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1) Ziele und Grundlagen der Planung

1.1) Geltungsbereich
1.1.1) Lage des Plangebiet

Der Anderungsbereich erstreckt sich im Wesentlichen auf die Flache des ausgewiesenen Ferien-
hausgebiets im Westen des Plangebiets (ehemaliger Stutzpunkt der Getreidewirtschaft) sowie das
angrenzende Mischgebiet. Der Anderungsbereich umfasst die Flurstiicke 2 (teilw.), 3 (teilw.), 36/4
(teilw.), 36/6 (teilw.) und 38 (teilw.) der Flur 1 sowie 5/2, 5/6 (teilw.) 6/3 und 6/11 (teilw.) und der
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Flur 2, Gemarkung Puddemin mit rund einem Finftel des Gesamtgeltungsbereichs des Bebau-
ungsplans.

Der rund 0,4 ha groRe Erganzungsbereich umfasst weitere Teilflaichen des Flst. 3.
1.1.2) Anderungsumfang

Die Plananderung fiir den Bereich des Ferienhausgebiets erstreckt sich nur auf einzelne Festset-
zungen. Betroffen sind in der Planzeichnung (Teil A) die Festlegungen zu:

- Abgrenzung des Baugebiets und Darstellung 6ffentlicher Griin- und Verkehrsflachen,

- Lage und GréRe der Baufenster sowie Erganzung der Zahl der Wohnungen je Wohnge-
baude,

- innere ErschlieBung der Flache (private Verkehrsfléche),

- Festlegungen zu Baumpflanzungen.

In den textlichen Festsetzungen (Teil B) werden im Zuge der Anderung die 6rtlichen Bauvorschrif-
ten um eine Festlegung auf Reet- / Rohrdeckung ergénzt.

Im Bereich des Mischgebiets soll der bestehende ergénzende Bauplatz bei grundsatzlicher Beibe-
haltung der Gréfe des mdglichen Gebsudes verschoben werden. Da der neue Standort an der
Ortsdurchfahrt bislang nicht Bestandteil des Bebauungsplans ist, geht die Anderung fiir diesen
Bereich einher mit einer Erganzung.

1.1.3) Plangrundlage

Als Plangrundlage dient die Planzeichnung der zweiten Anderung des Bebauungsplans Nr 6 ,An
der Puddeminer Wiek" (vgl. Abbildung 3). Fir den Ergénzungs- und Anderungsbereich wird eine
farbige Darstellung, fur den nachrichtlich widergegebenen unverandert belassenen Bereich eine
schwarz-weile Darstellung gewahit.

1.2) Grundlagen der Planung
1.2.1) Planungsziele
Mit der Planung werden folgende Ziele angestrebt:

Bereich Ferienhausgebiet: Dem Plan lag urspriinglich die Absicht zugrunde, der Entwicklung des
Tourismus mit der Bundelung und raumlichen Konzentration auf den erfolgsversprechenden
Standort Puddemin neue Impulse zu verleihen. Dementsprechend sollte auf dem Geldnde der
ehemaligen landwirtschaftlichen Produktionsanlagen (Getreidewirtschaft) eine Ferienanlage mit 13
Ferienh&usern und ca. 50 bis 100 Betten sowie einem Zentralgebsude entstehen.

Seit der Aufstellung des Bebauungsplans 2007 haben sich bereits erste, den Tourismus betref-
fende Entwicklungsziele fir Puddemin erfullt. Mit der Erneuerung des bestehenden Hafens (Was-
serwanderrastplatz) sowie der Errichtung des Hafengebaudes (Gaststatte und Ferienwohnungen)
wurde ein zentraler Anlaufplatz geschaffen, der auch von Tagesbesuchern gut angenommen wird.

Aufbauend auf der bisherigen Entwicklung sollen nun durch die 3. Anderung die Voraussetzungen
fur die Umsetzung der geplanten Ferienanlage verbessert werden, indem die festgesetzte Bebau-
ung der gegenwartigen Nachfrage (hochwertige freistehende Ferienhduser mit nur jeweils einer
Nutzungseinheit) angepasst wird. Insgesamt soll die bisher veranschlagte Kapazitat dabei nicht
Uberschritten werden.

Gleichzeitig sollen entlang der Gemeindestralie (Hafenzufahrt) zusatzliche offentliche Fldchen be-
reitgestellt werden (als Verkehrs- und Grinflachen).

Bereich Mischgebiet: Der Bebauungsplan sieht bisher ein erganzendes Baufenster im direkten
Umfeld des als Biotop geschiitzten Teiches vor. Angesichts der Nahe zum bestehenden Wohn-
haus wirde durch die Bebauung punktuell eine starke Verdichtung entstehen; der Blick vom Orts-
eingang zur Niederung wirde dauerhaft unterbrochen werden.

Mit der Verschiebung des Baufensters und der Sicherung des bisher vorgesehenen Bauplatzes
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als private Grinflache wird die Bebauung in ortstblicher weise entzerrt. Der Ergénzungsbereich
schlieBt rdumlich an den Geltungsbereich des umgesetzten Vorhaben- und ErschlieRungsplans
Nr. 7 ,Feriendorf Puddeminer Wiek" an.

Mit der Planung werden folgende Ziele verfolgt:

e Behebung des stadtebaulichen Missstands (Flachenrecycling einer landwirtschaftlichen
Brachflache mit hohem Stérpotential fiir das Orts- und Landschaftsbild),

e Sicherung zusatzlicher Flachen fur 6ffentliche Nutzungen (Griin / Verkehr),

e Anpassung der beabsichtigten Neubebauung an eine veridnderte touristische Nachfrage
(freistehende Einfamilienferienhauser statt Ferienappartements),

e Sicherung einer regional typischen Bauform (Reetdach) und damit harmonische Einbin-
dung der Neubebauung in das Landschaftsbild.

Angesichts der baulichen Vorpragung, des bestehenden Baurechts nach § 30 BauGB, der Vor-
préagung durch die Ortslage bzw. die Bebauung der ehemaligen Getreidewirtschaft sowie des An-
schlusses an den im Zusammenhang bebauten Siedlungsbereich von Puddemin wird die Planung
als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB aufgestellt. Der Grenzwert nach
§ 13a (1) Nr. 1 BauGB von 20.000 gm wird bei 18.614 qm privaten Baugrundstiicken mit einer zu-
lassigen Grundflache von 3.723 gm deutlich unterschritten.

1.3) Ubergeordnete Planungen

1.3.1) Ziele und Grundsitze der Raumordnung

Die Gemeinde Poseritz liegt entsprechend dem
aktuellen Regionalen = Raumentwicklungspro-
gramm Vorpommern (RREP VP 2010) im Nahbe-
reich des Grundzentrums Garz. Der Ortsteil Pud-
demin ist als Tourismusschwerpunktraum sowie
als Vorbehaltsgebiet fiir die Landwirtschaft aus-
gewiesen. Die offene Landschaft im Umfeld der B e
Ortslage, nicht aber die Ortslage selber oder das 5%
Bebauungsplangebiet, ist zudem als Vorbehalts-
gebiet Naturschutz und Landschaftspflege darge-
stellt.

In den Tourismusschwerpunktraumen stehen die | gy o S

—_— =g 4 ol

Verbesserung der Qualitat und der Struktur des Abbildung 1 Ausschnitt RREP M-V. o.M

touristischen Angebots sowie MaRnahmen der s YT STV LR E TS et
Saisonverlangerung im Vordergrund. Das Beher- % = = - o o |I :
bergungsangebot soll in seiner Aufnahmekapazi- ' s 5 F3 55 ' !
tdt nur behutsam weiterentwickelt und erganzt
werden.

Grundsétzlich ist nach 4.1(6) RREP der Umnut-
zung, Erneuerung und Verdichtung vorhandener
Baugebiete der Vorrang vor der Ausweisung neu-
er Siedlungsflachen zu geben. Mit der zeitgema-
Ren Erneuerung bestehender Siedlungsflachen
als fremdenverkehrlich zu nutzendes Sonderge-
biet entspricht die Planung den Erfordernissen
der Raumordnung.

1.3.2) Ableitung aus dem Flichennutzungs-
plan

Der wirksame Flachennutzungsplan der Gemein-

Abbildung 2 Flachennutzungsplan, Ausschnitt
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de Poseritz (Abbildung 2) stellt den Bereich des Ferienhausgebiets als Sondergebiet, das der Er-
holung dient (Ferienhausgebiet nach §10 BauNVO), dar. Im Osten grenzt das Ferienhausgebiet
an gemischte Bauflachen. Der Erganzungsbereich ist aufgrund der geringen GréRe nicht beriick-
sichtigt.

Der Bebauungsplan entspricht im Anderungsbereich mit seiner weitgehend unveranderten Fla-
chendarstellung als Ferienhausgebiet weiterhin der im Flachennutzungsplan dargesteliten Art der
Flachennutzung. Der Ergénzungsbereich ist zu klein, um als eigenstindige Teilfliche der gemi-
schen Bauflache dargestellt zu werden. Die raumliche Grundkonzeption der den Niederungsbe-
reich rahmenden Siedlungsbereiche, bleibt gewahrt.
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Abbildung 3: Ausschnitt B-Plan, o.M.

1.4) Bestandsaufnahme
1.4.1) Aktuelle Flichennutzungen im bzw. angrenzend an das Plangebiet

Der Bereich des Ferienhausgebiets besteht im Wesentlichen aus dem friiheren Standort der Ge-
treidewirtschaft mit seinen lange Zeit ungenutzten, bis vor kurzem noch bestehenden Hallen und
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versiegelten Freiflichen. Derzeit l4uft in Vorbereitung der Neubebauung der Riickbau der erhebli-
chen Flachenversiegelungen, so dass der lange Zeit bestehende und das Ortsbild belastende
stadtebauliche Missstand bald beseitigt sein wird.

Die unmittelbar nordwestlich an den Anderungsbereich angrenzende Griinflache ist im rechtsver-
bindlichen Bebauungsplan als Flache fiir MaBnahamen, zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Natur und Landschaft festgesetzt und dementsprechend von einer Bebauung/ Flachen-
versiegelung freizuhalten.

Gemaél des bestandskraftigen Bebauungsplans (vgl. Abbildung 3) besteht fur den Bereich Bau-
recht nach § 30 BauGB fir die Errichtung von einer Ferienanlage mit 13 Hausern und einem
Zentralgebéude in eingeschossiger, offener Bauweise mit einer GRZ von 0,2. In der Begriindung
wurde die Kapazitat mit ca. 50-100 Betten angegeben.

Fur die aktuell festgesetzten 14 Baufenster wurden keine Trauf- und Firsthdhen festgesetzt. Die
ErschlieBung erfolgt tiber eine private Verkehrsflache als Stichstrale mit Wendehammer.

EU-Vogelschutzgebiet Der Bereich des Mischgebiet bzw. der Ergénzungsbereich stellt sich als
private Gartenfliche dar. Derzeit wird die Flache an der Ortsdurchfahrt (KreisstraRe K 13) als
Pferdeweide genutzt. Der Ergéanzungsbereich : e k

bleibt aullerhalb des Niedermoorstandorts des
Verlandungsbereichs.

Nérdlich der Ortsdurchfahrt schlieft sich der um-
gesetzte Vorhaben- und ErschlieBungsplan Nr. 7
.Ferienanlage Puddeminer Wiek" an.

Im Anschluss an das bestehende Wohnhaus be-
steht ein Baufenster fir ein weiteres eingeschos-
siges Gebdude, angesichts der Mischgebietsfla-
che von rund 805 gm kann bei einer GRZ von 0,2
eine Grundflache von gut 160 gm realisiert wer-
den.

1.4.2) Schutzobjekte im bzw. angrenzend an
das Plangebiet

Der Ort Puddemin liegt in einer dichten Schutz- :
gebietskulisse. P 2
Abbildung 4: FFH- Gebiete

Natura 2000 Gebiete befinden sich in geringer Quelle: Umweltkarten M-Vt

Entfernung zum Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans. Die Ortslage Puddemin liegt am Ran-
de des EU-Vogelschutzgebiets DE 1747-401
“Greifswalder Bodden”, das seit Marz 1993 als
Schutzgebiet ausgewiesen ist. Die gesamten
Wasserflaichen sowie geringe Teilflaichen der
Ortslage liegen innerhalb, die zur Neubebauung
vorgesehenen Flachen jedoch auflerhalb des Vo-
gelschutzgebiets.

Die Wasserflache der Puddeminer Wiek sowie
die angrenzenden Schilfflachen und Salzgraswie-
sen sind als FFH-Gebiet (DE 1747-301) “Greifs-
walder Bodden, Teile des Strelasunds und Nord-
spitze Usedom” geschitzt. Der Hafen, sowie die
ortsnahen Wasser- und Uferbereiche sind von der
Unterschutzstellung ausgenommen.

Im Rahmen der 1. Anderung des Flachennut- O o

Abbildung 5: EU-Vogelschutzgebie
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zungsplans fur den Bereich Puddemin wurde eine Vertraglichkeitsvoruntersuchung zur Vertrag-
lichkeit mit den Schutzzielen der Natura 2000 Gebiete durchgefiihrt. Erhebliche, iber das MaR be-
reits bestehender Beeintrachtigungen hinausgehende vorhabenbedingte Auswirkungen auf die
Schutzziele und Schutzerfordernisse des FFH-Gebietes sowie des EU-Vogelschutzgebiets sind
nicht zu erwarten. Da sich durch die aktuelle Anderung des Bebauungsplans keine gravierenden
Unterschiede zu bisherigen Planungen ergeben, haben die Aussagen der Untersuchung weiterhin
Bestand.

Das Plangebiet liegt mit dem stdlichen Abschnitt innerhalb des 150 Metern Kiisten- und Gewds-
serschutzstreifens nach § 29 NatSchAG M-V.

Im Anderungsbereich sind keine Bodendenkmale oder sonstige Biotope bekannt.

1.4.3) Hochwasserschutz

Das Bemessungshochwasser (BHW) fur den Bereich der Puddeminer Wiek wurde zum Zeitpunkt
der Planaufstellung mit 3,06 m 4. HN angegeben.

Nach 2-5 /2012 Bemessungshochwasserstand und Referenzhochwasser wird das Bemessungs-
hochwasser (BHW) aktuell mit 2,60 m NHN (entspricht 2,45 m HN) angegeben.

1.4.4) Bundeswasserstrafie

Das Gebiet befindet sich in Nahe zu der Bundeswasserstraie Puddeminer Wiek, die entspre-
chend § 9 Abs. 6 BauGB nachrichtlich im B-Plan zu vermerkt wurde. Im Textteil befindet sich fol-
gender Hinweis: Nach § 31 und § 34 Bundeswasserstrallengesetz (WaStrG) vom 2. April 1968 in
der Neufassung der Bekanntmachung vom 4 November 1998 (BGBI. 1, S. 3301 und 3302/3303)

ist fur die Errichtung, die Verdnderung und den Betrieb von Anlagen in, Gber oder unter einer
Bundeswasserstrale oder an ihren Ufern eine strom- und schifffahrtspolizeiliche Genehmigung
einzuholen, in der die Belange der Schifffahrt gegebenenfalls durch Auflagen beriicksichtigt
werden,

durfen Anlagen und ortsfeste Einrichtungen aller Art weder durch ihre Ausgestaltung noch
durch ihren Betrieb zu Verwechselungen mit Schifffahrtszeichen Anlass geben, deren Wirkung
beeintrachtigen, deren Betrieb behindern oder die Schiffsfuhrer durch Blendwirkungen, Spiege-
lungen oder anderes irrefilhren oder behindern. Wirtschaftswerbung in Verbindung mit Schiff-
fahrtszeichen ist unzulassig.

Projekte von Beleuchtungsanlagen oder Leuchtreklamen im B-Plan, die von der Wasserstralle
aus sichtbar sind, sind dem Wasser- und Schifffahrtsamt Stralsund friihzeitig zur Stellungnahme/
Genehmigung vorzulegen.

2) Stadtebauliche Planung

2.1) Anderungsbereich Ferienhausgebiet

2.1.1) Nutzungskonzept

Mit der Planung soll das Konzept der geplanten Ferienhausanlage berarbeitet werden. Statt 13
Doppelhauser sowie eines gréleren zentralen Appartementgebdudes sollen 25 kleine, rohrge-
deckt Wohngebaude fur eine touristische Nutzung entstehen. Mit 25 Ferienhausern mit jeweils nur
einer Nutzungseinheit wird die urspriinglich fur den Bereich veranschlagte Kapazitat von bis zu
100 Betten nicht Uberschritten.
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Die hochwertigen Ferienhduser werden von der auBerordentlichen Standortqualitat am Hafen pro-
fitieren: Aufgrund der leicht erhéhten Lage genieRen die Meisten der Gebdude einen vorteilhaften
Blick Gber den Hafen auf die Puddeminer Wiek. Mit der qualitativen Aufwertung wird eine Saison-
verlangerung einhergehen, da besonders individuelle Ferienhduser haufig auch noch in der Ne-
bensaison durch die Eigentimer und deren Bekanntenkreis genutzt werden. Durch die Verldnge-
rung der Nutzungszeit werden die wirtschaftlichen Bedingungen auch fiir die ergénzenden Ange-
bote im Ort verbessert werden (Gastronomie, Betrieb des Museumshofs).

Entlang einer neuen ErschlieBungsstrafe wird eine kleinteilige Bebauung vorgesehen, welche sich
schon aufgrund der einheitlichen Rohrdeckung harmonisch an vorhandene Bebauung im Ort an-
schlieRt. Die neuen, jeweils kleinen Einzelgebdude auf vergleichsweise groBen Grundstiicken
werden abwechslungsreich angeordnet, so dass der Eindruck einer geschiossenen Anlage schon
im Ansatz vermieden wird. Eine gréflere Freiflaiche mit 6ffentlichem Spielplatz wird als angemes-
sener Eingangsbereich fungieren.

Gleichzeitig wird das Baugebiet zugunsten einer Erweiterung der 6ffentlichen Verkehrs- und Griin-
flachen insgesamt von der offentlichen StraBe zuriickgenommen, so dass die Méglichkeit eines
angemessenen Strallenausbaus entsteht. Die zusatzlichen Flachen erlauben z.B. die Anlage von
stralBenbegleitenden Parkplatzen als Querparkplatzen sowie eine entsprechende Gestaltung des
Stralenraums auch durch Baumpflanzungen.

2.1.2) Anderungsinhaite

Die Festlegungen zu Art und MaR der baulichen Nutzung werden unverdndert Gbernommen. Das
Baugebiet sowie die innere ErschlieBungsstrale werden entsprechend des stadtebaulichen Ent-
wurfs in der Abgrenzung angepasst.

Um dem Charakter eines locker bebauten Ferienhausgebiets gerecht zu werden, wird ergénzend
die Anzahl der Nutzungseinheiten auf eine Wohnung pro Gebaude begrenzt. Nach OVG Liine-
burg, Urteil vom 18.09.2014 1 KN 123/12 erfasst die Beschrénkung der Anzahl der Wohneinheiten
auch touristisch als Ferienwohnungen genutzte Wohnungen. Die Kombination von GRZ und Be-
schrankung der Anzahl der Nutzungseinheiten ist — vor allem in Kombination mit einer Verpflich-
tung auf weiche Bedachung — eine wirksame Méaglichkeit, um die Kapazitat der Anlage im Sinne
der Ursprungsplanung wirkungsvoll zu begrenzen.

Entsprechend des neuen stidtebaulichen Entwurfs wird die innere ErschlieRung (Privatstrae als
Verkehrsfldche besonderer Zweckbestimmung) und als Folge davon auch die (berbaubare
Grundsticksflache (Baufenster) neu festgesetzt. Dabei werden straenbegleitende zusammen-
héngende Bauteppiche festgesetzt, um Freiheit fur die spatere Umsetzung zu erhalten. Gleichzei-
tig soll durch den Zuschnitt der Baufenster eine zu strenge Ausrichtung in einer Reihe vor vorne-
herein vermieden werden. Die individuelle Ausrichtung unterstitzt die schon aufgrund der brand-
schutztechnisch vorgegebenen grolen Abstande (vgl. § 32 LBauO M-V) lockere Anordnung.

Die MaBnahmen zur Grinordnung innerhalb des Gebiets werden unveréndert aus der Ursprungs-
planung tbernommen. Die Pflanzgebote fiir 10 Einzelbdume (A1) werden hinsichtlich ihrer Lage
an die neue ErschlieBungsstruktur angepasst.

Im Zuge der Umsetzung des Baugebiets wird auch die angrenzende MaRnahmeflache umgesetzt.
Der entstehende, jedoch aufgrund der verringerten GréRRe der MaRnahmeflache gegeniiber der
Ursprungsplanung reduzierte Okopunktetberschuss kann im Sinne eines Okokontos anderen
MaRnahmen zugeordnet werden.

Die ortlichen Bauvorschriften werden um eine ausschliefliche Festlegung auf Reetdacher ergénzt.
Damit wird die bereits fUr das Ferienhausgebiet 2 sowie Allgemeine Wohngebiet 2 geltenden
Festsetzungen ausgeweitet. Insgesamt wird damit das durch rohrgedeckte Gebdude vermittelte
traditionelle Erscheinungsbild der Ort Puddemin weiter gestérkt.
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2.2 ) Erganzungsbereich Mischgebiet
2.2.1) Bebauungskonzept

Im Zuge der Anderung soll das Baufenster flachengleich in Richtung Nordosten an einen Standort
an der Ortsdurchfahrt verschoben werden. Im Bereich besteht bereits eine Grundstiickszufahrt, so
dass es nicht zu Eingriffen in den stralenbegleitenden Baumbestands kommt.

Im Gegenzug soll der urspringlich vorgesehene Bauplatz dauerhaft als privater Garten frei gehal-
ten werden. Damit wird auf eine weitere bauliche Verdichtung im engeren Teichumfeld verzichtet
und der Blick vom Ortseingang in den Niederungsbereich freigehalten.

2.2.2) Festsetzungen

Angesichts der angestrebten Verschiebung des Bauplatzes wird die bauliche Nutzung in méglichs-
te gleichem Umfang {ibertragen und die Bebauungsméglichkeit des bisherigen Bauplatzes aufge-
hoben. Die bisherige Mischgebietsflaiche wird neu als private Griinfliche ausgewiesen, so dass
das Teichumfeld dauerhaft unbebaut bleibt.

Da die neue Teilflache des Baugebiets groRer ausfillt als die aufgehobene, wird das MaR der bau-
lichen Nutzung angepasst.

Angesichts der topographisch niedrigen Hohenlage ist bei der Errichtung des Gebaudes ein
Hochwasserschutz als Objektschutz zu berlcksichtigen (Mindesthéhe Erdgeschossfertigfuiboden
auf BHW). Da in der Ursprungsfassung der Objektschutz nur als Hinweis (nach § 9 (5) BauGB auf
erforderliche Sicherungsmafnahmengegen Naturgewalten) aufgenommen war, wird fur den Er-
ganzungsbereich eine ergdnzende Festsetzung der Héhenlage (als Mindesthéhe) aufgenommen.

2.3) Flachenbilanz
Fir den Bereich der Anderung ergibt sich folgende Flachenbilanz:

Nutzung Fldchenbilanz zuldssige zuldssige. Flachenbilanz zuldssige zuldssige
3. Anderung Grundfliche Versiegelung Ursprungs- Grundfliche Versiegelung
3. Anderung 3. Anderung plan Ursprungs- Ursprungs-
plan plan
Sondergebiet 21.175 qm 4.235 gm 6.353 gm 20.000 gm 4.000 gm 6.000 gm
Mischgebiete -- - - 805 gm 161 gm 242 gm
Grinflache 2.705 gm - - 608 gm - -
Verkehrsflache 3.817 gm - 3.817 gm 934 gm - 934 gm
bes. Zweckbest.
MafRnahmeflache 350 gm - - 5.700 gm
Gesamtgebiet 28.047 gm 10.170gm 28.047 gm 4.000 gm 7.176 gm
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Fir den Bereich der Ergénzung ergibt sich folgende Flachenbilanz:

Nutzung Fléchenbilanz 2uléssige zuldssige.
3. Anderung Grundfiiche Versiegelung
3. Anderung 3. Anderung

_ws_(_:h_gebiet - 1,655 gm 165 qm 248 gm
__G_r_i]nﬂéche - 3.915 qm - -
Verkehrsflache 65 gm - 65 gm
bes. Zweck_b_est. _ - _(_Bestand)
Gesarp_t_g_ebiet _ 26.964_gr_n_ 9.937 qm

Aufgrund des hoheren ErschlieBungsflachenanteils sowie durch die geringe VergréRerung des
Sondergebiets wird im Bereich des Ferienhausgebiets die zulassige Versiegelung bei unverander-
ter GRZ um 2.381 gm zunehmen. Davon entfallen 2.028 gm bzw. 85 % auf die 6ffentlichen und
privaten Verkehrsflachen.

Far den Bereich des Mischgebiets bleibt die zulassige Versiegelung nahezu unverandert. Durch
die Verringerung der baulichen Dichte auf eine GRZ von 0,1 entsteht trotz verdoppelter Bauge-
bietsflache unter dem Strich nur eine Zunahme der zuldssigen Grundfléche von 4 gm.

2.4) ErschlieRung
2.4.1) Verkehrliche ErschlieBung

Verkehrsfiihrung / ErschlieBung

Das Ferienhausgebiet ist durch die Gemeindestrae Puddemin verkehrlich angebunden. Vorge-
sehen ist nur eine Grundstiickszufahrt im Norden des Gebiets, so dass die pragende Béschung /
stralenbegleitende Griinflache erhalten bleibt. Die innere Erschlieung wird als Schleife ausgebil-
det und kann damit durch Versorgungsverkehre ohne Wendevorgang befahren werden.

Zur Verbesserung der inneren Wegefiihrung wird erganzend im Siiden eine FuRwegeverbindung
zum Hafen vorgesehen.

Die innere ErschlieBung wird als PrivatstraBe mit Mischverkehrsflache (verkehrsberuhigter Be-
reich) ausgebaut, so dass eine wirksame Geschwindigkeitsreduzierung / Verkehrsberuhigung im
Ferienhausgebiet erreicht wird. Die geplanten Mischverkehrsflachen sind so zu gestalten, dass die
Forderungen der Allgemeinen Verwaltungsvorschrift zur StraBenverkehrs-Ordnung (VwV-StVO)
umgesetzt werden: Bei Mischverkehrsflachen sind geschwindigkeitsmindernde bauliche MaRnah-
men vorzusehen. Die Gestaltung der Strale soll dem Kraftfahrer die (iberwiegende Aufenthalts-
funktion und damit die untergeordnete Rolle fir den KFZ-Verkehrs vermittein.

Die neue Teilfliche des Mischgebiets ist durch eine bereits bestehende Grundstiickszufahrt er-
schlossen. Die Zufahrt liegt innerhalb der festgesetzten Ortsdurchfahrt.

2.4.1) Medientechnische ErschlieBung

Fur die trinkwasserseitige ErschlieBung wird eine Netzergénzung notwendig. Die Wasserversor-
gung kann unter bestimmten Voraussetzungen tUber die 6rtlichen Anlagen des ZWAR abgesichert
werden. Nutzbare Anlagen sind im unmittelbar anliegenden 6ffentlichen Verkehrsbereich vorhan-
den. Die Anlagen missen entsprechend den 6rtlichen und technischen Erfordernissen der Pla-
nung sowie den technischen und rechtlichen relevanten Vorschriften angepasst und erstellt wer-
den.

Als ausreichende Ldschwasserversorgung ist fur das Anderungsgebiet eine Wassermenge von
mindestens 96 m?* (1600 I/h) fur mindestens 2 Stunden fir nachzuweisen, wobei der Léschbereich
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max. 360 m betragt. Angesichts der Moglichkeiten wird die Kaikante des angrenzenden Hafens als
Léschwasserentnahmestelle vorgesehen.

Der Ort Puddemin wurde nach In-Kraft-Treten des Bebauungsplans an die 6ffentliche Abwasser-
kanalisation angeschlossen. Die Schmutzwasserentsorgung kann unter bestimmten Vorausset-
zungen uber die 6rtlichen Anlagen des ZWAR abgesichert werden. Nutzbare Anlagen sind im un-
mittelbar anliegenden &ffentlichen Verkehrsbereich fur das SO Ferienhausgebiet 1 vorhanden. Ei-
ne Anschlussmdglichkeit fir das Mischgebiet besteht am beginnenden Freispiegelkanal im Ein-
mundungsbereich der Stralle zum Hafen.

Das auf Dachflachen und sonstigen versiegelten Fldchen anfallende Niederschlagswasser kann
angesichts der Bodenverhaltnisse nicht vollstéandig durch Versickerung abgeleitet werden. Im Be-
reich der bebauten Ortslage bestehen zur Entsorgung des Niederschlagswassers Vorflutgraben
sowie mehrere Teiche, in die das unbelastete Niederschlagswasser bisher abgegeben wird. Fiir
den Anderungsbereich besteht eine verrohrte Ableitung in den Bodden, die weitergenutzt werden
kann. Das Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in ein Gewésser (hier Vorflutgraben,
Bodden bzw. Teiche) stellt gemaR § 5 WHG eine Gewasserbenutzung dar, die gemal §§ 2 und 7
WHG der behérdlichen Erlaubnis bedarf.

Das SO Ferienhausgebiet 1 sollte kanalgebunden (iber eine éffentliche Anlage in das Hafenbe-
cken entwéssern, vorbehaltlich der wasserbehérdlichen Genehmigung.

Far das Mischgebietsgrundstiick sollte die grundstiicksbezogene Beseitigung wie ortstiblich mit
Freistellung des ZWAR praktiziert werden.

Fur die Strom- und Gasversorgung wird eine Netzerganzung notwendig.

Eine ausreichende Versorgung mit Elektroenergie ist derzeitig abgesichert bzw. kann durch Erwei-
terung des vorhandenen Anlagenbestandes der E.DIS AG abgesichert werden.

Fur die ErschlieBung neuer Wohn-, Gewerbe- und Industriegebiete mit Erdgasleitungen gilt der
mit der jeweiligen Gemeinde abgeschlossene Konzessions- bzw. Wegenutzungsvertrag der EWE
NETZ GmbH und die Niederdruckanschlussverordnung (NDAV) mit ,Ergénzenden Bedingungen".

Der Anschluss an die anliegenden Telekommunikationsanlagen ist in Erweiterung des Telekom-
munikationsnetzes méglich. Da es sich im Ferienhausgebiet um nicht dauerhaft genutzten Wohn-
raum handelt, hat die Deutsche Telekom keine Universaldienstverpflichtung. Das heiflt, dass die
Deutsche Telekom die gewiinschte MaBnahme ausschlieBlich unter dem Vorbehalt der techni-
schen Realisierbarkeit und der Kostentragung durch den Auftraggeber durchfiihrt.

Die Abfallwirtschaft als Beauftragte des Landkreises fir die Abfallentsorgung befahren prinzipiell
keine Privatstrallen, so dass der Ml zur Abfuhr an der Hafenzufahrt zur Abholung bereit zu stel-
len ist. Hierbei ist darauf zu achten, dass die Behilter so bereit gestellt werden kénnen, dass FuB-
ganger und der Stralenverkehr nicht behindert oder gefahrdet werden.

3) Auswirkungen der Planung

3.1) Abwigungsrelevante Belange / Zusammenfassung

Bei der Abwagung ist neben den erklarten Planungszielen (siehe 1.2.1) insbesondere auf die im
Folgenden aufgefihrten &ffentlichen Belange einzugehen. Generell gilt fur die hinsichtlich des An-
derungsumfangs begrenzte Anderung der Leitsatz des Urteils vom 20.03.2013 des VGH Baden-
Wirttemberg — Az. 58 1126/11: ,Bei einer Bebauungsplaninderung sind in der Abwagung nur
schutzwirdige Belange einzustellen, die gerade durch die Planénderung beriihrt werden. Die Be-
lange der Ursprungsplanung sind demgegeniiber grundsatzlich nicht mehr in den Blick zu nehmen
und gegen- und untereinander abzuwégen®; vgl. auch BVerwG, Beschl. v. 13.11.2012 — 4 BN
23.12 und Beschl. V. 06.03.2013v — 4 BN 39.12).

e die Belange des Tourismus; angesichts der Lage in einem ausgewiesenen Tourismus-
schwerpunktraum (vgl. RREP VP) genieflen die Belange des Tourismus bei allen Planun-
gen im Gemeindegebiet einen hohen Stellenwert. Die Sondergebietsflachen bleiben auch
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zukiinftig einer fremdenverkehrlichen Nutzung vorbehalten.

e die Belange des Ortsbilds; aufgrund der hohen visuellen Priasenz der Gebaude im Hafen-
bereich ist dem Ortsbild eine hohe Bedeutung zuzumessen. Durch eine aufgelockerte Be-
bauung mit ortsbildtypischer Dachdeckung wird der bisher unbefriedigende Zustand des
grof¥flachigen Gebaudebestands der Altanlage beseitigt und ein ansprechendes Erschei-
nungsbild sichergestellt.

Die Verschiebung des Bauplatzes im Bereich des Mischgebiets wird eine Massierung der
Bebauung vermieden. Auch am neuen Standort wahrt das Geb&ude raumlich den Zusam-
menhang mit bestehender Bebauung und figt sich in die Siedlungsstruktur ein.

» die Belange von Naturschutz und Landschaftspflege werden vor allem durch die Reduzie-
rung der MaRnahmeflache um 5.350 gm berthrt. Auch nach der Reduzierung verbleibt ein
deutlicher Okopunkteiiberschuss, der nach Realisierung anderen Planungen zur Verfi-
gung gestellt werden kann. Der verschobene Bauplatz liegt zukiinftig auRerhalb des 150 m
Kisten- und Gewasserschutzstreifens nach § 29 NatschAG M-V.

Die privaten Belange sind angemessen zu beriicksichtigen. Es besteht Baurecht nach § 30
BauGB. Die derzeitigen Grundstiickseigentimer haben die Planidnderung beantragt und unter-
stiitzen die verfolgten Planungsziele.

Nutzungskonflikte zu der angrenzenden Wohnnutzung sind nicht zu erwarten, da sich die festge-
setzten Nutzungsarten in die bestehende Siedlungsstruktur des unmittelbaren Umfelds nahtlos
einfgen. Die Ferienhausnutzung war bereits Gegenstand der Ursprungsplanung.

3.2) Umweltrelevante Auswirkungen
3.2.1) Allgemeines

Bei Bebauungsplénen der Innenentwicklung nach § 13a BauGB entféllt die Notwendigkeit einer
umfassenden Umweltprifung. Die Auswirkungen auf Natur und Umwelt wurden bereits grundsétz-
lich bei der Aufstellung des Ursprungsplans untersucht.

Durch die 3. Anderung werden méglicherweise folgende umweltrelevante Auswirkungen berthrt.

e Anlagebedingt wird die zulassige Bebauung im Ferienhausgebiet gegeniber der Ur-
sprungsfassung geringfilgig zunehmen, was im Wesentlichen auf die Erweiterung der 6f-
fentlichen Verkehrsflachen sowie den héheren Flachenbedarf fiir die innere ErschlieRung
zurtickzufiihren ist. Das Baugebiet selbst wird nur geringfiigig ausgeweitet. Bei den neu als
Baugebiet bzw. Uberbaubare Grundstiicksflachen festgesetzten Flachen handelt es sich
um vollversiegelte Flachen der fritheren Landwirtschaftsanlage. Das MaR der baulichen
Nutzung (GRZ) wird unveréndert belassen.

Im Bereich des Mischgebiets entsteht trotz der VergréRerung der Baugebietsflache auf-
grund der Reduzierung der GRZ keine Zunahme der zuldssigen Grundflachen.

Erhebliche anlagebedingte Auswirkungen auf das Landschaftsbild sind trotz der zusatzli-
chen Gebé&ude nicht zu erwarten. Das Plangebiet ist bebaut und liegt im Anschiuss an die
bestehende Ortslage. Durch die fur den Ferienhausbereich verpflichtend festgesetzte
Rohrdachdeckung wird ein harmonisches Ortsbild — gerade auch beim Blick von Nordwes-
ten auf den Ort - sichergestellt. Die neuen Gebaude werden sich in die das Landschaftsbild
bestimmende Silhouette des Ortes harmonisch einfigen.

e Betriebsbedingt kommt es durch die Nutzung zu keinen erheblich anderen Auswirkungen
als durch die gemé&R Ursprungsplanung zuldssige Ferienanlage. Die veranschlagte Beher-
bergungskapazitat von 100 Betten wird nicht verandert.

» Die baubedingten Auswirkungen werden bei fach- und sachgerechter Ausfihrung nicht an-
ders ausfallen als bei Umsetzung des Ursprungsplans. Die baubedingten Auswirkungen
durch Baustellenlarm und erhéhtem Schwerverkehr sind temporér und entsprechen dem
Umfang ortsiiblicher Baumafnahmen.
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Bei Bebauungsplanen der Innenentwicklung 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 zulassig. Die Festsetzungen zur Griinordnung innerhalb des Baugebiets
(10 Pflanzgebote fur Einzelbdume) werden unveréndert Gbernommen.

Angesichts der baulichen Pragung sind keine Vorkommen geschiitzter Tierarten zu erwarten. Der
Gebaudebestand wird unabhangig von der Anderung kurzfristig durch den Alteigentiimer als Vo-
raussetzung des Grundstiicksverkaufs zurlickgebaut werden. Damit werden die Auflagen des Be-
bauungsplans erflllt (MaRnahme A4-2 Entsiegelung und Anlage von parkartiger Griinfliche mit
heimischen Arten und extensiver Pflege mit Gehélzanteil und A4-1 Anlage von parkartiger Grin-
flache mit heimischen Arten und extensiver Pflege mit Gehélzanteile).

Von der Planung werden keine FFH-Lebensraumtypen oder ausgewiesene Flachen européischer
Vogelschutzgebiete beansprucht. Aufgrund der Tatsache, dass keine Biotope im Anderungsbe-
reich vorhanden sind, ist lediglich mit dem Vorkommen von reinen Ubiquisten / Kuiturfolgern zu
rechnen.

Im Zuge der Umsetzung wird jedoch die als Okokonto vorgesehene MaRnahmefliche um
5.350 gm reduziert. Insgesamt reduziert sich damit die erreichbare Kompensationsleistung anteilig
zur verringerten Flache um 21% um 11.155 KFA auf 41.965 KFA. Der bilanzierte Uberschuss sinkt
damit entsprechend von 47.073 KFA auf 35.918 KFA.

Gemeinde Poseritz, Oktober 2018
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