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Sehr geehrter Herr Fiillberg,

die angezeigten Planungsabsichten werden nach den Zielen, Grundsatzen und sonstigen

Erfordernissen der Raumordnung gemaf Landesplanungsgesetz (LPIG) Mecklenburg-Vor- R : : : -
pommern 1. d. F. der Bekanntmachung vom 5. Mai 1998 (GVOBI. M-V 1998, S. 503, 613), Die Gemeinde Ostseebad Insel Poel nimmt die nebenstehenden Ausfiihrungen
zuletzt gedndert durch Artikel 9 des Gesetzes vom 9. April 2020 (GVOBI. M-V, S. 166, 181), zur Kenntnis.

dem Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern (LEP M-V) vom
27.05.2016, dem Regionalen Raumentwicklungsprogramm Westmecklenburg (RREP WM)
vom 31.08.2011 sowie dem Entwurf des Kapitels 6.5 Energie im Rahmen der Teilfortschrei-
bung des RREP WM (Stand: 26.05.2021) beurteilt.

Vorgelegte Unterlagen und Planungsziele
Zur Bewertung hat der Vorentwurf des B-Plans Nr. 43 ,Ortslage Malchow" der Gemeinde
Ostseebad Insel Poel bestehend aus Planzeichnung (Stand: Januar 2023) und Begriindung

vorgelegen.

Aufgrund des hohen Zuwachses im Bereich Tourismus in der Gemeinde Ostseebad Insel Die Gemeinde nimmt die nebenstehenden Austhrungen zur Kenntnis und
Poel kam es, bedingt durch die Nachfrage nach touristischen Unterkiinften, zu zahlreichen . .

Umwidmungen von ehemals dem Dauerwohnen dienenden Wohnungen in Ferienwohnun- stimmt diesen zu.

gen. Diese Entwicklung kann den Charakter einer Ortslage erheblich beeintrachtigen. Vor
diesem Hintergrund besteht das Planungsziel des vorliegenden B-Plans in der Sicherung
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der Wohnfunktion in der Ortslage Malchow. Umwidmungen von Dauerwohnungen in Feri-
enwohnungen sollen planungsrechtlich geregelt und begrenzt werden. Es soll sichergestellt
werden, dass die Nutzung als Wohnstandort erhalten bleibt. Aufgrund der bestehenden
Siedlungsstruktur umfasst der B-Plan Nr. 43 drei Geltungsbereiche mit einer Flache von
insgesamt ca. 10 ha.

Die Ferienwohnnutzung und der Tourismus sollen in anderen Ortslagen der Gemeinde Ost-
seebad Insel Poel konzentriert werden, um andere Ortslagen weitgehend von Ferienwoh-
nungen freizuhalten.

Im wirksamen Flachennutzungsplan wird fir den Geltungsbereich des B-Plans Nr. 43 tber-
wiegend Wohnbauflache und fiir den Geltungsbereich 3 Flache fiir die Landwirtschaft dar-
gestellt. Um dem Entwicklungsgebot gemaR § 8 Abs. 2 BauGB Rechnung zu tragen, soll im
Zuge der 6. Anderung des Flachennutzungsplans Wohnbaufléache und gemischte Bauflache
dargestellt werden.

Raumordnerische Bewertung
Der Gemeinde Ostseebad Insel Poel befindet sich im landlichen Raum mit glinstiger Wirt-
schaftsbasis und wird gem. Programmsatz 3.3 (1) Z RREP WM als Siedlungsschwerpunkt
eingestuft. Diese sollen die ortsnahe Grundversorgung fiir die Bevolkerung gewahrleisten
und zur Steuerung der raumlich geordneten Siedlungsentwicklung beitragen (vgl. Pro-
grammsatz 3.3 (2) RREP WM).

Gem. den Programmsatzen 4.1 (5) Z LEP M-V und 4.1 (2) Z RREP WM sind in den Ge-
meinden die Innenentwicklungspotenziale sowie Moglichkeiten der Nachverdichtung vor-
rangig zu nutzen. Sofern dies nachweislich nicht umsetzbar ist, hat die Ausweisung neuer
Siedlungsflachen in Anbindung an die Ortslage zu erfolgen. Mit dem Vorhaben werden keine
neuen Flachen in Anspruch genommen, es erfolgt lediglich eine Sicherung des Bestandes.
Innerhalb der Geltungsbereiche bestehende, noch unbebaute Flachen kénnen jedoch nach
§ 34 BauGB bebaut werden. Fir diese sollen Regelungen zur Steuerung der Art der bauli-
chen Nutzung getroffen werden. Das Vorhaben entspricht diesem Programmsatz.

Der Vorhabenstandort befindet sich laut der Karte M 1:250.000 des LEP M-V und der Karte
M 1:100.000 des RREP WM im Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft (vgl. Programmsatze 4.5
(3) LEP M-V und 3.1.4 (1) RREP WM), sowie im Vorbehaltsgebiet Tourismus (vgl. 4.6 (4)
LEP M-V) bzw. im Tourismusschwerpunktraum (vgl. 3.1.3 (2) RREP WM). Die genannten
Programmsatze sind zu bertiicksichtigen.

Bewertungsergebnis
Das Vorhaben ist mit den Zielen und Grundsatzen der Raumordnung und Landesplanung
vereinbar.

AbschlieRender Hinweis

Die landesplanerische Stellungnahme bezieht sich auf die Ziele und Grundsatze der Raum-
ordnung und Landesplanung und greift der erforderlichen Priifung durch die zustandige Ge-
nehmigungsbehdrde nicht vor. Sie gilt nur solange, wie sich die Beurteilungsgrundlagen fiir
das Vorhaben nicht wesentlich andern.

Mit freundlichen GriiRen
Im Auftrag

Gez. Jana Eberle

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

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

Der Hinweis auf die Programmséatze 3.3 (1) RREP WM und 3.3 (2) RREP WM
wird zur Kenntnis genommen. Die vorliegende Planung entsprich den Pro-
grammsatzen, da die Wohnfunktion gestarkt wird.

Die Gemeinde nimmt zur Kenntnis, dass den Programmsétzen 4.1 (5) LEP M-
V und 4.1 (2) RREP WM entsprochen wird.

Es werden mit der Planung keine landwirtschaftlichen Flachen beansprucht.

Der Tourismus soll in anderen Ortslagen der Gemeinde konzentriert werden.
Malchow soll ein Ort zum Wohnen bleiben.

Es wird zur Kenntnis genommen, dass das Vorhaben mit den Zielen und
Grundséatzen der Raumordnung und Landesplanung vereinbar ist.

Der abschlieRende Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
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Unser Zeichen
Grevesmiihlen, 13.04.2023

Bebauungsplan Nr. 43 ,,Ortslage Malchow* der Gemeinde Ostseebad Insel Poel
hier: Stellungnahme der betroffenen Behérden des LK NWM auf Grund des Anschreibens
vom 24.02.2023, hier eingegangen am 27.02.2023

Sehr geehrter Herr Faber Fillberg,

Grundlage der Stellungnahme bilden die Vorentwurfsunterlagen zur Aufstellung des
Bebauungsplans Nr. 43 ,Ortslage Malchow der Gemeinde Ostseebad Insel Poel mit
Planzeichnung im MaRstab 1:2000, Planungsstand 11.01.2023 und die dazugehdrige
Begriindung mit gleichem Bearbeitungsstand.

Die Beteiligung gem. § 4 Abs. 1 BauGB erfolgte in den nachfolgenden Fachdiensten bzw.
Fachgruppen und im Abfallwirtschaftsbetrieb des Landkreises NWM:

Fachdienst Bauordnung und Planung FD Umweliund KreisenMicﬁung

e Bauleitplanung e Untere Wasserbehérde
¢ Vorbeugender Brandschutz e Untere Immissionsschutzbehérde
¢ Untere Denkmalschutzbehérde ¢ Untere Abfall — und
e Untere Bauordnungsbehérde Bodenschutzbehsrde
e Untere Naturschutzbehorde
FD Kreisinfrastruktur FD Ordnung/Sicherheit und StraRenverkehr
o StraBenbaulasttrager, e Untere StraRenverkehrsbehérde

StraRenaufsichtsbehérde
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FD Offentlicher Gesundheitsdienst | FD Kommunalaufsicht |
FD Kataster und Vermessung | |

Die AuRerungen und Hinweise sind diesem Schreiben als Anlage beigefiigt, die in der weiteren
Bearbeitung zu beachten sind.

Mit freundlichen GriiRen
Im Auftrag

iV "'Yu lou™
Matulat
SB Bauleitplanung
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Anlage

Fachdienst Bauordnung und Planung

Bauleitplanung

Nach Priifung der vorliegenden Vorentwurfsunterlagen wird geman § 4 Abs.1 BauGB bereits im
Vorfeld der behérdlichen Tragerbeteiligung nach MaRRgabe § 4 Abs. 2 BauGB auf nachfolgende
bauplanungsrechtliche Belange hingewiesen, die in der weiteren Planbearbeitung der
Gemeindevertretung zu beachten sind:

I. Allgemeines

Ziel der Planung ist die Sicherung der Wohnnutzung in der Ortslage Malchow. Dies soll mittels
Uberplanung des Bestands nach erfolgter Bestandserfassung realisiert werden, konkret soll die

Ferienwohnnutzung durch Festsetzung von Wohngebieten und Dérflichen Wohngebieten sowie Die Gemeinde nimmt die nebenstehenden AUSfUhrungen zur Kenntnis und
Ausschluss der Ferienwohnnutzung reguliert werden. Im Bestand befindet sich, nachweislich stimmt diesen zu.

der Bestandserhebung der Planunterlagen, im mittleren WA des Geltungsbereichs 1 des B-Plan

Nr. 43 auf den Flursticken 28, 25 und 24 bereits Ferienwohnnutzung.

Gemal § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungspléane aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln.

Die amtsfreie Gemeinde Ostseebad Insel Poel verfugt Uber einen wirksamen

Flachennutzungsplan. Im wirksamen Flachennutzungsplan ist der Bereich fur die Die Gemeinde nimmt die nebenstehenden Ausfiihrungen zum Entwicklungsge-

Geltungsbereiche 1 und 2 als Wohnbauflache nach § 5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB, § 1 Abs. 1 Nr. 1 bot zur Kenntnis und stimmt diesen zu.
BauNVO dargestellt, sodass hier dem Entwicklungsgebot entsprochen wird.

Der Bereich des Geltungsbereichs 3 ist teilweise als Landwirtschaftliche Flache gemaR § 5 Abs.

2 Nr. 9 a) BauGB sowie teilweise als Sonderbauflachen nach § 5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB, § 1 Abs.1 Die Gemeinde nimmt die nebenstehenden Ausfuhrungen zur Kenntnis und
Nr. 4 BauNVO dargestellt. Mit der Aufstellung des einfachen Bebauungsplanes Nr. 43 ist eine ti tdi
6. Anderung des Flachennutzungsplanes notwendig und entsprechend der Begriindung auch summ iesen zu.

bereits angestoRen.

Nach § 8 Abs. 3 BauGB kann mit der Aufstellung, Anderung, Ergénzung oder Aufhebung eines D Hi . fd p llel fah ird K .
Bebauungsplans gleichzeitig auch der Flachennutzungsplan aufgestellt, gedndert oder erganzt er ninweis au as Parallelvertahren wird zur Kenntnis genommen'

werden (Parallelverfahren).

Die Aufstellung eines Bebauungsplanes im Parallelverfahren gem. § 8 Abs. 3 BauGB ist méglich, . . . . .

wenn nach dem Stand der Planungsarbeiten (Flachennutzungsplan) anzunehmen ist, dass der Die a"gememen Hinweise auf das Parallelverfahren werden zur Kenntnis ge'
Bebauungsplan aus den kunftigen Darstellungen des Flachennutzungsplanes entwickelt sein nommen.

wird. Nach gangiger Rechtsauffassung muss der Flachennutzungsplan einen Stand

vergleichbar § 33 BauGB (B-Plan) haben, um Letzteres beurteilen zu kénnen.

Im Parallelverfahren kann der Bebauungsplan vor dem Flachennutzungsplan aber auch nur
bekannt gemacht werden, wenn nach dem Stand der Planungsarbeiten anzunehmen ist, dass
der Bebauungsplan aus den kinftigen Darstellungen des Flachennutzungsplanes entwickelt
sein wird (§ 8 Abs. 3 Satz 2 BauGB).
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Voraussetzung fir die vorherige Inkraftsetzung des Bebauungsplanes ist die auf das Gebiet des
Bebauungsplanes bezogene zeitliche und inhaltliche Abstimmung der Aufstellung von
Bebauungs- und Flachennutzungsplan. Der Begriindung ist zu entnehmen, dass die Gemeinde
Insel Poel ein rechtlich notwendiges Verfahren zur Anderung des Flichennutzungsplanes
vornehmen will, um den Flachennutzungsplan an die geplanten Entwicklungsziele anzupassen.
Nur wenn diese Voraussetzungen gegeben sind, kann auch hier angenommen werden, wie es
Satz 2 voraussetzt, dass der Bebauungsplan aus den kunftigen Darstellungen des
Flachennutzungsplanes entwickelt sein wird. In dem Fall ist jedoch eine Genehmigung des
Bebauungsplanes erforderlich.

Vorsorglich weise ich darauf hin, dass beim Antrag auf Genehmigung des Bebauungsplanes Nr.
43 gleichzeitig durch Vorlage von Akten nachzuweisen ist, dass die Anderung des
Flachennutzungsplanes den Verfahrensstand hat, der es erlaubt von einem Parallelverfahren
auszugehen.

1. Verfahrensvermerke, Rechtsgrundlagen, Praambel

Zur Bekanntmachung:

Ich weise auch darauf hin, dass gem. § 4a Abs. 4 BauGB die Bekanntmachung und die
Unterlagen zuséatzlich 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 nachsten Anderung des BauGB das Wort ,zusétzlich* 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.

Ill. Planerische Festsetzungen
Planzeichnung:

Keine Anmerkungen.

Planzeichenerkldrung:
Keine Anmerkungen

Text - Teil B:

Zu1.1und 1.2

Die Festsetzungen sind nicht zweifelsfrei und sollten hinsichtlich des Begriffes ,allgemein® im
Zusammenhang mit der gebrauchlichen Nutzung in der BauNVO uberpriift werden.

Zu13

Zur besseren Orientierung sollte hier ergdnzend darauf hingewiesen werden, dass sich das
Flurstiick im Geltungsbereich 2 befindet. Die zeichnerische Festsetzung als WA und die textliche
Festsetzung widersprechen sich. Die Festsetzung ist zu Gberprifen.
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Die Gemeinde Ostseebad Insel Poel hat 05.09.2022 die Aufstellung der 6. An-
derung des Flachennutzungsplanes beschlossen. Aktuell (10.05.2023) befindet
sich der Vorentwurf in der Erarbeitung.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Die Gemeinde geht zum jetzigen
Zeitpinkt davon aus, dass zum Zeitpunkt der Einreichung des Bebauungspla-
nes Nr. 43 zur Genehmigung mindestens der Vorentwurf der 6. Anderung des
Flachennutzungsplanes dem LK NWM im Rahmen der Behdrdenbeteiligung
vorlag.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Zullund1.2

Die Gemeinde folgt dem Hinweis und streicht ,allgemein® vor unzulassig. Der
Begriff allgemein diente zur besonderen Betonung der Unzulassigkeit. Inwie-
fern dies nicht zweifelsfrei zu verstehen ist, erschliel3t sich der Gemeinde zwar
nicht, da der Begriff ,allgemein® jedoch in der BauNVO nicht im Zusammenhang
mit ,unzuldssig“ verwendet wird, folgt die Gemeinde dem Hinweis des Land-
kreises.

Der Verweis auf den Geltungsbereich 2 wird erganzt. Es besteht kein Wider-
spruch zwischen der Festsetzung als WA und der Festsetzung zum erweiterten
Bestandsschutz. Bei dem landwirtschaftlichen Betrieb handelt es sich um einen
sogenannten Fremdkdrper in einem ansonsten faktischen Allgemeinen Wohn-
gebiet. Mit der Festsetzung zum erweiterten Bestandsschutz kann hier einer-
seits den privaten Belangen des Eigentiimers, der den Betrieb fortfiihren kann,
gerecht werden und andererseits den 6ffentlichen Belangen einer geordneten
stéadtebaulichen Entwicklung entsprochen werden, indem ein Gebiet, dass ins-
gesamt den Charakter eines WA hat auch als solches festgeschrieben wird.
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Zu14

Ich weise darauf hin, dass die Uberpriffung der Einhaltung dieser Festsetzung nicht mit
bauordnungsbehérdlichen Mitteln méglich ist. Das heilt die Gemeinde selbst ist fur die
Uberpriifung der Einhaltung der Festsetzung und deren Vollzug zusténdig. Die Gemeinde sollte
daher vor Satzungsbeschluss einen entsprechenden ,Ablaufplan erarbeiten und ggf. anwaltlich
Uberprufen lassen

Dartiber hinaus wird darauf hingewiesen, dass die Anwendbarkeit des §22 BauGB auf
bestimmte stadtebauliche Sachverhalte beschrankt ist, namlich die Sicherung von Gebieten mit
Fremdenverkehrsfunktionen, d. h. solche Gebiete, die insbesondere  auf
Beherbergungsmdéglichkeiten fur einen wechselnden Personenkreis von Feriengasten
angewiesen sind (EZBK/Sofker/Meurers, 148. EL Oktober 2022, BauGB § 22 Rn. 8a-9).

Die Vorschrift verfolgt den Zweck, fur einen wechselnden Personenkreis von Feriengésten die
Beherbergungsmdglichkeiten, die fir die Wahrnehmung der Aufgaben von Ferienorten
erforderlich sind, zu erhalten sowie die sich aus der Nebenwohnnutzung entstehenden Nachteile
auf die Struktur des betreffenden Gebiets und die Gefahr der Unterausnutzung von Infrastruktur
zu verhindern (EZBK/Séfker/Meurers, 148. EL Oktober 2022, BauGB § 22).

Die durch die Planung der Gemeinde verfolgte Zielstellung der Sicherung der Wohnnutzung in
der Ortslage Malchow ist nicht vom Zweck der Regelung gedeckt.

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

In der Begriindung wird Gberwiegend der Ausdruck ,Umwidmung® verwendet. Eine
,Umwidmung®, wie sie im Recht der 6ffentlichen Sachen, insbesondere im Straenrecht als
Allgemeinverfugung in Hinblick auf die &ffentlich-rechtlichen Eigenschaften einer Sache erfolgen
kann, gibt es im Bauplanungsrecht nicht. (OVG Bremen, Beschluss vom 18.10.2021 — 1 B
320/21, BeckRS 2021, 32087). Hier sollten bauplanungsrechtliche Begriffe wie
.Nutzungsanderung” oder der eher umgangssprachliche Ausdruck der ,Umnutzung” verwendet
werden

FD Umwelt und Kreisentwicklung
Untere Naturschutzbehérde

Beim einfachen B-Plan Nr. B-Plan Nr.43 ,Ortslage Malchow" der Insel Poel (hier zur Sicherung
des Dauerwohnens) werden naturschutzrechtliche Belange nicht beriihrt.
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ZulA

Die Gemeinde nimmt die Ausflihrungen zu § 22 ,Sicherung von Gebieten mit
Fremdenverkehrsfunktion® BauGB zur Kenntnis. Die Gemeinde stimmt darin
Uberein, dass mit dem § 22 BauGB ein anderer Zweck verfolgt wird, als die
Gemeinde im vorliegenden Fall. § 22 zielt auf Gebiete mit Fremdenverkehrs-
funktion ab, wahrend der vorliegende Bebauungsplan gerade die Fremdenver-
kehrsfunktion fur Malchow ausschlieRen will.

Das gemeindliche Ziel, Zweitwohnungen bzw. Nebenwohnungen auszuschlie-
Ren, wird die Gemeinde durch eine andere Festsetzung erreichen: ,Nebenwoh-
nungen i. S. d. 8§ 16 Abs. 3 des Meldegesetz fir das Land Mecklenburg-Vor-
pommern (LMG) sind geméaR § 1 Abs. 9 i. V. m. Abs. 5 BauNVO in allen Bau-
gebieten unzuléssig.“

Gemal dem Urteil des OVG Lineburg vom 18.09.2014 (1 KN 123/12) bietet
§ 11 Abs. 2 BauNVO die Grundlage fur einen Ausschluss von Zweitwohnungen
mit Verweis auf das Landesmeldegesetz. Die im Urteil behandelte Fallkonstel-
lation betraf ein Sonstiges Sondergebiet, bei denen besondere Festsetzungen
in der Art der baulichen Nutzung gemaf § 1 Abs. 3 Satz 3 BauNVO nach § 11
getroffen werden kénnen. Fir das hier vorliegenden Allgemeine Wohngebiet
bzw. Ddrfliche Wohngebiet bietet 8 1 Abs. 9 i. V. m. Abs. 5 BauNVO konse-
quenterweise die Rechtsgrundlage fiir eine derartige besondere Festsetzung.

Zu IV. Begrindung

Die Begriindung zu einem Bebauungsplan dient der Erlauterung der stadtebau-
lichen Grinde, die die Gemeinde veranlasst hat, den Bebauungsplan mit den
in ihm enthaltenen Festsetzungen aufzustellen. Es handelt sich also um ein
Dokument, das stadtebauliche Inhalte umfasst und nicht um eine juristische
Abhandlung. Die Begriindung dient auch der Erlauterung des Bebauungspla-
nes flr interessierte Burger, die nicht Giber umfassende Kenntnisse im Baupla-
nungsrecht besitzen und sollte daher auch allgemein verstandlich sein und
nicht mit Fachvokabular Gberfrachtet werden.

Im Ubrigen bezieht sich das genannte Urteil darauf, dass es keine Umwidmung
des planungsrechtlichen AuRR3enbereiches (§ 35 BauGB) durch einen Verwal-
tungsakt in den planungsrechtlichen Innenbereich (8§ 34 BauGB) geben kann.
Dies kénne nur nach MalR3gaben des BauGB erfolgen bzw. bewertet werden.
Daraus zu interpretieren, der Begriff Umwidmung kénne in einer stadtebauli-
chen Begriindung nicht verwendet werden, scheint unangemessen.

Untere Naturschutzbehdérde
Die Gemeinde nimmt zur Kenntnis, dass naturschutzrechtliche Belange nicht
berlhrt werden.
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Staatliches Amt
fir Landwirtschaft und Umwelt
Westmecklenburg

StALU Westmecklenburg
Bleicherufer 13, 19053 Schwerin

Planungsbiiro Hufmann
Telefon: 0385 / 588 66151

z.H. Herm Fllberg Telefax: 0385 / 588 66570
Alter Holzhafen 8 E-Mail: Andrea.Geske@staluwm.mv-
23966 Wismar fegierung.de

Bearbeitet von: Andrea Geske

AZ: StALU WM-070-23-5122-74035
(bitte bei Schriftverkehr angeben)

Schwerin, 5. April 2023
Satzung der Gemeinde Ostseebad Insel Poel iiber den B-Plan Nr. 43 ,,Ortslage Malchow*
Ihr Schreiben vom 24. Februar 2023
Nach Prifung der mir Gibersandten Unterlagen nehme ich in meiner Funktion als Trager
offentlicher Belange und aus fachtechnischer Sicht wie folgt Stellung:
1. Landwirtschaft/EU-Férderangelegenheiten

Es wird zur Kenntnis genommen, dass keine weiteren Bedenken und Anregun-
Die o. g. Planungsunterlagen habe ich aus landwirtschaftlicher Sicht gepriift. Landwirtschaft- A

liche Belange werden durch die o. g. Satzung nicht betroffen sein. Es werden keine Bedenken gen geau Bert werden.

und Anregungen geauRert.

1. Landwirtschaft/EU-Férderangelegenheiten

2. Integrierte landliche Entwicklung
Es wird zur Kenntnis genommen, dass sich das Plangebiet in einem Verfahren

2. Integrierte landliche Entwicklung

fE\!s f”s‘éndiﬁ?n _Behtirdeh ar Bj{ﬁhﬁ':\h'»‘{,"g o dvi'faﬂr?{’ zur Neuregeh:ng de(; zur Neuregelung der Eigentumsverhaltnisse befindet, jedoch keine Bedenken
igentumsvernaltnisse nacl em o. scnni es Landwirtschartsanpassungsgesetzes un .
des Flurbereinigungsgesetzes teile ich mit, dass sich das Plangebiet teilweise im Bereich des und Anregungen geauGert werden.

Bodenordnungsverfahrens Insel Poel befindet. Bedenken werden aber nicht gedufert.

3. Naturschutz, Wasser und Boden
3. Naturschutz, Wasser und Boden

3.1 Naturschutz

Von dem Vorhaben sind meine Belange nach §§ 5 Satz 1 Nr. 1 bis 3 und 40 Abs. 2 Nr. 2 Zu 3.1 Naturschutz

Naturschutzausfihrungsgesetz (NatSchAG M-V) nicht betroffen. Die Belange anderer . : H H

Naturschutzbehdrden nach §§ 2, 3, 4, 6 und 7 NatSchAG M.V sind zu prifen. Es wird zur Kenntnis genommen,ﬂdass die Belange des StALU nicht betroffen
sind. Die untere Naturschutzbehorde des Landkreises NWM wurde ebenfalls

3.2 Wasser beteiligt

Die Gemeinde Ostseebad Insel Poel befindet sich im Nordosten des Landkreises
Nordwestmecklenburg, gelegen an der Wismarer Bucht. Sie wird tiber die LandesstralRe 121,
die an die Landesstrale 12 anbindet, erschlossen.

Hausanschrift:

Amt fir L. i aft und Umwelt Telefon: 0385 / 588 66000
Bleicherufer 13 Telefax: 0385 / 588 66570
19053 Schwerin E-Mail: poststelle@staluwm.mv-regierung.de

D.
Der Kontakt mit dem StALU 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 erhalten Sie unter www.stalu-mv.de/Service/Datenschutz/.
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Die raumlich zu betrachtenden Geltungsbereiche 1 — 3 der Ortslage Malchow besitzen eine
GroRe von ca. 1,9 bis 6,0 ha und werden 6rtlich im Osten Richtung Bodden (Breitling) durch
Grinland begrenzt. Im fir den B-Plan Nr. 43 beantragten Bereich der Ortslage Malchow sind
weder Landeskistenschutzanlagen in Landeseigentum vorhanden; noch befindet es sich in
einem Kustenschutzgebiet. Das Bemessungshochwasser wird im zu betrachtenden Bereich
mit BHW = 3,70 m G. NHN angesetzt (inkl. Vorsorgemaf 2120). Der 100-jahrige, natirliche
Kustenriickgang KR100 wird fir den GroRraum entlang der Nordkiiste Poels mit 65 m bis 90
m beziffert. Fir den beantragten Kustenabschnitt der Ortslage Malchow liegen keine
verwertbaren Riickgangswerte vor.

Das StALU Westmecklenburg ist gemaR § 107 Abs. 4 Nr. 2 LWaG iV.m. § 3
Landesverordnung tiber die Errichtung von unteren Landesbehérden der Landwirtschafts- und
Umweltverwaltung die fur den Kistenschutz értlich zustandige untere Wasserbehéorde.

Wie zuvor beschrieben, sind im zu betrachtenden Bereich weder Landeskiistenschutzanlagen
vorhanden, noch befindet sich der Bereich in einem Kustenschutzgebiet. Die Belange des
Kistenschutzes sind im beantragten Bereich des B-Plans Nr. 43 somit nicht betroffen.

Die Sorgfaltspflichten der Errichter und/oder Betreiber baulicher Anlagen in Kiistenabschnitten
ohne Kustenschutzanlagen werden jedoch keineswegs gemindert, eine Uberflutungsgefahr
besteht zum Teil bereits aus heutiger Sicht im Osten des Geltungsbereiches 1. Zudem ist
gemal § 5 Abs. 2 WHG jede Person, die durch Hochwasser betroffen sein kann, im Rahmen
des ihr Méglichen und Zumutbaren verpflichtet, geeignete Vorsorgemanahmen zum Schutz
vor nachteiligen Hochwasserfolgen und zur Schadensminderung zu treffen. Fur Schaden, die
aufgrund von Hochwasserereignissen in Gberflutungsgefahrdeten Bereichen entstehen,
Gbernimmt das Land M-V keine Haftung.

Die Gemeinde plant entsprechend der textlichen Erlduterungen zum B-Plan die Méglichkeit
ein, auch Auenbereichsflachen und ggf. noch unbebaute, aber nach § 34 bebaubare Flachen,
in den Plan mit einzubeziehen und auf diesen Flachen ebenfalls die Art der baulichen Nutzung
zu steuern. Vorsorglich ist daher zu empfehlen, im B-Planverfahren fiir diese geplanten
Flachen bzw. Neubebauungen in den (berflutungsgefdhrdeten Bereichen eine
hochwasserangepasste Bauweise innerhalb des B-Planes vorzuschreiben. Die derzeit 6stlich
der Geltungsbereiche 1 - 3 angrenzenden Grinflachen sind als solche weiterhin
festzuschreiben.

Zu beachten ist, dass am 26. November 2007 die Richtlinie 2007/60/EG Uber die Bewertung
und das Management von Hochwasserrisiken (Hochwasserrisikomanagement-Richtlinie,
HWRM-RL) in Kraft getreten ist. Im Rahmen der Umsetzung dieser Richtlinie wurden
Hochwassergefahren- und Risikokarten erarbeitet. Diese kénnen unter http://www.lung.mv-
regierung.de/insite/cms/umwelt/wasser/hochwasserrisikomanagementrichtlinie.htm bzw. im
Kartenportal des LUNG unter https://www.umweltkarten. mv-
regierung.de/atlas/script/index.php?nutzer=p3HWRMRL eingesehen werden.

3.3 Boden

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

Werden in Bewertung dieser Auskiinfte oder dariiber hinaus durch Sie schadliche
Bodenveranderungen, Altlasten oder altlastverdachtige Flachen im Sinne des
Bundesbodenschutzgesetzes (BBodSchG) festgestellt, sind Sie auf Grundlage von § 2 des
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.

Zu 3.2 Wasser

Die Gemeinde nimmt die Hinweise auf das Kistenschutzgebiet und das Be-
messungshochwasser zur Kenntnis. Das Plangebiet befindet sich nicht in ei-
nem Kistenschutzgebiet.

Es wird zur Kenntnis genommen, dass das StALU die fur den Kistenschutz
ortlich zustandige untere Wasserbehdrde ist.

Es wird zur Kenntnis genommen, dass die Belange des Kistenschutzes nicht
betroffen sind.

Der nebenstehende Hinweis wird in den einf. Bebauungsplan Nr. 43 Glbernom-
men.

Die Gemeinde nimmt den Hinweis zur hochwasserangepassten Bauweise zur
Kenntnis und beachtet diesen. Die zur Ostsee nachstgelegenen Flurstiicke in-
nerhalb der Geltungsbereiche der Planung werden mit dem Planzeichen fir
Umgrenzungen von Flachen, bei deren Bebauung besondere bauliche Vorkeh-
rungen gegen aufRere Einwirkungen oder bei deren besondere bauliche Siche-
rungsmafBnahmen gegen Naturgewalten erforderliche sind (8§ 9 Abs. 5 Nr. 1
und Abs. 6 BauGB) versehen.

Die Gemeinde verzichtet auf die Festsetzung von Griunflachen auf den privaten
Grundstiicken. Da mit dem einfachen Bebauungsplan kein Baurecht geschaf-
fen wird, ist bei faktischen Auf3enbereichsflachen (§ 35 BauGB) ein verbleib der
Grunflachen als solche héchstwahrscheinlich.

Der Hinweis auf die Hochwassergefahren- und Risikokarten wird zur Kenntnis
genommen.

Zu 3.3 Boden

Der Hinweis auf das Altlasten- und Bodenschutzkataster wird zur Kenntnis ge-
nommen. Das Landesamt fur Umwelt, Naturschutz und Geologie wurde eben-
falls als Trager offentlicher Belange beteiligt.

Der nebenstehende Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
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4. Immissions- und Klimaschutz, Abfall- und Kreislaufwirtschaft
Genehmigungsbedurftige Anlagen nach dem Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG)

Im Planungsbereich und seiner immissionsschutz-/abfallrelevanten Umgebung befinden sich
keine Anlagen, die fur das Vorhaben relevant sind.

Diese Angaben entbinden nicht davon, selbstdndig - durch Vor-Ort-Begehung - etwaige
Vorbelastungen festzustellen und/oder bei der zustandigen unteren Immissionsschutzbehorde
des Landkreises Informationen einzuholen.

Im Auftrag
o A ”
Y. ol
Anne Schwanke

4. Immissions- und Klimaschutz, Abfall und Kreislaufwirtschaft

Die Gemeinde nimmt zur Kenntnis, dass sich keine nach BImSchG genehmi-
gungsbedirftigen Anlagen in der immissionsschutzrelevanten Umgebung des
Plangebietes befinden.

Im Rahmen der Bestandsaufnahme zu dem Bebauungsplan Nr. 43 fanden
Ortshegehungen statt. Erhebliche Belastungen durch Immissionen wurden
nicht festgestellt. Die untere Immissionsschutzbehtrde des LK NWM wurde
ebenfalls beteiligt.
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-------- Weitergeleitete Nachricht --------
Betreff:WG: 23092 - B-Plan Nr. 43 "Ortslage Malchow" der Gemeinde Ostseebad Insel Poel
Datum:Tue, 28 Mar 2023 14:42:11 +0000

An:info@pbh-wismar.de

Sehr geehrte Damen und Herren,

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

Das Landesamt fiir Umwelt, Naturschutz und Geologie M-V gibt zu den eingereichten Unterlagen Es wird zur Kenntms genomme”' dass das L‘r?mdesamt fr Umwelt, Naturschutz
vom 24.02.2023 keine Stellungnahme ab. und Geologie M-V keine Stellungnahme abgibt.

Mit freundlichen GriiRen

Im Auftrag

Hogh-Lehner

[cid:image001.jpg@01D96194.3E7F1430]

Landesamt fir Umwelt, Naturschutz und Geologie
Goldberger Str. 12 b | 18273 Gistrow
Telefon 0385/588 64 193

www.lung.mv-regierung.de

Allgemeine Datenschutzinformation:

Der telefonische, schriftliche oder elektronische Kontakt mit dem Ministerium fiir Klimaschutz,
Landwirtschaft, ldndliche Rdume und Umwelt Mecklenburg-Vorpommern ist mit der Speicherung
und Verarbeitung der von Ihnen 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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Gemeinde Ostseebad Insel Poel

An Frau Bgm.in G. Richter

An den Bauauschuss der Gemeinde Ostseebad Insel Poel
Gemeinde-Zentrum 13

23999 Insel Poel OT Kirchdorf

I 1 062022

B-Plan 43, Ortslage Malchow

Sehr geehrte Frau Richter,
sehr geehrte Damen und Herren des Bauausschusses der Gemeinde Ostseebad Insel Poel,

mit Interesse haben wir im Inselblatt von den Planen gelesen, dass auf die Ortslage Malchow ein ein-
facher B-Plan gelegt werden soll. Die | N R st Cigen-
timerin einige Grundstiicke in der Ortslage Malchow und bittet um die Beriicksichtigung unserer
Wiinsche fiir diese bei der Erarbeitung des B-Plans.

Gemarkung Malchov [
Wir beantragen, fur dieses Flurstiicke zwei Baufelder einzutragen fiir zwei Reihenhduser mit je drei

Wohneinheiten (je 1 Vollgeschoss, 1 DachgeschoR) fiir die Vermietung als Dauerwohnen. Aktuell be-
steht kein Plan, dort neue Hauser zu bauen, jedoch wollen wir uns fiir die Zukunft diese Maglichkeit
erhalten.

Gemarkung Malchow, I
Wir beantragen, fiir dieses Flurstiicke zwei Baufelder einzutragen fiir zwei Einfamilienhduser (1 Voll-
geschoss, 1 DachgeschoRB) zum Dauerwohnen. Aktuell besteht kein Plan, dort neue Hauser zu bauen,
jedoch wollen wir uns fiir die Zukunft diese Mdglichkeit erhalten.

Gemartung valchov,

Wir beantragen, dieses Flurstiick iberhaupt in den B-Plan-Bereich auszunehmen und dort ein Bau-
feld fiir ein Einfamilienhaus (1 Vollgeschoss, 1 DachgeschoR) zum Dauerwohnen zu beschlieRen. Ak-
tuell besteht kein Plan, dort ein neues Haus zu bauen, jedoch wollen wir uns fiir die Zukunft diese
Moglichkeit erhalten. Wenn das Flurstiick in den B-Plan aufgenommen wird, wére dort eine Bebau-
ung einfacher zu realisieren.

Der Bauausschuss der Gemeinde Ostseebad Insel Poel hat am 28.09.2023
dartiber beraten Teilbereiche des Geltungsbereiches des einfachen Bebau-
ungsplanes Nr. 43 als qualifizierte Geltungsbereiche weiterzufiihren. Die Ge-
meinde steht den Bestrebungen in der Ortslage Malchow durch Nachverdich-
tung zusatzlichen Wohnraum zu schaffen grundsatzlich positiv gegeniber. Al-
lerdings sieht die Gemeinde auch den planerischen Mehraufwand, der mit ei-
nem qualifizierten Bebauungsplan einhergeht und der somit zu einer zeitlichen
Verzogerung im Aufstellungsverfahren des Bebauungsplanes Nr. 43 flhren
wird. Da die Gemeinde jedoch im Zusammenhang mit dem Bebauungsplan
Nr. 43 eine Veranderungssperre erlassen hat, ist sie bestrebt, alle zeitliche Ver-
zbgerungen zu unterbinden, die dazu fihren kdnnten, dass die Planung nicht
vor Ablauf der Laufzeit der Veranderungssperre beendet werden kann.
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Gemarkung Malchow,

Wir beantragen, fiir dieses Flurstiicke zwei Baufelder einzutragen fiir zwei Doppelhduser mit je zwei
Wohneinheiten (1 Vollgeschoss, 1 DachgeschoR) zum Dauerwohnen oder vier Einzelhduser, ebenfalls
zum Dauerwohnen. Da hier ein Abstand von 30 m zum ,Wald” (Flurstucl- eingehalten werden
muss und der Garagenkomplex fiir die Malchower erhalten werden soll, wéren wir auch fiir eine Be-
ratung durch Herrn Hufmann dankbar, um das Grundstiick gut beplanen zu kénnen. Aktuell besteht
kein Plan, dort neue Hauser zu bauen, jedoch wollen wir uns fiir die Zukunft diese Moglichkeit erhal-
ten.

Gemarkung Malchow

Wir beantragen, fiir dieses Flurstiick ein Baufeld einzutragen fiir ein Einfamilienhaus (in GroRe und

Lage entspr. dem Haus auf dem Flurstiick , damit es sich nach Art und MaR der Bebauung, der
Bauweise und der tiberbauten Grundstiicksflache in die umliegende Bebauung einfiigt. Dieses Flur-
stiick ist ein , Bedarfs“-Grundstiick, falls ein Mitarbeiter der NPZ einen Bauplatz bendtigt. Aktuell ist
keine Bebauung geplant.

Alle Antrége bewirken eine Nachverdichtung der Ortslage Malchow, sollen fiir Dauerwohnen genutzt
werden und sind aktuell nicht geplant. Es wiirde also nach dem Beschluss des B-Plans inkl. unserer

Antrage nicht sofort zu einem | <ommen.
Wir wiirden uns freuen, wenn Sie diese Anderungswiinsche in den B-Plan 43 einarbeiten kénnten.

Mit freundlichen GriiRen
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Gemeinde Ostseebad Insel Poel

An Frau Bgm.in G. Richter

An den Bauauschuss der Gemeinde Ostseebad Insel Poel a

Gemeinde-Zentrum 13 | 24 & 7 % )
— !

23999 Insel Poel OT Kirchdorf

I 22.05.2022

B-Plan 43, Ortslage Maichow

Sehr geehrte Frau Richter,
sehr geehrte Damen und Herren des Bauausschusses der Gemeinde Ostseebad Insel Poel,

mit Interesse habe ich im Inselblatt von den Pldnen gelesen, dass auf die Ortslage Malchow ein einfa-
cher B-Plan gelegt werden soll.

Hiermit méchte ich beantragen, fir mein Flurstiick [ I @@ G:inarkung Malchow den einfa-
chen B-Plan auszuweiten in einen qualifizierten B-Plan.

Mein Interesse ist es, auf diesem Grundstiick zwei Mehifamiliennausai (je 3 Whg.) zu errichten. Dazu
miissten auf dem Flurstiick zwei Baufelder eingetragen werden. ic!, hatte diese Planung bereits am
08.02.2021 als Bauantrag eingereicht, welchen Sie positiv beschiesen hatten. Leider wurde dieser
Bauantrag durch den Landkreis NWM am 18.10.2021 abgelehnt {m;t der Begriindung: Bauen in 2.
Reihe - nicht genehmigungsféhig). v

Ich wiirde mich freuen, wenn Sie diese Anderung fiir das FIurstijm(-im B-Plan.43 einarbeiten
kénnten, damit meine komplett fertige Pianung zeitnah nach Bestniussfassung tber-den B-Plan reaii-
siert werden kénnte. Ich wiirde die Bauanzeige dann bei der Gefneinde Ostseebad Insel Poel einrei-
chen kénnen. Es wiirden damit in der Ortslage Malchow sechs Mietwohnungen zum Dauerwohnen
entstehen.

Mit freundlichen GriiRen -

Der Bauausschuss der Gemeinde Ostseebad Insel Poel hat am 28.09.2023
dartiber beraten Teilbereiche des Geltungsbereiches des einfachen Bebau-
ungsplanes Nr. 43 als qualifizierte Geltungsbereiche weiterzufiihren. Die Ge-
meinde steht den Bestrebungen in der Ortslage Malchow durch Nachverdich-
tung zusatzlichen Wohnraum zu schaffen grundsatzlich positiv gegentber. Al-
lerdings sieht die Gemeinde auch den planerischen Mehraufwand, der mit ei-
nem qualifizierten Bebauungsplan einhergeht und der somit zu einer zeitlichen
Verzégerung im Aufstellungsverfahren des Bebauungsplanes Nr. 43 fiihren
wird. Da die Gemeinde jedoch im Zusammenhang mit dem Bebauungsplan
Nr. 43 eine Veranderungssperre erlassen hat, ist sie bestrebt, alle zeitliche Ver-
zbgerungen zu unterbinden, die dazu filhren kdnnten, dass die Planung nicht
vor Ablauf der Laufzeit der Veranderungssperre beendet werden kann.
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Die Biirgermeisterin der
Gemeinde Insel Poel
Gabriele Richter
Gemeindezentrum 13
23999 Kirchdorf

Vorab per Email
a.mellendorf@inselpoel.net

Bebauungsplan Nr. 43, Ortslage Malchow” (Vorentwurf) Geltungsbereich 2, N

Malchow, 3. April 2023

Widerspruch

gegen die Festsetzung der Nutzung im Bebauungsplan Nr. 43 , Ortslage Malchow* (Vorentwurf)

Hiermit teilen wir lhnen mit, dass wir unser Grundstiick, _ Ortslage Malchow, Gel-
tungsbereich 2, Fertigstellung des Objekts 1981, bereits mit einer abgeschlossenen Einliegerwoh-

nung errichtetet haben (Schlaf-, Wohnraume, eigenes Bad/Kiiche, eigener Eingang). Die Ferien- Die Gemeinde nimmt die nebenstehenden Schllderungen zur Kenntnis.

wohnung wurde seither zu einigen Zeiten regelmaRig als Ferienwohnung/bzw. Wohnung auch

Uber die Kurverwaltung vermietet. Insoweit ist die derzeitige Darstellung betreffend die Nutzung Eine Korrektur des Planes zur Bestandserhebung sowie der betreffenden Stelle
von_ in der Ortslage Malchow, Geltungsbereich 2, im Entwurf des Bebauungsplanes . . . leichzeiti ist die Gemeinde iedoch
als ,reine Wohnnutzung” derzeit unrichtig. in der Begrindung wird vorgenommen. G eichzeitig weist die )

Wir genieBen insoweit neben der Wohnnutzung auch hinsichtlich der Nutzung als Ferienwoh- darauf hin, dass die Nachweispflicht uber die Nutzungsaufnahme, der eine ma-

nung/Zweitwohnung gegeniiber etwaigen Neufestsetzungen im Bebauungsplan Bestandsschutz

i ita i Il i den jeweiligen Eigentimern liegt.
(Art. 14 GG iVm Art. 20 Abs. 3 GG) und fordern Sie hiermit auf, den Entwurf des Bebauungsplanes tene”e Lega“tat Zu .Grunde “egen Soll, be ] H' g . ? d| Nutzun gn
diesbeziiglich zu korrigieren/anzupassen (von reine »Wohnungsnutzung” in , Wohnungsnutzung Demzufolge kann die Bestandsaufnahme ngr ein InWGIS- au e g
ARE e mit materiellem Bestandsschutz geben und nicht als abschlieRend und verbind-
Fiir Riickfragen stehen wir Ihnen jederzeit zur Verfigung. liche betrachtet werden. Im jeweiligen Einzelfall ist durch den Eigenttiimer der

Anspruch auf materiellen Bestandsschutz nachzuweisen.

Mit fronndlichan CeiiRan
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Von|

Gesendet: Mittwoch, 12. April 2023 11:29
An: a.mellendorf@inselpoel.net

Betreff: Bebauungsplan Nr. 43 Malchow

Hallo Gemeindezentrum Ostseebad Insel Poel,

ich habe ein paar Anmerkungen bzw. Fragen zum Bebauungsplan Nr. 43 fiir "Ortslage Malchow". Ich bin
Eigentiimer der Flurstiicke [l im Geltungsbereich 2 des B43. Ich bewohne (kaufte) mit meiner Familie das
Haus auf Flurstiickiilif erst seit Ende Mirz 2022. Bekanntlich wurde im April 2022 eine Anderungssperre
verhangen, entsprechend haben wir keine Anderungen vorgenommen bzw. keine Bauantrige stellen kénnen. Auf
Seite 9 des Vorentwurfs werden die Nutzungen als Dauerwohnen ([l und Hausgarten [ festgelegt.
Nun ist es so, dass unser Haus im UG eine komplette Ferienwohnung (2 Schlaufraume, 1 Bad, 1 Kiiche, 1
Wohnzimmer und separatem Hauseingang) besitzt (seit Errichtung 1982 eingeplant). Beim Kauf wurde uns von
den Vorbesitzern [l ritgeteilt, dass es in der Vergangenheit als Ferienwohnung genutzt worden sei.
Meine Familie bewohnt das Obergeschoss (2 Kinderzimmer, Schlafzimmer, Bad, Kiiche, WZ, Esszimmer, HWR).
Derzeit wird das Gebaude auf einen energiebewussten standard saniert. Nach der Sanierung hatten wir eigentlich
geplant die Ferienwohnung entsprechend der damaligen Nutzung wieder in Betrieb nehmen zu kénnen. Wir
bewohnen aber weiterhin dauerhaft das OG. Ist dies Vereinbar mit dem neuen B43 und wiirde ein entsprechender
Antrag in der Kurverwaltung erfolgreich sein?

Im zweiten Teil meines Anliegens geht es um den derzeit als "Hausgarten" [l festgelegten Bereich. Im
Grundbuch ist dieses Flurstiick als Gebdude und Freiflache festgelegt. Das Grundstiick ist an 6ffentlicher StraRe
angeschlossen. Entsprechend hatten wir beim Kauf der Grundstiicke dies als Altersvorsorge berticksichtigt, denn
wir beabsichtigen ggf. im Alter/Rente ein kleines 60-80 m? Holzhaus mit Flachdach zur Eigennutzung zu errichten,
damit eines unserer Kinder im groRen Haupthaus auf Flur [l wohnen kann, oder ggf. Dauervermietung an eine

andere Familie. Nun sehe ich unsere Altersplanung/Vorsorge durch den B43 Plan in Gefahr.
Ich kann die Griinde der Aufstellung des B43 Planes verstehen und profitiere natiirlich wechselseitig davon nicht in
einem Geisterdorf zu leben. Aber in Bezug auf meine oben genannten Anliegen, habe ich bedenken.

Mit freundlichen GriiRen

Die Gemeinde bestatigt, dass seit dem 01.04.2022 eine Veranderungssperre
fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 43 besteht.

Die Gemeinde stellt klar, dass im Rahmen der Bestanderhebungen die tatséch-
lichen Nutzungen aufgenommen wurden. Dies entspricht jedoch keiner ver-
bindlichen Festlegung, sondern hat lediglich deklaratorischen Chrakter.
Ausgehend von den nebenstehenden Darstellungen kann vermutlich von ei-
nem materiellen Bestandsschutz firr eine untergeordnete Ferienwohnung aus-
gegangen werden. Die Bestandserhebung wird dahingehend angepasst.
Gleichzeitig weist die Gemeinde jedoch darauf hin, dass die Nachweispflicht
Uber die Nutzungsaufnahme, der eine materielle Legalitat zu Grunde liegen
soll, bei den jeweiligen Eigentimern liegt. Demzufolge kann die Bestandsauf-
nahme nur ein Hinweis auf die Nutzungen mit materiellem Bestandsschutz ge-
ben und nicht als abschlielBend und verbindliche betrachtet werden. Im jeweili-
gen Einzelfall ist durch den Eigentimer der Anspruch auf materiellen Bestands-
schutz nachzuweisen.

Sollte ein Bestandsschutz bestehen, kann die Ferienwohnung weiter betrieben
werden. Wenn jedoch kein Bestandsschutz besteht, sind die Festsetzungen
des Bebauungsplanes Nr. 43 (sobald dieser rechtskraftig ist) einzuhalten und
Ferienwohnungen somit unzuléssig.

Die Bebaubarkeit des betreffenden Flurstiicks richtet sich nach § 34 BauGB
und ist durch die zustandige Genehmigungsbehorde (Landkreis Nordwest-
mecklenburg) zu beurteilen. Fir neue Vorhaben sind ab Rechtskraft des Be-
bauungsplanes Nr. 43 dessen Festsetzungen einzuhalten.
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Stellungnahme Behérde/TOB/Nachbargemeinde/Biirger

Zwischenabwégung der Gemeinde Ostseebad Insel Poel

von: [
Gesendet: Montag, 17. April 2023 16:00
An: d.dwars@inselpoel.net

Betreff: B43 OT Malchow

Hallo Frau Dwars,

ich hatte mit Ihnen und Herrn Biebernick ein Gesprach am 12.04.23 beziiglich meiner Bedenken am B43 Entwurfes

fur Malchow und meiner Grundstiicke Gemarkung Malchow Flur 2 |l (siche e-Mail an

Wie besprochen habe ich mir das Exposé der Ostsee Sparkasse Mecklenburg-Nordwest zum Hauskauf im Marz 22
angesehen. In der Objektbeschreibung steht "Im Keller wurde zusétzlicher Wohnraum - fiir Ihre Gaste oder zur
Vermietung an Urlauber - geschaffen". Wahrend der Gesprache mit den Vorbesitzern wurde uns erzahlt, dass die
Wohnung im UG ehemals an Feriengaste vermietet worden sei, es aber im hoheren Alter der Vorbesitzer zu
anstrengend geworden sei und sie dann nicht mehr vermietet hatten. Ab wann nicht mehr vermietet wurde,
entzieht sich meiner Kenntnis. Die Moblierung der Wohnung/Bad/Kiiche war auf Feriengdste ausgerichtet zum
Zeitpunkt des Kaufes (z.B. Doppelstockbett und zweite kleine Kiiche siehe Exposé). Das Wort "Ferienwohnung"
steht nicht explizit im Exposé, allerdings fragt man sich dann, wie die Vermietung an Urlauber des Wohnraum
sonst gemeint sein konnte. Jedenfalls sind wir (meine Frau und ich) davon ausgegangen, dass es sich um eine
Ferieneinliegerwohnung handelt, entsprechend hatten wir keine Bedenken diese weiterzufiihren bzw. wieder in
Betrieb nehmen zu kénnen nach der Modernisierung/Sanierung.

Zum zweiten Teil meines Anliegens beziiglich der Gebaude- und Freifliche von Flurstiick ] habe ich

beim Landkreis Nordwestmecklenburg Fachgebiet Bauordnung eine Bauvoranfrage gestellt. Die Bearbeitung
wird wohl einige Zeit dauern. Mit der Einstufung aus dem B43 Entwurf als "Hausgarten" wiirde dies
wahrscheinlich einer Gleichsetzung zu einer "Freizeit und Erholungsflache" kommen, welches ich nicht
hinnehmen konnte, da wir unsere Altervorsorge entsprechen geplant hatten, auf dem hinteren Grundstuck in
einem kleinen Haus zu wohnen.

Sind die Ergebnisse des Bauauschuss der Gemeinde o6ffentlich? Ich wiirde gerne auf dem "laufendem”
bleiben. Vielen Dank im Vorraus.

Mit freundlichen GriiRen

Anhénge: -

2021.12.08 Exposee.pdf 2,1MB

Die Gemeinde nimmt die nebenstehenden Schilderungen zur Kenntnis.
Zunachst mdchte die Gemeinde darauf hinweisen, dass eine Objektbeschrei-
bung zu einer Immobilie nicht zwangsléaufig deckungsgleich mit der baurechtli-
chen Genehmigungslage sein muss. Ausgehend von den nebenstehenden
Darstellungen kann vermutlich von einem materiellen Bestandsschutz fir eine
untergeordnete Ferienwohnung ausgegangen werden. Die Bestandserhebung
wird dahingehend angepasst. Gleichzeitig weist die Gemeinde jedoch darauf
hin, dass die Nachweispflicht tiber die Nutzungsaufnahme, der eine materielle
Legalitat zu Grunde liegen soll, bei den jeweiligen Eigentiimern liegt. Demzu-
folge kann die Bestandsaufnahme nur ein Hinweis auf die Nutzungen mit ma-
teriellem Bestandsschutz geben und nicht als abschlie3end und verbindliche
betrachtet werden. Im jeweiligen Einzelfall ist durch den Eigentiimer der An-
spruch auf materiellen Bestandsschutz nachzuweisen.

Die Bezeichnung des betreffenden Flurstiicks als ,unbebaut, Hausgarten“ ent-
spricht den tatsachlichen Verhéltnissen und wird daher beibehalten. Die Ge-
meinde weist darauf hin, dass die Bestanderhebung einen deklaratorischen
Charakter hat und keine rechtsverbindlichen Festlegungen trifft. Die Bebaubar-
keit des betreffenden Flurstiicks richtet sich nach den MalRgaben des § 34
BauGB.
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