Landkreis Nordwestmecklenburg
Der Landrat
.|. FD Bauordnung und Planung
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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 Fullberg,

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
Begrindung 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 Umwelt und Kreisentwicklung
e Bauleitplanung e Untere Wasserbehérde
e Vorbeugender Brandschutz e Untere Immissionsschutzbehdérde
e Untere Denkmalschutzbehérde e Untere Abfall — und
e Untere Bauordnungsbehdrde Bodenschutzbehérde
e Untere Naturschutzbehérde
FD Kreisinfrastruktur FD Ordnung/Sicherheit und StraBenverkehr
e StraRenbaulasttrager, e Untere Stralenverkehrsbehérde

StraRenaufsichtsbehorde
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FD Offentlicher Gesundheitsdienst FD Kommunalaufsicht
FD Kataster und Vermessung

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

Mit freundlichen GriRen
Im Auftrag

: N - —
i\l Yw/@w
Matulat

SB Bauleitplanung

Seite 2/5

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

23970 Wismar Web  www.nordwestmecklenburg.de CID DE46NWMO00000033673



Anlage
Fachdienst Bauordnung und Planung

Bauleitplanung

Nach Prifung der vorliegenden Vorentwurfsunterlagen wird gemaf § 4 Abs.1 BauGB bereits im
Vorfeld der behérdlichen Tragerbeteiligung nach MalRgabe § 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
Ausschluss der Ferienwohnnutzung reguliert werden. Im Bestand befindet sich, nachweislich
der Bestandserhebung der Planunterlagen, im mittleren WA des Geltungsbereichs 1 des B-Plan
Nr. 43 auf den Flurstiicken 28, 25 und 24 bereits Ferienwohnnutzung.

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

Die amtsfreie Gemeinde Ostseebad Insel Poel verfugt Uber einen wirksamen
Flachennutzungsplan. Im wirksamen Flachennutzungsplan ist der Bereich fur die
Geltungsbereiche 1 und 2 als Wohnbauflache nach § 5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB, § 1 Abs. 1 Nr. 1
BauNVO dargestellt, sodass hier dem Entwicklungsgebot entsprochen wird.

Der Bereich des Geltungsbereichs 3 ist teilweise als Landwirtschaftliche Flache gemaf § 5 Abs.
2 Nr. 9 a) BauGB sowie teilweise als Sonderbauflachen nach § 5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB, § 1 Abs.1
Nr. 4 BauNVO dargestellt. Mit der Aufstellung des einfachen Bebauungsplanes Nr. 43 ist eine

6. Anderung des Flachennutzungsplanes notwendig und entsprechend der Begriindung auch
bereits angestolRen.

Nach § 8 Abs. 3 BauGB kann mit der Aufstellung, Anderung, Ergénzung oder Aufhebung eines
Bebauungsplans gleichzeitig auch der Flachennutzungsplan aufgestellt, gedndert oder erganzt
werden (Parallelverfahren).

Die Aufstellung eines Bebauungsplanes im Parallelverfahren gem. § 8 Abs. 3 BauGB ist mdglich,
wenn nach dem Stand der Planungsarbeiten (Flachennutzungsplan) anzunehmen ist, dass der
Bebauungsplan aus den klnftigen Darstellungen des Flachennutzungsplanes entwickelt sein
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 kunftigen Darstellungen des Flachennutzungsplanes entwickelt
sein wird (§ 8 Abs. 3 Satz 2 BauGB).
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Voraussetzung fur 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 Fléachennutzungsplanes
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 kinftigen 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.

Il. Verfahrensvermerke, Rechtsgrundlagen, Prdambel

Zur Bekanntmachung:

Ich weise auch darauf hin, dass gem. § 4a Abs. 4 BauGB die Bekanntmachung und die
Unterlagen zusatzlich in das Internetportal des Landes (Bau- und Planungsportal M-V)
bereitzustellen sind. Ich verweise auf das entsprechende Schreiben zur Digitalisierung in der
Bauleitplanung des Landkreises Nordwestmecklenburg vom 10.03.2022. Ich weise ferner darauf
hin, dass es geplant ist mit der 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.

[ll. Planerische Festsetzungen
Planzeichnung:
Keine Anmerkungen.

Planzeichenerklédrung:
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 Uberprift werden.

Zu 1.3

Zur besseren Orientierung sollte hier erganzend darauf hingewiesen werden, dass sich das

Flursttick im Geltungsbereich 2 befindet. Die zeichnerische Festsetzung als WA und die textliche
Festsetzung widersprechen sich. Die Festsetzung ist zu Uberprifen.
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Zu14

Ich weise darauf hin, dass die Uberpriifung der Einhaltung dieser Festsetzung nicht mit
bauordnungsbehdérdlichen Mitteln mdoglich ist. Das heild3t die Gemeinde selbst ist fur die
Uberpriifung der Einhaltung der Festsetzung und deren Vollzug zustandig. Die Gemeinde sollte

daher vor Satzungsbeschluss einen entsprechenden ,Ablaufplan® erarbeiten und ggf. anwaltlich
Uberprifen lassen.

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

Die Vorschrift verfolgt den Zweck, fur einen wechselnden Personenkreis von Feriengasten die
Beherbergungsmaoglichkeiten, 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/Sofker/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.

I\V. Begrindung
In der Begriindung sind die gegebenen Hinweise und Erganzungen einzustellen.

In der Begrindung wird (berwiegend der Ausdruck ,Umwidmung“ verwendet. Eine
,2Umwidmung®, wie sie im Recht der 6ffentlichen Sachen, inshesondere im Strallenrecht als
Allgemeinverfiigung in Hinblick auf die éffentlich-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 Naturschutzbehdérde

Beim einfachen B-Plan Nr. B-Plan Nr.43 | Ortslage Malchow* der Insel Poel (hier zur Sicherung
des Dauerwohnens) werden naturschutzrechtliche Belange nicht berthrt.
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