit mit FFH- und Vogelschutzgebieten tberpriift. Die Gutachter ka-
men zu dem Ergebnis, dass die Bauflachendarstellung in Vorwerk mit den Schutzzie-
len vereinbar ist.

Die Erhaltungsziele und der Schutzzweck des SPA ,Wismarbucht und Salzhaff"
werden nach Aussagen des Landesamtes fiir Umwelt und Naturschutz durch die
Planung nicht besintrachtigt.

4.5 Schutzobjekte / Biotope

Stérungen bzw. zusatzliche Beeintrachtigungen der benachbarten Biotopfidche wer-
den nicht erwartet, da die Biotopfiache unberiihrt bleibt und die geplante Bebauung
und die damit verbundene Nutzung in ausreichender Entfernung liegt und aufgrund
der Siedlungsnéhe bereits eine Vorbelastung vorliegt.

Der hintere Abstand der geplanten Wohngeb&dude zur Grenze des Allgemeinen
Wohngebietes betragt 20 m und mehr. Daher besteht ein ausreichender Abstand zu
den geschiitzten Lebensrdumen.

Es wird daher davon ausgegangen, dass hier keine naturschutzrechilichen Verbots-
tatbesténde vorliegen.

Auf die Erarbeltung artenschutzrechtliche Fachbeitrage wurde daher verzichtet.

4.6 Artenschutz

Bei der fiir die bauliche Nutzung vorgesehenen Flache handelt es sich um eine im
StraBenverlauf gelegene Siedlungsbrache mit teilweise aufgelassenen Garten- und
Griinlandflachen mit siedlungstypischer Krautschicht. Storempfindliche, scheue Tie-
rarten und geschiitzte Pflanzenarten sind hier nicht vorzufinden bzw. zu erwarten. In
unmittelbarer Siedlungsnéhe sind synanthrope, ubiquiste Arten verbreitet, die bei
intensiverer Nutzung in benachbarte Lebensrdume ausweichen.

Es wird daher davon ausgegangen, dass hier keine naturschutzrechtlichen Verbots-
tatbestande vorliegen.

Auf die Erarbeitung artenschutzrechtlicher Fachbeitrédge wurde daher verzichtet.
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5. Denkmalschutz

Bau- und Kunstdenkmale und Bodendenkmale sind von der Planung nicht betroffen.
Zum Umgang mit aufgefundenen Bodendenkmalen oder Anzeichen von Boden-
denkmalen ist zur Information der Bauausfiihrenden ein Hinweis auf der Planzeich-

nung enthalten.

6. Kiistenschutz/ Hochwasserschutz

Das Bemessungshochwasser (BHW) betragt fir die Aulenkiiste von Poel 2,95 m
iiber HN, fiir die Wismarbucht 3,10 m lber HN. Fir den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 26 ist das BHW fiir den Bersich der AuRenkiiste zu beachten.
Zur Sicherung der geplanten Baumafinahmen sind durch den Bauhermn selbst
geeighete MafBnahmen gegen das BHW einschliellich Sesegangsbelastung
vorzunehmen und die Schiden bei Sturmfluten selbst zu tragen. Die Héhe der
Seegangsbelastung wird mit 1,5 m angesetzt.

Geb&udeteilen, deren Hohenlage unter 3,45 (. HN liegt, sind die Fundamente der
geplanten baulichen Anlagen so tief zu grinden, dass eine Unterspiilung
ausgeschlossen werden kann. Des Weiteren ist die FufRbodencberkante der zum
Wohnen genutzten Rdume auf mindestens auf 3,45 m {iber HN festzusetzen. Raume
unterhalb von 3,45 m tiber HN dirfen nicht zu Wohnzwecken genutzt werden.

Das Plangebiet welst eine Hbhenlage auf, die zwischen 3,80 m und 4,70 m (iber HN
liegt. Aus diesem Grund enthélt der Bebauungsplan keine Festsetzungen, die dem
Schutz vor Hochwasserereignissen dienen.

7. Schallschutz

Die Immissionssituation wurde in Bezug auf den Schallschutz mit folgendem
Ergebnis gepriift: '

Unter Berlicksichtigung der geringen Fahrzeugbewegungen auf den o6ffentlichen
Strafien im Bereich des Plangebietes kann festgestellt werden, dass weder von der
KreisstralRe noch von der StraBe nach Gollwitz LArmimmissionen ausgehen, die die
gesunden Wohn- und Arbeitsverhdltnisse beeintrachtigen. Zur Beurteilung wurde die
Schalltechnische Untersuchung zum benachbarten Bebauungsplan Nr.12, Gutshof
Vorwerk- (TUV Nord Umweltschutz GmbH & Co. KGv. 07.07.2008) herangezogen. In
diesem Gutachten werden lediglich die landwirtschaftlich genutzten Hallen westlich
des Plangebietes bzw. der landwirtschaftliche Verkehr innerhalb der Betriebsflache
vom Gutachter als relevant eingestuft. Die Wohnbsbauung besitzt im Bereich des B-
Planes 12 einen vergieichbaren Abstand zur Stralle wie im Bereich des B-Planes Nr.
26. Es wird somit davon ausgegangen, dass die Immissionsrichtwerte fiir allgemeine
Wohngebiete eingshalten werden.

8. Eigentumsverhaltnisse und Planungskosten

Die mit dem B-Plan Gberplanten Fldchen befinden sich mit Ausnahme der vorhande-
nen Verkehrsfiachen ausschlieBlich im privaten Besitz. Die entstehenden Planungs-
kosten werden vollstdndig vom Flécheneigentiimer {ibernommen. Die Gemeinde wird
von allen Kosten freigehalten.

Die Realisierung und Finanzierung der Kompensationsmafnahmen wird mittels Zu-
ordnungsfestsetzungen auf den Eigentiimer tibertragen.
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9. Sonstiges

Bei der Umssetzung der Planung sind vorhandene Drainleitungen und Leitungen Drit-
ter in ihrer Funktionsfahigkeit zu erhalten bzw. wiederherzustellen.

Der Umgang mit wassergeféhrdenden Stoffen ist gemaR §20 Abs.1 LWaG M-V bei
der unteren Wasserbshorde anzuzsigen.

Erdaufschliisse, die bis in das Grundwasser reichen, sind der unteren Wasserbehdr-
de geméf §33 Abs.1 LWaG anzuzeigen. Sollte bei den geplanten Bauvorhaben eine
offene oder geschlossene Wasserhaltung erforderlich sein, ist diese der unteren
Wasserbehdrde anzuzeigen.

Nach gegenwariigem Kenntnisstand sind von der geplanten MaRnahme keine Bo-
dendenkmale betroffen. Um die Arbeiten ndtigenfalls baubegleitend archaologisch
betreuen zu kdnnen, ist es erforderlich, der Unteren Denkmalschutzbehdrde beim
Landkreis Nordwestmecklenburg den Beginn der Erdarbeiten rechizeitig, mindestens
zwei Wochen vorher schriftlich und verbindlich anzuzeigen. Werden unvermutet Bo-
dendenkmale entdeckt, ist dies gem. § 11 Abs. 2 DSchG unverziiglich der zustandi-
gen Behdrde anzuzeigen. Fund und Fundstelle sind bis zum Eintreffen eines Vertre-
ters des Landesamtes fiir Bodendenkmalpflege bzw. der Kreisbodendenkmalpflege
in unverdndertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich hierfiir sind der Entdecker, der
Leiter der Arbeiten, der Grundeigentiimer sowie zuféllige Zeugen, die den Wert des
Fundes erkennen.

Nach gegenwirtigem Kenntnisstand sind von der geplanten MalRhahme keine Bau-
denkmale betroffen.

Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind im Geltungsbereich sowie im Umfeld keine
Altablagerungen oder Altlastenverdachtsflachen bekannt. Werden bei Bauarbeiten
Anzsichen fiir bisher unbekannte Belastungen des Untergrundes {unnatirlicher Ge-
ruch, anormale Farbung, Austritt verunreinigter Flissigkeiten, Ausgasungen, Alfabla-
gerungen) angetroffen, ist der Grundstiicksbesitzer gem. § 4 Abs. 3 Bundesboden-
schutzgesetz (BBodSchG) zur ordnungsgemé&fBen Entsorgung des belasteten Bo-
denaushubs verpflichtet. Auf die Anzeigepilicht beim Umweltamt des Landkreises,
Sachgebiet Altlasten/Immissionsschutz wird hingewiesen.

Das Plangebiet ist als nicht kampfmittelbelastet bekannt. Es ist jedoch nicht auszu-
schlieen, dass bei TiefbaumaRnahmen Munitionsfunde auftreten kénnen. Aus die-
sem Grunde sind Tiefoauarbeiten mit entsprechender Vorsichi durchzufithren. Soll-
ten bei diesen Arbeiten kampfmittelverdéchtige Gegensténde oder Munition aufge-
funden werden, ist aus Sicherheitsgriinden die Arbeit an der Fundstelle und der un-
mittelbaren Umgebung sofort einzustellen und der Munitionsbergungsdienst zu be-
nachrichtigen. Nétigenfalls ist die Polizet und ggf. die driliche Ordnungsbehorde hin-
zuzuziehen,

Bei der Eindeckung von Déachern mit weichen Bedachungen (z.B. Reet) sind die ge-

maR § 32 Abs. 2 Landesbauordnung (1.BauO M-V) vorgeschriebenen Abstinde zu
anderen Gebduden und Grundstiicksgrenzen einzuhalten.
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i Zusatzliche Angaben

7.1  Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Mit der Planaufstellung zum Bebauungsplan Nr. 26 "Wohngebiet am Vorwerker
Teich" der Gemeinde Insel Poel soll ein Allgemeines Wohngebiet innerhalb der Orts-
lage Vorwerk ausgewiesen werden. Die Wohngebaude sollen auf einer Flache er-
richtet werden, die als dorfliche Siedlungsbrache einzustufen ist.

Mit dem Bebauungsplan sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Er-
richtung von insgesamt vier reetgedeckten Einfamilienhausern geschaffen werden.

Die Béden im Plangebiet sowie dessen dichten Umfeld sind seit Jahrzehnten durch
bauliche gartnerische und landwirtschaftliche Nutzungen anthropogen tberformt.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgte nach Prifung der Voraussetzungen
nach den Bestimmungen des § 13 a BauGB.

Durch die geplante Bebauung erfolgt somit kein Eingriff, der im Sinne der Eingriffsre-
gelung nach Bundesnaturschutzgesetz auszugleichen ware. Auf die Festsetzungen
von Ausgleichsmallinahmen konnte daher verzichtet werden.

Ein Umweltbericht war ebenfalls nicht notwendig.

Zur Kompensation der Eingriffe sind Baumpflanzungen auf den privaten Grundsti-
cken und im Stralkenverlauf festgesetzt.

Gemeinde Ostseebad Insel Poel, den 03. 02. 2011

/(.{(-7 y‘:—p , »H:V,J
Schbnfeldt,zgﬁ ern%isterin
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