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1. Einleitung
1.1 Bisherige Planungen

Bebauungsplan Nr. 24

Der Bebauungsplan Nr. 24 "Wohnbebauung Neuhof" der Gemeinde Ostseebad Insel
Poel wurde am 18. August 2008 als Satzung beschlossen. Die Satzung tber den
Bebauungsplan Nr. 24 ist mit Ablauf des 01. Oktober 2008 in Kraft getreten.
Gegenstand des Bebauungsplanes war die Einleitung einer stadtebaulichen Entwick-
lung fur den Ortsteil Neuhof und die Schaffung von Wohnbauland fiir den
Eigenbedarf. Die Bebauung der Ortslage sollte nach damaligem Kenntnisstand ab-
schlie®Bend geregelt werden. Durch die geplante Neubebauung sollten die Bauliicken
entlang der Dorfstralle zum lUiberwiegenden Teil geschlossen und so eine einheitliche
Siedlungsstruktur geschaffen werden. Die vorhandenen Siedlungsstrukturen inner-
halb der Ortslage sollten durch die ergdnzende Bebauung behutsam ergdnzt und die
noch erkennbare strallenbegleitende Bebauung wieder stirker herausgebildet wer-
den.

1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 24

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

Im Geltungsbereich 2, siidlich des ehemaligen Gutshauses, wurden die vorhandenen
privaten Stellpldtze fiir das Gutshaus in den Bebauungsplan mit aufgenommen. Die
Flachen waren zuvor als private Griinflichen festgesetzt. Die Satzung liber die
1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 24 ist am 02. Juli 2010 rechtskréftig gewor-
den.

2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 24

Die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 24 umfasste vier Geltungsbereiche. Da-
von einmal den gesamten Geltungsbereich des Ursprungsplanes, fir den weitere
Farben fur Holzfassaden ergdnzt wurden.

Aullerdem wurde im Geltungsbereich 1 ein Sonstiges Sondergebiet — Woh-
nen/Ferienwohnen gemaR § 11 BauNVO festgesetzt, um den vorhandenen Bestand
an Ferienwohnungen zu sichern.

Im Geltungsbereich 2 wurde eine urspriinglich private Grinfliche "Zasurgriin” in ein
Allgemeines Wohngebiet umgewandelt. Zudem wurde ein Baufeld erganzt sowie die
restlichen Baufelder in ihrer GréRe reduziert, um eine bessere Ausnutzung des Gel-
tungsbereiches zu erreichen.

Im Geltungsbereich 3 wurden die Festsetzungen innerhalb des Alilgemeinen Wohn-
gebietes an den tatsdchlichen Bestand angepasst, wodurch es zu einer
Verkleinerung der Verkehrsflache kam. Weiterhin wurde auch der Bau eines Doppel-
hauses ermdglicht. Die Satzung iber die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 24
wurde am 01. Méarz 2013 rechtskraftig.

3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 24

Im Rahmen der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 24 wurde eine urspringlich
private Grinflache "Hausgarten" in ein Aligemeines Wohngebiet umgewandelt. In-
nerhalb des Geltungsbereiches wurde ein Baufeld durch Baugrenzen festgesetzt.

i
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Das vorhandene Nebengebdude solite abgerissen werden, um Platz fiir die Neube-
bauung mit einem Einfamilienhaus und Garage zu schaffen. So konnte entlang der
Stralle zum ehemaligen Gutshaus entsprechend der gegeniiberliegenden Bebauung
ebenfalls Baurecht geschaffen werden.

Die urspriinglich im Norden, Osten und Siiden festgesetzten Baume zum Erhalt wur-
den auch in der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 24 festgesetzt. Die mit
Betonplatten versiegelte Flache im Osten des Grundstiicks sollte entsiegelt und so-
mit dem Naturhaushalt zurlickgefiihrt werden. Insgesamt konnte dieser Bereich
dadurch stédtebaulich aufgewertet werden. Die Satzung iiber die 3. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 24 wurde am 01. August 2018 rechtskréftig.

1.2 Anlass und Ziel des Planverfahrens zur 4. Anderung und Ergénzung

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Ostseebad Insel Poel hat in ihrer Sitzung am
17. Dezember 2018 die Aufstellung der 4. Anderung und Ergdnzung des Bebau-
ungsplanes Nr. 24 "Wohnbebauung Neuhof" beschlossen. Der Beschluss wurde am
01. Januar 2019 ortsiiblich im Poeler Inselblatt bekannt gemacht. Mit der Aufstellung
der Satzung Uber die 4. Anderung und Ergénzung des Bebauungsplanes Nr. 24 wird
nachfolgendes Planungsziel verfolgt:

Die Gemeinde méchte die vorhandene Bebauung planungsrechtlich sichern. Dazu
wird eine Bestandsiiberplanung vorgenommen. Auf dem Grundstiick befinden sich
aktuell ein Wohnhaus, eine gréRere Garage zur hobbymélRigen Oldtimer-
Restauration sowie mehrere kleine Nebenanlagen. Die Garage wurde in den letzten
Jahren, aufgrund von Unkenntnis hinsichtlich der bauordnungsrechtlichen Situation,
zu ihrer derzeitigen Gréfte ausgebaut. Die bestehenden Anlagen dienen der Attrakti-
vitat des landlichen Wohnens am Rand der Ortslage Neuhof. Die Lage der Oldtimer-
Restauration im Siidwesten des Geltungsbereiches verhindert eine Beeintrachtigung
der Anwohner. Durch die lediglich rund 3,00 m hohe Firsth6he der Garage fiigt diese
sich in das Landschaftsbild ein.

Mit der planungsrechtlichen Sicherung der so beschriebenen Anlagen zielt die Ge-
meinde auf die mittelbare Starkung eines ldndlichen Wohnstandortes. Bereits im
Rahmen der Aufstellung des Ursprungsplanes verfolgte die Gemeinde das Ziel, die-
se Flache mit einzubeziehen. Dies wird durch die 4. Anderung und Ergéanzung des
Bebauungsplanes Nr. 24 nachgeholt, da die Flache unstrittig Bestandteil der Ortsla-
ge Neuhof ist.

Durch die 4. Anderung und Ergédnzung wird der Bestand durch Festsetzungen, die
mit dem Ursprungsplan weitgehend {ibereinstimmen, gesichert. Ein weiterer Ausbau
soll kiinftig auf dem Grundstiick nicht erfolgen. Die vorhandenen Griinstrukturen im
Osten des Geltungsbereiches sollen entsprechend der Ursprungsplanung zum Erhalt
festgesetzt werden, um eine homogene Ergdnzung der Gehdlze an der Grenze des
Ursprungsplanes zu erreichen.

Die Aufstellung der 4. Anderung und Ergénzung des Bebauungsplanes Nr. 24 erfolgt
nach § 13b Baugesetzbuch (BauGB). Dieses Instrument des beschleunigten Verfah-
rens regelt die Zulassigkeit von Wohnnutzungen auf Flachen, die sich an im
Zusammenhang bebaute Ortsteile anschlieBen. ,
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Folgende Griinde sprechen fiir eine Anwendung des § 13b BauGB in der vorliegen-
den Planung:

e Es wird eine Wohnbebauung gesichert.

e Der Anschluss an im Zusammenhang bebaute Ortsteile ist durch die angren-
zende Bebauung an zwei Seiten gegeben.

¢ Die zulassige Grundfliche gemaR § 19 Abs. 2 BauNVO betragt weniger als
10 000 Quadratmeter.

Im beschleunigten Verfahren kann gemaRl § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 1a
Abs. 3 Satz 6 BauGB von einer Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung, der Umweltpriifung
sowie dem Umweltbericht abgesehen weérden. Jedoch sind Umweltbelange nach all-
gemeinen Grundsétzen zu ermitteln und zu bewerten. Die weitere Auseinander-
setzung mit den Umweltbelangen erfolgt daher unter Punkt 5 dieser Begriindung.

Die fruhzeitige Offentlichkeitsbeteiligung wurde im Januar 2019 durchgefihrt. Im
Bauamt der Gemeinde Ostseebad Insel Poel konnte sich die Offentlichkeit iiber die
aligemeinen Ziele und Zwecke sowie die wesentlichen Auswirkungen der Planung
informieren und sich friihzeitig zur Planung duBern. Im Rahmen der frihzeitigen Of-
fentlichkeitsbeteiligung wurden keine Stellungnahmen abgegeben.

1.3 Lage und Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des urspriinglichen Bebauungsplanes Nr. 24 der Gemeinde
Ostseebad Insel Poel umfasst nahezu vollstéandig die Ortslage Neuhof, welche sich
entlang der Dorfstrae entwickelt hat. Einzige Ausnahme bildet das hier betrachtete
Grundstiick im Stiden der Ortslage, das jedoch unstrittig einen Bestandteil dieser
darstellt.

Die 4. Anderung und Ergénzung des Bebauungsplanes Nr. 24 umfasst die Flurstiicke
42/3 (teilw.) und 216/1 (teilw.) der Flur 1 sowie dié Flurstiicke 5 und 51 (teilw.) der
Flur 2 in der Gemarkung Neuhof-Seedorf.

Im Norden grenzen-landwirtschaftliche Flachen an das Plangebiet an, im Osten be-
finden sich Wohnbauflachen, im Siuden Wohnh&auser und im Westen grenzt der
private Garten sowie landwirtschaftliche Nutzflachen an.
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1.4 Planungsrecht und Flachennutzungsplanung

Die Gemeinde Ostseebad Insel Poel verfugt Uber einen wirksamen Flachennut-
zungsplan, der fir den iberwiegenden Teil der Ortslage Neuhof Wohnbaufldchen
gemal § 1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO ausweist. Das hier betrachtete Grundstiick ist nicht
Bestandteil dieser Wohnbauflachen, sondern wird im wirksamen Fléachennutzungs-
plan als Flache fur die Landwirtschaft dargestellt. GemaR § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB
kann ein Bebauungsplan, der von den Darstellungen des Flachennutzungsplanes
abweicht, auch aufgestellt werden, bevor der Flachennutzungsplan geéndert oder
erganzt ist. Bedingung ist, dass die geordnete stddtebauliche Entwicklung des Ge-
meindegebietes nicht beeintrachtigt werden darf und dass der Flachennutzungsplan
im Wege einer Berichtigung anzupassen ist. Die Gemeinde Ostseebad Insel Poel
sieht durch die vorliegende Anderung und Erganzung keine Gefahr fiir eine Beein-
trachtigung der Gemeindeentwicklung. Durch die Planung soll ein bereits
vorhandenes Wohnhaus, das der Ortslage Neuhof zuzuordnen ist, planungsrechtlich

gesichert werden.
Planungsrechtliche Grundlagen fiir die Erarbeitung der Satzung sind:

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

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

- die Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI|.1991 |
S. 58), zuletzt gedndert durch Art. 3 des Gesetzes vom 04. Mai 2017 (BGBI. |

S. 1057),
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- die Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fas-
sung der Bekanntmachung vom 15. Oktober 2015 (GVOBI. M-V S. 344)
zuletzt gedndert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 5. Juli 2018 (GVOBI. M-V
S. 221, 228),

sowie die sonstigen planungsrelevanten, zum Zeitpunkt der Planaufstellung giiltigen
Gesetzesvorschriften, Erlasse und Richtlinien.

Als Plangrundlagen fiir die Erarbeitung der 4. Anderung und Ergénzung wurden die
topographische Karte des Landesamtes fiir innere Verwaltung M-V im MaRstab
1:10 000, der Lage- und Ho6henplan des Vermessungsbiiros Bauer, Stand
09. August 2007, ergdnzt durch das Vermessungsbiro Sohn, Stand 24. Okto-
ber 2018 sowie der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 24 "Wohnbebauung Neuhof" in
der Fassung der 3. Anderung verwendet.

2. Inhalt der Bebauungsplanidnderung
2.1 Ausgangssituation

Bisherige Umsetzung des Bebauungsplanes Nr. 24 sowie der Anderungen

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 24 wurde in der Ortslage Neuhof
Wohnbauland zur Deckung des Eigenbedarfes geschaffen. Auf den festgesetzten
Bauflachen entlang der Straf’e in Richtung Seedorf sind bereits neue Wohnhé&user
entstanden, wodurch erste Bauliicken geschlossen werden konnten.

Derzeitiger Bestand

Die Ortslage Neuhof hat sich entlang der Dorfstrale entwickelt. Pragend sind das
Gutshaus und die historische Lindenallee, die auf das Gutshaus zufiihrt. Innerhalb
des weiteren Verlaufes der DorfstralRe sind die alten Siedlungsstrukturen der
stralBenseitigen Bebauung erkennbar. Die DorfstraBe ist mit Asphalt befestigt und
ohne FuBweg ausgebaut. Der Weg in Richtung Seedorf stellt sich als unbefestigter
Schotterweg dar.

Am ndrdlichen Ortseingang befindet sich ein Gestlit mit den dazugehdérigen Gebau-
den, Stallen und Weideflachen. Nérdlich und &stlich angrenzend an die Ortslage
befinden sich Weide- und Wiesenflachen, am westlichen Ortsrand grenzen Ackerfla-
chen an die Bebauung bzw. an die DorfstraBe. In der Ortslage Neuhof ist die
Wohnnutzung dominierend.

Innerhalb des Geltungsbereiches befindet sich derzeit ein groBes Wohngebaude,
ahnlich eines Bauernhauses. Dieses ist mit einem Vollgeschoss sowie einem ausge-
bauten Dachgeschoss im Satteldach ausgepragt. Zudem befinden sich im vorderen
Bereich des Grundstiicks ein Carport sowie eine Garage, die gestalterisch an das
Hauptgebaude angepasst ist. An diese Garage wurden im Laufe der Jahre weitere
Nebengeb&ude in westliche Richtung angebaut, diese sind allerdings dhnlich eines
Schuppens aus Holzmaterialien. Der riickwéartige Grundstiicksbereich ist als Garten-
flache mit mehreren kleinen Nebengebauden, darunter ein Zwinger, gestaltet.
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Hauptgeb&ude und Garage, im Vordergrun teilversiegeltefahrt.

2.2 Stadtebauliches Konzept

Mit der 4. Anderung und Ergdnzung soll die vorhandene Bebauung auf einem
Grundstiick, das an den rechtskréaftigen Bebauungsplan Nr. 24 i.d.F. der 3. Anderung
angrenzt, gesichert werden. Dazu wird ein Allgemeines Wohngebiet sowie im riick-
wartigen Grundstiicksbereich eine Griinfliche mit der Zweckbestimmung "Haus-
garten" festgesetzt.

Die verkehrliche ErschlieBung des Geltungsbereiches der 4. Anderung und Ergén-
zung ist Uber die bestehenden gemeindlichen Straflten und Wege gesichert.

Um das vorhandene Hauptgebdude wird, wie im Rest der Ortslage tblich, eine Bau-
grenze festgesetzt. Die vorhandenen Nebengeb&dude erlangen durch die Uber-
planung des Grundstiicks Bestandsschutz. Fir die Garage und das Carport werden
Standortflachen festgesetzt, um einer unangemessenen Ausformung der Nebenan-
lagen und somit des Erscheinungsbildes am siudwestlichen Ortsrand
entgegenzuwirken. Ein weiterer Ausbau wird seitens der Gemeinde Ostseebad I[nsel
Poel nicht angestrebt.

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird mit 0,3 bestimmt und weicht somit von der festge-
setzten GRZ von 0,25 ab, die fiir die an die 4. Anderung und Erganzung 6stlich
angrenzenden Grundstiicke im Ursprungsplan festgesetzt wurde. Die hoéhere GRZ
von 0,3 begriindet sich durch die planungsrechtlich zu sichernde Garage zur Oldti-
mer-Restauration. Mit der Festsetzung soll zum einen regulierend eingegriffen
werden, um die Flachenversiegelung gering zu halten, zum anderen kann damit aus-
reichend Bauflache zur Verfiigung gestellt werden.

Gemall § 1 Abs. 6 BauNVO wird festgelegt, dass in dem Allgemeinen Wohngebiet
Betriebe des Beherbergungswesens, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, An-
lagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen auch nicht
ausnahmsweise zuldssig sind. Die Ortslage Neuhof soll auch weiterhin hauptséachlich
dem Wohnen dienen, sodass der ruhige dérfliche Charakter gewahrt werden kann.
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In dem festgesetzten Allgemeinen Wohngebiet gilt die offene Bauweise sowie dass
pro selbstandigem Wohngebdude als Einzelhaus nicht mehr als drei Wohnungen
zulassig sind.

Innerhalb des Geltungsbereiches der 4. Anderung und Ergadnzung werden die Fest-
setzungen an die vorhandene Bebauung des Ursprungsplanes angepasst. Es wird
die offene Bauweise, eine maximal zuldssige Firsth6he von 8,50 m und eine zuldssi-
ge Dachneigung zwischen 30° und 45° festgesetzt. Diese Festsetzungen orientieren
sich am rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 24 und begiinstigen dadurch ein homo-
genes Erscheinungsbild des Dorfes sowie einen geordneten Ubergang in die freie
Landschaft.

Fur die festgesetzte First- und Sockelhéhe gilt der festgesetzte Bezugspunkt mit ei-
ner H6he von 12,50 m 4. NHN. Die Firsth6he ist gleich die Héhenlage der oberen
Dachbegrenzungskante. Fiir das Erdgeschoss (OK FertigfuRboden) gilt eine maxi-
male Sockelh6he von 0,50 m.

Im festgesetzten Allgemeinen Wohngebiet sind Abgrabungen und Aufschiittungen,
bezogen auf das anstehende Geldndeniveau, nur bis zu einem AusmaR von 0,50 m
zuldssig.

Die Errichtung von Stellplatzen, Carports, Garagen, sonstigen Gebduden und Ne-
benanlagen im Sinne des §§ 12 und 14 BauNVO ist innerhalb der privaten
Griinflache mit der Zweckbestimmung "Hausgarten" unzulassig. Die innerhalb der
privaten Grinflache vorhandenen Nebenanlage werden daher als kiinftig fortfallend
festgesetzt.

2.3 Ortliche Bauvorschriften

Die Satzung lber die 6rtlichen Bauvorschriften dient der Bewahrung der &rtlichen
Bauweise unter Beachtung der landschaftlichen Gegebenheiten, mit dem Ziel, den
Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes in die Ortslage Neuhof dauerhaft zu integ-
rieren. Aus diesem Grund werden gleiche gestalterische Festsetzungen wie im
Ursprungplan getroffen.

Im festgesetzten Allgemeinen Wohngebiet ist die Ausbildung der Dacher der Haupt-
gebdude nur als Sattelddcher, Walm- oder Kriippelwalmdéacher mit einer Dach-
neigung von 30° bis 45° auszufithren. Als Dacheindeckungen sind nur nicht glanzen-
de einfarbige rote, rotbraune, braune, anthrazitfarbene oder schwarze Ziegel oder
Betonpfannen zuldssig. Ebenso zulédssig ist die Eindeckung mit Reet. Bei der Ausbil-
dung von Reetddchern ist auch eine Dachneigung bis zu 50° zulassig.

Im festgesetzten Allgemeinen Wohngebiet sind bei der Gestaltung der AuRenwéande
ausschlieBlich die Verwendung von roten und rotbraunen Ziegeln sowie die Verwen-
dung von geputzten Flachen mit roten, rotbraunen, gelbbraunen und weilRen
Farbténen zulassig. Auf untergeordneten Fassadenfiachen (kleiner als 1/3 der jewei-
ligen Fassadenseite) ist auch die Verwendung von Holz mit gebrochenen Weil-,
Blau-, Gelb- und Rotténen zuldssig. Ebenso zuldssig ist die Kombination der genann-
ten Gestaltungselemente mit echtem Fachwerk. Innerhalb des Plangebietes sind seit
der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 24 auch Gebdude mit Holzfassaden mit
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gebrochenen Weil-, Blau-, Gelb-, Grau- und Rotténen, jedoch nicht mit Blockbohlen,
zulassig. Dies wird ebenfalls in die 4. Anderung und Ergénzung ibernommen.

Die Holzfassaden sind ausschlief3lich aus gerade geschnitten Holzbrettern herzustel-
len. Fassaden aus Voll- und/oder Halbrundhélzern (Blockbohlen) sind unzuldssig.
Hauser aus Blockbohlen sind eher in Stiddeutschland ortstypisch und sollen daher
ausgeschlossen werden. Gebdude mit Holzfassaden, auch sogenannte Schweden-
hauser, sind mittlerweile weit verbreitet und sollen daher auch fir die Ortslage
Neuhof zuldssig sein. In der Ortslage Weitendorf wurden bereits Gebdude mit Holz-
fassaden aus gerade geschnittenen Holzbrettern errichtet.

Die Installation von Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie ist auf den Dachfldchen
zulassig.

Einfriedungen der Grundstiicke auf der zur ErschlieBungsstrae gewandten Grund-
stlicksseite sind nur als Laubholzhecke, Holzzaun mit senkrechter Lattung oder
Feldsteinmauer bis zu einer Héhe von 1,4 m zuldssig. Drahtzaune sind nur innerhalb
von Hecken bis zur H6he der Hecke zuldssig. Der Bestand bleibt hiervon unberihrt.

Werbeanlagen sind nur an der Stétte der Leistung bis zu einer Gréf3e von 0,75 m? im
Bereich des Erdgeschosses zuldssig. Werbeanlagen mit Leuchtfarben, wechselndem
oder sich bewegendem Licht sind unzuldssig. Die Aufstellung von Warenautomaten
ist unzuldssig.

Es wird auf § 84 der Landesbauordnung M-V verwiesen, wonach ordnungswidrig
handelt, wer vorséatzlich oder fahrlassig dieser nach § 86 Landesbauordnung M-V
erlassenen Satzung tber die 6rtlichen Bauvorschriften zuwiderhandelt. Zuwiderhand-
lungen kénnen mit einem Buf3geld bestraft werden.

2.4 Flachenbilanz

Die Gesamtflache des Geltungsbereiches der 4. Anderung und Ergénzung des Be-
bauungsplanes Nr.24 umfasst rund 2580 m2 Die Flache unterteilt sich
folgendermafien:

FlachenmaBe innerhalb des Plangebletes gerundete Werte.

Flachennutzungx . e r . _ _f?léighqjifgg'gmé K
StraRenverkehrsflache 146 m?
Aligemeines Wohngebiet 1186 m?
Griinflache "Hausgarten, privat" 1016 m?
Surri]]ggiche mit Bindungen fiir Bepflan- 230 m2
Plangebiet gesamt 2 580 m?
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3. Ver- und Entsorgung

Durch die 4. Anderung und Ergénzung des Bebauungsplanes Nr. 24 werden die An-
forderungen beziiglich der Ver- und Entsorgung nicht verandert, die ErschlieRung ist
innerhalb des Geltungsbereiches bereits gesichert.

Anfallendes Niederschlagwasser kann auf den unbebauten Grundstiicksbereichen
versickert werden. Bereits in der Ursprungsplanung wurde eingehend auf die Re-
genwasserentsorgung eingegangen. Da es seit Jahrzehnten erprobt ist und sich
auch auf den direkt angrenzenden Nachbargrundstiicken des Planbereiches keine
Probleme ergaben, wird eine Versickerung in diesem Bereich als problemlos einge-
stuft. Von einer Untersuchung des Bodens kann daher abgesehen werden. Die
Vernassung von Nachbargrund ist unzuldssig.

Fir den Ursprungsplan besteht ein Loschwasserkonzept, das die Léschwasserver-
sorgung aus zwei vorhandenen Loéschwasserteichen vorsieht. Einer der
Léschwasserteiche befindet sich sidlich der Ortslage Neuhof. Die Léschwasserver-
sorgung des Geltungsbereiches der 4. Anderung und Ergdnzung ist somit
sichergestellt.

4. Eigentumsverhiltnisse, Planungskosten

Das Grundstiick innerhalb des Geltungsbereiches der 4. Anderung und Ergénzung
befindet sich in Privatbesitz. Die Planungskosten werden vollstandig von den priva-
ten Eigentiimern getragen.

5. Umweltbelange

5.1 Umweltschutzziele aus einschldgigen Fachgesetzen und Fachplanungen
und ihre Bedeutung fiir den Bauleitplan

Die Gemeinde Ostseebad Insel Poel liegt laut Regionalem Raumentwicklungspro-
gramm Westmecklenburg (RREP  WM) vom  August 2011 im
Tourismusschwerpunktraum (RREP WM, Karte 4). Zudem befindet sich die Gemein-
de Poel im ldndlichen Raum mit ginstiger Wirtschaftsbasis sowie im
Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft (RREP WM, Karte 3). Ebenso ist die Insel als Vor-
behaltsgebiet sowie Vorranggebiet Naturschutz und Landschaftspflege ausgewiesen
(RREP WM, Karte 5).

Gemal den Angaben des Gutachterlichen Landschaftsrahmenplanes Westmecklen-

burg (GLRP WM) von September 2008 ist die Insel Poel der Landschaftszone (1)

"Ostseekiistenland" zugeordnet. Kleinrdumiger betrachtet, befindet sich das Plange-
biet in der GroBlandschaft (10) "Nordwestliches Hugelland" und der Landschafts-
einheit (102) "Wismarer Land und Insel Poel" (GLRP WM, Karte 1).

In Bezug auf die Schutzwiirdigkeit der Arten und Lebensrdume ist nahezu die ge-
samte Insel Poel als Bereich mit hoher Schutzwirdigkeit dargestelit (GLRP WM,
Karte 3). Der Boden sowie das Grund- und Oberflichenwasser der Insel sind als Be-
reiche mit mittlerer bis hoher Schutzwiirdigkeit ausgewiesen (GLRP WM, Karte 4 &
6). Die gesamte Insel weist im Hinblick auf die Schutzwiirdigkeit des Landschaftsbil-
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des eine hohe bis sehr hohe Schutzwiirdigkeit auf (GLRP WM, Karte 8). Die Funkti-
onsbewertung der landschaftlichen Freirdume ist iberwiegend mit Stufe 3 - hoch
bewertet (GLRP WM, Karte 9). Die Insel Poel ist beziiglich der Bedeutung fiir die Si-
cherung der Erholungsfunktion der Landschaft als Bereich mit herausragender
Bedeutung dargestellt (GLRP WM, Karte 13).

Mit Ausnahme der Siedlungsbereiche ist die gesamte Insel als Européisches Vogel-
schutzgebiet (SPA) "Wismarbucht und Salzhaff" (DE 1934-401) und die Kisten- und
Wasserbereiche als Gebiet von gemeinschaftlicher Bedeutung (GGB) "Wismarbucht"
(DE 1934-302) ausgewiesen (GLRP WM, Karte 10). Im Siidwesten der Insel ist ein
Naturschutzgebiet "Fauler See — Rustwerder/Poel“ (N126) verzeichnet. Die vorhan-
dene Garage des hier.betrachteten Grundstiicks grenzt gemall den Karten des
Managementplans direkt an das SPA an. In 1 100 m Entfernung zum Vorhaben be-
findet sich das GGB. Die auf dem Grundstiick vorhandenen Gebé&ude tragen nicht zu
einer erheblichen Beeintrachtigung der Natura-2000 Gebiete bei. Die Prifung der
Vertraglichkeit des Vorhabens im Rahmen einer FFH-Vertraglichkeitsprufung wird als
nicht erforderlich erachtet.

Nach Angaben des Geoportals von Mecklenburg-Vorpommern sind innerhalb des
Plangebietes oder unmittelbar angrenzend keine gemaf3 § 20 Naturschutzausfih-
rungsgesetz (NatSchAG M-V) gesetzlich geschiitzten Biotope vorhanden. Ca. 200 m
westlich des Plangebietes befindet sich ein permanentes Kleingewésser, welches mit
Weiden versehen ist und als verschattet und verbuscht charakterisiert wird. Eine
Ackersenke, die als naturnaher Sumpf ausgewiesen ist, befindet sich direkt stdlich
des Kleingewéssers und etwa 220 m vom Vorhaben entfernt.

5.2 Bestandsbeschreibung

Die vorhandene Vegetation und die derzeitigen- Nutzungstypen des Untersuchungs-
raumes wurden anhand einer flichendeckenden Biotopkartierung auf Grundlage der
"Anleitung fur die Kartierung von Biotoptypen und FFH-Lebensraumtypen”, Heft 2,
2013 des Landesamtes fur Umwelt, Naturschutz und Geologie M-V (LUNG), der all-
gemeinen Standardliteratur zur Bestimmung der Flora sowie anhand des aktuellen
Lage- und HShenplanes erfasst.

Die Ortslage Neuhof befindet sich im westlichen Teilbereich der Insel Poel in ca. ei-
nem Kilometer Entfernung zur Ortslage Kirchdorf und in ca. einem Kilometer
Entfernung zur Aulenkiiste. Der Geltungsbereich befindet sich am sidwestlichen
Ende der Ortslage an der Stralle "Seedorf". Der Geltungsbereich bzw. das Grund-
stiick besteht aus einem Wohngebaude, einer gréfleren Garage sowie mehreren
kleineren Nebenanlagen. Zudem schlie3t ein Hausgarten das Grundstiick nérdlich
und westlich ab.

An das Plangebiet grenzen:

im Norden eine Ackerflache, ,

im Osten Siedlungsgehdélze und angrenzende Siedlungsbereiche,

im Stiden eine Zufahrtsstralle, Siedlungsbereiche und eine Ackerflache,
im Westen ein Hausgarten und eine Ackerflache.
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Das Plangebiet befindet sich in einer mit Landwirtschaft gepragten Umgebung. Im
nordlichen, stidwestlichen und westlichen Bereich schlieRt die offene Feldflur (ACL)
an. Durch die benachbarte landliche Wohnbebauung im Osten und Stden gliedert
sich das Wohngebiet (ODV) in das bestehende Geflige aus Siedlungsflachen ein.
Das Plangebiet ist aufgrund der aufgezahlten Nutzungen als stark anthropogen ein-
zustufen. Im Osten und Nordosten grenzen Siedlungsgehoize (PWX) an. Vor dem
Gebaude verlduft eine teilversiegelte ZufahrtsstraRe (OVU).

5.3 Artenschutzrechtliche Priifung - Relevanzpriifung

Die Ermittlung der potentiell betroffenen Arten der Fauna erfolgt anhand einer Poten-
tialanalyse. Die Grundlage dafiir bildet die Erfassung der aktuellen
Habitatausstattung des Untersuchungsraumes und die Einschatzung ihrer natur-
schutzfachlichen Bedeutung.

Die Abschédtzung der potentiell im Untersuchungsraum vorkommenden Arten erfolgt
anhand ihrer Lebensraumanspriiche und ihrer regionalen Verbreitung. Werden auf
diese Weise europarechtlich geschiitzte Arten festgestelit, werden diese naher un-
tersucht (Relevanzprifung); d.h. es wird zundchst die Ermittlung der
Verbotstatbestédnde gemadll § 44 Abs. 1 i.V.m. Abs. 5 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) durchgefiihrt.

Artenschutzrechtliche Grundlagen

Durch die Novellierungen des BNatSchG vom 12. Dezember 2007 und 29. Juli 2009
(seit 01. Méarz 2010 in Kraft) wurde das deutsche Artenschutzrecht an die europa-
rechtlichen Vorgaben angepasst. Vor diesem Hintergrund miissen die
Artenschutzbelange bei allen Bauleitplanverfahren und baurechtlichen Genehmi-
gungsverfahren beachtet werden. Dies kann u.a. mittels einer faunistischen
Potenzialabschdtzung zur Ermittlung mdéglicher Vorkommen artenschutzrechtlich re-
levanter Tierarten (Artenschutzpriifung) durchgefithrt werden. Mit den Regelungen
der § 44 Abs. 1, 5, 6 und § 45 Abs. 7 BNatSchG sind die entsprechenden Vorgaben
der FFH-Richtlinie (Art. 12, 13 und 16 FFH-RL) und der Vogelschutzrichtlinie (Art..5,
9 und 13 VS-RL) in nationales Recht umgesetzt worden. In § 44 BNatSchG Abs.1 Nr.
1-4 ist folgendes dargelegt:

"Es ist verboten,

1. wild lebenden Tieren der besonders geschitzten Arten nachzustellen, sie zu
fangen, zu verletzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Na-
tur zu entnehmen, zu beschédigen oder zu zerstéren.

2. wild lebende Tiere der streng geschitzten Arten und der europaischen Vogel-
arten wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und
Wanderungszeiten erheblich zu stéren; eine erhebliche Stérung liegt vor,
wenn sich durch die Stérung der Erhaltungszustand der lokalen Population ei-
ner Art verschlechtert.

3. Fortpflanzungs- und Ruhestétten der wild lebenden Tiere der besonders ge-
schiitzten Arten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu enthehmen,
zu beschadigen oder zu zerstéren.
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4. wild lebende Pflanzen der besonders geschiitzten Arten oder ihre Entwick-
lungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstéren."

Bei geplanten Eingriffen kénnen Arten, die nach § 44 BNatSchG besonders oder
streng geschiitzt sind, betroffen sein. Die besonders geschiitzten bzw. streng ge-
schiitzten Tier- und Pflanzenarten werden in § 7 Abs. 2 Nr. 13 bzw. Nr. 14 BNatSchG
definiert. Als besonders geschiitzt gelten demnach:

a) Arten des Anhangs A oder B der Verordnung (EG) Nr. 338/97 (EU-
Artenschutzverordnung),

b) nicht unter a) fallende, in Anhang IV der Richtlinie 92/43/EWG (Fauna-Flora-
Habitat-Richtlinie) gefiihrte Arten,

c) alle européischen Vogelarten und

d) Arten, die in einer Rechtsverordnung nach § 54 Abs. 1 BNatSchG aufgefiihrt
sind.

Den europdischen Vogelarten kommt im Schutzregime des § 44 Abs. 1 BNatSchG
eine Sonderstellung zu: Gemafll den Begriffsbestimmungen zdhlen sie zu den be-
sonders geschitzten Arten, hinsichtlich der Verbotstatbestdnde sind sie jedoch den
streng geschiitzten Arten gleichgestellt. Weiterhin sind einzelne europaische Vogel-
arten Uber die Bundesartenschutzverordnung oder Anhang A der EU-Verordnung
338/97 als streng geschiitzte Arten definiert.

Bei den streng geschiitzten Arten handelt sich um besonders geschiitzte Arten, die
aufgefiihrt sind in:

a) Anhang A der Verordnung (EG) Nr. 338/97 (EU-Artenschutzverordnung),
b) Anhang IV der Richtlinie 92/43/EWG (Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie) oder
¢) in einer Rechtsverordnung nach § 54 Abs. 2 BNatSchG.

In artenschutzrechtlicher Hinsicht relevant sind im vorliegenden Fall die europai-
schen geschiitzten Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie sowie die europaischen
Vogelarten. Auf diese wird im Folgenden entsprechend eingegangen, d.h. es wird
eine Abschétzung des Lebensraumpotenzials dieser artenschutzrechtlich bedeuten-
den Gruppen im Geltungsbereich vorgenommen.

Artenschutzrechtliche Potenzialanalyse

Das Plangebiet liegt in einer landwirtschaftlich gepragten Umgebung. Neuhof-
Seedorf ist ein langgestrecktes Straldendorf mit einem zentralen Gutshausbereich im
Norden der Ortslage. Pragend fiir den Ort sind die innerérilichen Weideflachen, an
welche die Bebauung angrenzt. Ebenso wird durch die Gemeindestralen und die
Wohnbebauung im Osten und Siiden das Planungsgebiet jedoch stark anthropogen
beeinflusst. Ein Anschluss an die offene Landschaft ist nach Norden, Westen und
Siildwesten gegeben. Das Plangebiet ist iberwiegend durch Gebdude und versiegel-
te Flachen gekennzeichnet. Der angrenzende Hausgarten stellt sich hierbei als
einzige mégliche Habitatstruktur, z.B. fiir Gebilischbriiter dar.

Aufgrund der anthropogenen Uberformung weist der Untersuchungsraum keine ide-
altypischen Lebensraummerkmale der Artengruppen Séaugetiere/Fledermduse,
Reptilien, Amphibien, Fische, Falter, Kéfer, Libellen und Weichtiere auf.
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Séugetiere (auller Flederméuse)

Aufgrund der aktuellen Biotopausstattung und der anthropogenen Uberformung kann
ein Vorkommen geschiitzter Sdugetiere ausgeschlossen werden. Habitatelemente
bzw. genutzte Strukturen fur den Biber und den Fischotter sowie strauchbestandene
geeignete Waldbereiche mit vorzugsweise hohem Haselanteil fiir die Haselmaus sind
im Plangebiet nicht vorhanden.

Flederméuse

Der Geltungsbereich weist keine maRgeblichen Habitatbestandteile (z.B. Gebaude
und Gehdlze mit geeigneten Rissen, Spalten oder Hoéhlen) flir die Art Flederméause
auf. Es fehlen frost- und stérungsfreie Bereiche als Winterquartiere so wie geeignete
Baumquartiere oder Gebdude als Sommer- bzw. Balzquartiere. Erheblichen Beein-
trachtigungen von Fledermdusen sind aufgrund der 6rtlichen Gegebenheiten bzw.
fehlenden Quartiermdéglichkeiten ausgeschlossen.

Reptilien

Auch Habitate fiir Reptilien (z.B. sonnenexponierte Ansammlungen von Steinen und
ungestérte grabbare Béden zur Eiablage) sind im Plangebiet nicht vorhanden. Die
Bdden sind durch die anthropogene Nutzung mafl3geblich verdichtet.

Amphibien und Fische
Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine Gewdasser. Eine weitere Analyse po-
tentieller Beeintrachtigungen geman § 44 BNatSchG entfallt.

Schmetterlinge und Kéfer

Der planungsrelevante Bereich stellt kein geeignetes Habitat fiir geschiitzte Schmet-
terlinge und Kéferarten dar. Es fehlen blutenreiche Sdume als Nahrungshabitat und
geeignete Geholze als Wohnstatte. Beeintrachtigungen durch Eintreten artenschutz-
rechtlicher Verbotstatbestédnde gemalR § 44 BNatSchG sind nicht festzustellen. Eine
weitere Analyse potentieller Beeintrachtigungen entfallt.

Libellen und Weichtiere

Fir die Libellen und Weichtiere ist ein Vorkommen im Plangebiet ausgeschlossen,
da sich keine geeigneten Habitatstrukturen der Artengruppe aufweisen lassen. Die
weitere Analyse potentieller Beeintrachtigungen entfalit.

Pflanzen . .
Der anthropogen geprégte Biotoptypenbestand des Plangebietes weist keine beson-
ders bzw. streng geschiitzte Arten der Flora auf. Erhebliche Beeintrachtigungen sind
nicht zu erkennen.

¢

Generell erfolgt kein Eingriff in bestehende Wertbiotope.
Erhebliche Beeintrachtigungen bzw. mdgliche artenschutzrechiliche Verbotstatbe-
stédnde nach § 44 BNatSchG der aufgefiihrten Artengruppen sind auszuschlieRen.
Die Baum-, Gebiisch- und Heckenpflanzungen im-Hausgarten eigenen sich als Nist-
und Nahrungshabitat fir Brutvégel sowie als Winterquartier fiir Amphibien. Zudem
sind potenziell Verflechtungen zwischen den Habitaten Ackerfliche und Gehélze zu
erwarten. Daher wird nachfolgend eine Priifung der Verbotstatbesténde fiir die po-
tentiell vorkommenden Brutvdgel vorgenommen.
Brutvogel:
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Bei der Betrachtung der bestehenden Biotopausstattung ist mit typischen, wenig sto-
rungsempfindlichen Arten des Siedlungsraumes zu rechnen, die das Plangebiet als
Nahrungs- bzw. Bruthabitat nutzen. Die angrenzenden Offenlandflachen eigenen
sich durch die intensive Bewirtschaftung bzw. die unmittelbare Néhe zu der Wohn-
bebauung allerdings nicht als Bruthabitat. Lediglich der Hausgarten wiirde sich als
Bruthabitat eignen. Hier sind jedoch als Stérquellen Larm- und Bewegungsreize so-
wie ein  erhdhtes Préddationsrisiko zu nennen.  Artenschutzrechtliche
Verbotstatbestdnde gemal § 44 BNatSchG auf potenziell vorkommende Brutvogel-
arten kénnen somit ausgeschlossen werden. Fir Eingriffe in den vorhandenen
Gehélzbestand im Gartenbereich ist der § 39 BNatSchG zu beachten, der besagt, es
ist verboten u.a. Baume, Hecken, Gebiische und andere Gehdélze, die aufierhalb des
Waldes stehen in der Zeit vom 1. Marz bis zum 30. September abzuschneiden oder
auf dem Stock zu setzen. Zuldssig sind schonende Form- und Pflegeschnitte zur Be-
seitigung des Zuwachses der Pflanzen oder zur Gesunderhaltung von Bdumen.

VermeidungsmaRinahmen

Im Ergebnis der artenschutzrechtlichen Potentialabschatzung sind keine Vermei-
dungsmalinahmen erforderlich.

5.4 Griinordnerische Festsetzungen

Grundstickszufahrten, Stellpldtze und deren Zufahrten sind in wasserdurchldssiger
Bauweise (Schotterrasen, Rasengitter, Fugenpflaster, versickerungsfahiges Pflaster
oder wassergebundene Decke) herzustellen.

Die Errichtung von Stellplatzen, Carports, Garagen, sonstigen Gebduden und Ne-
benanlagen i.S. d. §§ 12 u. 14 BauNVO ist innerhalb der festgesetzten privaten
Grinflachen mit der Zweckbestimmung "Hausgarten" unzuldssig. Der Bestand bleibt
hiervon unberuhrt.

6. Sonstiges

Gemald § 1 Abs. 9 BauNVO ist in dem Allgemeinen Wohngebiet die Neuerrichtung
von Ferienhdusern und Ferienwohnungen oder der Umbau bzw. die Umnutzung vor-
handener Gebaude zu Ferienwohnungen und Ferienhdusern unzulassig.

Fur die Herstellung von Holzfassaden sind ausschliel3lich gerade geschnittene Holz-
bretter zu verwenden. Fassaden aus Voll- und/oder Halbrundhélzern (Blockbohlen)
sind unzuldssig. Ndhere Informationen enthélt die Begriindung unter Punkt 2.3  Ortli-
che Bauvorschriften®.

Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind von der geplanten Malknahme keine Bo-
dendenkmale betroffen. Um die Arbeiten nétigenfalls baubegleitend archdologisch
betreuen zu koénnen, ist es erforderlich, der Unteren Denkmalschutzbehdérde 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 unverzuglich der
zustandigen Behdérde anzuzeigen. Fund und Fundstelle sind bis zum Eintreffen eines
Vertreters des Landesamtes fiir Kultur und Denkmalpflege in unverandertem Zustand
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zu erhalten. Verantwortlich hierfiir sind der Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der
Grundeigentimer sowie zuféllige Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen.

Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind in dem Geltungsbereich der Satzung keine
Altablagerungen oder Altlastenverdachtsflichen bekannt. Werden bei Bauarbeiten
Anzeichen fur bisher unbekannte Belastungen des Untergrundes (unnatirlicher Ge-
ruch, anormale Farbung, Austritt verunreinigter Flissigkeiten, Ausgasungen,
Altablagerungen) angetroffen, ist der Grundstilicksbesitzer gem. § 11 Kreislaufwirt-
schafts- und Abfallgesetz zur ordnungsgeméflen Entsorgung des belasteten
Bodenaushubs verpflichtet. Auf die Anzeigepflicht beim Umweltamt des Landkreises,
Untere Bodenschutzbehdérde, wird hingewiesen.

Das Plangebiet ist als nicht kampfmittelbelastet bekannt. Es ist jedoch nicht auszu-
schlieRen, dass bei TiefbaumalRnahmen Munitionsfunde auftreten kénnen. Aus
diesem Grunde sind Tiefbauarbeiten mit entsprechender Vorsicht durchzufiihren.
Sollten bei diesen Arbeiten kampfmittelverdachtige Gegenstdnde 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 Ordnungsbehdérde
hinzuzuziehen.

Gemeinde Ostseebad Insel Poel, den ‘J ,,,,,,,,,, P _
{)/ .l I/

ie Blrgermeisterin
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