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1. Einleitung
1.1 Bisherige Pianungen

Bebauungsplan Nr. 24

Der Bebauungsplan Nr. 24 "Wohnbebauung Neuhof” der Gemeinde Ostsesabad Insel
Poel wurde am 18.08.2008 als Satzung beschlossen.

Gegenstand des Bebauungsplanes war die Einleitung einer stédtebaulichen Entwick-
lung fiir den Oristeil Neuhof und die Schaffung von Wohnbauland fiir den
Eigenbedarf. Die Bebauung der Ortslage sollte damit nach heutigem Kenntnisstand
abschlieRend geregelt werden. Durch die geplante Neubebauung sollten die Baul-
cken entlang der Dorfstrale zum Uberwiegenden Teil geschlossen und so eine
einheitliche Siedlungsstruktur geschaffen werden. Die vorhandenen Siedlungsstruk-
turen innerhalb der Ortslage soliten durch die ergdnzende Bebauung behutsam
erganzt und die noch erkennbare stralenbegleitende Bebauung wieder stérker her-
ausgebildet werden,

1.2 Anlass und Ziel der Plandnderung

Mit der Aufstellung der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 24 im vereinfachten
Verfahren wird das Planungsziel verfolgt im Geltungsbereich 1 die hintere (westliche)
Baugrenze auf den Flurstlicken 12, 13 und 14 so zu verschieben, das diese einen
Abstand von 3,0 m zum benachbarten Grundstiick 11/2 einhalt. Darliber hinaus soll
die westliche Baugrenze auf dem Flurstick 11/1 um 12,0 m in westliche Richtung bis
auf das Flurstick 11/2, Flur 2, Gemarkung Neuhof-Seedorf, verschoben werden. An-
lass hierfiir ist das Bau- bzw. Erweiterungsvorhaben eines Eigentiimers in diesem
Bereich. Die geplante bauliche Erweiterung (Anbau eines Wintergartens) ist mit den
stadtebaulichen Entwicklungszielen der Gemeinde versinbar.

Im Geltungsbereich 2 sollen die auf dem Flurstiick 34 vorhandenen privaten Stell-
plétze fir das Gutshaus in den Bebauungsplan mit aufgenommen werden. Die
Fldchen sind aktuell als private Griinflachen festgesetzt.

Da die Grundziige der Planung nicht berlihrt werden, ist ein vereinfachtes B-Plan-
Verfahren nach § 13 BauGB mdglich.

1.3 Lage und Geltungsbereich

Die 1. Anderung des B-Plan Nr. 24 umfasst zwel insgesamt etwa 0,27 ha groRe Teil-
bereiche des rechtskraftigen Bebauungspianes Nr. 24 in der Orislage Neuhof. Es
handelt sich zum einen um die Flurstiicke 11/1, 11/2, 12, 13 und 14 der Flur 2, Ge-
markung Neuhof-Seedorf (Geltungsbersich 1) und zum anderen um das Flurstlck 34
der Flur 2, Gemarkung Neuhof-Seedorf (Geltungsbereich 2).

1.4 Planungsrecht und Flédchennutzungsplanung
Die Gemeinde Ostseebad Insel Poel verfiigt liber einen wirksamen Flachennut-

zungsplan, der in der aktuellen Fassung am Standort der Planung Wohnbauflachen
ausweist.
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3. Ver-und Entsorgung

Durch die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 24 werden die Festsetzungen be-
ziiglich der Ver- und Entsorgung nicht beriihrt.

4. Eigentumsverhéltnisse, Planungskosten

Die Giberplanten Grundstiicke befinden sich alle in Privatbesitz. Die Planungskosten
werden vollstandig von den privaten Eigentiimern getragen.

5. [Eingriffe in Natur und Landschaft und AusgleichsmaBnahmen

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 24 gelten unveréndert weiter. Die im
Ursprungsplan festgesetzten Ausgleichsmafinahmen wurden bereits vollstandig um-
gesetzt. Durch die Ursprungsplanung wurde sichergestellt, dass die mit der Planung
verbundenen Eingriffe vollstandig ausgeglichen werden. Im Ergebnis der Gesamtbi-
lanzierung des Umweltberlchtes ergab sich ein Kompensationsflachendquivalent-
Uberschuss von 468 m2.

Durch die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 24 ergeben sich nur geringfligige
zusatziche Eingriffe in Natur und Landschaft. Die GRZ wird nicht erhGht, womit bzgl.
der Anderungen im Geltungsbereich 1 keine zusétzlichen AusgleichsmaRnahmen

-notig sind, da insgesamt nicht mehr Flache als zuvor versiegelt werden darf.

Innerhalb des Geltungsbereiches 2 wurde im Bereich des Flurstlickes 34 der Flur 2,
Gemarkung Neuhof-Seedorf eine als private Griinflache ausgewiesene Fléche zur
Stellplatzfldche umgenutzt. Hier ist eine Teilversiegelung mit Rasengittersteinen er-

folgt.

5.1 Eingriffsbilanzierung und Ausgleich

Bezliglich der erlduterten zusétzlichen Tellversiegelung im Geltungsbereich 2 wird
eine verkirzte Eingriffsbilanzierung durchgefiihrt.

Teilversiegelung von Ziergarten fiir Bebauung

Die durch Rasengittersteine teilversiegelte Fldche umfasst mit 8 Stellplatzen und der
privaten Zufahrt zu diesen eine Flache von rund 311 m2 Die privaten Griinflachen
waren vorher als Ziergarten (Biotoptyp 13.8.4) anzusprechen. Diese besitzen einen
Biotopwert von 0 — 0,9. Nach dem Grad der dkologischen Funktion besaf} der Zier-
garten einst einen Kompensationswert von 0,7.

Totalverlust

Aus Tab. 1 geht das aus der Teilversiegelung hervorgehende Kompensationserfor-
dernis hervor. Der Wertstufe des Biotoptyps wird der genannte Kompensationsfaktor
zugeordnet. Zusétzlich wird ein Faktor fir die Tellversiegelung addiert. Multipliziert
man das Kompensationserfordernis mit der betroffenen Flachengrofe, erhdlt man
ein Flachendquivalent, das auszugleichen ist.






