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B-Plan Nr.1 ,Am Dorfteich®, 3. Anderung
Gemeinde Putgarten

Begriindung
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1. Ziele und Grundlagen der Planung

1.1) Lage des Plangebiets / Umfang der Anderungen

Das Plangebiet (3. Anderung) umfasst den gesamten Geltungsbereich des urspriinglichen rechts-
kraftigen Bebauungsplans B-Plans Nr 1, allerdings ohne den Bereich der 1. Erweiterung. Das Ge-
biet liegt im Nordosten des Ortes Putgarten an der StraRe nach Kap Arkona und umfasst ca.
5,05 ha.

Gedndert werden

. Art der Flachennutzung (Anderung von Dorfgebiet in Tourismusgebiet bzw. Feriengebiet)
einschlieBlich Anpassung der Abgrenzung an die erfolgte Parzellierung.

- die Uberbaubaren Grundstlcksfiachen,
- Festsetzungen zu Griinflichen, MaBnahmenflédchen und Pflanzflachen,

- Anpassung der Verkehrsflache an den tatsachlichen Ausbau (d.h. Abgrenzung gemaR der
tatséchlich gebildeten Wegeparzelle).

Die Textlichen Festsetzungen einschlieBlich der Festsetzungen zur Gestaltung (Teil B) werden nicht
wesentlich geandert und gelten mit geringeren Anpassungen fort. Angepasst werden jedoch

- die Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung,
. die Regelung zur Uberschreitung der GRZ mit Nebenanlagen gem. § 19(4) BauNVO.

Die Beschrénkung der Zahl zuldssiger Stellplatze muss ersatzlos gestrichen werden, da bei groBe-
ren Einzelhdusern (mit mehreren Nutzungseinheiten) gem. Stellplatzsatzung die Verpflichtung zur
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Errichtung von mehr als 2 Stellplétzen pro Grundstiick bestehen kann.

Bei den Ortlichen Bauvorschriften werden zusitzliche Ausnahmen fir Bestandsgebdude sowie
Neubauten, die sich gestalterisch an pragende bestandsgebdude anlehnen, beriicksichtigt.

Die Planzeichnung basiert auf einer Abzeichnung der Planzeichnung des Ursprungsplans unter Be-
riicksichtigung der bisher erfolgten 2. Anderung. Dabei wird die Planung auf das digital vorliegende
aktuelle Kataster (Stand Januar 2014) ausgerichtet,

1.2.1) Planungsziele

Anlass der Planung ist die Nutzungsaufgabe der letzten landwirtschaftlichen Hofstelle im Plangebiet
(Schulzhof) sowie die aktuelle Umbauplanung in eine Ferienanlage. Um einen Umbau der vorhan-
denen Gebaude zu erméglichen, sind die Festsetzungen zu Geschossigkeit und Baufenster zu an-
dern und Festsetzungen zur Griinordnung anzupassen.

Das Anderungsverfahren muss jedoch auf den gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplans
ausgeweitet werden, da ohne Anpassung der Art der baulichen Nutzung die Ausweisung als Dorf-
gebiet insgesamt funktionslos wirde. Im gesamten Plangebiet bestehen keine anderen landwirt-
schaftlichen Nutzungen mehr und kénnen zukinftig auch nicht mehr angesiedelt werden, da ange-
sichts zersplitterter kleinteiliger Eigentumsverhéltnisse weder entsprechende Flachen zur Verfligung
stehen noch angesichts der bestehenden Hofstellen im Gemeindegebiet ein Bedarf fir weitere Flé-
chen erkennbar ist.

Da die Planung im Wesentlichen der Nachverdichtung im Innenbereich (Beseitigung einer Landwirt-
schaftsbrache durch Flachenrecycling) bzw. einer Korrektur der allgemeinen Festsetzungen dient,
wird das Verfahren nach § 13a BauGB angewandt. Insgesamt werden 33.785 gm Baugrundstiicke
mit einer zuldssigen Grundflache von 11.146 gm iberplant, so dass die Schwelle des § 13a (1) Nr.
1 BauGB nicht tiberschritten wird. Es ist nicht erkennbar, dass Vorhaben begriindet werden, die ei-
ner Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen. Die fur den Schulzhof
geplante Beherbergungskapazitat liegt bei rund 20 (Wohn)Einheiten mit Fremdenbeherbergung und
bleibt damit unterhalb der Schwelle fur eine UVP-Vorpriifung.

1.3) Zusammenhang mit bisherigen Planungen

1.3.1) Grundsétze der Raumordnung —

Das Gemeindegebiet Putgarten ist in der Kar- i S
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Nach 3.1.3(4) stehen in den Tourismus- 5" "u 7 0 (SFc et
schwerpunktrdumen die Verbesserung der — — 7~ 7 — — Sttt
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gebotes sowie Mallnahmen der Saisonverlan- 77 T i ',’;*'E ~f A
gerung im Vordergrund. Das Beherbergungs- . :ﬁf;@u;
angebot soll in seiner Aufnahmekapazitat nur %555, - -
behutsam weiterentwickelt und erganzt wer- ==~ 73 = - -

den. Nach 3.1.3(10) ist das kulturelle und kul- 5 —"— — —~¢=
turhistorische Potenzial der Region gezielt fiir Abbildung 1: Ausschnitt Karte RREP VP

die Entwicklung des Kultur- und Stédtetouris-

mus und die Gestaltung der Kulturlandschaft zu nutzen; dabei wird die Gemeinde Putgarten aus-
driicklich als einer der Schwerpunktorte fir den Kultur- und Stadtetourismus in der Planungsregion
Vorpommern genannt,

Mit der Entwicklung der Landwirtschaftsbrache des Schulzhofs, der Ansiedlung touristischer Dienst-
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leistungen (Gastronomie, Wellness) und der damit verbundenen Aufwertung des Ortsbilds ent-
spricht die Gemeinde den Erfordernissen der Raumordnung.

In den Vorbehaltsgebieten Landwirtschaft (Landwirtschaftsrdume) soll nach 3.1.4(1) soll dem Erhalt
und der Entwicklung landwirtschaftlicher Produktionsfaktoren und -statten, auch in den vor- und
nachgelagerten Bereichen, ein besonderes Gewicht beigemessen werden. Dies ist bei der Abwé-
gung mit anderen raumbedeutsamen Planungen, Malnahmen und Vorhaben besonders zu beriick-
sichtigen. Angesichts der bereits einige Jahre zuriickliegenden Nutzungsaufgabe der Hofstelle be-
steht jedoch keine Chance fiir eine Neueinrichtung einer Hofstelle im Plangebiet. Durch die Planung
kommt es jedoch nicht zu einem Verlust von landwirtschaftlicher Nutzfliche (Acker, Grinland), so
dass die Landwirtschaft in der Gemeinde nicht geschwacht wird.

1.3.2) Ableitung aus dem Flachennutzungs-
plan

Fur die Gemeinde Putgarten liegt ein rechts- ¢
kraftiger Flachennutzungsplan vor, der den
gesamten Siedlungsbereich einheitlich als -
gemischte Baufldache darstellt. :

Der Flachennutzungsplan wird im Wege einer
Berichtigung angepasst.

1.3.3) Aussagen im Landschaftsplan

Im Landschaftsplan fir die Gemeinde Putgar- - :: %3RS
ten ist der Bereich als Siedlungsbereich dar- .=~ X
gestellt.

_'_",f_ . : ..:!..-..-.-:.:!_.’:..}jj!:.':':f'.":; ' R R
Abbildung 2: FNP (Ausschnitt uinmal3stablich)

1.4) Bestandsaufnahme

1.4.1) Aktuelle Flachennutzungen im bzw. angrenzend an das Plangebiet

Der rechtskraftige B-Plan Nr. 1 mit Stand 2. Anderung weist die Baugrundstiicke einheitlich als
Dorfgebiet aus, wobei eine Gliederung in 3 Teilbereiche hinsichtlich des Nutzungsartenkatalogs er-
folgt.

Die Gliederung erfolgte ausgehend vom zum Zeitpunkt der urspriinglichen Aufstellung des Bebau-
ungsplans noch als landwirtschaftliche Hofstelle bewirtschafteten Schulzhof. Ausgeschlossen wer-
den im zentralen Bereich (A) nur Tankstellen und Vergnigungsstétten. Im nérdlichen Bereich am
Ortsausgang in Richtung Kap Arkona (B) bleiben dariiber hinaus auch Gartenbaubetriebe und Be-
triebe zur Verarbeitung landwirtschaftlicher Erzeugnisse ausgeschlossen. Die Bereiche entlang der
Dorfstrale eignen sich laut Begriindung ,fur infrastrukturelle Nutzungen, z.B. Laden, kleinere Sou-
venir-, Kunstgewerbe- oder auch Handwerksbetriebe".

Im stdlichen Abschnitt in zweiter Reihe (C) werden demgegeniber nahezu samtliche gewerblichen
Nutzungen ausgeschlossen. Hier wurden auf der Grundlage des Bebauungsplans durch einen Bau-
trager kleine rohrgedeckte Wohn- bzw. Ferienwohnhé&user errichtet. Der Charakter als Dorfgebiet
resultierte hier nur durch den Einfluss der angrenzenden landwirtschaftlichen Hofstelle.

Auch das Maf: der baulichen Nutzung wird entsprechend Gliederung der Baugebiete leicht abge-
stuft, wobei zusétzlich die Zweigeschossigkeit am Vitter Weg beriicksichtigt wurde. Fir ergdnzende
Flachen gemaR § 19(4) BauNVO wurde ohne weitere Erérterung eine verringerte Uberschreitungs-
mdglichkeit von lediglich 30% berlicksichtigt. Wéhrend diese Regelung angesichts der eher grofzi-
gigen GRZ von 0,3 vor allem fiur den Bereich der kleinen freistehenden Einzelhauser (C) ausrei-
chend erscheint, ist das gewéhlte Mal fur die Bereiche mit eher gewerblicher Flachennutzung (A,
B) kaum angemessen.

Neben Verkehrs- und Baugebietsflachen enthalt der Bebauungsplan zudem verschiedene Grinfla-
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chen. Das Umfeld des Dorfteichs ist als éffentliche Griinflache mit der Zweckbestimmung Wildwiese
ausgewiesen, der Teich selber als Wasserflache sowie erganzend nachrichtlich als Biotop gekenn-
zeichnet. Nérdlich entlang der neuen Planstrae A wurde eine schmale Grinfiache als Verkehrs-
griin ausgewiesen, auf dessen Realisierung jedoch bei der Umsetzung verzichtet wurde. Zwischen
dem neuen Baugebiet und den drei Bestandsgebduden am Vitter Weg wurde ein Streifen mit Klein-
garten ausgewiesen,

Des weiteren werden im Ursprungsplan dargestelit

e Flachen zum Anpflanzen von Hecken entlang der verschiedenen Ortsrénder im Nordwesten
und Siidosten; angesichts der festgesetzten Tiefe der Hecken (3,0 bzw. 4,0 m) sind die
Pflanzungen jedoch nur geeignet, eine negative Veranderung des Ortsbilds angesichts zu-
sétzlicher Bebauung zu verhindern,

e Flachen mit Bindung fiir Bepflanzung (z.B. bestehende Windschutzpflanzung entlang des
nérdlichen Ortsrands), hier ist die bestehende Bepflanzung dauerhaft zu erhalten,

e MaRnahmeflidchen nach Nr. 20 (z.B. Obstwiese neben Schulzhof sowie bestehender Wall
nérdlich entlang der Gemeindestrale, die Randbereiche des bestehenden Walls sind mit
Schlehe, Weilkdorn und punktuell mit Eiche zu bepflanzen),

e FErhaltungsgebote fir Einzelbdume.

Abbildung 3 Planzeichnung Ursprungsplan, Stand Mai1995

Das Plangebiet ist weitgehend bebaut. Nach der Aufgabe der landwirtschaftlichen Nutzung auf dem
Schulzhof liegen die zentralen Flachen mit einem umfangreichen historischen Gebaudebestand
(Wohngebéude, Scheune und Stallung) brach und stellen sich als stadtebaulicher Missstand dar.

Im Umfeld des Plangebiets bestehen heute vorwiegend Wohn- bzw. Beherbergungsnutzungen (Ho-
tel, Ferienwohnungen). Die verkehrsberuhigte Dorfstrae wird als Hauptverbindung nach Kap Arko-
na stark von stark FuBgéngern und Fahrradfahrern frequentiert.

1.4.2) Schutzobjekte im bzw. angrenzend an das Plangebiet

Das Plangebiet liegt am Rand der bebauten Ortslage Putgarten, Schutzgebiete befinden sich vor al-
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lem im n&dheren und weiteren Umfeld. In einem Abstand von ca. 430 m liegt das FFH-Gebiet DE
1346-301 ,Steilkiiste und Blockgriinde Wittow".

LSG

Die gesamte Ortslage liegt eng umschlossen
im Landschaftsschutzgebiet (LSG) ,Ostriligen.
Das Plangebiet grenzt im Norden und Osten
direkt an das LSG ,Ostriigen” an (Nr. 81, ge-
méR Beschl. Nr. 18-3/66 des Rats des Be-
zirks Rostock vom 4.2.1966).

Biotope

Der Dorfteich im Plangebiet ist unter Nummer
RUEO0047 mit dem Namen ,permanentes
Kleingewasser; undiff. Réhricht” als stehen- EESEC
des Kleingewasser einschl. der Ufervegetati- 53
on mit einer Flache von 1569 gm in das Bio-

topverzeichnis des Landes eingetragen. Ein
Biotopbogen liegt nicht vor,

Abbildung 4: LSG Ostriigen (griin)
iler ch DSci E

Denkmaéler sind im Plangebiet nicht bekannt.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind mehrere ur- und frithgeschichtliche Fundplétze be-
kannt. Erdbewegungen dirfen in diesem Bereich nur nach vorhergehender archéologischer Unter-
suchung durchgefiihrt werden.

2. Stadtebauliche Planung

2.1) Entwurf

Im Zentrum der Planung steht die Umnutzung des brachgefallenen Schulzhofs in eine Ferienanlage
mit umfangreicher Infrastruktur (Gastronomie, Wellness). Dabei bieten sich vor allem im strallenna-
hen Bereich gute Standortvoraussetzungen fir Laden und gastronomische Nutzungen, was bereits
in der Begriindung zum Ursprungsbebauungsplan festgehalten wurde.

Angestrebt werden durch den derzeitigen Eigentiimer der volistandige Erhalt des Gebaudebestands
der alten Hofstelle sowie einzelne behutsame Ergéanzungen, die das rdumliche Grundgerist respek-
tieren. Der Schulzhof wird damit weiterhin als rdumlich eigensténdiger Bereich erscheinen und die
Reihe der gréferen Nutzungseinheiten stdlich der Dorfstra®e im Nordosten abschlieRen.

Entsprechend der Planungsziele waren fiir den Bereich des Schulzhofs daher die Baufenster anzu-
passen und die bestehende Zweigeschosigkeit (vor allem bei ehem. Schweinestall und groRer
Scheune) zu beriicksichtigen. Auf die bisherige Flache fir Mafnahmen westlich der Schulzhofs
(OG) wird verzichtet, zumal die Textlichen Festsetzungen keine entsprechenden Regelungen zu
dieser Flache enthalten.

Fur die publikumswirksamen Nutzungen wird mittellfristig eine Offnung der Anlage zum Teich ange-
strebt. Entstehen soll eine dffentliche parkartige Griinanlage mit FuBweg und Aufenthaltsbereichen.
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Ebbﬂdung 5: Parspektive mit Gastronomie rechts (im ehem. Wohnhaus), Lounge und Wellness links (im ehem.
Schweinestall) und der zu Ferienwohnungen umgebauten groen Scheune hinten links
(Quelle: Architekturbiiro Bogdanov Hamburg)

Angesichts der neuen Nutzungen der zentralen Bereiche des Plangebiets sind die Nutzungsfestle-
gungen fir den gesamten Geltungsbereich zu erneuern. Mit dem Wegfall der letzten bewirtschafte-
ten landwirtschaftlichen Hofstelle ist der Gebietscharakter eines Dorfgebiets nicht mehr gegeben.

In Anlehnung an die urspriinglichen Nutzungsgliederung des Bebauungsplans werden die Bauge-
biete neu ausgewiesen als Tourismusgebiet (als Sonstiges Sondergebiet) entlang der Dorfstalie so-
wie als Feriengebiet (als Sonstiges Sondergebiets) fiir die kleinteiliger strukturierten, ruhigeren
randlichen / rlickwirtigen Bereiche, die verstarkt durch Wohnungen mit Fremdenbeherbergung
bzw. kleine Beherbergungsbetriebe sowie durch Wohngeb&ude gepragt sind.

.- Das Tourismusgebiet wird wesentlich durch tourismusorientierte gewerbliche Nutzungen ge-
prégt, was sowohl die Beherbergungsnutzung (Betriebe des Beherbergungsgewerbes) als
auch tourismusorientierte Dienstleistungen (Gastronomie, Weliness, Laden fur einen vorwie-
gend touristischen Bedarf) umfasst. Auch eine Wohnnutzung muss wie tUberall in der histori-
schen Ortslage weiterhin zuldssig sein, um der Entstehung von “Rolladensiedlungen” vorzu-
beugen. Angesichts der starken Besucherfrequenz in Putgarten (Dorfstrale als Hauptzuwe-
gung nach Kap Arkona mit ca. 800.000 Besuchern pro Jahr) kann im Plangebiet ein weiterer
attraktiver Anlaufpunkt fur Tagesbesucher entstehen.

« Die randlichen / riickwirtigen Flachen, fir die zum Teil auch bisher schon zum Schutz der
Wohnqualitét gewerbliche Nutzungen nur eingeschrénkt bzw. untergeordnet zuldssig waren,
werden als Feriengebiet mit einer qualitativ gleichwertigen Mischung von kleineren Beher-
bergungsbetrieben bzw. Wohngebiuden mit Fremdenbeherbergung und Wohnungen fest-
gesetzt. Die qualitative Gleichwertigkeit beansprucht dabei keine flichenméBige Ausgewo-
genheit beider Hauptnutzungen, sondern nur, dass jede sichtbar vorhanden ist. Im stdlichen
Bereich (Feriengebiet 1, bisher Bereich C) waren auch bisher gréRere gewerbliche Nutzun-
gen weitestgehend ausgeschlossen. Im nérdlichen Bereich (Feriengebiet 2, bisher Bereich
B) werden demgegeniiber zusétzliche Nutzungen beriicksichtigt, um dem bisherigen breite-
ren Nutzungsartenkatalog fir diesen Bereich gerecht zu werden. Da jedoch eine Standort-
eignung fir gewerbliche Nutzungen vor allem im kleinen Bereich entlang der Dorfstral’e be-
steht (vgl. Begrindung zum Ursprungsplan), werden diese ergénzenden Nutzungen nur
ausnahmsweise zugelassen.

Als Gebiete fiir den Tourismus (respektive die Fremdenbeherbergung) im Sinne des § 11 fallen das
ausgewiesene ,SO Tourismus” bzw. ,SO Feriengebiet® nicht unter den Begriff der Erholungsson-
dergebiete im Sinne des § 10 BauNVO. Die touristischen Nutzungen im Sinne der im Bebauungs-
plan festgesetzten Sondergebiete sind Beherbergungsstatten in allen Formen (d.h. einschlieBlich
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der Fremdenbeherbergung in Wohngeb&uden, die gemeinhin vereinfachend als Ferienwohnungen
bezeichnet werden) sowie eine auf die Fremdenverkehrsbediirfnisse zugeschnittene Infrastruktur
(Gastronomie, Erlebniseinkauf, Ausstellung / Veranstaltung).

Wohnungen zur Fremdenbeherbergung werden von den Eigentimern in der Gemeinde Putgarten
in aller Regel zum Zweck der Erzielung von Einklnften an wechselnde Géaste vermietet und damit
als Kapitalanlage betrieben, es handelt sich aus Sicht der Erwerber mit anderen Worten nicht um
Freizeitwohngelegenheiten im Sinne der BauNVO, sondern um eine gewerbliche fremdenverkehrs-
bezogene Nutzung. Die Wohnungen sind fiir Gaste zumindest in der Nebensaison auch tageweise
buchbar, so dass von den Gésten eine eigene Haushaltsfihrung nicht oder nur in Ansatzen reali-
siert werden kann.

Richtig ist zwar, dass das Vermieten von Ferienwohnungen nach der Rechtsprechung des Bundes-
verwaltungsgerichts keinen Betrieb des Beherbergungsgewerbes im Sinne der BauNVO darstellt,
weil darunter nur solche Betriebe fallen, die Raume sténdig wechselnden Gasten zum voriiberge-
henden Aufenthalt zur Verfligung stellen, ohne dass diese dort ihren hauslichen Wirkungskreis un-
abhéngig gestalten kénnen (vgl. BVerwG, Beschl. v. 8.5.1989 - 4 B 78.89 -, juris Rn. 3 = NVwZ
1989, 1060 = BRS 49 Nr. 66). Das rechtfertigt jedoch nicht den Schluss, Ferienwohnungen kénnten
deshalb auch nicht als Beherbergungsbetriebe im Sinne eines Bebauungsplans angesehen werden.
Das OVG Luneburg fithrt hierzu aktuell aus (OVG Lineburg 1. Senat, Beschluss vom 12.12.2013, 1
LA 123/13): ,Im Gegenteil ist allgemein anerkannt, dass die planende Gemeinde bei der Festset-
zung eines Sondergebietes hinsichtlich der Art der Bebauung nicht an die in den §§ 2 bis 10 BaulN-
VO angefiihrten Nutzungsarten gebunden ist. Auch soweit sie einen Begriff aus dem Nutzungsar-
tenkatalog der BauNVO verwendet, ist sie nicht gehindert, ihn entsprechend der besonderen
Zweckbestimmung des Sondergebiets abzuwandeln (vgl. BVerwG, Beschl. v. 8.5.1989, a. a. O,
Rn. 2; Beschl. v. 16.9.1998 - 4 B 60.98 -, juris Rn. 7 = NVwZ-RR 1999, 224 = BRS 60 Nr. 30). Ob
die planende Gemeinde einen Begriff der BauNVO ohne Modifikationen verwendet oder aber abge-
wandelt hat, ist durch Auslegung des Bebauungsplans zu ermitteln.”

Angesichts der fremdenverkehrlichen Ausrichtung des Urlaubsorts Putgarten, der von seinen At-
traktionen und Erlebnisangeboten wie Kap Arkona, Vitte und Rigenhof lebt, sind nach Ansicht der
Gemeinde auch Ferienwohnungen als Beherbergungsbetriebe im Sinne des Bebauungsplans Nr. 1
anzusehen.

Die Mischung mit ergénzendem Wohnen ist im gesamten Plangebiet nicht nur im Sinne des Eigen-
tumsschutzes geboten (Vermeidung von Eingriffen in zuldssige Nutzungen, vgl. 3.1), sondern auch
hinsichtlich der touristischen Ausrichtung (Zweckbestimmung) der Baugebiete nicht schadlich.
SchlieRlich suchen die Gaste nicht entleerte monofunktionale Scheindérfer, sondern schatzen au-
thentische, belebte Orte. Nach 3.1.3(10) Regionales Raumentwicklungsprogramm Vorpommern ist
das kulturelle und kulturhistorische Potenzial der Region gezielt fir die Entwicklung des Kultur- und
Stadtetourismus und die Gestaltung der Kulturlandschaft zu nutzen; dabei wird die Gemeinde Put-
garten ausdriicklich als einer der Schwerpunktorte fiir den Kultur- und Stadtetourismus in der Pla-
nungsregion Vorpommern genannt. Auch die Ubernachtung z.B. im Rahmen von privaten Feiern
(z.B. Hochzeitstourismus) ist fiur Putgarten einschlagig.

2.2) Flachenbilanz

Durch die Planung veréndert sich die GesamtgréRe der Baugebiete im Plangebiet nur vergleichs-
weise gering durch den Wegfall der inneren Grinflichen (Verkehrsgriin, Kleingérten). Die dufere
Abgrenzung des Siedlungsbereichs wird nicht verandert.
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Nutzung Fldache GRZ Grundfliche Versiegelung

Planung Planung

Sondergebiet . Tourismus" 11,965 gm

7.289 gm 0,35 2.551 gm 3.827 gm

4.676 gm 0,3 1.403 gm 2.105 gm
Sondergebiet Feriengebiet  21.830 gm

12.855 gm 0,35 4,499 gm 6.749 qm

8.975 gm 03 2,693 gm 4.039 gm
Grinflache einschliellich 10.935 gm - -
Wasserflache
MaRnahmeflachen 1.187 gm -
aulerhalb Gronflache
Verkehrsflachen 4.574 gm -
Gesamtgebiet 50.501 gm 11.146 qm 16.719 gm
2.3) ErschlieBung

2.4.1) ErschlieBung
ich
Das Plangebiet wird erschlossen (ber die Dorfstrale; die in den Jahren seit In-Kraft-Treten des Be-

bauungsplans vollstdndig erneuert wurde. Auch die inneren Stichwege im Plangebiet wurden in den
letzten Jahren ordnungsgema&R hergestellt.

2.4.2) Ver- und Entsorgung

Die medientechnische ErschlieBung in der Ortslage Putgarten wurde seit In-KraftTreten des Bebau-
ungsplans grundlegend erneuert. Die Baugrundstiicke im Plangebiets sind komplett erschlossen.

Die Trinkwasserversorgung sowie die Schmutzwasserentsorgung kann mit Anschluss an die &ffent-
lichen Trinkwasserversorgungsanlagen in der Dorfstrale erfolgen. Es besteht zudem ein &ffentli-
cher Regenwasserkanal.

3. Auswirkungen / Eingriffs-/Ausgleichsbewertung

3.1) Abwégungsrelevante Belange

Bei der Abwagung ist neben den erklarten Planungszielen (vgl. Kap. 1.2) insbesondere auf die im
Folgenden aufgefiihrten &ffentliche Belange einzugehen.

. Die Belange des Orts- und Landschaftsbilds: Angesichts der Lage an der von FulBgéngern und
Radfahrern stark frequentierten DorfstraBe kommt der gestalterischen Qualitdt der neuen Be-
bauung hohe Bedeuitung zu. Zudem sind die Gebadude wegen der Lage am Ortsrand auch aus
der angrenzenden Landschaft heraus sichtbar. Wegen der Wichtigkeit von Kap Arkona als tou-
ristischer Hauptattraktion der Region Wittow ist das Orts- und Landschaftsbild dabei nicht nur
aus naturschutzfachlichen Griinden, sondern vor allem als Bestandteil der Tourismuswirtschaft
sowie als Voraussetzung der Erholungseignung der Landschaft von hoher Bedeutung.

- Die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege: Der Planungsbereich liegt am Rande
der Ortslage Putgarten, es handelt sich bei den festgesetzten Baugebieten um einen bereits be-
bauten Bereich. Der Teich ist als Biotop geschiitzt. Dem Naturschutz ist deshalb eine durch-
schnittliche Wertigkeit in der Abwagung einzurdumen. Bei der Abwagung sind neben den
Schutzzwecken umgebender, jedoch vergleichsweise entfernter Schutzgebiete sowohl Gkologi-
sche Aspekte (Erhalt von Lebensrdumen) als auch #sthetische Gesichtspunkte (Schutz und Pfle-
ge des Landschaftsbilds, Erholungseignung der Landschaft) zu beriicksichtigen (s.o.).

Zu beriicksichtigen sind dabei als Einzelpunkte insbesondere der sparsame Umgang mit Grund
und Boden. GemaR § 1a BauGB werden MaRnahmen zur Nachverdichtung von baulich bzw.
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durch Siedlungsnutzung vorgepragten Fldchen ausdriicklich gefordert, um zusétzliche Inan-
spruchnahme von Flachen fir bauliche Nutzung zu verringern. Hierzu gehort auch die planungs-
rechtliche Sicherung einer angemessen Nachnutzung fur die vor einigen Jahren brachgefallene
Hofstelle.

Die privaten Belange sind angemessen zu beriicksichtigen. Dabei kommt angesichts der Neufest-
setzung der Art der baulichen Nutzung vor allem der Sicherung bisheriger Nutzungsmoglichkeiten
ein hohes Gewicht zu. Fiir straRennahe Bereiche wird mit dem Tourismusgebiet wie bisher ein brei-
tes Nutzungsspektrum beriicksichtigt, wobei mit dem Wegfall landwirtschaftlicher Nutzungen auf
dem Schulzhof erhebliche Immissionsbelastungen (Geruch durch Tierhaltung) fir benachbarte Be-
reiche wegfallen. Auch das neue Tourismusgebiet wird jedoch angesichts der Gemengelage von
Beherbergung und Wohnen (bzw. Ferienwohnen) einerseits und gewerblichen Nutzungen anderer-
seits auch zukiinftig ein gewisses Mal an Toleranz von allen Anwohnern einfordern mussen. Die
schalltechnischen Immissionswerte werden weiterhin in Anlehnung an das Mischgebiet zu bewerten
sein.

Fur das Feriengebiet kénnen hingegen die strengeren Vergleichswerte des allgemeinen Wohn-
bzw. Ferienhausgebiets angesetzt werden. Die hohere Schutzbediirftigkeit war auch bisher schon
implizit durch den weitgehenden Ausschluss gewerblicher Nutzungen bekréaftigt worden. Da aller-
dings die Feriengebiete auch Teilflichen des friiheren MD 2 (Bereich B) umfassen, werden gewerb-
liche Nutzungen (sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe) als ausnahmsweise zuldssig beriick-
sichtigt. Nach den Erfahrungen mit der bisherigen Bautatigkeit auf diesen Flachen im Plangebiet ist-
jedoch nicht davon auszugehen, dass von den Ausnahmemdglichkeit in groBerem Umfang Ge-
brauch gemacht werden misste.

Mit der Neufestsetzung wird dariiber hinaus Rechtssicherheit hinsichtlich der Zulassigkeit von Feri-
enwohnungen erreicht, da diese im Nutzungsartenkatalog des § 5 BauNVO nicht ausdriicklich auf-
gefiihrt werden. Gerade im siidlichen Umfeld des Schulzhofs wurden durch einen Bautréager auf der
Grundlage des Bebauungsplans 13 kleine rohngedeckte Einfamilienhauser errichtet, die in grof3en
Teilen als Ferienhaus genutzt und als Beherbergungsstatte an wechselnde Gaste vermietet werden.

3.2) Auswirkungen auf Natur und Umwelt

3.2.1) Allgemeines / Eingriffsbewertung

Die Priifung das Auswirkungen auf Natur und Umwelt griindet auf den Zielen und Inhalten der Pla-
nung, wie sie insbesondere in den Punkten 1 und 2 der Begriindung dargestellt sind. Als Auswir-
kungen sind festzuhalten:

- Anlagebedingte Auswirkungen sind durch die VergroBerung der Baugebietsflichen zulasten
von Grilnflachen (Kleingartenanlage, Obstwiese) zu erwarten. Hier kann es zu einer gewis-
sen Zunahme der Versiegelung durch Gebdude und Nebenanlagen kommen. Zudem wer-
den bei einer umfangreichen Sanierung und Erneuerung der Bausubstanz des Schulzhofs
Eingriffe in den Gehélzbestand nicht zu umgehen sein.

- Betriebsbedingte Auswirkungen sind nicht erheblich. Mit dem Wegfall landwirtschaftlicher
Nutzungen entfallen erhebliche Geruchsimmissionen. Die zuldssigen Larmemissionen (z.B.
durch AuRengastronomie, Veranstaltungen oder Anlieferung) bleiben auf dem bisher zulés-
sigen Niveau (entsprechend den Orientierungswerten des Mischgebiets). Die Beherber-
gungskapazit4t im Bereich des Schulzhofs liegen mit ca. 20 Wohnungen / Ferienwohnungen
unterhalb der Schwelle fiir eine Vorprifung nach dem Landes-UVP Gesetz und wird die Be-
herbergungskapazitét in der Gemeinde im Vergleich zum Bestand nicht erheblich verandern.

«  Baubedingte Auswirkungen kénnen bei fachgerechter Ausfuhrung als nicht erheblich einge-
schatzt werden. Die einschldgigen MinderungsmaBnahmen (z.B. Schutz des Mutterbodens,
Einhaltung der Fallzeiten gem. § 39 BNatSchG, etc.) und Vorschriften sind einzuhalten.

Bei Bebauungsplanen der Innenentwicklung nach § 13a BauGB gelten Eingriffe, die auf Grund der
Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a (3) Satz 5 BauGB vor der
planerischen Entscheidung erfolgt oder zuléssig. Ausgenommen hiervon sind nach § 18 NatSchAG
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M-V geschitzte Baumen.

Die im B-Plan zur Erhaltung festgesetzten Einzelbdume werden grofteils ibernommen. Es entféllt
jedoch die mit Erhaltungsgebot belegte Flache westlich der Hofstelle. Da in diesem Bereich zu-
gleich eine Neuabgrenzung und Erweiterung der Baufenster erfolgt, ist mit Eingriffen in einen bisher
geschitzten Gehdlzbestand zu rechnen.

Angesichts einer (iberlagernden Gliltigkeit der gemeindlichen Satzung zum Schutz des Baumbe-
stands in der Gemeinde Putgarten (Baumschutzsatzung) in der Fassung vom 10.07.2007 sind pla-
nungrechtliche Regelungen zum Baumschutz jedoch generell entbehrlich. Nach § 2 der Baum-
schutzsatzung regelt die Satzung den Schutz des Baumbestands innerhalb des im Zusammenhang
bebauten Ortsteile einschlieRlich der Bebauungsplangebiete. Demnach sind samtliche Baume mit
einem Stammumfang von Uber 0,50 m sowie mehrstdmmige Baume, bei denen die Summe der
Stammumfénge 0,5 m betrdgt und ein Stamm einen Umfang von mindesten 0,30 m aufweist, ge-
schiitzt. Der Umfang der Ersatzpflanzung bei Féllungen im Zuge einer Ausnahme bzw. Befreiung
nach § 6 wird gem. § 8 (2) der Baumschutzsatzung mit Bezug auf den Stammumfang festgesetzt:

- Stammumfang 0,50 bis 0,75 m: ein Ersatzbaum
- Stammumfang 0,75 bis 1,50 m: zwei Ersatzbaume
- Stammumfang {iber 1,50 m: fur jeweils weitere 0,75 m Stammumfang ein zusatzlicher Baum

Ersatzpflanzungen sind jeweils mit Mindestumfang von 16-18 cm in 1,0 m Héhe zu erbringen.

Angesichts der verbindlichen Regelungen zum Baumschutz bzw. der Kompensation bei Fallungen
entfallt die Notwendigkeit einer Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung auch fir den méglicherweise be-
troffenen Baumbestand.

Planerische Alternativen zur geordneten Weiterentwicklung des Plangebiets bestehen nicht. Es be-
steht dauerhaft kein Bedarf fur die Neueinrichtung einer landwirtschaftlichen Hofstelle. Angesichts
der allgemeinen touristischen Entwicklung der Gemeinde darf zudem auf die mégliche behutsame
Entwicklung dieses bereits langjéhrig vorgenutzten, erschlossenen Standortes nicht verzichtet wer-
den. Durch die Wiederinnutzungnahme sowie eine moderate Nachverdichtung bereits vorgenutzter
bzw. durch Siedlungsnutzung vorgeprégter Bereiche kann die zusétzliche Flacheninanspruchnahme
von bislang nicht fir Siedlungszwecke beanspruchten Landschaftsrdumen verringert werden. Die
Planung (3. Anderung) dient damit dem Bodenschutz im Sinne des § 1a BauGB, indem ein sparsa-
mer und schonender Umgang mit Grund und Boden planerisch gesichert wird.

Gemeinde Putgarten,
Januar 2014

; () fo.l. o7
S i

jgﬁ.qu@r

Begr. 3. Anderung B-Plan Nr. 1 ,Am Dorfteich® Seite 11 von 11
Satzung, Fassung vom 07.10.2013, Stand 14.01.2014



