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1.0 Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBI. I
S. 3634);

Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO) in
der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. I S. 3786);

Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bauleitplédne und die Darstellung des Planinhalts (Planzei-
chenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 I S. 58), zuletzt gedandert
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04. Mai 2017 (BGBL. I S. 1057);

Gesetz iiber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG) vom
29. Juli 2009 (BGBI. I S. 2542), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 15. September 2017 (BGBI. I
S. 3434);

Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) in der Fassung vom 17. Mai 2013 (BGBI. I S. 1274),
zuletzt gedndert durch Gesetz vom 18. Juli 2017 (BGBL I S. 2771).

Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 15. Oktober 2015 (GVOBI. M-V 2015, S. 344), zuletzt gedndert durch Gesetz vom
13. Dezember 2017 (GVOBI. M-V S. 331);

Kommunalverfassung fiir das Land Mecklenburg-Vorpommern (KV M-V), in der Fassung der
Bekanntmachung vom 13. Juli 2011, verkiindet als Artikel 1 des Gesetzes iiber die Kommunal-
verfassung und zur Anderung weiterer kommunalrechtlicher Vorschriften vom 13. Juli 2011
(GVOBI. M-V. S. 777);

Gesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern zur Ausfiihrung des Bundesnaturschutzgesetzes
(Naturschutzausfithrungsgesetz - NatSchAG M-V) vom 23. Februar 2010 (GVOBI. M-V S. 66),
mehrfach gedndert durch Artikel 15 des Gesetzes vom 27. Mai 2016 (GVOBI. M-V S. 431, 436);
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2.0 Lage und Grofle des Plangebietes

Der Bebauungsplan Fuhlendorf Nr. 14 | Ferienhausanlage Fuhlendorfer Boddenland* wurde in
den Jahren 2011 und 2012 aufgestellt und ist am 16.06.2012 in Kraft getreten. Das gesamte Plan-
gebiet des Ursprungs-Bebauungsplanes, siidlich der Landesstra3e 211 und direkt westlich der Ge-
markung Bodstedt ist 8,4 ha groB.

Die Satzung zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 14 , Ferienhausanlage Fuhlendorfer Bod-
denland* betrifft nur das im Ursprungsplan im Nordosten festgesetzte Mischgebiet und hat eine
Flachengrofe von 0,87 ha. Das Plangebiet wurde geringfligig um ca. 700 gm in Richtung Osten
erweitert, so dass sich das Gebiet der 1. Anderungssatzung aus 0,80 ha aus der alten B-Planfassung
und 0,07 ha ostlicher Erweiterung zusammensetzt.

Das Plangebiet befindet sich siidlich der die beiden Ortsteile Fuhlendorf und Bodstedt verbinden-
den Landesstralle 211, stlich und nordlich der internen ErschlieBungsstra3e ,,Am Schabernack*
(frither ,,PlanstraBe A*) und westlich der Zufahrt zum Campingplatz in der Gemarkung Bodstedt.

Der Geltungsbereich der Satzung zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 14 umfasst in der
Gemarkung Fuhlendorf, Flur 1 folgende Flurstiicke: 20/3, 61/1, 61/2, 61/4, 62/1, 62/2, 63/6, 63/8,
63/10, 63/11, 62/12, 63/68, 73/3, 73/8 und 73/11. Weiterhin aus der Gemarkung Bodstedt, Flur 1
Teile der Flurstiicke 147/1, 147/2 und 158 (L 211).

3.0 Anlass und Zielsetzung fiir die Aufstellung der 1. Anderungssatzung

In dem seit Juni 2012 rechtskriftigen Bebauungsplan war im Eingangsbereich der Ferienhausan-
lage ein Mischgebiet festgesetzt worden, da urspriinglich geplant war im Erdgeschoss kleinere
Léaden und Dienstleistungsbetriebe zu realisieren und in den oberen Geschossen Wohnnutzungen
anzubieten.

Trotz vielfaltiger Vermarktungsbemiihungen in den vergangenen fiinf Jahren ist es nicht gelungen
Léden oder Dienstleister an diesem Standort anzusiedeln.

Daher hat der dortige Grundeigentiimer, die ewp Projektentwicklungs GmbH & Co. KG, Ham-
burg, beantragt in dem Baufeld 2 einschlieBlich einer ca. 800 qm grof3en Fliche aus dem Baufeld
7 nun ein Appartementhaus mit insgesamt 58 Appartements zu bauen. Die Appartementanlage soll
erginzt werden mit einem kleinen Hallenschwimmbad, was auch den Nutzern der einzelnen Feri-
enhduser im Plangebiet zur Verfiigung steht. Hierzu ist es erforderlich, anstelle des Mischgebietes
nun nach § 10 BauNVO ein Sondergebiet, welches der Erholung dient, festzusetzen. In den spéte-
ren Ferienappartements ist es nicht zuldssig, dauerhaft zu wohnen und dort seinen 1. Wohnsitz
anzumelden.

Die Hinzunahme des 326 qm grof3en Teils des gemeindeeigenen Flurstiickes 147/1 der Flur 1 der
Gemarkung Bodstedt und eines weiteren kleinen Teils des Flurstiickes 147/2 mit der dort vorhan-
denen Zufahrt zum Campingplatz ist erforderlich, um dort die Ein- und Ausfahrt zur geplanten
Tiefgarage fiir die Appartementanlage bauen zu konnen.

Die Architektur des dreigeschossigen Appartementhauses soll sich den benachbarten Ferienhédu-
sern anpassen, indem das erste und zweite Obergeschoss unter einer Dachschrige gebaut werden
soll. Diese Dachschrige soll als Rohrdach gebaut werden.

Planungsziel ist Festsetzung eines Sondergebietes gemél § 10 Baunutzungsverordnung mit der
Zweckbestimmung ,,Ferienwohnungen® im gesamten Anderungsbereich. Die Festsetzung der
GRZ mit 0,4 und die Zuldssigkeit von drei Vollgeschossen, wie sie im bisherigen Mischgebiet
festgesetzt sind, bleiben erhalten.
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Das Satzungsverfahren zur 1. Anderung und Ergéinzung des B-Planes Nr. 14 , Ferienhausanlage
Fuhlendorfer Boddenland* wurde gemif § 13a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung
im beschleunigten Verfahren aufgestellt.

Das Planverfahren gemif3 § 13a BauGB ist moglich, da hier eine im Innenbereich der Gemeinde
befindliche unbebaute Flache aufgrund der bisherigen Festsetzung als Mischgebiet nicht bebaut
werden kann und mit dieser B-Planidnderung einer Bebauung im Innenbereich zugefiihrt werden
kann.

Das Sondergebiet ,,Ferienwohnungen® im Baufeld 2.1 ist 7.337 qm gro83. Bei einer GRZ von 0,4
ist dort eine Grundfliche (GRZ 1) von 2.935 qm zuldssig. Damit ist das Plangebiet der in § 13a
Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB genannten Fallgruppe 1 mit maximal zuldssiger Grundfldche von
20.000 gm zuzuordnen. Bei Planungen in der Fallgruppe 1 ist keine Vorpriifung erforderlich, mit
der zu kldren wire, ob fiir einzelne Schutzgiiter doch solche Betroffenheit vorliegen konne, dass
doch eine Umweltpriifung mit Umweltbericht erstellt werden muss.

Da in dem bisher festgesetzten Mischgebiet eine GRZ von 0,4 festgesetzt war, und in dem geén-
derten Sondergebiet ,,Ferienwohnungen* die GRZ von 0,4 beibehalten wird, erfolgt keine Pla-
nung, die zukiinftig eine hohere Versiegelung des Plangebietes ermodglichen wiirde. Das die zu-
kiinftige Sondergebietsfestsetzung der Darstellung als gemischte Baufldche im Flichennutzungs-
plan widerspricht wird nach Abschluss des Planverfahrens gemél3 § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB im
Wege der Berichtigung angepasst.

4.0 Inhalt der Satzungsinderung

Neben der Anderung der Planzeichnung miissen auch diverse textliche Festsetzungen geindert
oder erginzt werden.

Das Plangebiet umfasst die 1.170 qm grofBe 6ffentliche Verkehrsfliche der Landesstra3e 211, das
7.337 qm groBe gemil § 10 BauNVO festgesetzte Sondergebiet ,,Ferienwohnungen* im Baufeld
2.1 und 6stlich angrenzend das 99 qm groBe ebenfalls nach § 10 BauNVO festgesetzte Sonderge-
biet ,,Campingplatz*. Weiterhin ragt die Anderungsfliche siidlich des Baufeldes 2.1 in 5,0 m Tiefe
mit 143 qm Flédche in das Baufeld 3. Dieses ist erforderlich, um auf dem Flurstiick 63/12 in dem
Sondergebiet ,,Ferienhduser* die Baugrenze im Norden des Flurstiickes 63/12 zu &dndern.

Im Gegensatz zum fritheren Mischgebiet wird das Sondergebiet ,,Ferienwohnungen® im Siidosten
um das bisher unbebaute Flurstiick 63/11 der Gemarkung Fuhlendorf erweitert. Das Flurstiick
63/11 war bisher Teil des Baufeldes 3 mit der Festsetzung eines Sondergebietes ,,Ferienhduser*.
Die Hinzunahme des Flurstiickes 63/11 in das Baufeld 2.1 ist erforderlich, da geplant ist das Feri-
enappartementgebdude mit einem kleinen Hallenbad und einem Auflenpool zu ergédnzen. Die vor-
liegenden Hochbauentwiirfe des Investors zeigen, dass das kombinierte Hallen- und Freibad am
Stidostende des Appartementgebédudes platziert werden soll.

Die bisherige Festsetzung der Baugrenzen im bisherigen Mischgebiet werden nur im Siidosten
gedndert, um die Baulichkeiten des Hallenbades in die per Baugrenzen festgesetzte {iberbaubare
Flache im Baufeld 2.1 einzubeziehen. Das Hallenbad und die angrenzende Freifliche wird von
den siidlich angrenzenden Ferienhausgrundstiicken abgegrenzt durch eine insgesamt 8,0 m breite
Geholzflache fiir Straucher und Buschwerk, innerhalb dessen mindestens 2 Laubbdume zu pflan-
zen sind. Da diese Pflanzfliche mit den Bdumen nordlich des ersten Ferienhausgrundstiickes auf
dem Flurstiick 63/12 liegt, fiihrt die Pflanzung dort nicht zu Verschattungen.

Das Ferienappartementgebédude soll 58 Ferienwohnungen erhalten. Um sicherzustellen, dass sich
die Anzahl der Ferienwohnungen nicht signifikant erh6hen kann wird im Teil B die Festsetzung
I/5 zu der hochstzuldssigen Zahl von Wohnungen ergdnzt mit der Festsetzung, dass in dem
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Ferienappartementhaus im Baufeld 2.1 maximal 60 Ferienwohnungen entstehen diirfen. Falls ein
Bedarf darin besteht wird in der neuen textlichen Festsetzung I/3.1 ermdglicht, dass im Erdge-
schoss des Ferienappartementhauses auch kleinere Laden mit jeweils maximal 70 qm Verkaufs-
flache entstehen konnen, wenn sie der Versorgung der Feriengéste, auch in der Umgebung, dienen.
Eine gastronomische Einrichtung ist nicht zuldssig.

Das Entwurfskonzept sieht vor, das gesamte Gebdude zu unterkellern, vor allem um dort eine
Tiefgarage mit je einem Stellplatz pro Ferienwohnung unterzubringen. Oberirdisch sollen zur L
211 gelegen etwa 9 Stellpldtze fiir Mitarbeiter im Servicebereich, aus dem Wellnessbereich und
Besucher entstehen.

Um die Anlage von 9 offenen Stellpldtzen zwischen dem Ferienappartementgebdude und der L
211 zu ermdglichen wird die textliche Festsetzung 1/6 zu den Stellplédtzen so ergédnzt, dass es im
Baufeld 2.1 dort als Ausnahme zuldssig ist, auBBerhalb der durch Baugrenzen festgesetzten iiber-
baubaren Flichen offene Stellplédtze zu bauen.

Damit ausreichend Stellplétze in der Kellergarage untergebracht werden konnen ist es erforderlich
mit der Tiefgaragenein- und ausfahrt in Richtung Osten auf das dstlich des alten B-Plangebietes
befindliche Flurstiick 147/1 der Flur 1 der Gemarkung Bodstedt auszuweichen. Hieraus ergibt sich
auch die Erforderlichkeit im Rahmen der 1. Anderung den Geltungsbereich des Bebauungsplanes
Nr. 14 um 694 gm in Richtung Osten auf die Gemarkung Bodstedt auszuweiten.

Die Tiefgaragenein- und ausfahrt kommt auf dem Flurstiick 147/1 der Flur 1 der Gemarkung
Bodstedt auf das vorhandene Geldndeniveau, miindet dann in dem Zufahrtsweg zum Camping-
platz und kann zusammen mit dem Campingplatzweg an die L 211 anbinden. Durch den Bau der
Tiefgaragenzufahrt gehen vor dem dortigen Sommerkino einige Stellplitze fiir Kinobesucher ver-
loren. Der Investor wird der Gemeinde entsprechende Ersatzstellplédtze auf der Ostseite des Som-
merkinos bauen. Da das Flurstiick 147/1 der Flur 1 der Gemarkung Bodstedt weiterhin im Eigen-
tum der Gemeinde verbleibt, ist es nicht moglich, dieses grundbuchlich mit dem westlich angren-
zenden Baugrundstiick fiir das Appartementhaus zu vereinigen.

Daher kann der betroffene Teil des Flurstiickes 147/1 nicht in die GRZ-Ermittlung fiir das Appar-
tementhaus einbezogen werden. Somit ergibt sich die Erforderlichkeit, auch fiir das Flurstiick
147/1 der Flur 1 der Gemarkung Bodstedt, eine Festsetzung fiir das dort zuldssige Mal} der bauli-
chen Nutzung zu treffen.

Um die geplante Tiefgaragenein- und -ausfahrt, die Zufahrt vom ,,Campingplatzweg® und die ge-
sonderte Zuwegung fiir Lieferverkehr und zur Abfallentsorgung dort bauen zu kénnen, wird er-
ginzend im Teil B die stddtebauliche textliche Festsetzung Nr. 4.1 getroffen, dass dort maximal
eine Grundfldche von 280 qm zuldssig ist, fiir die oben dargestellten baulichen Anlagen.

Das Ferienappartementhaus erhilt drei Geschosse, wobei das erste und das zweite Obergeschoss
bereits hinter einer Dachschrige gebaut werden mit jeweiligen Dachgauben. Um die Gebdudear-
chitektur den dahinterliegenden Ferienhdusern anzupassen, die ausschlieBlich Rohrdicher (Reet-
dédcher) haben, soll die Dachschrige des Ferienappartementhauses auch als Rohrdach (Reetdach)
gebaut werden.

Es ist geplant den Ferienappartements im zweiten Obergeschoss als besondere Attraktion einen
Zugang zu einer Dachterrasse zu schaffen, die von auB3en nicht erkennbar sein wird, da sie hinter
der Dachschrige liegt. Die Gebdudeoberkante wird dann bei ca. 10,30 m {iber Geldndeniveau lie-
gen.

Die textliche Festsetzung 1/4 zu den Gebdudehohen wird die urspriingliche Festsetzung von 12,5
m fiir das Mischgebiet und fiir das Sondergebiet ,,Ferienwohnungen* iibernommen, so dass mit
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der Dachhohe und den Dachterrassen noch ein kleiner Gestaltungsspielraum in der Gebaudehdhe
verbleibt.

5.0 ErschlieBung / Lirmpegelbereiche

Die VerkehrserschlieBung des Sondergebietes ,,Ferienwohnungen erfolgt iiber die L 211. Im
westlichen Teil des Sondergebietes bleibt das Verbot der Ein- und Ausfahrt auf das Sondergebiet
in einer Lidnge von 80 m bestehen. Im westlichen Teil des Sondergebietes 2.1 soll aufgrund der
Kurvenlage der L 211 und der dort anzupflanzenden Baumreihen keine Kfz-Zu- und -Ausfahrt
ermoglicht werden.

Die Vorfahrt zum Ferienappartementgebiaude zum Servicebereich des Appartementhauses und zu
den Mitarbeiterstellpldtzen kann dann im mittleren Bereich des Sondergebietes an den Stellen er-
folgen, wo zwischen den Anpflanzgeboten fiir Stralenbdume Liicken verblieben sind. Die Tiefga-
ragenein- und ausfahrt erfolgt liber die Flurstiicke 147/1 und 147/2 der Flur 1 der Gemarkung
Bodstedt an die L 211.

Eine verkehrliche Anbindung fiir Kraftfahrzeuge an die interne ErschlieBungsstra3e ,,Am Scha-
bernack® ist weder beabsichtigt noch moglich, da parallel der Verkehrsfliche 3,0 m breite Pflanz-
gebote festgesetzt sind, die nicht durchquert werden diirfen. Weiterhin ist es aus Verkehrssicher-
heitsgriinden sehr ungiinstig in dem nur ca. 22,0 m langem Abschnitt zwischen der Einmiindung
in die L 211 und dem im Ferienhausgebiet befindlichen Kreisverkehrsplatz eine Grundstiickszu-
fahrt zu dem Ferienappartementgebiaude zu realisieren.

In der Ursprungsfassung des Bebauungsplanes waren aufgrund ldrmtechnischer Untersuchungen
zum Kfz-Verkehr auf der L 211 Larmpegelbereiche sowohl fiir das WA-Gebiet wie fiir das Misch-
gebiet festgesetzt worden. Die fiir das Mischgebiet festgesetzten Larmpegelbereiche III und IV
gelten weiterhin, nur im Sondergebiet ,,Ferienwohnungen®. Die Baugrenzen im Sondergebiet wer-
den so festgesetzt, dass sich das zukiinftige Ferienappartementgebdude mit dem nordlichen Ge-
baudeteil nun im Larmpegelbereich III befindet. Daher sind auf der Nordseite des Gebaudes die
sich daraus ergebenden passiven Larmschutzmafinahmen am Gebéude zu beachten.

Die Energieversorgung mit Strom des Plangebietes erfolgt iiber das Leitungsnetz der E.ON Edis
AG. Die Trinkwasserversorgung erfolgt iber den Wasserversorger Boddenland. Das Schmutzwas-
ser wird entsorgt iiber die zentrale Schmutzwasserkanalisation der Gemeinde. Die Schmutzwas-
serentsorgung der Gemeinde erfolgt durch den Abwasserzweckverband Dar3. Die Beurteilung der
Ableitung von ggf. anfallendem Filterriickspiilwasser im Schwimmbadbetrieb in das Schmutzwas-
sernetz der Gemeinde liegt in der Zustandigkeit beim staatlichen Amt fiir Umwelt und Natur Vor-
pommern.

Fiir das gesamte Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 14, somit auch fiir das Gebiet der 1. Ande-
rung gilt, dass das anfallende unverschmutzte Niederschlagswasser auf den Grundstiicken zur Ver-
sickerung zu bringen ist. Aufgrund des relativ hohen Versiegelungsgrades des Sondergebietes ,,Fe-
rienwohnungen® wird es erforderlich sein, unterirdische technische Anlagen zur Niederschlags-
wasserversickerung zu bauen. Im Rahmen des Bauantragsverfahrens ist der Verbleib des Nieder-
schlagswassers des Appartementhauses, des Hallenschwimmbades und der Ferienhduser zu be-
nennen bzw. nachzuweisen. Fiir die Einleitung in ein Gewdsser (Grundwasser oder Oberflichen-
gewisser) ist die Wasserrechtliche Erlaubnis bei der unteren Wasserbehdrde mindestens sechs
Wochen vor Beginn zu beantragen.

In dem Anderungsbereich befinden sich Versorgungsleitungen der HanseGas AG. Vor einer kon-
kreten Hochbauplanung ist eine aktuelle Abstimmung mit der HanseGas AG erforderlich.
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6.0 Brandschutz/ Loschwasserversorgung

Laut Stellungnahme des Landkreises, Bereich Ordnung, Rettungsdienst, Brand- und Katastro-
phenschutz bestehen keine grundsitzlichen Bedenken zum Vorhaben.

Es sind folgende Grundsétze einzuhalten:

- Schaffung ausreichender Anfahrts-, Durchfahrts- bzw. Wendemdglichkeiten fiir Fahr-
zeuge der Feuerwehr und des Rettungsdienstes;

- Ordnungsgemife Kennzeichnung der Wege, Stralen, Plitze bzw. Gebdude (Straflenna-
men, Hausnummern usw.)

- Die Bereitstellung der erforderlichen Loschwasserversorgung von mindestens 48 m?3 /h ist
in der weiteren Planung zu beachten und in der ErschlieBungsphase umzusetzen.

7.0 Abfallwirtschaft/ Altlasten / Munitionsverdacht

Altlasten oder Altlastenverdachtsflichen sind im Gebiet der Anderungssatzung nicht bekannt. Au-
erdem wurde schon im Ursprungsplanverfahren festgestellt, dass es keine Hinweise auf mogliche
Kampfmittel gibt.

Beziiglich der Abfallwirtschaft hat diese im Rahmen des Beteiligungsverfahrens folgendes mitge-
teilt: ,,Im Plangebiet wird die Entsorgung der Rest- sowie der Bioabfille gemdl der Satzung iiber
die Abfallbewirtschaftung im Landkreis Vorpommern-Riigen vom 17. Dezember 2015, in der ak-
tuellen Fassung vom 19. Dezember 2016 durch den Landkreis Vorpommern-Riigen, Eigenbetrieb
Abfallwirtschaft bzw. durch von ihm beauftragte Dritte durchgefiihrt. Weiterhin erfolgt die Abho-
lung und Entsorgung von Wertstoffen, wie Pappe, Papier, Glas und Verkaufsverpackungen, durch
hierfiir beauftragte private Entsorger.*

Grundlagen der Abfallentsorgung bilden die o. g. Satzung iiber die Abfallbewirtschaftung im
Landkreis Vorpommern-Riigen sowie andere Abfallentsorgungsbedingungen (z. B. Unfallverhii-
tungsvorschriften der Berufsgenossenschaften). Diese regeln u. a., in welcher Weise und an wel-
chem Ort Abfille zu iiberlassen sind und unter welchen Voraussetzungen Stra3en von den Entsor-
gungsfahrzeugen befahren werden. Die kiinftigen Grundstiickseigentiimer/ Abfallbesitzer unter-
liegen dem Anschluss- und Benutzungszwang und haben den Abfall und die Wertstoffe ein-
schlieBlich Sperrmiill entsprechend der o. g. Satzung bereitzustellen. Die Abfallbesitzer unterlie-
gen insoweit einer Mitwirkungspflicht.

Weiterhin weise ich vorsorglich auf folgendes hin:

Miill darf nur abgeholt werden, wenn die Zufahrt zu Miillbehélterstandplitzen so angelegt ist, dass
ein Riickwirtsfahren nicht erforderlich ist. Dies gilt nicht, wenn ein kurzes ZuriickstoBBen fiir den
Ladevorgang erforderlich ist, z. B. bei Absetzkippern. “Zum Paragraphen 16 Nr. 1 legt die DGUV
Vorschrift 43 , Miillbeseitigung* weiterhin fest: ,,Bei Sackgassen muss die Moglichkeit bestehen,
am Ende der Strafle zu wenden.*

8.0 Belange des Denkmalschutzes und des Bodendenkmalschutzes

Im Gebiet der Anderungssatzung oder in der direkten Nachbarschaft befinden sich keine angetra-
genen Einzeldenkmale. Nach aktuellem Kenntnisstand sind im Plangebiet auch keine Bodendenk-
male bekannt.
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9.0 Flichenangaben

Im Satzungsgebiet werden folgende Fliachenfestsetzungen zur Art der baulichen Nutzung getrof-
fen:

1.1 Sondergebiet ,,Ferienwohnungen* im Baufeld 2.1 7.337 qm
1.2 Sondergebiet ,,Camping* im Baufeld 2.2 99 qm
1.3 Sondergebiet ,.Ferienhduser* im Baufeld 3 143 gm
Summe Sondergebiete insgesamt 7.579 qm
2. Offentliche Verkehrsfliche L 211 1.170 gm
Summe Gebiet 1. Anderung insgesamt 8.749 qm

Allgemeiner Hinweis:

Es ist auch weiterhin die Begriindung zur Ursprungsfassung zum Bebauungsplan Nr. 14 zu beach-
ten, da die dortigen Begriindungen und Erlduterungen zu den nicht gednderten Festsetzungen oder
nachrichtlichen Darstellungen (z.B. Beachtung des 30,0 m Waldabstandes) auch weiterhin zu be-
riicksichtigen sind.

10.0 Belange von Natur und Landschaft
10.1 Einleitung

Das Bauleitplanverfahren wird gem. § 13 a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung im
1-stufigen Verfahren durchgefiihrt. Dies begriindet sich mit der Plangebietsgro3e von 0,87 ha so-
wie der Lage im bebauten Siedlungsbereich. Weiterhin ist weder eine Umweltvertraglichkeitsprii-
fung nach UVP-Gesetz erforderlich noch sind Natura-2000 Gebiete von der Planung betroffen.

Auf eine Umweltpriifung gem. § 2 Abs. 4 BauGB sowie die Erstellung eines Umweltberichts nach
§ 2 a BauGB wird gem. § 13 a Abs. 2 Nr. 1 BauGB abgesehen. Dennoch sind die Belange des
Geholzschutzes nach § 3 der Gehdlzschutzsatzung der Gemeinde Fuhlendorf, des besonderen Ar-
tenschutzes nach § 44 BNatSchG und des Biotopschutzes gem. NatSchAG M-V zu berticksichti-
gen.

10.2  Schutzgebiete

Internationale Schutzgebiete

Etwa 200 m nordlich des Plangebietes befindet sich der Bodstedter Bodden. Dieser ist Teil des ca.
28.000 ha groBen FFH-Gebietes ,,Recknitz-Astuar und Halbinsel Zingst“ (DE 1542-302. Ge-
schiitzte Arten dieses FFH-Gebietes sind neben verschiedenen Fischarten, Seehung (Phoca vitu-
lina), Kegelrobbe (Halichoerus grypus), Schweinswal (Phocoena phocoena), Kammmolch (77i-
turus cristatus) und der Fischotter (Lutra lutra).

Die Vorkommenswahrscheinlichkeit des Kammmolchs ist gem. einer Potentialabschétzung (vgl.
BEHL, 2010) als geringfiigig einzustufen. Das Plangebiet ist von Biotoptypen trockener
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Ausprigung charakterisiert, die als Landbiotope fiir den Kammmolch nicht attraktiv sind. Eine
erhebliche Beeintrachtigung des Kammmolches durch die Planung ist daher unwahrscheinlich.

Gleichzeitig ist der Bodstedter Bodden Teil des 122.000 ha groBen EU-Vogelschutzgebietes
(SPA) ,,Vorpommersche Boddenlandschaft und nérdlicher Strelasung* (DE 1542-401).

Die Ridume des SPA bieten einer Vielzahl von gefdhrdeten Vogelarten Brut- und Rastplitze. Das
Vorkommen von Wasservogeln kann fiir das Gebiet des Bebauungsplanes Nr. 14 ,,Ferienhausan-
lage Fuhlendorfer Boddenland* aufgrund fehlender Gewésser ausgeschlossen werden. Es befindet
sich zwar direkt siidlich des Plangebietes ein kleiner Teich, der allerdings wegen seiner unmittel-
baren Ndhe zu bewohnten Grundstiicken und der relativen Nahe zum Bodstedter Bodden nicht
oder nur sehr gering von Wasservogeln genutzt wird. Weiterhin sind storanfdllige Arten, wie z.B.
Kranich oder bestimmte Greifvogelarten, aufgrund der geringen zur Verfiigung stehenden Flucht-
distanz auszuschlieBen (BEHL, 2010). Fiir Rastvégel erscheint das Plangebiet aufgrund seiner
eingeschrinkten GroBe, der Ndhe zu belebten, bewohnten Bereichen (Campingplatz direkt dstlich
des Plangebietes) und der Lebensraumausstattung als ungeeignet.

Der Barther Stadtholz als FFH-Gebiet (DE 1641-301) befindet sich ca. 2.5 km siidlich des Plan-
gebietes. Der Fischotter (Lutra lutra) nutzt das FFH-Gebiet als Lebenshabitat. Das Plangebiet des
Bebauungsplanes Nr. 14 ,,Ferienhausanlage Fuhlendorfer Boddenland* bietet dem Fischotter kei-
nen geeigneten Lebensraum.

Nationale Schutzgebiete

Der 80.500 ha gro3e Nationalpark ,,Vorpommersche Boddenlandschaft* beginnt innerhalb des
Bodstedter Boddens, etwa 1,2 km ndrdlich des Plangebietes. Das Plangebiet befindet sich entspre-
chend nicht innerhalb des Nationalparks. Auf 805 km? sind die natiirlichen Kiistenlandschaften
der Halbinsel Darf3-Zingst mit Steil- und Flachkiisten, Nehrungen, Diinen, Strinden, Salzwiesen
sowie Kiefern- und Buchenwildern, Teile Westriigens und der Insel Hiddensee sowie weite offene
Wasserfldchen der Ostsee und der Boddengewisser mit ihren Windwatten, Buchten und Strand-
seen in einem Schutzgebiet zusammengefasst. Dieser Nationalpark ist in zwei Schutzzonen ge-
gliedert. Die Schutzzone I dient als Kernzone, mit dem Ziel durch geeignete SchutzmaB3nahmen
(u.a. Einstellung der wirtschaftlichen du militirischen Nutzungen) die ungestorte Entwicklung na-
tiirlicher und naturnaher Lebensgemeinschaften zu sichern sowie gestorte in natiirliche oder na-
turnahe zu tiberfithren. Die Schutzzone I, als Pflege- und Entwicklungszone, erlaubt eine ,,exten-
sive* Nutzung der Natur- und Landschaftsrdume.

Das nichstgelegene Naturschutzgebiet ist der ,,Ahrenshooper Holz* auf dem westlichen Dar8.
Es befindet sich in mehr als 10 km Entfernung vom Plangebiet, so dass dieses als nicht planungs-
relevant eingestuft wird.

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine Naturschutzgebiete oder nach § 30 BNatSchG
sowie nach § 20 NatSchAG M-V gesetzlich geschiitzte Biotope. Das néchstgelegene § 30-Biotop
befindet sich ca. 500 m westlich des Plangebietes. Hier handelt es sich um ein Trockenbiotop mit
Vorkommen der nach Bundesartenschutzverordnung (BArtSchV) geschiitzten Sand-Strohblume
(Helichrysum arenarium) und wird durch die Planung nicht beeinflusst.

Da sich ein Teil des B-Plangebietes im Gewdsserschutzstreifen gemif § 29 NatSchAG M-V be-
findet ist es notwendig einen Antrag auf Ausnahme vom Bebauungsverbot innerhalb eines Ge-
wiasserschutzstreifens geméf § 29 Abs.3 Nr.4 NatSchAG M-V bei der unteren Naturschutzbehdrde
zu stellen.
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10.3 Biotop- und Nutzungstypen

Im Rahmen der Bebauungsplanaufstellung wurde durch Plankontor eine Biotop- und Nutzungs-
kartierung geméil der ,Anleitung fiir Biotopkartierungen im Geldnde’ in Mecklenburg — Vorpom-
mern (Mérz 2013) durchgefiihrt und bildet die Grundlage fiir die folgende Biotopeinschétzung.
Ein Biotopbestandsplan ist der Begriindung beigefiigt.

Das B-Plangebiet liegt inmitten einer Ferienwohnanlage in der Gemeinde Fuhlendorf im Land-
kreis Vorpommern-Riigen. Das Gebiet des B-Plangeltungsbereiches ist hauptsédchlich durch arten-
reichen Zierrasen (PEG — 13.3.1), einem élteren Laubbaum der Gattung Populus spec. (BBA —
2.7.1) 2 jungen Laubbdumen (BBJ — 2.7.2) , 8 Nadelbdumen der Gattung Pinus spec. (PWX —
13.1.1), zwei neuangepflanzten Baumreihen (BRJ — 2.5.6) am siidlichen und 6stlichen Rand des
Plangebietes sowie einer gewerblichen Bebauung (OIG — 14.8.2) inkl. Parkfliche (OVP — 14.7.8)
und einer Hausmiill- und Bauschuttdeponie (OSD — 14.10.2) am westlichen Rand des Plangebie-
tes, wobei dieses zu einer Seite hin von Siedlungsgehdlzen (PWX — 13.1.1) eingegrenzt ist, ge-
kennzeichnet.

In ca. 60 m Entfernung in dstlicher Richtung sowie in ca. 135 m Entfernung in siiddstlicher Rich-
tung ist das Plangebiet durch Siedlungsgehdlze und Siedlungsgebiische mit vorrangig heimischen
Arten (PWX — 13.1.1 / PHX - 13.2.1) gekennzeichnet. Den Geltungsbereich nordlich, westlich
und siidlich eingrenzend befinden sich StraBen (OVL — 14.7.5). Uber die StraBen hinaus, in siid-
licher und westlicher Richtung befinden sich ein Einzelhausgebiet mit groBeren Hausgéirten (OEL
— 14.4.2). Uber die StraBe hinaus, in nordlicher Richtung befindet sich ein Kiefernwald (WK —
1.8). Vom siidlichen Einzelhausgebiet eingeschlossen befindet sich, in ca. 25 m Entfernung zum
Plangebiet, ein Zierteich (SYZ —5.6.4). In Ostlicher Richtung zum Plangebiet befindet sich, direkt
an die Siedlungsgehdlze mit heimischen Baumarten (PWX — 13.1.1) anschlieend, ein Camping-
platz (PZC — 13.9.4) und ein weiteres Einzelhausgebiet mit groleren Hausgérten.

10.4 Geholzschutz

Gemadl § 3 der Satzung zum Schutz des Baumbestandes in der Gemeinde Fuhlendorf sind alle
Laubbdume mit einem Stammumfang ab 70 cm und alle Nadelbdume ab 100 cm, gemessen auf
100 cm Hoéhe tiber dem Erdboden sowie alle mehrstimmigen Baume, bei denen die Summe der
Stammumfinge 70 cm betrdgt und mindestens ein Stamm einen Mindestumfang von 40 cm auf-
weist, geschiitzt. Gemil § 2 derselben Satzung gilt § 3 fiir den Baumbestand innerhalb der im
Zusammenhang bebauten Ortsteile des Gemeindeterritoriums einschlieSlich der Bebauungsplan-
gebiete. Durch den geplanten Bau der Tiefgaragenzufahrt werden die im Bereich (Nr. 10-15) ca.
123 gqm vor wenigen Jahren angepflanzten Geholzflachen wieder entfernt. Dafiir wird auf 120 qm
Ersatz geschaffen durch die Verbreiterung eines Teils der M11-Fliache auf 8,0 m und die Erfor-
derlichkeit die M6-Fliche auf der Westseite um eine Strauchreihenpflanzung zu erginzen.

Die zwei am Nordrand des Flurstiickes 147/1 der Flur 1 der Gemarkung Bodstedt stehenden Laub-
biaume (im Bestandsplan mit Nr. 16 und 17 markiert) miissen zur Realisierung der Tiefgaragenzu-
fahrt ersetzt werden. Hierflir werden auf dem Nordrand des Flurstiickes 147/1 drei Neuanpflan-
zungsgebote festgesetzt.

Die Baume im Geltungsbereich sind teilweise geméll § 8 Abs. 1 & Abs. nach der Satzung zum
Schutz des Baumbestandes in der Gemeinde Fuhlendorf sowie eine Ausnahmegenehmigung ge-
méiB § 7 Abs. 1 b derselben Satzung auf Kosten des Vorhabentrigers durch Ersatzpflanzungen von
ausschlieBlich Baumschulware mit mindestens 14 — 16 cm Stammumfang (in 100 m Hohe tiber
dem Erdboden gemessen) auszugleichen. Folgendes gilt zu beachten:

- Stammumgang des zu fillenden Baumes 70 — 99 cm: Pflanzung eines Ersatzbaumes,
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- Stammumgang des zu fdllenden Baumes 100 — 150 cm: Pflanzung von zwei Ersatzbdumen,
- Stammumgang des zu fillenden Baumes iiber 150 cm: Pflanzung von drei Ersatzbdumen.

Im Rahmen der aktuellen Planung ist die Rodung eines dlteren Einzellaubbaumes (Populus spec.),
acht Nadelgeholzen (Pinus spec.) sowie von acht, im Jahre 2012/2013 angepflanzten, Jungbdumen
(Acer spec.) erforderlich und sind wie folgt auszugleichen:

Nr. gemil} Biotopbe- Baumart BHD / Mafinahmen-Nr. Ausgleich Anzahl der Ersatz-
standsplan (B-Plan Nr. 14) pflanzungen
1 Kiefer 37 nein -

2 Kiefer 34 nein -
3 Kiefer 39 nein -
4 Kiefer 36 nein -
5 Kiefer 34 nein -
6 Kiefer 41 nein -
7 Kiefer 36 nein -
8 Kiefer 35 nein -
9 Pappel 3,15m ja 1:3
10 Ahorn M6 ja 1:1
11 Ahorn M6 ja 1:1
12 Ahorn M6 ja 1:1
13 Ahorn M6 ja 1:1
14 Ahorn M6 ja 1:1
15 Ahorn M6 ja 1:1
16 Ahorn M6 ja 1:1
17 Ahorn M6 ja 1.1

Es sind insgesamt 7 geschiitzte Bdume abgingig, die auf der Grundlage der Baumschutzsatzung
der Gemeinde Fuhlendorf mit insgesamt 9 Neupflanzungen gemél der Pflanzliste 1 innerhalb der
,Fliche zum Anpflanzen von Bdumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen’ (M12) des Plan-
gebietes der 1. Anderung des B-Plans Nr. 14 ,Ferienhausanlage Fuhlendorfer Boddenland’ und an
der offentlichen Verkehrsfliche ,Am Schabernack’, angrenzend an die ,Fldche zum Anpflanzen
von Béaumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen’ (M11) ausgeglichen werden. Zudem ist
innerhalb der Maflnahmenfliche M11 eine 3-reihige Heckenpflanzungen gemil dem Pflanz-
schema und den Pflanzliste 2 anzulegen. Nach dem Beteiligungsverfahren wurde der Bereich der
M11-Fléache in Angrenzung an das Baufeld 3 vor 5,0 auf 8,0 m verbreitert. Dort ist das
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Pflanzschema von 5,0 durch zwei weitere Pflanzreihen zu erginzen, so dass sich dort eine 8,0 m
breite Anpflanzung ergibt. Dabei sind die Abstinde zu den anzupflanzenden Stralenbdumen zu
beachten. Die Details werden in die textlichen Festsetzungen aufgenommen und sind in der Plan-
zeichnung dargestellt.

Pflanzschema

Pflanzschema:
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Artenliste

Pflanzliste 1
Béume 1. und 2. Ordnung
Mindestqualitdt Hochstamm, StU 14/16 cm, 3xv, DB

Acer campestre Feldahorn
Acer platanoides Spitzahorn
Tilia cordata Winterlinde
Fraxinus exelsior Esche
Pflanzliste 2

Pflanzqualitit: Heister, verpflanzt, 100 - 150 cm
Pflanzqualitét: Strauch, 2x verpflanzt, H 60 - 100 cm
Corylus avellana Gemeine Haselnuss
Cornus sauguinea Roter Hartriegel

Crataegus monogyna Eingriffliger Weildorn
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Euonymus europaeus Pfaffenhiitchen
Lonicera xylosteum Rote Heckenkirsche
Prunus spinosa Schlehdorn

Rosa canina Hundsrose

Salix aurita Ohr-Weide
Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Viburnum opulus gemeiner Schneeball

Die anzupflanzenden Baume und Straucher der Anpflanzgebote sind langfristig zu erhalten sowie
bei Abgang an gleicher Stelle durch einen Baum bzw. Strauch geméal der Pflanzliste 1 bzw. der
Pflanzliste 2 zu ersetzen.

Fertigstellungs- und Entwicklungspflege der Heckenpflanzung
Zur Sicherung der Entwicklung der Jungpflanzen muss folgendes umgesetzt werden:
- Montage eines Zaunes gegen Wildverbiss fiir min. 8 Jahre

- Sicherung des Anwuchses durch 2-malige Mahd fiir 3 Jahre
10.5 Artenschutz

Im Rahmen der Planung ist die Rodung eines élteren Einzellaubbaumes (Populus spec.) sowie
mehrerer Jungbdume, bestehend aus Laub- und Nadelgehdlzen (Acer spec., Pinus spec.) erforder-
lich. Es besteht deshalb die Gefahr einer Beeintrachtigung gehélzbewohnender Brutvogel und
muss somit im Rahmen der B-Planaufstellung in der Form von Vermeidungsmafinahmen beachtet
werden. Aufgrund des geringen Eingriffes in lineare Gehdlzstrukturen als Jagdhabitate und feh-
lender potentieller Quartierhabitate sowie der geplanten Neuanlage linearer Gehdlzstrukturen in-
nerhalb des B-Plangebietes ist eine erhebliche Beeintrdchtigung der Flederméuse durch die Ein-
schrankung von Jagdhabitaten und Quartieren auszuschlie3en.

Um einen Verbotstatbestand geméB § 44 (1) Nr. 1-3 BNatSchG zu vermeiden, muss jedoch darauf
geachtet werden, dass notwendige Baumfillungen und Baufeldfreimachung gemill § 39
BNatSchG auBerhalb der Vogelschutzzeiten (01.03. — 30.09.) durchzufiihren sind. Dieses wird in
die textlichen Festsetzungen aufgenommen.

Obwohl eine Fischotterpopulation (Lutra lutra) im nahegelegenen FFH-Gebiet Barther Stadtholz
verzeichnet ist, wird hier mit keiner Beeintrachtigung zu rechnen sein, da das Plangebiet keinen
geeigneten Lebensraum darstellt. Zudem ist das Plangebiet durch Biotoptypen trockener Auspré-
gung charakterisiert, die als Landbiotope fiir den, ebenfalls im nahegelegenen FFH-Gebiet Barther
Stadtholz, verzeichneten Kammmolch (77iturus cristatus) nicht attraktiv sind.

Eine erhebliche Beeintrachtigung des Fischotters sowie des Kammmolches ist somit durch die
Planung nicht zu erwarten.

Die Errichtung eines Amphibienschutzzaunes entlang der Strasse ,Am Schabernack’ ist wahrend
der Bauphase von Mirz/April bis zur Herbstwanderung (je nach Witterung), aufgrund der in etwa
150 m stidlich gelegenen Zierteiche als geeignetes Habitat fiir Amphibien, zur Vermeidung des
Verbotstatbestandes gemal § 44 (1) Nr. 2 BNatSchG zu empfehlen.
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10.6 Fazit

Bei der Umsetzung der Planung zur 1. Anderung des B-Plans Nr. 14 ,,Ferienhausanlage Fuhlen-
dorfer Boddenland sind keine groflen Beeintrachtigungen der Flora und Fauna zu erwarten.
Grundsatzlich ist bei allen Entwicklungen des Planvorhabens jedoch hinsichtlich der artenschutz-
rechtlichen Belange darauf zu achten, Verbotsbestinde nach § 44 (1) BNatSchG zu vermeiden.
Zum Schutze der Niststitten sind die Fillzeiten sowie die Bauzeitenregelung zur Baufeldfreima-
chung zu beachten. Fiir den unvermeidbaren Gehdlzabgang werden die Verluste geméll der Baum-
schutzsatzung der Gemeinde Fuhlendorf ausgeglichen und erfolgen im Rahmen der geplanten
Neuanpflanzungen innerhalb des B-Plangebietes (sieche Planzeichnung). Zudem werden Flachen
fiir Anpflanzgebote innerhalb des Plangebietes festgesetzt werden. Nach Umsetzung der MaBnah-
men sind die Eingriffe in Natur und Landschaft, die durch die Planung vorbereitet werden als
ausgeglichen zu betrachten. Ein Antrag auf Ausnahme vom Bebauungsverbot innerhalb eines Ge-
wasserschutzstreifens ist gemal § 29 Abs. 3 Nr.4 NatSchAG M-V ist bei der unteren Naturschutz-
behorde zu stellen.

11.0 Planverfahren

Die Gemeindevertretung hat auf ihrer Sitzung am 27.03.2017 den Beschluss zur Aufstellung der
1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 14 , Ferienhausanlage Fuhlendorfer Boddenland* beschlos-
sen.

Der Entwurf der Anderungssatzung mit Teil A, Teil B und der Begriindung (Stand August 2017)
wurde auf der Gemeindevertretersitzung am 06.11.2017 beschlossen und bestimmt hiermit die
Beteiligungsverfahren nach § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB durchzufiihren. Die 6ffentliche
Planauslegung erfolgte in der Zeit vom 09.11.2017 bis zum 12.12.2017 und die Behoérden und
Tréager offentlicher Belange wurde mit Schreiben vom 07.11.2017 beteiligt. Ende Juni/Anfang Juli
2018 ist die Beschlussfassung tiber die eingegangenen Stellungnahmen geplant. Da aufSer gering-
fligigen, meist redaktionellen Anderungen, keine Anderungen erfolgten und die Grundziige der
Planung dadurch nicht beriihrt werden, konnte auf der Sitzung der Gemeindevertretung am
11.03.2019 der Satzungsbeschluss gefasst werden.

Stand Juni 2018, ergénzt im Mérz 2019

Fuhlendorf, den ......cccouvvveeeeee...

Der Biirgermeister

Gemeinde Fuhlendorf tiber
Amt Barth

Teergang 2

18356 Barth
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Plankontor Stadt und Land GmbH
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