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Begrindung

1. Einleitung

1.1 Planungsziele, Planverfahren

Gemal 8§ 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 14.03.2016 nach
pflichtgeméalRem Ermessen die Aufstellung der Satzung uUber den Bebauungsplan
Nr.33AFeri enhausgebi et Tibesoosséro Def BeBauungsplash S ¢ d fi
Nr. 33 sollte laut Aufstellungsbeschluss nach den Bestimmungen des § 13a BauGB

als Bebauungsplan der Innenentwicklung ohne Durchfihrung einer Umweltprifung

nach 8 2 Abs. 4 BauGB aufgestellt werden. Im Zuge der Vorentwurfsbearbeitung

wurde deutlich, dass das beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB keine ausrei-

chende Rechtssicherheit bietet. Aus diesem Grund soll das Regelverfahren zur An-

wendung kommen. Aufgrund der vorliegenden Erkenntnisse wurde auch deutlich, dass

die Bezeichnung als Ferienhausgebiet nicht zielfihrend ist. Im Planverfahren hat die
Gemeinde sich entschieden, dem Bebauungsplan Nr. 33 die Gebietsbezeichnung

AFr ei z e iTimmenHonf &trand Siidii geben.Mi t dem Begri ff AFr ei
werden erholungsorientierte Wohnnutzungen definiert, die sowohl ausschlief3lich

durch den Eigentimer als auch durch wechselnde Feriengéste ausgeubt werden. Das
Dauerwohnen ist unzulassig.

Die Absicht der Gemeinde, auch den 6stlich angrenzenden Parkplatz und dessen ge-
plante sudliche Erweiterung fir Wohnmobilstellplatze mit in den Geltungsbereich auf-
zunehmen, wurde aufgegeben. Stattdessen soll dafir ein eigenstandiger Bebauungs-
plan aufgestellt werden.

Das Planungsziel des Bebauungsplanes Nr. 33 fur diesen nun ca. 4,6 ha grof3en Be-
reich besteht in der Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Ent-
wicklung eines Standortes, in dem es zulassig ist, Gebaude und bauliche Anlagen zu
errichten, die dem Freizeitwohnen dienen. Damit wird keine Wichtung fur den Anteil
an Geb&uden, die ausschlie3lich durch den Eigentimer genutzt werden, und den An-
teil an Gebauden, die durch wechselnde Feriengéaste genutzt werden, vorgenommen.
Die Gemeinde will diesen Nutzungsmix in einem Sondergebiet nach § 10 BauGB, das
der Erholung dient, mtd er Zweckbesti mmung AFreizeitwohne
diese Planung ist die Tatsache, dass viele der urspringlich als Wochenendhaus ge-
nutzten Gebaude im Laufe der letzten Jahrzehnte zum Ferienhaus umfunktioniert wur-
den. Die Gemeinde hélt diese Entwicklung fir gerechtfertigt und will mit dem Bebau-
ungsplan die zuklnftig notwendig werdende Modernisierung und Erweiterung der Ge-
baude generell und dariiber hinaus die Moglichkeit einer Vermietung an wechselnde
Feriengaste planungsrechtlich vorbereiten. Zusatzlich zu der Uberplanung des bereits
bebauten Gebietes soll eine jetzt noch landwirtschaftlich genutzte Flache im Siden
des Geltungsbereiches mit sechs bis acht Ferienhausern entwickelt werden. Hier be-
treibt die Gemeinde eine Arrondierung, die bereits Gegenstand des wirksamen Fla-
chennutzungsplanes ist. An diese Flache sudlich angrenzend wird ein ca. 10 m breiter
2
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Streifen der jetzt noch landwirtschaftlich genutzten Flache fir eine Heckenpflanzung
und die Pflanzung eines Krautsaumes, der zur Regenwasserversickerung als Mulde
ausgebildet wird, als Ausgleichsmalinahme vorgesehen.

Mit den Festsetzungen des Bebauungsplanes und den Festsetzungen zur auf3eren
Gestaltung baulicher Anlagen ist das Ziel verbunden, in diesem mit urspriinglich
110 Wochenendhé&ausern bebauten Gebiet eine Homogenitat innerhalb einzelner Be-
reiche zu wahren bzw. zu erreichen. Aus diesem Grunde werden fur die Sondergebiete
SO 1 und SO 2 entsprechende Grundflachenzahlen bzw. Grundflachen, Firsthéhen,
Dachformen und -neigungen festgesetzt. Die geplanten Modernisierungen und Erwei-
terungen der Gebaude betreffen in erster Linie die Veranderung der Bausubstanz in
massives Mauerwerk und die Veranderung der Dachform, um eine Nutzung des Dach-
geschosses zu ermgglichen.

Das Plangebiet im Stdosten der Ortslage umfasst eine in den 1960er Jahren entstan-
dene Wochenendhaussiedlung. In den letzten Jahrzehnten hat sich diese Siedlung
derart entwickelt, dass ein Grof3teil der Gebaude als Ferienhduser genutzt wurde und
wird. Einige Gebaude wurden saniert und ausgebaut. Andere werden mit der alten
Bausubstanz genutzt oder stehen leer. Nach Auffassung des Landkreises Nordwest-
mecklenburg entsprechen die notwendigen baulichen Mal3Bhahmen, um eine zeitge-
malde Bausubstanz fur das Freizeitwohnen zu schaffen, nicht dem Einfligungsgebot
des 8§ 34 BauGB. Es besteht daher ein Planungserfordernis, dem die Gemeinde Ost-
seebad Insel Poel durch die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 33 A Feizeitwohnen
Ti mmendor f Sachkanmnd. BiS zudRechtskraft des Bebauungsplanes hat
die Gemeinde zur Sicherung der Planung am 15.10.2018 gemaf § 14 i.V.m. 8§88 16
und 17 BauGB eine erneute Veranderungssperre beschlossen. Mit Erlangen der
Rechtskraft des Bebauungsplanes wird in dem ehemaligen Wochenendhausgebiet
eine bauliche Entwicklung mdglich, die eine Aufwertung dieses Teils der Ortslage
durch die Schaffung zeitgemal3er, den Anforderungen an eine moderne Bauweise ent-
sprechender Gebaude fir das Freizeitwohnen ermdglicht.

In dem Flachennutzungsplan i.d.F. der 4. Anderung ist der Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes Nr. 33 als Sondergebiet, das der Erholung dient, mit der Zweckbestim-

mung AWochenendhausgebietfi nach A 10 BauGB u
Bei der Darstellung der Wohnbauflache handelt es sich um eine Flachenunschérfe in

der Nutzungsdarstellung. Diese Unschérfe wird nun mit der 5. Anderung des Flachen-
nutzungsplanes behoben. Zur Beachtung des Entwicklungsgebotes gemaf 8 8 BauGB

zwischen vorbereitender und verbindlicher Bauleitplanung wird im Rahmen der 5. An-

derung des Flachennutzungsplanes der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 33

als Sondergebiet,dasder Er hol ung dient, mit der Zweckb
ausgewiesen. Der Aufstellungsbeschluss fiir die 5. Anderung des Flachennutzungs-

planes erfolgte am 16.10.2017. Ergdnzungen erfolgten am 18.12.2017 und
12.03.2018.

Im Rahmen der Planung werden auch die Belange des Naturschutzes gepruft und in
dem Umweltbericht als Teil der Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 33 dargestellt.



Gemeinde Ostseebad Insel Poel, Satzung uber den Bebauungsplan Nr. 33
A feizeitwohnen Ti mmendor f SBntwafnd S¢dAi

Mit dem Vorentwurf wurde im April/Mai 2019 die friihzeitige Beteiligung der Offentlich-
keit und der Behérden durchgefuhrt. Nach Auswertung der vorliegenden Stellungnah-
men ergeben sich fir den Entwurf folgende wesentliche Anderungen im Vergleich zum
Vorentwurf:

- die Unterteilung zwischen Wochenendhausern- und Ferienhausern ist entfallen;
statt dessen wurde der Begriff des Freizeitwohnens definiert,

- Reetist als Dacheindeckung entfallen, die zulassigen Dachformen wurden auf Sat-
tel- und Kriippelwalmdacher reduziert,

- Klinker als zulassiges Fassadenmaterial wurde erganzt,

- nach Auswertung des Geotechnischen Untersuchungsberichtes wurde das Plan-
gebiet mit dem Planzeichen 10.2 PlanzV AFI
serabfl ussesii umgrenzt,; die Regenwasserabl

- die maximal zulassigen Grundflachen in den Reihenhausgebieten wurden verein-
heitlicht,

- ein Gewasserschutzstreifen wurde ergéanzt,

- der gesetzliche Waldabstand von 30 m wurde eingetragen,

- Aussagen zum gesetzlichen Baumschutz nach Landesrecht und kommunaler
Baumschutzsatzung wurden prazisiert,

- Aussagen zum Artenschutz wurden ergéanzt: vor jeglichem Eingriff in die Geb&au-
desubstanz ist von den privaten Eigentimern eine fachgutachterliche Begutach-
tung notwendig,

- die Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung mit Biotopplan wurde erganzt,

- die Malinahmenflache im Stiden des Plangebietes wurde auf 10 m verbreitert; es
wurde die Anlage eines Krautsaumes integriert, der als Versickerungsmulde fir das
vom Acker abflieRende Regenwasser ausgebildet werden soll,

- im Umweltbericht wurde der Ausgleich tiber ein externes Okokonto festgesetzt.

Der so gednderte Bebauungsplan Nr. 33 ist zur Fortfiihrung des Bauleitplanverfahrens
offentlich auszulegen und den Behdrden und Tréagern offentlicher Belange zur Stel-
lungnahme vorzulegen.
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1.2 Lage und Geltungsbereich

Auszug aus dem Luftbild, © GeoBasis ALKIS DE/M-V 2019
Lage des Geltungsbereiches anhand der Flurstiicksgrenzen

Die Ortslage Timmendorf Strand, zugehdorig zur Gemeinde Ostseebad Insel Poel, be-
findet sich an der Westkiste der Insel Poel. Die Insel Poel ist eine ca. 36 km? gro3e
Insel in der Ostsee ndrdlich der Hansestadt Wismar. Seit 1997 ist die Insel staatlich
anerkannter Erholungsort und 2005 wurde der Gemeinde der Titel Ostseebad verlie-
hen.

Timmendorf Strand befindet sich ca. 700 m westlich der Ortslage Timmendorf und ist
Uber die LandesstralRe L 121, die aus Richtung Festland/Wismar kommend tber Kirch-
dorf verlauft, erreichbar. Die Entfernung von Timmendorf Strand nach Wismar betragt
ca. 20 km und nach Kirchdorf, den Hauptort der Insel, ca. 5 km.

Das Plangebietwirdi m Nor den begrenzt dbuLbgcht dnodemBtr acCe
sich daran anschlieBenden Parkplatz, im Osten durch den gemeindlichen Parkplatz

und landwirtschatftlich genutzte Flachen, im Suden durch landwirtschaftlich genutzte

Flachen sowie im Westen durch ein Ferienhausgebiet. Der Geltungsbereich umfasst

im Wesentlichen die Flurstiicke des ehemaligen Wochenendhausgebietes im Sudos-

ten der Ortslage Timmendorf Strand und hat eine Gré3e von ca. 4,6 ha.

Die Insel Poel besitzt mit Ausnahme der Siedlungsflachen den Schutzstatus als Euro-

paisches Vogelschutzgebiet (SPA-Gebiet-special protected area). Grof3e Teile der

Kisten- und Wasserbereiche um die Insel Poel sind als Gebiet von Gemeinschaftlicher
Bedeutung (GGB) (ehemals FFH-Gebiet) ausgewiesen. Es sind in der Gemeinde Ost-

seebad Insel Poel folgende Schutzgebiete vorhanden:

-GGBDE 1934302 AWi smar bucht f,

- Européisches Vogelschutzgebiet DE 1934-4 01 AWi smar bucht und Sal
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1.3 Planungsrecht, Flachennutzungsplanung und Raumordnung

Planungsrechtlich befinden sich die Flachen des Geltungsbereiches, die das ehema-
lige Wochenendhausgebiet umfassen, im Innenbereich. Die durch die Gemeinde ge-
planten baulichen Anderungen und Erweiterungen entsprechen jedoch nicht dem Ein-
fligungsgebot des § 34 BauGB. Uber das bereits bebaute Gebiet hinaus soll an der
sudlichen Grenze des Geltungsbereiches eine ca. 4500 m? grol3e Flache entlang der
ErschlieRungsstral3e, die derzeit noch landwirtschaftlich genutzt wird, mit Gberplant
werden. Es besteht daher ein Planungserfordernis, dem die Gemeinde Ostseebad In-
sel Poel durch die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 33 A feizeitwohnen Timmen-
dor f St rreachkomrBt¢Bikizur Rechtskraft des Bebauungsplanes hat die Ge-
meinde zur Sicherung der Planung am 15.10.2018 gemaf § 14 i.V.m. 88 16 und 17
BauGB eine erneute Veranderungssperre beschlossen.

In dem Flachennutzungsplan i.d.F. der 4. Anderung ist der Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes Nr. 33 als Sondergebiet, das der Erholung dient, mit der Zweckbestim-

mung AWndhmheamnues gebi etid nach A 10 BauGB und

Zur Beachtung des Entwicklungsgebotes gemaf § 8 BauGB zwischen vorbereitender
und verbindlicher Bauleitplanung wird im Rahmen der 5. Anderung des Flachen-
nutzungsplanes der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 33 als Sondergebiet,

al

das der Erholung dient, mit der Zweckbes t i mmung AFr ei zei t wohnenh

Aufstellungsbeschluss fir die 5. Anderung des Flachennutzungsplanes einschlieRlich
Erganzungen erfolgte am 16.10.2017, 18.12.2017 und 12.03.2018. Die frihzeitige Bir-
gerbeteiligung und die Beteiligung der Behdrden und Nachbargemeinden am Vorent-
wurf wurde bereits durchgefihrt.

Planungsrechtliche Grundlagen fiir die Erarbeitung der Satzung sind:

- das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. No-
vember 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. | S. 58), zu-
letzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057),

- die Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung 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 gultigen

Gesetzesvorschriften, Erlasse und Richtlinien.

Als Plangrundlagen wurden der Lage- und Hohenplan, Vermessungsburo Bauer/Si-
wek, Wismar, vom 10.09.2018; die digitale topographische Karte, © GeoBasis
DE/M-V 2019; der Flachennutzungsplan der Gemeinde Ostseebad Insel Poeli.d.F. der
4. Anderung sowie eigene Erhebungen verwendet.

Das seit dem 31.08.2011 gultige Regionale Raumentwicklungsprogramm Westmeck-
lenburg (RREP WM) schreibt Ziele fur alle Staddte und Gemeinden der Region fest.
Das RREP WM stellt eine verbindliche Rechtsgrundlage fiir die kommunale Bauleit-
planung, fur verschiedene Fachplanungen und fur alle raumwirksamen Einzelplanun-
gen dar. Die Gemeinde Ostseebad Insel Poel mit dem Hauptort Kirchdorf am nordli-
chen Rand des Planungsraums Westmecklenburg wird als Siedlungsschwerpunkt

6
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nordlich des Mittelzentrums Wismar und des Oberzentrums Schwerin gefiihrt. Dieser
Siedlungsschwerpunkt ist an das regionale Straldennetz angeschlossen.

Laut RREP WM befindet sich die Gemeinde Ostseebad Insel Poel im Landlichen Raum
mit gunstiger Wirtschaftsbasis.

AulRerdem befindet sich der Vorhabenstandort laut LEP M-V und RREP WM
- im Vorbehaltsgebiet Tourismus bzw. im Tourismusschwerpunktraum,

- im Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft,

- im Vorbehaltsgebiet Naturschutz und Landschaftspflege sowie

- im Vorbehaltsgebiet Kisten- und Hochwasserschutz.

Die Insel Poel ist an das regional bedeutsame Radroutennetz mit Verbindung an die
Europaischen Fernradwege angeschlossen. Die Verbesserung der touristischen Infra-
struktur ist erklartes Ziel des RREP WM. Die vorliegende Planung entspricht dieser
Vorgabe.

Die Insel Poel stellt wegen der Zugehorigkeit Natura 2000-Gebieten ein Vorbehaltsge-
biet fir Naturschutz und Landschaftspflege im Planungsraum dar. Die Flachen der Na-
turschutzgebiete gehodren zu Vorrangflachen flr Naturschutz und Landschaftspflege.
Die Insel Poel gehort in den Biotopverbund im weiteren Sinne.

Laut Stellungnahme des Amtes fir Raumordnung und Landesplanung vom
06.05.2019 zum Vorentwurf des Bebauungsplanes Nr. 33 ist die Planung mit den Zie-
len und Grundséatzen der Raumordnung und Landesplanung vereinbar.

1.4 Eigentumsverhéaltnisse, Planungskosten

Die Flachen im Geltungsbereich befinden sich in folgendem Eigentum:

- Sondergebiete SO 1 und SO 2 mitderZwe ¢ k b e s t i remeitwahgenifriit Aus-
nahme der sudlichen bisher unbebauten, jetzt noch landwirtschaftlich genutzten Fla-
che: Privateigentum und Eigentum der Bundesanstalt fur Immobilienaufgaben (BImA)

- Teilflache des Sondergebietes SO 1 im Siuden des Plangebietes, die jetzt noch land-
wirtschaftlich genutzt wird: Gemeindeeigentum sowie privates Eigentum

- Verkehrsflachen: Gemeindeeigentum

Die Kosten fur die Planung sowie fur die AusgleichsmafRnahmen werden in Teilen von
der Gemeinde, von der BImA und von Privatpersonen getragen.

2. Planungskonzept

2.1 Ausgangssituation

Das Plangebiet befindet sich am dstlichen Ortseingang der Ortslage Timmendorf

Strand, sudlich der 6rtlichen ErschlieBungsstral3e Tau'n Luchttorm. In dstliche Rich-

tung grenzen der gemeindliche Parkplatz und landwirtschaftlich genutzte Flachen an

das Plangebiet, im Stden ebenfalls landwirtschaftlich genutzte Flachen und im Wes-

ten Wohngeb&dude und eine Ferienhaussiedlung. Die umliegenden landwirtschaftli-

chen Flachen sind Bestandteil der Schutzgebiete A Ghéet mit gemeinschaftlicher
7
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Bedeutung (GGB)AMWi smar buchtd und AEurop?2isches

bucht und D &ntferruagfzéiniiHafen von Timmendorf Strand und damit
zur westlichen Kuste der Insel Poel betragt ca. 300 m.

Blick von Osten auf das Plangebiet Blick vom Oteingan Timmendorf Strand in das
Plangebiet

Blick von Norden tiber Buswendeschleife in das Blick von Stidosten nach Sudwesten tber die Er-
Plangebiet weiterungsflache im Suden

Das Plangebiet ist ca. 4,6 ha grol3 und hat derzeit einen Bestand von 110 Hauptge-
bauden in Form von Einzel- und Reihenh&usern mit Nebenanlagen. Die Gebaude sind
in den 1960er Jahren als Wochenendhauser errichtet worden. Im Laufe der letzten
30 Jahre erfolgte in vielen Wochenendhausern eine Umnutzung zu Ferienh&usern.

Die Bausubstanz reicht von sanierten Gebauden Uber Altbaubestand bis hin zu bau-
falligen leerstehenden sogenannten Bungalows. GroRRe Bereiche sind mit Einzelhau-
sern bebaut, drei Teilbereiche mit Reihenhausern. Die Einzelhauser lassen sich auf
einige wenige Haustypen reduzieren. Diese sind heute aufgrund vieler An- und Um-
bauten zum Teil schwer zu erkennen. Die Grundflache betragt bei diesen Geb&uden
ca. 40 m2 bis ca. 80 mz?, die Grundstiicke sind zwischen ca. 250 m2 und 600 m2 grof3.
Auch bei den Reihenhausern ist ein Grundtyp vorhanden, der ebenfalls mehr oder we-
niger starke Veranderungen durch Anbauten erfahren hat. Die Grundflache betragt
hier ca. 30 m2 bis 40 m?, die Grundstiicke sind ca. 80 m2 bis 200 m2 grol3.

Das Gebiet wird von befestigten und unbefestigten Wegen erschlossen. Auf den meis-
ten Einzelhausgrundstiicken kann zumindest ein Fahrzeug parken. Fir weitere PKW
und die PKW der Reihenhausgrundstlcke gibt es die Méglichkeit, auf dem benachbar-
ten Ortlichen Parkplatz zu parken. Im Sutden des Plangebietes gibt es eine vom Acker
abgegrenzte Flache, die als reservierter Parkplatz fur ca. fiunf PKW ausgewiesen ist.
Diese Flache wird mit dem vorliegenden Bebauungsplan als Sondergebietsflache
tberplant.
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Gemeinde Ostseebad Insel Poel, Satzung uber den Bebauungsplan Nr. 33
A feizeitwohnen Ti mmendor f SBntwafnd S¢dAi

Die Versorgung mit Trinkwasser, Strom, Gas und mit Anlagen fur die Telekommunika-
tion ist gewahrleistet. Die Loschwasserversorgung ist durch Hydranten und Fahrzeuge
der Feuerwehr gesichert. Es existiert eine zentrale Abwasserentsorgung. Die Millab-
fuhr wird durch Abholung der Abfallbehalter realisiert.

fshesleg
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vorherrschender Haustyp in dem SO 1,
hier Fischerstieg

Reihenhaus im SO 2 zwischen Rusenstieg und Reihenhaus im SO 2 am Fischerstieg
Fischerstieg



















































































































