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GEMEINDE OSTSEEBAD INSEL POEL

Satzung tber die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 24
"Wohnbebauung Neuhof"

umfassend einen Teilbereich des Bebauungsplanes Nr. 24 mit den Flurstiicken
17312 (teilw.), 173/4 (teilw.), 222/2 (teilw.), 225/1, 239/1 (teilw.) der Flur 1 sowie den
Flurstiicken 18/1 und 18/2 (teilw.) der Flur 2 der Gemarkung Neuhof-Seedorf

Begriindung

SATZUNGSBESCHLUSS
16.07.2018
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1. Einleitung
1.1  Bisherige Planungen

1

Bebauungsplan Nr. 24

~ 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 24

Der Bebauungsplan Nr. 24 "Wohnbebauung Neuhof" der Gemeinde ‘Ostseebad Insel
Poel wurde am 18.08.2008 als Satzung beschlossen. Die Satzung tber den Bebau-
ungsplan Nr. 24 ist mit Ablauf des 01.10.2008 in Kraft.getreten.

Gegenstand des Bebauungsplanes war die Einleitung einer. stadtebaulichen Entwick-
lung fir den Ortsteil Neuhof und die Schaffung von Wohnbauland fiir den
Eigenbedarf. Die Bebauung der Ortslage sollte nach damaligem Kenntnisstand ab-
schlieBend geregelt werden. Durch die geplante Neubebauung sollten die Bauliicken
entlang der DorfstraRe zum Uberwiegenden Teil geschlossen und so eine einheitliche

,‘ Sledlungsstruktur geschaffen werden. Die vorhandenen Siedlungsstrukturen inner-

halb der Ortslage sollten durch die erganzende Bebauung behutsam erganzt und die
noch erkennbare straenbegleitende Bebauung wieder starker herausgebildet wer-
den. o

1. Anderung dées Bebauunqsialanes Nr. 24

Mit der Aufstellung der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 24 wurde das Pla-
nungsziel. verfolgt, im_Geltungsbereich 1, stdlich- des Weges zur Ostsee, Bau-
grenzen geringfiigig zu verschieben, um das Bau- bzw. Erwelterungsvorhaben (Win-
tergarten) eines Eigentiimers in diesem Bereich zu ermdglichen.

Im Geltungsbereich 2, siidlich des ehemaligen Gutshauses, wurden die vorhandenen
privaten Stellplatze fur das' Gutshaus in den Bebauungsplan mit aufgenommen Die
Flachen warén zuvor als private Grinflichen festgesetzt. Die Satzung tber die
1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 24 ist am 02. 07.2010 rechtskraftlg geworden

¥
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Die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 24 umfasste vier Geltungsbereiche. Da-
von einmal dén gesamten Geltungsbereich des Ursprungsplanes far den weitere
Farben fur Holzfassaden ergénzt wurden.

_AuBerdem wurde im Geltungsbereich 1 ein Sonstlges Sondergebiet — Wohnen/Feri-

enwohnen gemal § 11 BauNVO festgesetzt, um den vorhandenen Bestand an Feri-
enwohnungen zu sichern.

Im Geltungsbereich 2 wurde eine urspriinglich private Griinflache "Zasurgrin" in ein
Allgemeines Wohngebiet umgewandelt. Zudem wurde ein Baufeld ergénzt sowie die

restlichen-Baufelder in ihrer GroRe reduziert, um eine bessere Ausnutzung des Gel-

tungsberelches zu errelchen

-Im Geltungsbereich 3 wurden die Festsetzungen mnerhalb des Allgemeinen Wohn-
~gebietes an den tatsachlichen Bestand angepasst, wodurch’ es zu e€iner

Verkleinerung der Verkehrsflache kam. Weiterhin wurde auch der-Bau eines Doppel-
hauses ermdglicht. :

1.2 Anlass und Ziél der Planinderung

Dle Gemelndevertretung der Gemeinde Ostseebad Insel Poel hat in ihrer Sltzung am
16. Oktober 2017 die Aufstellung der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 24
"Wohnbebauung Neuhof' beschlossen. Der Beschluss wurde am 01. Novem-
ber 2017 ortstiblich im Poeler Inselblatt bekannt gemacht. Mit der Aufstellung der

.Satzung Uber die 3.'Anderung des Bebauungsplanes Nr. 24 wird nachfolgendes Pla-

nungsziel verfolgt:
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Die urspriingliche private Griinfliche "Hausgarten" wird in ein Allgemeines Wohnge-
biet umgewandelt, um die Errichtung eines Wohnhauses zu erméglichen und die
Ortslage so abzurunden. Innerhalb des Baugebietes wird ein Baufeld durch Bau-
grenzen festgesetzt.

Die zum Erhalt festgesetzten Baume im Norden, Osten und Siden des Geltungsbe-
reiches bleiben auch in der Planung der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 24

- erhalten. Deshalb werden die angrenzenden Flurstiicke mit in den Geltungsbereich
-aufgenommen, um diese Baume zu sichern.

Da die Grundzige der Planung nicht beriihrt werden, ist ein vereinfachtes Aufstel-
lungsverfahren nach § 13 BauGB méglich. Von der .Durchfiihrung einer
Umweltpriffung wird daher abgesehen, eine Bilanzierung des Eingriffes wird unter

Punkt 5 der Begrundung durchgefuhrt

Dle Gememdevertretunglder Gemeinde Ostseebad Insel Poel hat am-12. Mérz 2018
den Entwurf der Planung einschlieRlich der Begrindung gebilligt und zur éffentlichen
Auslegung bestimmt. Die offentliche Auslegung wurde am 01. April 2018 ortsiiblich
im Poeler Inselblatt bekannt gemacht und fand zwischen dem 09. April und dem
14. Mai 2018 im Bauamt der Gemeinde statt. Zeitgleich wurden auch die Behérden,

die sonstigen Trager offentlicher Belange sowie 'die Nachbargemeinden beteiligt. Von
~ Seiten der Offentlichkeit wurden keine Stellungnahmen abgegeben:. Seitens der Un-

teren Naturschutzbehérde wurden Hinweise-zum Baumschutz vorgetragen, die in die
Planung: iibernommen wurden. Eine wesentliche Anderung der Planung ergab sich
aus den vorgebrachten Stellungnahmen jedoch nicht.

13 Lage und Geltungsberelch

“r

‘Der Geltungsberelch des. ursprungllchen' Bebauungsplanes Nr. 24 der Gemeinde

Ostseebad Insel Poel umfasst nahezu vollstandig die Ortslage Neuhof welche sich
entlang der DorfstralRe entW|ckeIt hat.

+
i

Die 3. Anderung -des Bebauungsplanes Nr. 24 umfasst die Flurstucke 173/2 (teilw.),
173/4 (teilw.), 222/2. (teilw.), 225/1 und. 239/1 der Flur 1. in der Gemarkung Neuhof-
Seedorf. Das Flurstiick.18, (teilw.) der Flur 2 in-der Gemarkung Neuhof-Seedorf ist
der elgentllche Plariungsbereich dieser Bebauungsplaninderung und wurde i im Laufe

.der Planung bereits in zwei Flurstiicke mit den Bezeichnungen 18/1 und 18/2 unter-

teilt. Die restlichen Flurstiicke werden lediglich zur Sicherung der urspringlichen
Planung mit einbezogen, vor allem um den vorhandenen Baumbestand zu sichern.

Im Norden. grénzen landwirtschaftliche Fféchen an das Plangebiet an, im Osten be-
findet sich das Gestut Neuhof und-im Suden und Westen grenzt die Gutsanlage
Neuhof mkluswe Gutshaus an.

14 Planungsrecht und Flachennutzungsplanung

Die Gememde Ostseebad Insel Poel verfugt tber einen wirksamen Flachennut-
zungsplan, der fur die- Ortslage Neuhof Wohnbauflachen gemaR § ‘1 Abs. 1
Nr. 1 BauNVO auswelst Mit der Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes in
der 3. Anderung des Bebauungsplanes.Nr. 24 wird dem Entwicklungsgebot des § 8
Abs. 2 BauGB entsprochen.
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Gemeinde Ostseebad'lr{sel Poel -'3. Anderung dés Bebauungsplanes Nr. 24 "Wohnbebauung Neuhof"

Planungsrechtllche Grundlagen far die- Erarbeltung der Satzung sind: -

- das’ Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
3. November 2017 (BGBI. I-S. 3634),

- die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), "

- die Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fas- ‘

sung der'Bekanntmachung vom 15. Oktober 2015 (GVOBI. M-V 2015 S. 344)

zuletzt geandert durch Gesetz vom 13. Dezember. 2017 (GVOBI M-V S. 331)
sowie die sonstlgen planungsrelevanten zum Zeitpunkt der Planaufstellung gultlgen
Gesetzesvorschriften, Erlasse und Rlchtllmen

Als Plangrundlagen fur die Erarbeltung der 3. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 24 wurden-die digitale, topographlsche Karte des Landésamtes fiir innere Verwal-
‘tung M-V-im- MaRstab 1:10 000 sowie der rechtskrafhge Bebauungsplan Nr. 24
"Wohnbebauung Neuhof" in der Fassung der 2 Anderung verwendet. ’

2. Inhaltder Bebauungsplananderung : ] SR :
21 Ausgangssnuatmn ' Pt )

Bisherig‘e Umsetzu'nq des Bebau’UnqspIanes Nr. 24 sowie der 1. und 2. Anderung .

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 24 wurde:in der- Ortslage Neuhof -

Wohnbauland zur Deckung des Eigenbedarfes geschaffen. Auf den festgesetzten
“Bauflachen éntlang der StralRe in Richtung Seedorf sind bereits, neue Wohnhé&user

entstanden, wodurch erste Bauliickern geschlossen werden konnten. Die:im Ur-

¥

sprungsplan festgesetzten Ausgleichsmal&néhmen wurden umgesetzt: ~ -

Derzelther Bestand

)

Die Ortslage Neuhof hat sich entlang der DorfstraBe entwuckelt Pragend smd das

Gutshaus und-die historische Lindenallee, -die auf das Gutshaus ‘zufihrt: Innerhalb
'des weiteren Verlaufes der DorfstraRe sind die- alten Sledlungsstrukturen der
stral&enseltugen Bebauung erkennbar. Die DorfstraBe. ist mit Asphalt befestigt und
ohne FuBweg ausgebaut. Dér Weg in Rlchtung -Seedorf stellt si¢h als unbefestlgter
_Schotterweg dar. . - 3

Am nérdlichen Ortseingang-befindet sich -ein Gestiit mit den dazugehérigen. Gebau-

den, Stallen und Weideflachen. Nérdlich und-éstlich angrenzend- an die -Ortslage
.befinden sich Weide- und Wiesenfldchen, am westlichen Ortsrand grenzen Ackerfla-
-chen an-die Bebauung bzw. an die: DorfstraBe In der. Oitslage. Neuhof ist die
Wohnnutzung dominierend.

Innerhalb des. Geltungsbereiches befindet .sich laut Ursprungsplanung eine private
Grunflache "Hausgarten" sowie'im Norden; Osten-und Siiden Baumreihen, die in der
Ursprungsplanung zum Erhalt festgesetzt wurden. Derzeit besteht das Grundstick
als Rasenflache, die regelmaRig:gemaht wird. Zentral auf dem Grundstiick befindet
sich ein Nebengebaude-in Form eines; Schuppens welcher aber offenbar leer steht
und nicht'mehr genutzt wird. . 4o
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Luftbild mit eltungsbereich der 3. Andrng
© GeoBasis DE/M-V 2017

Ursprungsplanung B-Plan Nr. 24

Im Osten des Flurstiicks 18/1 der Flur 2 in der Gemarkung Neuhof-Seedorf ist zudem
ein gréRerer Bereich mit Betonplatten versiegelt. Dabei handelt es sich um knapp
450 m?. Diese Flache wird laut Luftbild offenbar als LKW-Stellplatz genutzt.

Leerstehender Schuppen und versiegelter Bereic im Oten des Grundstcks,eigene Aufnahmen.
2.2 Stidtebauliches Konzept

Mit der 3. Anderung kommt es auf einer Teilfliche innerhalb des Gebietes des Be-
bauungsplanes Nr. 24 zu inhaltlichen Veranderungen bezuglich Art und Mal3 der
baulichen Nutzung, der Uberbaubaren Grundstiicksflache und der urspringlichen
Festsetzung von Grinflachen.

Die verkehrliche ErschlieBung des Geltungsbereiches der 3. Anderung ist tber die
bestehenden gemeindlichen Stralen und Wege gesichert. Von Seiten der Unteren
Naturschutzbehérde wurde im Rahmen der Beteiligung der Behérden eine Erschlie-
Rung des Grundstiickes von Osten favorisiert, um die sudlich gelegene Baumreihe
zu schitzen.

Die ErschlieBung des Baugrundstiickes ist laut den Eigentimern von Osten geplant.
Um dies konkret in der Planung darzustellen wird die bisherige textliche Festsetzung
Nr. 3 ("In den festgesetzten Allgemeinen Wohngebieten ist die Errichtung von Kfz-
Stellplédtzen, Carports, Garagen und Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauN-
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VO und Stellflachen fiir Mdllbehélter im Vorgartenbereich unzuldssig. Vorgartenbe-
reich ist der Bereich zwischen den éffentlichen Strallen und der stralenseitigen
Hauptgebédudeflucht") gestrichen und stattdessen im Osten des Grundstiicks Ein-
fahrtbereiche festgesetzt. Damit kénnen Wurzelschaden ausgeschlossen werden.

Die urspringliche private Grinflache "Hausgarten" wird in ein Allgemeines Wohnge-
biet umgewandelt. Auf dem Flurstiick 18/1, Flur 2, Gemarkung Neuhof-Seedorf wird
ein Baufeld durch Baugrenzen festgesetzt. Das vorhandene Nebengebaude wird ab-
gerissen, um Platz fur die Neubebauung mit einem Einfamilienhaus mit Garage zu
schaffen. Das kinftige Allgemeine Wohngebiet hat eine Gréfle von rund 2 180 m?.
Die neu geschaffene Grundsticksflache hat eine Gréfke von 1 500 m?.

Die urspriinglich im Norden, Osten und Siiden zum Erhalt festgesetzten Baume blei-
ben auch in der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 24 bestehen. Von den beiden
slidwestlichen Baumen, die angepflanzt werden sollten, ist bereits ein Baum vorhan-
den. Der zweite wird wie in der Ursprungsplanung mit einem Anpflanzgebot
versehen. Der Baum ist mit einem Dreibock zu sichern und durch geeignete Mal3-
nahmen gegen Verbiss und Verdunstung zu sichern. Alle Baumpflanzungen sind drei
Jahre in der Entwicklungspflege zu halten.

Die im Osten des Grundstiicks befindliche, mit Betonplatten versiegelte Flache soll
entsiegelt und kinftig als Gartenflache genutzt werden. Die angrenzenden Verkehrs-
flachen bleiben wie in der urspringlichen Planung erhalten.

Die Baugrenze fiir das Wohngebaude wird in einer Entfernung von 15 m zur Strale
festgesetzt. Damit wird der Abstand zwischen Baugrenze und Strale gemall dem
westlich angrenzenden Grundstick aufgenommen. Die Grundflachenzahl (GRZ) wird
mit 0,25 bestimmt. Bei einer FlachengrélRe von 1 500 m? kénnten bei einer GRZ von
0,25 insgesamt 375 m? Flache versiegelt werden. Dadurch soll zum einen regulie-
rend eingegriffen werden, um die Flachenversiegelung gering zu halten. Zum
anderen kann damit ausreichend Bauflache zur Verfigung gestellt werden. Der er-
forderliche Ausgleich fur die Errichtung eines Wohngebaudes ist unter Punkt 5 der
Begrindung bilanziert.

Um die Errichtung von Garagen, Carports, sonstigen Gebauden und Nebenanlagen
im Sinne der §§ 12 und 14 BauNVO fir den kiinftigen Bauherrn zu erméglichen, die
innerhalb der Grunflachen "Hausgarten" unzulassig sind, wird auf die Festsetzung
des Hausgartens verzichtet.

Bei der Ermittlung der zulassigen Grundflache sind die Grundflachen von Garagen
und Stellplatzen mit ihren Zufahrten und Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO
mitzurechnen. Es wird festgesetzt, dass die gemall § 19 Abs. 4 BauNVO zulassige
Uberschreitung der GRZ nicht zuldssig ist, um so eine iibermaRige Versiegelung zu
vermeiden.

Zudem gilt, dass die Errichtung von Stellplatzen, Garagen und anderen Nebenanla-
gen aller Art nur aulRerhalb der Kronenbereiche der nérdlich gelegenen Baumreihe
zulassig sind. Dadurch sollen die Wurzelbereiche der benannten Baume geschitzt
werden.

Gemall § 1 Abs. 6 BauNVO wird festgelegt, dass in dem Allgemeinen Wohngebiet
Betriebe des Beherbergungswesens, sonstige nicht storende Gewerbebetriebe, An-
lagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen auch nicht ausnahms-
weise zulassig sind. Die Ortslage Neuhof soll auch weiterhin hauptséchlich dem
Wohnen dienen, sodass der ruhige dorfliche Charakter gewahrt werden kann.

5
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Innerhalb des Geltungsberéiches der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 24 wer-
den die Festsetzungen an die angrenzende Bebauung angepasst. Es wird die offene

- Bauweise, éine maximal zuldssige Firsthéhe von 8,50 m und eine- zulassige Dach-

neigung zwischen 30° und 45° festgesetzt. Diese Festsetzungen orientieren sich-am
rechtskréftigen Bebauungsplan Nr.'24 und beginstigen dadurch ein homogenes Er-
scheinungsbild des Dorfes sowie einen geordneten Ubergang in die freie Landschaft.

'Fur'die festgesetzte Firsthohe gilt als Bezugspunkt die mittlere Héhenlage des vom

Gebaude Uberdeckten Geldndes. Die Firsthéhe ist gleich die Hohenlage der oberen
Dachbegrenzungskante. Fiur das Erdgeschoss (OK FertigfuBboden) gilt eine maxi-
male Sockelhéhe von 0,50 m.

Im festgesetzten Allgemeinen Wohngebiet sind Abgrabungen und Aufschittungen,
bezogen auf-das anstehende Gelandeniveau, nur bis zu einem Ausmaf von 1,0 m
zulassig. Entstehende Boschungen sind mlt einer Neigung von 1:3 oder flacher-aus-
zubilden.. .- -

Zusatzlich dazu wird erganzt dass Abgrabungen oder Aufschiittungen in den Wur-
zelbereichen der zum Erhalt festgesetzten Baume, -die dem gesetzlichen Schutz
gemal § 18 NatSchAG M-V unterliegen, in einem Umkreis von 7 m um.den Stamm
unzulassig sind. Die vorhandenen Baumreihen haben fir den Ort Neuhof nicht nur

- eine naturschutzrechtliche:Bedeutung, sondern pragen ebenso das StraRenbild und
- die ehemalige Gutsanlage weshalb der Schutz. dleser Baume als besonders hoch zu

betrachten ist.
2.3 Ortliche Bauvorschriften

Die Satzung Uber die ‘rtlichen Bauvorschr'i}‘ten dient der Bewahrung der 6rtlichen
Bauweise unter Beachtung der landschaftlichen Gegebenhelten

o

Die. Aufstellung oberlrdlscher Gas oder Olbehalter im Vorgartenberelch lst nicht zu-
lassig. Die nur auBerhalb. des Vorgartenbereiches zuldssigen Stellplatze von

Miulibehaltern smd mit einer blickdichten, dauerhaften Bepflanzung, begriinten Um-
kleidung oder Rankgittern zu versehen.

Im festgesetzten Allgerneinen Wohngebiet ist die Ausbildung der Dacher der Haupt-
gebdude nur als Satteldacher, Walm- oder Kriippelwalmdécher mit einer Dach-
neigung von 30° bis-45° auszufthren. Als Dacheindeckungen sind nur nicht gléanzen-
de einfarbige rote,' rotbraune, braune anthrazitfarbene oder schwarze Ziegel oder

. Betonpfannen zulassig.-Ebenso zuIaSSIg ist die Elndeckung mit Reet. Bei der. Ausbil-
. dung von Reetdéachern ist auch eine Dachnelgung bis zu 50° zulassig.

Im festgesetzten Allgemelnen Wohngebiet sind bei der Gestaltung der AuRenwénde
ausschlieBlich die Verwendung von roten und rotbraunen Ziegeln sowie die Verwen-
dung von geputzten Flachen mit roten rotbraunen gelbbraunen und we|I3en

. ligen Fassadenselte) ist auch: die Verwendung von Holz mit gebrochenen WeiR-,

Blau-, Gelb--und Rotténen zuldssig. Ebenso zulassig ist die Kombination der genann-

-ten Gestaltungselemente mit echtem Fachwerk. Innerhalb des Plangebietes sind seit

der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 24 auch Geb&aude mit Holzfassaden mit
gebrochenen Weif3-, Blau-, Gelb-, Grau- und Rotténen, jedéch nicht mit Blockbohlen,
zulassig. Dies wird ebenfalls in dle 3. Anderung Ubernommen.

Die:Holzfassaden sind ausschlieBlich aus gerade geschnltten Holzbrettern herzustel-
len. Fassaden gus Voll- und/oder, Halbrundhdélzern (Blockbohlen) sind unzuléssig.

6
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. Hauser aus Blockbohlén sind ‘eher in Sudcieutschland ortstypisdh und sollen daher

ausgeschlossen werden. Gebzude mit Holzfassaden, auch sogenannte Schweden- :
hauser, sind mittlerweile weit verbreitet' und sollen daher auch fir die Ortslage

Neuhof zulassig sein. Innerhalb von Weitendorf/Poel wurden bereits Gebaude mit
Holzfassaden aus geraden geschnittenen Holzbrettern errichtet

Die Installation von Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergle ist auf den Dachflachen
zuldssig. . - - .

E

Einfriedungen der Grundstiicke auf der zur ErschlieRungsstrale gewandten Grund-

stiicksseite sind nur als: Laubholzhecke, Holzzaun mit senkrechter Latturig- oder

Feldsteinmauer bis zu'einer Hhe von 1,4 m zulassig. Drahtzaune smd nur lnnerhalb
. von Hecken bis Zur Hohe der Hecke zulassig.

"Werbeanlagen smd nur an der Statte der Lelstung bis zu einer Gro[&e von 0,75 m2 im
Bereich des Erdgeschosses zulassig. Werbeanlagen mit Leuchtfarben, wechselndem

oder sich bewegendem Licht sind unzuldssig. Die- Aufstellung von Warenautomaten

|st unzulassig.

Es wird auf § 84.der Landesbauordnung M-V verwiesen, wonach ordnungswidrig
handelt, wer vorsétzlich oder fahrlassig dieser nach-§ 86 Landesbauordnung M-V
erlassenen Satzung uber die ortlichen Bauvorschriften zuwiderharidelt. Zuwiderhand-
lungen kénnen mit einem BuRgeld bestraft werden.

¥ &

2.4 Flichenbilanz

D|e Gesamtflache. des Geltungsberelches der 3. Anderung des Bebautingsplanes
Nr. 24 umfasst rd. 0,4 ha. Die Flache unterteilt sich folgendermal3en:

;;Flachennutzung o , ;FIé’chg"ngr&B'e;
Allgémeines Wohngebiet ' T .2200m? -

davon neue Wohnbauflache 1 500 m?
StraRé - R © 1500m* .
«Grunﬂache o . o 450 m? ‘
Plangeblet gesamt : o . 4150m* © -

3. Ver-,,und'Enté”orgung T
Durch die' 3. Anderung des Bebauungsplanes Nf. 24 werden dle Anforderungen be-
ztglich der Ver- und Entsorgung nicht verandert dle ErschlieBung ist- durch vorherige
Planungen bereits’ gesmhert

. Anfallendes Nlederschlagwasser kann auf den unbebauten Grundstucksberelchen
versickert werden. Bereits" in der Ursprungsplanung wurde eingehend auf die Re-
genyvasserentsorgu_ng eingegangen. Da es seit, Jahrzehnten erprobt ist und sich
auch auf den direkt angrenzenden Nachbargruhdstiicken des Planbereiches keine
Probleme ergaben, wird eine Versickerung in diesem. Bereich als problemlos einge-

¥ . ! -
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stuft. Von der Erstellung eines gesonderten Bodengutachtens kann daher abgesehen
werden. Die Vernassung von Nachbargrund ist unzulassig.

Das Léschwasserkonzept wurde im Rahmen der Ursprungsplainung mit der 6.rtlichen

Feuerwehr abgestimmt und sieht zur Dauerbrandbékampfung in der Ortslage Neuhof

’ die Wasserentnahme aus zwei vorhandenen Loschwasserteichen vor. Ein Teich be-

findet sich im Norden der Ortslage Neuhof auf dem Flurstiick 39 der Flur 2,
Gemarkung Neuhof-Seedorf, im Osten des Ortes. Der zweite Teich befindet sich im
Norden der Ortslage Seedorf und damit stdlich der Ortslage Neuhof. Beide Teiche
sind nach’ wie vor dauerhaft wasserfuhrend. Der nérdliche der beiden Teiche liegt
etwa 160'm vom neuen Grundstuck der 3. Anderung des. Bebauungsplanes Nr. 24
entfernt. Die Loschwasserversorgung zur Sofortbrandbekampfung erfolgt tUber die
auf den Rettungsfahrzeugen vorhandenen Wasserbehalter.

A

£

4. -:Eigentumsverhéiltnisse, Planungskosten

+

Das Grundstiick innerhalb des Geltungsbefeiches der 3. Anderung befindet sich in

. Privatbesitz. Die angrenzenden StraRenflurstiicke sind im Eigentum der Gemeinde.

Die Planungskosten werden vollsténdig von den privaten Eigentimern getragen.

-

- 5. ‘Eingriffe in Natur und Landschaft und Ausgleichsmal&nahmen

Die im Ursprungsplan festgesetzten AusgleichsmaRnahmen wurden bereits vollstan-
dig umgesetzt. Durch die Ursprungsplanung wurde sichergestellt, dass die mit der
Planung verbundenen Elngnffe voIIstand|g ausgegllchen werden

Durch-die Planungen zur 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 24 der Gemeinde
Ostseebad Insel Poel "Wohnbebauung Neuhof" wird beabsichtigt, ein weiteres
Wohnbaufeld-atuszuweisen. Diese zusétzlichen Versiegelungsabsichten gilt es nach-
folgend zu bilanzieren und auszugleichen. - .

Bestandsbeschreibung und Zlele der 3. Anderung

An der studlichen und 8stlichen Plangebietsgrenze beflnden sich Verkehrsflachen mit
alterem Baumbestand. Die siidliche Strafle ist von einer Lindenallee umsaumt, die
zur Gutsanlage fuhrt.. Am nérdlichen Plangebietsrand befinden sich eine altere
Baumreihe aus Linden und ein Wirtschaftsweg, die den Ortsabschluss zur nérdlich
daran anschlieBenden Ackerfliche bilden. Innerhalb der in der Ursprungsplanung
festgesetzten Grinflache mit der Zweckbestimmung "Hausgarten” befinden sich fast
ausschliellich Ziérrasen sowie relativ zentral ein Schuppen. Der dstliche Bereich ist
groRflachig mit Betonplatten versiegelt und wird als Steliflache fiir Lkw und landwirt-
schaftliche Fahrzeuge genutzt., ‘

Westlich und sidlich grenzen Wohngebietsflachen an den Anderungsbereich an.
Ostlich des Anderungsbereiches befindet sich das Gestiit Neuhof, das auerhalb des
B-Plangebietes liegt.

Durch.die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 24 ergeben sich nur geringfigige
bi§ keine zusatzlichen Eingriffe in Natur und Landschaft. Neben der Festsetzung des
Allgemeinen Wohngebietes und der’ damit verbundenen Reduzierung von Grinfla-
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chen, kommt es durch'die Entsuagelung der dstlichen Stellflache zu neuen moghchen
Griin-/Ziergartenflachen.

Die urspriinglich private Grunflache "Hausgarten” wird in ein Allgemelnes Wohnge-
biet umgewandelt. Innerhalb des Grundstiicks wird ein Bauféeld durch Baugrenzen
festgesetzt. Fur eine optimale Grundstucksnutzung entfallt die ursprunghche pnvate
Griinflache "Hausgarten!'.

Die GRZ wird auf 0,25 festgesetzt, um eine angemessen groBe Bebauung zu ermég-
lichen. Um die dérfliche Struktur in der Ortslage Neuhof zu bewahren ist eine
geringere GRZ sinnvoll.

Mit der Ursprungsplanung wurden im Norden Osten und Siden des Geltungsberel-
ches Baume zum Erhalt festgesetzt: Diese werden in die 3. Anderung ibernommen.
Einer der beiden zum Anpflanzen festgesetzten Baume wurde bereits gepflanzt, der
zweite Baum wird weiterhin mit Anpflanzgebot in der Planzeichnung dargestellit.

Die fiir die-Bebauung vorgesehene Flache (Flurstiick 18/1 der Flur 2 in der Gemar-
kung Neuhof-Seedorf) besteht aus regelmaflig gemahtem Zierrasen. Mit der
vorliegenden Anderungsplanung wird Baurecht auf diesem Grundstiick .geschaffen:
sodass in der Bilanzierung Vollversiegelung zu beriicksichtigen ist. Jedoch werden
die genannten versiegelten Flachen im Bestand vollstandig entsiegelt und der Natur
zugefihrt. Daheér wird d|e Entsiegelung als Minderung in Ansatz gebracht. ‘

51 Artenschutz

Hinsichtlich des Artenschutzes ‘ist anzumerken, dass es sich bei der- vorliegenden
Planung um eine Bestandsuberplanung handelt, die i |m verelnfachten Verfahren nach
§ 13’ BauGB ohne Umweltbericht durchgefiihrt wird.

Innerhalb des Untersuchungsraumes konnte im Zuge der Kartlerungsarbelten fest-

gestellt werden, dass Arten, die durch die FFH-Richtlinie (Anhang IV) unter
besonderen Schutz gesteilt sind, sowie wildlebende Vogelarten nicht von der vorlle-
genden Anderungsplanung betroffen sind. s

* Der zum Abbruch vorgesehene Schuppen weist keine Offnungen auf, sodass eine
Inanspruchnahme durch Gebsudebriiter ausgeschlossen werden kann. Ebenso sind
an den Dachvorspriingen keine Rauchschwalbennester oder Reste davon vorhan-
den. Somit ist auch ein Vorkommen von Rauchschwalben auszuschlief3en.
Stérempfindliche, scheue Tierarten und dgeschitzte Pflanzenarten sind hier nicht vor-
zufinden bzw. zu erwarten.

Es wird daher davon ausgegangen, dass keine naturschutzrechtlichen*Vérbotstatbe-
stande vorliegen. Es ergeben 'sich fur das. Planvorhaben keine artenschutzrecht-
. lichen Fragestellungen.gemaR § 44 Abs. 1 BNatSchG. Betroffenheiten hach dem
Bundesartenschutzgesetz wurden bereits im Verfahren der Ursprungsplanung ge-
pruft und bertcksichtigt. . o+

-

5. 2 Emgrlffsdarstellung

Bezugllch ‘der erlauterten geringen Anderung im Geltungsberench der 3 Anderung
wird eine Eingriffsbilanzierung durchgefuhrt ’

Die beanspruchte Flache liegt innerhalb d‘es besiedgiieh Bereiches, sodass f'L'lr’dVi'e
neue Wohnbebauung. keine :bisher ungenutzten Flachen’in Anspruch genommen

werden missen. Der Antell der versiegelten.Flachen fur die geplante Wohnbebauung,.

wird ansteigen..Allerdings werden, auch bereits versnegelte Flachen (Garage, Beton-
stellplatze) umgenutzt.

9
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Mit einer GRZ von 0,25 wird bewusst eine relatlv geringe Ver3|egelungsrate gewahlt,

um eine Bebauuhg zu gewahrleisten, die sich in Art und Umfang sowohl in das Orts-
bild als auch in den Naturraum behutsam einfiigt. Zudem wird festgesetzt, dass die
gemal § 19 Abs. 4 BauNVO zulassige Uberschreitung der GRZ um 50 % nicht zu-
lassig’ ist: Dieses Ziel wird auch mit der Festsetzung der maximalen Firsthéhe von
8,50 m verfolgt, um die Nutzungsdichte im Ubergangsbere:ch zur freien Landschaft
zu begrenzen.

- Mit diesen Minimierungsmaf3nahmen werden die Umweltbelange, lnsbesondere auch

hinsichtlich einer flachensparenden Sledlungsent\mcklung, bei der vorliegenden Pla-
nung in angemessener Weise bericksichtigt.

AMe"thodik Eingriffsberechnung und'Bestand

_ Um fur die Eingriffs- und Ausgleichsbilanz nachvollziehbare und quantifizierbare

WertgréRen zu erhalten, werden die Biotoptypen bewertet. Die Bewertung erfolgt
nach der vereinfachten Biotopwertansprache (gem. Biotopkartieranleitung M-V), da
Ied|gI|ch Funktionen miit. aligemeiner Bedeutung fiir den Naturschutz und die Land-
schaftspflege betroffen sind. Nach, den "Hinweisen zur Eingriffsregelung" (HzE)
werden insbesondere die

- Regenerationsféhigkeit des vorkommenden Blotoptyps und

- die regionale Einstufung in die "Roten Listen der gefahrdeten Biotoptypen BRD"

als. wertbestimmende Kriterien herangezogen Demnach werden Wertstufen von 0
bis 4 vergeben. Die konkrete Bewertung der Biotoptypen erfolgt entsprechend der
lokalen: Auspragung

Die Griinflache mit der Zweckbestimmung "Hausgartén® ist in der Ursprungsplanung
nicht in"die’ Bilanzierung eingegangen, daher wird fir die Bilanzierung der 3. Ande-
rung die aktuelle Auspragung als Ausgangsbiotop zu Grunde gelegt.

Diese Flache stellt sich aktuell als Ziergarten mit einem Schuppen und einem Park-
platz dar. Die unversiegelten Flachen- bestehen aus Zierrasen. Im aktuellen. Bestand
wird daher im Bereich des zukiinftigen Wohngebietes Ziergarten (PGZ) aufgenom-

“men und fur die Eingriffsbilanz zugrunde gelegt.

Die Betonplatten im-Osten des Plangebietes, werden als Parkplatz bzw. versiegelte
Freiflache (OVP) kartiert: Die. versiegelten Flachen werden beseitigt bzw. entsiegelt
und gehen daher eingriffsmindernd in die Bilanz em Diese Flachen sollen zukiinftig

als Zlergarten gestaltet werden.

Die umllegenden Gehélze sind von der Planung nicht betroffen. Die Baumreihen im
Norden sowie im Siden sollen weiterhin planungsrechtlich gesichert und deshalb
zum Erhalt festgesetzt werden. Weitere SchutzmalRnahmen werden unter Punkt'5.3
festgesetzt. ) } : :

In. der-Tabelle 1 werden dle eingriffsrelevanten Biotop- und Nutzungstypen fir die

3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 24 einschlieBlich der Gré3e der betroffenen
Flache dargestellt:
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Ta_bel_le,1: Eingriffsrelevante Blotop- und Nutzungstypen v .
Nr. Blotoptyp Flac;l;e " Wertstufe | Kompensationswert
- 13.84 Zlergarten (PGZ) “ 765 - , 0,3
13.84 . Ziergartep (PGE), ver- 8 ) . 0
] siegelt
© 2| Parkplatz, versiegelte ' . ~
1478 Freiflache (OVP) ar 1 - 0

*

Eingriffsbilanzierung

, Berucksichtigun‘g dér Beeintraichtiqung landschaftlicher Freiraume

Landschaftliche Freiraume- stellen bebauungsfrele unversiegelte sowie nicht oder
nur. gering durch oberirdische Infrastruktureinrichtungen belastete Gebiete dar. In
Abhangigkeit von ihrer GréRe und Geschlossenheit “erfiillen sie’ dkologische., und
landschaftsasthetische Grundfunktionén. Der Beeintrachtigungsgrad eines land-
schaftlichen Freiraums ergibt sich aus dem Abstand des Vorhabens zu Stérquellen
bzw. vorbelasteten Bereichen und dem davon abzuleitenden Korrekturfaktor. Als

Storquellen und vorbelastete Bereiche sind die vorhandenen Siediungsstrukturen

und die -StraRe bei der Ermittlung des Korrekturfaktors fur- Frelraumbeemtrachtlgung
Zu betrachten. Gemaf ‘der Anlage 10 der HzE ergibt sich ein. Korrekturfaktor von
0,75 fur die Erganzungsflachen. -

Bigtoqbeseitig_unq durqh Flachenversiegelung

Innerhalb der-festgesetzten Baugrenze zuf Errichtung eines Einzelhauses ist eine
GRZ von 0,25 festgelegt. Eine Uberschreitung von 50 % der GRZ ist unzuldssig. -

GemaR Anlage 10'Punkt 2.4.1 der HzE ist bei der Vollversiegelung von Flachen das

: Kompensatlonserforderms um einén Betrag von-0,5 zu erhéhen.

Tabelle 2: Bioto.pbe'seitigung durch Flachenversiegelung

. (- : | - Korrek- | pischen-
| g ;:;gtﬁ:tsc; p) ‘'x GRZ brauch | erforder- \';ﬁ':;e&? beemtréchtl ;:;;:::::;‘
b -y y x -2 2 2 s 4 '
. . ~ (inm?), nis (K) | _g‘unkgsgrad, Eingriff (m?)
(KF)
Aligemeines ' 4 .
Wohngebiet | ' 290X | 375 0.3 0.5 0,75 225
(PGZ) g .
' - Summe: v 225
11
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Verlust der Biot‘ogfunktion

. Derzeit besteht die Griinfliche mit-der Zweckbestimmung "Hausgarten" als Ziergar-

tén mit einer Zierrasenflaiche, die regelmaRig gemaht wird. Im kiinftig nicht
Uberbaubaren Bereich des Allgemeinen Wohngebietes wird der Zierrasen voraus-
sichtlich erganzt durch Stauden- und Strauchanpflanzungen, so dass der Biotoptyp
Ziergarten (PGZ) weiterhin bestehen-bleibt. Durch die Anpflanzungen ist sogar mit
einer Aufwertung zu rechnen. Zudem erfolgt auf der zukiinftigen Gartenflache: eine
Entsiegelung: von. rund 450 m? Betonflache, wodurch ebenfalls eine Aufwertung er-
folgt. -

D|e Bilanzierung des Verlustes der Blotopfunktlon ist somit nicht erforderlich.

Berucksmhtlgung von Mmderungsmallnahmen

Im Geltungsbereich befindet sich zentral ein Nebengebaude, das im Laufe der Ande-
rungsplanung abgerissen..und somit als kianftig fortfallend in der Planzeichnung

- dargestellt wird. AuRerdem befindet sich im Osten des Plangebietes eine groRe ver-

siedelte Betonfliche, .die derzeit als Stellplatz fur Lkw oder ‘landwirtschaftliche
Fahrzeuge genutzt.-wird. Diese, soll in Zukunft entfallen, sodass hier die Ziergartenfla-
che des néuen Grundstiicks erweitert wird. ‘

Da dies im.Vergleich zur vollversiegelten Verkehrsflache eine Aufwertung darstellt,
da die Flachen dem Naturhaushalt zuriickgefiihrt werden, wird diese Umnutzung als .
Minimierung bilanziert.

Fir die Entsiegelung wird ein Faktor von 0,5 verwendet.

Tabelle 3: Minimierung durch Entsieg‘élung von Flachen

'*Malsnahmezz(\und,Ausgangsbio,-, Fldche in| Entsiegelungs- ;‘fﬂ:g:‘;&":nﬁ Ie:‘t,
top) oom? faktor KEA 9
~ Ziergarten, versiegelt (PGZ) 28 7 0,5 14
Parkplatz, versiegelte Freiflache |
. (W) 447 05 224
- Y ‘ ; Summe: 238

Wie in der nachfolgenden Tabelle ersnchtllch ist durch die umfangrelche Entsiege-
lung von Fléachen, trotz Neuversiegelung im zukiinftigen Wohngebiét, keln Ausgleich
erforderlich.

Tabelle 4: Multifunktionaler Gesamteingriff

Eingriff . m*KFA
Versiegelung no 225
Funktionsverlust - : .0
Minimierung ~ ° ' -238
~ Wirkzonen | 0
Muvltifanktionaler Gesamteingriff - .‘ '; 0

© 12
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5.3 Griinordnerische Festsetzungen ‘ e

Die zum Erhalt festgesetzten Baume sind dauerhaft vor Beeirftréchtigu.ngen, die deﬁ“

Fortbestand gefahrden, und wahrend der BaumaRnahmen zu-schiitzen. Totholz- und
Pflegeschnitte sind zulassig. Beschadigte oder abgegangene Geholze sind gleich-
wertlg zu ersetzen '
§ 4 : 3

Grundstuckszufahrten, ‘Stellplatze und deren Zufahrten sind in wasserdurchléssiger

Bauweise (Schotterrasen, Rasengitter; Fugenpflaster, versickerungsfahiges -Pflaster

oder wassergebundene Decke) herzustellen.

F

Stellplatze, Garagen und andere Nebenanlagen aller Art sind-nur au[&erhalb der Kro- :

nenbereiche - der nérdlich gelegenen Baumreihe zulassng, um die Wurzelbereiche
ausreichend zu schiitzen.

Abgrabungen oder AufschUttungeh in den Wurzelbereichen der zum Erhalt festge-
setzten Baume, die dem gesetzlichen Schutz gemal § 18 NatSchAG M-V
- unterliegen, sind in einem Umkreis von 7. m urh den Stamm unzulassig. -

*

6. | Sonstlges : -

1

GemaB § 1Abs. 9 BauNVO ist in dem Allgemeinen Wohngebiet dle Neuerrlchtung:-

von Ferienhdusern-und Ferienwohnungen oder der Umbau bzw: die Umnutzungvor-
handener Gebaude zu Ferienwohnungen und Ferienhausern unzulassig. ;
Fur die Herstellung von Holzfassaden sind ausschlieBlich gerade géschnittene’ Holz-
bretter zu verwenden. Fassaden aus Voll- und/oder Halbrundhélzern. (Blockbohlen)
sind unzulassig. Nahere Informatlonen enthalt die-Begriindung unter Punkt 2.3 ,Ortli-
che Bauvorschriften®.

Nach gegenwértigem Kenntnisstand sind ‘von der geplanten MaBnahme keine Bo-

dendenkmale betroffen. Um. die Arbeiten nétigenfalls baubegleitend archaologisch

betreuen zu kénnen, ist es.erforderlich, der-Unteren Denkmalschutzbehdrde beim

Landkreis Nordwestmecklenburg den Beginn der Erdarbeiten rechtzeitig, mindestens
Zwei Wochen vorher schriftlich und verbindlich anzuzeigen. Werden unvermutet Bo-
dendenkmale entdeckt, ist dies gem. § 11 Abs. 2 DSchG. unverziiglich der
zustandigen Behérde anzuzeigen. Fund und Fundstelle sind bis zum Eintreffen eines
Vertreters des Landesamtes fur Kultur und Denkmalpflege in unverandertem Zustand
zu erhalten. Verantwortlich hierfir sind der Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der
Grundeigentimer sowie zufillige Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen.

“Nach gegenwartlgem Kenntnisstand sind in dem Geltungsbereich der Satzung kelne
Altablagerungen odér’ Altlastenverdachtsflachen bekannt. Werden bei Bauarbeiten
Anzeichen fiir bisher unbekannte Belastungen des Untergrundes (unnattrlicher Ge-
ruch, anormale. Farbung, Austritt verunreinigter Flissigkeiten, Ausgasungen,
Altablagerungen) angetroffen; ist der Grundstiicksbesitzer gem. § 11 Kreislaufwirt-
schafts- und Abfallgésetz zur ordnungsgemaflen Entsorgung .des belasteten
Bodenaushubs verpflichtet. Auf die Anzeigepflicht beim Umweltamt des Landkreises,
Untere Bodenschutzbehérde, wird.hingewiesen.

Das Plangebiet ist als nicht kampfmittelbelastet” bekannt Es ist jedoch nicht auszu-
schlieRen, dass bei TiebaumaRnahmen Munitionsfunde auftreten "kénnen. Aus
diesem Grunde sind Tiefbauarbeiten mit entsprechender Vorsicht durchzuflihren.
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Sollten bei diesen-Arbeiten kampfmittelverdéachtige Gegenstande oder Munition auf-
gefunden werden, ist aus Sicherheitsgriinden die Arbeit an der Fundstelle und der
unmittelbaren Umgebung sofort einzustellen und der Munitionsbergungsdienst zu
benachrichtigen. Nétigenfalls ist die Polizei und ggf. die 6rtliche Ordnungsbehdrde
hinzuzuziehen. .

Gemeinde Ostseebad I}nsel Poel, den a/ofé’c?/? (/ ‘ ) (} ‘ '

ie Blrgermeisterin
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