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Begriindung
1. Einleitung
1.1 Anlass und Ziele der Planaufstellung

Gemal § 1 Baugesetzbuch (BauGB) ist mit der Aufstellung eines Bebauungsplanes
das Ziel verbunden, in der Gemeinde die nachhaltige stadtebauliche Ordnung und eine
dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende Bodennutzung zu gewahrleisten.

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Ostseebad Insel Poel hat am 23.08.2021 die
Aufstellung der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 33 mit der Gebietsbezeichnung
,Freizeitwohnen Timmendorf Strand Sud“ beschlossen. Mit der 1. Anderung wird das
Ziel verfolgt, auf Grundlage eines konkreten Bau- und Gestaltungskonzeptes die Fest-
setzungen zur zulassigen Art sowie zum zuldssigen Maf der baulichen Nutzung ge-
ringflgig zu andern.

Der Entwurf der Planung lag vom 14.09.2021 bis zum 15.10.2021 éffentlich zur Ein-
sichtnahme aus. Zeitgleich wurden die von der Planung beriihrten Trager &ffentlicher
Belange und Behérden beteiligt. In der Abwagung der eingegangenen Stellungnah-
men kam es zu keinen wesentlichen Anderungen. Es wurden lediglich einige radakti-
onelle Anpassungen vorgenommen.

1.2 Lage und Geltungsbereich

Die Gemeinde Ostseebad Insel Poel befindet sich im Nordosten des Landkreises
Nordwestmecklenburg, gelegen an der Wismarer Bucht. Sie wird tber die Landes-
stralle 121, die an die LandesstraRBe 12 anbindet, erschlossen. Damit verfugt die Insel
tber eine gute Anbindung an das Mittelzentrum Wismar. Das Gebiet der 1. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 33 befindet sich in der Ortslage Timmendorf Strand. Die
Ortslage Timmendorf Strand liegt an der Westkiiste der Insel.

Der raumliche Geltungsbereich wird 6rtlich begrenzt:

im Norden: durch die StralRe ,Tau’'n Luchttorm*,
im Osten: durch einen Parkplatz,

im Suden: durch Bebauung,

im Westen: durch die StraRe ,Nah‘n KIiff*.

Der Geltungsbereich umfasst das Flurstiick 148 der Flur 2, Gemarkung Timmendorf.
Die Gesamtfiache des Plangebietes betragt ca. 2 800 m2.
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1.3  Planungsrecht, Flichennutzungsplanung und Raumordnung
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Timmendorf Strand
l Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan i d. F. d. 5. And. der Gemeinde Ostseebad Insel Poel
. Die Gemeinde Ostseebad Insel Poel verfigt Gber einen wirksamen Flachennutzungs-
l plan, die 5. Anderung des Flachennutzungsplanes aus dem Jahr 2020. Der
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Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 33 wird im Flachennut- .
zungsplan i. d. F. der 5. Anderung als Sondergebiet, das der Erholung dient, mit der
Zweckbestimmung ,Freizeitwohnen* dargestellt. Die 1. Anderung des Bebauungspla-

nes Nr. 33, die an der Ausweisung des Sondergebietes im Ursprungsplan keine An-

derung vorsieht, kann daher gemaR § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan
entwickelt werden. Eine geordnete stidtebauliche Entwicklung ist gegeben.

Mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 33 werden lediglich Festsetzungen zur
zulassigen Art der baulichen Nutzung sowie die Baugrenzen angepasst. Die zulassige
Art der baulichen Nutzung wird um die generelle Zulassigkeit von Versorgungseinrich-
tungen erganzt, wie es § 10 Abs. 2 BauNVO fur Sondergebiete zulasst. Die Grundziige
der Planung werden nicht berithrt, zumal bereits im Ursprungsplan Versorgungsein-
richtungen ausnahmsweise zulassig waren. Hieraus begriindet sich auch die Anwend-
barkeit des vereinfachten Verfahrens nach § 13 BauGB.

Planungsrechtliche Grundlagen fiir die Erarbeitung der Satzung sind:

» das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom .
03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Gesetz vom 14.06.2021
(BGBI. 1 S. 1802),

o die Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom
21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert durch das Gesetz vom 14.06.2021
(BGBI. 1 S. 1802),

° die Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18.12.1990 (BGBI. 19911 S. 58), zu-
letzt geéndert durch das Gesetz vom 14.06.2021 (BGBI. 1 S. 1802),

v die Landesbauordnung Meckienburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 15.10.2015 (GVOBI. M-V 8. 344), zuletzt geandert
durch Gesetz am 19.11.2019 (GVOBI. M-V S. 682)

sowie die sonstigen planungsrelevanten, zum Zeitpunkt der Planaufstellung gultigen

Gesetzesvorschriften, Erlasse und Richtlinien. I

Die in der Satzung genannten Gesetze und Richtlinien kénnen im Bauamt der Ge- .
meinde Ostseebad Insel Poel, Gemeinde-Zentrum 13, 23999 Kirchdorf, wahrend der
Offnungszeiten eingesehen werden.

Digitale topographische Karte MaRstab 1:10 000, Landesamt fiir innere Verwaltung
M-V; rechtskraftiger Bebauungsplan Nr. 33, Flurkarte der Flur 2, Gemarkung Timmen-
dorf; Flachennutzungsplan i. d. F. der 5. Anderung sowie eigene Erhebungen

Die Gemeinde Ostseebad Insel Poel befindet sich im Nordosten der Region West-
mecklenburg. Das Gemeindegebiet wird durch das Regionale Raumentwicklungspro-
gramm Westmecklenburg (RREP WM) im Wesentlichen als Tourismusschwerpunkt-
raum und Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft definiert. AuRerdem befindet sich die
Gemeinde Ostseebad Insel Poel im Landlichen Raum mit gunstiger Wirtschaftsbasis
und stellt einen Siedlungsschwerpunkt dar.

Die Gemeinde Ostseebad Insel Poel befindet sich dariiber hinaus gemaR den Fest-
setzungen des Regionalen Raumentwicklungsprogramms im Nahbereich des Mittel-
zentrums Wismar, die Ortslage Kirchdorf zahlt zu den Siedlungsschwerpunkten West- .
mecklenburgs. Hinsichtlich der Wohnbauflachenentwicklung wird der Gemeinde eine
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Entwicklung im Rahmen des Eigenbedarfs zugestanden. Mit der 1. Anderung des Be-
bauungsplanes Nr. 33 wird eine bereits vorhandene Siedlungsflache weiterentwickelt
und baulich nachverdichtet.

2. Inhalt der Plananderung
2.1 Ausgangssituation

Auf dem ca. 2 800 m? groen Flurstiick 148 der Flur 2 in der Gemarkung Timmendorf
befinden sich aktuell vier Gebaude, die bislang fur das ferienméRige Wohnen genutzt
wurden, jetzt aber ruinds sind. Sie sollen abgerissen und durch eine neue Bebauung
ersetzt werden. Ausgehend von einen konkreten Bau- und Gestaltungskonzept sollen
auf der Flache eine gastronomische Nutzung sowie Ferienwohnungen entstehen. Vor-
gesehen ist eine Stralenbegleitende Bebauung an der Strale ,Tau'n Liichttorm® mit
gastronomischer Nutzung und Ferienwohnen. Sudlich davon sollen etwa 4 weitere Ge-
baude fur das ferienmafiige Wohnen entstehen.

2.2 Festsetzungen

In den Sondergebieten SO 3.1 und SO 3.2, die der Erholung dienen, mit der Zweck-
bestimmung ,Freizeitwohnen*, sind Gebaude und bauliche Anlagen zulassig, die dem
Freizeitwohnen dienen. Mit dem Begriff ,Freizeitwohnen” werden erholungsorientierte
Wohnnutzungen definiert, die sowohl ausschlieBlich durch den Eigentumer als auch
durch wechselnde Feriengéaste ausgeibt werden. Das Dauerwohnen ist unzuldssig. In
dem Sondergebiet SO 3.1 sind zusatzlich Anlagen und Einrichtungen zur Versorgung
des Gebietes (bspw. Laden, Schank- und Speisewirtschaften oder Cafés) allgemein
zulassig.

In dem Sondergebiet SO 3.1 ist nérdlich der Baugrenze in Ausrichtung zur Stralle
,Tau'n Luchttorm* die Errichtung einer 115 m? grof3en, teilversiegelten (z. B. versicke-
rungsfahiges Pflaster) Terrasse fur auBengastronomische Zwecke zulédssig. Die Ter-
rasse ist gemaR § 16 Abs. 6 BauNVO bei der Berechnung der zuldssigen Grundfla-
chenzahl (GRZ) nicht mitzurechnen. Das Sondergebiet SO 3.1 hat eine Gréfke von
1151 m?2. Bei einer GRZ von 0,3 kénnen 345 m? bebaut werden und zusatzlich 115 m?
fur die Errichtung einer Terrasse genutzt werden. Damit kénnen insgesamt 460 m?
versiegelt werden, womit eine GRZ von 0,4 erreicht wiirde. Der Orientierungswert fur
Obergrenzen fir Ferienhausgebiete nach § 17 BauNVO wird damit nicht iberschritten.

Die Gemeinde beabsichtigt mit den geanderten Festsetzungen den Ortseingang in die
Ortslage Timmendorf stadtebaulich aufzuwerten. Mit der geplanten Bebauung entlang
der StraBe ,Tau’'n Luchttorm® wird der Ortseingang Timmendorf Strand neu definiert
und als solcher erfahrbar. Dies wird durch die Erweiterung des Baufensters um einen
Vorsprung im nordéstlichen Bereich der 1. Anderung erreicht, die es erméglicht den
Standort stadtebaulich hervorzuheben. Zudem beabsichtigt die Gemeinde mit der Zu-
lassigkeit von Anlagen und Einrichtungen zur Versorgung des Gebietes die Strale
,Tau'n Luchttorm” zu beleben. Daher sind diese Anlagen und Einrichtungen nur in dem
Bereich entlang der StralRe ,Tau'n Lichttorm” zulassig. Weiterhin wird dies durch die
Zulassigkeit einer Terrasse fiir auBengastronomische Zwecke unterstrichen.
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Auf die Festsetzung von Einzelhausern, wie im Ursprungsplan, wird in der 1. Anderung
verzichtet, um die beschriebene stralenbegleitende Bebauung zu erméglichen.

Die tbrigen Festsetzungen der Ursprungsplanung des Bebauungsplanes Nr. 33 gelten
unverandert werter.

2.3  Ortliche Bauvorschriften

Alle Festsetzungen Uber die 6rtlichen Bauvorschriften des Bebauungsplanes Nr. 33
gelten unverandert weiter.

Es wird auf § 84 der Landesbauordnung M-V verwiesen, wonach ordnungswidrig han-
delt, wer vorsaétzlich oder fahrlassig dieser nach § 86 Landesbauordnung M-V erlasse-
nen Satzung Uber die 6rtlichen Bauvorschriften zuwiderhandelt. Zuwiderhandlungen
kénnen mit BuBgeld geahndet werden.

3. Ver- und Entsorgung

Durch die 1. Anderung werden keine Veranderungen an der bestehenden Ver- und
Entsorgung bzw. den diesbeziglichen Festsetzungen der vorhergegangenen Planung
vorgenommen.

4, Eigentumsverhiltnisse, Planungskosten

Die Flachen im Geltungsbereich befinden sich in privatem Eigentum. Die Kosten fir
die Planung und die ErschlieBung tragt der Vorhabentrager. Die Gemeinde wird von
allen Kosten freigehalten.

5. Umweltbelange

Eingriffsbilanzierung

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 33 gelten unverandert weiter. Im Rah-
men der Ursprungsplanung wurden die zulassigen Eingriffe bilanziert und ausgegli-
chen.

Der Eingriff der Biotopveranderung bzw. des Biotopverlustes wurde bereits in der Ur-
sprungsplanung berucksichtigt. Mit der 1.Anderung des Bebauungsplanes wird die
Maoglichkeit fur die Anlage fur eine 115 m? groRe Terrasse geschaffen. Hierbei ist der
Zuschlag fur die zusétzliche Versiegelung zu beriicksichtigen.

Fur die Terrasse wird eine Teilversiegelung vorgesehen und dementsprechend ein Zu-
schlag von 0,2 berechnen.
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Eingriffsberechnung durch Versiegelung — 1. Anderung B-Plan Nr. 33

Biotoptyp M-V Fliche Zuschlag |m?EFA |

PGZ '

{aus Ursprungsplan) 115 0,2 23
Gesamt: 23

Die Gemeinde Poel hat mit dem Bebauungsplan Nr. 38 und den dort benannten Kom-
pensationsmafnahmen einen Uberschuss von 7793 m2KFA erzielt. Das mit der hier
betrachteten Anderung erzielte Kompensationserfordernis soll gemeindeintern ver-
rechnet werden.

Schutzgebiete/ Natura 2000-Belange

Es werden im Rahmen der 1. Anderung nicht mehr Ferienwohnungen zugelassen, als
bereits durch den Ursprungsplan zulassig sind. Daher wird von der Planung auch kein
erhéhter Personenverkehr verursacht, der sich negativ auf Natur und Landschaft bzw.
benachbarte Schutzgebiete auswirken kénnte.

Schutzobjekte/geschiitzte Bdume

Mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes erfolgen keine Fallungen von gemaf
§ 18 NatSchAG M-V geschiitzten Baume. Auch anderweitige Beeintrachtigungen von
gesetzlich geschitzten Baumen werden durch die Planung nicht vorbereitet.

6. Immissionsschutz

Durch die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 33 werden keine zusétzlichen Im-
missionen vorbereitet.

Unmittelbar éstlich an das Plangebiet grenzt ein Parkplatz. In der Vergangenheit kam
es zu keinen Beschwerden beziiglich méglicher Immissionen von dem Parkplatz. Die
Gemeinde geht daher davon aus, dass von dem Parkplatz keine das Plangebiet be-
eintrachtigenden Immissionen ausgehen.

Auch wenn keine schadlichen Immissionen von dem Parkplatz erwartet werden, weist
die Gemeinde auf eine Abschirmwirkung fiir den westlichen Teilbereich des Sonder-
gebietes SO 3 durch die Verschiebung des Baufensters nach Osten hin.

7. Durchfiihrungsrelevante Hinweise

Nach gegenwiértigem Kenntnisstand sind von der geplanten Ma3nahme keine Bau-
oder Bodendenkmale betroffen. Wer wahrend der BaumaBnahmen Sachen, Sachge-
samtheiten oder Teile von Sachen (Funde) entdeckt, von denen anzunehmen ist, dass
an ihrer Erhaltung gemaR § 2 Abs. 1 des DSchG M-V ein offentliches Interesse be-
steht, hat dies unverziiglich anzuzeigen. Anzeigepflicht besteht fiir den Entdecker, den
Leiter der Arbeiten, den Grundeigentimer, zufalligen Zeugen, die den Wert des Ge-
genstandes erkennen. Die Anzeige hat gegeniber der unteren Denkmalschutzbe-
horde zu erfolgen. Sie leitet die Anzeige unverziglich an die Denkmalfachbehérde
weiter. Der Fund und die Fundstelle sind in unverandertem Zustand zu erhalten. Die
Verpflichtung erlischt funf Werktage nach Zugang der Anzeige, bei schriftlicher An-
zeige spatestens nach einer Woche. Die untere Denkmalschutzbehérde kann die Frist
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im Rahmen des Zumutbaren verlangern, wenn die sachgerechte Untersuchung oder
die Bergung des Denkmals dies erfordert - vgl. § 11 Abs. 1, 2, 3 DSchG M-V.

Das Plangebiet ist als nicht kampfmittelbelastet bekannt. Es ist jedoch nicht auszu-
schliefen, dass bei TiefbaumaRBnahmen Munitionsfunde auftreten kénnen. Aus die-
sem Grunde sind Tiefbauarbeiten mit entsprechender Vorsicht durchzufithren. Sollten
bei diesen Arbeiten kampfmittelverdachtige Gegenstande oder Munition aufgefunden
werden, ist aus Sicherheitsgriinden die Arbeit an der Fundstelle und der unmittelbaren
Umgebung sofort einzustellen und der Munitionsbergungsdienst zu benachrichtigen.
Notigenfalls ist die Polizei und ggf. die 6rtliche Ordnungsbehérde hinzuzuziehen.

Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind im Geltungsbereich sowie im Umfeld keine
Altablagerungen oder Altlastenverdachtsflachen bekannt. Werden bei Bauarbeiten An-
zeichen fiir bisher unbekannte Belastungen des Untergrundes (unnatiirlicher Geruch,
anormale Farbung, Austritt verunreinigter Flussigkeiten, Ausgasungen, Altablagerun-
gen) angetroffen, ist der Grundstiicksbesitzer gemaR § 4 Abs. 3 Bundesbodenschutz-
gesetz (BBodSchG) zur ordnungsgemafen Entsorgung des belasteten Bodenaus-
hubs verpflichtet. Bei konkreten Anhaltspunkten dafiir, dass eine schadliche
Bodenverédnderung oder Altlast vorliegt, ist dies unverziiglich der Landratin des Land-
kreises Nordwestmecklenburg als zusténdiger Bodenschutzbehérde (Sachgebiet Ab-
fall, Bodenschutz und Immissionsschutz) mitzuteilen (§ 2 LBodSchG M-V). Bei allen
MaRnahmen ist Vorsorge zu treffen, dass schadliche Bodeneinwirkungen, welche eine
Verschmutzung, unnétige Vermischung oder Verdnderung des Bodens, Verlust von
Oberboden, Verdichtung oder Erosion hervorrufen kénnen, vermieden werden (§ 1
LBodSchG M-V).

Qualifizierter Rickbau und problematische Abfalle, wie Kiinstliche Mineralfasern
(KMF), welche vor dem 01.06.2000 in Verkehr gebracht wurden, sind i. d. R. als krebs-
erzeugend und damit als geféahrlicher Abfall eingestuft. In Dammstoffen auf Styropor-
basis (EPS oder XPS) wurde vor 2016 das Flammschutzmittel Hexabromcyclodode-
can (HBCD) verwendet. Sie miissen separat gesammelt und entsorgt werden und
unterliegen der Nachweis- und Registerpflicht. Bei Abbrucharbeiten in Bausubstanz,
die vor 1990 errichtet wurde, ist mit dem Vorkommen weiterer gefahrlicher Abfalle zu
rechnen. Hierbei sind besonders Dichtungen, Elektroanlagen, Dacheindeckungen
(Wellasbest, teerhaltige Dachpappe), Zwischendecken (Planasbest), sowie Holz rele-
vant. Besondere Gefahrdungen gehen von schwach gebundenen Asbestprodukten
aus (z. B. Brandschutzplatten, Dichtungsmaterial, Isoliermaterial). Bei Holz, insbeson-
dere in tragenden Teilen, ist von Behandlungen mit Holzschutzmitteln auf Wirkstoffba-
sis Lindan und DDT (z. B. ,Hylotox") auszugehen. Aus Vorsorgegriinden ist daher eine
Wiederverwendung der Holzer oder eine Abgabe an Dritte z. B. als Brennholz unzu-
lassig. Bestehen Unsicherheiten iber Art und Menge von asbest-, kohlenteer- oder
anderen schadstoffhaltigen Bauprodukten soll zur Vorbereitung des Riickbaus ein
Schadstoffkataster fur das Gebaude angefertigt werden. Abbruch-, Sanierungs- und
Instandhaltungsarbeiten mit Asbest sowie die Entsorgung asbesthaltiger Abfalle dur-
fen nur von qualifizierten Fachbetrieben durchgefiihrt werden.

Zustandige Arbeitsschutzbehoérde ist das LAGUS-Landesamt fiir Gesundheit und So-
ziales, Abt. Arbeitsschutz und technische Sicherheit, Dezernat Schwerin, Friedrich-
Engels-StraBe 47, 19061 Schwerin, Tel. 0385-3991-102, -572. Belastungen von Bau-
substanz werden nicht im Altlastenkataster gefihrt.
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