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Landesplanerische Stellungnahme zur 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 29
,»Ortslage Wangern“ der Gemeinde Ostseebad Insel Poel

Beteiligung der Behérden gem. § 4 Abs. 2 BauGB
Ihr Schreiben vom:  20.12.2022 (Posteingang: 20.12.2022)
Ihr Zeichen: -

Sehr geehrte Frau Lachmann,
die angezeigten Planungsabsichten werden nach den Zielen, Grunds&tzen und Erfordernis-

sen der Raumordnung gemaR Landesplanungsgesetz (LPIG) Mecklenburg-Vorpommern i.
d. F. der Bekanntmachung vom 5. Mai 1998 (GVOBI. M-V 1998, S. 503, 613), zuletzt geén-

dert durch Artikel 9 des Gesetzes vom 9. April 2020 (GVOBI. M-V, S. 166, 181), dem Lan- : ; i i nstehenden Ausfihrunaen
desraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern (LEP M-V) vom 27.05.2016, Die Geme"_]de Ostseebad Insel Poel nimmt die nebe 9
dem Regionalen Raumentwickiungsprogramm Westmecklenburg (RREP WM) vom zur Kenntnis.

31.08.2011 sowie dem Entwurf des Kapitels 6.5 Energie im Rahmen der Teilfortschreibung
des RREP WM (Stand: 26.05.2021) beurteilt.

Vorgelegte Unterlagen und Planungsziele

Zur Bewertung hat der Entwurf zur 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 29, Ortslage Wan-
gern“ der Gemeinde Ostseebad Insel Poel bestehend aus Planzeichnung (Stand: November
2022) und Begriindung vorgelegen.

Planungsziel ist die stadtebauliche Arrondierung im stdlichen Bereich der Ortslage Wan- i . i . .. . d
gern. Durch die Umwidmung der privaten Griinflache mit der Zweckbestimmung ,Hausgar- Die Gemeinde nimmt die nebenstehenden Ausfihrungen zur Kenntnis un
ten" in ein Allgemeines Wohngebiet soll ein weiteres Baugrundstiick in der Ortslage Wan- 1 i

gern geschaffen werden. Aufgrund der baulichen Pragung der nérdlich sowie 8stlich an- stimmt diesen zu.

grenzenden Grundstiicke und der bereits vorhandenen ErschlieRung eignet sich das Grund-

stiick geméR den vorliegenden Unterlagen fiir eine bauliche Entwicklung.

Anschrift:

Amt fur g und L

Wismarsche Strale 159, 19053 Schwerin
Telefon: 0385 588 82160

E-Mail: poststelle@afriwm mv-regierung.de
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Im wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Ostseebad Insel Poel wird fir den Vor- R R . : - .
habenbereich derzeit Wohnbauflache und Griunflache dargestellt. Um dem Entwicklungsge- Dl_e Gememde nimmt die nebenstehenden AUSfUhrungen zur Kenntnis und
bot gemaR §8 Abs. 2 BauGB Rechnung zu tragen, wird der Flachennutzungsplan im Zuge stimmt diesen zu.

der 6. Anderung angepasst. Hier soll fur die sudliche Griinflache dann Wohnbaufldche dar-
gestellt werden.

Raumordnerische Bewertung ) _ _ Es wird zur Kenntnis genommen, dass mit dem Vorhaben die Grundziige der
Mit dem Vorhaben werden die Grundziige der Planung nach raumordnerischen MaRstaben Pl h . N . ..

ol on anung nach raumordnerischen Maf3staben nicht berthrt werden.
Bewertungsergebnis Die Gemeinde nimmt zur Kenntnis, dass dem Vorhaben keine Ziele und

Dem Vorhaben stehen keine Ziele und Grundsatze der Raumordnung und Landesplanung

entgegen. Grundsatze der Raumordnung und Landesplanung entgegenstehen.

AbschlieBende Hinweise . . X A . i i
Die landesplanerische Stellungnahme bezieht sich auf die Ziele und Grundsatze der Raum- Die abschlielenden Hinweise werden berlcksichtigt.

ordnung und Landesplanung und greift der erforderlichen Priifung durch die zustandige Ge-
nehmigungsbehdérde nicht vor. Sie gilt nur solange, wie sich die Beurteilungsgrundlagen fir
das Vorhaben nicht wesentlich andern.

Die Gebietskérperschaft wird gebeten, ein Exemplar (Text- und Kartenteil) des genehmigten
Planes dem Amt fir Raumordnung und Landesplanung Westmecklenburg zur Ubernahme
in das Raumordnungskataster gem. § 19 LPIG zu tibersenden.

Mit freundlichen GriRen
Im Auftrag

L

Jana Eberle
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Landkreis Nordwestmecklenburg
Der Landrat
Fachdienst Bauordnung und Planung

Landkreis Nordwestmecklenburg - Postfach 1565 - 23958 Wismar Auskunt erteilt hnen Matulat
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Alter Holzhafen 8 Unsere Sprechzeiten
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Unser Zeichen
Grevesmiihlen, 14.02.2023

2. Anderung des Bebauungsplan Nr. 29 ,Ortslage Wangern“ der Gemeinde
Ostseebad Insel Poel im Verfahren nach

hier: Stellungnahme der betroffenen Behérden des LK NWM auf Grund des
Anschreibens vom 20.12.2022, hier eingegangen am 20.12.2022

Sehr geehrte Frau Lachmann,

Grundlage der Stellungnahme bilden die Entwurfsunterlagen zur Aufstellung des
Bebauungsplans Nr. der Gemeinde mit Planzeichnung im MaBstab 1:1000,
Planungsstand vom 21.11.2022 und die dazugehérige Begriindung mit gleichem
Bearbeitungsstand.

Die Beteiligung gem. § 4 Abs. 2 BauGB erfolgte in den nachfolgenden Fachdiensten
bzw. Fachgruppen und im Abfallwirtschaftsbetrieb des Landkreises NWM:

o Fachdienst Bauordnung und FD Umwelt und Kreisentwicklung

Planung e Untere Wasserbehérde

e Bauleitplanung ¢ Untere Immissionsschutzbehérde

* Vorbeugender Brandschutz e Untere Abfall —und

o Untere Denkmalschutzbehérde Bodenschutzbehérde

e Untere Bauordnungsbehdrde « Untere Naturschutzbehérde
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FD Kreisinfrastruktur FD Ordnung/Sicherheit und
e StraBenbaulasttrager, StraBenverkehr
StraBenaufsichtsbehdrde ¢ Untere StraBenverkehrsbehorde

FD Offentlicher Gesundheitsdienst FD Kommunalaufsicht
FD Kataster und Vermessung

Die eingegangenen Stellungnahmen sind diesem Schreiben als Anlage beigefligt.

Mit freundlichen GriiBen

Im Auftrag
Gez. Matulat
SB Bauleitplanung
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11

1.2

1.3

1.4

Anlage

Fachdienst Bauordnung und Planung

Bauleitplanung

Nach Prifung der vorliegenden Entwurfsunterlagen wird geman § 4 Abs. 2 BauGB auf
nachfolgende bauplanungsrechtliche Belange hingewiesen, die in der weiteren
Planbearbeitung der Gemeindevertretung zu beachten sind:

I. Allgemeines

Die in Aufstellung befindliche 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 29 ,Ortslage
Wangern® zielt auf die Schaffung von Wohnbauflache im sidlichen Teil des
Geltungsbereichs, dabei schlieBt die Planung auch den bereits mit dem Ursprungsplan
Uberdeckten nérdlichen Bereich ein. Der Ursprungsplan wurde zunéchst im Verfahren
nach § 13a BauGB begonnen und nach § 13 b BauGB beendet.

§ 13 b BauGB gestattet unter bestimmten Voraussetzungen die Aufstellung eines
Bebauungsplans zur Einbeziehung von AuBenbereichsflaichen im beschleunigten
Verfahren nach § 13a BauGB. Die Rechtsgrundlage fir das hier gewahlite
Aufstellungsverfahren ist hier noch einmal zu prifen.

§ 13 b BauGB zielt auf die Erleichterung des Wohnungsbaus auf Flachen, die sich an
den im Zusammenhang bebauten Ortsteil anschlieBen. Flachenmé&Big ist die
Einbeziehung des AuBenbereichs dabei auf eine Grundflache von 10.000 m? begrenzt,
die durch Ausnahmen nach § 19 Abs. 4 BauNVO erweitert werden (Arndt/Mitschang,
a. a. 0., S. 739) (Battis/Krautzberger/Léhr/Battis, 15. Aufl. 2022, BauGB § 13b Rn. 2).
Die Flache des Geltungsbereichs der 2. Anderung des B-Plan Nr. 29 umfasst 86.200 m2
(siehe Begriindung, Seite 2 Pkt. 1.1) und kann daher seine Grundlage schon nicht im
§ 13 b BauGB finden.

Des Weiteren ist auch die Einhaltung der weiteren Anwendungsvoraussetzungen der
Rechtsgrundlage fir die Aufstellung entsprechend zu prifen und darzulegen.

Zur Gewahrleistung der Rechtsicherheit ist die Rechtsgrundlage fur das zu Anwendung
kommende Aufstellungsverfahren klar zu formulieren und abzubilden. Dies ist aus der
Planzeichnung unter Hinzuziehung der Begriindung, siehe Abschnitt ,Anlass und Ziel
der Planaufstellung, Planverfahren* S. 2 Pkt. 1.1, nicht eindeutig erkennbar und
dementsprechend zu Uberarbeiten.
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Zul.
Die Gemeinde Ostseebad Insel Poel nimmt die nebenstehenden Ausflihrungen
zur Kenntnis.

Nach der offentlichen Auslegung sowie der Behdrdenbeteiligungen ergaben
sich Anderungen, die eine erneute Auslegung erfordern.

Das Bundesverwaltungsgericht entschied am 18.07.2023 (4 CN 3.22), dass
§ 13b BauGB insgesamt unanwendbar ist. Eine unionsrechtskonforme Ausle-
gung des § 13b BauGB sei nicht méglich.

In Abstimmung mit dem Landkreis (25.09.2023) ergaben sich zwei Optionen
zum weiteren Verfahren. Zum einen besteht fur die Gemeinde die Moglichkeit,
die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 29 mit dem gesamten Geltungsbe-
reich des Ursprungsbebauungsplanes in zwei unterschiedlichen Planverfahren
weiterzufihren. Die nordliche Teilflache sowie die sidliche Teilflache wiirden
im Regelverfahren sowie die Ubrigen Bereiche im Verfahren nach § 13a BauGB
fortgefiihrt werden. Zum anderen besteht die Moglichkeit, die 2. Anderung des
Bebauungsplanes ebenfalls auf den gesamten Bereich des Ursprungsplanes
zu beziehen und die Anderung im Regelverfahren aufzustellen. Hier wiirde die
Gemeinde zwischen Innen- und Auf3enbereichen unterscheiden und daher le-
diglich fur den Au3enbereich eine Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung ermitteln.
Die Gemeinde hat die Optionen beraten und wird die 2. Anderung des Bebau-
ungsplanes Nr. 29 auf das Regelverfahren umstellen und zwischen Innen- und
AulRenbereiche unterscheiden.

Zulil

Die Aufstellung des Ursprungsbebauungsplanes Nr. 29 erfolgte zunachst in ei-
nem Verfahren nach § 13a BauGB. Im Rahmen der Beteiligung der Behorden
und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB wies der
Landkreis Nordwestmecklenburg auf eine Prifung des beschleunigten Verfah-
rens hin, da der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 29 Auf3enbereichs-
flachen umfasste. Die Gemeinde Ostseebad Insel Poel entschied sich im Rah-
men der Abwéagung zu einer Verfahrensumstellung auf den damals neuen
§ 13b BauGB. Der Ursprungsbebauungsplan Nr. 29 wurde 2017 nach Malf3-
gabe des § 13b BauGB rechtskréftig.
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Das Bundesverwaltungsgericht entschied am 18.07.2023 (4 CN 3.22), dass
§ 13b BauGB insgesamt unanwendbar ist. Eine unionsrechtskonforme Ausle-
gung des § 13b BauGB sei nicht mdglich. Demnach wird die 2. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 29 fir den gesamten Geltungsbereich des Ursprungspla-
nes auf das Regelverfahren umgestellt und ein erneuter Entwurf erarbeitet.

Zul.2

Die Gemeinde weist darauf hin, dass die 2. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 29 zunachst im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt
wurde. Aufgrund der aktuellen Rechtsprechung wird die Gemeinde auf ein Re-
gelverfahren umstellen und die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 29 er-
neut auslegen.

Zul.3

Es wird darauf hingewiesen, dass sich die Gemeinde aufgrund des Urteils des
Bundeverwaltungsgerichtes vom 18.07.2023 dazu entschieden hat, die Ande-
rung des Bebauungsplanes auf ein Regelverfahren umzustellen.

Eine Prufung und Darlegung der Anwendungsvoraussetzungen gemaf § 13a
BauGB ist demnach nicht mehr erforderlich.

Zuli

Wie bereits erwéhnt, wurde die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 29 zu-
nachst im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt. Aufgrund
der aktuellen Rechtsprechung entschied sich die Gemeinde dazu, auf das Re-
gelverfahren umzusteigen. Entsprechende Ausfihrungen werden in die Be-
grindung aufgenommen.
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1. Verfahrensvermerke. Rechtsgrundlagen. Prdambel

Praambel:

In der Praambel ist auf die zurzeit glltigen Rechtsgrundlagen, die zur Aufstellung des
Bebauungsplanes berechtigen, abzustellen. Im eingereichten Entwurf wird auf § 13 a
BauGB abgestellt. Im Rahmen der Prifung der Rechtsgrundlage des
Aufstellungsverfahren ist die Praambel ebenfalls entsprechend zu korrigieren.

Bekanntmachung:

Ich weise auch darauf hin, dass gem. § 4a Abs. 4 BauGB die Bekanntmachung und die
Unterlagen zusatzlich in das Internetportal des Landes (Bau- und Planungsportal M-V)
bereitzustellen sind. Ich verweise auf das entsprechende Schreiben zur Digitalisierung
in der Bauleitplanung des Landkreises Nordwestmecklenburg vom 10.03.2022. Ich
weise ferner darauf hin, dass es geplant ist mit der nichsten Anderung des BauGB das
Wort ,zusatzlich“ aus dem Abs. 4 zu streichen, so dass eine generell verpflichtende
Bereitstellung im Internetportal des Landes besteht. In diesem Zusammenhang sind
auch die Hauptsatzungen der Gemeinden anzupassen.

lll. Planerische Festsetzungen
Planzeichnung:
Keine Anmerkungen.

Planzeichenerkldrung:
Keine Anmerkungen.

Text - Teil B:

Zuid

Grundsatzlich wird mit der unter Pkt. 1.1 getroffenen Einschrdnkung der in dem
Allgemeinen Wohngebiet ausnahmsweise zulassigen Nutzung nach § 4 Abs. 3 BauNVO
hier eine Einschrankung der Eigentumsrechte vorgenommen. In dem Stufenverhaltnis
zwischen Ausschluss und Beschrénkung auf eine ausnahmsweise Zulassungsfahigkeit
kommt, da es sich dabei um das Eigentumsrecht ausgestaltende Inhalts- und
Schrankenbestimmungen mit unterschiedlich intensiver Einschrankungswirkung
handelt, das VerhaltnisméaBigkeitsprinzip zum Tragen. Es missen daher wie auch nach
§ 1 Abs. 5 BauNVO fir modifizierende Festsetzungen nach § 1 Abs. 6 BauNVO
stadtebauliche Griinde gegeben sein, die es rechtfertigen, von dem Grundsatz
abzuweichen, nach dem in den Baugebieten auch die ausnahmsweise
Zulassungsfahigkeit von Nutzungen typisierend festgelegt ist (s. oben).

(EZBK/Sofker, 147. EL August 2022, BauNVO § 1 Rn. 79)
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Zu Prdambel
Die Gemeinde weist darauf hin, dass eine Umstellung auf ein Regelverfahren
erfolgt, sodass die Praambel dahingehend geandert wird.

Zu Bekanntmachung

Die Gemeinde Ostseebad Insel Poel nimmt den nebenstehenden Hinweis zur
Einstellung der Auslegungsunterlagen inkl. Bekanntmachung in das Bau- und
Planungsportal M-V zur Kenntnis und beachten diesen bei zukinftigen Ausle-
gungen von in Aufstellung befindlichen Bebauungspléanen.

Zul.il

Die Gemeinde hat sich mit den ausnahmsweise zulassigen Nutzungen inner-
halb der Allgemeinen Wohngebiete auseinandergesetzt. Die Gemeinde beab-
sichtigt, den Tourismus auf bestimmte Orte zu konzentrieren und derzeit Uber-
wiegend vom Tourismus gepragte Ortslagen zu starken und zu férdern. Ortsla-
gen, die aktuell nicht so intensiv durch touristische Angebote wie u.a. Uber-
nachtungsmaoglichkeiten gepragt sind, mochte die Gemeinde als Dauerwohn-
orte sichern, so auch Wangern.

Die Ortslage Wangern ist bereits jetzt Uberwiegend durch Dauerwohnen ge-
pragt. Die Wohnfunktion soll auch zukiinftig gesichert werden.

Die ausnahmsweise zuldssigen Betriebe des Beherbergungsgewerbes mit
Ausnahme von Ferienwohnungen nach § 13a BauNVO werden daher fir un-
zulassig erklart.

Innerhalb des festgesetzten Allgemeinen Wohngebiet (WA 3) werden alle Aus-
nahmen nach 8§ 4 Abs. 3 BauNVO fir unzulassig erklart, da die Gemeinde be-
strebt ist, in diesem Bereich mehrgeschossigen Mietwohnraum bereitzustellen.
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Dementsprechend ist die Festsetzung in der Begriindung entsprechend zu
erlautern.

Es bedarf hier auBerdem einer Bestandsanalyse der bereits vor Ort vorhandenen
Verhaltnisse. Unserer Kenntnis nach gibt es hier bereits einen Bestand an
Ferienwohnungen, der nun Uberplant werden soll. Mit Ausschluss der Nutzung unter
Pkt. 1.1 der 2. Anderung des B-Plan Nr. 29 wird nun in die Eigentumsrechte eingegriffen.

1V. Begriindung
In der Begriindung sind die gegebenen Hinweise und Ergédnzungen einzustellen.

Vorbeugender Brandschutz

Brandschutz — Grundsétzliches

Bauliche Anlagen sind so anzuordnen, zu errichten, zu dndern und instand zu halten,
dass der Entstehung eines Brandes und der Ausbreitung von Feuer und Rauch
(Brandausbreitung) vorgebeugt wird und bei einem Brand die Rettung von Menschen
und Tieren sowie wirksame Léscharbeiten maéglich sind. (§ 14 LBauO M-V)

Erreichbarkeit bebaubarer Flachen

Insofern Teile geplanter (zuldssiger) Gebaude mehr als 50 m von einer mit Fahrzeugen
der Feuerwehr befahrbaren offentlichen Verkehrsfliche entfernt liegen, sind zur
Sicherstellung des Feuerwehreinsatzes gemaB § 5 Abs. 1 Satz 4 LBauO M-V Zufahrten
zu den vor oder hinter den Geb&uden gelegenen Grundstiicksteilen und eventuellen
Bewegungsflachen herzustellen.

Zufahrten und Bewegungsflachen sowie ggf. Aufstellflichen sind entsprechend der
,Richtlinie Gber Flachen der Feuerwehr‘ i.d.F. August 2006 zu bemessen und zu
befestigen. Am Ende von Feuerwehrzufahrten muss eine fir Fahrzeuge der Feuerwehr
ausreichend bemessene Wendeflache zur Verfligung stehen.

Die Flachen der Feuerwehr sind entsprechend der Anlage zu o.g. Richtlinie zu
kennzeichnen und missen eine jederzeit deutliche Randbegrenzung haben.

Léschwasserversorgung

GemaB § 2 Abs. 1 Pkt. 4 BrSchG (i.d.F. der Bekanntmachung vom 21. Dezember 2015)
hat die Gemeinde die Loéschwasserversorgung sicherzustellen. Stellt die
Bauaufsichtsbehérde auf der Grundlage einer Stellungnahme der zusténdigen
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Durch die Gemeinde wurde eine Bestandaufnahme erstellt, um die tatsachlich
vorhandenen Nutzungen zu identifizieren. Fir die vorhandenen Nutzungen
werden Festsetzungen zum erweiterten Bestandsschutz getroffen, um diese
planungsrechtlich zu sichern und gleichzeitig Erweiterungen zu erméglichen.

Die Begriindung wird erganzt.

Die Gemeinde Ostseebad Insel Poel nimmt die allgemeinen Hinweise zum
Brandschutz zur Kenntnis und beachtet diese.

Die Hinweise zur Erreichbarkeit bebaubarer Flachen werden zur Kenntnis ge-
nommen und beachtet.

Die Gebaude befinden sich nicht mehr als 50 m von offentlichen Verkehrsfla-
chen entfernt.

Die Gemeinde nimmt die Hinweise zur Loschwasserversorgung zur Kenntnis
und weist darauf hin, dass mit der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 29
keine Anderungen an der Léschwasserversorgung vorgenommen werden.
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e e daff‘S‘é“ 'ﬁi"hsz'ia'r']“;ege"f‘?‘"(je’ eEff‘éh‘f{‘ B’angg?fhfdzng Fur die Gemeinde Ostseebad Insel Poel liegt ein Brandschutzbedarfsplan vor.

eine Loscnwasserversorgung erroraeriicn Ist, hat nieriur ger eigentumer, besiizer oger | . . . .
; n der Ortslage Wangern befindet sich im Bereich der Ortsdurchfahrtsstral3e
Nutzungsberechtigte Sorge zu tragen. X . . . X . i
L121 ein Hydrant mit einer Leistung von 96 m3/h. Zudem befinden sich zwei

Eine wesentliche Planungsgrundlage zur Bemessung eines angemessenen Teiche in der Ortslage. Die Léschwasserversorgung hat seit Jahren Bestand
Grundschutzes stellt derzeit das DVGW -Arbeitsblatt W405 in der Fassung Februar 2008 und ist daher gesichert.
i.V.m. dem Arbeitsblatt W405-B1 in der Fassung Februar 2015 dar.

Nach den jeweils ortlichen Verhaltnissen, insbesondere der Typik des Baugebietes, der
zuldssigen Art und des zuldssigen MaBes der baulichen Nutzung, der Siedlungsstruktur
und der Bauweise, sind die anzusetzenden Ldschwassermengen anhand der im
Arbeitsblatt W405 angegebenen Richtwerte zu ermitteln, wobei ein nicht
ausgeschlossenes, erhdhtes Sach- und Personenrisiko hierbei zu berlicksichtigen ist.

Allgemein gilt, dass der Uber den Grundschutz hinausgehende, objektbezogene
Loschwasserbedarf, mit einem erhéhten Brand- und Personenrisiko durch
Schadenfeuer, nicht durch die Gemeinde getragen werden muss.

Ermdglicht die Gemeinde jedoch Uber ihre Bauleitplanung die Errichtung von Gebauden
mit erhdhtem Ldschwasserbedarf, so hat grundséatzlich sie — von atypischen
Ausnahmefallen abgesehen — auch flir dessen Sicherstellung Sorge zu tragen. (s.
Beschluss des OVG Berlin-Brandenburg vom 28 Mai 2008)

Kann keine ausreichende L&schwasserversorgung Uber das Trinkwasserrohrnetz
nachgewiesen werden, muss die gesamte Loschwassermenge fur den Grundbedarf in
dem jeweiligen Léschbereich (300 m Umkreis um das Bauobjekt) bereitgestellt werden
durch:

e Loéschwasserteiche nach DIN 14210 oder natiirliche Gewésser mit nachhaltig
gesichertem Wasservolumen (u.a. mit frostfreien Ansaugstellen, wie
Léschwassersauganschluss nach DIN 14244 sowie Zufahrten mit
Aufstellflachen fur Fahrzeuge der Feuerwehr)

¢ Loschwasserbrunnen nach DIN 14220

* Ldschwasserbehalter (Zisternen) nach DIN 14230 unter- oder oberirdisch

Bei der Entfernung zur Léschwasserentnahmestelle muss die praktische Erreichbarkeit
durch die Feuerwehr realistisch sein. Die praktisch nutzbare Wegstrecke zum Aufbau

einer Wasserversorgung durch die Feuerwehr, darf nicht wesentlich héher als die linear
gemessene Entfernung sein.
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Stellungnahme Behérde/TOB/Nachbargemeinde/Biirger Abwéagung der Gemeinde Ostseebad Insel Poel

Bei einer Loschwasserversorgung tber Hydranten sollten Abstdnde vom Bauobjekt zum
nachstliegenden Hydranten in Abhangigkeit der Dichte der Bebauung in Anlehnung an
die bezlglichen Vorgaben im Abschnitt 16.6.2 DVGW-Arbeitsblatt W400-1 gewahit

werden.

Richtwerte:
« offene Wohngebiete 140 m
e geschlossene Wohngebiete 120 m
e GeschéftsstraBen 100 m

Untereinander sollten die Hydranten nicht mehr als 150 m auseinander stehen.
Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die zuvor aufgefiihrten Angaben keinen
Anspruch auf Vollstandigkeit erheben.

Sie gelten als grundlegende Anséatze bei der Planung eines Bebauungsgebietes —
stellen aber fir sich, keinen Nachweis der Ldschwasserversorgung im konkreten
Bebauungsplan dar.

Dieser ist durch den Planer, ggf. auch unter Hinzuziehung eines Fachplaners, zu
erstellen.

Untere Denkmalschutzbehdrde Die Gemeinde Ostseebad Insel Poel nimmt zur Kenntnis, dass keine Anderun-

auf Basis der von lhnen eingereichten Unterlagen wurde festgestellt, dass keine gen vorzunehmen sind.

Anderungen vorzunehmen sind.

FD Umwelt und Kreisentwicklung
Untere Wasserbehérde

Untere Wasserbehorde:

Die Stellungnahme weist auf erhebliche entgegenstehende Belange hin,
die im Rahmen der bauleitplanerischen Abwagung kaum tberwindbar sind.

Die Stellungnahme weist auf entgegenstehende Belange hin,
die im Rahmen der bauleitplanerischen Abwéagung berticksichtigt werden

mussen.
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Stellungnahme Behérde/TOB/Nachbargemeinde/Biirger

Abwagung der Gemeinde Ostseebad Insel Poel

Die Stellungnahme weist auf keine entgegenstehenden Belange hin. -

Mit der 2. Anderung soll im sldlichen Bereich des Plangebietes eine private
Grinflache als Hausgarten in eine Wohnbauflache flr ein Baugrundstiick gewidmet
werden. Im Rahmen dieser Anderung verweise ich auf meine Stellungnahme zur
Ursprungsplanung Reg. Nr.: 66.11-20/20-74035-061-16 vom 17.05.2016, die ihre
Gultigkeit behalt. Als Erganzung wéaren die Hohe einer Gebaudegriindung und der
Wasserspiegel des angrenzenden Kleingewassers mit der Gemeinde als Eigentlimer
abzustimmen.

Rechtsgrundlagen

WHG Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts in der Neufassung des Art.1 des Gesetzes
zur Neuregelung des Wasserrechts vom 31.Juli 2009 (BGBI. | S. 2585) zuletzt gedndert mit
Art.1 des Gesetzes vom 18. Juli .2017 (BGBI. | S. 2771)

LWaG Wassergesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern vom 30.November 1992 (GVOBI.
M-V S.669), zuletzt mehrfach gedndert durch Art. 7 des Gesetzes vom 27.Mai 2016 (GVOBI.
M-V S. 431, 432)

AwSYV Verordnung tiber Anlagen zum Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen in der Neufassung
vom 18. April 2017 (BGBI. | S.905)

BauGB Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017

(BGBI. | S. 3634)

Untere Abfall- und Bodenschutzbehérde

Untere Abfallbehorde (UAbfB): Frau Rose

Die Stellungnahme weist auf erhebliche entgegenstehende Belange hin,
die im Rahmen der bauleitplanerischen Abwagung kaum Uberwindbar
sind.

Die Stellungnahme weist auf entgegenstehende Belange hin, die im
Rahmen der bauleitplanerischen Abwagung berlicksichtigt werden
muissen.

Die Stellungnahme weist auf keine entgegenstehenden Belange hin.

Erhebliche abfallrechtliche Einwande bestehen nicht.

Untere Bodenschutzbehorde (UBodB): Frau Rose
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Die Gemeinde nimmt zur Kenntnis, dass keine entgegenstehenden Belange
bestehen.

Die nebenstehenden Ausfiihrungen werden zur Kenntnis genommen. Die er-
wahnte Stellungnahme zum Ursprungsbebauungsplan wurde bereits 2017 be-
rucksichtigt.

Im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens wird die Hohe der geplanten Ge-
baudegrindung (Flurstiick 24) und der Wasserspiegel des angrenzenden Klei-
engewassers mit der Gemeinde abgestimmt.

Es wird zur Kenntnis genommen, dass die untere Abfall- und Bodenschutzbe-
horde keine entgegenstehenden Belange hervorbringt.
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Stellungnahme Behérde/TOB/Nachbargemeinde/Biirger

Abwagung der Gemeinde Ostseebad Insel Poel

Die Stellungnahme weist auf erhebliche entgegenstehende Belange hin,
die im Rahmen der bauleitplanerischen Abwagung kaum Uberwindbar
sind.

Die Stellungnahme weist auf entgegenstehende Belange hin,
die im Rahmen der bauleitplanerischen Abwagung bericksichtigt werden
missen.

Die Stellungnahme weist auf keine entgegenstehenden Belange hin.

Bodenschutzfachliche Einwande werden nicht erhoben.

Anmerkung:

Mit der Erhéhung der Grundflachenzahl von 0,2 auf 0,25 sollte z.B. gepriifte werden,
eine Mindest-GFZ festzusetzen und 2 WE je Gebaude zuzulassen, da
Wohnraumbereitstellung immer wieder ein Problem auf der Insel Poel ist.

Untere Naturschutzbehérde

Untere Naturschutzbehérde: Frau Lindemann

Die Stellungnahme weist auf erhebliche entgegenstehende Belange hin,
die im Rahmen der bauleitplanerischen Abwagung kaum tberwindbar sind.

die im Rahmen der bauleitplanerischen Abwégung berticksichtigt werden
missen.

Die Stellungnahme weist auf keine entgegenstehenden Belange hin.

Die Stellungnahme weist auf entgegenstehende Belange hin, X

Es bestehen Nachforderungen.

1. Eingriffsregelung/Baumschutz
Bearbeitung Frau Lindemann

Eingriffsregelung
Der vorliegende B-Plan soll im Verfahren nach § 13b BauGB aufgestellt werden.
GemaB § 13 bi. V. m. § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten Eingriffe, die auf Grund der

Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Absatz 3
Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.
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Die Gemeinde Ostseebad Insel Poel nimmt zur Kenntnis, dass keine entgegen-
stehenden Belange hervorgebracht wurden.

Aufgrund der derzeit festgesetzten Grundflachenzahlen und der bestehenden
Bebauungen weist die Ortslage Wangern eine aufgelockerte Bebauungsstruk-
tur mit einer geringen Verdichtung auf. Die Gemeinde ist bestrebt, die Ortslage
in ihrer Bestandssituation zu starken und eine dem Ortsbild entsprechende
stadtebauliche Arrondierung des stdlichen Ortsrandes zu ermdglichen. Eine
Verdichtung durch die Erhéhung der zuldssigen Wohnungen in Wohngeb&uden
wirde dem landlichen Charakter zuwiderlaufen.

Die Gemeinde nimmt zur Kenntnis, dass die Stellungnahme der unteren Natur-
schutzbehdérde auf entgegenstehende Belange hinweist, die im Rahmen der
bauleitplanerischen Abwéagung bericksichtigt werden missen.

Zu 1. Eingriffsregelung/Baumschutz

Die Gemeinde nimmt die gesetzlichen Grundlagen zur Kenntnis. Es wird darauf
hingewiesen, dass die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 29 zunéchst im
Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt wurde. Aufgrund der aktuellen Recht-
sprechung entschied sich die Gemeinde dazu, die Anderung im Regelverfahren
fortzufuhren. Die Verfahrensumstellung geht mit einem erneuten Entwurf sowie
einer erneuten Auslegung einher.
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Stellungnahme Behérde/TOB/Nachbargemeinde/Biirger

Abwagung der Gemeinde Ostseebad Insel Poel

Baumschutz

Der aus dem Umweltbericht stammende Passus ,Im Wurzelbereich (Kronentraufe +
1,5 m Abstand) der nach § 18 NatSchAG M-V geschlitzten Baume sind das Befahren,
Abstellen von Maschinen und Fahrzeugen, Baustelleneinrichtungen und
Materiallagerungen sowie Aufschittungen, Abgrabungen und Ablagerungen sowie
Uberbauungen nicht zuléssig.“ ist entsprechend § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB zur
Verwirklichung von naturschutzrechtlichen Anforderungen in den Festsetzungen
aufzunehmen.

Unter der Voraussetzung, dass keine geschiitzten Baume beeintrachtigt werden und
die Festsetzungen wie o. g. ergénzt werden, wird dem B-Plan zugestimmt.

Hinweis:
Es wird darauf hingewiesen, dass B-Pldane nur beschlossen werden dirfen,

sofern keine naturschutzrechtlichen Verbotstatbestidnde entgegenstehen.
Ausnahmen/Befreiungen miissen vor Beschluss eines B-Plans vorliegen.

2. Natur- und Landschaftsschutzgebiete
Bearbeitung Frau Schroder

NSG oder LSG sind nicht betroffen.

3. Biotopschutz/SPA
Bearbeitung Herr Berchtold-Micheel

Européisches Vogelschutzgebiet \Wismarbucht und Salzhaff* (DE 1934-401)

Die Plananderung bezieht sich auf eine Flache auBerhalb des Européischen
Vogelschutzgebietes ,Wismarbucht und Salzhaff* (DE 1934-401). Habitat der Zielarten
des Natura 2000-Gebietes sind deshalb nicht betroffen. Von der Plandnderung gehen
keine Veranderungen oder Stérungen aus, die zu einer erheblichen Beeintrachtigung
des SPA ,Wismarbucht und Salzhaff* in den fur die Erhaltungsziele oder den
Schutzzweck mafBgeblichen Bestandteilen flhren kdnnen.

Biotopschutz nach § 20 Abs. 1 NatSchAG

Die Plananderung flhrt nicht zu einer erheblichen Beeintréchtigung von Biotopen, die
nach § 20 Abs. 1 NatSchAG besonders geschitzt sind.

4. Artenschutz
Bearbeitung Frau Kureck
Artenschutzrechtliche Belange werden durch die Plananderung nicht berthrt.

5. Natura 2000/ GGB
Bearbeitung Herr Hépel
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Der Passus aus dem Umweltbericht wird in die Hinweise der 2. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 29 aufgenommen. Da dieser Passus seine Rechtsgrund-
lage im § 18 NatSchAG M-V findet, ist er als Hinweis und nicht als Festsetzung
mitaufzunehmen. Auch ohne Festsetzung im Bebauungsplan ist der § 18
NatSchAG M-V giltig.

Durch die vorliegende Planung werden keine Beeintréchtigungen geschutzter
B&aume hervorgerufen.

Der Hinweis zum Beschlieen von Bebauungspléanen wird zur Kenntnis genom-
men. Es sind keine Ausnahmen / Befreiungen notwendig und es wurden keine
Verbotstatbestande ausgeldst.

Zu 2. Natur- und Landschaftsschutzgebiete
Die Gemeinde nimmt zur Kenntnis, dass kein NSG oder LSG betroffen ist.

Zu 3. Biotopschutz/SPA

Es wird zur Kenntnis genommen, dass von der Plandnderung keine Verande-
rungen oder Stérungen ausgehen, die zu einer erheblichen Beeintrachtigung
des SPA ,Wismarbucht und Salzhaff* in die fir die Erhaltungsziele oder den
Schutzzwecke mafigeblichen Bestandteile flihren kénnen.

Ebenso wird zur Kenntnis genommen, dass die Plananderung nicht zu einer
erheblichen Beeintrachtigung von Biotopen, die nach § 20 Abs. 1 NatSchAG
besonders geschiitzt sind, fuhrt.

Zu 4. Artenschutz
Die Gemeinde nimmt zur Kenntnis, dass artenschutzrechtliche Belange durch
die Plananderung nicht berthrt werden.
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Zu 5. Natura 2000/GGB

Es wird zur Kenntnis genommen, dass eine Beeintrachtigung der Schutz- und
gﬁgezfeﬁﬁ}lu"gsp'a" wird im beschleunigten Verfahren geméd § 13a BauGB Erhaltungsziele von Gebieten von gemeinschaftlicher Bedeutung durch die

Umsetzung der vorliegenden Planung nicht erkennbar ist.

Eine Beintrachtigung der Schutz- und Erhaltungsziele von Gebieten von
gemeinschaftlicher Bedeutung (GgB) ist durch die Umsetzung der vorliegenden
Planung nicht erkennbar.

Rechtsgrundlagen und andere Quellen

BNatSchG Gesetz lber Naturschutz und Landschaftspflege
(Bundesnaturschutzgesetz), vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542) in der derzeit
gultigen Fassung

NatSchAG M-V Gesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern zur Ausfiihrung des
Bundesnaturschutzgesetzes (Naturschutzausfihrungsgesetz) vom 23. Februar
2010, GVOBI. M-V 2010, S. 66, in der derzeit glltigen Fassung

FD Kreisinfrastruktur
StraBenaufsichtsbehérde Die Gemeinde nimmt zur Kenntnis, dass keine Einwande bestehen und neue

Von Seiten der StraBenaufsichtsbehorde bestehen geman § 10 StrWg-MV keine ErschlieBungsstraBen nicht geplant sind.
Einwénde zu o.g. Plananderung. Neue ErschlieBungsstraBen sind nicht geplant.

StraBenbaulasttrager Es wird zur Kenntnis genommen, dass seitens der Strallenbaulasttréager keine
Zur o. a. B-Plananderung gibt es unsererseits keine Einwénde. Es sind keine StraBen Einwande bestehen.
und Anlagen in unserer Tragerschaft betroffen.

Abfaliwirtschaftsbetrieb Die Gemeinde nimmt zur Kenntnis, dass die 2. Anderung des Bebauungspla-

Die 2. Anderung zum o.g. B-Plan hat auf die Abfallentsorgung keine Auswirkungen . . .
{slehieauch Pie:3 der Begrindan). nes Nr. 29 keine Auswirkungen auf die Abfallentsorgung hat.

FD Kataster und Vermessung

Siehe Anlage
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‘@1 Landkreis Nordwestmecklenburg
Mﬁl Der Landrat
Kataster- und Vermessungsamt

Landkreis Nordwestmecklenburg Postfach 1565 23958 Wismar Auskunft erteilt Frau C. Haberer

Zimmer 2.311 Borzower Weg 3, 23936 Grevesmiihlen
Landkreis Nordwestmecklenburg
Stabsstelle Wirtschaftsforderung,
Regionalentwicklung und Planen

Telefon 03841 /3040-6222 Fax 03841/3040-86222

E-Mail  c.haberer@nordwestmecklenburg.de

Postfach 1565 Unsere Sprechzeiten
23958 Wismar DI 09:00-12:00Uhr  13:00- 16:00 Uhr
Do  09:00 - 12:00 Uhr 13:00 - 18:00 Uhr

Unser Zeichen 2022-B1-0159
Grevesmiihlen, 22.12.2022

Ihr Geschéftszeichen / Antrag vom
22.12.2022

Stellungnahme des KVA als TOB zum B-Plan
2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 29 ,,Ortslage Wangern“
der Gemeinde Ostseebad Insel Poel

Sehr geehrte Damen und Herren,

Im B-Planbereich befinden sich diverse Aufnahme- und Sicherungspunkte des Lagenetzes.

Auf den Erhalt der Lagenetzpunkte ist zu achten. Falls die Punkte von BaumaRnahmen bertihrt
werden, sind sie durch geeignete MaRnahmen zu sichern.Mit den Grenzpunkten der Flurstlicksgrenzen
muss gleichermaRen verfahren werden.

Bei Beschadigung oder Verlust der Punkte ist der Verursacher verpflichtet, sie auf eigene Kosten durch
einen Offentlich bestellten Vermessungsingenieur oder durch das Kataster- und Vermessungsamt
wieder herstellen zu lassen.

Hinweis: Die Ubereinstimmung der Planungsunterlagen mit dem aktuellen
Liegenschaftskataster wurde nicht gepruft.

Fuar eventuelle Riickfragen stehe ich Ihnen gerne zur Verfligung.

Mit freundlichen GruRen

Im Auftrag

C. Haberer

Landkreis Nordwestmecklenburg Telefon 03841 3040 0 Bank  Sparkasse Mecklenburg-Nordwest
Kreissitz Wismar Fax 03841 3040 6599 IBAN DE61 1405 1000 1000 0345 49;
Rostocker Str. 76 E-Mail info@nordwestmecklenburg.de BIC NOLADE21WIS

23970 Wismar Web  www.nordwestmecklenburg.de CiD DE46NWMO00000033673

Die Gemeinde Ostseebad Insel Poel nimmt zur Kenntnis, dass sich im Plange-
biet diverse Aufnahme- und Sicherungspunkte des Lagenetzes befinden. Wei-
ter nimmt die Gemeinde die Hinweise zur Kenntnis und beachtet, dass auf den
Erhalt zu achten ist und bei ggf. BaumalRnahmen die Punkte zu sichern sind.
Es wird zur Kenntnis genommen, dass mit Grenzpunkten der Flurstiicksgren-
zen gleichermafien zu verfahren ist.

Die Gemeinde nimmt den nebenstehenden Hinweis zur Zustandigkeit und Kos-
tenpflicht durch den Verursacher bei Beschadigungen oder Verlust der Punkte
zur Kenntnis.

Der Hinweis, dass keine Uberprifung einer Ubereinstimmung der Planungsun-
terlagen mit dem aktuellen Liegenschaftskataster erfolgte, wird zur Kenntnis
genommen. Die Gemeinde Ostseebad Insel Poel weist darauf hin, dass der
Geltungsbereich vor Satzungsbeschluss durch einen &ffentlich bestellten Ver-
messer auf seinen katasterméaRigen Bestand gepruft wird.
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Abwagung der Gemeinde Ostseebad Insel Poel

Stellungnahme Behérde/TOB/Nachbargemeinde/Biirger

Die nebenstehende Karte wird beachtet.
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Stellungnahme Behérde/TOB/Nachbargemeinde/Biirger Abwéagung der Gemeinde Ostseebad Insel Poel

Landesamt fiir Gesundheit und Soziales
Mecklenburg-Vorpommern
Arbeitsschutz und technische Sicherheit

- Dezernat 502 -
Standort Schwerin
r Landesamt fiir und Soziales T
Friedrich-Engels-Str. 47, 19061 Schwerin
bearbeitet von: Herrn Mohs
P|anungsbur0 Hufmann Telefon (0385) 3991 - 550
Alter Holzhafen 8 E-Mail: Andreas Mohs
23966 Wismar @lagus.mv-regierung.de
Az: LAGuUS 502-1366-2-2023
Vg.Nr.: IFAS 1522/2022-SN

| | schwerin, 04.01.2023

2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 29 ,,Ortslage Wangern;
lhre Email vom 20.12.2022

Sehr geehrte Damen und Herren,

da es sich nicht um die Planung von Arbeitsstatten im Sinne der Arbeitsstattenver- Die Gemeinde Ostseebad Insel Poel nimmt zur Kenntnis, dass das Landesamt
_ ordnung handelt, wird hiesig keine diesbeziigliche Stellungnahme erstellt werden. fur Gesundheit und Soziales Mecklenburg-Vorpommern keine Stellungnahme
abgibt.
Mit freundlichen GriBen
Im Auftrag
A,
Mohs
/
Hausanschrift. Telefon: (0385) 3991 - 102
Landesamt fur und Soziales
Friedrich-Engels-Str. 47, 19061 Schwerin E-Mail: poststelle.arbsch.sn@lagus.mv-regierung.de
Postfach 15 02 43 19032 Schwerin Internet: www.lagus mv-regierung.de
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Abwagung der Gemeinde Ostseebad Insel Poel

Staatliches Amt
fiir Landwirtschaft und Umwelt
Westmecklenburg

StALU Westmecklenburg
Bleicherufer 13, 19053 Schwerin

Planungsbtro Hufmann
Telefon: 0385 / 588 66151

z.H. Frau Lachmann Telefax: 0385 / 588 66570
Alter Holzhafen 8 E-Mail: Andrea.Geske@staluwm.mv-
23966 Wismar regierung.de

Bearbeitet von: Andrea Geske

AZ: StALU WM-399-22-5122-74035
(bitte bei Schriftverkehr angeben)

Schwerin, 6. Februar 2023

Satzung der Gemeinde Ostseebad Insel Poel iiber die 2. Anderung des B-Planes Nr. 29
,Ortslage Wangern“

Ihr Schreiben vom 20. Dezember 2022

Nach Priifung der mir tibersandten Unterlagen nehme ich in meiner Funktion als Trager
offentlicher Belange und aus fachtechnischer Sicht wie folgt Stellung:

1. Landwirtschaft/EU-Férderangelegenheiten

Die o. g. Planungsunterlagen habe ich aus landwirtschaftlicher Sicht geprift. Von der o. g.
Satzung werden keine landwirtschaftlichen Flachen betroffen sein. Bei dem B-Plan Nr. 29
handelt es sich um eine Arrondierung von Flachen im Innenbereich. Die geplanten
Ausgleichsmalinahmen finden auf dem Gebiet des o. g. B-Planes statt. Es werden keine
Bedenken und Anregungen gedufert.

2. Integrierte landliche Entwicklung

Als zustandige Behérde zur Durchfihrung von Verfahren zur Neuregelung der
Eigentumsverhéltnisse nach dem 8. Abschnitt des Landwirtschaftsanpassungsgesetzes und
des Flurbereinigungsgesetzes teile ich mit, dass sich das Plangebiet teilweise im Bereich des
Bodenordnungsverfahrens Insel Poel befindet. Bedenken werden aber nicht gedufert.

3. Naturschutz, Wasser und Boden
3.1 Naturschutz

GemaR § 5 Naturschutzausfiihrungsgesetz - NatSchAG M-V vom 23. Februar 2010 (GVOBI.
M-V 2010, S. 66; letzte beriicksichtigte Anderung: § 12 geandert durch Artikel 3 des Gesetzes
vom 5. Juli 2018 (GVOBI. M-V S. 221, 228)) bin ich als Fachbehérde fur Naturschutz u.a.
zusténdig fur das Management und die Managementplanung in den Gebieten des
européischen okologischen Netzes ,Natura 2000“ (Europaische Vogelschutzgebiete und
Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung).

Hausanschrift:

Staatliches Amt fiir Landwirtschaft und Umwelt Westmecklenburg Telefon: 0385 / 588 66000

Bleicherufer 13 Telefax: 0385 / 588 66570

19053 Schwerin E-Mail: poststelle@staluwm.mv-regierung.de
Allgemeine D:

Der Kontakt mit dem SIALU ist mit der und der von Ihnen ggf. Daten verbunden
(Rechtsgrundlage: Art. 6 (1) e DSGVO i.V.m. § 4 (1) DSG M-V). Weitere Informationen erhaliten Sie unter www.stalu-mv.de/Service/Datenschutz/.

Die Gemeinde Ostseebad Insel Poel nimmt zur Kenntnis, dass keine landwirt-
schaftlichen Flachen betroffen sind und keine Bedenken sowie Anregungen ge-
aulRert werden.

Die Gemeinde nimmt zur Kenntnis, dass sich das Plangebiet teilweise im Be-
reich eines Bodenordnungsverfahrens befindet, Bedenken jedoch nicht geéu-
Bert werden.

Es wird zur Kenntnis genommen, dass das StALU als Fachbehdorde fir Natur-
schutz u.a. fur das Management und die Managementplanung in den Natura
2000-Gebieten zustandig ist.
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Meine Aufgabe umfasst die Gesamtverantwortlichkeit daftr, dass die Natura 2000-Gebiete in
meinem Amtsbereich so gesichert und entwickelt werden, dass sie dauerhaft den
Anforderungen der europaischen Richtlinien geniigen und Sanktionen der EU vermieden
werden. Im Ubrigen ist nach § 6 NatSchAG M-V die untere Naturschutzbehérde des
Landkreises Nordwestmecklenburg fir den Vollzug der naturschutzrechtlichen
Rechtsvorschriften zustandig.

Hiermit gebe ich als Fachbehérde fiir Naturschutz folgende Hinweise.
Das o.g. Vorhaben befindet innerhalb des folgenden Natura 2000-Gebiets:
» Europaisches Vogelschutzgebiet (SPA), DE 1934-401 ,Wismarbucht und Salzhaff

Dieses Gebiet wurde gemafR Natura 2000-Gebiete Landesverordnung (GVOBI. M-V, 2011, S.
462) zuletzt gedndert durch Verordnung vom 5. Marz 2018 (GVOBI. M-V, 2018, S. 107, ber.
S. 1565) zu einem besonderen Schutzgebiet erklart. Zudem benennt die Landesverordnung
den Schutzzweck und die Erhaltungsziele der Gebiete und ist somit die verbindliche
Rechtsgrundiage fir diese Gebiete.

Fir das Gebiet wurde ein Managementplan erarbeitet, in dem die Erhaltungsziele konkretisiert
und die Erhaltungs- und WiederherstellungsmaRnahmen festgelegt sind, mit denen die
Erhaltungsziele  erreicht werden. Der Managementplan ist die verbindliche
Handlungsgrundlage bzw. dienen als Fachgrundlage fur die Entscheidungen der
Naturschutzverwaltung. Er ist auf der Homepage meines Amtes (http:/www.stalu-
mv.de/wm/Themen/Naturschutz-und-Landschaftspflege/NATURA-
2000/Managementplanung/) abrufbar und kann als Fachgrundlage fur die Erstellung der
Unterlagen zur Vertraglichkeitspriifung geméaR § 34 BNatSchG genutzt werden.

GemaR § 33 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sind alle Veranderungen und
Stérungen, die zu einer erheblichen Beeintrachtigung eines Natura 2000-Gebietes in seinen
fur die Erhaltungsziele oder den Schutzzweck maBgeblichen Bestandteilen fiihren kénnen,
unzuldssig. Nach § 34 Abs. 1 BNatSchG sind Projekte vor ihrer Zulassung oder Durchfithrung
auf die Vertraglichkeit mit den Erhaltungszielen eines Natura 2000-Gebietes zu Uberpriifen,
wenn sie einzeln oder im Zusammenwirken mit anderen Projekten und Plénen geeignet sind,
das Gebiet erheblich zu beeintrachtigen, und nicht unmittelbar der Verwaltung des Gebietes
dienen.

Die Beurteilung aller naturschutzrechtlichen Bestimmungen einschlieRlich der Priifung der
Vertréaglichkeit des Projektes mit den Erhaltungszielen des VSG erfolgt durch die zustandige
untere Naturschutzbehérde des Landkreises Nordwestmecklenburg.

3.2 Wasser

Gewasser erster Ordnung gem. § 48 Abs. 1 des Wassergesetzes des Landes Mecklenburg-
Vorpommern (LWaG) und wasserwirtschaftliche Anlagen in meiner Zustandigkeit werden nicht
bertihrt, so dass von hier gegen das Vorhaben keine wasserwirtschaftlichen Bedenken
bestehen.

3.3 Boden

Das Altlasten- und Bodenschutzkataster fiir das Land Mecklenburg-Vorpommern wird vom
Landesamt fur Umwelt, Naturschutz und Geologie Mecklenburg-Vorpommern, Goldberger
Strale 12, 18273 Gustrow, anhand der Erfassung durch die Landrate der Landkreise und
Oberbiirgermeister/Birgermeister der kreisfreien Stadte gefiihrt. Entsprechende Auskiinfte
aus dem Altlastenkataster sind dort erhaltlich.

Der nebenstehende Hinweis zur Zustandigkeit der Sicherung und Entwicklung
der Natura 2000-Gebiete wird zur Kenntnis genommen.

Der Landkreis Nordwestmecklenburg wurde ebenfalls gemal3 8 4 Abs. 2
BauGB als Trager 6ffentlicher Belange beteiligt.

Die Gemeinde Ostseebad Insel Poel nimmt die nebenstehenden Ausfiihrungen
zum Européischen Vogelschutzgebiet zur Kenntnis.

Gemal § 2 Abs. 4 Satz 5 BauGB ist eine Umweltpriifung in einem zeitlich nach-
folgend oder gleichzeitig durchgefiihrten Bauleitplanverfahren auf die zusatzli-
chen oder andere erhebliche Umweltauswirkungen zu beschranken.

Der Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 29 umfasst
vollstdndig den Geltungsbereich der Ursprungsplanung. Zuséatzliche oder er-
hebliche Umweltauswirkungen sind nicht betroffen.

Die Gemeinde Ostseebad Insel Poel weist darauf hin, dass die Vertraglichkeit
der Planungsziele mit den Erhaltungszielen des Natura 2000-Gebeites bereits
in dem Ursprungsbebauungsplan Nr. 29 bzw. mit der 4. Anderung des Flachen-
nutzungsplanes festgestellt wurde. Im Zusammenhang mit der Aufstellung der
4. Anderung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde erfolgte eine ausfihr-
liche Untersuchung der FFH- / SPA-Vertraglichkeit. Die mit der 4. Anderung
des Flachennutzungsplanes betrachteten Plangebiete u.a. der Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes Nr. 29 wirken sich insgesamt nicht in erheblichem
Male negativ auf die Erhaltungsziele des FFH-/ SPA-Gebiet aus.

Es wird darauf hingewiesen, dass gemal} der Stellungnahme der Unteren Na-
turschutzbehdrde keine Habitate der Zielarten der Natura 2000-Gebiete betrof-
fen sind und von keinen Veranderungen oder Stérungen auszugehen ist, die
zu einer erheblichen Beeintrachtigung des SPA fuhren.

Die Gemeinde nimmt zur Kenntnis, dass keine wasserwirtschaftlichen Beden-
ken bestehen.

Der nebenstehende Hinweis zum Altlasten- und Bodenschutzkataster wird zur
Kenntnis genommen. Das Landesamt fur Umwelt, Naturschutz und Geologie
Mecklenburg-Vorpommern wurde ebenfalls als Trager 6ffentlicher Belange ge-
mal § 4 Abs. 2 BauGB beteiligt.
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Werden in Bewertung dieser Auskinfte oder dartiber hinaus durch Sie schadliche Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen und wurde bereits in die Begriindung
Bodenveranderungen, Altlasten oder altlastverdachtige Flachen im Sinne des

Bundesbodenschutzgesetzes (BBodSchG) festgestellt, sind Sie auf Grundlage von § 2 des der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 29 angenommen-
Gesetzes zum  Schutz des Bodens im Land  Mecklenburg-Vorpommern
(Landesbodenschutzgesetz - LBodSchG M-V) verpflichtet, den unteren
Bodenschutzbehérden der Landkreise und kreisfreien Stadte hiertiber Mitteilung zu machen.

4. Immissions- und Klimaschutz, Abfall- und Kreislaufwirtschaft Die Gemeinde Ostseebad Insel Poel nimmt zur Kenntnis, dass sich im Plange-
Genehmigungsbedurftige Anlagen nach dem Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) b!et und seiner lmmlsslonsschutz—/abfallrelevanten _Umgebung kem_e Anlagenv

_ die nach Bundes-Immissionsschutzgesetz genehmigt bzw. angezeigt wurden
Im Planungsbereich und seiner immissionsschutz-/abfallrelevanten Umgebung befinden sich

keine Anlagen, die nach dem Bundes-Immissionsschutzgesetz genehmigt bzw. angezeigt befinden und eine Betroffenheit daher nicht gegeben ist.
wurden. Eine Betroffenheit ist daher nicht gegeben.

Diese Angaben entbinden nicht davon, selbstandig - durch Vor-Ort-Begehung - etwaige Der nebenstehende Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Vorbelastungen festzustellen und/oder bei der zustandigen unteren Immissionsschutzbehérde
des Landkreises Informationen einzuholen.

Im Auftrag

Anne Schwanke
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Landesamt fiir innere Verwaltung
Mecklenburg-Vorpommern

Amt fur Geoinformation,
Vermessungs- und Katasterwesen

Land fur innere \ g g-Vor
Postfach 12 01 35, 19018 Schwerin

PlanunQSburo Hufmann bearbeitet von: Frank Tonagel

Stadtplanung Telefon: (0385) 588-56268
Alter Holzhafen 8 Fax: (0385) 509-56030
» i E-Mail: geodatenservice@laiv-mv.de
DE-23966 Wismar Internet: http:/Maww.laiv-mv.de
Az: 341 - TOEB202200910

Schwerin, den  20.12.2022

Festpunkte der amtlichen geodatischen Grundlagennetze des Landes
Mecklenburg-Vorpommern

hier: B-Plan Gemeinde Ostseebad Insel Poel, 2. And. Bebauungsplan Nr. 29 -
Beteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB

Ihr Zeichen: 20.12.2022

Anlage: Merkblatt tber die Bedeutung und Erhaltung der Festpunkte

Sehr geehrte Damen und Herren,

in dem von Ihnen angegebenen Bereich befinden sich keine Festpunkte der amtlichen Die Gemeinde nimmt zur Kenntnis, dass sich im Geltungsbereich keine Fest-
geodatischen Grundlagennetze des Landes Mecklenburg-Vorpommern. Beachten Sie : s g )
dennoch fur weitere Planungen und Vorhaben die Informationen im Merkblatt Uber die punkte der amtlichen . geOdatISChen Grundla_gennetze des Landes Mecklen
Bedeutung und Erhaltung der Festpunkte (Anlage). burg-Vorpommern befinden. Das Merkblatt wird beachtet.

Bitte beteiligen Sie auch die jeweiligen Landkreise und kreisfreien Stadte als zustandige . " .. .
Ve,messunggs_ and Katasteréehdrd%n' da diese im Rahmen von Liegenschaftsver- ¢ Der Landkreis Nordwestmecklenburg wurde ebenfalls als Trager offentlicher

messungen das Aufnahmepunktfeld aufbauen. Aufnahmepunkte sind ebenfalls zu Belange geméal § 4 Abs. 2 BauGB beteiligt.
schatzen.

Mit freundlichen GruRen

Im Auftrag
Frank Tonagel
Vermittlung: (0385) 588 56966 Hausanschrift: LAV, Abteilung 3 Ot Deutsche
Telefax (0385) 58848256039 Lubecker StraBe 289 Mo.-Do. 9.00 - 15.30 Uhr Filiale Rostock
Intemet: www.iverma-mv.de 19059 Schwerin Fr. 9.00 - 12.00 Uhr IBAN DE79 1300 0000 0013 001561
BIC MARKDEF1130
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Landesamt fiir zentrale Aufgaben und Technik
der Polizei, Brand- und Katastrophenschutz
Mecklenburg-Vorpommern

Abteilung 3
LPBK M-V, Postfach 19048 Schwerin
von Frau Thi B
P|anungsb[]ro Hufmann Telefon: 0385/ 2070-2800
Stadtplanung fiir den Norden Telefax: 0385/ 2070-2198
Alter Holzhafen 8 E-Mail: abteilung3@Ipbk-mv.de
23966 Wismar Aktenzeichen: | pBK-Abt3-TOB-8695-2022

Schwerin, 10. Januar 2023

Stellungnahme als Tréger 6ffentlicher Belange

Gemeinde Ostseebad Insel Poel, 2. And. Bebauungsplan Nr. 29
Ihre Anfrage vom 20.12.2022; |hr Zeichen:

Sehr geehrte Damen und Herren,

zu dem im Bezug stehenden Vorhaben baten Sie das Landesamt fiir zentrale Aufgaben und
Technik der Polizei, Brand- und Katastrophenschutz Mecklenburg-Vorpommern (LPBK M-V) um
Stellungnahme als Trager 6ffentlicher Belange. . . . .
Die Gemeinde nimmt zur Kenntnis, dass das LPBK M-V aufgrund des begrenz-
Aufgrund des értlich begrenzten Umfangs Ihrer MaBnahme und fehlender Landesrelevanz ist das

LPBK M-V als obere Landesbehdrde nicht zustindig. ten Umfangs und fehlender Landesrelevanz nicht zustandig ist.

Bitte wenden Sie sich bezliglich der 6ffentlichen Belange Brand- und Katastrophenschutz an den : . : . .
als untere Verwaltungsstufe ortlich zustandigen Landkreis bzw. zustandige kreisfreie Stadt. Die Gemeinde weist darauf hin, dass der Landkreis Nordwestmecklenburg

o ) o , ebenfalls als Trager 6ffentlicher Belange beteiligt wurde.
AuBerhalb der o6ffentlichen Belange wird darauf hingewiesen, dass in Mecklenburg-Vorpommern
Munitionsfunde nicht auszuschlieBen sind.

GemaB § 52 LBauO ist der Bauherr fiir die Einhaltung der offentlich-rechtlichen Vorschriften . . . .

verantwortlich. Die nebenstehenden Hinweise werden zur Kenntnis genommen und beachtet.
Insbesondere wird auf die allgemeinen Pflichten als Bauherr hingewiesen, Gefahrdungen fiir auf

der Baustelle arbeitende Personen so weit wie mdglich auszuschlieBen. Dazu kann auch die

Pflicht gehdren, vor Baubeginn Erkundungen iber eine mogliche Kampfmittelbelastung des

Baufeldes einzuholen.

Konkrete und aktuelle Angaben (ber die Kampfmittelbelastung (Kampfmittelbelastungsauskunft)
der in Rede stehenden Flache erhalten Sie geblhrenpflichtig beim Munitionsbergungsdienst des

LPBK M-V.

Postanschrift: Hausanschrift:

LPBKM-V LPBK M-V Telefon: +49 385 2070 -0

Postfach Graf-Yorck-StraBe 6 Telefax: +49 385 2070 -2198
E-Mail: abteilung3@Ipbk-mv.de

19048 Schwerin 19061 Schwerin Internet: www.brand-kats-mv.de

Internet: www.polizei. mvnet.de
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Die Gemeinde Ostseebad Insel Poel nimmt zur Kenntnis, dass eine rechtzeitige
Auf unserer Homepage www.brand-kats-mv.de finden Sie unter ,Munitionsbergungsdienst® das AUSkunﬁ:serSUChung vor BauaUSfUhrung an der Homepage des LPBK M-V

Antragsformular sowie ein Merkblatt Giber die notwendigen Angaben. empfohlen wird.
Ein entsprechendes Auskunftsersuchen wird rechtzeitig vor Bauausfiihrung empfohlen.

Ich bitte Sie in Zukunft diese Hinweise zu beachten. Die Hinweise werden beachtet.

Mit freundlichen GriiBen
im Auftrag

gez. Cornelia Thiemann-Grof3
(elektronisch versandt, giiltig ohne Unterschrift)
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Betreff: WG: Gemeinde Ostseebad Insel Poel, 2. And. Bebauungsplan Nr. 29 - Beteiligung nach § 4
Abs. 2 BauGB

Von: "Groth, Ulrike" <Ulrike.Groth@Igmv.de>

Datum: 09.01.2023, 10:53

An: "'lachmann@pbh-wismar.de

<lachmann@pbh-wismar.de> . . . . . L
Die Gemeinde nimmt zur Kenntnis, dass die Landgesellschaft M-V vom Minis-

Sehiegeehita Frau lachimann; terium fur Landwirtschaft, Umwelt und Verbraucherschutz Mecklenburg-Vor-
die Landgesellschaft Mecklenburg-Vorpommern mbH ist vom Ministerium fir Landwirtschaft, Umwelt und pommem mlt der Verwaltu ng Und VerWGrtUﬂg |andeseig€nel’ FIaChen bean'
Verbraucherschutz Mecklenburg-Vorpommern mit der Verwaltung und Verwertung landeseigener Flachen tragt worden ist.

beauftragt worden.

Mit Ihrer E-Mail baten Sie, im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung von Tragern 6ffentlicher Belange, um

Stellungnahme zu o.g. Sachverhalten. Eine Aussage unsererseits kann jedoch lediglich fiir die landeseigenen . . . . s

Flachen getroffen werden, sich in der Verwaltung der Landgesellschaft MV mbH befinden. E_S erd Zur Kenntms ge_norpmen' da.SS kelne landeselgenen Fla‘Chen betrOffen
sind und daher keine Einwénde bestehen.

Nach Priifung der uns tibergebenen Unterlagen méchten wir Ihnen mitteilen, dass nach dem derzeitigen
Erkenntnisstand keine Flurstiicke betroffen sind, die durch die Landgesellschaft Mecklenburg-Vorpommern mbH
verwaltet werden, bzw. sich im Eigentum der Landgesellschaft Mecklenburg-Vorpommern mbH befinden und
daher keine Einwéande gegen die geplanten MaRnahmen erhoben werden.

Da nicht alle Flurstiicke, die sich im Eigentum des Landes Mecklenburg-Vorpommern befinden, durch die Der nebenstehende Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
Landgesellschaft verwaltet werden, ist nicht auszuschlieRen, dass trotz der vorgenannten Aussage anderweitige

landeseigene Flurstiicke betroffen sind.

Solite es Ihrerseits weitere Riickfragen geben stehen wir Ihnen jederzeit gerne zur Verfiigung.

Mit freundlichen GriiRen

i. A. Ulrike Groth
Grundstiicksverkehr

T +49 (3866)404 - 364
M +49 (173) 62 92 206

Ulrike .Groth@Igmv.de

Landgesellschaft Mecklenburg-Vorpommern mbH
Lindenallee 2a
19067 Leezen
www.lgmyv.de

=== | ANDGESELLSCHAFT

Bal Mecklenburg-Vorpommern mbH

Aufsi orsi der: Dr. Till Backh Minister fiir Kli h Landwirtschatt, landliche Raume und Umwelt
Mecklenburg-Vorpommern

Geschaftsfiihrung: Daniela Degen-Lesske (Ass. Jur.), Volker Bruns (Diplomagraringenieur)

Sitz der Gesellschaft: Leezen - AG Schwerin - HRB 944 - St.Nr. 090/126/00019

D inweis Wir iten Daten i auf Grundl. der i i [\ (EV) 2016/679
(Datenschutz-Grundverordnung)). Wir weisen darauf hin, dass, wenn Sie per E-Mail-Kontakt mit uns aufnehmen, |hre angegebenen Daten
zwecks Bearbeitung der Anfrage und fir den Fall von nach den i \ i i werden.

Diese Daten geben wir nicht ohne Ihre Einwilligung weiter. Weitere Informationen bekommen Sie unter https:/Awww.Igmv.de/datenschutz.
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Betreff: S16169 - Gemeinde Ostseebad Insel Poel, 2. And. Bebauungsplan Nr. 29 "Ortslage Wangern"
Von: <toeb@lung.mv-regierung.de>

Datum: 06.02.2023, 07:17

An: <lachmann@pbh-wismar.de>

Sehr geehrte Damen und Herren,

vielen Dank fiir die Beteiligung an o. g. Vorhaben.

Das Landesamt fiir Umwelt, Naturschutz und Geologie M-V gibt zu den eingereichten Unterlagen vom Die Gemeinde Ostseebad Insel Poel nimmt zur Kenntnis, dass das LUNG M-
20.12.2023 keine Stellungnahme ab. V kelne Ste”ungnah me abglbt

Mit freundlichen GriiRen
Im Auftrag

Kathrin Fleisch

Mecklenburg-Vorpommern

Landesamt fir Umwelt, Naturschutz und Geologie
Goldberger Str. 12 b | 18273 Gustrow

Telefon 0385/588 64 193
toeb@lung.mv-regierung.de
www.lung.mv-regierung.de

Allgemeine Datenschutzinformation:

Der telefonische, schriftliche oder elektronische Kontakt mit dem Ministerium fir Klimaschutz,
Landwirtschaft, Iandliche Raume und Umwelt Mecklenburg-Vorpommern ist mit der Speicherung und
Verarbeitung der von lhnen ggf. mitgeteilten personlichen Daten verbunden. Rechtsgrundlage hierfir
ist Art. 6 Absatz 1 Buchstabe e der Datenschutzgrundverordnung (DSGVO) der Europdischen Union in
Verbindung mit § 4 Abs. 1 Landesdatenschutzgesetz (DSG M-V).

Weitere Informationen erhalten Sie hier: https://www.regierung-mv.de/Datenschutz
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Mecklenburg-Vorpommern

"‘ Landesforstanstalt
b )
¢

Der Vorstand
Forstamt Bad Doberan + Neue Reihe 46 - 18209 Bad Doberan Forstamt Bad Doberan
Bearbeitet von:  Herr Zimmermann
Telefon: 038203 2263-0
Planungsbiiro Hufmann Fax 03994 235-422
E-Mail: baddoberan@lfoa-mv.de
Alter Holzhagen 8
23966 Wismar Aktenzeichen:  7444,382-03/2023

(bitte bei Schriftverkehr angeben)

Bad Doberan, den 18.01.2023

forstrechtliche Stellungnahme

Beteiligung zur 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 29 , Ortslage Wangern“ —
Entwurf 21.11.2022

- Ihr Schreiben vom 20.12.2022 - Posteingang 03.01.2023

=— Sehr geehrter Herr Damen und Herren,

soweit sich das o.g. Vorhaben ,2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 29 ,Ortslage
Wangern® — Entwurf 21.11.2022 aus den vorliegenden Unterlagen darstellt, wurden zum
Zeitpunkt der Abgabe der Stellungnahme keine forstrechtlichen Belange festgestelit.
Aus diesem Grund ergeht folgende . . . . . .
9 ? Die Gemeinde nimmt zur Kenntnis, dass keine forstrechtlichen Belange festge-

Entscheidung: stellt wurden und das Landesforstamt ihr Einvernehmen erteilt.

Entsprechend § 10 LWaldG' wird fir das geplante Vorhaben 2. Anderung des

Bebauungsplanes Nr. 29 ,Ortslage Wangern* — Entwurf 21.11.2022 das Einvernehmen
erteilt.

I. Begriindung:

Gemall § 10 LWaldG haben Trager offentlicher Vorhaben bei Planungen und . . . . .
MaRnahmen, die eine Inanspruchnahme von Waldflachen vorsehen odergin ihren Die Begrundung zum Einvernehmen der Landesforst wird von der Gemeinde
Auswirkungen Waldflachen betreffen kénnen, die Funktionen des Waldes nach Ostseebad Insel Poel zur Kenntnis genommen.

§ 1 Abs. 2 LWaldG angemessen zu bericksichtigen und die Forstbehorde bereits bei der

Vorbereitung der Planungen und MaRnahmen zu unterrichten und anzuhdren sowie ihre

Entscheidung im Einvernehmen mit den zustandigen Forstbehdrden zu treffen. Geman

ur das Land pommern (Lar - LWaldG) In der Fassung der Bekannimachung vom 27. Jull 2011 (GVOBI
M-V 2011 S 870). letzte bericksichtigle Anderung: zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22. Mai 2021 (GVOBI. M-V S. 790, 794).
Vorstand: Manfred Baum Telefon: 03994 235-0 Bank: Deutsche Bundesbank
L i g-Vorp: n Telefax: 03994 235-400 BIC: MARKDEF1150
- Anstalt des offentlichen Rechts E-Mail: zentrale@lfoa-mv.de IBAN: DE87 1500 0000 0015 0015 30
Fritz - Reuler - Platz 9 Internet. www.wald-mv.de Sleuernummer: 079/133/80058
17139 Malchin Amtsgericht Neubrandenburg HRA 2883
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2

§ 32 Abs. 3und §35Abs. 1 LWaldG liegt die Zustandigkeit fur die Erteilung des
Einvernehmens gemal § 10 LWaldG beim Vorstand der
Entsprechend des Geschaftsverteilungsplans der
Zustandigkeit fur die Erteilung des Einvernehmens gemal § 10 LWaldG beim ortlich

zustandigen Forstamt.

Fur Ruckfragen steht lhnen mein Mitarbeiter Herr Zimmermann unter der o.g.
Telefonnummer zur Verfligung.

Mit freundlichen GriRen
Im Auftrag

Hartmut Pencz

‘{PM(\\ RLM/%_/

Leiter des Forstamtes Bad Doberan

Vorstand: Manfred Baum

Landesforst Mecklenburg-Vorpommern
Anstalt des offentlichen Rechts

Fritz - Reuter - Platz 9

17139 Malchin

Telefon: 03994 235-0
Telefax: 03994 235-400
E-Mail: zentrale@lfoa-mv.de
Internet: www.wald-mv.de

Bank: Deutsche Bundesbank

BIC: MARKDEF1150

IBAN: DE87 1500 0000 0015 0015 30
Steuernummer: 079/133/80058
Amtsgericht Neubrandenburg HRA 2883

Landesforstanstalt.
Landesforstanstalt liegt die
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Strafienbauamt
Schwerin

StraBenbauamt Schwerin * Postfach 16 01 42 * 19091 Schwerin

(i Bearbeiter:
Planungsbiro Hufmann earbeiter:
Alter Holzhafen 8 Telefon:

Telefax:
E-Mail:

23966 Wismar

Frau Nieseler

0385 588 81 316
0385 588 81 800
de

Geschéftszeichen: 2331-512-00-A15_POEL_BP29-2022-221
(Bitte bei Antwort angeben)

Datum:

Stellungnahme zur

04. Januar 2023

Satzung der Gemeinde Ostseebad Insel Poel iiber die 2. Anderung des

Bebauungsplanes Nr. 29 ,,Ortslage Wangern*
Ihr Schreiben vom 20.12.2022

Sehr geehrte Damen und Herren,

mit Ihrem Schreiben haben Sie das StraBenbauamt Schwerin tber die Absicht der Gemeinde

Ostseebad Insel Poel bzgl. der oben genannten 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 29 Die Gemeinde Ostseebad Insel Poel nimmt zur Kenntnis, dass unter Beachtung
informiert. Der Posteingang im StraBenbauamt Schwerin war am 20.12.2022. Dazu haben Sie der nachstehenden Hinweise in verkehrlicher, straRenbaulicher und straRen-
Unterlagen in digitaler Form eingereicht bzw. online zur Verfigung gestellt. . " .

Ich habe die Unterlagen zwischenzeitlich eingesehen und nehme wie folgt Stellung: rechtlicher Hinsicht kein Bedenken bestehen.

Im Verfahrensgebiet befindet sich die Landesstrale L 121 der StraBenbauverwaltung. Gegen
die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 29 der Gemeinde Ostseebad Insel Poel bestehen

Der nebenstehende Hinweis wird zur Kenntnis genommen und beachtet.

unter Beachtung des nachstehenden Hinweises in verkehrlicher, straenbaulicher und

straenrechtlicher Hinsicht daher keine Bedenken.

a) Die Landesstralle L 121 ist als bestehende Strae anzusehen. Larmschutzanspriiche fir
von dieser StraBe ausgehenden Verkehrsldarmemissionen gegeniber der
StraRenbauverwaltung werden abgelehnt. Erforderlicher Larmschutz fur die geplante

Bebauung ist durch den Planungstréger abzusichern.

Mit freundlichen GriRen
im Auftra

unra
ezernent Netz und Betrieb

Postanschrift IHausanschrift:
StraBenbauamt Schwerin StraBenbauamt Schwerin
Postfach 16 01 42 Pampower Strabe 68
19091 Schwerin 19061 Schwerin

Zum Umgang mit lhren personenbezogenen Daten informieren wir Sie gern unter: hitp:/Avww.

Seite 1 von 1

Telefon: 0385 / 588-81 010
Telefax: 0385 / 588-81 800

E-Mail: sha-sn@sbv mv-regierung.de

mvnet
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Bergamt Stralsund

Bergamt Stralsund
Posttach 1138 - 18401 Stralsund

Planungsbiiro Hufmann Bearb: Frau Gunther
Alter Holzhafen 8 Fon:  03831/61210
o Fax: 03831/612112
23966 Wismar Mail D.Guenther@ba.mv-regierung.de

www.bergamt-mv.de

Reg.Nr. 3381/22

Az 512/13074/830-2022
Ihe Zeichen / vom Moin Zsichen / vom Telefon Datum
20.12.2022 Go 612144 19.01.2023

STELLUNGNAHME DES BERGAMTES STRALSUND

Sehr geehrte Damen und Herren,
die von lhnen zur Stellungnahme eingereichte MaRnahme

Satzung der Gemeinde Ostseebad Insel Poel iiber die 2. Anderung des . . . . .
Bebauungsplanes Nr. 29 ,,Ortslage Wangern* Die Gemeinde Ostseebad Insel Poel nimmt zur Kenntnis, dass keine bergbau-

beriihrt keine bergbaulichen Belange nach Bundesberggesetz (BBergG) sowie keine Be- lichen Belange nach BBergG sowie keine Belange nach EnWG in der Zustan-

lange nach Energiewirtschaftsgesetz (EnWG) in der Zustandigkeit des Bergamtes digkeit des Bergamtes Stralsund berlhrt werden.

Stralsund.

Fur den Bereich der 0. g. MaBnahme liegen zurzeit keine Bergbauberechtigungen oder Weiter wird zur K_ennmis genommen, dass_ keine Bergb_anereChtigungen oder
Antrage auf Erteilung von Bergbauberechtigungen vor. Antrage auf Erteilung von Bergbauberechtigungen vorliegen.

Aus Sicht der vom Bergamt Stralsund zu wahrenden Belange werden keine Einwénde i . i . . . .

oder ergénzenden Anregungen vorgebracht. Die Gemeinde nimmt zur Kenntnis, dass keine Einwande bestehen.

Mit freundlichen GriBen und Glickauf
Im Auftrag

e I,

Alexander Kattner

Allgemeine Datenschuizinformation: Der Kontakt mit dem Bergamt Stralsund ist mit der Speicherung und Verarbaitung dar von lhnan ggf mitgelaiitan persoriichen Daten var.
bunden (Rechtsgrundlage ist Art. 6 Abs. 1e DSGVO i.V.m. § 4 Abs. 1 DSG M-V). Weitere Informationen erhaiten Sie unter www.regierung-mv. deiDatenschutz.

Hausanschrift Bergamt Stralsund Fon  03831/6121-0

Frankendamm 17 Fax  03831/6121 12
18439 Stralsund Mail posistele@ba my-regierung.de
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Betreff: Antwort: Gemeinde Ostseebad Insel Poel, 2. And. Bebauungsplan Nr. 29 - Beteiligung nach § 4
Abs. 2 BauGB, BVVG AZ: 2023 Gestattungen

Von: Dirk Greifenstein <greifenstein.dirk@bvvg.de>

Datum: 24.01.2023, 14:38

An: "Kira Lachmann" <lachmann@ pbh-wismar.de>

Sehr geehrte Frau Lachmann,

vielen Dank fiir die Ubermittlung der Informationen zu lhrem o. g. Planungsvorhaben (lhre
E-Mail vom 20.12.2022). Uns liegen derzeit keine Informationen Gber Sachverhalte vor, die

aus grundsétzlichen Erwagungen heraus gegen eine Realisierung Ihres Vorhabens sprechen Die Gemeinde Ostseebad Insel Poel nimmt zur Kenntnis, dass wahrscheinlich
wirden. Auf Grund des Umfangs und der Lage im hier angezeigten Planungsgebietes R _ n : : : . : i
(Gemarkung Weitendorf) ist es wahrscheinlich, dass keine BVVG- Vermégenswerte von den keine BVVG Vermogenswe.r.te betmﬁe,n sind. VYelterhln wird zur Kenntms g_e

geplanten MaRnahme und den spéateren Vorhaben betroffen sind bzw. konnten wir bisher nommen, dass, sollten tatsachlich keine Vermogenswerte betroffen sein, ein
keine solchen identifizieren. Sollte sich dieser Umstand im Zuge der weiteren Verzicht auf weitere Beteiligung erklart wird.

Plankonkretisierung als zutreffend erweisen und tatsachlich keine BVVG- Vermégenswerte
betroffen sein, erklaren wir fur diesen Fall bereits hiermit unseren Verzicht auf eine weitere
Beteiligung an der von |hnen betriebenen Beteiligungsverfahren und der ggf. spater von
Dritten betriebenen Realisierung des Vorhabens.

Andernfalls bitte wir Sie die nachfolgend aufgefihrten Sachverhalte zu beachten:

+ Jeglicher (zeitweilige oder dauerhafte) Inanspruchnahme von BVVG- Flachen wird, soweit

nicht durch bestehende Vertrage/Rechte bereits vereinbart, nur zugestimmt, wenn dies aus

technischen oder anderen objektiven Griinden erforderlich ist und dazu im Vorfeld die

entsprechenden vertraglichen Abreden nach den giiltigen BVVG- Vertragsmustern (i. d. R.

Kaufvertrag oder Gestattungsvertrag mit oder ohne dinglicher Sicherung) zu Stande

kommen.

, _ g ) X Die nebenstehend aufgefiihrten Sachverhalte werden beachtet.
+ Die BVVG geht davon aus, dass eine rechtzeitige flurstiicks- und flachenkonkrete

Antragstellung, soweit hier Uberhaupt erforderlich, zum Abschluss von Vertragen seitens des
MaRnahmetragers oder eines bevollmachtigten Dienstleistungsunternehmens erfolgen wird.

+ Alle Flachen, die im Zuge der MaRnahme dauerhaft in Anspruch genommen werden und
deren anderweitige zukiinftige Nutzung dadurch ganz oder teilweise ausgeschlossen ist, sind
von der BVVG zum jeweiligen Verkehrswert und nach den gultigen Vermarktungswegen
anzukaufen. Das gilt auch fur Flachen, die im Zuge ggf. erforderlicher AusgleichsmaRRnahmen
in Anspruch genommen werden sollen oder fiir solche reserviert werden missen. Ein
bedingungsfreier Verkauf von BVVG-Flachen findet zz. nur noch in einem eingeschrankten
Umfang und ggf. unter strikten Auflagen statt.

+ Die BVVG geht davon aus, dass nach der Realisierung der geplanten MaRnahmen keine
Veranderungen an dem betroffenen BVVG- Vermogensgegenstand eintreten werden, die
dessen Wert bezlglich Nutzung und Verwertung negativ beeintrachtigen. Sollten solche
Veranderungen gegeniiber dem Zustand des Vermdgensgegenstandes zum Zeitpunkt des
Beginns der geplanten MaRhahme dennoch eintreten, geht die BVVG von einer
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Entschadigung im vollen Umfang des eingetretenen Wertverlustes aus bzw. behalt sich das
Recht zur Geltendmachung solcher Anspriche ausdriicklich vor.

+ Jegliche Flacheninanspruchnahme ist mit der BVVG und den jeweiligen Nutzern/Pachtern
gesondert vertraglich zu regeln und an diese ggf. entsprechend gesondert zu entgelten. Die
BVVG stellt auf Anfrage die entsprechenden Informationen tber Nutzer und Pachter zur
Verfligung.

+ Soweit im Zuge der Realisierung der Malhahmen ein Territorium betroffen ist, in dem ein
Verfahren nach dem Flurbereinigungsgesetz lauft, ist die zustandige
Flurneuordnungsbehérde am Planungs- und Realisierungsverfahren zu beteiligen.

+ Die Vergewisserungspflicht tber ggf. andere, parallel und/oder konkurrierende dingliche
Rechte oder ggf. Bodenschatzbetroffenheit gem. Bergrecht an den betroffenen
Grundstiicken, insbesondere solcher nach § 9 GBBerG, liegt beim MalRnahmetrager bzw. von
ihm bevollmachtigter Dritter.

+ Die Abgabe dieser Stellungnahme fiihrt nicht zur Beendigung oder Einstellung laufender
Privatisierungsvorhaben im Rahmen unseres dazu bestehenden gesetzlichen Auftrages. Dies
kann u. U. den zukiinftigen Wechsel der jeweils am Planungsverfahren oder den spater zu
realisierenden MaRnahmen zu beteiligenden Eigentiimer nach sich ziehen.

Freundliche GriuRe
Dirk Greifenstein

Dirk Greifenstein

Gruppenleiter

BVVG Bodenverwertungs- und -verwaltungs GmbH
i Mecklenburg-Vorp n

Werner-von-Siemens-StraRe 4

19061 Schwerin

Tel.: +49 385 6434-240

Fax: +49 385 6434-133

www.bwg.de

Geschaftsfihrung:

Martin Kern, Thomas Windméller

Vorsitzender des Aufsichtsrates: Ministerialrat Dr. Martin Hillebrecht von Liebenstein
Sitz der Gesellschaft: Berlin

Handelsregister: Amtsgericht Charlottenburg HRB 43990

USt-ID: DE 151744803

Berufskammer: IHK Berlin

Die Datenschutz-Informationen der BWG finden Sie unter: www.bvvg.de/datenschutz-informationen

24.01.2023,14:49

Die nebenstehend aufgefiihrten Sachverhalte werden beachtet.
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—

Zweckverband ;.
per E-Mai Wismar rerwirme

Kérperschaft des &ffentlichen Rechts
Zweckverband Wismar » Windmihlenweg 4 * 23972 Libow — Die Verbandsvorsteherin —

Planungsbiiro Hufmann
Alter Holzhafen 8
23966 Wismar

und Gestat

Sachauskunft:  Frau Meier

Telefon: 03841/7830 52
Fax: 03841/780407
e-Mail: s.meier@zvwis.de
Inr Zeichen:

Ihr Bearbeiter: ~ Kira Lachmann

Libow, den 03.03.2023

2. Anderung Bebauungsplan Nr.29 ,,Ortslage Wangern“ der Gemeinde Ostseebad Insel
Poel

- Entwurf vom 21.11.2022

- Aufforderung zur Stellungnahme Im Rahmen der frilhzeitigen Behdrdenbeteiligung gemas §
4 Abs. 1 BauGB und Information Uber die Offentlichkeitsbeteiligung gemaB § 3 Abs. 2 BauGB

Reg.-Nr. 242/2016
Az 3-13-1-16-B

Sehr geehrte Damen und Herren,
auf der Grundlage der Wasserversorgungssatzung (WVS) des Zweckverbandes Wismar vom
10.06.2020, der Schmutzwassersatzung (SWS) des Zweckverbandes Wismar vom
03.03.2021, sowie unserer vorangegangenen Stellungnahmen zum B-Plan 29, nehmen wir
zu 0.g. Entwurf wie folgt Stellung:

- Ziele: - Umwidmung privater Griinflache in Allgemeines Wohngebiet, ein weiteres
Baugrundstiick im stdlichen Bereich des Plangebietes

- Gemarkung Weitendorf, Flur 2, Flurstiicke ???

- Flache gesamt: 86.200 m2

- geplante WE ...?, Wasserbedarf....?, Schmutzwasseranfall....?

(Die fehlenden Angaben bitten wir zu ergénzen!)

Trinkwasserversorgung

Grundsétzlich besteht — in Abhangigkeit vom Wasserbedarf- Anschlussméglichkeit an das
bestehende Trinkwassernetz der Ortslage. Zum Teil verlaufen Leitungen ({ber
Privatgrundstiicke. Diese Leitungen durfen nicht (iberbaut bzw. mit Biumen oder
tiefwurzelnden Gewéachsen liberpflanzt werden. Seitliche Miondestabsténde von >= 2,50 m
sind einzuhalten.

Die Gemeinde Ostseebad Insel Poel méchte an dieser Stelle darauf hinweisen,
dass gemal § 4 Abs. 2 BauGB die Abgabe von Stellungnahmen innerhalb ei-
nes Monats zu erfolgen hat. Die Gemeinde hat mit Schreiben vom 20.12.2022
um Abgabe einer Stellungnahme bis zum 14.02.2023 gebeten. Die Stellung-
nahme des Zweckverbandes Wismar ist am 03.03.2023 und daher nicht frist-
gerecht eingegangen. Die eingegangenen Stellungnahmen wurden im Bauaus-
schuss der Gemeinde bereits am 02.03.2023 beraten. Die Gemeinde méchte
den Zweckverband Wismar bitten, fir zukinftige Beteiligungsverfahren Stel-
lungnahmen fristgerecht abzugeben oder zumindest bei der Gemeinde um eine
Fristverlangerung zu bitten.

Die Flursticksnummer ist der Planzeichnung zu entnehmen. Es handelt sich
um das Flurstuck 24, der Flur 3 Gemarkung Weitendorf.

Der Nutzungsschablone der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 29 ist zu
entnehmen, dass innerhalb des festgesetzten WA 1 maximal eine Wohneinheit
je Hauptgebaude zulassig ist.

Konkrete Aussagen zum kinftigen Wasserbedarf sowie zum Schmutzwasser-
anfall werden auf Ebene der Ausfihrungsplanung / Baugenehmigungsverfah-
ren mit dem Zweckverband abgestimmt. Diese Angaben sind nicht Bestandteil
der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 29.

Die Gemeinde weist darauf hin, dass fur die Ortslage Wangern die Ver- und
Entsorgung bereits gesichert ist. Durch die Ausweisung der neuen Wohnbau-
flache (Flurstiick 24) werden keine Anderungen an der Ver- und Entsorgung
vorgenommen.

Trinkwasserversorgung

Telefon: 03841/7830.0 Zentrale Bankverbindungen

?;:RIIIX: 0?8&1/75%407 Deutsche Kreditbank AG Schwerin N . . . hl . I h k .

-Mail: info@zvwis.de IBAN DE83 1203 0000 0000 2022 42 - BIC BYLA DEM 1001

B4\ pess 1265 0000 con0 2 Die Hinweise zum bestehenden Trinkwassernetz, zu Anschlussmaglichkeiten
Steuer-Nr.: 079/133/80635 IBAN DE98 1405 1000 1000 0066 26 - BIC NOLA DE 21 WIS

Ust-IdNr.: DE137441817 Commerzbank Wismar
IBAN DE93 1304 0000 0359 6111 QO - BIC COBA DE FFXXX

sowie dem Schutz der Leitungen bei Baumaflnahmen werden von der Ge-
meinde zur Kenntnis genommen.
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Bereitstellung von Trink zu Léschzwecken

Der Zweckverband Wismar stellt lediglich Trinkwasser zu Léschzwecken, im Rahmen der mit
der Gemeinde Ostseebad Insel Poel abgeschlossenen Vereinbarung vom 06.07./02.11.2017
zur Verfugung.

Die Sicherstellung der Léschwasserversorgung (Grundschutz) obliegt der Gemeinde.

Schmutzwasserentsorgung

In der Ortslage Wangern besteht ein zentrales Schmutzwassernetz. Das &ffentliche Netz
(Druckentw&sserung) endet im siidlichen Bereich, in Hohe der Flurstiicke 23 bzw. 27/1.
Weiter stidlich gelegene Grundstiicke kénnen ebenfalls nur Uber eine Druckentwésserung,
also Weiterverlegung einer Abwasserdruckleitung im StraBenbereich und Anschluss Gber
private Abwasserpumpwerke, erschlossen werden.

Die weitere ErschlieBungsplanung Trinkwasser und Schmutzwasser des Gebietes ist mit
dem Zweckverband Wismar abzustimmen.

Niederschlagswasser

Bitte beachten Sie, dass sich in der Ortslage ein Regenkanalnetz der Gemeinde Ostseebad
Insel Poel befindet.

Dieses Regenwassernetz wird nicht durch den Zweckverband Wismar betrieben.

Der von uns zur Information eingetragene Regenwasseranlagenbestand hat keinen Anspruch
auf Richtigkeit und Vollsténdigkeit. Bitte wenden Sie sich diesbeziiglich an die zusténdige
Gemeinde.

Mit freundlichen GriiBen
Zweckverband Wismar

e
Sabine’Meisl
Leiterin Anschluss - und Gestattungswesen

Anlage: Bestandsauzug Trinkwasser (WV) /Schmutzwasser (SW) M 1: 1.000

Bereitstellung von Trinkwasser zu Léschzwecken

Die Gemeinde nimmt die nebenstehenden Ausfiihrungen zur Kenntnis.

Fur die Gemeinde Ostseebad Insel Poel liegt ein Brandschutzbedarfsplan vor.
In der Ortslage Wangern befindet sich im Bereich der Ortsdurchfahrtsstral3e
L121 ein Hydrant mit einer Leistung von 96 m3/h. Zudem befinden sich zwei
Teiche in der Ortslage. Die Léschwasserversorgung hat seit Jahren Bestand
und ist daher gesichert.

Schmutzwasserentsorgung

Die Gemeinde nimmt zur Kenntnis, dass sich in der Ortslage Wangern ein zent-
rales Schmutzwassernetz befindet. Weiter nimmt die Gemeinde zur Kenntnis,
dass Grundstlcke sudlich der Flurstiicke 23 bzw. 27/1 der Flur 3 ebenfalls tber
eine Druckentwasserung erschlossen werden. Der Hinweis wird in die Begrin-
dung aufgenommen.

Die Gemeinde Ostseebad Insel Poel nimmt zur Kenntnis, dass die weitere Er-
schlieRungsplanung Trinkwasser und Schmutzwasser mit dem Zweckverband
Wismar abzustimmen sind. Der Hinweis wird berticksichtigt und in die Begrin-
dung aufgenommen.

Niederschlagswasser

Es wird zur Kenntnis genommen, dass sich in der Ortslage Wangern ein Re-
genkanalnetz befindet. Weiter wird zur Kenntnis genommen, dass das Netz
nicht durch den Zweckverband betrieben wird.

Die Gemeinde weist darauf hin, dass das auf den Grundstiicken anfallende
Niederschlagswasser auf den Grundstiicksflachen zur Versickerung zu brin-
gen ist.
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Die nebenstehende Karte wird zur Kenntnis genommen.

Wangern

Bestand WV/SW Blott:
= s Hohe HN 76

Leitungsstand vom 03.03.2023, Reg. Nr. 226/2016 MaBstab  1:1000
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Deutsche Telekom Technik GmbH, 01059 Dresden

Planungsbiiro Hufmann
Stadtplanung fiir den Norden
Alter Holzhafen 8

23966 Wismar

Ute Glaesel | PTI 23 Betrieb 1

0385/723-79593 | Ute.Glaesel@telekom.de

3. Januar 2023 | Satzung der Gemeinde Ostseebad Insel Poel iiber die 2. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 29 - Ortsteil Wangern-

Vorgangsnummer: 103340911 / Lfd.Nr. 03261-2022 / MaRnahmen ID: Ost23_2022_25652
Bitte geben Sie im Schriftwechsel immer die Vorgangsnummer an.

Sehr geehrte Frau Lachmann,

die Telekom Deutschland GmbH - als Netzeigentimerin und Nutzungsberechtigte i. S. v. § 125 Abs. 1 TKG
- hat die Deutsche Telekom Technik GmbH beauftragt und bevollmachtigt, alle Rechte und Pflichten der
Wegsicherung wahrzunehmen sowie alle Planverfahren Dritter entgegenzunehmen und
dementsprechend die erforderlichen Stellungnahmen abzugeben. Zu der o. g. Planung nehmen wir wie
folgt Stellung:

Anbei die aktuellen Bestandsplane der Telekommunikationsanlagen der Telekom. Wir bitten Sie, die lhnen
uberlassene Planunterlage nur fiir interne Zwecke zu benutzen und nicht an Dritte weiterzugeben.

Gegen die o. g. Planung haben wir dann keine Einwande, wenn fiir die Telekom die erforderlichen
Unterhaltungs- und ErweiterungsmaRnahmen an ihrem ober- und unterirdischen Kabelnetz jederzeit
maglich sind und die nachfolgend genannten Auflagen und Hinweise eingehalten werden.

Die Versorgung der entstehenden Bebauung mit Telekommunikationsinfrastruktur kann beim
Bauherrenservice der Telekom telefonisch unter der Service-Rufnummer 0800-3301903 (Anruf zum
Nulltarif) beauftragt werden. Eine von der zustandigen Amtsverwaltung offiziell vergebene Wohnadresse
mit Hausnummer ist fiir die Anmeldung des Hausanschlusses unerlésslich. Anmeldungen fiir Grundstiicke
ausschlieBlich mit Flursticksangaben kénnen aus verwaltungstechnischen Griinden nicht bearbeitet
werden.

Bei der Bauausfihrung ist darauf zu achten, dass Beschadigungen der vorhandenen
Telekommunikationslinien vermieden werden und aus betrieblichen Griinden (z. B. im Falle von Stérungen)
der ungehinderte Zugang zu den Telekommunikationslinien jederzeit moglich ist. Insbesondere missen
Abdeckungen von Abzweigkasten und Kabelschachten sowie oberirdische Gehduse soweit frei gehalten
werden, das sie gefahrlos gedffnet und ggf. mit Kabelziehfahrzeugen angefahren werden kénnen. Es ist
deshalb erforderlich, dass sich die Bauausfiihrenden vor Beginn der Arbeiten lber die Lage der zum
Zeitpunkt der Bauausfihrung vorhandenen Telekommunikationslinien der Telekom informieren und einen
Schachtschein einholen. Eine eigenstandige Trassenauskunft erhalten Sie tber die Internetanwendung
JTrassenauskunft Kabel® (| B f ) oder unter der Mailadresse
(planauskunft.nordost@telekom.de). Die Kabelschutzanweisung der Telekom ist zu beachten.

DEUTSCHE TELEKOM TECHNIK GMBH
ift: Technik Ost, Melitta-Bentz-Str. 10, 01129 Dresden Besucheradresse: Grevesmiihlener Str. 36, 19057
Schwerin, Postanschrift: Deutsche Telekom Technik GmbH, T NL Ost, PTI 23, Riesaer Str. 5, 01129 Dresden
Telefon: +49 331 123-0 | Telefax: +49 331 123-0| E-Mail: info@telekom.de | Internet: www.telekom.de
Konto: Postbank Saarbriicken (BLZ 590 100 66), Kto.-Nr. 248 586 68 | IBAN: DE17 5901 0066 0024 8586 68 | SWIFT-BIC: PBNKDEFFS90
Sri Gopalan ( )| aftsfiihrung: Walter Goldenits (Vorsitzender), Peter Beutgen, Christian Kramm
Handelsregister: Amtsgericht Bonn HRB 14190, Sitz der Gesellschaft Bonn | USt-IdNr. DE 814645262

Die Uberlassenen Bestandsplane werden nur fur interne Zwecke verwendet
und nicht an Dritte weitergegeben.

Die Gemeinde Ostseebad Insel Poel nimmt zur Kenntnis, dass die Telekom
keine Einwéande hat, wenn die erforderlichen Unterhaltungs- und Erweiterungs-
malRnahmen am ober- und unterirdischen Kabelnetz jederzeit moglich sind.

Es wird zur Kenntnis genommen, dass die Versorgung mit Telekommunikati-
onsinfrastruktur beim Bauherrenservice der Telekom telefonisch beauftragt
werden kann. Des Weiteren wird zur Kenntnis genommen, dass eine offizielle
vergebene Wohnadresse mit Hausnummern fir die Anmeldung eines Hausan-
schlusses unerlasslich ist.

Die nebenstehenden Hinweise zum Kabelschutz bei der Bauausfiihrung wer-
den beachtet.
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Ute Glaesel | 3. Januar 2023 | Seite 2

Sollte es zu einer Beschadigung der Telekommunikationslinien kommen, empfehlen wir die App ,Trassen
Defender”, um schnell und unkompliziert diese bei der Telekom anzuzeigen.

Freundliche GriiRe

Ute

Ute Glaesel

Anlage G Ia

5 Lagepléane
1 Kabelschutzanweisung
1 Infoflyer fur Tiefbaufirmen

224:42 +01'00'
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Der Ubersichtsplan zu den Leitungsplanen wird beachtet.
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Der Leitungsplan wird beachtet.
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Der Leitungsplan wird beachtet.
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Der Leitungsplan wird beachtet.

40



Abwagung der Gemeinde Ostseebad Insel Poel

Der Leitungsplan wird beachtet.
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PE-Nr. 11592/22 - 02.01.2023 - Seite 1 von 4

GDMcom
GDMcom GmbH | Maximilianallee 4 | 04129 Leipzig
Planungsbiiro Hufmann Ute Hiller
Frau Kira Lachmann 0341/3504-461
Alter Holzhafen 8 leitungsauskunft@gdmcom.de
23966 Wismar
Unser Zeichen PE-Nr.: 11592/22
Reg.Nr.: 11592/22
PE-Nr. bei weiterem Schriftverkehr
bitte unbedingt angeben!
Datum 02.01.2023
2. And g des Beb. k Nr. 29 "Ortslage Wangern"
der Gemeinde Ostseebad Insel Poel - Entwurf
Ihre Anfrage/nvom: an: Ihr Zeichen:
E-Mail  20.12.2022 GDMCOM

Sehr geehrte Damen und Herren,

bezugnehmend auf Ihre oben genannte/n Anfrage(n), erteilt GDMcom Auskunft zum angefragten Bereich fiir
die folgenden Anlagenbetreiber:

Anlagenbetreiber Hauptsitz  Betroffenheit  Anhang Die Gemeinde Ostseebad Insel Poel nimmt zur Kenntnis, dass die nebenste-
Erdgasspeicher Peissen GmbH Halle nicht betroffen Auskunft Allgemein henden An|agenbetreiber nicht betroffen Sind_

Ferngas Netzgesellschaft mbH (Netzgebiet Thiiringen- Schwaig b. " y

Sachsen) 1 Niirnberg nicht betroffen Auskunft Allgemein

ONTRAS Gastransport GmbH 2 Leipzig nicht betroffen Auskunft Allgemein

VNG Gasspeicher GmbH 2 Leipzig nicht betroffen Auskunft Allgemein

Die Ferngas Netzgesellschaft mbH (,FG") ist Eigentiimer und Betreiber der Anlagen der friiheren Ferngas Thiiringen-Sachsen GmbH

(,FGT"), der Erdg, haft Thiiringen-Sachsen mbH (EVG) bzw. der Erdgastransportgesellschaft Thiiringen-
Sachsen mbH (ETG).

2 Wir weisen darauf hin, dass die Thnen ggf. als Eigentiimerin von Energieank VNG - Verbundi Gas AG, Leipzig, im
Zuge gesetzlicher Vorschriften zur Entﬁechtung vemkal ' nehmen zum 01.03.2012 ihr Eigentum
an den den Gescha ich ,Netz" i auf die ONTRAS VNG Gastransport GmbH (nunmehr

d als ONTRAS GmbH) und ihr Ei an den dem Gesc h ,Speicher™
k auf die VNG icher GmbH iib hat. Die VNG - Verbundi Gas AG ist damit nicht mehr Eigentiimerin

von Energieanlagen.
Diese Auskunft gilt nur fiir den dargestellten Bereich und nur fiir die Anlagen der vorgenannten

Unternehmen, so dass noch mit Anlagen weiterer Betreiber gerechnet werden muss, bei denen weitere
Auskiinfte einzuholen sind!
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Seite 2von 2

Bitte priifen Sie, ob der dargestellte Bereich den Ihrer Anfrage enthilt. Der dargestellte Bereich entspricht dem Geltungsbereich der 2. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 29 der Gemeinde Ostseebad Insel Poel.

Karte: onmaps ©GeoBasis-DE/BKG/ZSHH

Darstellung angefragter Bereich: 1 WGS84 - Geographisch (EPSG:4326) 53.986599, 11.412374

Mit freundlichen GriiBen
GDMcom GmbH

-Dieses Schreiben ist ohne Unterschrift giiltig .-

Kostenlos mit BIL - BUNDESWEITES INFORMATIONSSYSTEM ZUR LEITUNGSRECHERCHE
https://portal.bil-leitungsauskun ft.de/login

Anlagen: Anhang
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GDMcom

Anhang - Auskunft Allgemein

zum Betreff. 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 29 "Ortslage Wangem"
der Gemeinde Ostseebad Insel Poel - Entwurf

PE-Nr.: 11592/22
Reg.Nr.: 11592/22

e Die Gemeinde nimmt zur Kenntnis, dass sich im Plangebiet keine Anlagen und
rngas Netzgeselischait ml 1 genie uringen-sSachsen . . .
VNG Gasspeicher GmbH keine zurzeit laufenden Planungen der ONTRAS Gastransport GmbH befinden

rd i i . . .
R und keine Einwénde bestehen.

Im angefragten Bereich befinden sich keine Anlagen und keine zurzeit laufenden Planungen der/s oben genannten

AQIagenbetre!ber/s_. . . . . . .

Wiehaben keine Einwande gegen'das Vorhaben. Es wird zur Kenntnis genommen, dass eine Anderung oder Erweiterung des

Auflage: Geltungsbereiches eine erneute Anfrage erfordern.

Sollte der Geltungsbereich bzw. die Planung erweitert oder verlagert werden oder der Arbeitsraum die dargestellten
Planungsgrenzen iiberschreiten, so ist es notwendig, eine emeute Anfrage durchzufiihren.

Sofern im Zuge des o.g.'\llorhabens BaumaBnahmen vorgesehen sind, hat durch den Bauausfiihrenden rechtzeitig D|e Gemeinde n|mmt den nebenstehenden HinWeiS Zur erneuten, rechtzeitigen

-al ind inn - ei fr Igen. . . .
soomidestens 6 Wochel.ves Faibagien - ol ompess Mfiago 2 oiees Anfrage durch den Bauausfiihrenden zur Kenntnis und beachtet diesen.

Weitere Anlagenbetreiber

Bitte beachten Sie, dass sich im angefragten Bereich Anlagen Dritter befinden kénnen, fiir die GDMcom fiir die Der nebenstehende HinWeiS erd beachtet_

Auskunft nicht zustandig ist.

- Dieses Schreiben ist ohne Unterschrift giiltig. -
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-~ GDMcom

MaBstab: 1:10000

|gedrucktam:  02.01.2023

Reg.-Nr.: 11592/22

11592/22

PE-Nr.:

[Karte: ormaps ©GeoBasis- DEBKG/ZGHH
Die Vervielfaltigung und Weitergabe an Drifie ist nicht gestattet!
Diese Karte ist nicht zur MaBentnahme geeignet.
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Die nebenstehende Karte wird beachtet.
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‘mtrz

Elia Group

50Henz Transmission GmbH - Heldes raBe 2 - 10557 Berlin 50He rtz Transmission Gm bH

Planungsbiro Hufmann
Alter Holzhafen 8 2

% Netzbetrieb
23966 Wismar

HeidestraBe 2
10557 Berlin

Datum
22.12.2022

Unser Zeichen
2022-006408-01-TG

Ansprechpartner/in
Frau Froeb

Satzung der Gemeinde Ostseebad Insel Poel iiber die 2. Anderung des ;;Lf’;fgg;:z:wa"'
Bebauungsplanes Nr. 29 ,Ortslage Wangern® o
Fax-Durchwah|
Sehr geehrte Frau Lachmann, E-Mail
leitungs auskunf t@50hertz.com
Ihr Schreiben haben wir dankend erhalten. Ihre Zeichen
Nach Prifuns der Unteracen telen s Ihnen it dass sich i Plancebiet derzei Die Gemeinde Ostseebad Insel Poel nimmt zur Kenntnis, dass sich im Plange-
ch Prifung der Unterlagen teilen wir Ihnen mit, dass sichim Plangebiet derzei \hre Nachricht v . . . . .
keine von der 50Hertz Transmission GmbH betriebenen Anlagen (z. B. Hochspan- 122022 biet keine von der 50Hertz Transmission GmbH betriebenen Anlagen befinden
nungsfreileitungen und -kabel, Umspannwerke, Nachrichtenverbindungen sowie Ver- o enger des Autsicrisrates oder gep|ant sind.
und Entsorgungsleitungen) befinden oder in nachster Zeit geplant sind. Christiaan Peeters
Geschaftsf ihrer
Diese Stellungnahme gilt nur fir den angefragten raumlichen Bereich und nur fir die  stefan Kapterer, Vorsitz
Anlagen der 50Hertz Transmission GmbH. Dr:Dirk Biermann,
Sylvia Borcherding
Dr. Frank Golletz
Freundliche GriiBe Marco Nix
50Hertz Transmission GmbH Sitz der Gesellschaft
Berlin

Handelsregister

Amtsgericht Charlottenburg
Kretschmer Atzrodt HRB 84446

Dieses Schreiben wurde maschinell erstellt und ist ohne Unterschrift gultig. Bankv erbindung
BNP Paribas, NLFFM

BLZ 512 106 00

Konto-Nr. 9223 7410 19

IBAN:

DE75 5121 0600 9223 7410 19
BIC: BNPADEFF

USt.-Id.-Nr. DEB13473551

www.50hertz.com

46



Stellungnahme Behérde/TOB/Nachbargemeinde/Biirger Abwéagung der Gemeinde Ostseebad Insel Poel

Betreff: Gemeinde Ostseebad Insel Poel, 2. And. Bebauungsplan Nr. 29 - Beteiligung nach § 4 Abs. 2
BauGB

Von: "Ortmann, Thomas Dr." <thomas.ortmann@hansegas.com>

Datum: 03.01.2023, 14:09

An: "lachmann@ pbh-wismar.de" <lachmann@pbh-wismar.de>

Sehr geehrte Frau Lachmann;

Vielen Dank fiir die Anfrage.
Seit dem 01.07.2022 kénnen Sie lhre Anfrage direkt an unser Planauskunftsportal stellen. Sie finden es unter Dle Gemelnde nimmt zur Kenntnls’ daSS Le|tungsaUSkUnﬁe Uber daS PlanaUS-

folgenden Link: Leitungsauskunft (hansegas.com). kunftSpOI’ta| angefragt Wel’den kon nen.

Falls Sie noch Fragen haben, kénnen Sie sich gerne an mich wenden.

Die Gemeinde weist darauf hin, dass aufgrund von Zeit- und Kostenersparnis-

i ' . sen weiterhin die Einholung der Stellungnahmen schriftlich per E-Mail erfolgen
it freundlichen GriRen N

Dr. Thomas Ortmann wird.

HanseGas GmbH HanseGas

Referent

Anlagen/Netze Gas

T +49-38 34-85-40-5319

F +49-38 34-85-40-5310

M +49-162-8 93 12 05
thomas.ortmann@hansegas.com

HanseGas GmbH
Am Koppelberg 15
17489 Greifswald
www.hansegas.com

Sitz: Quickborn, Amtsgericht Pinneberg, HRB 12571 PI
Geschaftsfiihrung: Malgorzata Cybulska, Stefan Strobl, Dr. Benjamin Merkt

EIETEIEIE]E]

E-Mail drucken? Lieber Umwelt schonen.
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Wasserstraflen- und Schifffahrtsamt Ostsee
Moltkeplatz 17 - 23566 Lubeck

Planungsbtiro Hufmann
Alter Holzhafen 8
23966 Wismar

Gemeinde Ostseebad Insel Poel
2.Anderung des Bebauungsplans Nr.29 , Ortslage Wangern*,

Stellungnahme

Ihr Schreiben vom 20.12.2022

Sehr geehrte Damen und Herren,

gegen die 0. g. 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr.29 der Gemeinde
Ostseebad Insel Poel ,Ortslage Wangern® habe ich grundsatzlich keine
Bedenken.

Zur Wahrung meiner Belange bitte ich Folgendes in den Plan aufzuneh-
men:

Anlagen und ortsfeste Einrichtungen aller Art durfen geman § 34 Abs. (4)
des Bundeswasserstrallengesetzes (WaStrG) weder durch lhre Ausge-
staltung noch durch ihren Betrieb zu Verwechslungen mit Schifffahrtszei-
chen Anlass geben, deren Wirkung beeintrachtigen, deren Betrieb behin-
dern oder Schiffsfuhrer durch Blendwirkungen, Spiegelungen oder anders
irrefiihren oder behindern.

Datenschutzhinweis:

Ihre personenbezogenen Daten werden zur weiteren und der Da-

1 des WSA verarbeitet. Diese konnen Sie uber folgenden Link auf dem Intemetauftitt des
WSA zbrufen: hitps://www.wsa-ostsee. wsv.de/805-Datenschutz

Solte Ihnen ein Abruf der Datenschutzerklarung nicht méglich sein, kann diese Ihnen auf Wunsch auch in Text-
form ubermittelt werden

=y

WSV.de

Wasserstralen- und
Schifffahrtsverwaltung
des Bundes

Wasserstralien- und
Schifffahrtsamt Ostsee

Moltkeplatz 17
23566 Lubeck

Wamper Weg 5
18439 Straisund

Ihr Zeichen

Mein Zeichen

38055-213.02/303/0SPW/5/B-Plan-

Nr.29 Gemeinde Ostseebad Insel
Poel - 2.Anderung 01/23

Datum
05.01.2023

Sebastian Lummer

Telefon  +49 3831 249-330
Zentrale  +49 3831 248-0
Telefax +49 3831 249-309
wsa-ostsee@wsv.bund.de

Seite 1 von 2

Die Gemeinde Ostseebad Insel Poel nimmt zur Kenntnis, dass die WSV grund-
sétzlich keine Bedenken hat.

Das Plangebiet befindet sich mind. 1,5 km von WasserstraBen entfernt. Eine
optische Wirkung von Objekten im Plangebiet auf Schiffsfuhrer ist daher aus-
geschlossen.

48



Stellungnahme Behérde/TOB/Nachbargemeinde/Biirger

$Y

WSV.de

Wasserstraen- und
Schifffahrtsverwaltung
des Bundes

Abwagung der Gemeinde Ostseebad Insel Poel

Von der Wasserstrale aus sollen ferner weder rote, gelbe, grine und
blaue noch mit Natriumdampf-Niederdrucklampen direkt leuchtende oder
indirekt beleuchtende Flachen sichtbar sein.

Mit}/re\undlichen Griien

Im/Auffrag
W

Seite 2 von 2
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Sehr geehrter Lukas Biebernick,

ich méchte mich nach Besprechung mit Blirgern des Ortes Wangern an Sie wenden, um meine Gedanken zu der

Anderung des B-Planes 29 kund zu tun und von meinem Recht auf Stellungnahme Gebrauch machen.

Ich habe seinerzeit im Dezember 2020 eine Bauvoranfrage auf ein Doppelhaus zu Wohnzwecken gestellt und dies

Mt der Begriindung auf die jlingst in 2017 gefertigte Anderung abgelehnt. Ich habe das Grundstuick
seinerzeit im April 2020 von der Gemeinde erworben und es sind kleingewerbliche Nutzung und

Beherbergung erlaubt. Die Erkldrung in der Neufassung dass dies nicht zuldssig ist widerspricht den dort ansassigen

Betreibern der Betriebe. Dann miissten diese ja schlieBen. Auch die Méglichkeit der Erlaubnis eines Kleingewerbes

hatte mich bewogen, dieses kostenintensive Grundstiick zu erwerben. Mir wurde auf der Bauausschusssitzung im

Januar 2021 gesagt, dass sich das die nachsten 10 Jahre nicht &ndert, wenn Sie sich erinnern.

Ich moéchte gern, dass die kleingewerbliche Nutzung im B-Plan 29 erhalten bleibt, denn mir schwebt noch vor, ein

Lesecafe im "Griinen Klassenzimmer" fiir Kinder und Erwachsene zu schaffen im Sinne von BNE und dass

einer Bebauung zu Wohnzwecken mit einer 2. Wohneinheit auf der vorhandenen Baufldche noch zugestimmt werden

kann.

Bitte tragen Sie dieses Blirgerbegehren auf der Sitzung am 14.12.2023 vor oder sagen legen Sie diesen Schriftsatz

zu den Stellungnahmen dazu.

Mit freundlichen GriiBen

Die Gemeinde Ostseebad Insel Poel setzt sich im Folgenden mit der eingegan-
genen privaten Stellungnahme auseinander.

Die Gemeinde weist darauf hin, dass mit dem rechtskraftigen Bebauungsplan
Nr. 29 auf dem betreffenden Grundstiick ausschlieRlich die Errichtung von Ein-
zelh&ausern zulassig ist.

Nach der 6ffentlichen Auslegung sowie nach der Behdrdenbeteiligungen erga-
ben sich aufgrund der aktuellen Rechtsprechung neue Erkenntnisse, die eine
erneute Auslegung erfordern.

Das Verfahren nach § 13b BauGB, in dem der Ursprungsplan aufgestellt wurde,
ist unionsrechtswidrig und § 13b BauGB daher unanwendbar. Die Gemeinde
entschied sich daher, die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 29 auf das
Regelverfahren umzustellen.

Die Gemeinde hat sich mit den ausnahmsweise zulassigen Nutzungen inner-
halb der Allgemeinen Wohngebiete auseinandergesetzt. Die Gemeinde beab-
sichtigt, den Tourismus auf bestimmte Orte zu konzentrieren und derzeit Uber-
wiegend vom Tourismus gepragte Ortslagen zu starken und zu férdern. Ortsla-
gen die aktuell weniger durch touristische Angebote wie u.a. Ubernachtungs-
mdglichkeiten gepragt sind, mdchte die Gemeinde als Dauerwohnorte sichern,
so auch Wangern.

In der Ortslage Wangern liegt der Fokus bereits jetzt auf dem Wohnen. Die
Wohnfunktion in Wangern soll gesichert werden.

Die ausnahmsweise zuldssigen Betriebe des Beherbergungsgewerbes mit
Ausnahme von untergeordneten Ferienwohnungen nach 8§ 13a BauNVO wer-
den daher flr unzulassig erklart.

Die Gemeinde weist auf Folgendes hin:

Die bestehenden gewerblichen Betriebe in der Ortslage Wangern haben mate-
riellen Bestandsschutz, sodass diese keine etwaigen SchlieBungen zu befiurch-
ten haben. Aufgrund der eingegangenen privaten Stellungnahmen hat sich die
Gemeinde erneut mit der zulassigen Art der baulichen Nutzung auseinander-
gesetzt.
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Durch die Gemeinde wurde eine Bestandserhebung der Nutzungen in der Orts-
lage Wangern durchgefihrt. Fur die bestehenden gewerblichen Betriebe sowie
die vorhandenen Ferienwohnungen werden Festsetzungen zum erweiterten
Bestandsschutz getroffen.

Mit den erganzenden Festsetzungen beabsichtigt die Gemeinde, den vorhan-
denen Betrieben die derzeitigen Nutzungen planungsrechtlich zu sichern und
gof. Erweiterungen zu ermdglichen. Diese Festsetzungen werden im Rahmen
des erneuten Entwurfes der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 29 in den
Teil B — Text aufgenommen.

Die Errichtung eines Lesecafés ist bereits und auch mit der 2. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 29 zulassig.

Abhéngig von der Entscheidung, ob das Lesecafé als Schankwirtschaft oder
als kulturelle Einrichtung betrieben wird, ist der Betrieb einer solchen Einrich-
tung nach 8 4 Abs. 2 Nr. 2 oder Nr. 3 BauNVO allgemein zul&assig.
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T e—

E

ingang
05creb. 23 <%

Gemeinde Inse| Poel

Gemeinde Ostseebad Insel Poel
FB IV Bau und Umwelt
Sachgebiet Bau
Gemeinde-Zentrum 13

23999 Insel Poel OT Kirchdorf

Widerspruch gegen die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 29 ,,Ortslage Wangern*
Sehr geehrte Damen und Herren,

hiermit legen wir fristgerecht Widerspruch gegen die durch die Gemeinde Ostseebad Insel Poel
erlassene Satzung zur 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 29 Ortsteil Wangern ein.

Begriindung:

Mit Erstellung des Bebauungsplanes Nr. 29 Ortslage Wagnern waren Betriebe des
Beherbergungsgewerbes sowie sonstige nicht strende Gewerbebetriebe gem. § 4 Abs. 3 BauNvVO
zulassig. Durch die 2. Anderung des B-Planes Nr. 29 werden diese ausnahmsweise zuldssigen
Betriebe in der Ortslage Wangern fir unzulassig erklart.

Vor dem Hintergrund der Umwidmung eines Grinlandes in Bauland und der damit verbundenen
vorgesehenen Unzuldssigkeitserklarung von Betrieben des Beherbergungsgewerbes entsteht uns
ein erheblicher Nachteil und Schaden, welcher sich existenzbedrohend auswirken kann und wird.

Seit 1983 betreiben wir in Wangern mehrere Ferienwohnungen, welche von Gésten sehr gut
angenommen werden. Die FeWo-Einnahmen dienen der Sicherung unseres Lebensunterhaltes.
Aufgrund der stetig steigenden Preise und Kosten sind wir auf die Einnahmen aus der Vermietung
von Ferienwohnungen angewiesen.

Im ausgelegten Bebauungsplan verfolgen Sie weiterhin das Ziel der Verkehrsberuhigung im Bereich
der Ortslage Wangern. Diese wollen Sie erreichen, indem Sie Ferienwohnungen untersagen und
den Ortsteil Wangern zu einem Dauerwohnort machen. Sie stellen hier ausschlieRlich auf die
Verkehrsbelastung durch Feriengéste ab, welche die wohnbauliche Nutzung in der Ortslage und die
Wohnruhe beeintrachtigen. Jedoch vergessen Sie, dass die durch den Ort verlaufende L121 eine
direkte Anbindung zum Strand nach Timmendorf ist. Des Weiteren ist die Ortsstrale nach
Hinterwangern ebenfalls eine der Hauptverbindungen zum Strand und wird in den Sommermonaten
von vielen Touristen genutzt. Auf Seite 5 der 2. Anderung des B-Planes merken Sie an, dass die
Gemeinde Insel Poel einen Tourismusschwerpunktraum darstellt. Schranken Sie mit lhren neuen
Regelungen nicht den Tourismus in Wangern ein? Es muss bedacht werden, dass der Gemeinde
Einnahmen durch Kurtaxe und Bettensteuer entgehen. Durch die Vermietung der Ferienwohnungen
werden die einheimischen Betriebe des Gastgewerbes sowie Betriebe des téglichen Bedarfs in
Anspruch genommen und partizipieren von den Gasten.

Die Gemeinde Ostseebad Insel Poel mochte darauf hinweisen, dass sich nach
der offentlichen Auslegung sowie nach der Behdrdenbeteiligung aufgrund der
aktuellen Rechtsprechung zum § 13b BauGB neue Erkenntnisse ergaben, die
eine erneute Auslegung erfordern.

Das Verfahren nach § 13b BauGB, in dem der Ursprungsplan aufgestellt wurde,
ist unionsrechtswidrig und § 13b BauGB daher unanwendbar. Die Gemeinde
entschied sich daher, die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 29 auf das
Regelverfahren umzustellen.

Die Gemeinde setzt sich im Folgenden mit der eingegangenen privaten Stel-
lungnahme auseinander.

Zul.

Die Gemeinde nimmt die nebenstehenden Ausfihrungen zur Kenntnis und
stimmt diesen zu.

Die Gemeinde hat sich mit den ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen inner-
halb der Allgemeinen Wohngebiete auseinandergesetzt. Die Gemeinde beab-
sichtigt, den Tourismus auf bestimmte Orte zu konzentrieren und derzeit Uber-
wiegend vom Tourismus gepréagte Ortslagen zu starken und zu férdern. Ortsla-
gen, die aktuell weniger durch touristische Angebote wie u.a. Ubernachtungs-
mdoglichkeiten gepragt sind, méchte die Gemeinde als Dauerwohnorte sichern,
so auch Wangern.

In der Ortslage Wangern liegt der Fokus bereits jetzt auf dem Wohnen. Die
Wohnfunktion in Wangern soll gesichert werden.

Die ausnahmsweise zuldssigen Betriebe des Beherbergungsgewerbes mit
Ausnahme von untergeordneten Ferienwohnungen nach § 13a BauNVO wer-
den daher fir unzulassig erkléart.
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Wir fordern die Gemeinde Insel Poel auf, den B-Plan so abzuéndern, dass den Birgerinnen und

) Burgern in Wangern kein Schaden aus der Umwidmung des Griinlandes in Bauland entsteht und
fordern die Betriebe des Beherbergungsgewerbes gem. § 4 Abs 3 BauNVO auch weiterhin im B-
Plan als zul&ssig zu verankern.

Mit freundlichen GriiRen

Zu 2. und 3.

Die Gemeinde weist an dieser Stelle darauf hin, dass die Ausweisung von Bau-
flachen im Siden des Geltungsbereiches planungsrechtlich unabhangig von
dem Zulassigkeitsrahmen der Art der baulichen Nutzung innerhalb des Plange-
bietes ist.

Die bestehenden gewerblichen Betriebe sowie Beherbergungseinrichtungen in
der Ortslage Wangern haben materiellen Bestandsschutz. Der vorgelegte Be-
bauungsplan greift somit nicht in bestehende Ferienwohnungsvermietungen
ein. Diese kénnen auf der Grundlage des materiellen Bestandsschutzes weiter
betrieben werden. Die Inhalte des damaligen Einigungsvertrages schaffen hier
Rechtssicherheit.

Aufgrund der eingegangenen privaten Stellungnahmen hat sich die Gemeinde
erneut mit der zulassigen Art der baulichen Nutzung auseinandergesetzt. Durch
die Gemeinde wurde eine Bestandserhebung der bestehenden Nutzungen in
der Ortslage Wangern durchgefuhrt. Fur die bestehenden gewerblichen Be-
triebe sowie die vorhandenen Ferienwohnungen werden Festsetzungen zum
erweiterten Bestandsschutz getroffen. Mit den erganzenden Festsetzungen be-
absichtigt die Gemeinde, den vorhandenen Betrieben die derzeitigen Nutzun-
gen planungsrechtlich zu sichern und ggf. Erweiterungen zu ermdglichen.
Diese Festsetzungen werden im Rahmen des erneuten Entwurfes der 2. Ande-
rung des Bebauungsplanes Nr. 29 in den Teil B — Text aufgenommen. Es ist
also festzustellen, dass mit der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 29 nicht
in bestehende Nutzungen eingegriffen wird.

Zu 4.

Die Gemeinde hat sich in der letzten Zeit intensiv mit der touristischen Entwick-
lung auseinandergesetzt. Wie bereits unter Pkt. 1 erlautert, ist die Gemeinde
bestrebt, die touristische Entwicklung in anderen Ortslagen, die bereits jetzt
deutlich vom Tourismus gepragt sind, zu fordern.

In der Ortslage Wangern befinden sich einige Beherbergungseinrichtungen,
welche im Verhaltnis zu anderen Ortslagen jedoch nur einen geringen Teil der
gesamten Nutzungen der Ortslage ausmachen. Die Gemeinde beabsichtigt da-
her, die Ortslage Wangern als Wohnstandort zu sichern. Dennoch mdchte die
Gemeinde Riucksicht auf die bestehenden Beherbergungsbetreibenden neh-
men und das Betreiben der vorhandenen Ferienwohnungen planungsrechtlich
sichern. Hierzu werden im erneuten Entwurf Festsetzungen zum erweiterten
Bestandsschutz getroffen.
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Es wird darauf hingewiesen, dass die Ziele und Grundséatze der Raumordnung
fir das gesamte Gemeindegebiet gelten. Die Ausweisung eines Tourismus-
schwerpunktraumes bedeutet nicht, dass alle Ortslagen der Gemeinde dem
Tourismus vorbehalten sind. Die Entwicklung weiterer Ubernachtungsméglich-
keiten oder Tourismusangebote ist Planungsentscheidung der Gemeinde, in
Abstimmung mit dem Amt fir Raumordnung und Landesplanung.

Des Weiteren ist die Gemeinde bestrebt, die funktionale und visuelle Uberfor-
mung von Ortslagen zu verhindern, die nicht zu den absoluten Tourismus-
schwerpunkten (Timmendorf Strand, Gollwitz, Schwarzer Busch) gehéren. Es
soll verhindert werden, dass Wohnorte auf3erhalb der Ferienzeiten zu grofRen
Teilen unbewohnt sind.

Die Gemeinde weist darauf hin, dass gemaR der Stellungnahme des Amtes fiir
Raumordnung und Landesplanung der 2. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 29 keine Ziele und Grundsatze der Raumordnung und Landesplanung ent-
gegenstehen.

Zu 5.

Die vorgebrachten Anliegen wurden im Rahmen der Abwagung berucksichtigt
und diesen wird mit der Festsetzung zum erweiterten Bestandsschutz im Zuge
des erneuten Entwurfes der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 29 Rech-
nung getragen.
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SATZUNG DER GEMEINDE
OSTSEEBAD INSEL POEL
tber die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 29
,Oortslage Wangern®“

umfassend im Wesentlichen den gesamten Bereich der Ortslage Wangern
Begriindung
Entwurf

Bearbeitungsstand 03.11.2022

Die Gemeinde Ostseebad Insel Poel nimmt den Hinweis der Ergdnzung des
Geltungsbereiches zur Kenntnis und setzt sich im Folgenden damit auseinan-
der.

Die Gemeinde sieht von einer Ergénzung des Geltungsbereiches gemaf3 der
nebenstehenden Ubersichtskarte ab. Bei der gewiinschten Erganzungsflache
handelt es sich derzeit um landwirtschaftliche Nutzflachen sowie um einen
Hausgarten.

Die Gemeinde geht davon aus, dass durch die gewiinschte Erganzungsflache
durch den privaten Einwender, zukiinftig die Absichten auf eine mégliche bau-
liche Entwicklung und die damit vorher erforderlich werdende Schaffung von
Baurechten einhergeht. Aufgrund der baulichen Bestandssituation der Ortslage
Wangern, steht die Gemeinde einer baulichen Entwicklung der Flachen kritisch
gegentber. Die baulichen Strukturen befinden sich entlang der bestehenden
StralRenrdume. Eine bauliche Entwicklung in dem gekennzeichneten Bereich
wirde extrem in die Landschaft hineinragen. Daher wird die Gemeinde die ge-
wiinschte Erganzungsflache nicht in die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr.
29 aufnehmen.

Fur die westlich angrenzenden Baugrundstiicke wurden die Bauflachen entlang
der Strafl3e orientiert. Die hinteren Grundsticksflachen sind als Grinflachen
festgesetzt bzw. Anpflanzflachen. Eine Bebauung in zweiter Reihe ist nicht vor-
gesehen.
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Gemeinde Ostseebad Insel Poel
FB IV Bau und Umwelt Dachgebiet Bau
Gemeinde-Zentrum 13

23999 Insel Pole OT Kirchdorf

Widerspruch gegen die am 12. 12. 22 abgestimmte 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr.
29 ,,Ortslage Wangern®

Sehr geehrte Damen und Herren,

mit der darin getroffenen Entscheidung bin ich/sind wir aus folgenden Griinden nicht
einverstanden:

»in den Aligemeinen Wohngebieten (WA) werden die gemiB § 4 Abs. 3 BauNVO
ausnahmsweise zuléssige Betriebe des Beherbergungsg bes, tige nicht storende
Gewerbebetriebe, Anlagen fiir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen nach § 1
Abs. 6 BauNVO fiir nicht zuldssig erklart®.

Diese Anderung wirkt sich existenzbedrohend auf uns aus! Im aktuell giiltigen B-Plan ist dies
ausdriicklich erlaubt.

»Die ausgeschlossenen Nutzungen wiirden zum einen das Verkehrsaufkommen innerhalb
der Ortslage Wangern erhdhen und die von wohnbaulichen Nutzungen geprigte Ortslage
und dessen Wohnruhe beeintrachtigen. Zudem entsprechen die unzulissigen Nutzungen

nicht den Vorschriften des § 13b BauGB*.

Das Grundstiick befindet sich in direkter Lage an der Hauptstrasse, der Hauptverbindungsstrecke
zwischen Kirchdorf und Timmendorf. Uber das ganze Jahr hinweg ist hier ein erhebliches
Verkehrsaufkommen vorzufinden. Daran &ndert eine Anderung im B-Plan nichts.

Auch die StraBe von Wangern nach Hintergangen durch das Dorf wird durch alle Touristen und
Besucher als Hauptverkehrsstrecke zum Strand nach Hintergangen genutzt, teils auch mit
erheblichen Geschwindigkeitstiberschreitungen.

Eine Beeintrachtigung der Wohnruhe und ein erhdhtes Verkehrsaufkommen durch Gaste in
privaten Ferienwohnungen ist ausgeschlossen.

Die Errichtung von Ferienwohnungen nach §13a BauNVO ist in den Allgemeinen
Wohngebieten (WA) gemiiB §1 Abs. 5 BauNVO nicht zulassig. Mit der Festsetzung méchte
die Gemeinde zum einen sie Ortslage Wangern als Dauerwohnort férdern und zudem den
Vorschriften des § 13b BauBG entsprechen.

Ein notwendiger Bestandsschutz fiir vorhandene Ferienwohnungen auf dem selbst bewohnten
Grundstlick ist dabei unbedingt zu beachten und der Passus abzuéndern.

Wir legen daher Widerspruch gegen die geplante Anderung ein und bitten um eine erneute
Priifung der Angelegenheit.

e GrUBen’_

Die Gemeinde Ostseebad Insel Poel mdchte darauf hinweisen, dass sich nach
der offentlichen Auslegung sowie nach der Behdrdenbeteiligung aufgrund der
aktuellen Rechtsprechung zum § 13b BauGB neue Erkenntnisse ergaben, die
eine erneute Auslegung erfordern.

Das Verfahren nach § 13b BauGB, in dem der Ursprungsplan aufgestellt wurde,
ist unionsrechtswidrig und § 13b BauGB daher unanwendbar. Die Gemeinde
entschied sich daher, die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 29 auf das
Regelverfahren umzustellen.

Die Gemeinde Ostseebad Insel Poel setzt sich im Folgenden mit der eingegan-
genen privaten Stellungnahme auseinander.

Zul.

Es wird darauf hingewiesen, dass bestehende Ferienwohnungen und Gewer-
bebetriebe materiellen Bestandsschutz genieRen. Materieller Bestandsschutz
liegt vor, wenn es eine Ubereinstimmung mit dem damals geltenden materiellen
Baurecht zu irgendeinem Zeitpunkt seit Errichtung des Bauwerkes gab. Die Ge-
meinde geht davon aus, dass die vorhandenen Nutzungen materiellen Be-
standsschutz genief3en, da es sich bereits vor der Aufstellung des Bebauungs-
planes Nr. 29 um ein faktisches Allgemeines Wohngebiet handelte, in dem Be-
herbergungsbetriebe und sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe ausnahms-
weise zulassig waren.

Der vorgelegte Bebauungsplan greift somit nicht in bestehende Ferienwoh-
nungsvermietungen oder Gewerbebetriebe ein. Diese kdnnen auf Grundlage
des materiellen Bestandsschutzes weiter betrieben werden. Die Inhalte des da-
maligen Einigungsvertrages schaffen hier Rechtssicherheit.

Zu 2.

Die Gemeinde stimmt dem Einwender zu, dass die Ortslage Wangern durch
Durchgangsverkehr aufgrund der rdumlichen Lage in der Gemeinde gepragt
ist. Dennoch beabsichtigt die Gemeinde, gerade den touristischen Verkehr in-
nerhalb der Ortslage, verursacht durch An- und Abreiseverkehr in Wangern, zu
minimieren.

Der Gemeinde kommt es darauf an, die funktionale und visuelle Uberformung
der Ortslage durch Ferieninfrastruktur zu verhindern. Die Folge ware namlich
ein erheblicher Leerstand aul3erhalb der Feriensaison und ungenutzte Investi-
tionen in die Ver- und Entsorgungsinfrastruktur, die in ihrem derzeitigen Zu-
stand nicht fuir einen Ausbau der Ferienhausnutzung ausgelegt ist.
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Es wird darauf hingewiesen, dass die Regelung von Geschwindigkeitsiiber-
schreitungen nicht Aufgabe von Bauleitplanungen ist. Hierbei handelt es sich
um Ordnungswidrigkeiten. Ggf. wiirden Fahrbahnverdnderungen oder Ge-
schwindigkeitsanzeiger die verkehrliche Situation entzerren.

Zu 3.

Die Gemeinde hat sich in der letzten Zeit intensiv mit der touristischen Entwick-
lung auseinandergesetzt. Die Gemeinde beabsichtigt, den Tourismus auf be-
stimmte Orte zu konzentrieren und derzeit Uberwiegend vom Tourismus ge-
pragte Ortslagen zu stéarken und zu férdern.

Ortslagen die aktuell nicht so intensiv durch touristische Angebote wie u.a.
Ubernachtungsmdoglichkeiten gepragt sind, méchte die Gemeinde als Dauer-
wohnort sichern.

In der Ortslage Wangern befinden sich einige Beherbergungseinrichtungen,
welche im Verhaltnis zu anderen Ortslagen jedoch nur einen geringen Teil der
gesamten Nutzungen der Ortslage ausmachen. Die Gemeinde beabsichtigt da-
her, die Ortslage Wangern als Wohnstandort zu sichern. Dennoch mdchte die
Gemeinde Rucksicht auf die bestehenden Beherbergungsbetreibenden neh-
men und das Betreiben der vorhandenen Ferienwohnungen planungsrechtlich
sichern.

Die Gemeinde hat sich aufgrund der eingegangenen Stellungnahmen erneut
mit den zuléssigen Nutzungen auseinandergesetzt. Es wurde eine Bestandauf-
nahme erhoben, um die tatséchlich vorhandenen Nutzungen zu identifizieren.
Fur die vorhandenen Nutzungen werden Festsetzungen zum erweiterten Be-
standsschutz getroffen, um diese planungsrechtlich zu sichern und gleichzeitig
Erweiterungen zu ermoglichen. Hierzu werden im erneuten Entwurf der 2. An-
derung des Bebauungsplanes Nr. 29 Festsetzungen zum erweiterten Be-
standsschutz getroffen.
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Widerspruch gegen die am 12. 12. 22 abgestimmte 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr.
29 ,,Ortslage Wangern“

Sehr geehrte Damen und Herren,

mit der darin getroffenen Entscheidung bin ich/sind wir aus folgenden Griinden nicht
einverstanden:

»In den Allg inen Wohngebieten (WA) werden die geméB § 4 Abs. 3 BauNVO
ausnahmsweise zuldssige Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende
Gewerbebetriebe, Anlagen fiir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen nach § 1
Abs. 6 BauNVO fiir nicht zuléssig erklart®.

Diese Anderung wirkt sich existenzbedrohend auf uns aus! Im aktuell giltigen B-Plan ist dies
ausdriicklich erlaubt.

»Die ausgeschlossenen Nutzungen wiirden zum einen das Verkehrsaufkommen innerhalb
der Ortslage Wangern erhéhen und die von wohnbaulichen Nutzungen geprégte Ortslage
und dessen Wohnruhe beeintridchtigen. Zudem entsprechen die unzuléssigen Nutzungen

nicht den Vorschriften des § 13b BauGB*“.

Das Grundsttick befindet sich in direkter Lage an der Hauptstrasse, der Hauptverbindungsstrecke
zwischen Kirchdorf und Timmendorf. Uber das ganze Jahr hinweg ist hier ein erhebliches
Verkehrsaufkommen vorzufinden. Daran andert eine Anderung im B-Plan nichts.

Auch die StraBe von Wangern nach Hintergangen durch das Dorf wird durch alle Touristen und
Besucher als Hauptverkehrsstrecke zum Strand nach Hintergangen genutzt, teils auch mit
erheblichen Geschwindigkeitsiiberschreitungen.

Eine Beeintréchtigung der Wohnruhe und ein erhthtes Verkehrsaufkommen durch Gaste in
privaten Ferienwohnungen ist ausgeschlossen.

Die Errichtung von Ferienwohnungen nach §13a BauNVO ist in den Allgemeinen
Wohngebieten (WA) gemaB §1 Abs. 5 BauNVO nicht zuléssig. Mit der Festsetzung méchte
die Gemeinde zum einen sie Ortslage Wangern als Dauerwohnort férdern und zudem den
Vorschriften des § 13b BauBG entsprechen.

Ein notwendiger Bestandsschutz fiir vorhandene Ferienwohnungen auf dem selbst bewohnten
Grundsttick ist dabei unbedingt zu beachten und der Passus abzuéndern.

Wir legen daher Widerspruch gegen die geplante Anderung ein und bitten um eine erneute
Priifung der Angelegenheit.

Mit freundlichen GriiBen,

Die Gemeinde Ostseebad Insel Poel mdchte darauf hinweisen, dass sich nach
der offentlichen Auslegung sowie nach der Behdrdenbeteiligung aufgrund der
aktuellen Rechtsprechung zum § 13b BauGB neue Erkenntnisse ergaben, die
eine erneute Auslegung erfordern.

Das Verfahren nach § 13b BauGB, in dem der Ursprungsplan aufgestellt wurde,
ist unionsrechtswidrig und § 13b BauGB daher unanwendbar. Die Gemeinde
entschied sich daher, die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 29 auf das
Regelverfahren umzustellen.

Die Gemeinde Ostseebad Insel Poel setzt sich im Folgenden mit der eingegan-
genen privaten Stellungnahme auseinander.

Zul.

Es wird darauf hingewiesen, dass bestehende Ferienwohnungen und Gewer-
bebetriebe materiellen Bestandsschutz genief3en. Materieller Bestandsschutz
liegt vor, wenn es eine Ubereinstimmung mit dem damals geltenden materiellen
Baurecht zu irgendeinem Zeitpunkt seit Errichtung des Bauwerkes gab. Die Ge-
meinde geht davon aus, dass die vorhandenen Nutzungen materiellen Be-
standsschutz geniel3en, da es sich bereits vor der Aufstellung des Bebauungs-
planes Nr. 29 um ein faktisches Allgemeines Wohngebiet handelte, in dem Be-
herbergungsbetriebe und sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe ausnahms-
weise zulassig sind.

Der vorgelegte Bebauungsplan greift somit nicht in bestehende Ferienwoh-
nungsvermietungen ein. Diese kénnen auf der Grundlage des materiellen Be-
standsschutzes weiter betrieben werden. Die Inhalte des damaligen Einigungs-
vertrages schaffen hier Rechtssicherheit.

Zu 2.

Die Gemeinde stimmt dem Einwender zu, dass die Ortslage Wangern durch
Durchgangsverkehr aufgrund der rdumlichen Lage in der Gemeinde gepragt
ist. Dennoch beabsichtigt die Gemeinde, gerade den touristischen Verkehr, ver-
ursacht durch An- und Abreiseverkehr in Wangern zu minimieren.

Der Gemeinde kommt es darauf an, die funktionale und visuelle Uberformung
der Ortslage durch Ferieninfrastruktur zu verhindern. Die Folge ware namlich
ein erheblicher Leerstand aul3erhalb der Feriensaison und ungenutzte Investi-
tionen in die Ver- und Entsorgungsinfrastruktur, die in ihrem derzeitigen Zu-
stand nicht fuir einen Ausbau der Ferienhausnutzung ausgelegt ist.
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Es wird darauf hingewiesen, dass die Regelung von Geschwindigkeitsiiber-
schreitungen nicht Aufgabe von Bauleitplanungen ist. Hierbei handelt es sich
um Ordnungswidrigkeiten. Ggf. wiirden Fahrbahnverdnderungen oder Ge-
schwindigkeitsanzeiger die verkehrliche Situation entzerren.

Zu 3.

Die Gemeinde hat sich in der letzten Zeit intensiv mit der touristischen Entwick-
lung auseinandergesetzt. Die Gemeinde beabsichtigt, den Tourismus auf be-
stimmte Orte zu konzentrieren und derzeit Uberwiegend vom Tourismus ge-
pragte Ortslagen zu stéarken und zu férdern.

Ortslagen die aktuell nicht so intensiv durch touristische Angebote wie u.a.
Ubernachtungsmdoglichkeiten gepragt sind, méchte die Gemeinde als Dauer-
wohnort sichern.

In der Ortslage Wangern befinden sich einige Beherbergungseinrichtungen,
welche im Verhaltnis zu anderen Ortslagen jedoch nur einen geringen Teil der
gesamten Nutzungen der Ortslage ausmachen. Die Gemeinde beabsichtigt da-
her, die Ortslage Wangern als Wohnstandort zu sichern. Dennoch mdchte die
Gemeinde Rucksicht auf die bestehenden Beherbergungsbetreibenden neh-
men und das Betreiben der vorhandenen Ferienwohnungen planungsrechtlich
sichern.

Die Gemeinde hat sich aufgrund der eingegangenen Stellungnahmen erneut
mit den zuléssigen Nutzungen auseinandergesetzt. Es wurde eine Bestandauf-
nahme erhoben, um die tatséchlich vorhandenen Nutzungen zu identifizieren.
Fur die vorhandenen Nutzungen werden Festsetzungen zum erweiterten Be-
standsschutz getroffen, um diese planungsrechtlich zu sichern und gleichzeitig
Erweiterungen zu ermoglichen. Hierzu werden im erneuten Entwurf der 2. An-
derung des Bebauungsplanes Nr. 29 Festsetzungen zum erweiterten Be-
standsschutz getroffen.
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1.1

per Einschreiben

Gemeinde Insel Poel
FB IV Bau und Umwelt
Sachgebiet Bau

Eingang
13, Feb. 2023

Gemeinde Zentrum 13 inde Insel Poel
Genteind it |

23999 Insel Poel

10.2.2023

Einwiéinde gegen die 2. Anderungen des Bebauungsplanes Nr.29
~Ortslage Wangern

Sehr geehrte Damen und Herren!

Das Grundstiick, welches nun zu Bauland gemacht werden soll, war friher
meines, bevor meine ehemalige Lebensgeféahrtin Eigentiimerin wurde. Als der
eigentliche Bebauungsplan erstellt wurde, verzichtete sie auf einen mdglichen
Bauplatz. Das Grundstlick wurde zur Ausgleichsgriinflache. Im Gegenzug
brauchte sie sich nicht an dem Bebauungsplan beteiligen.

Dann hatte ich den Kontakt zwischen ihr und dem jetzigen Eigentlimer
hergestellt. Er wollte sein Wohnmobil dort abstellen und das Grundsttick fir
diesen Zweck erwerben.

Kiirzlich entdeckte ich zuféllig die anvisierten Anderungen des
Bebauungsplanes. Zunachst glaubte ich, es ginge lediglich um eine
Erweiterung fiir diese zusatzliche Bauflache. Zu meinem Entsetzen handelt es
sich jedoch zusatzlich um weitreichende Verbote und Einschrédnkungen fiir die

Die Gemeinde Ostseebad Insel Poel mdchte darauf hinweisen, dass sich nach
der offentlichen Auslegung sowie nach der Behdrdenbeteiligung aufgrund der
aktuellen Rechtsprechung zum § 13b BauGB neue Erkenntnisse ergaben, die
eine erneute Auslegung erfordern.

Das Verfahren nach § 13b BauGB, in dem der Ursprungsplan aufgestellt wurde,
ist unionsrechtswidrig und § 13b BauGB daher unanwendbar. Die Gemeinde
entschied sich daher, die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 29 auf das
Regelverfahren umzustellen.

Die Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung sowie erweiterte Festsetzun-
gen zum Bestandsschutz werden im erneuten Entwurf der 2. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 29 festgesetzt.

Die Gemeinde setzt sich im Folgenden mit der eingegangenen privaten Stel-
lungnahme auseinander.

Zul.

Die Gemeinde nimmt die nebenstehenden Ausfiihrungen zur Kenntnis, nimmt
jedoch aufgrund von privaten Angelegenheiten keine Stellung hierzu. Dies be-
zieht sich auf alle in dieser Stellungnahme dargelegten privaten Angelegenhei-
ten.

Es wird darauf hingewiesen, dass die mit der 2. Anderung ausgewiesene Bau-
flache im Ursprungsplan nicht als Ausgleichsflache festgesetzt wurde. Die Fla-
che wurde als Hausgarten festgesetzt. Der Ursprungsplan des Bebauungspla-
nes Nr. 29 wurde nach den Vorschriften des § 13b BauGB aufgestellt und
rechtskraftig. Demnach gelten Eingriffe als im Sinne des § la Abs. 3 Satz 6
BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig. Somit entfallt
die Erforderlichkeit eines Ausgleichs im Sinne der Eingriffsregelung.

Die Gemeinde wird die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 29 in ein Regel-
verfahren umstellen. Innerhalb des Geltungsbereiches, welcher den gesamten
Bereich des Ursprungsplanes umfasst, wird zwischen Innen- und Aul3enbe-
reich unterschieden. Fur die Aullenbereichsflachen, u.a. auch das hier er-
wahnte Grundstick erfolgt eine Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung.
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1.2

1.3

1.4

restlichen Grundstlickseigentimer. Wenn diese Anderungen so durchkommen,
wird es sehr viele Probleme geben, denn es werden Dinge verboten, weiche
eigentlich jeder fir selbstversténdlich legal halt.

Der Bebauungsplan wird nicht nur um diese Baufldche erweitert, sondern mit
weitreichenden Folgen und Nachteilen f(r die restlichen Eigentiimer gedndert.
Ohne die Betroffenen schriftlich und eindeutig im Vorfeld zu informieren oder
anzuhoren. Juristisch mag Umfang, Art und Weise der Bilirgerbeteiligung
ausreichend sein, in der Praxis bekommt man nichts (oder wie bei mir), nur
durch Zufall davon mit.

Eine E-Mail, bzw. ein Rundschreiben an die Betroffenen hétte ich flr
angebracht gehalten. Denn es geht nicht nur um die Art und Beschaffenheit
der Garten und der Grenzgestaltung, sondern es wird sogar vorgeschrieben,
wo die StraBe wie breit zu sein hat, wo Verkehrsberuhigung zu sein hat und
gipfelt letztendlich darin, die Rechtsgrundlage fiir Existenzen zu entziehen.
Denn mit Anderung des Bebauungsplanes findet eine Umwidmung zum reinen
Wohngebiet statt. Selbst Beherbergungsbetrieben und nicht stérenden
Gewerbebetrieben werden verboten. Obwohl es sogar bestehende Betriebe
gibt.

Die Begriindungen dafr teile ich nicht. Z. B. das StraBennetz wére nicht
ausreichend. Dabei fahren durch Wangern hauptséchlich Fahrzeuge, welche
von Kirchdorf kommend, Richtung Strédnde und Timmendorf hin oder zuriick
wollen. Trotzdem gibt es selbst zur Hochsaison keine nennenswerten Staus
oder besonders lange Wartezeiten beim Ein- und Abbiegen. Und die wenigen
Autos, die wirklich nach Wangern, bzw. dann auch noch wegen eines in
Wangern anséssigen Gewerbebetriebes kommen, fallen Giberhaupt nicht ins
Gewicht.

Wenn all diese Anderungen in Kraft treten, wird Wangern ein Ort sein, in dem
alles verboten und Uberreglementiert ist, wo man kaum die vielen Vorschriften
wirklich einhalten kann, wo jeder dauernd beflrchten muss, etwas
Nerbotenes" zu tun, wo es keine Gastronomie, keinen Laden und Uberhaupt
rein gar nichts gibt, was zu einem lebendigen, natiirlichen Dorf dazugehdrt.

In der Begriindung fiir die Anderungen des B-Planes wird dargestelit, die
Eigentiimer wlrden dies wiinschen. Wer genau soll das sein?

Die anderen mir bekannten Eigentlimer lehnen die neuen Einschrankungen ab.
Folgenden Einwé@nde md&chte ich konkret nennen:

1. Durch die geplante Bebauung wiirde mein Grundstiick seinen Ostseeblick
verlieren.

2. Neben all der vielen Verbote und Uberreglementierungen sehe ich auch
keinen Nutzen flir uns Anlieger, wenn in diesem Bebauungsplan
Verkehrsplanung mit einflieBt. Statt zu diesem Zeitpunkt punktuelie
Tatsachen festzulegen, macht es doch vielmehr Sinn, sich alle

Zul.l

Die Gemeinde hat sich mit den ausnahmsweise zulédssigen Nutzungen inner-
halb der Allgemeinen Wohngebiete auseinandergesetzt. Die Gemeinde beab-
sichtigt, den Tourismus auf bestimmte Orte zu konzentrieren und derzeit tiber-
wiegend vom Tourismus gepragte Ortslagen zu starken und zu férdern.
Ortslagen die aktuell nicht so intensiv durch touristische Angebote wie u.a.
Ubernachtungsmdoglichkeiten gepragt sind, mochte die Gemeinde als Dauer-
wohnort sichern.

In der Ortslage Wangern befinden sich einige Beherbergungseinrichtungen,
welche im Verhéltnis zu anderen Ortslagen jedoch nur einen geringen Teil der
gesamten Nutzungen der Ortslage ausmachen. Die Gemeinde beabsichtigt da-
her, die Ortslage Wangern als Wohnstandort zu sichern.

Des Weiteren ist die Gemeinde bestrebt, die gewerbliche Entwicklung in Wan-
gern planungsrechtlich zu regeln. In der Ortslage Wangern liegt der Fokus be-
reits jetzt auf dem Wohnen. Die Wohnfunktion in Wangern soll gesichert wer-
den.

Dennoch moéchte die Gemeinde Rucksicht auf die bestehenden Beherber-
gungsbetreibenden und Gewerbebetriebe nehmen und das Betreiben der vor-
handenen Ferienwohnungen sowie Gewerbebetriebe planungsrechtlich si-
chern.

Die Gemeinde hat sich aufgrund der eingegangenen Stellungnahmen erneut
mit den zuléssigen Nutzungen auseinandergesetzt. Es wurde eine Bestandauf-
nahme erhoben, um die tatséchlich vorhandenen Nutzungen zu identifizieren.
Fur die vorhandenen Nutzungen werden Festsetzungen zum erweiterten Be-
standsschutz getroffen, um diese planungsrechtlich zu sichern und gleichzeitig
Erweiterungen zu ermoglichen. Hierzu werden im erneuten Entwurf der 2. An-
derung des Bebauungsplanes Nr. 29 Festsetzungen zum erweiterten Be-
standsschutz getroffen.

Zulz?2

Die Beteiligung der Offentlichkeit wird im § 3 Abs. 2 BauGB geregelt. Das Ge-
setz sieht keine individuelle Benachrichtigung der bekannten oder aus dem
Grundbuch ersichtlichen Eigentimer vor. D. h. mehr als die ortsibliche Be-
kanntmachung des Planentwurfs wird vom Gesetz nicht verlangt. Auch ange-
sichts der Bedeutung des Eigentumsgrundrechts ist es nicht unverhaltnisma-
Big, von den nicht im Verbreitungsgebiet des Bekanntmachungsorgans woh-
nenden Grundstiickseigentiimern zu verlangen, ihrerseits entsprechende Vor-
kehrungen fir ihre Unterrichtung tiber 6rtliche Angelegenheiten, insbesondere
Uber die ihr Grundeigentum betreffenden Angelegenheiten zu treffen.
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Eine solche Benachrichtigung entspricht der Verfahrenspraxis und wird damit
begriindet, dass die individuelle Benachrichtigung erhebliche praktische
Schwierigkeiten bereiten wiirde, da es sich nicht nur um die betroffenen Grund-
eigentimer, sondern alle Rechtsinhaber handeln musste.

Zul.3

An dieser Stelle weist die Gemeinde darauf hin, dass mit dem Ausschluss der
ausnahmsweise zulassigen Nutzungen von Allgemeinen Wohngebieten nach
§ 4 Abs. 3 BauNVO planungsrechtlich kein Reines Wohngebiet nach § 3
BauNVO entsteht. Im Rahmen des erneuten Entwurfes wurde eine Bestands-
aufnahme erhoben. Es wurden Festsetzungen zum erweiterten Bestandd-
schutz getroffen, um die vorhandenen Ferienwohnungen und nicht stérende
Gewerbebetriebe planungsrechtlich zu sichern.

Gemal § 4 Abs. 2 BauNVO sind neben Wohngebauden auch die der Versor-
gung des Gebietes dienende Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie
nicht storende Handwerksbetriebe und Anlagen fir kirchliche, kulturelle, sozi-
ale, gesundheitliche und sportliche Zwecke zulassig. Innerhalb eines Reinen
Wohngebietes nach § 3 BauNVO sind hingegen neben Wohngeb&uden aus-
schlie3lich Anlagen zur Kinderbetreuung, die den Bedurfnissen der Bewohner
des Gebietes dienen, allgemein zulassig. Sodass deutlich wird, dass mit dem
erneuten Entwurf der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 29 sich die Orts-
lage Wangern nicht zu einem Reinen Wohngebiet entwickeln wird.

Daneben weist die Gemeinde darauf hin, dass durch die Planung keine Exis-
tenzen entzogen werden. Die bestehenden Ferienwohnungen sowie alle vor-
handenen Gewerbebetriebe genie3en materiellen Bestandsschutz.

Zudem hat die Gemeinde, wie bereits erwahnt eine Bestandaufnahme erhoben,
um die tatsachlich vorhandenen Nutzungen zu identifizieren. Im Zuge des er-
neuten Entwurfes werden Festsetzungen zum erweiterten Bestandsschutz ge-
troffen um diese planungsrechtlich zu sichern und gleichzeitig Erweiterungen
zu ermdglichen.

Zuld

Wie bereits erlautert sind mit der zulassigen Art der baulichen Nutzung neben
dem Wohnen weitere Nutzungen allgemein zuléssig, die die Ortslage Wangern
weiter zu einem lebendigen Ort entwickeln lassen kdnnen. Zudem existieren
bereits einige Ferienwohnungen sowie Gewerbebetriebe, die Uber entspre-
chende Festsetzungen planungsrechtlich gesichert werden. Dariliber hinaus
mdchte die Gemeinde darauf hinweisen, dass Ferienwohnungen untergeordnet
weiterhin ausnahmsweise zulassig sind.
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Die Gemeinde teilt die Ansichten des Einwenders, dass die Ortslage Wangern
mit der Rechtskraft der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 29 uiberregle-
mentiert ist, nicht.

Zu l.

Einen Rechtsanspruch auf freie Aussicht gibt es nicht. Die individuelle Ein-
schréankung der Aussicht beispielsweise durch Nachverdichtungen sind im All-
gemeinen hinzunehmen. Durch die Abstandsregelungen des Bauordnungs-
rechtes wird dem Nachbarschutz im ausreichenden Umfang Gewahrleistung
getragen.

Im Ubrigen darf hier offengelassen werden, ob ein freier Blick auf die tiber 2 km
weit entfernte Ostsee aufgrund der dazwischenliegenden Hecken und Baum-
strukturen tatséchlich besteht.

Zu 2.

Die Gemeinde hat die Aufgabe, Flachennutzungspléne / Bebauungsplane auf-
zustellen, soweit es fir die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforder-
lich ist. Bei der Aufstellung und Anderung von Bebauungsplanen werden an
diese gewisse Erforderlichkeiten gestellt.

So ist u.a. die verkehrliche ErschlielRung des Plangebietes zu sichern, da Be-
bauungsplane die Grundlage der zuklnftigen baulichen Entwicklung bilden und
sich die Gemeinde bereits zu diesem Zeitpunkt mit einer gesicherten verkehrli-
chen ErschlieBung auseinander zu setzen hat. Die Gemeinde ist der Ansicht,
dass eine hier in Rede stehende Ortsumgehung fur die Ortslage Wangern un-
verhaltnismafig erscheint. Die ausgeschlossenen Nutzungen sind dazu geeig-
net zuséatzlichen Verkehr nicht in die Ortslage Wangern zu ziehen.
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Moglichkeiten offen zu halten, um der zukiinftigen Entwicklung mit guten
Konzepten, méglichst ftexibel, entsprechen zu kénnen. Zukiinftig wird es
eher Sinn machen, eine Ortsumgehung flir den Transitverkehr zu bauen,
als den Ort Wangern in seiner Entwicklung zu blockieren, indem man
schwer zu verdndernde Tatsachen schafft, die einer besonnenen
Gesamtlésung im Weg stehen kénnen.

. Der jetzige Bebauungsplan wurde von den Eigentlimern der bebaubaren
Grundstlicke bezahlt. Das besagte Grundstiick wurde von der finanziellen
Beteiligung an dem Bebauungsplan herausgenommen, da es sich um
nicht bebaubare Griinfiache handelt. Wenn das jetzt geéndert wird,
haben die anderen Eigentiimer fiir dieses Grundstick mitbezahlt und
miissen zusdtzlich auch noch die neu entstehenden Nachteile ertragen.

. Da es sich bereits jetzt um einen verpflichtenden Grlinanteil handelt,
bzw. jetzt ein Ausgleich geschaffen werden muss, beméngele ich den
Verzicht auf eine Umweltprifung. Das beschieunigte Verfahren wurde
gewdhlt und auf eine naturschutzrechtliche Uberpriifung verzichtet, Wird
so der naturschutzrechtliche Ausgleich vergessen?

. Entgegen der Aussagen, im Entwurf zur Anderung, befinden sich sehr
wohl Fledermé&use in unserem Gebiet. Man kann sie leicht beobachten.
Da die Aussage bezliglich der Flederméause nicht den Tatsachen
entspricht, beflirchte ich weitere Fehler und wlirde eine professionelle
Umweltvertrédglichkeitspriifung besser finden.

. Des Weiteren bemdéngele ich die Untersagung von touristischen
Vermietungen und nicht stérender Gewerbebetriebe. Ich selbst habe
weder vor zu vermieten, noch habe ich andere gewerbliche Interessen.
Trotzdem lehne ich das Verbot ab. So wie es jetzt ist, geféllt es mir
besser. Oft begegnet man angenehmen Leuten, welche dort Urlaub
machen. Von ldarmenden Ballermanntouristen sind wir ganz weit entfernt.
Es handelt sich hauptsédchlich um Naturfreunde, welche hier wandern und
Rad fahren. Egal wer und egal ob alteingesessen oder neu hinzugezogen,
ich génne jedem in meiner Nachbarschaft diese Einnahmequelle. Das ist
eine Selbstverstandlichkeit und gehoért zum normalen Miteinander unter
Nachbarn. Und die vorhandenen Gewerbebetriebe nutze ich selbst. Ich
mdochte, dass diese erhalten bleiben und Neue dazukommen. Das gehort
zu einem lebenden, natlrlichen Ort dazu.

. Auch lehne ich das Verbot von Neuerrichtungen von Stellplatzen,
Garagen und sonstigen Nebenanlagen im Sinne der §§ 12 u. 14 BauNVO
auf Fldchen, die als Hausgarten ausgewiesen sind, ab. Auch hier handelt
es sich um neue Einschrdnkungen, welche nicht Bestandteil des
eigentlichen, von uns bezahiten, Bebauungsplans sind und weiche ich
keinem Grundsttckseigentimer zumuten moéchte. Das gehdrt sich so.

. So sieht es auch mit den Anderungen beziglich der Grenzgestaltung aus.
Einheimische Pflanzen, welche gleichzeitig niitzlich fur die Natur sind,
kann ich nur unterstiitzen. Aber diese mussen so blickdicht und so hoch
sein dirfen, dass man weder dariiber noch hindurchschauen kann. Wer

Zu 3.

Die Gemeinde kann den Ausfiihrungen, dass die Anderung des Bebauungspla-
nes durch die anderen Grundstiickeigentimer finanziell getragen wird, nicht
folgen.

.Bezahlt“ wurde durch die Eigentiimer der Grundstiicke die planungsrechtliche
Sicherung der im Ursprungsplan als Baugrundstiicke ausgewiesenen Flachen
bzw. deren erstmalige Bebaubarkeit. Die Ausweisung der Griinflache, wie sie
im Ursprungsplan erfolgte, entsprach der Realitat und deren damaligen Win-
schen der Eigentumer.

Die 2. Anderung des Bebauungsplanes ist ein eigenstandiges Planverfahren,
die mit der Anderung entstehenden Kosten werden durch den, die Planung be-
gunstigen, Vorhabentrager getragen. Die Kostentibernahme des vorliegenden
Verfahrens wird im stéadtebaulichen Vertrag geregelt.

Zu 4.

Die Gemeinde entschied sich nach der 6ffentlichen Auslegung, die 2. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 29 im Regelverfahren fortzufihren. Aufgrund der
Umstellung auf ein Regelverfahren wird ein erneuter Entwurf erarbeitet. Die
Gemeinde unterscheidet im Regelverfahren zwischen Innen- und Au3enberei-
chen. Da ein Grof3teil des Geltungsbereiches planungsrechtlich bereits dem In-
nenbereich zuzuordnen ist, erfolgt die Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung ledig-
lich fir die AuRenbereiche.

Zu 5.

Wie unter Punkt 4. erlautert, erfolgt die Umstellung auf ein Regelverfahren. Zum
erneuten Entwurf wird ein Umweltbericht sowie eine Eingriffs- / Ausgleichsbi-
lanzierung fur den gesamten Geltungsbereich erganzt.

Die Gemeinde weist darauf hin, dass der Umweltbericht die Belange des Natur-
und Umweltschutzes darlegt. GemaR 8§ 2 Abs. 4 und 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB
werden die Resultate der Umweltpriifung sowie nach § la Abs. 3 BauGB die
Ergebnisse der Eingriffsregelung aufgezeigt.

Die vorhandenen Habitate von Fledermausen, werden durch die 2. Anderung
nicht beeintrachtigt, dies bestéatigt auch die Untere Naturschutzbehoérde. Vor-
handene Habitate von Fledermausen sind durch die jeweiligen Grundstiicksei-
gentimer zu erhalten bzw. bei Verlust zu ersetzen.
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das anders empfindet, soll halt Bodendecker pflanzen. Das muss jedem
selbst liberlassen sein. Aber man darf doch niemanden zwingen, sich auf
seinem Grundstlick 6ffentlich zur Schau stellen zu miissen.

9. Nun noch mal zur Umwidmung zum reinen Wohngebiet: Diese
Einschrankung betrifft die komplette Fldche des Bebauungsplans, dient
aber explizit dafir, besagtes Grundstick schnell und unkompliziert zu
Bauland zu machen. Aber eigentlich geht es doch wohl eher nicht um die
Schaffung von bezahlbaren Wohnraum fiir Familien mit kleinen Kindern,
sondern um den Bau eines Luxushauses mit maximaler Wertschépfung.
Ist in diesem Fall Uberhaupt die Férderung dieses Projekts nach dem
Wohnbaulandkonzept gegeben?

10. Wie bereits erwahnt, werden bei der Planung die Interessen und
der Bestandsschutz der privaten und gewerblichen Anlieger in keiner
Weise beriicksichtigt. Und selbst wenn stillschweigend ein )
Bestandsschutz geduldet wiirde, wiirden erstens die anderen Eigentiimer
benachteiligt, welche eventuell in der Zukunft gleiches méchten und
zweitens ware die Begriindung fiir das vereinfachte Verfahren aufgrund
von reinem Wohngebiet ein falscher Vorwand, um die Anderungen
mdglichst schnell und unkompliziert umzusetzen. Es wére eine
Tauschung!

Da ich nicht fachkundig bin und die Zeit fiir diesen Einspruch dréngt, kann ich
jetzt nicht auf weitere Details eingehen und gebe hiermit meinen Einwand
gegen alle Punkte und Einzelheiten bekannt.

Der bestehende Bebauungsplan geféllt mir besser, alle geplanten Anderungen
sind nicht in meinem Sinne, sondern zu meinem Nachteil.

Mit freundlichen GriBen

Zu 6.

Wie bereits unter Pkt. 1.1 erlautert ist die Gemeinde bestrebt, die Ortslage Wan-
gern als Wohnstandort zu sichern. Die bereits vorhandenen Nutzungen genie-
Ren materiellen Bestandsschutz. Der vorgelegte Bebauungsplan greift somit
nicht in bestehende Ferienwohnungsvermietungen oder Gewerbebetriebe ein.
Diese kdnnen auf Grundlage des materiellen Bestandsschutzes weiter betrie-
ben werden. Die Inhalte des damaligen Einigungsvertrages schaffen hier
Rechtssicherheit.

Der Bestandsschutz wird Uber entsprechende Festsetzungen im erneuten Ent-
wurf der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 29 planungsrechtlich gesichert.
Dariliber hinaus sind neben Wohngebauden die weiteren unter § 4 Abs. 2
BauNVO Nutzungen allgemein zulassig. Zudem sind innerhalb der festgesetz-
ten WA 1 und WA 2 weiterhin Ferienwohnungen gemal § 13a BauNVO als ein
Fremdenzimmer oder als eine in der Geschossflache untergeordnete Ferien-
wohnung je Wohngebaude ausnahmsweise zulassig.

Das hier genannten lebendige und natirliche Ortsleben bleibt somit auch mit
der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 29 erhalten.

Zui.

Die Gemeinde kann den Erlauterungen nicht folgen. In den in der 2. Anderung
festgesetzten Hausgarten sind Neuerrichtungen von Stellplatzen, Garagen und
sonstigen Nebenanlagen im Sinne der 88 12 und 14 BauNVO unzuldssig. Die
Festsetzung wurde aus dem Ursprungsplan iibernommen, es wurden keine An-
derungen vorgenommen.

Zu 8.

Die Festsetzung zu Einfriedungen der Grundstiicke ist aus dem Ursprungsplan
tibernommen worden. Eine Anderung oder Anpassung der Festsetzung erfolgt
im Rahmen der 2. Anderung nicht.

Zu 9.

Die nebenstehenden Ausfuhrungen beruhen in vielerlei Hinsicht auf falschen
Grundlagen. Eine Umwidmung zu einem Reinen Wohngebiet findet nicht statt.
Neben dem Wohnen bleiben die der Versorgung des Gebietes dienende La-
den, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe
und Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke allgemein zuléassig. Nahere Ausfiihrungen zu den allgemein zuldssigen
Nutzungen innerhalb des ausgewiesenen Allgemeinen Wohngebiete sind dar-
Uber hinaus unter Pkt. 1.3 erlautert worden.
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Der Ausschluss der ausnahmsweise zulassigen Betriebe des Beherbergungs-
gewerbes mit Ausnahme von untergeordneten Ferienwohungen, Anlagen fir
Verwaltungen sowie Gartenbaubetrieben und Tankstellen steht in keinem Zu-
sammenhang mit der Umwandlung der Grunflache zu Bauland.

Die Steuerung, ob ,Familien mit kleinen Kindern“ oder Investoren mit dem Ziel
,maximaler Wertschdpfung“ in Wangern bauen, kann im Rahmen der Bauleit-
planung nicht erfolgen. Aufgrund des Grundstiickszuschnittes ist der Bau eines
sLuxushauses mit maximaler Wertschépfung® jedoch auflerst unwahrschein-
lich*.

Zu 10.

Es wird darauf hingewiesen, dass materieller Bestandsschutz besteht, wenn es
eine Ubereinstimmung mit dem damals geltenden materiellen Baurecht zu ir-
gendeinem Zeitpunkt seit Errichtung des Bauwerkes gab. Die Gemeinde geht
davon aus, dass die vorhandenen Nutzungen materiellen Bestandsschutz ge-
nief3en, da es sich bereits vor der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 29 um
ein faktisches Allgemeines Wohngebiet handelte, in dem ausnahmsweise Be-
herbergungsbetriebe und sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe zuléassig
sind.

Der vorgelegte Bebauungsplan greift somit nicht in bestehende Ferienwoh-
nungsvermietungen ein. Diese kdnnen auf der Grundlage des materiellen Be-
standsschutzes weiter betrieben werden. Die Inhalte des damaligen Einigungs-
vertrages schaffen hier Rechtssicherheit.

Der materielle Bestandsschutz wird durch Art. 14 GG gewahrleistet und muss
weder geduldet noch explizit durch die Gemeinde anerkannt werden. Da Wan-
gern auch vor der Rechtskraft des Ursprungsplanes im Jahr 2017 ein faktisches
Allgemeines Wohngebiet war, besteht seit Uiber 7 Jahren die Mdglichkeit Feri-
enwohnungen oder sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe zu errichten. Mit
der vorliegenden 2. Anderung werden somit keine Entschadigungsanspriiche
nach § 42 Abs. 2 BauGB hervorgerufen. Wie bereits erlautert, erhalten die be-
stehenden Nutzungen Uber entsprechende Festsetzungen, im erneuten Ent-
wurf der 2. Anderung des Bebauungsplan Nr. 29, erweiterten Bestandsschutz.
Die Unterscheidung zwischen bestehenden bestandsgeschiitzten Nutzungen
und der bloRen Nutzungsmdglichkeit erscheint, wegen der verfassungsrecht-
lich zugesicherten héheren Schutzwirdigkeit der ersten Gruppe (Bestandsge-
schitzte Nutzungen) sachgerecht.
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Die abschlieRenden Hinweise der privaten Stellungnahme werden von der Ge-
meinde zur Kenntnis genommen. Die Gemeinde weist darauf hin, dass sie wei-
terhin an der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 29 festhalt. Mit der 2. An-
derung wird die Art der baulichen Nutzung angepasst und die Ausnahmen nach
§ 4 Abs. 3 BauGB werden mit Ausnahme der sonstigen nicht stérenden Gewer-
bebetriebe ausgeschlossen. Dariiber hinaus sind untergeordnete Ferienwoh-
nungen nach § 13a BauNVO innerhalb des Allgemeinen Wohngebiete WA 1
und WA 2 ausnahmsweise zulassig. Uber entsprechende Festsetzungen zum
erweiterten Bestandsschutz wird den vorhandenen Gewerbebetrieben und Fe-
rienwohnungen Bestandsschutz sowie Erweiterungen erméglicht. Aufgrund der
Umstellung in ein Regelverfahren werden zudem die Belange des Naturschut-
zes mit dem erneuten Entwurf hinreichend berticksichtigt.
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Paeler Waschkiiche Wiebke Schéne - Wangern 24 - 23939 Insel Pael

Gemeinde Ostseebad Insel Poel

Die Burgermeisterin —_—
vertreten durch . |
Herrn Biebernick, Bauamt Elnga ng ’

o~

// 13, Feb. 2023

Gemeindezentrum 13

23999 Insel Poel Gemeinde Insel Poe|

- o> 2o

B-Plan Nr. 29 Insel Poel - 2. Anderung
Hier: Anfragen und Einwédnde geméaR Baurecht

Sehr geehrter Herr Biebernick,

die Gemeinde hat ein beschleunigtes Verfahren zur Anderung des B-Planes Nr. 29 eingeleitet.
Mein Grundstiick befindet sich im Plangeltungsbereich, ich bitte in diesem Zuge um Klérung
einer maéglichen Betroffenheit meiner betrieblichen Belange und nutze mein Recht zur
Erhebung von Einwanden.

Der B-Plan Nr. 29 in seiner urspriinglichen Fassung raumt den Bewohnern der Ortslage
Wangern die Mdoglichkeit ein, auf ihren Grundstuicken nicht stérendem Gewerbe nachzugehen.
Diese begtinstigende Regelung soll im Zuge der Neufassung des B-Planes aufgehoben
werden. Meine Anfragen und Einwande beziehen sich ausschlietlich auf diese planerische
Absicht wie folgt:

1. Seit 2015 betreibe ich in der Ortslage Wangern eine Wascherei und die Vermietung von
Gastewasche. Der Kleinbetrieb hat sich erfreulich entwickelt und ich bestreite meinen
Lebensunterhalt ausschlieRlich aus den gewerblichen Einnahmen. Von lhnen erbitte ich
Auskunft dariiber, ob meinem Betrieb Bestandsschutz im Zuge der Neuplanung eingerdumt
wird und ob ich zukunftig hier in Wangern in meinem Haus auch nach Inkraftsetzung der 2.
Anderung von B-Plan Nr. 29 meinem Gewerbe nachgehen kann. Fur meinen Betrieb,

meine Kollegen und meine wirtschaftliche Existenz ist die Beantwortung dieser Frage von

Die Gemeinde Ostseebad Insel Poel mdchte darauf hinweisen, dass sich nach
der offentlichen Auslegung sowie nach der Behdrdenbeteiligung aufgrund der
aktuellen Rechtsprechung zum § 13b BauGB neue Erkenntnisse ergaben, die
eine erneute Auslegung erfordern.

Das Verfahren nach § 13b BauGB, in dem der Ursprungsplan aufgestellt wurde,
ist unionsrechtswidrig und § 13b BauGB daher unanwendbar. Die Gemeinde
entschied sich daher, die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 29 auf das
Regelverfahren umzustellen.

Die Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung sowie erweiterte Festsetzun-
gen zum Bestandsschutz werden im erneuten Entwurf der 2. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 29 festgesetzt.

Die Gemeinde setzt sich im Folgenden mit der eingegangenen privaten Stel-
lungnahme auseinander.

Zul.

Die bestehenden gewerblichen Betriebe in der Ortslage Wangern haben mate-
riellen Bestandsschutz, sodass diese keine etwaigen SchlieBungen zu beflirch-
ten haben.

Der vorgelegte Bebauungsplan greift somit nicht in bestehende Gewerbebe-
triebe ein. Diese kénnen auf Grundlage des materiellen Bestandsschutzes wei-
ter betrieben werden. Die Inhalte des damaligen Einigungsvertrages schaffen
hier Rechtssicherheit.

Aufgrund der eingegangenen privaten Stellungnahmen hat sich die Gemeinde
erneut mit der zuléassigen Art der baulichen Nutzung auseinandergesetzt.
Durch die Gemeinde wurde eine Bestandserhebung der bestehenden Nutzun-
gen in der Ortslage Wangern durchgefihrt. Fir die bestehenden gewerblichen
Betriebe sowie die vorhandenen Ferienwohnungen wurden Festsetzungen zum
erweiterten Bestandsschutz getroffen. Mit den ergdnzenden Festsetzungen be-
absichtigt die Gemeinde, den vorhandenen Betrieben die derzeitigen Nutzun-
gen planungsrechtlich zu sichern und ggf. Erweiterungen zu ermdéglichen. Fest-
setzungen werden zum erneuten Entwurf der 2. Anderung des Bebauungspla-
nes Nr. 29 erganzt. Es ist also festzustellen, dass mit der 2. Anderung des Be-
bauungsplanes Nr. 29 nicht in bestehende Nutzungen eingegriffen wird.
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enormer Wichtigkeit. Fur den Fall, dass in Zukunft ein Betrieb meiner Firma auf meinem
Grundstiick nicht mehr méglich ist, ergibt sich die Notwendigkeit der SchlieBung. Nach
zweieinhalb Pandemie-Jahren und vor dem Hintergrund der Wirtschaftskrise sind die
betrieblichen Ressourcen fiir einen Umzug in ein Gewerbegebiet unzureichend. Eine
Firmenaufgabe wiirde fur mich persénlich wahrscheinlich die Verarmung bedeuten, da ich
mit einem Alter von nahezu 60 Jahren schlechte Voraussetzungen fir einen Neustart auf
dem Arbeitsmarkt mitbringe.

2. 2018 wurden auf meinem Grundstiick Bauflachen fiir eine Erweiterung der Poeler
Waschkiiche ausgewiesen. Ware dieser Erweiterungsbau im Fall eines wirtschaftlichen
Aufschwungs moglich?

3. Dem Wohl der Allgemeinheit ist in der Bauleitplanung Prioritat einzuraumen. Die
Neuregelung in der 2. Anderung von B-Plan 29 — Unzuléssigkeit von nicht storendem
Gewerbe — widerspricht diesem planerischen Ansatz. Auch mein Betrieb gehért zur
Allgemeinheit und seine Belange werden moglicherweise vernichtend von der Neuregelung
betroffen.

4. Darlber hinaus werden die Grundstiicksbesitzer im Plangeltungsbereich fiir die Zukunft
erheblich eingeschrankt. Auch ihnen wird dauerhaft die Méglichkeit genommen, einem
Gewerbe im eigenen Haus nachzugehen. Somit laufen die Regelungen zur Unzulassigkeit
von nicht stérendem Gewerbe auch in diesem Punkt dem Allgemeinwohl zuwider.

5. In der Begriindung zur 2. Anderung von B-Plan Nr. 29 wird ausgefiihrt, dass die Regelung
— Verzicht auf nicht stérendes Gewerbe — der Verkehrsberuhigung dienen soll. Diese
Argumentation ist nicht haltbar. Wangern ist ein StraRendorf und die Verkehrswege in
Richtung West (Timmendorf) und Richtung Std (Hinterwangern) fuhren zu den am
starksten frequentierten Stranden der Insel. Das seit vielen Jahren bestehende, sehr hohe
Verkehrsaufkommen wird von der Anderung des B-Planes nicht beriihrt.

6. Die 2. Anderung von B-Plan 29 soll Baurecht fiir ein relativ kleines Areal schaffen/bewwkt
aber in diesem Zuge eine Verschlechterung fir einen GroBteil der Ortslage Wangern, da
den Grundstiickseigentiimern die Méglichkeit der Austibung von nicht stérendem Gewerbe
fur die Zukunft genommen wird. Dieser planerische Ansatz ist unangemessen, da die

Nachteile den tiberwiegenden Teil der Einwohner klar auf der Hand liegen.

Es kann nicht das Anliegen der Kommunalverwaltung und der Gemeindevertreter der Insel
Poel sein, im Zuge der Bauleitplanung eine Verschlechterung fur die Einwohner der Ortslage
Wangern herbeizufiihren. Aufgrund der unter Punkt 1-6 aufgefuhrten Argumente formuliere ich
einen Einwand und lege Widerspruch gegen die in der 2. Anderung von B-Plan Nr. 29
formulierte Regelung zur Unzuléssigkeit von nicht stérendem Gewerbe ein. Ich bitte um

Berucksichtigung im weiteren Verfahren.

Mit freundlichen GriiRen

(i8]

Zu 2.

Aufgrund der Ergénzung von Festsetzungen zum erweiterten Bestandsschutz
im Rahmen des erneuten Entwurfes der 2. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 29 wird den bestehenden Gewerbebetrieben die Méglichkeit der baulichen
Erweiterung gegeben.

Zu 3.

Die Gemeinde nimmt den Hinweis zur Kenntnis und mochte darauf hinweisen,
dass sich die gewerbliche sowie touristische Entwicklung in anderen Ortslagen
konzentrieren soll, die bereits jetzt von diesen Nutzungen gepragt sind.

In der Ortslage Wangen liegt der Fokus bereits jetzt auf dem Wohnen. Dies soll
weiterhin gestéarkt werden. Die vorhandenen Gewerbebetriebe sowie Ferien-
wohnungen innerhalb der Ortslage Wangern geniel3en materiellen Bestands-
schutz. Um den Bestandsschutz auch planungsrechtlich zu sichern, werden im
erneuten Entwurf Festsetzungen zum erweiterten Bestandsschutz getroffen.
Die Bewirtschaftung des in Rede stehenden Betriebes ist somit auch mit
Rechtskraft der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 29 weiterhin moglich.

Zu4.

Die Gemeinde ist bestrebt, den vorhandenen Gewerbebetrieben planungs-
rechtlich Bestandsschutz und ggf. Erweiterungsmaoglichkeiten zu zusichern. Die
Errichtung / Entwicklung von neuen Gewerbebetrieben sowie Ferienwohnun-
gen moéchte die Gemeinde auf andere, bereits durch gewerbliche Nutzungen
sowie den Tourismus gepragte, Ortsteile konzentrieren.

Da Wangern auch vor der Rechtskraft des Ursprungsplanes im Jahr 2017 ein
faktisches Allgemeines Wohngebiet war, besteht seit Uber 7 Jahren die Mog-
lichkeit Ferienwohnungen oder sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe zu er-
richten.

Mit der vorliegenden 2. Anderung werden somit keine Entschadigungsansprii-
che nach § 42 Abs. 2 BauGB hervorgerufen. Die bestehenden Nutzungen er-
halten Uber entsprechende Festsetzungen zum erneuten Entwurf erweiterten
Bestandsschutz.

Die Unterscheidung zwischen bestehenden bestandsgeschiitzten Nutzungen
und der blofen Nutzungsméglichkeit erscheint, wegen der verfassungsrecht-
lich zugesicherten héheren Schutzwirdigkeit der ersten Gruppe (bestandsge-
schiitzte Nutzungen) sachgerecht.

Es wird darauf hingewiesen, dass gemaR § 4 Abs. 2 BauNVO neben dem Woh-
nen weitere Nutzungen innerhalb des Plangebietes allgemein zulassig sind. So
besteht die Méglichkeit, der Errichtung einer Gaststatte oder nicht stérender
Handwerksbetriebe wie beispielsweise einer Backerei oder Friseursalon.
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Zu 5.

Die Gemeinde stimmt der Einwendung zu, dass die Ortslage Wangern durch
Durchgangsverkehr aufgrund der rdumlichen Lage in der Gemeinde gepragt
ist. Dennoch mdchte die Gemeinde, wie bereits erlautert, die verkehrliche Situ-
ation durch mdégliche, zukinftige touristische Nutzungen entlasten, indem Neu-
ansiedlungen von Beherbergungseinrichtungen in der Ortslage Wangern zu-
kunftig planungsrechtlich unterbunden werden.

Zu 6.

Die Gemeinde weist an dieser Stelle darauf hin, dass die Ausweisung von Bau-
flachen im Siden des Geltungsbereiches planungsrechtlich unabhangig von
dem Zulassigkeitsrahmen der Art der baulichen Nutzung innerhalb des Plange-
bietes ist.

Die Gemeinde méchte mit der geéanderten Art der baulichen Nutzung die Orts-
lage Wangern als Wohnstandort sichern.

Wie bereits erlautert, beabsichtigt die Gemeinde Ostseebad Insel Poel den be-
stehenden Nutzungen Uber Festsetzungen zum erweiterten Bestandsschutz
planungsrechtlich Sicherheit zu geben und ggf. Erweiterungsméglichkeiten zu
ermdglichen.

Die Gemeinde mochte abschlieRend darauf hinweisen, dass sie weiterhin an
der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 29 festhalt. Mit der 2. Anderung wird
die Art der baulichen Nutzung angepasst und die Ausnahmen nach § 4 Abs. 3
BauGB werden, mit Ausnahme von sonstigen nicht stérenden Gewerbebetrie-
ben ausgeschlossen. Darliber hinaus sind untergeordnete Ferienwohnungen
nach § 13a BauNVO innerhalb des Allgemeinen Wohngebiete WA 1 und WA 2
ausnahmsweise zulassig. Uber entsprechende Festsetzungen zum erweiterten
Bestandsschutz wird den vorhandenen Gewerbebetrieben und Ferienwohnun-
gen Bestandsschutz sowie Erweiterungen ermdglicht.

71



Stellungnahme Behérde/TOB/Nachbargemeinde/Biirger Abwéagung der Gemeinde Ostseebad Insel Poel

Gemeinde Ostseebad Insel Poel
Die Blirgermeisterin

Sachgebiet

Bau
i ih chpartner: Herr Biebernick
lefor
Telefa
E-Mail poE
Aktenze chen
- 14, Februar 2023
2. Anderung Bebauungsplan Nr. 29 ,»Ortslage Wangern*
Hier: Widerspruch
sprach am 14.02.2023 beim Mitarbeiter des Sac au Herrn Biebemic A i . . . . .
(AGIVUSEESg nich g Glo.slee Auplagung btiniore 2 g os Bebatmngsplanes Nr. 25 Die Gemeinde Ostseebad Insel Poel nimmt zur Kenntnis, dass Widerspruch
e gegen die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 29 eingelegt wurde. Da keine
) Griinde fur den Widerspruch geduf3ert wurden, kann die Gemeinde keine kon-
— 3, Lukas Biebernick krete Stellung dazu nehmen.

Im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung kann von jeder Person Stellung-
nahme abgegeben werden. Die AuRerungen eines generellen Widerspruchs
erbringt keinen Erkenntnisgewinn, da keine Belange geauf3ert werden, die die
Gemeinde ggf. berlcksichtigen kénnte.

IBAN BIC
DEO2 1405 1000 101 1
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Sachgebiet Bau 1 Eingang 03, . 2023
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23999 Insel Poel OT Kirchdorf | 145 2083 | Gemeinde Insel Poel

D
| Gemeinde insel Poel

Widerspruch gegen die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 29 »Ortslage Wangern*
Sehr geehrte Damen und Herren,

hiermit lege ich fristgerecht Widerspruch gegen die durch die Gemeinde Ostseebad Insel
Poel erlassene Satzung zur 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 29 Ortslage Wangern ein.

Begriindung:

Mit Erstellung des Bebauungsplanes Nr. 29 Ortslage Wangern waren sonstige nicht storende
Gewerbebetriebe gem. § 4 Abs. 3 BauNVO zuléssig. Durch die 2. Anderung des B-Planes Nr.
29 werden diese ausnahmsweise zulassigen Betriebe in der Ortslage Wangern fiir unzuléssig
erklart,

Vor dem Hintergrund der Umwidmung eines Grinlandes in Bauland und der damit
verbundenen vorgesehenen Unzuldssigkeitserklarung von Betrieben des Gewerbes entsteht
mir als Unternehmer ein erheblicher Nachteil und Schaden.

Seit 2006 bin ich selbstandig und habe fiir meinen Betrieb_2008 ein
Grundstiick in Wangern erworben. Es werden dort groRfléachig Betriebsgegenstande und
Maschinen gelagert. Im Falle eines unzuldssigen Gewerbes, wird meinem Unternehmen
erhebliche Lagerkapazitat genommen, welches wiederum zur Existenzbedrohung fiihrt.

Ich fordere die Gemeinde Insel Poel auf, den B-Plan so abzuéndern, dass den Biirgerinnen
und Biirgern in Wangern kein Schaden aus der Umwidmung des Griinlandes in Bauland
entsteht und fordern, sonstige nicht storende Gewerbebetriebe gem. § 4 Abs 3 BauNVO
auch weiterhin im B-Plan als zulassig zu verankern.

Des Weiteren stellen sich uns folgende Fragen, mit der Bitte um Stellungnahmen:

Warum wird bei der Umwidmung des Griinlandes in Bauland der gesamte B-Plan (iberarbeitet
und nicht nur punktuell das Grundstiick im Zuge der Abrundung angepasst?

Warum wurden die Birger und Birgerinnen in Wangern nicht durch die Gemeindeverwaltung
informiert, dass eine Anderung im B-Plan fiir Gewerbe ansteht?

Die Gemeindeverwaltung steht doch fiir Offenheit, Transparenz und Biirgernéhe. Hier konnten
wir dieses leider nicht feststellen.

Mit freundlichen GriRen

Die Gemeinde Ostseebad Insel Poel mdchte darauf hinweisen, dass sich nach
der offentlichen Auslegung sowie nach der Behdrdenbeteiligung aufgrund der
aktuellen Rechtsprechung zum §13b BauGB neue Erkenntnisse ergaben, die
eine erneute Auslegung erfordern.

Das Verfahren nach § 13b BauGB, in dem der Ursprungsplan aufgestellt wurde,
ist unionsrechtswidrig und § 13b BauGB daher unanwendbar. Die Gemeinde
entschied sich daher, die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 29 auf das
Regelverfahren umzustellen.

Die Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung sowie erweiterte Festsetzun-
gen zum Bestandsschutz werden im erneuten Entwurf der 2. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 29 festgesetzt.

Die Gemeinde setzt sich im Folgenden mit der eingegangenen privaten Stel-
lungnahme auseinander.

Zul.

Die Gemeinde stimmt den Ausfihrungen der privaten Stellungnahme, dass mit
der 2. Anderung die ausnahmsweise zuléssigen, sonstige nicht stérende Ge-
werbebetriebe flr unzulassig erklart werden, zu. Im erneuten Entwurfe wurde
die Festsetzung angepasst. Kinftig sind sonstigen nicht stérenden Gewerbe-
betriebe innerhalb der WA 1 und WA 2 ausnahmsweise zulassig.

Zu 2.

Es wird an dieser Stelle darauf hingewiesen, dass die Ausweisung von Baufla-
chen im Siden des Geltungsbereiches planungsrechtlich unabhangig von dem
Zulassigkeitsrahmen der Art der baulichen Nutzung innerhalb des Plangebietes
ist.

Zu 3.

Die vorhandenen Gewerbebetriebe sowie Ferienwohnungen innerhalb der
Ortslage Wangern geniel3en materiellen Bestandsschutz. Der vorgelegte Be-
bauungsplan greift somit nicht in bestehende Ferienwohnungsvermietungen
oder Gewerbebetriebe ein. Diese kénnen auf Grundlage des materiellen Be-
standsschutzes weiter betrieben werden. Die Inhalte des damaligen Einigungs-
vertrages schaffen hier Rechtssicherheit.

Aufgrund der eingegangenen privaten Stellungnahmen hat sich die Gemeinde
erneut mit der zuléassigen Art der baulichen Nutzung auseinandergesetzt.
Durch die Gemeinde wurde eine Bestandserhebung der bestehenden Nutzun-
gen in der Ortslage Wangern durchgefihrt. Fir die bestehenden gewerblichen
Betriebe sowie die vorhandenen Ferienwohnungen wurden Festsetzungen zum
erweiterten Bestandsschutz getroffen.
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Mit den erganzenden Festsetzungen beabsichtigt die Gemeinde, den vorhan-
denen Betrieben die derzeitigen Nutzungen planungsrechtlich zu sichern und
ggf. Erweiterungen zu ermdglichen.

Die Festsetzungen werden zum erneuten Entwurf der 2. Anderung des Bebau-
ungsplanes Nr. 29 erganzt.

Die Bewirtschaftung des in Rede stehenden Betriebes ist somit auch mit
Rechtskraft der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 29 weiterhin maglich.

Zu 4.

Die Gemeinde hat sich mit den ausnahmsweise zulédssigen Nutzungen inner-
halb der Allgemeinen Wohngebiete auseinandergesetzt. Die Gemeinde beab-
sichtigt, den Tourismus auf bestimmte Orte zu konzentrieren und derzeit Uber-
wiegend vom Tourismus gepragte Ortslagen zu starken und zu fordern. Ortsla-
gen die aktuell nicht so intensiv durch touristische Angebote wie u.a. Ubernach-
tungsmaoglichkeiten gepragt sind, mochte die Gemeinde als Dauerwohnorte si-
chern, so auch in Wangern.

Des Weiteren ist die Gemeinde bestrebt, die gewerbliche Entwicklung in Wan-
gern planungsrechtlich zu regeln. In der Ortslage Wangern liegt der Fokus be-
reits jetzt auf dem Wohnen. Die Wohnfunktion in Wangern soll gesichert wer-
den.

Die ausnahmsweise zuldssigen Betriebe des Beherbergungsgewerbes mit
Ausnahme von untergeordneten Ferienwohnungen nach § 13a BauNVO wer-
den daher flr unzulassig erklart.

Zu 5.

Wie erwahnt ist die Gemeinde bestrebt die Ortslage Wangern als Wohnstandort
zu sichern. Die Entwicklung von gewerblichen und touristischen Nutzungen soll
in anderen Ortslagen, die bereits jetzt von diesen gepragt sind, geférdert wer-
den. Aufgrund der beabsichtigten Arrondierung des sudlichen Ortsrandes durch
private Investoren, nimmt die Gemeinde die 2. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 29 ebenfalls zum Anlass um die Art der baulichen Nutzung anzupassen.

Zu 6.

Die Beteiligung der Offentlichkeit wird im § 3 Abs. 2 BauGB geregelt. Das Ge-
setz sieht keine individuelle Benachrichtigung der bekannten oder aus dem
Grundbuch ersichtlichen Eigentiumer vor. D. h. mehr als die ortsibliche Be-
kanntmachung des Planentwurfs wird vom Gesetz nicht verlangt.
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Auch angesichts der Bedeutung des Eigentumsgrundrechts ist es nicht unver-
haltnismaRig, von den nicht im Verbreitungsgebiet des Bekanntmachungsor-
gans wohnenden Grundstiickseigentiimern zu verlangen, ihrerseits entspre-
chende Vorkehrungen fir ihre Unterrichtung Uber 6rtliche Angelegenheiten,
insbesondere Uber die ihr Grundeigentum betreffenden Angelegenheiten zu
treffen. Eine solche Benachrichtigung entspricht der Verfahrenspraxis und wird
damit begruindet, dass die individuelle Benachrichtigung erhebliche praktische
Schwierigkeiten bereiten wirde, da es sich nicht nur um die betroffenen Grund-
eigentimer, sondern alle Rechtsinhaber handeln misste.
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Gemeinde Ostseebad Insel Poel

FB IV Bau und Umwelt Sachgebiet Bau

Gemeinde-Zentrum 13 ’

Einga
' gang
07Fgb. 203 <7 |
23999 Insel Poel OT Kirchdorf ' —2/ 2023 K
Gemeinde Insel Poel

Widerspruch gegen die am 12.12.22 abgestimmte 2. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 29 ,,Ortslage Wangern*

Sehr geehrte Damen und Herren,

mit der darin getroffenen Entscheidung bin ich / sind wir aus folgenden Griinden nicht
einverstanden:

»In den Allgemeinen Wohngebieten (WA) werden die gemaR § 4 Abs. 3 BauNVO
aus- nahr ise zuldssigen Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige
nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fiir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe
und Tankstel- len nach § 1 Abs. 6 BauNVO fiir nicht zuldssig erklart ,,

Diese Entscheidung fithrt dazu, dass wir die, in [ NNIEI seit 1979 durch uns oder
die Voreigentiimer immer wieder temporar durchgefiihrte Fremdenzimmervermietung
nicht mehr ausiiben diirfen.

Diese Anderung wirkt sich existenzbedrohend auf uns aus! Im aktuell giiltigen B-Plan
ist dies ausdriicklich erlaubt.

»Die ausgeschlossenen Nutzungen wiirden zum einen das
Verkehrsaufkommen innerhalb der Ortslage Wangern erhéhen und die von
wohnbaulichen Nutzungen geprigte Ortslage und dessen Wohnruhe
beeintriachtigten. Zudem entsprechen die unzuldssigen Nutzungen nicht den
Vor- schriften des § 13b BauGB.

Die Gemeinde Ostseebad Insel Poel mdchte darauf hinweisen, dass sich nach
der offentlichen Auslegung sowie nach der Behdrdenbeteiligung aufgrund der
aktuellen Rechtsprechung zum § 13b BauGB neue Erkenntnisse ergaben, die
eine erneute Auslegung erfordern.

Das Verfahren nach § 13b BauGB, in dem der Ursprungsplan aufgestellt wurde,
ist unionsrechtswidrig und § 13b BauGB daher unanwendbar. Die Gemeinde
entschied sich daher, die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 29 auf das
Regelverfahren umzustellen.

Die Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung sowie erweiterte Festsetzun-
gen zum Bestandsschutz werden im erneuten Entwurf der 2. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 29 festgesetzt.

Die Gemeinde setzt sich im Folgenden mit der eingegangenen privaten Stel-
lungnahme auseinander.

Zul.

Es wird darauf hingewiesen, dass bestehende Ferienwohnungen materiellen
Bestandsschutz geniel3en.

Materieller Bestandsschutz liegt vor, wenn es eine Ubereinstimmung mit dem
damals geltenden materiellen Baurecht zu irgendeinem Zeitpunkt seit Errich-
tung des Bauwerkes gab. Die Gemeinde geht davon aus, dass die vorhande-
nen Nutzungen materiellen Bestandsschutz genieRen, da es sich bereits vor
der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 29 um ein faktisches Allgemeines
Wohngebiet handelte, in dem ausnahmsweise Beherbergungsbetriebe zulas-
sig sind.

Der vorgelegte Bebauungsplan greift somit nicht in bestehende Ferienwoh-
nungsvermietungen ein. Diese kénnen auf der Grundlage des materiellen Be-
standsschutzes weiter betrieben werden. Die Inhalte des Einigungsvertrages
schaffen hier Rechtssicherheit.
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Das Grundstiick befindet sich in direkter Lager an der Hauptstrale, der
Hauptverbindungsstrecke zwischen Kirchdorf und Timmendorf. Uber das ganz Jahr
ist hier ein erhebliches Verkehrsaufkommen vorzufinden. Daran @ndert eine
Anderung im B-Plan nichts.

Auch die Strale von Wangern nach Hinterwangern durch das Dorf wird durch alle
Touristen und Besucher als Hauptverkehrsstrecke zum Strand nach Hinterwangern
genutzt, teils auch mit erheblichen Geschwindikeitsiiberschreitungen.

Eine Beeintrachtigung der Wohnruhe und ein erhohtes Verkehrsaufkommen durch
Gaste in privaten Ferienwohnungen ist ausgeschlossen.

Die Errichtung von Ferienwohnungen nach § 13a BauNVO ist in den
Allgemeinen Wohngebieten (WA) gemiR § 1 Abs. 5 BauNVO nicht zulédssig. Mit
der Festsetzung mochte die Gemeinde zum einen die Ortslage Wangern als
Dauerwohnort férdern und zudem den Vorschriften des § 13b BauGB
entsprechen.

Ein notwendiger Bestandsschutz fiir vorhandene Ferienwohnungen auf dem selbst

bewohnten Grundstiick ist dabei unbedingt zu beachten und der Passus abzuandern.

Wir legen daher Widerspruch gegen die geplante Anderung ein und bitten um
eine erneute Priifung der Angelegenheit.

Mit freundlichen GriiRen

Zu 2.

Die Gemeinde stimmt dem Einwender zu, dass die Ortslage Wangern durch
Durchgangsverkehr aufgrund der rdumlichen Lage in der Gemeinde gepragt
ist. Dennoch beabsichtigt die Gemeinde, gerade den touristischen Verkehr, ver-
ursacht durch An- und Abreiseverkehr in Wangern zu minimieren.

Es wird darauf hingewiesen, dass die Regelung von Geschwindigkeitstiber-
schreitungen nicht Aufgabe von Bauleitplanungen ist. Hierbei handelt es sich
um Ordnungswidrigkeiten. Ggf. wirden Fahrbahnverdnderungen oder Ge-
schwindigkeitsanzeiger die verkehrliche Situation entzerren.

Zu 3.

Die Gemeinde hat sich in der letzten Zeit intensiv mit der touristischen Entwick-
lung auseinandergesetzt. Die Gemeinde beabsichtigt den Tourismus auf be-
stimmte Orte zu konzentrieren und derzeit Uberwiegend vom Tourismus ge-
pragte Ortslagen zu starken und zu foérdern. Ortslagen die aktuell nicht so in-
tensiv durch touristische Angebote wie u.a. Ubernachtungsmdglichkeiten ge-
pragt sind, mdchte die Gemeinde als Dauerwohnort sichern.

In der Ortslage Wangern befinden sich einige Beherbergungseinrichtungen,
welche im Verhaltnis zu anderen Ortslagen jedoch nur einen geringen Teil der
gesamten Nutzungen der Ortslage ausmachen. Die Gemeinde beabsichtigt da-
her, die Ortslage Wangern als Wohnstandort zu sichern. Dennoch mdchte die
Gemeinde Ruicksicht auf die bestehenden Beherbergungsbetreibenden neh-
men und das Betreiben der vorhandenen Ferienwohnungen planungsrechtlich
sichern. Hierzu werden im erneuten Entwurf der 2. Anderung des Bebauungs-
planes Nr. 29 Festsetzungen zum erweiterten Bestandsschutz getroffen. Es ist
also festzustellen, dass mit der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 29 nicht
in bestehende Nutzungen eingegriffen wird.

Die Gemeinde hat sich aufgrund der eingegangenen Stellungnahmen erneut
mit den zuléssigen Nutzungen auseinandergesetzt. Es wurde eine Bestandauf-
nahme erhoben, um die tatséchlich vorhandenen Nutzungen zu identifizieren.
Fur die vorhandenen Nutzungen werden im Rahmen des erneuten Entwurfes
der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 29 Festsetzungen zum erweiterten
Bestandsschutz getroffen, um diese planungsrechtlich zu sichern und gleich-
zeitig Erweiterungen zu ermdglichen.
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_ den 09.02.2023

Betreff: Stellungnahme und Wiederspruch zur geplanten 2. Anderung der Bebauungsplan Nr. 29
Ortsteil Wangern

Sehr geehrte Damen und Herren,
hiermit widersprechen wir der geplanten 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 29 OT Wangern!

Nur per Zufall haben wir die geplante 2. Anderung des Bebauungsplan 29 und die entsprechende
veréffentliche Begriindung gesehen. Die Anderung, dass ,Betriebe des Beherbergungsgewerbes
sowie nicht stérende Gewerbetriebe” nicht mehr zuldssig sein sollen, kénnen wir weder verstehen
noch_akzeptieren.

Die Gemeinde Insel Poel ist im Ziel des Regionalen Raumentwicklungsprogramms Westmecklenburg
als Tourismusschwerpunkt und Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft definiert. Ziel des Programms, wie in
der Begrindung erldutert, Raume mit giinstiger Wirtschaftsbasis und Entwicklungspotentiale zu
starken und weiterzuentwickeln. Dies bedeutet allerdings nicht, vorhandene und funktionierende
Mischgebiete fiir Wohnnutzung und Ferienvermietung in reine Wohnbebauung zu limitieren, da der
Tourismus auf der Insel ein bedeutender Wirtschaftsfaktor ist.

Die angegebenen Griinde fiir die 2. Anderung verfolgen aus unserer Sicht nur die Interessen eines
einzelnen Hausgartenbesitzers und nicht das der Allgemeinheit in Wangern, die auch zum
Wirtschaftsfaktor Tourismus aktiv beitragen. Es ist fiir uns nicht nachvollziehbar, dass durch eine
Umwidmung eines einzelnen Grundstiicks mit der Zweckbestimmung ,Hausgarten privat” in einen
Bauplatz, alle anderen Eigentimer Ihrer Nutzungsmaglichkeiten fiir Vermietung, Beherbergung und
Gewerbe beraubt werden sollen. Zusatzlich geht hier auch eine klare Wertminderung der Hauser und
Grundstiicke im Falle eines Verkaufes oder Ubertragung an Kinder einher, welche viele erst spater in
der Zukunft realisieren.

Ebenso kdnnen die Grundstiicksbesitzer aus Wangern nicht fiir einen Fehler der Gemeinde durch
einen fehlerhaft aufgestellten Bebauungsplan benachteiligt werden!

Die geplante 2. Anderung welche aufgrund eines planungsrechtlichen Fehlers (Aufstellung des
urspriinglichen B-Plan nach §10i.V.m. §13b BauBG), des AusschlieBens von Beherbergungsbetrieben
und nicht stérenden Gewerbebetrieben, kann unserer Meinung nach nicht zu Lasten derer gehen, die
seit Jahren hier in Wangern leben und arbeiten sowie Bettensteuer bezahlen. Oder, wie in unserem
Fall, Investitionsentscheidungen erfolgt sind, die auf Basis des Ursprunges B-Plan getroffen wurden.
Hier muss die Bauleitplanung entsprechende Hartefille identifizieren und entsprechend der
vorhandenen sowie geplanten Nutzung, Losungen fur diese Eigentimer finden, da eine gerechte
Abwdgung der privaten Belange gemaR §2 Abs. 3 BauBG offensichtlich nicht erfolgte. Dem
Ausschluss dieser Nutzungsrechte gegentber der Arrondierung des , Hausgartens” stehen aus
unserer Sicht hier keine gewichtigen stadtebaulichen Griinde bzw. Allgemeinwohlbelange dagegen.

Die Gemeinde Ostseebad Insel Poel mdchte darauf hinweisen, dass sich nach
der offentlichen Auslegung sowie nach der Behdrdenbeteiligung aufgrund der
aktuellen Rechtsprechung zum § 13b BauGB neue Erkenntnisse ergaben, die
eine erneute Auslegung erfordern.

Das Verfahren nach § 13b BauGB, in dem der Ursprungsplan aufgestellt wurde,
ist unionsrechtswidrig und § 13b BauGB daher unanwendbar. Die Gemeinde
entschied sich daher, die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 29 auf das
Regelverfahren umzustellen.

Die Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung sowie erweiterte Festsetzun-
gen zum Bestandsschutz werden im erneuten Entwurf der 2. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 29 festgesetzt.

Die Gemeinde setzt sich im Folgenden mit der eingegangenen privaten Stel-
lungnahme auseinander.

Zul.

Die Gemeinde ist bestrebt, die gewerbliche sowie die touristische Entwicklung
in anderen Ortslagen zu konzentrieren. Diese sollen in den Ortslagen gefordert
und gestarkt werden, die bereits jetzt von gewerblichen und touristischen Nut-
zungen gepragt sind.

In der Ortslage Wangern liegt der Fokus bereits jetzt auf dem Wohnen. Dies
soll planungsrechtlich gesichert werden. Die vorhandenen Gewerbebetriebe
sowie Ferienwohnungen innerhalb der Ortslage Wangern genie3en materiellen
Bestandsschutz. Der vorgelegte Bebauungsplan greift somit nicht in beste-
hende Ferienwohnungsvermietungen oder Gewerbebetriebe ein. Diese kénnen
auf der Grundlage des materiellen Bestandsschutzes weiter betrieben werden.
Die Inhalte des damaligen Einigungsvertrages schaffen hier Rechtssicherheit.
Um den Bestandsschutz auch planungsrechtlich zu sichern, werden im erneu-
ten Entwurf Festsetzungen zum erweiterten Bestandsschutz getroffen.

Bereits vor Rechtskraft des Ursprungsplanes Nr. 29 war die Ortslage aufgrund
der vorhandenen Nutzungsstrukturen ein faktisches Allgemeines Wohngebiet
und kein, wie hier genanntes Mischgebiet. Mischgebiete verfligen gemaf
Rechtsprechung uber zwei Hauptnutzungsarten. Dem Wohnen und dem Ge-
werbe. In der Ortslage Wangern sind Gewerbebetriebe jedoch nur in sehr ge-
ringer Anzahl vorhanden, sodass planungsrechtlich nicht von einem Mischge-
biet auszugehen ist.
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Die Gemeinde mochte ebenfalls darauf hinweisen, dass mit dem Ausschluss
der ausnahmsweise zulassigen Nutzungen von Allgemeinen Wohngebieten
nach § 4 Abs. 3 BauNVO planungsrechtlich kein Reines Wohngebiet nach § 3
BauNVO entsteht.

Im Rahmen des erneuten Entwurfes wurde eine Bestandsaufnahme erhoben.
Es wurden Festsetzungen zum erweiterten Bestandsschutz getroffen, um die
vorhandenen Ferienwohnungen und nicht stérende Gewerbebetriebe pla-
nungsrechtlich zu sichern.

Gemal § 4 Abs. 2 BauNVO sind neben Wohngebauden auch die der Versor-
gung des Gebietes dienende Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie
nicht stérende Handwerksbetriebe und Anlagen fir kirchliche, kulturelle, sozi-
ale, gesundheitliche und sportliche Zwecke zuléssig. Innerhalb eines Reinen
Wohngebietes nach § 3 BauNVO sind hingegen neben Wohngeb&uden aus-
schlie3lich Anlagen zur Kinderbetreuung, die den Bedurfnissen der Bewohner
des Gebietes dienen, allgemein zulassig. Sodass deutlich wird, dass mit dem
erneuten Entwurf der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 29 sich die Orts-
lage Wangern nicht zu einem Reinen Wohngebiet entwickeln wird.

Zu 2.

Die Gemeinde weist an dieser Stelle darauf hin, dass die Ausweisung von Bau-
flachen im Siden des Geltungsbereiches planungsrechtlich unabhangig von
dem Zulassigkeitsrahmen der Art der baulichen Nutzung innerhalb des Plange-
bietes ist.

Es wird darauf hingewiesen, dass bestehende gewerbliche Betriebe sowie Be-
herbergungseinrichtungen in der Ortslage Wangern materiellen Bestands-
schutz haben.

Die Gemeinde kann der hier genannten Wertminderung der Grundstuicke nicht
folgen.

Zu 3. und 4.

Die Gemeinde weist darauf hin, dass sich nach der éffentlichen Auslegung eine
neue Rechtsprechung bezuglich des § 13b BauGB ergeben hat. Wie eingangs
erwahnt ist ein Verfahren nach § 13b BauGB unionsrechtswidrig und der § 13b
BauGB daher unanwendbar. Aufgrund eventuell bestehender Zweifel an der
Rechtswirksamkeit des urspriinglichen Bebauungsplanes Nr. 29 entscheidet
sich die Gemeinde dazu, die 2. Anderung ins Regelverfahren umzustellen.
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Folgende Griinde wurden fiir die 2. Anderung des B-Plans 29 durch die Bauleitplanung angefiihrt:

Verkehrsaufkommen
Beeintrachtigung der Wohnruhe

Diese Begriindung ist aus mehreren Griinden nicht relevant, da:

> zujeder Zeit werden die StraRBen in Wangern stark durch Tages- und Strandbesucher
genutzt, da es die Haupt - Zuwegungen in Richtung Strand Hinterwangern und
Timmendorf sind

» Auch wiirde die Anzahl der Bewohner nicht erhoht werden, welches ein hoheres
Verkehrsaufkommen nach sich ziehen wiirde, da bereits im Ursprungs B-Plan die
moglichen Wohneinheiten auf nur eine Wohneinheit pro Haus limitiert wurde

> Inder Vergangenheit gab es unseres Wissens keine Beschwerden aufgrund von
FeWo-Gasten, die die Wohnruhe storten oder die fiir ein maRgebliches erhchtes
Verkehrsaufkommen in Wangern gefiihrt haben

» AuBerdem sind in den direkt angrenzenden Bereichen, ebenfalls innerhalb des Ortes
Wangern, Gewerbebetriebe, ein Hotel und eine Ferienhausvermietung ansassig.
Diese unterliegen teilweise dem B-Plan 12, die den Ruhefaktor im hoheren MaRe
storen konnen als vereinzelte FeWo-Vermietungen oder nicht storende
Gewerbebetriebe im Bereich des B-Plan 29. Dieser B-Plan 12 wurde 2018 genehmigt
und die dadurch erhchten Verkehrsaufkommen wurden nicht als Grund zur
Ablehnung der Beherbergung herangezogen.

Aus unserer Sicht sind die weiteren folgenden Unstimmigkeiten in der Aufstellung fir die geplante 2.
Anderung des B-Plans Wangern auch nicht nachvollziehbar:

1.

Im Teil A 1.1 Absatz 3 Satz 2 der 2. geplanten Anderung wird darauf hingewiesen das
»,GemaR §13b BauBG die Einbeziehung von AuRenbereichsfldchen in das beschleunigte
Verfahren nur fir Bebauungsplane in Betracht kommt, durch die eine Wohnnutzung
begriindet wird“ — Der hieraus begriindete Ausschluss von Beherbergungsbetrieben und
nicht stérenden Gewerbebetrieben ist nicht vereinbar mit der primaren Begriindung der 2.
Anderung, da der betreffende Hausgarten_nicht im AuRenbereich liegt, sondern im
Innenbereich des urspriinglichen Bebauungsplans! Deshalb hat hier die Einbeziehung des
§13b mit einem beschleunigten Verfahren nur fir Wohnbebauung keine Wirksamkeit!

Die Begriindung fiir den Ausschluss des Beherbergunsgewerbes und nicht stérender
Gewerbetriebe bzgl. den §13b BauBG ist nicht schlissig, da der §13b BauBG nur
Bebauungspléne mit einer MaximalgréRe von 10.000m? definiert

Eine weitere einzelne Bevorteilung ist die Erh6hung der GRZ auf 0,25 im Bereich WA 1 des zu
arrondierenden Grundstiicks, welche im Vergleich kein anderer Bauplatz (auRer einem
Gewerbegrundstiick) bekommen soll

Im Bereich des aktuellen Bebauungsplans sind bereits einige Ferienvermietungen ansassig,
die zu einer guten Durchmischung des Allgemeinen Wohngebietes fiihren, ohne sonderlich
dominant oder GibermaRig gegeniiber der Wohnnutzung auftreten. Mit der geplanten 2.
Anderung wird, wie vorab bemerkt jeden diese Nutzungsfreiheit genommen

Die 1. Anderung der Bebauungsplan 29 konnte auf einen geringen Bereich des
Bebauungsplans limitiert werden — warum kann dies nicht auch hier fiir den Bereich um das
betreffende Flurstiick herum erfolgen, so dass fir die tibrigen Grundstiicke die
Nutzungsfreiheit nicht eingeschrankt wird — eine Kompensierung eines Verwaltungsfehlers,
kann nicht, wie bereits erwdhnt, zu Lasten der Anwohner erfolgen!

Die Umstellung auf das Regelverfahren fur den gesamten Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 29 gibt nicht nur den Eigentiimern der arrondierten WA-
Flache Planungssicherheit, sondern auch allen anderen Grundstiickseigentu-
mern. Da der § 13b BauGB, mit dem der Ursprungsplan aufgestellt und 2017
Rechtskraft erhielt, nicht mehr anwendbar ist

Die Gemeinde Ostseebad Insel Poel weist darauf hin, dass die Abwagung nach
§ 2 Abs. 3 BauGB erst nach der Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 2
BauGB sowie der Beteiligung der Trager offentlicher Belange gemaf § 4 Abs. 2
BauGB erfolgt.

Die Gemeinde hat sich aufgrund der eingegangenen privaten Stellungnahmen
erneut mit dem Zulassigkeitsrahmen zur Art der baulichen Nutzung auseinan-
dergesetzt. Durch die Gemeinde wurde eine Bestandserhebung fir die bereits
bestehenden stadtebauliche Strukturen innerhalb des Geltungsbereiches
durchgefihrt. Fir die bestehenden gewerblichen Betriebe sowie die vorhande-
nen Ferienwohnungen wurden im Rahmen des erneuten Entwurfes der 2. An-
derung des Bebauungsplanes Nr. 29 Festsetzungen zum erweiterten Be-
standsschutz getroffen. Mit den ergénzenden Festsetzungen beabsichtigt die
Gemeinde, den vorhandenen Betrieben die derzeitigen Nutzungen planungs-
rechtlich zu sichern und ggf. Erweiterungen zu erméglichen. Es ist also festzu-
stellen, dass mit der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 29 nicht in beste-
hende Nutzungen eingegriffen wird.

Da Wangern auch vor der Rechtskraft des Ursprungsplanes im Jahr 2017 ein
faktisches Allgemeines Wohngebiet war, besteht seit Gber 7 Jahren die M6g-
lichkeit Ferienwohnungen oder sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe zu er-
richten. Mit der vorliegenden 2. Anderung werden somit keine Entschadigungs-
anspriiche nach § 42 Abs. 2 BauGB hervorgerufen. Die bestehenden Nutzun-
gen erhalten, Uber entsprechende Festsetzungen erweiterten Bestandsschutz.
Die Unterscheidung zwischen bestehenden bestandsgeschiitzten Nutzungen
und der blofen Nutzungsméglichkeit erscheint, wegen der verfassungsrecht-
lich zugesicherten héheren Schutzwiirdigkeit der ersten Gruppe (bestandsge-
schitzte Nutzungen), sachgerecht.

Zu 5.

Die Gemeinde stimmt dem Einwender zu, dass die Ortslage Wangern durch
Durchgangsverkehr aufgrund der rAumlichen Lage in der Gemeinde gepragt
ist. Dennoch beabsichtigt die Gemeinde, gerade den touristischen Verkehr, ver-
ursacht durch An- und Abreiseverkehr in Wangern zu minimieren.
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Die Gemeinde hat sich in der letzten Zeit intensiv mit der touristischen Entwick-
lung auseinandergesetzt. Die Gemeinde beabsichtigt den Tourismus auf be-
stimmte Orte zu konzentrieren und derzeit Gberwiegend vom Tourismus ge-
pragte Ortslagen zu starken und zu férdern. Ortslagen die aktuell nicht so in-
tensiv durch touristische Angebote wie u.a. Ubernachtungsméglichkeiten ge-
pragt sind, méchte die Gemeinde als Dauerwohnort sichern.

Des Weiteren ist die Gemeinde bestrebt, die gewerbliche Entwicklung in Wan-
gern planungsrechtlich zu regeln.

In der Ortslage Wangern liegt der Fokus bereits jetzt auf dem Wohnen. Die
Wohnfunktion in Wangern soll gesichert werden.

Dennoch méchte die Gemeinde Rucksicht auf die bestehenden gewerblichen
sowie touristischen Betriebe nehmen und das Betreiben der vorhandenen Nut-
zungen planungsrechtlich sichern. Hierzu werden im erneuten Entwurf der 2.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 29 Festsetzungen zum erweiterten Be-
standsschutz getroffen.

Zul.

Zum Entwurf der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 29 waren Erlauterun-
gen unter Punkt 1.1 in der Begriindung enthalten, die sich auf das Verfahren
nach § 13b BauGB des urspriinglichen Bebauungsplan Nr. 29 bezogen haben
und den Grund fiir die Einbeziehung des gesamten Geltungsbereiches des ur-
springlichen Bebauungsplanes Nr. 29 verdeutlicht haben.

Aufgrund der aktuellen Rechtsprechung entscheidet sich die Gemeinde dazu,
die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 29 in das Regelverfahren umzustel-
len. Die Begriindung wird entsprechend Uberarbeitet.

Die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 29 wird nach den MaRgaben des
§ 2 BauGB aufgestellt. Es wird darauf hingewiesen, dass der erneute Entwurf
im Regelverfahren fortgefiihrt wird und zwischen Innen- und Auf3enbereich un-
terschieden wird. Der hier erwahnte Hausgarten befindet sich planungsrechtlich
im AuRRenbereich.

Zu 2.

Die Begrenzung auf 10.000 m? bei Bebauungspldnen nach § 13b BauGB be-
zieht sich auf die Grundflache gemafR § 19 Abs. 2 BauNVO. D.h. mal3geblich
ist nicht der gesamte Geltungsbereich, sondern die einzelnen Grundflachen der
Baugrundstiicke (GRZ).
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Da fiir die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 29 eine Umstellung auf ein
Regelverfahren erfolgt ist die Begrenzung der Grundflache nicht mehr zu be-
riicksichtigen.

Zu 3.

Wegen des Grundstlickszuschnittes der Arrondierungsflache (verhaltnismafig
kleines Grundstiick) ist hier eine hthere GRZ angebracht, als bei den gré3eren
Grundsticken.

Es wird darauf hingewiesen, dass die weiteren Baugrundstiicke innerhalb des
festgesetzten WA 1 mit einer GRZ von 0,25 ebenfalls Erweiterungsmdoglichkei-
ten haben.

Zu 4.

Die bestehenden Ferienwohnungen genie3en materiellen Bestandsschutz.
Durch die Festsetzungen zum erweiterten Bestandsschutz werden diese pla-
nungsrechtlich gesichert und gleichzeitig wird ihnen Erweiterungsmaoglichkeiten
geboten.

Zu 5.

Nach der offentlichen Auslegung ergaben sich Anderungen in der Rechtspre-
chung bezuglich des § 13b BauGB. Gemal einem Urteil des Bundesverwal-
tungsgerichtes ist der § 13b BauGB unanwendbar. Um moglichen Zweifeln an
der Rechtswirksamkeit des Bebauungsplanes Nr. 29 friihzeitig zu begegnen,
entscheidet sich die Gemeinde dazu, die 2. Anderung fiir den gesamten Gel-
tungsbereich im Regelverfahren fortzufiihren.
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6. Vorhandene Gebisch Strukturen des zu einem Bauplatz zu arrondierenden Hausgarten sind
bereits vor der Offentlichen Auslegung entfernt worden, so dass keine Habitat Anspriiche
von welchen Tieren auch immer mehr anzutreffen sind...

7. Die genannte Griinflache ,Hausgarten privat” wird der Tier- und Pflanzenwelt entzogen.
Diese Flachen wurden im ursprungsbauplan explizit von jeglicher Bebauung ausgeschlossen!
Wie und wo wird ein entsprechender Ausgleich geschaffen bzw. vollzogen? Selbst eine
»Hecke Privat” wurde anscheinend noch nicht mal in Betracht gezogen.

8. Esist nicht verstandlich, warum im Ortsteil Wangern zwei verschiedene Bebauungsplane
bestehen, welche eng aneinander grenzen. Gerade der zukiinftige verschiedene Fokus auf
Beherbergung in einem Bereich (B-Plan 12) und der auf ausschlieBlich auf Wohnnutzung
geplante Bereich (B-Plan 29).

In unserem Fall haben wir im Jahre 2019 nach langer Suche das FlursticklMin der Gemeinde
Wangern gekauft. Die Kaufentscheidung fiir dieses Grundstiick hatte zwei elementare Grundsatze:

e Ein Ferienhausvermietung muss moglich sein
¢ Eine Internetversorgung liber Glasfaser

Beide Grundsatze hat das angebotene Grundstiick geboten, da die WEMAG den Glasfaserrollout im
Jahr 2019 begonnen hatte und Wangern im Planungsgebiet lag, sowie durch den rechtskraftig
ausgelegten Bebauungsplan Nr. 29 OT Wangern, in welche Beherbergungsbetriebe und nicht
stérende Gewerbebetriebe ausnahmsweise zuldssig sind (Teil B - Text, Absatz 1.1).

Nach unserer Interpretation der BauNVO des §4 Absatz 3 Satz 2 kénnen grundsétzlich auf Antrag
,nicht stérende Gewerbebetriebe” ausnahmsweise in ,Aligemeinen Wohngebieten“ zugelassen
werden. Im Ursprungs B-Plan 29 wird dies aber trotzdem explizit aufgefiihrt das dies ausnahmsweise
zuldssig ist. Dieser Satz in einem rechtskraftigen Bebauungsplan impliziert, dass alle Abwagungen und
Prifungen im Aufstellungsverfahren des Bebauungsplans abgewogen wurden und kein
Nutzungsanderungsantrag notwendig ist, oder ,nur” eine formale
Nutzungsanderungsanderungsanzeige eingereicht werden muss, um diese Nutzung zu bestatigen.

Anscheinend wurden die bereits langjahrigen bestehenden FeWo und Gewerbebetriebe im
Ursprungs B-Plan beriicksichtigt, da Beherbergungsbetriebe sowie nicht storende Gewerbebetriebe
als ausnahmsweise zuldssig erklart worden sind. In der 2. Anderung ist von dieser Abwigung keine
Spur mehr vorhanden. An dem im B-Plan 29 aufgefiihrten Gegebenheiten hat sich, auRer dass die
eingezeichneten Baufenster mittlerweile fast alle bebaut sind, nichts gedndert!

Das Haus, welches wir gerade bauen und welches fast fertig gestellt ist, wurde auf Basis einer
zeitlichen Befristung fiir eine Vermietung/ Selbstnutzung mit anschlieRenden Dauerwohnen
ausgesucht und finanziert. Uns war es wichtig das Haus auf einem 6kologisch hohen Standard, sowie
mit einigen Extras zu versehen die zusammen mit einer Barrierefreiheit im ganzen Gebéude, uns ein
Zuhause bis ins hohe Alter ermaglichen soll. Wahrend der Vermietung wiirde dies auch behinderten
und alten Menschen zugutekommen, die dadurch auch die Insel Poel kennenlernen durften.

Anscheinend gibt es auch Alternativen, die eine Koexistenz von Dauerwohnen und FeWO Vermietung
erlauben und damit keine entsprechende Hartefélle generieren, wie z.B. der Bebauungsplan 19
»Bernsteinweg” in Kaltenhof zeigt. Hier wurde der B-Plan nach $10 BauBG festgesetzt und es gibt
einen Bereich flir Dauerwohnen und einen Bereich fiir Dauerwohnen und Ferienwohnen wie die
textliche Fassung zeigt:

Zu 6.

Innerhalb eines Hausgartens ist es den Grundstiickseigentimern gestattet Ge-
hélzbeseitigungen auerhalb der Brutzeiten durchzufiihren. Im Bereich von
Siedlungslagen ist es unwahrscheinlich, dass sich geschutzte Arten innerhalb

der Gehdélzstrukturen befinden.

Zult.

Die Gemeinde entschied sich nach der 6ffentlichen Auslegung, die 2. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 29 im Regelverfahren fortzufiihren. Aufgrund der
Umstellung auf ein Regelverfahren wird ein erneuter Entwurf erarbeitet. Die
Gemeinde unterscheidet im Regelverfahren zwischen Innen- und Au3enberei-
chen. Zum erneuten Entwurf wird ein Umweltbericht sowie eine Eingriffs- / Aus-
gleichsbilanzierung fur den Geltungsbereich des gesamten Ursprungsplanes
erganzt. Die Ermittlung der Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung erfolgt fir die Au-
Benbereiche, entsprechende Festsetzungen erfolgen mit dem erneuten Ent-
wurf.

Die Gemeinde mdchte an dieser Stelle darauf hinweisen, dass die bereits in
Wangern ansassigen Grundstiickseigentimer nie einen Ausgleich leisten
mussten, da der Ursprungsplan nach den Vorschriften des § 13b BauGB auf-
gestellt und rechtskraftig wurde. Demnach gelten Eingriffe als im Sinne des
§ la Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zu-
lassig. Somit entfallt die Erforderlichkeit eines Ausgleichs in Sinne der Eingriffs-
regelung.

Zu 8.

Die Gemeinde hat die Aufgabe, Flachennutzungsplane / Bebauungsplane auf-
zustellen, soweit es fur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforder-
lich ist. Der bestehende B-Plan Nr. 16 wurde 2004 rechtskraftig. Der angespro-
chene vorhabenbezogene B-Plan Nr. 12 wurde zwar aufgestellt aber erhielt
nicht Rechtskraft. Es ist logisch und gehdrt zur gangigen Planungspraxis, dass
auch in kleinen Ortslagen wie Wangern mehrere Bebauungspléane aufgestellt
werden. Gerade wenn, wie im vorliegenden Fall die verschiedenen Bebauungs-
planverfahren viele Jahre auseinander liegen.

Zul.

Es wird erneut darauf hingewiesen, dass die bestehenden Nutzungen Be-
standsschutz genief3en. Darliber hinaus werden Festsetzungen zum erweiter-
ten Bestandsschutz getroffen.

Da Wangern auch vor der Rechtskraft des Ursprungsplanes im Jahr 2017 ein
faktisches Allgemeines Wohngebiet war, besteht seit Gber 7 Jahren die Mog-
lichkeit Ferienwohnungen oder sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe zu er-
richten.
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Teil B - Text

Es gilt die Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom
21.11.2017 (BGBI. | S. 3786)

1. Art und MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 und 6 BauGB, §§ 4, 10
Abs. 4, u. §§ 16 bis 19 BauNVO)

1.1 In dem Sonstigen Sondergebiet ,Dauer- und Ferienwohnen* gemaR § 11 Abs. 2
BauNVO sind in dem Bereich ,Dauer- und Ferienwohnen* Gebaude zum Dau-
erwohnen sowie Ferienhauser gleichberechtigt zulassig. Eine Quotierung hin-
sichtlich der beiden zulassigen Arten der baulichen Nutzung ist nicht Gegen-
stand des Bebauungsplanes. Ferienh&duser sind Gebaude, die dazu bestimmt
sind, Gberwiegend und auf Dauer einem wechselnden Personenkreis zur Erho-
lung zu dienen. ErschlieBungswege sind zulassig

1.2 In dem Sonstigen Sondergebiet ,Dauer- und Ferienwohnen* gemaR § 11 Abs. 2
BauNVO sind in dem Bereich ,Dauerwohnen“ Wohngebaude zuldssig. Er-
schlieBungswege sind zulassig. Ferienhauser wie unter Punkt 1.1 definiert, sind
im Bereich Dauerwohnen unzulassig

Es ist der Bauleitplanung und der Gemeinde anscheinend moglich eine solche parallele Nutzung zu
ermoglichen, auch wenn dies evtl. einen aufwendigeren verwaltungstechnischen Weg bedeutet, da
in Kaltenhof nicht der §13b bemuht worden ist.

Auch hier ist es fiir uns wieder einmal nicht verstandlich, warum in der 2. Anderung der §13b
abermals angefiihrt wird und damit gleichzeitig die Nutzungsrechte der Grundbesitzer eingeschrankt
werden, damit man weiterhin das beschleunigte Verfahren nutzen kann. Wir denken das die
Rechtssicherheit des B-Plans 29, unter Abwagung der bestehenden Nutzungsrechte, auch anders
erreicht werden kann!

Fazit:

Die von der Gemeinde Insel Poel aufgefiihrten Griinde zur 2. Anderung des B-Plan 29 sind nicht
ausreichend und nicht im Einklang mit der Abwé&gung privater Belange nach §1 Abs. 7 BauBG.

Es entstehen keine maRgeblichen Erh6hungen des Verkehrsaufkommens oder eine zusatzliche
Stérung der Wohnruhe durch die Nutzung von Beherbergungsbetrieben und nicht stérenden
Gewerbebetrieben.

Die einzigen Griinde fiir die 2. Anderung liegen bei den Interessen der Besitzer des Flurstiicks [l
der dadurch sein kirzlich erworbenes Gartengrundstiick zu Bauland machen mochte und bei der
Gemeinde selbst, um Rechtssicherheit fiir hren fehlerhaft aufgestellten B-Plan zu erlangen.

Die Rechte und Belange der Eigentiimer und Anwohner werden dabei véllig auRer Acht gelassen!
Schlimmer noch, hier werden Existenzen bedroht und gravierende finanzielle Folgen fiir die Besitzer
der Grundstiicke in Kauf genommen.

Da wir im Vertrauen guten Rechtes innerhalb eines rechtskraftigen B-Plans unser Grundstuck, mit
den dazugehdrigen Nutzungsmaoglichkeiten 2019 erworben haben, erbitten wir nach §31 BauBG eine
Hartefallregelung durch bereits umfangreiche erfolgte Investitionen aufgrund einer geplanten nicht
stérenden Gewerbebetriebsnutzung. Sollte die 2. Anderung, wie aktuell 6ffentlich ausgelegt, ohne
Veranderung in Bezug auf die Nutzung als nicht storende Gewerbebetriebe beschlossen werden,
wird unserseits eine Priifung einer Schadenersatzforderung nach §39 Vertrauensschaden BauBG
erfolgen.

Mit der vorliegenden 2. Anderung werden somit keine Entschadigungsansprii-
che nach § 42 Abs. 2 BauGB hervorgerufen.

Die Unterscheidung zwischen bestehenden bestandsgeschiitzten Nutzungen
und der bloRBen Nutzungsmdglichkeit erscheint, wegen der verfassungsrecht-
lich zugesicherten héheren Schutzwirdigkeit der ersten Gruppe (bestandsge-
schutzte Nutzungen) sachgerecht.

Zu 2.

Die Gemeinde weist darauf hin, dass neben den bestehenden Nutzungen auch
fur derzeit im Bau befindliche Gebaude, die eine Baugenehmigung auf Grund-
lage des urspriinglichen Bebauungsplanes Nr. 29 bzw. dessen 1. Anderung
erhielten auch Bestandsschutz geniel3en.

Zu 3.

Wie bereits erlautert, ist die Gemeinde bestrebt, den bestehenden Nutzungen
erweiterten Bestandsschutz Uber entsprechende Festsetzungen im Zuge des
erneuten Entwurfes der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 29 zu gewéhr-
leisten. Eine weitere Entwicklung der Ortslage Wangern mit touristischen Nut-
zungen ist von der Gemeinde nicht gewollt. Der Tourismus soll sich in anderen
Ortslagen der Gemeinde konzentrieren und hier geférdert werden.

Die hier erwahnte Ortslage Kaltenhof ist bereits heute vorwiegend touristisch
gepragt, sodass hier ganzlich andere Voraussetzungen vorlagen.

Die Gemeinde mdchte darauf hinweisen, dass die zulassige Art der baulichen
Nutzung zum erneuten Entwurf konkretisiert wird. Fir die festgesetzten Allge-
meinen Wohngebiete WA 1 und WA 2 werden innerhalb des gesamten Gel-
tungsbereiches die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nut-
zungen mit Ausnahme von sonstigen nicht stérenden Gewerbebetrieben sowie
Ferienwohnungen (8 13a BauNVO) fir unzuldssig erklart. Ferienwohnungen
sind ausschlieBlich als Fremdenzimmern oder in der Geschossflache unterge-
ordnet als Ferienwohnung ausnahmsweise zulassig.

Zu 4.

Es wird darauf hingewiesen, dass sich die Gemeinde nach der 6ffentlichen Aus-
legung aufgrund der aktuellen Rechtsprechung dazu entschlossen hat, die 2.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 29 im Regelverfahren fortzufiihren. Die
Aussagen zum 8§ 13b BauGB, welche sich im Entwurf auf das Verfahren des
Ursprungsplanes bezogen haben, werden im Rahmen des erneuten Entwurfes
aus der Begrindung entfernt.
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Wir hoffen das die Gemeinde ihre Plane im Sinne aller nochmal Gberdenkt. Es existiert eine sehr gute
und wahnsinnig hilfsbereite Nachbarschaft in Wangern, in die wir uns gerne weiterhin integrieren
mochten. Bitte nehmen Sie uns nicht diese Moglichkeit!

Zu 5.

Die Gemeinde hat sich nach der 6ffentlichen Auslegung erneut mit der zulas-
sigen Art der baulichen Nutzung auseinandergesetzt und ein Bestandserhe-
bung durchgefiihrt. Auf Grundlage der Bestandserhebung werden im Rahmen
des erneuten Entwurfes der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 29 Fest-
setzungen zum erweiterten Bestandsschutz getroffen, um den bestehenden
Nutzungen Planungsrecht zu sichern.

Zu 6.

Die Gemeinde weist den Vorwurf, die 2. Anderung diene nur privatem Interesse
entschieden zuruck. Die Arrondierung ist vollkommen unabhangig von dem
Ausschluss der bisher ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen.

Die Gemeinde beabsichtigt neben der Ausweisung von Bauflachen auch die
Konkretisierung der zulassigen Art der baulichen Nutzung.

Die Gemeinde hat sich in der letzten Zeit intensiv mit der beabsichtigen bauli-
chen Entwicklung der Ortslage Wangern auseinandergesetzt. Die Gemeinde
beabsichtigt, den Tourismus auf bestimmte Orte zu konzentrieren und derzeit
Uberwiegend vom Tourismus gepragte Ortslagen zu starken und zu férdern.
Ortslagen die aktuell nicht so intensiv durch touristische Angebote wie u.a.
Ubernachtungsméglichkeiten gepragt sind, méchte die Gemeinde als Dauer-
wohnorte sichern, so auch in Wangern.

Des Weiteren ist die Gemeinde bestrebt, die gewerbliche Entwicklung in Wan-
gern planungsrechtlich zu regeln. In der Ortslage Wangern liegt der Fokus be-
reits jetzt auf dem Wohnen. Die Wohnfunktion in Wangern soll gesichert wer-
den.

Bereits jetzt ist die Ortslage Wangern Uberwiegend von Wohnnutzungen ge-
pragt. Touristische sowie gewerbliche Nutzungen haben ihren Schwerpunkt in
anderen Ortslagen des Gemeindegebietes. Die Gemeinde ist bestrebt die Orts-
lage Wangern als Wohnstandort zu férdern und die vorhandenen Nutzungen
Uber entsprechende bestandssichernde Festsetzungen planungsrechtlich zu
sichern.

Die ausnahmsweise zuldssigen Betriebe des Beherbergungsgewerbes mit

Ausnahme von untergeordneten Ferienwohnungen nach § 13a BauNVO wer-
den daher flr unzulassig erklart.
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Zui.

Die Gemeinde weist die Aussage, es werden Existenzen bedroht, entschieden
zurlick. Wie bereits erlautert werden im erneuten Entwurf Festsetzungen zum
erweiterten Bestandsschutz getroffen. Die vorhandenen Gewerbebetriebe und
Ferienwohnungen werden somit planungsrechtlich gesichert.

Zu 8.

Sofern fir eine geplante Gewerbenutzung eine Baugenehmigung vorliegt, hat
diese formellen und bei Fertigstellung, vor Rechtskraft der 2. Anderung auch
materiellen Bestandsschutz. Ist dies nicht der Fall, scheiden Entschadigungs-
anspriiche aufgrund der oben genannten Griinde aus.

Die Gemeinde mdchte abschlieRend darauf hinweisen, dass sie weiterhin an
der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 29 festhalt. Mit der 2. Anderung wird
die Art der baulichen Nutzung angepasst und die Ausnahmen nach § 4 Abs. 3
BauGB werden ausgeschlossen. Lediglich untergeordnete Ferienwohnungen
nach § 13a BauNVO sind innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete WA 1 und
WA 2 ausnahmsweise zulassig. Uber entsprechende Festsetzungen zum er-
weiterten Bestandsschutz wird den vorhandenen Gewerbebetrieben und Feri-
enwohnungen Bestandsschutz sowie Erweiterungsmoglichkeiten planungs-
rechtlich gesichert.
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Eine Arrondierung des OT Wangern hat schon mit dem B-Plan 29 von 2017 stattgefunden. Deshalb ist

eine nachtragliche Arrondierung nicht notwendig. Die Begrenzung der baulichen Entwicklung wurde

damals in der offenkundigen Form auf das vertragliche MaR sondiert. Deshalb wurde pro Haus nur
1. eine Wohneinheit zugelassen und bereits erfolgte Nachfragen diesbezlglich abgelehnt.

Durch die Flachen ,Hausgarten privat” wurden Ausgleichsflachen geschaffen, die dem 6kologischen
Gleichgewicht dienen sollten. In diesen Flachen wurde ausdriicklich nach §12 und 14 BauNVO
jegliche Art von Bebauung wie z.B. Garagen, Stellplatzen und sonstige Nebenanlagen fir unzuldssig
erkldrt. Sollten einem Besitzer dieser Flichen eine Anderung in einen Bauplatz genehmigt werden, so

2. muss dies im Sinne der Gerechtigkeit auch allen anderen Grundstlcken mit Hausgarten privat
ermoglicht werden. Dieses kann nicht im Okologischen Sinne der Gemeinde oder des
Bebauungsplans sein.

Der Ort Wangern lebt seit Jahren mit kleinen nicht stérenden Gewerbebetrieben, normalen
Gewerbetrieben, sowie mit Beherbergungsbetrieben. Warum soll dies gedandert werden, was bis dato
3. niemanden gestort hat?

Es werden nicht nur den neuen Eigentiimern erhebliche Nachteile zugemutet, sondern auch den
langjahrigen Anwohnern, die seit Jahren lhren Beitrag fiir den Touristischen Erfolg der Insel lhren
Beitrag geleistet haben. Ein Bestandsschutz (sei es durch angemeldete oder stillschweigende
Duldung) hat aus unserer Sicht keine grundséatzliche Rechtssicherheit. Dieses misste jeweils

4. individuell gepriift werden, anhand der eingereichten Bauantrége mit der jeweiligen Nutzung.
Kénnen Sie als Bauausschuss oder Gemeindevertretung diesen langjdhrigen Eigentiimern diesen
Bestandsschutz garantieren?

Zul.

Mit dem Ursprungsplan erfolgte keine bauliche Arrondierung, da die Ortslage
Wangern bei der Aufstellung des Ursprungsplanes bereits iberwiegend bebaut
war. Arrondierungen erfolgen, wenn bestehende bauliche Strukturen erganzt
werden bzw. baulich abgerundet werden.

Zu 2.

Es wird darauf hingewiesen, dass die mit der 2. Anderung ausgewiesene Bau-
flache im Ursprungsplan nicht als Ausgleichsflache festgesetzt wurde. Die Fla-
che wurde als Hausgarten festgesetzt und Gbernahm nie eine wichtige 6kologi-
sche Funktion.

Die Gemeinde begruf3t den Willen des Grundstlickeigentiimers, die Flache fir
eine bauliche Entwicklung vorzubereiten. Das Grundstick befindet sich unmit-
telbar angrenzend an den Innenbereich und eignet sich aufgrund der vorhan-
denen Strukturen fur eine bauliche Arrondierung der sudlichen Ortslage von
Wangern.

Ob weitere Flachen, die Hausgarten sind, fur eine Nachverdichtung in Frage
kommen, ist einzelfallbezogen zu entscheiden und kann hier nicht generalisiert
werden.

Zu 3.

Die Gemeinde mdchte an dieser Stelle darauf hinweisen, dass, auch wenn es
aktuell ein konfliktfreies Nebeneinander von Dauer- und Ferienwohnen in der
Ortslage Wangern gibt, bei weiteren Umwidmungen von Dauer- zu Ferienwoh-
nungen bzw. bei der Errichtung neuer Ferienwohnungen ein Umkippen mit der
Folge von Nutzungskonflikten nicht auszuschlie3en ist. Diese Entwicklung
konnte die Gemeinde bereits in den Ortslagen Gollwitz und Malchow beobach-
ten.

Zu 4.

Die bestehenden gewerblichen Betriebe genie3en Bestandsschutz und werden
im Rahmen des erneuten Entwurfes der 2. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 29 Uber Festsetzungen zum erweiterten Bestandsschutz planungsrechtlich
gesichert.
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Lukas Biebernick

Von: Antje Mellendorf <a.mellendorf@inselpoel.net>
Gesendet: Dienstag, 14. Februar 2023 08:52

An: 'Lukas Biebernick'

Betreff: WG: Widerspruch 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 29

Mit freundlichen GriiRen
Im Auftrag

Antje Mellendorf
Sekretariat

Gemeinde Ostseebad Insel Poel

Gemeinde-Zentrum 13, 23999 Insel Poel, OT Kirchdorf
Tel: 038425-428110

Fax: 038425-428122

Diese E-Mail-Adresse dient nur zum Empfang einfacher Mitteilungen ohne qualifizierte elektronische Signatur und / oder

Verschlisselung. Der Zugang zur rechtsverbindlichen elektronischen Kommunikation nach § 3a VwVfG M-V wird daher nicht

eroffnet.

Behd&rdenanschrift:
Gemeinde Ostseebad Insel Poel, Gemeinde-Zentrum 13
23999 Insel Poel, Ortsteil Kirchdorf

Die Gemeinde Ostseebad Insel Poel mdchte darauf hinweisen, dass sich nach
der offentlichen Auslegung sowie nach der Behdrdenbeteiligung aufgrund der
aktuellen Rechtsprechung zum § 13b BauGB neue Erkenntnisse ergaben, die
eine erneute Auslegung erfordern.

Das Verfahren nach § 13b BauGB, in dem der Ursprungsplan aufgestellt wurde,
ist unionsrechtswidrig und § 13b BauGB daher unanwendbar. Die Gemeinde
entschied sich daher, die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 29 auf das

Diese Nachricht ist ausschlieBlich fiir den Adressaten bestimmt und kann vertrauliche oder gesetzlich geschiitzte Informationen
enthalten. Wenn Sie nicht der bestimmungsmaRige Adressat sind, unterrichten Sie bitte den Absender und vernichten Sie diese E-
Mail. Anderen als dem bestimmungsmaRigen Adressaten ist untersagt diese Mail zu lesen, zu speichern, weiterzuleiten oder ihren

Regelverfahren umzustellen.

Inhalt auf welche Weise auch immer zu verwenden.

Von:

Gesendet: Montag, 13. Februar 2023 17:09

An: a.mellendorf@inselpoel.net

Betreff: Widerspruch 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 29

Sehr geehrte Damen und Herren

Tch bin Eigentiimer der Tmmobilie _

Gegen die ,,2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 29 ,Ortslage Wangern*“ mit Bearbeitungsstand 03.
November 2022 lege ich Widerspruch ein, da sie unnotige Einschrankungen beinhaltet.

Bitte bestitigen Sie mir den Zugang dieses Widerspruch, gerne per E-Mail. Vielen Dank.

Freundliche Griisse

Die Gemeinde Ostseebad Insel Poel nimmt zur Kenntnis, dass Widerspruch
eingelegt wurde.

Es wird darauf hingewiesen, dass sich die Gemeinde erneut mit dem Zul&ssig-
keitsrahmen der Art der baulichen Nutzung auseinandergesetzt hat. Die Ge-
meinde hat eine Bestandserhebung durchgefihrt. Um den bestehenden Ge-
werbetreibenden sowie Beherbergungseinrichtungen planungsrechtlichen Be-
standsschutz zu gewdébhrleisten, werden im Rahmen des erneuten Entwurfes
der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 29 Festsetzungen zum erweiterten
Bestandsschutz getroffen. Es ist also festzustellen, dass mit der 2. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 29 nicht in bestehende Nutzungen eingegriffen wird.
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Abwéagung der Gemeinde Ostseebad Insel Poel

Von:

Gesendet: Donnerstag, 2. Marz 2023 11:29
An: d.dwars@inselpoel.net

Betreff: B Pla Annderungen Wanggern

Gemeinde Insel Poel

Sehr geehrte Frau Dwars!

Bezliglich oben genannter Angelegenheit méchte ich hiermit noch einen konkreten Einwand nachreichen.

Im Entwurf heiBt es, die Kosten fiir die Anderung sollen die Begiinstigten bezahlen.

Wenn dberhaupt, dann miisste es heiBen, die Kosten fiir die Anderung tragt, wer einen neuen Bauplatz erhilt.

Als begiinstigt, kénnte man selbst mich darstellen, weil fir WA1 die GRZ - Zahl angehoben werde soll. Mir
bringt das tberhaupt nichts, wahrend auf dem neuen Bauplatz mehr gebaut werden diirfte. Und nach dieser
Formulierung misste ich mich auch noch an den Kosten dafiir beteiligen.

Mit freundlichen GriiBen

Die Gemeinde Ostseebad Insel Poel mdchte darauf hinweisen, dass sich nach
der offentlichen Auslegung sowie nach der Behdrdenbeteiligung aufgrund der
aktuellen Rechtsprechung zum § 13b BauGB neue Erkenntnisse ergaben, die
eine erneute Auslegung erfordern.

Das Verfahren nach § 13b BauGB, in dem der Ursprungsplan aufgestellt wurde,
ist unionsrechtswidrig und § 13b BauGB daher unanwendbar. Die Gemeinde
entschied sich daher, die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 29 auf das
Regelverfahren umzustellen.

Die Gemeinde weist darauf hin, dass die Kostenlibernahme in einem stadte-
baulichen Vertrag geregelt wird. Es wird daher von einer Anpassung der Be-
grindung abgesehen.

Die Gemeinde mdchte zudem darauf hinweisen, dass allen drei Baufelder im
Bereich des WA 1, welche eine Erhdhung der GRZ erfahren, Erweiterungsmog-
lichkeiten bestehen. Neben dem Grundstiickseigentiimer, fiir welchen Baurecht
geschaffen wird, werden auch den weiteren Grundstiickseigentiimern Erweite-
rungen innerhalb der Baugrenzen geboten.
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