Bekanntmachung des Amtes Usedom Sid
zum Beschluss Nr. GVSt 0131/18 vom 26.02.2018
Uber den Entwurf und die Auslegung der
1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2
»Ferienhausgebiet am Landhaus in Stolpe*

Der Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2 .Ferienhausgebiet am
Landhaus in Stolpe* umfasst das im beiliegenden Auszug aus dem Messtischblatt
gekennzeichnete Gebiet der

Gemarkung Stolpe
Flur 1
Flurstiicke 59/9 und 59/11 (vormals 59/4 und 59/5 teilweise)

Das Plangebiet befindet sich am nordéstlichen Ortsausgang des Dorfes Stolpe und schliefit
unmittelbar ndrdlich an die vorhandene Ferienhausanlage ,Landhaus am Haff* an.

Es wird im Osten durch eine vorhandene Hoflage, im Norden durch Wiesen, im Westen
durch die Stralle ,Neubau® und im Siiden durch die beiden rohrgedeckten Ferienhduser des
.Landhauses am Haff* und die anschlieRende Dorfstrale begrenzt.

Das Plangebiet umfasst eine Gesamtflache von rd. 15.642 m2

Der Geltungsbereich der 1. Plananderung ist identisch mit dem Geltungsbereich des
rechtskréftigen Bebauungsplanes Nr. 2.

Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2 fir das
"Ferienhausgebiet am Landhaus in Stolpe”
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Die Gemeindevertretung Stolpe hat in der Sitzung am 26.02.2018 beschlossen, das
Verfahren zur Aufstellung der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2 im beschleunigten
Verfahren nach § 13a BauGB fortzufiihren. Die Zulassigkeits-voraussetzungen gemaR § 13a
(1) und (2) BauGB liegen vor.

2,

Der Entwurf der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2 ,Ferienhausgebiet am Landhaus in
Stolpe” mit der Planzeichnung (Teil A), Text (Teil B) und dem Entwurf der Begriindung in der
Fassung von 02-2018 wurde von der Gemeindevertretung Stolpe am 26.02.2018 gebilligt.

Grundlegender Inhalt der Plandnderung:

- Zuordnung der vormals fir die Errichtung einer Pension mit maximal 9 Gastezimmern
und einer kleinen Gaststatte ausgewiesenen Parzelle 1 zum geplanten
Ferienhausgebiet.

Kunftig sind auf der Parzelle 1 ein Ferienhaus mit maximal 4 Ferienwohnungen und

2 Betreiber- WE vorgesehen.

Die Kapazititen des Plangebietes &ndern sich von derzeit max. 24
Ferienwohnungen, 9 Pensionszimmern und 1 Betreiber-WE auf kiinftig max. 26
Ferienwohnungen und 2 Betreiber-WE.

- Ortliche Anpassung der Griinflichen, der Flachen fir die Abfall-beseitigung und der
Gemeinschaftsflache fiir Nebenanlagen.

3.

Der Entwurf der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2 .Ferienhausgebiet am Landhaus in
Stolpe* mit der Planzeichnung (Teil A), Text (Teil B) und dem Entwurf der Begriindung von
02-2018 liegt gemaR § 3 (2) BauGB in der Zeit

von Dienstag, den 03.04.2018 bis Freitag, den 04.05.2018
(jeweils einschliellich)

im Bauamt des Amtes Usedom Sid in 17406 Stadt Usedom, Markt 07, Zimmer 11, wahrend
folgender Zeiten:

montags bis mittwochs von 8.00 Uhr - 12,00 Uhr und 13.00 Uhr - 15.00 Uhr und
donnerstags von 8.00 Uhr - 12.00 Uhr und 14.00 Uhr - 18.00 Uhr und
freitags von 8.00 Uhr - 12.00 Uhr

zu jedermanns Einsicht 6ffentlich aus.

Wahrend dieser Auslegungsfrist kénnen von jedermann Stellungnahmen zu der
Plananderung schriftlich oder wéahrend der Dienststunden zur Niederschrift vorgebracht
werden. Nicht fristgerecht abgegebene Stellungnahmen kénnen bei der Beschlussfassung
uber die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2 ,Ferienhausgebiet am Landhaus in Stolpe”
unberiicksichtigt bleiben.

Ein Antrag nach § 47 der Verwaltungsgerichtsordnung ist unzuldssig, soweit mit ihm
Einwendungen geltend gemacht werden, die vom Antragsteller im Rahmen der Auslegung
nicht oder verspatet geltend gemacht wurden, aber hatten geltend gemacht werden kénnen.

Ergénzend sind die Bekanntmachung und der Entwurf der 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 2 ,Ferienhausgebiet am Landhaus in Stolpe* im Internet unter
www.amtusedom.de unter dem Link ,Bekanntmachungen” einzusehen.

4,

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2 ,Ferienhausgebiet am Landhaus in Stolpe*
wird im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB durchgefiihrt, da die Planungsziele der
1. Anderung die Grundziige des Bebauungsplanes Nr. 2 nicht beriihren.



Entsprechend § 13 (3) BauGB wird im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB von der
Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB und von
der Angabe nach § 3 (2) Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen
verfligbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10 a (1) BauGB
abgesehen; § 4c BauGB (Uberwachung) ist nicht anzuwenden.

5.

Gemaf § 13 (2) BauGB wird von der friihzeitigen Biirgerbeteiligung nach § 3 (1) und § 4 (1)
BauGB abgesehen.

Die Offentlichkeitsbeteiligung wird im Rahmen der &ffentlichen Auslegung gemafr § 13 (2) 2.
BauGB und Aufforderung der von der Plandanderung berlihrten Behdrden, sonstigen Trager
offentlicher Belange und Nachbargemeinden zur Stellungnahme gemafl § 13 (2) 3. BauGB
durchgefiihrt.

6.
Der Beschluss wird gemaf § 3 Abs. 2 BauGB ortsliblich bekanntgemacht.
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Fachdienstleiterin
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Bekanntmachungsvermerk:

Bekannt gemacht durch Veréffentlichung auf der Homepage
http://www.amtusedom-sued.de am 12.03.2018
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1. Geltungsbereich der 1. Plananderung

Der Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2
»Ferienhausgebiet am Landhaus in Stolpe’ umfasst die FlurstUcke 59/9 und
59/11 (vormals 59/4 und 59/5 teilweise) in der Flur 1 der Gemarkung Stolpe.
GrundstuckseigentUmer ist die 10K Stolpe GmbH & Co.KG, Amselweg 27 in
48712 Gescher.

Das Plangebiet befindet sich am norddstlichen Ortsausgang des Dorfes Stolpe
und schlieBt unmittelbar nérdlich an die vorhandene Ferienhausanlage
»Landhaus am Haff* an.

Es wird im Osten durch eine vorhandene Hoflage, im Norden durch Wiesen, im
Westen durch die StraBe ,,Neubau" sowie im SUden durch die beiden
ronrgedeckten Ferienhduser des ,Landhauses am Haff" und die
anschlieBende DorfstraBe begrenzt.

Das Plangebiet umfasst eine Gesamtfldche von rd. 15.642 m?2.

Der Geltungsbereich der 1. Plandnderung ist identisch mit dem
Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 2.

2. Anlass, Ziel und Inhalt der Planaufstellung

Der Bebauungsplan Nr. 2, Ferienhausgebiet am Landhaus in Stolpe* ist seit
18.12.2013 rechtskraftig. Mit der Umsetzung der Planungen wurde noch nicht
begonnen.

Der Gemeinde Stolpe liegt ein Antrag des neuen GrundstUckseigentimers zur
BefUrwortung der Aktualisierung des stddtebaulichen Konzeptes fur das
Bebauungsplangebiet Nr. 2 vor.

Folgende wesentliche inhaltliche Anpassungen sind geplant:

- Zuordnung der vormals fOr die Errichtung einer Pension mit maximal 9
Gastezimmern und einer kleinen Gaststatte ausgewiesenen Parzelle 1
zum geplanten Ferienhausgebiet, da in den letzten Jahren kein Betreiber
fur eine Pension mit Gaststdtte gewonnen werden konnte.

KOnftig sind auf der Parzelle 1 ein Ferienhaus mit maximal 4
Ferienwohnungen und 2 Befreiber- WE vorgesehen.

- Im sUdostlichen Teil des Plangebietes ist eine KleinklGranlage vorhanden,

die der Entsorgung der vorhandenen Ferienhduser ,Landhaus am Haff"
dient.
Der bisher geplante Neubau einer Abwasseranlage  unter
BerUcksichtigung der KapazitGten des Bebauungsplangebietes Nr. 2
wdre nicht mehr als Kleinkldranlage mdglich (Uberschreitung der
Einwohnergleichwerte), so dass die Entsorgung dem Zweckverband
obliegen wurde.



GemdB Abstimmung mit dem Zweckverband Wasserversorgung &
Abwasserbeseitigung Insel Usedom wird die Entsorgung der Ferienhduser
im  Bebauungsplangebiet Nr. 2 nicht durch Neubau einer
Abwasseranlage erfolgen. Die geplanten Ferienhduser erhalten jeweils
separate private Abwasseranlagen.

Dem Antrag auf Befreiung vom  Anschlusszwang an  die
leitungsgebundene 6ffentliche Abwasseranlage wurde mit Bescheid des
Iweckverbandes vom 14.11.2017 befristet bis zum 31.12.2026, bis zur
endgultigen abwasserseitigen  ErschlieBung des Ortsteils  Stolpe,
stattgegeben.

Damit entfdallt die bisher an der norddstlichen Plangebietsgrenze
ausgewiesene Vorbehaltsfldche fur den Neubau einer Kleinkl@ranlage
und der geplante Spielplatz wird nunmehr als Nutzung festgesetzt.

Der Standort der vorhandenen Kleinkl@ranlage an der sudostlichen
Plangebietsgrenze wird als Fidche fOr die Abfallbeseitigung gesichert.

Die bisher am Standort festgesetzte Gemeinschaftsflache  for
Nebenanlagen wird nérdlich der PlanstraBe eingeordnet.

- Die Neuordnung der Fldchen an der &stlichen Plangebietsgrenze
ermoglicht eine Anpassung der Parzellen und Baugrenzen und damit
eine weitere Auflockerung und kleinteiligere Bebauung.

Die geplante Einordnung der PlanstraBe und des Gehweges wird von
diesen Anderungen nicht berihrt.

Die Kapazitdten des Plangebietes dndern sich von derzeit max. 24
Ferienwohnungen, 9 Pensionszimmern und 1 Betreiber-WE auf max. 26
Ferienwohnungen und 2 Beftreiber-WE.

Die aktuellen Planvorstellungen weichen von den Festsetzungen des
rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 2 ab.

Zur Schaffung der bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen ist vor Umsetzung
des aktuellen Bebauungskonzeptes zundchst eine Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 2 erforderlich.

Die Gemeinde Stolpe beflUrwortet die Plandnderung, da die Grundzige des
Bebauungsplanes Nr. 2 nicht berUhrt werden und die angepassten
Grundstucksaufteilungen zu keiner Erhdhung der Beherbergungskapazitdten
fUhren.

Der Aufstellungsbeschluss zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2 wurde
am 20.03.2017 gefasst.



3. Aufstellungsverfahren

GemdB Aufstellungsbeschluss vom 20.03.2017 war die Aufstellung der 1.
Anderung gemdB § 13 BauGB im vereinfachten Verfahren vorgesehen.

Das Aufstellungsverfahren wird ab Bearbeitung des Entwurfes fortgefuhrt als
ein beschleunigtes Verfahren nach § 13a (4) BauGB.

Die Zulassigkeitsvoraussetzungen liegen vor, da

- die zulassige Grundfldche gemdaB § 13a (1) 1. BauGB unterschritten wird.

- die GrundzUge der Ursprungsplanung nicht berUhrt werden.

Es handelt sich um die Anpassung einzelner textlicher und zeichnerischer
Festsetzungen.

- eine Vorbelastung der Fldche durch eine Kleinkl@ranlage fur die
Ferienhduser ,,Landhaus am Haff* gegeben ist.

- die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur DurchfUhrung einer
Umweltvertraglichkeitsprofung nach Anlage 1 zum Gesetz Uber die
Umweltvertraglichkeitsprofung oder nach Landesrecht unterliegen, nicht
vorbereitet oder begrindet wird.

- keine Anhaltspunkte fUr eine Beeintrdchtigung derin § 1 Abs. 6 Nr. 7 b
BauGB genannten Schutzguter bestehen.

(Erhaltungsziele und Schutzzwecke der Gebiete von gemeinschaftlicher
Bedeutung (z. B. FFH- Gebiete) und der Europdischen Vogelschutz-
gebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes)

Das Plangebiet befindet sich im EU- Vogelschutzgebiet (SPA 1/2008) ,,SUd
- Usedom* mit der Gebietskennzeichnung DE 2050-404. Die im Zuge der
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 2 durchgefUhrte FFH- Vorprofung
kam zu dem Ergebnis, dass die bau-, anlage- und beftriebsbedingten
BeeinfrGchtigungen durch die Bauvorhaben keine erheblichen
Beeinfrdchtigungen des Schutzgebietes bedingen.

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 2 wurde die
Ausgliederung der Plangebietsgrundsticke aus dem Landschafts-
schutzgebiet ,Insel Usedom mit FestlandguUrtel” vorgenommen.

Es wurden eine UmweltprGfung und eine artenschutzrechiliche
Potentialabschatzung durchgefuhrt und das im Rahmen der Eingriffs-
Ausgleichsbilanzierung  ermittelte Kompensationserfordernis  durch
AusgleichsmaBnahmen innerhalb des Plangebietes festgesetzt, die for
die 1. Anderung fortgelten. Das verbleibende Kompensationserfordernis
von 48.000 KFA wurde durch MaBnahmen zur Entwicklung und Sicherung
von Magerrasenvegetationen im Okokonto ,,Am Kargberg” in Gummlin
ausgeglichen.

Das Erfordernis einer Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung besteht in einem
Verfahren nach § 13a BauGB nicht. Es wurde jedoch eine Gegenuberstellung
der Bilanzierung gemdaB Ursprungssatzung und 1. Anderung vorgenommen, um
nachzuweisen, dass sich mit der Plandnderung der Grad der Versiegelung und
das Kompensationserfordernis nicht wesentlich erhdhen.



Entsprechend § 13a (3) 1. BauGB wird im beschleunigten Verfahren nach
§ 13a BauGB von der Umweltprofung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem
Umweltbericht nach § 2a BauGB und von der Angabe nach § 3 (2) Satz 2,
welche Arten umweltbezogener Informationen verfugbar sind, sowie von der
zusammenfassenden ErklaGrung nach § 10 a (1) abgesehen; § 4c
(Uberwachung) ist nicht anzuwenden.

GemdaB § 13 (2) BauGB wird von der frUhzeitigen BUrgerbeteiligung nach § 3 (1)
und § 4 (1) BauGB abgesehen.

Die Offentlichkeitsbeteiligung wird im Rahmen der o6ffentlichen Auslegung
gemdB § 13 (2) 2. BauGB und Aufforderung der von der Plandnderung
berChrten  Behdrden, sonstigen  Trager  oOffentlicher Belange  und
Nachbargemeinden zur Stellungnahme gemaB § 13 (2) 3. BauGB durchgefUhrt.

4. Flachennutzungsplan und Ubergeordnete Planungen,

Flachennutzungsplan

Die Gemeinde Stolpe verfugt Uber einen seit dem 22.10.2014 wirksamen
FlGchennutzungsplan.

GemdaB § 8 (2) BauGB sind Bebauungspldne aus dem Fldchennutzungsplan zu
entwickeln.

Im wirksamen Fldchennutzungsplan der Gemeinde Stolpe ist die Parzelle 1 als
Sonstiges Sondergebiet mit Zweckbestimmung Pension gemdaB § 11(2) BauNvO
und alle anderen Grundsticksfléchen im Geltungsbereich der 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 2 als Sondergebiet Erholung mit Zweckbestimmung
Ferienhausgebiet gemaB § 10 (4) BauNVO ausgewiesen.

Somit befinden sich die Zielsetzungen der 1. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 2 derzeit fUr die Parzelle 1 noch nicht mit der gesamtgemeindlichen
Planung in Ubereinstimmung.

Die Gesamtfldche des Plandnderungsgebietes betragt rd. 1,56 ha, davon
umfasst die Parzelle 1 nur eine untergeordnete Fldche von rd. 1.900 m2.

Die Anpassung der Darstellungen im wirksamen Fldchennutzungsplan soll daher
im Wege der Berichtigung erfolgen. Die geordnete stddtebauliche Entwicklung
des Gemeindegebietes wird mit dieser Vorgehensweise nicht beeintrchtigt,
da es sich um eine kleinteilige Anderung handelt.

Die Genehmigungspflicht fur die Bebauungsplandnderung entfdllt bei einem
Verfahren nach § 13a BauGB und die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2
kann unmittelbar nach Satzungsbeschluss bekanntgemacht werden.

Ubergeordnete Planungen
GemdB § 1 (4) BauGB sind die Bauleitpldne den Zielen der Raumordnung
anzupassen.

Folgende Ziele der Raumordnung und Landesplanung gemdB Landes-
planungsgesetz (LPIG), Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg -
Vorpommern (LEP M-V) vom 27.05.2016 (GVOBI. M-V S. 322) sowie dem
Regionalen Raumentwicklungsprogramm Vorpommern (RREP  VP) vom
20.09.2010 sind fUr den Planbereich zu beachten:



Entsprechend den Raumkategorien der Regional- und Landesplanung
gehdrt die Gemeinde Stolpe zum Oberzentrum Stralsund/Greifswald. Die
Oberzentren dienen der Bevdlkerung des Oberbereiches zur Versorgung
mit Einrichtungen des sperzidlisierten hdheren Bedarfs.

Als Mittelzentrum ist die Stadt Anklom zugeordnet, die der Bevdlkerung
des Mittelbereiches zur Versorgung mit GUtern und Dienstleistungen des
gehobenen Bedarfs dient.

Die Gemeinde Stolpe nimmt selbst keine zentraldriliche Funktion wahr.
Die Verwaltung der Gemeinde Stolpe erfolgt durch das Amt ,,Usedom
Sud* mit Sitz in der Stadt Usedom.

Das Gemeindegebiet Stolpe liegt in einem Tourismusentwicklungsraum.
,Die TourismusentwicklungsrGume sollen unter Nutzung ihrer spezifischen
Potenziale als Erg&nzungsrGume fur die TourismusschwerpunkirGume
entwickelt werden. Der Ausbau von weiteren Beherbergungs-
einrichtungen soll méglichst an die Schaffung bzw. das Vorhandensein
touristischer Infrastrukturangebote oder vermarktungsfahiger Attraktionen
und SehenswuUrdigkeiten gebunden werden." (Pkt. 3.1.3(6) RREP VP)

Die Gemeinde Stolpe liegt in einem Vorbehaltsgebiet fOr Naturschutz
und Landschaftspflege.

GemdB Landesverordnung zur Festsetzung des Naturparks Insel
Usedom® vom 10.12.1999 (GVOBI. M-V Nr. 791-5-17) zahlt das gesamte
Gemeindegebiet Stolpe zum Naturpark.

Die Gemeinde Stolpe gehdrt zu dem unter Schutz gestellten
Landschaftsschutzgebiet ,.Insel Usedom mit Festlandgurtel” (verdffentlicht
im Peene- Echo am 05. Februar 1996). Der Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 2 wurde bereits aus dem Landschaftsschutzgebiet
ausgegliedert.

Das Plandnderungsgebiet befindet sich im EU- Vogelschutzgebiet (SPA
1/2008) ,SUd - Usedom* mit der Gebietskennzeichnung DE 2050-404. Im
Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 2 war somit eine
PrGfung der Vertraglichkeit des Vorhabens mit den Schutzgebietszielen
des Vogelschutzgebietes erforderlich. Die FFH- Vorprifung kam zu dem
Ergebnis, dass die bau-, anlage- und betriebsbedingten
BeeinfrGchtigungen durch die Bauvorhaben keine erheblichen
Beeinfrdchtigungen des Schutzgebietes bedingen.

Die faunistischen Bestandserfassungen ergaben keine Hinweise auf das
Vorkommen von besonders und streng geschitzten Arten gemdaB § 7
Abs. 2 Nr. 13 und 14 BNatSchG. Die artenschutzrechtlichen Verbote des
§44 BNatSchG werden aufgrund des Ausschlusses des Vorkommens von
Habitaten der zu schUtzenden Arten durch das Planvorhaben nicht
berGhrt. In die Bestandsbeschreibung der Avifauna gingen aktuelle
Kartierungen der Fachgruppe Ornithologie des NABU ein.



Auch hier konnten Befindlichkeiten mit den artenschutzrechtlichen
Belangen ausgeschlossen werden, da das Plangebiet keine Bruthabitate
sowie Rast- und Nahrungsplatze ausweist.

- Das Kataster des Landes weist fur das Plandnderungsgebiet keine
gesetzlich geschitzten Biotope gemdaB § 20 NatSchAG M-V aus.

- Im Plandnderungsgebiet wurden keine Bdume erfasst, die dem
gesetzlichen Gehdlzschutz gemdadB § 18 NatSchAG M-V unterliegen.

e Stolpe Dbefindet sich in  einem Vorbehaltsgebiet Zur
Trinkwasserversorgung.
Das Bebauungsplangebiet Nr. 2 liegt innerhalb des Vorbehaltsgebietes.
Die sich aus der Lage im Vorbehaltsgebiet zur Trinkwasserversorgung
ergebenden Schutzerfordernisse und Nutzungsbeschrdnkungen wurden
in die Planungen eingestellt.

e Die Gemeinde Stolpe liegt zu groBBen Teilen in einem Vorbehaltsgebiet
Landwirtschaft.
Das Bebauungsplangebiet Nr. 2 liegt ebenfalls innerhalb dieses
Vorbehaltsgebietes. Die Plangebietsgrundsticke unterliegen jedoch
keiner landwirtschaftlichen Nutzung.

e Das Plangebiet liegt auBerhalb von
- Vorbehaltsgebieten Kustenschutz,
- Vorbehaltsgebieten oder Vorranggebieten zur Rohstoffsicherung
und
- Eignungsgebieten fir Windenergieanlagen.

5. Beschreibung und Begrindung des Planinhaltes

Planzeichnung (Teil A)

Plan oben

Die Planzeichnung (Teil A) fir die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2 im
MaBstab 1:500 basiert auf einem Lage- und Hohenplan des VermessungsbUros
MAB Vermessung - Vorpommern von 06-2017/01-2018.

Plan unten
Ein Auszug aus der Planzeichnung des rechtskréftigen Bebauungsplanes Nr. 2
wurde unten auf dem Plan im verkleinerten MaBstabb 1 : 1.000 nachrichtlich
dargestellt.

Entsprechend den aktuellen Planungsabsichten werden folgende Anderungen
in der Planzeichnung zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2 (Plan oben)
vorgenommen:



e Geltungsbereich geman § 9 (7) BauGB
Die Geltungsbereichsgrenzen des Anderungsgebietes wurden mit dem
Planzeichen 15.13 der PlanzV festgelegt.
Der Geltungsbereich des Anderungsgebietes und des rechtskraftigen
Bebauungsplangebietes Nr. 2 sind identisch.

e Baugrenzen gemdB § 23 (3) BauNVvVO
FOr die Parzellen 1 und 4 wurden die Baugrenzen unverdndert beibehalten.
FUr die Ubrigen Parzellen erfolgte eine Anpassung unter BerUcksichtigung der
gednderten Parzellenstruktur.

e Flachen fur Nebenanlagen gemaB § 9 (1) 4 BauGB
Die bisher an der suddstlichen Plangebietsgrenze festgesetzte Gemeinschafts-
fldche fUr Nebenanlagen wird nunmehr nérdlich der PlanstralBe eingeordnet.

e Verkehrsflachen gemaB § 9 (1) 11 BauGB
Die Einordnung der PlanstraBe bleibt unverdndert. Lediglich der Stichweg
zwischen den Parzellen 4 und 5 wird verkirzt und damit der Grad der
Versiegelung verringert.

¢ Flachen fur die Abfallbeseitigung gemaB § 9 (1) 14 BauGB
Der Neubau einer Kleinklaranlage an der norddstlichen Plangebietsgrenze und
damit die Ausweisung als Fldche fur die Abfallbeseitigung entfallen.
Der Standort der vorhandenen Kleinklaranlage sudlich der PlanstraBe wird als
Fldche fUr die Abfallbeseitigung gesichert.

e Grunflachen gemaB § 9 (1) 15 BauGB
Durch den Wegfall des Neubaus einer Kleinkldranlage wird der geplante
Spielplatz nunmehr an die norddstliche Plangebietsgrenze gerickt.

e Planungen, Nuvutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen fur
MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft gemaB § 9 (1) 20,25 BauGB

Die Flachen zum Anpflanzen von StrGduchern und das Anpflanzen von
Einzelodumen werden entsprechend dem prdzsierten stddtebaulichen
Konzept ortlich angepasst.

e Perlenschnur gemas § 146 (5) BauNVvVO
Die Abgrenzung des MaBes der Nufzung in Bezug auf die maximal zuldssige
Anzahl der Ferienwohnungen je Ferienhaus ist entsprechend der Plandnderung
lediglich zwischen den Parzellen 4 und 5 erforderlich.

e Sonstiges
Da die Oberleitung der E.DIS AG zwischenzeitlich entfernt wurde, entfallt
sowohl die Bestandsdarstellung als auch die Festsetzung eines Leitungsrechtes.



Text (Teil B)

Die Festsetzungen des Text (Teil B) gemdaB dem rechtskraftigen Bebauungsplan
Nr. 2 wurden auf den Plan Obernommen und gelten fUr die 1. Anderung fort.

Im Rahmen der 1. Anderung wurden Anpassungen aufgenommen, die
vornehmlich aus der Zuordnung des Sonstigen Sondergebietes Pension zum
Ferienhausgebiet resultieren.

Die Anderungen betreffen die Punkte I. 1, 2.3, 4., 6., 8. und Il. 1.1, 1.3 und
werden durch gesonderten Hinweis sowie in Fettdruck und Kursivschrift
hervorgehoben.

l. Planrechtliche Festsetzungen

1. Art der baulichen Nutzung
(§9 (1) 1 BauGBi.V.m. §§ 1-15 BauNVvO)

Anderung fir den Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungs-
planes Nr. 2:

Festgesetzt wird das Sondergebiet Erholung mit Iweckbestimmung
Ferienhausgebiet gemdB § 10 (4) BauNVO.
(1)

Das Ferienhausgebiet soll vorwiegend der Erholung dienen.

(2)

Im Ferienhausgebiet sind Ferienh&user zuldssig, die aufgrund ihrer Lage,
GréBe,  Ausstattung,  ErschlieBung und  Versorgung fir den
Erholungsaufenthalt geeignet und dazu bestimmt sind, Uberwiegend und
auf Dauer einem wechselnden Personenkreis zur Erholung zu dienen.

(3)

Im Ferienhausgebiet sind Ferienhduser mit Ferienwohnungen und die die
Hauptnutzung ergdnzenden Anlagen wie Stellpléatze  fdr  Pkw,
Nebengebdude und Nebenanlagen einschlieBlich einer
Gemeinschaftsflache fur Nebenanlagen sowie Grun- und Freifldchen
und eine Kleinklaranlage zuldssig.

(4)
Im Ferienhausgebiet sind auf Parzelle 1 ausnahmsweise zwei
Daverwohnungen fir die Betreiber des Ferienhausgebietes zuldssig.
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Begrindung der Anderung:

GemdaB dem Bebauungsplan Nr. 2 war fur die Parzelle 1 als Nutzungsart das
Sonstige Sondergebiet mit Zweckbestimmung Pension gemdB § 11 (2)
BauNVO festgesetzt. Mit der 1. Anderung wird die Parzelle 1 dem Sondergebiet
Erholung mit Zweckbestimmung Ferienhausgebiet gemdaB § 10 (4) BauNVO
zugeordnet. Die in der Ursprungsatzung fur das Sonstige Sondergebiet
getfroffenen Festsetzungen zu den zuldssigen Nutzungen wurden daher
ersatzlos gestrichen.

FOr Parzelle 1 war im Bebauungsplan Nr. 2 ausnahmsweise eine
Dauerwohnung fur die Betreiber der Pension festgesetzt.

Mit der 1. Plandnderung sollen auf Parzelle 1 ausnahmsweise zwel
Dauerwohnungen fur die Betreiber des Ferienhausgebietes zugelassen werden.
Damit wird der Bedarf fUr die Betreibung des vorhandenen Ferienhausgebietes
»,Landhaus am Haff* und der noch geplanten Ferienhduser abgedeckt sowie
sichergestellt, dass auch auBerhalb der Saison die Sicherheit des
Erholungsgebietes besser gewdhrleistet ist.

Der gemdB Aufstellungsbeschluss zur 1. Anderung in dem Gebdude auf
Parzelle 1 geplante Mehrzweckraum  fUr  private und  &ffentliche
Veranstaltungen wird aus der Planung genommen. Die EigentUmer-
gemeinschaft des  Ferienhausgebietes ,Landhaus am Haff* und der
Vorhabentrdger des Bebauungsplangebietes Nr. 2 sehen aktuell keinen
begrindeten Bedarf fUr die Vorhaltung eines Mehrzweckraumes. Der
Gemeinde stehen im Schloss und in der Gaststatte ,,Remise* Raumlichkeiten zur
Verfogung, die fur &ffentliche und fur private Veranstaltungen genutzt werden
kénnen.

2, Mass der baulichen Nutzung
(§9 (1) 1BauGBi.V.m. §§ 16 - 21 a BauNVvVO)

2.1
GemdaBn § 19 Abs. 4 BauNVO sind bei der Ermittlung der GrundflGche die
GrundflGchen von

1. Carports und Stellplatzen mit ihren Zufahrten,

2. Nebenanlagen im Sinne des § 14,

3. baulichen Anlagen unterhalb der Geldndeoberflache, durch

die das BaugrundstUck lediglich unterbaut wird,

mitzurechnen.
Die zuléassige Grundflache darf durch die GrundflGchen der in Satz 1
bezeichneten Anlagen bis zu 50 vom Hundert Uberschritten werden.

2.2

Je Ferienwohnung ist maximal ein Nebengeb&ude mit einer maximalen
Grundflache von 8 m? zuldssig. Nebengebdude eines Ferienhauses sind
ZU einer gemeinsamen Anlage zu verbinden.
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Anderung fir den Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungs-
planes Nr. 2:

2.3

Auf der Gemeinschaftsflache fur Nebenanlagen, auf der alle fur die
Betreibung der Ferienhduser notwendigen Anlagen vorzusehen sind, darf
die Grundflache des Nebengebdudes 50 m? nicht Uberschreiten.

Begrindung der Anderung:

Die Gemeinschaftsflache fir Nebenanlagen war bisher auf alle fir die
Betreibung der Pension und der Ferienhduser gemeinsam notwendigen
Anlagen ausgelegt. Die Grundfldche des Nebengebdudes war mit maximal
100 m? festgesetzt.

Mit der 1. Plandnderung wird die Gemeinschaftsfldche for Nebenanlagen
nordlich der PlanstraBe neu angeordnet. Aufgrund der Herausnahme der
Pensionsnutzung wird die Gemeinschaftsfldche von bisher 649 m? auf 220 m?
reduziert und fUr das Nebengebdude die zuldssige Grundfldche mit maximal
50 m? festgelegt.

4. Flachen fur private Stellplatze, Carports und Garagen
(§ 9 (1) 4 BauGB)

Anderung fiir den Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungs-
planes Nr. 2:

4.1

Lulassig ist die Errichtung von Stellpldtzen und Carports.

4.2

Die Errichtung von Garagen ist nicht zugelassen.

Begrindung der Anderung:

In der Ursprungssatzung wurde fUr das Sonstige Sondergebiet Pension die
Festsetzung getroffen, dass nur ein Carport fUr die Betreiberwohnung zuldssig
ist. Damit sollten weitere Uberdachte Stellplétze fUr die Pensionszimmer
ausgeschlossen werden.

Diese Festsetzung ist mit der Zuordnung des Grundstickes zum
Ferienhausgebiet entbehrlich.

Zur Klarstellung wurde die Festsetzung aufgenommen, dass die Errichtung von
Stellplatzen und Carports grundsatzlich im Plandnderungsgebiet zuldssig ist.

Am Ausschluss von Garagen wird festgehalten, da es sich um ein Gebiet
handelt, welches einem standig wechselnden Personenkreis der Erholung
dienen soll.
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6. Héchstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebduden
(§ 2 (1) 6 BauGB)

Anderung fir den Geltungsbereich der 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 2:

Parzelle 1

Im Ferienhaus sind maximal 4 Ferienwohnungen zuldssig.
Ausnahmsweise zuldassig sind zwei Dauerwohnungen fur die Betreiber des
Ferienhausgebietes.

Parzellen 2 bis 4
Je Ferienhaus sind maximal 4 Ferienwohnungen zuldssig.

Parzellen 5 bis 9
Je Ferienhaus sind maximal 2 Ferienwohnungen zuldssig.

Begrindung der Anderung:

GemdB der Ursprungssatzung waren ein groBes Pensionsgebdude, auf 4
Parzellen Ferienh&user fur maximal 5 Ferienwohnungen und auf einer Parzelle
ein Ferienhaus fur maximal 4 Ferienwohnungen geplant.

Die Herausnahme des Pensionsgebdudes sowie die Neuordnung der
Grunfldchen und der Fldchen fUr die Abwasserbeseitigung ermdglichen eine
Anpassung der Parzellen fUr eine kleinteiligere Bebauung.

- Auf Parzelle 1 ist ein Ferienhaus mit maximal 4 Ferienwohnungen und
ausnahmsweise zwei Dauerwohnungen fur die Betreiber des
Ferienhausgebietes geplant.

- Auf den Parzellen 2 bis 4 sind unter BerUcksichtigung der
ParzellengréBen und unter Einhaltung der Abstandsfléchen bei
Bebauung mit Weichbedachung jeweils Doppelhduser mit maximal 4
Ferienwohnungen vorgesehen. Je Doppelhaushdlfte sind wahlweise
eine Ferienwohnung und maximal zwei Ferienwohnungen zul&ssig.

- Auf den Parzellen 5 - 9 sind freistehende Ferienhduser wahlweise mit
einer Ferienwohnung und maximal zwei Ferienwohnungen zuldssig.

Gegenuberstellung der Kapazitaten:

Lt. Bebauungsplan Nr. 2: maximal 24 Ferienwohnungen
(24 x rd. 4 Betten=96 Betten),
maximal ? Pensionszimmer
(? x 2 Betten = 18 Betten) und
maximal 1 Betreiber-WE

Lt. 1. And. des Bebauungsplanes Nr. 2: maximal 26 Ferienwohnungen

(26 x rd. 4 Betten=104 Betten) und
2 Betreiber-WE
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8. Grinflachen
(8§ 2 (1) 15 BauGB)

Anderung fir den Geltungsbereich der 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 2:

Fur die geplanten Ferienwohnungen ist eine private Grinflache mit
Iweckbestimmung ,Spielplatz fir Kleinkinder/Grillplatz* &6stlich der
Parzelle 9 vorzusehen. Die Grinflache ist gdrtnerisch zu gestalten. In der
Grunflache sind an den zeichnerisch festgelegten Standorten Baume der
Arten gemdB Kirzel in der Pflanzqualitat Hochstamm, 3x verpflanzt,
Stammumfang 16-18 cm zu pflanzen. Als Nutzungsgrenze zum Weg Zur
Trift ist eine mehrreihige Strauchhecke zu pflanzen.

Begrindung der Anderung:

GemdaB der Ursprungssatzung sollte westlich der Vorbehaltsflache fir den
Neubau einer Kleinkldranlage, die an der Ostlichen Plangebietsgrenze
angeordnet war, ein privater Spielplatz in einer GroBe von 1.411 m? errichtet
werden. Da die Vorbehaltsfladche fur die Kleinkldranlage entfdllt, ist gemaB der
1. Anderung des Bebauungsplanes an diesem Standort eine private
Grinflache mit  Zweckbestimmung Spielplatz  vorgesehen. Die im
rechtskraftigen Bebauungsplan ausgewiesene  GrUnfldche wird dem
Sondergebiet Erholung mit Zweckbestimmung Ferienhausgebiet zugeordnet
und mit einem Ferienhaus Uberbaut.

Die private Grunfldche weist nunmehr eine GréBe von 690 m? auf und soll
ausschlieBlich von den Gasten des Ferienhausgebietes genutzt werden. An der
ostlichen Grenze des Spielplatzes ist als Sichtschutz zum Weg Zur Trift eine
mehrreihige Strauchhecke zu pflanzen. Die in  der Ursprungssatzung
vorgesehenen Baumpflanzungen werden aufgrund des Fldchenzuschnitts der
Grunfldche anzahimd&Big reduziert und auf andere Ferienhausparzellen verteilt.
Die Grunflache ist gartnerisch zu gestalten.

Anderung fir den Geltungsbereich der 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 2:

Die Punkte 12. und 13. entfallen ersatzlos.

Begrindung der Anderung:

Punkt I. ,,12. Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende FlGchen*
entfdllt ersatzlos, da die mit Leitungsrecht zu sichernde Oberleitung der E.DIS
AG zwischenzeitlich entfernt wurde.

Punkt I. ,,13. Bauliche Nufzung von Grundsticken fUr Ubereinanderliegende
Geschosse und Ebenen sowie sonstiger Teile baulicher Anlagen in Verbindung
mit stédtebaulichen Entwicklungszielen” entfdllt ersatzlos, da die Pension mit
Gaststatte im Erdgeschoss aus der Planung genommen wurde.

14



Il Bauvordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften
gemads § 9 (4) BauGB

1. AuBere Gestaltung der baulichen Anlagen
(§ 86 (1) LBauO M-Vi.V.m. § 9 (4) BauGB)

1.1 Fassade

Anderung fir den Geltungsbereich der 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 2:
Die Oberflachen der Fassaden durfen nur
- mit Putzin hell abgetdnten Pastellfarben,
- als Fachwerk mit verputzten Gefachen oder
- mit Klinker in WeiB und Sandfarbe
gestaltet werden.

In den Giebeldreiecken sind Holzverbretterungen zuléssig.

FUr untergeordnete FIGchen, Nebenanlagen und Nebengebdude sind
auch andere handelsUbliche Materialien zul&ssig.

Begrindung der Anderung:

FOr die Fassadengestaltung sollen zusdtzlich auch Klinker in WeiB und
Sandfarbe zugelassen werden. Dies korrespondiert mit den bereits zuldssigen
Fassadenoberfldchen und -farben sowie mit der vorgeschriebenen
Eindeckung mit Rohr.

1.3 Werbeanlagen und Warenautomaten

Anderung fir den Geltungsbereich der 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 2:

Werbeanlagen durfen nur in der Erdgeschosszone, und nur an den den
VerkehrsflGchen zugewandten Seiten der Gebdude angebracht
werden. Sie durfen keine Fassadenverzierungen, Gesimse oder Fenster
und TUren Uberdecken.

Werbeanlagen mit Tagesleucht- und Reflexfarben sowie mit
beweglichem und wechselndem Licht ddrfen nicht verwendet werden.

Die GréBe der Hinweisschilder je Ferienhaus darf maximal 1,00 m?
betragen.
(Die Festsetzung einer Werbeanlage fir das Pensionsgebdude entfallt
ersatzlos.)

Warenautomaten sind unzuléssig.
Begriindung der Anderung:

Mit der Zuordnung des vormaligen Sonstigen Sondergebietes Pension zum
Ferienhausgebiet entfdllt die Festsetzung fUr das Pensionsgebdude.
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Nutzungsschablone

FUr das Plananderungsgebiet wurde auf der Planzeichnung (Teil A) eine
Nutzungsschablone abgebildet, die folgende Festlegungen enthdlt:

Art der baulichen Nutzung SO Ferien
Sondergebiet Erholung mit Zweckbestimmung Ferienhaus-
gebiet gemdB § 10 (4) BauNVO

MaB der baulichen Nutzung GRZ 0,3
Grundfldchenzahl gemd&B § 19 BauNVvVO
als HéchstmaB

zwei Vollgeschosse gemdaB § 20 BauNvVO
als HéchstmaB

FH Uber NHN 17,50 m
Firsthdhe Uber NHN gemdaB § 16 (4) BauNVO
als HochstmaB

Bauweise o
offene Bauweise gemdB § 22 (2) BauNVvO

Die Festsetzungen sind mit den in der Ursprungssatzung getroffenen
Regelungen identisch.

FOr die zuldssige Firsthdhe wurde entsprechend dem aktuellen Lage- und
Héhenplan der Bezug von HN auf NHN aktualisiert. Eine Prdzisierung der
zul&ssigen Firsthohe ist nach Abgleich mit den konkreten Ferienhausplanungen
nicht notwendig.

Die Nutzungsschablone fUr das vormals geplante Sonstige Sondergebiet
Pension wurde ersatzlos gestrichen.

Ermdachtigungsgrundlage/Verfahrensvermerke

Die Ermdchtigungsgrundlage und die Verfahrensvermerke wurden
ausgerichtet auf die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2 auf dem Plan
angeordnet.
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6. Flachenbilanz

Geltungsbereich 15.642 m?
davon
e Grundsticksflachen 12.903 m?
(Nettobauland)
davon
Parzelle 1 1.868 m?
Parzelle 2 1.439 m?
Parzelle 3 1.604 m?
Parzelle 4 2.122 m?
Parzelle 5 1.218 m?
Parzelle 6 1.026 m?
Parzelle 7 1.026 m?
Parzelle 8 1.018 m2
Parzelle 9 1.362 m?
Gemeinschaftsfldche
for Nebenanlagen 220 m?
e private Verkehrsflachen 1.420 m?
davon
- PlanstraBe 1.286 m?
- Gehweg 73 m?
- Aufstellfldche Feuerwehr  61'm
e Private Grunflachen 690 m?

e Flache fur die Abwasserbeseitigung 629 m?



7. Anderungen zur Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung

Die Planinhalte der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2 der Gemeinde
Stolpe erfordern im Vergleich zur Ursprungssatzung eine Anpassung der
Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung an die aktuellen Planungen.

Die Zuordnung der ehemals fir eine Pension und eine kleine Gaststatte
vorgesehenen Parzelle 1 zum Ferienhausgebiet bedingt eine geringere
Uberbauung des Grundsticks. In der Ursprungssatzung wurde fir das vormals
als SO Pension ausgewiesene GrundstUck eine Grundfldchenzahl (GRZ) von 0,4
festgelegt. Mit der Zuordnung zum Ferienhausgebiet verringert sich die GRZ auf
0,3. Eine Uberschreitung der Grundfldchenzahl um maximal 50% wurde fOr
beide Bebauungspldne zugelassen.

Weiterhin entfdllt im Nordosten die Vorbehaltsfldche fir den Neubau einer
Kleinkldranlage. HierfUr wird die bereits vornandene Kleinklaranlage als Fldche
fur die Abfallbeseitigung sudlich der PlanstraBe gesichert. Die urspringlich an
diesem Standort vorgesehene Gemeinschaftsfldche fir Nebenanlagen wird
nordlich der PlanstraBe angeordnet. Die zuldssige Grundflache fOr das
Nebengebdude wurde reduziert. Es schlieBt sich noérdlich daran eine
Spielplatzflache an, die im Vergleich zur Ursprungssatzung fldchenmaBig
verringert wurde. Die in der Ursprungssatzung ausgewiesene Gronfldche mit
Iweckbestimmung Spielplatz wird einer Bebauung mit einem Ferienhaus
zugefihrt.

7.1. Kompensationserfordernis

Um die sich mit den gednderten Planinhalten ergebenen zusdtzlichen
Kompensationserfordernisse zu ermitteln, wurde die Bilanzierung des Eingriffs
der Ursprungssatzung der Plandnderung gegenubergestellt.

In der Ursprungssatzung wurde folgender Kompensationsbedarf ermittelt:

Einariffszuordnun Kompensationsflachen-

g 9 aquivalente (KFA)
Biotopverluste durch Versiegelungen im Bereich 13.651
des Sondergebietes Ferienhausgebiet '
Biotopverluste durch Versiegelungen im Bereich

. . 3.799
des Sondergebietes Pension
Biotopverluste durch Nutzungsdnderungen im 14.830
Bereich des Sondergebietes Ferienhausgebiet '
Biotopverluste durch Nutzungsdnderungen im 5951
Bereich des Sondergebietes Pension ’
Biotopverluste durch Nutzungsdnderungen im 9516
Bereich der GrUnfldchen und Kleinklaranlage )
Biotopverluste durch Versiegelungen im Bereich 5451
der Verkehrsfldchen, Nebenanlagen )
Gesamteingriff 49.497
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Die Bilanzierung der Eingriffe gemd&B der 1. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 2 der Gemeinde Stolpe stellt sich differenziert fUr die Eingriffe mit Totalverlust
von Biotopen und Versiegelungen sowie Funktionsverlust von Biotopen wie folgt

dar:

Totalverlust von Biotopen mit Bodenversiegelungen gemaB GRZ

Biotop-| Fl&dchen- | Wert- Kompensationserfordernis + FlGdchendquiva-
typ |verbrauch| stufe Zuschlag Versiegelung x lent fOr
in m2 Korrekturfaktor Kompensation
Freiraumbeeintrdchtigungsgrad
Ferienhduser Parzellen 1 bis 9 (GRZ = 0,3 + 50% zuldssige Uberbauung)
GMF 5.707| 3,0 40 + 0.5 x 0,75 19.262
Gemeinschaftsflache fir Nebenanlagen
GMF 75| 30 40 + 0.5 x 0,75 253
Verkehrsflachen
GMF 1.4201 3,0 40 + 0.5 x 0,75 4.793
Ges. 7.202 24.308
Funktionsverlust von Biotopen
Biotop-| Fl&dchen- | Wert- Kompensationserfordernis + FlGdchendquiva-
typ |verbrauch| stufe Zuschlag Versiegelung x lent fOr
in m2 Korrekturfaktor Kompensation
Freiraumbeeintrichtigungsgrad
Ferienhduser Parzellen 1 bis
GMF 6.976| 3,0 40 + 0,0 x 0,75 20.927
Nutzungsanderung Gemeinschafisflache fur Nebenanlagen
GMF 145 3,0 40 + 0.0 x 0,75 435
Nutzungsanderung Klaranlage, Grunflachen
GMF 1.319| 3.0 40 + 0.0 x 0,75 3.957
Ges. 8.440 25.319

In Anlehnung an die Gesamtbilanzierung des Eingriffs der Ursprungssatzung
ergeben sich fUr die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2 der Gemeinde
Stolpe folgende Kompensationserfordernisse:
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Einariffszuordnun Kompensaﬁonsfl&chen-
g 9 aquivalente (KFA)
Biotopverluste durch Versiegelungen im Bereich 19242
des Sondergebietes Ferienhausgebiet '
Biotopverluste durch Versiegelungen im Bereich
. . 0
des Sondergebietes Pension
Biotopverluste durch Nutzungsdnderungen im 00.927
Bereich des Sondergebietes Ferienhausgebiet '
Biotopverluste durch Nutzungsénderungen im 0
Bereich des Sondergebietes Pension
Biotopverluste durch Nutzungsénderungen im 4399
Bereich der GrUnfl&dchen und Kleinklaranlage ’
Biotopverluste durch Versiegelungen im Bereich 5046
der Verkehrsflachen, Nebenanlagen ’
Gesamteingriff 49.627
Die Eingriffswirkungen der Ursprungssatzung bedingen ein
Kompensationserfordernis von 49.497 KFA (Kompensationsfldchen-

aquivalenten). Im Vergleich hierzu erfordern die Eingriffe durch die Planinhalte
der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2 eine Kompensation in Héhe von
49.627 KFA (Kompensationsfldchendquivalenten). Damit ergibt sich infolge der
Pland&nderungen ein erhdhtes Kompensationserfordernis von 129 KFA.

7.2. KompensationsmaBnahmen

Gemas der Ursprungssatzung sind zum Ausgleich der
Kompensationserfordernisse insgesamt 41 Baumpflanzungen sowie mehrreihige
Strauchpflanzungen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes vorgesehen.
Die Baumpflanzungen wurden in der Pflanzqualit&t Hochstamm, 3x verpflanzt,
Stammumfang 16-18 cm sowohl zeichnerisch als auch textlich festgesetzt und
mit der zu pflanzenden Baumart unterlegt. Die textlichen Festsetzungen sehen
zur Erreichung des Kompensationserfordernisses zusatzlich zu den standértlich
festgesetzten Baumpflanzungen weitere 4 Baumpflanzungen im Bereich des
Spielplatzes vor.

Die Heckenpflanzungen sind als mehrreihige Strauchhecken in einer Breite von
5,0 m vorgesehen und sollten gemdaB der Ursprungssatzung zwischen der
Spielplatzfldche und der Vorbehaltsfldche eine Nutzungsgrenze kennzeichnen.
Die Heckenpflanzung ging mit einer Gesamfifldéche von 125m? in die
Bilanzierung als AusgleichsmaBnahme ein. Die AusgleichsmaBnahmen gemdani
dem rechftskraftigen Bebauungsplan erbringen eine Kompensation in Hohe von
863 KFA.

Die Uberarbeitete Bilanzierung des Eingriffs der 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 2 bedingt ein erndhtes Kompensationserfordernis von
129 KFA. Damit mUssen die AusgleichsmaBnahmen der aktualisierten
Bilanzierung eine Gesamtkompensation von mindesten 992 KFA erreichen.
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Der zusatzliche Ausgleich soll im Geltungsbereich des Bebauungsplanes in Form
von Heckenpflanzungen umgesetzt werden. Die Pflanzungen werden an der
ostlichen Grenze der Spielplatzfldche als natlrliche Abgrenzung zum Flurstick
74 und an der westlichen bzw. weiterfUhrend noérdlichen Grenze der Parzelle 4
redlisiert. Die in der Ursprungssatzung vorgesehenen 41 Baumpflanzungen
bleiben weiterhin bestehen und werden als AusgleichsmaBnahmen bilanziert.
Die Standorte und Baumarten wurden sowohl zeichnerisch als auch textlich
festgesetzt.

Die Bilanzierung der AusgleichsmaBnahmen gemdB der 1. Anderung des
Bebauungsplanes stellt sich wie folgt dar:

MaBnahme Fldche in | Kompensati- | Leistungs- | Kompensations-
m? onswertzahl | faktor flachendquivalent

Pflanzung von 41 Einzelbdumen
(HSt 16/18) im Geltungsbereich 1025 1.5 0.5 769
des Plangebietes

Naturnahe Heckenpflanzung
zur Abgrenzung unterschied- 300 1.5 0.5 225
licher Nutzungen

Summe: 994

Mit den in der Ursprungssatzung festgesetzten 41 Baumpflanzungen und den
Heckenpflanzungen mit einer Fldche von 300 m? kann eine vollstGndige
Kompensation der mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes verbundenen
Eingriffe erreicht werden.

GemdaB der Ursprungssatzung wurden in Abstimmung mit der zustdndigen
Naturschutzbehodrde zur vollstGndigen Kompensation des Ersatzerfordernisses
MaBnahmen auBerhalb des Geltungsbereiches festgesetzt. Es handelt sich
hierbei um  MaBnahmen zur  Sicherung und  Entwicklung  von
Magerrasenvegetationen in einer GroBe von 2,4 ha auf dem FlurstGck 376/1,
Flur 1T Gemarkung Gummlin. EigentUmer des FlurstUckes ist die Gummlin
Projektentwicklung GmbH. FOr die ErsatzmaBnahme wurde  eine
Kompensationsvereinbarung zwischen der Gummlin Projektentwicklung GmbH,
der Gemeinde Stolpe sowie der unteren Naturschutzbehdrde des Landkreises
Vorpommern-Greifswald unterzeichnet.

Die Verpflichtung zur Umsetzung der externen MaBnahme sowie der
AusgleichsmaBnahmen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes durch den
Vorhabentrdger wurde in den Stddtebaulichen Vertrag aufgenommen.

Da der Ausgleich des Kompensationserfordernisses durch die Planinhalte der 1.
Anderung des Bebauungsplanes im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
nachgewiesen werden konnte, werden keine zusatzlichen ErsatzmaBnahmen
erforderlich.
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8.

Rechtsgrundiagen

Die nachfolgenden Gesetzlichkeiten bilden die Grundlage zur Erstellung der 1.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 23.09.2004 (BGBI. I, S.
2414), zuletzt gedndert am 04.05.2017 durch Artikel 1 des Gesetzes zur
Umsetzung der Richtlinie 2014/52/EU im Stddtebaurecht und zur Starkung
des neuen Zusammenlebens in der Stadt (BGBI. | Nr. 25 vom 12.05.2017 S.
1057)

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstucke
(Baunutzungsverordnung - BauNVO) i. d. F. vom 23. Januar 1990 (BGBI. |,
S. 132), zuletzt gedndert am 04.05.2017 durch Artikel 1 des Gesetzes zur
Umsetzung der Richtlinie 2014/52/EU im Stddtebaurecht und zur Starkung
des neuen Zusammenlebens in der Stadt (BGBI. | Nr. 25 vom 12.05.2017 S.
1057)

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung
des Planinhalts (Planzeichenverordnung - PlanzV) i. d. F. vom
18.Dezember 1990 (BGBI. | 1991, S. 58), gedndert durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBI. | S. 1509)

Gesetz Uber Naturschutz und Landschafispflege (Bundesnatur-
schutzgesetz BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt
gedndert durch Artikel 19 des Gesetzes vom 13. Oktober 2016 (BGBI. | S.
2258)

Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 24. Februar 2010 (BGBI. | S. 94), zuletzt gedndert
durch Artikel 2 Absatz 14b des Gesetzes vom 20. Juli 2017 (BGBI. | S. 2808)

Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg - Vorpommern

(LEP- M-V) vom 09.06.2016 (GVOBI. M-V S. 322)

Regionales Raumentwicklungsprogramm Vorpommern (RREP VP 2010)
vom 20.09.2010

Gesetz des Landes Mecklenburg — Vorpommern zur AusfUhrung des
Bundesnaturschutzgesetzes (Naturschutzausfihrungsgesetz - NatSchAG
M-V) vom 23. Februar 2010 (GS M-V GI Nr. 791-8), zuletzt gedndert durch
Artikel 15 des Gesetzes vom 27. Mai 2016 (GVOBI. M-V S. 431, 436)

Landesbavordnung 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 7. Juni 2017
(GVOBI. M-V S. 106, 107)

Waldgesetz  fir  das Land Mecklenburg - Vorpommern
(Landeswaldgesetz - LWaldG) vom 27.07.2011, zuletzt gedndert durch
Artikel 14 des Gesetzes vom 27. Mai 2016 (GVOBI. M-V S. 431, 436).
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9. Nachrichtliche Hinweise der Behorden

Loschwasserversorgung
Hinsichtlich der Loschwasserversorgung wurden im Stadtebaulichen Vertrag
zwischen dem vormaligen Vorhabentrdger und der Gemeinde Stolpe folgende
Festlegungen geftroffen:
.FUr die Lbschwasserversorgung zeichnet der Vorhabentrdger
verantwortlich.
GemdaB Stellungnahme der Unteren Bauaufsichtsbehdrde — des
Landkreises vom 25.11.2008 (Planungsanzeige) ist aufgrund der
Rohreindeckung zur Gewdhrleistung der Loéschwasserversorgung durch
den Vorhabentrdger ein ,,Mindestibschwasservolumenstrom von 192
m?/h (3.200 I/min) Uber einen Zeitraum von mindestens zwei Stunden
notwendig. Im Ereignisfall wdren bis zu 6 benachbarte Dachfldchen
bedroht und zu kUhlen, zuzUglich der L&schwasserleistung zur direkten
Brandbeké&mpfung.*

Da die geforderte L6schwassermenge nicht allein durch das &stlich des
Plangebietes an der StraBe nach Gummlin gelegene Wasserbecken und
die Léschfahrzeuge der Feuerwehren abgesichert werden kann, muss
Léschwasser zusatzlich durch die Anlage eines Feuerlschbrunnens nach
DIN 14220 mit einer entsprechenden Entnahmeleistung nachgewiesen
werden.

Als Standort wird gemdas Darstellung in der Planzeichnung (Teil A) an der
sudwestlichen Plangebietsgrenze an der StraBe ,,Neubau“ eine FlGche
ausgewiesen und mit einer Aufstellfldche fUr die Feuerwehr ergdnzt.

Der Brunnen und die Aufstellflache werden nach Inbetriebnahme
kostenlos an die Gemeinde Ubergeben.

Die Zufahrt fUr die Feuerwehr ist Uber die innergebietliche UmfahrtsstralBe
zu allen GrundstUcken gesichert.

Im Rahmen der ErschlieBungsplanung sind zudem Hydranten im
erforderlichen Umfang vorgesehen.

Der Vorhabentrager hat mit der Freiwiligen Feuerwehr die notwendigen
Detailabstimmungen durchzufUhren.”

Bodendenkmalschutz
Im Plangebiet befindet sich die archdologische Fundstatte Stolpe Fundplatz

18.

wDiese ist ein gemdaB § 2 Abs. T und 5 DSchG M-V geschuUtztes Bodendenkmal.

Das Vorhaben erfordert Erdarbeiten die zur Beseitigung und Zerstérung von Teilen dieses
geschutzten Bodendenkmals fGhren werden.

Eine Zustimmung der Denkmalbehdrden zum Vorhaben kann daher nur dann erfolgen, wenn
durch den Bauherrn MaBnahmen zur Sicherung des Bodendenkmals vorgesehen und
durchgefihrt werden.

Die Sicherung des Bodendenkmals kann nur durch eine wissenschaftliche Dokumentation der
archdologischen Befunde und eine fachgerechte Bergung der Bodenfunde (Ausgrabung)
erfolgen. Alle dadurch entstehenden Kosten hat gem. § 6 Abs. 5 DSchG M-V der Verursacher
des Eingriffs zu tragen.

Die Erdarbeiten bedirfen gem. § 7 Abs. 1 DSchG M-V einer denkmailrechtlichen Genehmigung
der unteren Denkmalschutzbehdrde.
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GemdB dem Stadtebaulichen Vertrag verpflichtet sich der Vorhabentrager
zum Abschluss eines MaBnahmenplanes mit dem Landesamt  fur
Denkmalpflege zur archdologischen Untersuchung des Gebietes, der im
Rahmen der Baufreimachung umzusetzen ist.

Vor Satzungsbeschluss zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2 wird
zwischen der Gemeinde Stolpe und dem neuen Vorhabentrdger ein
Stadtebaulicher Vertrag geschlossen, der u.a. die Verantwortung des
Vorh<ns1:XMLFault xmlns:ns1="http://cxf.apache.org/bindings/xformat"><ns1:faultstring xmlns:ns1="http://cxf.apache.org/bindings/xformat">java.lang.OutOfMemoryError: Java heap space</ns1:faultstring></ns1:XMLFault>