BP Nr. XXXI-B-17 ,Wohngebiet Neuendorf*, Stadt Putbus
Vorentwurf — friihzeitige Beteiligung nach §8 3 (1), 4 (1) BauGB

Satzung der Stadt Putbus tGber den

Bebauungsplan

Nr. XXXI-B-17 ,Wohngebiet Neuendorf*

neues Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes
nach Erklarung der Unwirksamkeit durch Urteil

des Oberverwaltungsgerichtes M-V, Greifswald

vom 27. April 2021 (3 K 428/18 OVG)

Vorentwurf

frihzeitige Beteiligung nach 88 3 (1), 4 (1) BauGB

Stadt:

Bearbeitung:

Stand:

Stadt Putbus
Markt 8
18581 Putbus

Arno Mill, ObVI

Altes Schulhaus 1
OT Mdlin-Medow, 18528 Sehlen
Telefon +49 (03838) 24137

Planungshbiro Seppeler
Dipl.-Biologin Dagmar Seppeler
Brocks Busch 7, 48249 Dilmen
Telefon +49 (02594) 789506

Marz 2024
Verfahren nach 88 3 (1), 4 (1) BauGB
Arbeitsstand: 07. Mérz 2024

Arno Mill, ObVI
Planungsbiro Seppeler

AM 2021.04



BP Nr. XXXI-B-17 ,Wohngebiet Neuendorf*, Stadt Putbus
Vorentwurf — friihzeitige Beteiligung nach §8 3 (1), 4 (1) BauGB

Begriindung

Satzung der Stadt Putbus tGber den

Bebauungsplan

Nr. XXXI-B-17 ,Wohngebiet Neuendorf*

Begrindung gemar § 9 Abs. 8 BauGB mit
Umweltbericht nach 8 2 (4) und § 2a BauGB

sowie

Vorprufungen zur Vertraglichkeit
Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung
e FFH DE 1747-301 ,,Greifswalder Bodden, Teile des Strelasundes und

Nordspitze Usedom*

e SPA DE 1747-402 ,,Greifswalder Bodden und siidlicher Strelasund®

Stadt:

Bearbeitung:

Stand:

Stadt Putbus
Markt 8
18581 Putbus

Arno Mill, ObVI

Altes Schulhaus 1

OT Mdlin-Medow, 18528 Sehlen
Telefon +49 (03838) 24137

Planungsbiro Seppeler
Dipl.-Biologin Dagmar Seppeler
Brocks Busch 7, 48249 Dulmen
Telefon +49 (02594) 789506

Vorentwurf Marz 2024

Verfahren nach 88 3 (1), 4 (1) BauGB
Arbeitsstand: 07. Marz 2024

Arno Mill, ObVI
Planungsbiro Seppeler

AM 2021.04



BP Nr. XXXI-B-17 ,Wohngebiet Neuendorf*, Stadt Putbus Begriindung
Vorentwurf — friihzeitige Beteiligung nach §8 3 (1), 4 (1) BauGB

Textteil
Inhaltsverzeichnis
1. GrunNdSEAtZE Aer PIANUNG .....uiiiiiiiiiiii s nnnnnee 1
1.1 Ausgangssituation / Stadtebauliche Rechtfertigung (8 1 AbS. 3 BAUGB) ......c..coiiiiiiiiiiiieeiiiceeee e 1
1.2 AUFSTEIIUNG UNA VEITANIEN ... ..o e e e e s et e e e e e e s e ettt b e e e e e e e eaatareeeeeseeaatbaneeeaens 1
1.3 Lage und Geltungsbereich des Plangebietes. ... .. ... it e e e e 2
1.4 S gL T g [T [T o Lo ) AT SPRR S 3
15 Erfordernisse der Raumordnung und Landesplanung.........cc.uvueiieeiiiiiiiiiieee e e e e e e e enaaees 4
2. Ziele der Planung / Stadtebauliches KONzept.........cooooee e,
2.1 Angaben zum Plangebiet und der Umgebung / BESTANG ...........oooiiiiiiiiiiie e
2.2 Ziele deS BEDAUUNGSPIANES .......cciiiiiieiee ettt e e e e et e e e e e e sttt e e e e e e e e s etbb st e eeeeesatbaaeeeeeeessasaaraeeaeeesannes
23 Stadtebaulicher ENWUIT ........cociiii e
2.4 Art und MaR der baulichen Nutzung / Bauweise / Ortliche Bauvorschriften
3. AUSGEWANITE SCNULZGULET ... e e e e e et eeeaeeeaanes
3.1 Kusten- & Gewasserschutz / Anlagen an der KUSTE..........ouuieiiiiiieiiieie ettt e et siee e e seaeeeesneeeeeans 9
4. EFSCRNIIEIBUNG ettt
4.1 Verkehrliche Erschlieung ..................
4.2 Schmutzwasserentsorgung
4.3 NIEAEISCNIAGSWASSET ...ttt ettt e e e et e e e e b et e ek bt e e e ket e e e sb et e e as b b e e e ebbe e e s nnnn e e e s nreees
4.4 R T ST AV ETo (o U] o o PP PP PP PP PPPPPTPPRP
4.5 S =T o1V =T o] o U 1o To [PPSR
4.6 Y L e TSVt e To] o U [T FO T PPRPPPPRTPT PO
4.7 KOMMUNIKALIONSANIAGEN ...ttt ettt e st e st e e et e e et e e s anne e e e nnnneees
4.8 ADTalleNtSOrGUNG / AITASTEN. ....ccei it e ettt e e e sttt e e e e bt e e s bt e e e e ssbeeeeanteeeesnbeeeeasneeeens 17
5. AUSWITKUNGEN oo 19
5.1 ADWEAGUNGSTEIEVANTE BEIANGE. ... .eiiiiiiiie ittt e bt e e s e e sb e e e s nnb e e e e annneeeans 19
6. L0 1Y 0T T o] 21
6.1 Kurzdarstellung der Inhalte und der Ziele des BebauungsSplanes ... 21
6.2 Umuweltrelevante Ziele von Fachgesetzen und FachplanUNngen ............cooviiiiiiiee i 21
6.3 Bestandaufnahme des Umweltzustandes, Bewertung der AUSWITKUNGEN ..........cooviiiiiiiiieeoniiiee e 22
6.4 Entwicklungsprognose des Umweltzustandes (NUIIVAIANTE) ..........ooiuiiiiiiiiiiiiiicee e 27
6.5 MafRnahmen zur Vermeidung, Minimierung und Kompensation von AUSWIrkUNGEN ...........ccocvveeiiiieeinneeeenninene. 27
6.6 Verfahren und Methodik der Umweltprifung, Hinweise auf Schwierigkeiten ...........cccocvveeiiiiiiiii e 28
6.7 Monitoring, Zusammenfassung nach BauGB, ANIage L...........oooiiiiiiiiiiiii e 29
7. ZUSAMIMENTASSUNG ..o 30
8. RECNTESGIUNAIAGEN ...ttt 33
9. QUEIIENVEIZEICNIS ... et e et e e e e e e aar s 33
Planteil
. Planzeichnung mit Festsetzungen
Anlagen
e Anlagel Vertraglichkeitsvorprifung zum Gebiet von gemeinschaftlicher Bedeutung (GGB) DE
1747-301 ,Greifswalder Bodden, Teile des Strelasundes und Nordspitze Usedom*
Dipl.-Biologin Dagmar Seppeler, Dilmen, Stand: Februar 2024 (8 Seiten)
e Anlage2 Vertraglichkeitsvorprifung zum Vogelschutzgebiet DE 1747-402 ,Greifswalder Bodden
und sidlicher Strelasund®, Dagmar Seppeler, Dilmen, Stand: Februar 2024 (10 Seiten)
e Anlage3 grinordnerischer Bestand- sowie MalRnhahmenplan,
Dipl.-Biologin Dagmar Seppeler, Dilmen, Stand: Februar 2024 (2 Seiten)
e Anlage4 Artenschutzfachbeitrag, Dagmar Seppeler, Dillmen, Stand: Februar 2024 (15 Seiten)
e Anlage5 Schalltechnische Untersuchung,
TOV Nord, Rostock, Rostock, Stand: Marz 2023 (13 Seiten sowie Anlagen)
Arno Mill, ObVI AM 2021.04

Planungsbiro Seppeler



BP Nr. XXXI-B-17 ,Wohngebiet Neuendorf*, Stadt Putbus Begriindung
Vorentwurf — friihzeitige Beteiligung nach §8 3 (1), 4 (1) BauGB

1. Grundsétze der Planung
1.1  Ausgangssituation / Stadtebauliche Rechtfertigung (8 1 Abs. 3 BauGB)

Fur den nachfolgend grafisch dargestellten Bereich des Ortsteiles Neuendorf ist der Bebauungs-
plan Nr. XXXI-B-17 ,Wohngebiet Neuendorf seit 2018 in Kraft. Mit dem Bebauungsplan sind die
bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen zur Wohnbaulandmobilisierung und weiteren Ortsent-
wicklung in einem Reinen Wohngebiet nach § 3 BauNVO geregelt. Der Bebauungsplan wurde
unter Anwendung der Verfahrenserleichterungen nach § 13b BauGB aufgestellt.

© Landkreis Vorpommern-Rigen, © LAIV-MV, © GeoBasis-DE/MV
Quelle: https://geoport.landkreis-vorpommern-ruegen.de (16.02.2024)

Mit Urteil vom 27. April 2021 hat das Oberverwaltungsgericht M-V, Greifswald (3 K 428/18 OVG)
den Bebauungsplan fur unwirksam erklart. Nach der Urteilsbegriindung leidet der Bebauungsplan
an einem Verfahrensfehler. Die Festsetzungen des Bebauungsplans entsprechen nicht vollum-
fanglich den Voraussetzungen der Rechtsgrundlage fir das gewahlte beschleunigte Aufstellungs-
verfahren nach § 13b BauGB. Zudem liegt ein beachtlicher Abwégungsfehler vor.

1.2  Aufstellung und Verfahren

In ihrer 6ffentlichen Sitzung am 28. November 2022 hat die Stadtvertretung der Stadt Putbus den
Beschluss gefasst, die Wiederaufnahme des Bauleitplanverfahrens zur Aufstellung des Bebau-
ungsplanes Nr. XXXI-B-17 ,Wohngebiet Neuendorf‘ durch ein erganzendes Verfahren nach § 214
Abs. 4 BauGB zur Behebung der Fehler einzuleiten. Der Beschluss wurde in den Putbusser
Nachrichten Nr. 12/2022 vom 19. Dezember 2022 bekannt gemacht.

Danach sollte der beanstandete Verfahrensfehler durch Ausschluss der ausnahmsweisen
Zulassigkeit kleiner Beherbergungsbetriebe und durch erneute Offenlegung und Beteiligung nach §
4a Abs. 3 BauGB geheilt werden. Fernerhin sollten die bisher unzureichend in der Abwagung
beriicksichtigten alternativen ErschlieBungsmaoglichkeiten in die Abwégung eingestellt und die vom
Gericht als unzureichend kritisierte Gewichtung beachtlicher privater Belange Uberprift werden.
AnschlieBend sollte das sich anschlieRende Verfahren (Satzungsbeschluss, Ausfertigung,
Schlussbekanntmachung) wiederholt werden.

Mit der Entscheidung vom 18.07.2023 (BVerwG 4 CN 3.22) hat das Bundesverwaltungsgericht die
Unanwendbarkeit des § 13b BauGB festgestellt. Als Reaktion des Gesetzgebers auf die Entschei-
dung ist der § 13b BauGB durch das Gesetz fir die Warmeplanung und zur Dekarbonisierung der
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Warmenetze (BGBI. 2023 | Nr. 394 vom 22.12.2023) aufgehoben worden und der § 215a BauGB
als ,Reparaturvorschrift‘ neu in das Baugesetzbuch aufgenommen worden.

Die Vorschrift nach 8§ 215a BauGB soll es ermdglichen, bereits begonnene Bebauungsplan-
verfahren nach § 13b BauGB geordnet zu Ende zu fluhren sowie Bebauungsplane nach § 13b
BauGB im erganzenden Verfahren zu heilen. Danach ist die Durchfihrung einer umweltrechtlichen
Vorpriifung des Einzelfalls entsprechend § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB vorgesehen.
Bebauungsplanverfahren nach 8§ 13b BauGB, die vor Ablauf des 31. Dezember 2022 formlich
eingeleitet wurden, sollen danach im beschleunigten Verfahren abgeschlossen werden kénnen,
wenn die Vorprufung keine Anhaltspunkte fiir erhebliche Umweltauswirkungen des Bebauungs-
plans ergibt. Gleiches soll fur nach 8§ 13b BauGB aufgestellte Bebauungsplane gelten, die nun
durch ein ergénzendes Verfahren nach 8 214 Abs. 4 BauGB ruckwirkend in Kraft gesetzt werden
sollen. Der dafir erforderliche Satzungsbeschluss nach § 10 Abs. 1 BauGB ist jeweils bis zum
Ablauf des 31. Dezember 2024 zu fassen. Die sonstigen in entsprechender Anwendung des § 13a
BauGB geltenden Erleichterungen des vereinfachten Verfahrens, wie etwa der Verzicht auf die
frihzeitige Beteiligung, sollen auch nach der Neuregelung bestehen bleiben.

Der BP Nr. XXXI-B-17 beinhaltet weiterhin die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen zur
Wohnbaulandmobilisierung und weiteren Ortsentwicklung in einem Reinen Wohngebiet nach § 3
BauNVO. Nach Ausschluss der Zulassigkeit kleiner Beherbergungsbetriebe erfiillt der Entwurf des
Bebauungsplanes auch diese Voraussetzung zur Anwendung der Verfahrenserleichterungen nach
dem bisherigen § 13b BauGB. Danach konnte die Fortsetzung der Aufstellung des BP Nr. XXXI-B-
17 nach § 215ai. V. m. § 214 Abs. 4 BauGB erfolgen, sofern die Vorpriifung des Einzelfalls keine
Anhaltspunkte fur erhebliche Umweltauswirkungen des Bebauungsplans liefern und der Satzungs-
beschluss nach § 10 Abs. 1 BauGB bis zum Ablauf des 31. Dezember 2024 gefasst wirden. Im
vereinfachten Verfahren wirde von einer Umweltprifung nach § 2 Absatz 4 BauGB, von dem
Umweltbericht nach § 2 a BauGB und von der Angabe nach 8§ 3 Absatz 2 Satz 2 BauGB, welche
Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind, abgesehen. Auch ein Monitoring wére nicht
erforderlich.

Nach Prifung und Erdrterung voranstehend beschriebener Rahmenbedingungen nimmt die Stadt
Putbus Abstand von der Fortsetzung des erganzenden Verfahrens nach § 214 Abs. 4 i. V. m. der
seit dem 01. Januar 2024 geltenden Vorschrift nach § 215a BauGB und leitet stattdessen ein
neues Verfahren zur Aufstellung des BP Nr. XXXI-B-17 ein. Nach Auffassung der Stadt Putbus
erscheint nicht sicher, ob die neue Reparaturvorschrift des § 215a BauGB einer gerichtlichen
Uberprufung standhélt. Ebenfalls nicht sicher erscheint, ob das erganzende Verfahren aufgrund
der zwischenzeitlich den frilheren Beschliissen gegeniber veranderten Rechtslage ausscheidet
(BVerwG, Urt. V. 29.9.1978 — 4 C 30.76). Die Einleitung des neuen Verfahrens erfolgt daher mit
der Durchflihrung der frihzeitigen Beteiligungen nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB als zwei-
stufiges Regelverfahren.

13 Lage und Geltungsbereich des Plangebietes

Das Plangebiet liegt im Ortsteil Neuendorf der Stadt Putbus. Es umfasst einen direkt angrenzend
an den im Zusammenhang bebauten Ortsteil riickwartig belegenen, bisher unbebauten Bereich
und ist sudlich, 6stlich und westlich umgeben von ein- bis zweigeschossiger Wohn- und Ferien-
wohnbebauung in offener Bauweise sowie einer landwirtschaftlichen Nutzflache im Norden.

Der Gebietscharakter der Umgebung entspricht dem eines besonderen Wohngebietes i.S. § 4a
BauNVO mit der besonderen Eigenart eines Fremdenverkehrsgebietes bzw. eines sonstigen
Sondergebietes i.S. § 11 Abs. 2 BauNVO (Gebiete fur den Fremdenverkehr mit einer Mischung
von Fremdenbeherbergung oder Ferienwohnen einerseits sowie Dauerwohnen andererseits).

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes erstreckt sich auf die Flurstiicke 79/4, 79/5, 79/7, 79/8,
79/10, 79/12, 79/13, 79/14, 80/5 (tlw.) u. 55/1 der Flur 2 in der Gemarkung Neuendorf. Der
Geltungsbereich umfasst eine Grol3e von ca. 1,05 ha.

Arno Mill, ObVI AM 2021.04
Planungsbiiro Seppeler 2



BP Nr. XXXI-B-17 ,Wohngebiet Neuendorf*, Stadt Putbus Begriindung
Vorentwurf — friihzeitige Beteiligung nach §8 3 (1), 4 (1) BauGB

,'~‘,\§g/ Tk %‘W\\ '\ /. LAUTERBACH
Cas ~ A%
.ﬁ% I,’I Hafen

~

. Lauterbiach Molo\g
(R .

Hafen

© LUNG-MV, © LAIV-MV, © GeoBasis-DE/MV
Quelle: http://www.umweltkarten.mv-regierung.de/atlas/ (13.03.2023)

© Landkreis Vorpommern-Riigen, © LAIV-MV, © GeoBasis-DE/MV
Quelle: https://geoport.landkreis-vorpommern-ruegen.de (16.02.2024)

1.4  Entwicklungsgebot

Nach § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan (FNP) zu ent-
wickeln. Im wirksamen Teil-Flachennutzungsplan der Stadt Putbus ist die durch den Geltungs-
bereich des BP Nr. XXXI-B-17 Uberdeckte Flache teils als Wohnbauflache und teils als Flachen fir
die Landwirtschaft dargestellt.

Danach entspricht die Darstellung im FNP teilweise nicht der im BP Nr. XXXI-B-17 ausgewiesenen
Art der baulichen Nutzung und muss entsprechend angepasst werden. Die Anderung des FNP hat
im Parallelverfahren nach 8 8 Abs. 3 Satz 1 BauGB zu erfolgen. Nach Abschluss dieses
Verfahrens wird das Entwicklungsgebot nach § 8 Abs. 2 BauGB auch nach Inkrafttreten der
Satzung zum Bebauungsplan erfllt.

Durch die Anderung des FNP ist eine Beeintrachtigung der geordneten stadtebaulichen Entwick-
lung des Gemeindegebietes nicht zu erwarten. Die innerhalb des Bebauungsplanes zulassigen
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Nutzungen entsprechen denen der ortlichen Siedlungsstruktur. Die Grundkonzeption des FNP ist
aufgrund der geringen Flachengréf3e nicht beriihrt. Die Grundzlge der vorgegebenen stadtebau-
lichen Ordnung werden gewabhrt.

Gegenwartig befindet sich die Neufassung des FNP der Stadt Putbus im Aufstellungsverfahren. Im
diesjahrig in Bearbeitung befindlichen Vorentwurf der Neufassung ist die zu andernde Darstellung
bereits beriicksichtig. Auf diese Weise wird § 8 Abs. 3 Satz 2 BauGB einschlagig und eine
formliche Anderung des FNP ggf. entbehrlich.

TR
s ') = s

Auszug aus dem wirksamen Teil-Flachennutzungsplan (ohne Maf3stab)

15 Erfordernisse der Raumordnung und Landesplanung

Nach dem Regionalen Raumentwicklungsprogramm Vorpommern 2010 (RREP VP) ist die Stadt
Putbus als Grundzentrum und dartber hinaus als Tourismusentwicklungsraum eingeordnet. Die
Stadt Putbus gilt des Weiteren als Schwerpunkt des Kultur- & Stadtetourismus. Das Plangebiet ist
Uberlagernd als Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft dargestellt.

Das Grundzentrum Putbus versorgt die Bevolkerung ihres Nahbereiches mit Leistungen des
gualifizierten Grundbedarfs. Die Entwicklung der Siedlungsstruktur der Stadt wird insbesondere
durch die Rolle der Stadt als Grundzentrum als auch durch die Schlisselrolle als Hafenstandort
bestimmt. Nach 4.1(3) RREP VP sind die Zentralen Orte Schwerpunkte der Wohnbauflachenent-
wicklung. Sie sollen sich funktionsgerecht entwickeln.

In den Vorbehaltsgebieten Landwirtschaft soll dem Erhalt und der Entwicklung landwirtschaftlicher
Produktionsfaktoren und -stétten, auch in den vor- und nachgelagerten Bereichen, ein besonderes
Gewicht beigemessen werden. Das Satzungsgebiet ist im Feldblockkataster M-V anteilig als
landwirtschaftliche Ackerflache dargestellt (ID: DEMVLIO51DD40061). Angesichts der Gesamt-
grol3e des Feldblocks von 74,8 ha ist der Flachenverlust gering.

Die Entwicklung der Wohnbauflache durch Einbeziehung der direkt angrenzend an den im
Zusammenhang bebauten Ortsteil belegenen und dreiseitig durch den Siedlungsbereich
eingebundenen AulRenbereichsflache steht im Einklang mit den Planséatzen 4.1 (1 bis 4 und 7)
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sowie 5.1.2 (2) RREP VP und tragt zu einem schonenden und sparsamen Umgang mit Grund und
Boden bei. Der Entstehung neuer Splittersiedlungen sowie der Erweiterung vorhandener Splitter-
siedlungen wird entgegengewirkt.

Mit Stellungnahme vom 20. Oktober 2017 hat das Amt fir Raumordnung und Landesplanung
Vorpommern der Stadt Putbus mitgeteilt, dass die Entwicklungsziele des Bebauungsplanes
aufgrund der stadtebaulichen Arrondierungssituation raumordnerisch mitgetragen werden und
dass der BP Nr. XXXI-B-17 den Zielen der Raumordnung nicht entgegensteht.

2. Ziele der Planung / Stadtebauliches Konzept
2.1  Angaben zum Plangebiet und der Umgebung / Bestand

Die Stadt Putbus mit ca. 4.500 Einwohnern liegt acht Kilometer sidlich der Kreisstadt Bergen auf
Rugen im Biospharenreservat Sidost-Riigen. Zu Putbus gehért auch der am Rigischen Bodden
belegene Ortsteil Neuendorf mit ca. 200 Einwohnern. Putbus verfligt Uber eine Bahnverbindung
nach Bergen auf Rugen. Von hieraus fuhrt auch die Kleinbahnstrecke des ,Rasenden Roland“ zu
den Badeorten an der Ostseekiiste bis nach Gohren.

Der Ortsteil Neuendorf liegt westlich direkt angrenzend an den Ortsteil Lauterbach, der seit einigen
Jahren eine Uberaus dynamische Entwicklung sowohl Wohnbauflachen als auch touristisch
gepragte, aber auch gewerbliche Nutzungen betreffend erfahrt. In Lauterbach Gberwiegen neben
Dauerwohn- und Freizeitwohnnutzungen, kleine und grolRere Beherbergungsbetriebe bis hin zu
Hotellerie & Gastronomie, einige Gewerbebetriebe und wenige Laden.

Der Ortsteil Neuendorf ist ein sehr geschatzter Wohn- und Beherbergungsstandort (Bodenleitwert
235 Euro/m? It. Bodenleitwertkarte 2022). Entscheidend wirkt sich die Lage im Landschaftsraum
aus. Die direkte Lage am Riigischen Bodden mit Blick auf die Insel Vilm sowie die innerdrtliche
Nachbarschaft zum Stadthafen sind integrierende Besonderheiten. Die fulRlaufige Erreichbarkeit
des Hafengebietes und der Goor stellt sowohl fiir die Bewohner des Ortsteiles als auch fir Ferien-
gaste ein bedeutendes Standortmerkmal dar.

Die Umgebung des Plangebietes ist als urspringlich historisch gewachsenes Zeilendorf durch eine
stral’enbegleitende, dabei aber zumeist mehrreihige Bebauung mit Bebauungstiefen von bis zu
90 m gekennzeichnet. Die rickwartige Bebauung wird in der Regel Uber private Stichwege
erschlossen. Ferner grenzen Hammergrundstiicke direkt an die uferbegleitende.

Q 42 o o . a a
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Bebauung Neuendorf mit Hohenlinien und Kennzeichnung des Plangebietes

Die Anordnung der Gebaude und die Gebaudetypologien sind sehr heterogen. Die Wohngebaude
bestehen lUberwiegend aus ein bis zwei Wohneinheiten, mit Ausnahme weniger gro3erer Apparte-
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menthauser mit mehreren Wohneinheiten. Neben (Dauer-)Wohnnutzungen sind auch zahlreiche
Ferienwohnungen und Ferienhauser vorhanden.

Das Plangebiet wird im nordwestlichen Bereich noch als Ackerflache genutzt (0,5 ha); beim
Ostlichen Bereich (Flurstiick 80/5) handelt es sich um private Gartenflachen. Aufgrund des nach
Suden abfallenden Héhenniveaus ist der siddstliche Bereich durch periodisch schwankende
Feuchtigkeit gepragt. Die bestehenden Drananlagen sind nach Baumalnahmen auf dem
angrenzenden Flurstlick 58 nicht mehr funktionsttichtig (vgl. Drainageplan, Abschnitt 5.2.2, Seite
23), so dass die vormalige landwirtschaftliche Nutzung hier eingestellt wurde und sich eine
Roéhrichtflache entwickelt hat.

Das ehemalige Flurstiick 56 diente vormals als Zuwegung zu den rlckwartig belegenen landwirt-
schaftlichen Nutzflachen, wurde aber seit einigen Jahrzehnten nicht mehr als solche genutzt und
war zwischenzeitlich mit einem Gartenhaus bebaut, welches im Zuge der Aufstellung des BP Nr.
XXXI-B-17 zuriickgebaut wurde. Die Bebauungstiefe der umgebenden Bebauung wird nicht zuletzt
von der Steilheit des im Norden liegenden Hanges bestimmit.

Fur den unbebauten Bereich des Plangebiets war durch die Stadt Putbus 2016 zunéchst eine
Erganzungssatzung aufgestellt und damit der Bereich dem im Zusammenhang bebauten Innen-
bereich im Sinne 8§ 34 BauGB zugeordnet worden. Ergdnzend waren Festsetzungen zur Art der
baulichen Nutzung (reines Wohngebiet) sowie 6rtliche Bauvorschriften (ausschlie3lich Schilfrohr-
deckung) erlassen worden. Auch diese Satzung ist zeitgleich mit dem BP Nr. XXXI-B-17 im Wege
der Normenkontrolle vom OVG M-V als unwirksam erklart worden.

2.2 Ziele des Bebauungsplanes

Grundsatzlich ist eine angebotsorientierte Planung mit dem Ziel eines aul3enbereichsbezogenen
Wachstums von Siedlungen nicht zielfilhrend, da sie zu einer Perforierung von Stadten und
Dorfern mit vielschichtigen negativen Folgen beitragt. Benétigt wird hingegen eine Kkleinteilige,
nachfrageorientierte Planung, die insbesondere punktuelle Moglichkeiten der Innenentwicklung mit
bestehender Nachfrage zusammenbringt. Dementsprechend wird auch in Putbus vorzugsweise die
Verdichtung innerstadtischer Potenziale zur Entwicklung von Wohnbauflachen in direkter Nachbar-
schaft zentraler Versorgungsbereiche und sozialer Strukturen beférdert.

Indes sind innerstadtisch vergleichbar attraktive Flachen in Putbus nur sehr begrenzt bzw.
Uberhaupt nicht vorhanden. Zudem ist die diesseits historisch gewachsene dezentrale Siedlungs-
struktur stadtebaulich zu beriicksichtigen. Die Erhaltung der Grundziige dieser Strukturen z&hlt
sowohl zu den raumordnerischen als auch gemeindlichen Erfordernissen. Aufgrund der Lage an
der Kiste bei dennoch guter Erreichbarkeit zu Arbeitsstatten, Versorgungs- und Freizeiteinrich-
tungen und der zugleich hervorragenden naturrdumlichen Ausstattung ist der Ortsteil pradestiniert
als Altersruhesitz und als Wohnort fiir Familien gleichermal3en.

Mit Aufstellung des BP Nr. XXXI-B-17 bt die Stadt Putbus ihre kommunale Steuerungsaufgabe im
Rahmen ihrer Satzungsbefugnis aus und greift auf diese Weise einer fortwdhrend wesensfremden
Entwicklung des Ortsteiles vor. Vorrangiges Ziel der Planung ist die sowohl quantitativ begrenzte
als auch bedarfs- und funktionsgerechte Erweiterung des Ortsteiles Neuendorf. Die vertraglich zu
integrierende Ortserweiterung hat vor allem stabilisierende Funktion und dient einerseits der
Wahrung der Aufenthaltsqualitat als Wohnstandort und andererseits der Minderung bzw. Verlang-
samung des ortlich seit Jahren wirkenden Verdrdngungsprozesses von (Dauer-)Wohnnutzungen
hin zu Gberwiegend auf die Sommersaison reduzierte Erholungs- und Freizeitwohnformen.

Das seit Jahren schleichende ,Umkippen® &hnlich attraktiver, i. d. R. nicht tGberplanter Wohnlagen
hin zu Ferienhausgebieten ist grol3 und bauordnungsrechtlich nur schwer zu kontrollieren. Die
nachteiligen Folgen fir die Ortsentwicklung und fur die Landschaft und Natur sind vielfaltig.
Insbesondere die kurze Saison in Vorpommern fihrt in betroffenen Gebieten haufig zu den als
»Rollladensiedlung* verrufenen Ortsbildern.
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Angesichts der geringfugigen Grof3enordnung begriundet die geplante Erweiterung des Ortsteiles
Neuendorf keinen beachtlichen gemeindlichen Wohnbedarf oder gar Abwanderungsgewinne aus
umliegenden Gemeinden, kann aber durch konsequenten Ausschluss der Fremdenbeherbergung
und eine allein schon hierdurch erzielbare ganzjdhrige Belebung des Ortshildes einen Beitrag
leisten, voranstehend beschriebenem Konflikt entgegenzuwirken.

2.3 Stadtebaulicher Entwurf

Die stadtebauliche Idee reduziert sich auf die einer kleinmaf3stablichen Siedlungsergénzung aus
freistehenden Einzelh&usern in einer offenen, moglichst weitrdumigen, wenig versiegelten Land-
schaft mit moglichst niedrigen natlrlichen Einfriedungen aus Hecken und Feldsteinwallen,
eingebettet in einer kistentypischen Vegetation. Durch das Versetzen der Gebaude zueinander
soll eine harte und dominierende Raumkante zum freien Landschaftsraum vermieden werden. Die
Ortserweiterung soll eine Siedlungsstruktur bilden, die sich innerhalb kurzer Zeit organisch in das
gewachsene Orts- und Landschaftsbild einflgt.

Die Festsetzungen zur baulichen Gestalt orientieren sich an der schlichten, kleinteiligen Bebauung
historisch gewachsener Doérfer und an der landlichen Architektur des Ortsteiles Neuendorf. Die
Gebaude sollen eine traditionelle Kubatur mit steilem Satteldach und geringen Bauwerkshdhen
aufweisen. Das Hohenniveau des Erdgeschossful3bodens soll méglichst nur gering tiber dem des
AulRengelandes gehalten werden. Die Bauwerkshdéhen sollen 9 m tber Grund nicht Gberschreiten.
Die Bebauung ist eingeschossig, das Dachgeschol3 kann als ¥2-Geschoss ausgebaut werden.

Die Dachhaut der Wohngeb&ude soll ausschlie3lich mit Schilfrohr ausgebildet werden. Durch die
Verwendung von Schilfrohr als natlrliches Dachmaterial sowie durch die voran beschriebene,
kleinteilige Bauweise werden die Déacher mit den Jahren ergrauen und Teil der Landschaft werden.

Bebauungsbeispiel

Die Gebaude liegen mit Abstand zur 6ffentlichen ErschlieBungsstralRe und staffeln sich den Hang
hinauf. Trotz der Lage in zweiter bzw. dritter Reihe verfiigen die geplanten Gebéude Uber einen
vorteilhaften Blick nach Siuden Uber den Bodden. Mittels Festsetzung von MindestgroR3en der
Baugrundsticke i. V. m. den brandschutztechnisch erforderlichen Abstdnden fir weiche
Bedachungen im Sinne des § 32 LBauO M-V wird eine lockere Anordnung der Geb&ude und eine
entsprechende Begrenzung der Wohneinheiten sichergestellt.

Die geplante Bebauung bleibt auf Gelandeh6éhen unterhalb von 10 miNHN beschrankt, so dass
ein Einfugen der Gebéaudehdhen der zukinftigen Bebauung in die Hohe der baulichen Anlagen der
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Umgebungsbebauung gewéhrleistet wird und die Gebdude Uber die nordlich angrenzende Kuppe
hinweg nicht sichtbar werden.

Das Plangebiet soll von der Dorfstral3e aus durch einen privaten Stichweg erschlossen werden, so
dass keine 6ffentlichen ErschlieBungsmalRnahmen erforderlich werden. Die ErschlielSungslast wird
durch stadtebaulichen Vertrag an die Grundstiickseigentiimer Ubertragen. Die ErschlieBung Uber
private Stichwege entspricht der oOrtlichen Siedlungsstruktur (vgl. Dorfstrafl3e 38a, 39 im Osten und
DorfstralRe 48, 49 im Westen).

2.4  Artund MaRB der baulichen Nutzung / Bauweise / Ortliche Bauvorschriften

Art der baulichen Nutzung

Um im Ortsteil Neuendorf den Wohngebietscharakter zu starken, wird fiir das Plangebiet ein
Reines Wohngebiet nach § 3 BauNVO festgesetzt. Reine Wohngebiete dienen dem Wohnen.

Abweichend vom regularen Nutzungsartenkatalog sollen dabei die nach § 3 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO
ausnahmsweise zulassigen Laden und nicht stérenden Handwerksbetriebe sowie kleinen Betriebe
des Beherbergungsgewerbes und die nach Nr. 2 sonstigen Anlagen fir soziale, kirchliche,
kulturelle, gesundheitliche und sportliche Zwecke ausgeschlossen bleiben. Alle diese ausge-
schlossenen Nutzungen wirden ein hdheres Verkehrsaufkommen nach sich ziehen und damit der
Charakteristik der Hinterliegerbebauung nicht gerecht werden. Konfliktpotenziale mit den
angrenzenden Wohnnutzungen waren angesichts der rickwartigen Lage in zweiter Reihe nur
schwer zu vermeiden.

Fir ein reines Wohngebiet muss eine ruhige Lage garantiert werden kdnnen. Die ermdglichte
Bebauung liegt in zweiter Reihe in einem Abstand von mindestens 50 m zur Dorfstral3e. Die
DorfstralRe ist eine Anliegerstral3e ohne Durchfahrtsverkehr, die nur von Einwohnern und Gasten
aus Neuendorf genutzt wird.

Die Streichung der vorgenannten nach Absatz 3 ausnahmsweise zulassigen Nutzungen war bisher
aber auch geboten, um die Voraussetzungen zur Anwendung des Verfahrens nach § 13b BauGB
zu erfullen. Nach bisheriger Rechtsprechung mussten bei Anwendung dieser Vorschrift alle
Nutzungen ausgenommen werden, die in keinem sachlichen Zusammenhang mit der
Wohnnutzung stehen, wie dies z. B. bei einem Beherbergungsbetrieb der Fall ist. Dieser
Sachverhalt war im ersten Entwurf des Bebauungsplanes nicht konsequent bertcksichtigt worden.
Die nach § 3 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Beherbergungsbetriebe waren hier
nicht ausgenommen worden. Demgemal war dieser Mangel im Rahmen der Normenkontrolle als
Verfahrensfehler beanstandet worden, ist aber im nunmehr zur Anwendung gelangenden
zweistufigen Aufstellungsverfahren nicht mehr von Belang.

Bauweise / Uberbaubare Grundstiicksflache

Mit den Festsetzungen zur Bauweise wird die Lage der Hauptbaukdrper zu den Grundstiicks-
grenzen geregelt. Die offene Bauweise ist durch die Gestalt der Bebauung in der Umgebung
vorgegeben. Hier sind die Gebdude mit seitlichen Grenzabstand zu errichten. Die Uberbaubaren
Grundstucksflachen sind zwecks flexibler Bauwerksanordnung durch eine weitrdumige Fest-
setzung der Baugrenzen bestimmt. Die hier gewdhlte planerische Zurtickhaltung wird durch die
Uberlagernde Wirkung weiterhin geltender Festsetzungen zum Malf3 der baulichen Nutzung und zu
Ortlichen Bauvorschriften moglich, die in der Summe zu restriktiven Beschrankungen der letztlich
maoglichen Ausnutzung der Grundstucksflachen fihren.

Maf der baulichen Nutzung

Im Entwurf der Ursprungsplanung des BP Nr. XXXI-B-17 war das Mal3 der baulichen Nutzung auf
die Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ 0,3) und der Zahl der Vollgeschosse (1 Vollgeschoss)
beschréankt. Der nunmehr Uberarbeitete Entwurf wird um die Festsetzung der Héhe der baulichen
Anlagen erganzt, um das Planziel der ortsvertraglichen Integration der Bauwerkshéhen zu sichern.
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Die Hohe der Wohngebdude wird hierzu auf maximal 9 Meter tUber dem Erdgeschossfertigful3-
boden begrenzt. Die HOohe der Firstlinie wird auf maximal 17,5 mUNHN begrenzt. Letztere
Festsetzung erfolgte unter Beriicksichtigung des Einfligegebots und durch Orientierung an den
vorhandenen Bauwerkshthen der Umgebungsbebauung.

Fernerhin wird die Festsetzung einer MindestgréRe der Baugrundstiicke erganzt, um zusatzlich
sicherzustellen, dass die in den Planzielen enthaltene stadtebauliche Idee zur Entwicklung einer
kleinteiligen, lockeren Bebauungsstruktur mit geringer Bebauungsdichte zur Umsetzung gelangt.
Zwar ist bereits die Zahl der Wohneinheiten je Wohngebaude als Hochstmal? (maximal 2 Wohn-
einheiten je Einzelhaus) festgesetzt und nach der derzeitigen Gestalt und Ausdehnung der Bau-
grundstucke die Errichtung von nur bis zu 8 Wohngeb&uden mit jeweils maximal 2 Wohneinheiten
mdoglich. Ohne Festsetzung eines Mindestmalles fur die GroRe der Baugrundstiicke wéare jedoch
aufgrund der grundsticksibergreifenden Baufeldfestsetzungen ein Unterwandern dieses Planziels
nicht ganzlich auszuschliel3en.

Durch die Uberlagernde Wirkung voranstehender Obergrenzen i. V. m. weiterhin geltenden Fest-
setzungen bzw. Bauvorschriften, wie z.B. die Dachneigung und die ausschliel3liche Zulassigkeit
von Schilfrohr als Dachmaterial (Reduzierung der Bebauungsdichte aufgrund von Abstandsregeln
nach § 32 LBauO M-V) werden weitere Einschrankungen wirksam. Auf diese Weise wird das Mald
der baulichen Nutzung hinreichend bestimmt, ohne dass die Anwendung weiterer Instrumente
erforderlich wird.

Ortliche Bauvorschriften

Mit den Ortlichen Bauvorschriften soll hier insbesondere den aus dem Orts- & Landschaftsbild
resultierenden Umgebungsbedingungen Rechnung getragen werden. So soll sich die Regelung
der Materialitdt der Dacheindeckung und der Dachneigung an der Eigenart des Ortes orientieren.
Auf diese Weise soll ein hohes MalR an Authentizitat erreicht werden. Danach sind ausschlief3lich
Steildacher mit Eindeckung aus Schilfrohr zulassig.

MaRnahmen zur Griinordnung

Um eine angemessene Strukturierung mit Grol3grin sicherzustellen, werden Pflanzgebote fir
Baume vorgesehen. Durch die vergleichsweise geringe GRZ von 0,3 ist sichergestellt, dass mehr
als die Halfte der Grundstlicksflachen unversiegelt bleiben. Nach § 8 (1) LBauO M-V sind die nicht
mit Geb&uden oder vergleichbaren baulichen Anlagen Uberbauten Flachen der bebauten Grund-
sticke zu begrinen oder zu bepflanzen. Die Umsetzung der Pflanzverpflichtungen wird im
stadtebaulichen ErschlieBungsvertrag mit dem ErschlieBungstrager gesichert.

3. Ausgewahlte Schutzglter
3.1 Kisten- & Gewasserschutz / Anlagen an der Kiiste

Kisten- und Gewéasserschutzstreifen nach 8 29 NatSchAG M-V

Das Plangebiet befindet sich vollstéandig innerhalb des landseitigen 150 m-Kisten- und Gewasser-
schutzstreifens, in welchem gemal § 29 Abs. 1 NatSchAG M-V keine baulichen Anlagen errichtet
oder wesentlich erweitert werden dirfen. Die Inanspruchnahme des Schutzstreifens fir bauliche
Festsetzungen ergibt sich aufgrund der Orientierung der Planungskonzeption am Bestand der
bereits vorhandenen baulichen Nutzungen mit pragender Bedeutung.

Gemal 8§ 29 Abs. 3 NatSchAG M-V kénnen durch die zustéandige Naturschutzbehérde Ausnahmen
fur die Aufstellung von Bebauungsplanen sowie fur bauliche Anlagen innerhalb des zukinftigen
Plangeltungsbereiches zugelassen werden, wenn der Plan den Stand nach § 33 BauGB erreicht
hat. Zustandige Naturschutzbehdrde ist das Biospharenreservatsamt Stidost-Rugen.

Unter dem 05. Februar 2018 (Bescheid-Nr. 18031) wurde durch das Biospharenreservatsamt
Sidost-Rugen die Ausnahme entsprechend 8§ 29 Abs. 3 Nr. 4 NatSchAG M-V erteilt. Die
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Ausnahme vom Kisten- und Gewadasserschutzstreifen bedarf keiner Umsetzung und ist somit nicht
von der Verfristung gemaf 8 41 Abs. 3 NatSchAG M-V bedroht. Damit besteht die Ausnahme vom
Kisten- und Gewasserschutzstreifen fort, sofern kein neuer Bebauungsplan aufgestellt und der
vorhandene Bebauungsplan lediglich geandert wird.

Anlagen an der Kiiste geméaid § 89 LWaG M-V

Gemal § 89 Abs. 1 LWaG M-V durfen bauliche Anlagen in einem Abstand von 200 m see- und
landwarts von der Mittelwasserlinie an Kistengewéassern nur nach rechtzeitiger Anzeige und
Abstimmung mit der zustandigen Wasserbehorde errichtet oder wesentlich ge&ndert werden.
Zustandige Behorde ist das Staatliche Amt fur Landwirtschaft und Umwelt Vorpommern (StALU).
Die Planungen sind mit dem StALU Stralsund abzustimmen. Das Vorhaben ist zu untersagen,
wenn es nicht mit den Belangen des Kustenschutzes als 6ffentliche Aufgabe vereinbar ist.

Mit Stellungnahme vom 10. Oktober 2017 hat das StALU Hinweise und Anregungen erteilt, die
vollstandig im Planentwurf bertcksichtigt wurden.

Bemessungshochwasser

Im Entwurf der Ursprungsplanung zum BP Nr. XXXI-B-17 betrug der Bemessungshochwasser-
stand (BHW) gemalR seinerzeit geltender Richtlinie 2-5/2012 des Regelwerkes ,Kistenschutz M-V*
fur den betroffenen Bereich noch 2,60 miUNHN. Die aktuell vorliegende Richtlinie 2-5/2022
,Bemessungshochwasserstand und Referenzhochwasserstand® enthalt fur den betreffenden
Kistenabschnitt einen gultigen Bemessungshochwasserstand (BHW) von nunmehr 3,10 miNHN.
Damit wurde der Berlcksichtigung eines Vorsorgemafies von 1,0 m fur einen klimabedingten
Meeresspiegelanstieg und potentielle Anderungen von hydrodynamischen Belastungen (z.B.
Windstau) bis 2120 Rechnung getragen.

Anlagen des Kistenschutzes als offentliche Aufgabe nach § 83 LWaG sind weder vorhanden noch
geplant. Uberflutungsgefahr besteht flr den Bereich der Senke im Siden des Plangebiets. Die
Bebauung ist aber bei sachgerechter Einordnung in den Hang hochwassersicher anzuordnen.

Gemall § 13 LBauO M-V sind Bauvorhaben gegen schadliche Einflisse ausreichend zu
schitzen. Nach den bauordnungsrechtlichen Anforderungen muissen bauliche Anlagen so
angeordnet, beschaffen und gebrauchstauglich sein, dass durch Wasser, Feuchtigkeit, pflanz-
liche und tierische Schadlinge sowie andere chemische, physikalische oder biologische Einflisse
Gefahren oder unzumutbare Beldstigungen nicht entstehen. Der Nachweis ist im Baugenehmi-
gungsverfahren zu fuhren. Hierzu gilt: Bei Gelandehdhen unter BHW ist Objektschutz zu
gewabhrleisten, d.h. u.a. Nachweis der Standsicherheit aller baulichen Anlagen gegeniiber BHW,
Oberkante FertigfuBboden oberhalb BHW, Verzicht auf Unterkellerung, Beachtung des BHW bei
der Lagerung wassergefahrdender Stoffe.

Demgemal enthalt der BP Nr. XXXI-B-17 die Festsetzung einer Mindesth6he Erdgeschoss-
fuBboden von nunmehr 3,10 miuNHN fir Hauptgebaude. Gebaudeteile, die unter der Héhe von
3,10 muUNHN liegen, bedurfen ggf. gebadudebezogener MafRnahmen gegen Druckwasser und
Uberflutungen (z. B. Verschlusseinrichtungen in Gebaudedsffnungen).

Bei der angrenzenden Bebauung sind die Vorgaben des Objektschutzes bis zu einem gewissen
Grad durch Aufschittung der Gebaudestandorte berticksichtigt. Um auch die Gartenbereiche vor
einer temporaren Uberflutung zu schitzen (v. a. Flurstiick 58), wurde durch die Anlieger eine
durchgehende Mauer als stral3enseitige Grundstiickseinfriedung errichtet, die im Osten an die
Aufschittung im Bereich des Flurstiick 54/3 heranreicht. Im Bereich der Grundstickszufahrten ist
die Mauer unterbrochen, der Hochwasserschutz wird hier durch die rickwartig anbindende
Gelandeaufschittung hergestellt. Eine 6ffentliche Hochwasserschutzeinrichtung besteht nicht.

Das Land Mecklenburg-Vorpommern tbernimmt keinerlei Haftung fir Schaden, die bei Sturmfluten
auftreten, unabhangig davon, ob das Gebiet durch eine Sturmflutschutzanlage gesichert war oder
nicht. Aus der Realisierung der Vorhaben kénnen gegeniiber dem Land Mecklenburg-Vorpommern
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keine Anspriiche abgeleitet werden, um nachtraglich die Errichtung von Hochwasser- und Sturm-
flutanlagen zu fordern.

BundeswasserstralRe

Das Plangebiet ist von der Bundeswasserstraflie Greifswalder Bodden aus einsehbar. Nach § 31
und § 34 Bundeswasserstrallengesetz (WaStrG)

e st fur die Errichtung, die Veranderung und den Betrieb von Anlagen in, Uber oder unter
einer Bundeswasserstral3e oder an ihren Ufern eine strom- und schifffahrtspolizeiliche
Genehmigung einzuholen, in der die Belange der Schifffahrt gegebenenfalls durch Auflagen
bertcksichtigt werden,

e durfen Anlagen und ortsfeste Einrichtungen aller Art weder durch ihre Ausgestaltung noch
durch ihren Betrieb zu Verwechselungen mit Schifffahrtszeichen Anlass geben, deren
Wirkung beeintrachtigen, deren Betrieb behindern oder die Schiffsfihrer durch Blend-
wirkungen, Spiegelungen oder anderes irrefiihren oder behindern. Wirtschaftswerbung in
Verbindung mit Schifffahrtszeichen ist unzulassig.

Projekte von Beleuchtungsanlagen oder Leuchtreklamen im B-Plangebiet, die von der Wasser-
stral3e aus sichtbar sind, sind dem Wasser- und Schifffahrtsamt Stralsund frihzeitig zur Stellung-
nahme/Genehmigung vorzulegen.

4. ErschlieBung

Das Plangebiet ist aufgrund seiner Lage angrenzend an die DorfstraRe der Ortslage Neuendorf
grundsatzlich an das stadtische Ver- und Entsorgungsnetz angeschlossen. Die aul3ere
ErschlieBung mit den entsprechenden Medien (Strom, Gas, Trinkwasser, Abwasser, Telekommu-
nikationseinrichtungen) ist gesichert. Die Kapazitat der offentlichen Netze ist fir die vergleichs-
weise kleine Arrondierung ausreichend. Unter Nutzung der vorhandenen Anschlusspunkte ist die
innere ErschlieBung durch private Hausanschlussleitungen herzustellen.

Die ErschlieBungslast hat die Stadt Putbus auf den ErschlieBungstrager, die Residenz Vilmblick
GmbH Ubertragen.

4.1  Verkehrliche ErschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung der 6 westlich belegenen Bauplatze (Flurstiicke 79/4, 79/5, 79/7,
79/8, 79/12 und 79/13) soll durch eine neu zu errichtende Zufahrt tGber das ehemalige Wege-
flurstick 56 (neu: sudliche Teilflache des Flurstiicks 79/14) in Anbindung an die Dorfstral3e
erfolgen (nachfolgend Variante B genannt).

Die verkehrliche ErschlieBung der beiden 6stlich belegenen Bauplatze (Flurstiick 80/5) ist bereits
als private Zufahrt (Uber die Wegeflurstiicke 52/3 und 80/3) zu den Wohngeb&uden Dorfstralie
38a, 38c und 39 vorhanden und soll auch fur die beiden neu hinzukommenden Wohngebaude
weiterhin genutzt werden.

Der Entscheidung tber den Verlauf der ErschlieBungswege ging eine Variantenprifung voraus,
bei der zunéchst auch eine westliche Zuwegung Uber Flurstiick 63/9 (Variante A) sowie die
Zuwegung Uber die o. a. 6stliche Wegefuihrung (Variante C) geprift worden waren. Beide
Varianten waren aufgrund der héheren Zahl der durch den hinzukommenden Verkehr betroffenen
Anwohner/Anlieger und aufgrund der langeren und ungunstigeren Trassenfihrung und des damit
verbundenen erheblich groReren ErschlieBungs- und Kostenaufwands und Eingriffs in Natur und
Umwelt verworfen worden.
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Begriindung

Varianten Zuwegung Plangebiet A (West) B (mitte) C (ost)
Trassenlénge einschlieRlich Wendeplatz 230 m 135 m 300 m
vollstandig zu versiegelnde Flache 1.250 m? 750 m2 1.600 m2
ErschlieBungskosten (geschatzt) 560 T€ 330 T€ 730 TE€
Anwohner/ Anlieger (von Zunahme Verkehrslarm betroffen) mindestens 5 maximal 4 mindestens 6
Erfordernis aktiver Schallschutzmafnahmen g;?gsgi(t:ig pel:r?sk;lt?g" E::(;I;teulﬁg

Die Variantenprifung war bereits Bestandteil der Ursprungsplanung, war jedoch in der

Begriindung zum BP Nr. XXXI-B-17 bisher nicht enthalten und wurde hier erganzt.

hY

|

N— Zuwegung A=ca.230m

G Zuwegung B=ca. 135 m
Zuwegung C =ca. 300 m

© Landkreis Vorpommern-Riigen, © LAIV-MV, © GeoBasis-DE/MV

Quelle: https://geoport.landkreis-vorpommern-ruegen.de (16.02.2024)

Die neue Zufahrt im Plangebiet wird angesichts der Bedeutungslosigkeit fiir das o6ffentliche
StraBennetz den Status einer privaten Verkehrsflache erhalten.
ErschlieBungsfunktion wird die Verkehrsflache tberlagernd als mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht
zu belastende Flache ausgewiesen. Die Verkehrsflache wird den Anforderungen an Feuerwehr-
zufahrten nach der ,Richtlinie Uber Flachen fiur die Feuerwehr" -Fassung August 2006-

entsprechen.

Sicherung der
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In der Anbindung an die Dorfstralle
bestehen ausreichende Radien auch fir
Lkw bzw. das dreiachsige Millifahrzeug
(Aul3enradius 8,6 m). Da es sich um
eine Privatstrae handeln wird, wird die
Abfallwirtschaft das Plangebiet jedoch
nicht befahren.

Schleppkurve 3-achsiges Millfahrzeug, Entwurfs- und Genehmigungsplanung,
Ingenieurbiiro Gerry Wehrle, Stand: 05.07.2020

Die Umsetzung des Vorhabens filhrt an der umliegenden Bebauung zu einer Erhéhung der
Verkehrslarmimmissionen. Bei der Variante B sind insbesondere die beidseitig der Einmindung
der Planstral3e in die Dorfstral’e belegenen beiden Nachbargrundstiicke betroffen. Die plan-
bedingten Auswirkungen sind Bestandteil des Abwagungsmaterials dieser Bauleitplanung. Hierzu
gehoren auch die privaten Belange der betroffenen Anwohner/Anlieger. Die Stadt Putbus hat sich
hier fur die Ortserweiterung Neuendorf unter Inkaufnahme in einzelnen Belangen resultierender
Beeintrachtigungen positioniert, hat also entgegenstehende Belange zuriickgestellt, soweit dies
als stadtebaulich vertraglich integrierbar zu beurteilen war. Diese Abwagung aber war in der
Begriindung zur Ursprungsplanung unzureichend und wurde nachfolgend erganzt.

Im Rahmen der hier aufgrund § 214 Abs. 4 BauGB erstellten Plananderung wurde durch den TUV
Nord, Rostock eine Schalltechnische Untersuchung zur Ermittlung der bei Umsetzung der Planung
zu erwartenden Verkehrslarmimmissionen (siehe Anlage) erstellt. In diesem Gutachten wurde
eingeschatzt, dass der voranstehend beschriebene Ansatz der zu erwartenden Frequentierung der
Stral3e noch zu hoch war.

In der Begriindung zur Ursprungsplanung des BP Nr. XXXI-B-17 wurde der Fahrverkehr in der
neuen Plangebietszufahrt wie folgt beschrieben:

Das Verkehrsaufkommen von Wohngebauden ist im Wesentlichen Bewohnerverkehr. Die Wegezahl ergibt
sich aus der Einwohnerzahl, multipliziert mit der mittleren Wegehé&ufigkeit, die in Neubaugebieten 3,5 bis 4
Wege pro Werktag betrdgt. Bei einer Wegehaufigkeit von 3,8 Wegen pro Einwohner betragt das werk-
tagliche Verkehrsaufkommen von 40 neuen Einwohnern 152 Wege. Nach Abzug der bewohnerbezogenen
Wege aulRerhalb des Gebiets (10%) verbleibt das Quell-/ Zielverkehrsaufkommen der Einwohner mit rund
137 Wegen. Im bewohnerbezogenen Besuchsverkehr (5%) werden 7 Wege zuriickgelegt. Der bewohner-
bezogene Wirtschaftsverkehr ist mit 0,1 Kfz-Fahrten/ Einwohner zu addieren. Unter Berlcksichtigung der
lokalen Verhaltnisse wird fur die Verkehrsaufteilung der Anteil des motorisierten Individualverkehrs (MIV) mit
70% der Wege hoch angesetzt. Bei einem mittleren Pkw-Besetzungsgrad von 1,2 ergibt sich damit folgende
Rechnung:

Einwohnerverkehr: 137 * 70% / 1,2 = 80 Kfz Fahrten
Besucherverkehr: 7 * 70% / 1,2 = 4 Kfz Fahrten
Wirtschaftsverkehr: 40 * 10% = 4 Kfz Fahrten

Sofern alle Gebaude im Plangebiet tUber die neue Zufahrtsstra3e erschlossen wirden, ware ein tagliches
Gesamtverkehrsaufkommen an der Einmindung auf die Dorfstral3e von rechnerisch 88 Kfz / 24 Stunden zu
erwarten, was in einer fir Wohnwege angemessenen sehr niedrigen GréRenordnung liegt.

Arno Mill, ObVI AM 2021.04
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Uber die neue Plangebietszufahrt sollen anders als zuvor beschrieben nur sechs der insgesamt
acht Baugrundstiicke erschlossen werden. Damit ergibt sich nach dem o. a. Gutachten eine
Bewegungszahl von 66 Kfz / 24 h. Die Zufahrt der beiden kinftigen Bauplatze auf Flurstiick 80/5
erfolgt Uber den 0Ostlich vorhandenen Privatweg und wird Uber die neue ErschlieBungsstralRe
ausgeschlossen.

Mit 0. a. Gutachten wurde ermittelt, dass es im Planfall innerhalb der Baugrenzen des Plangebiets
durch Verkehrslarm zu Beurteilungspegeln von bis zu 50 / 42 dB(A) tags bzw. nachts kommt.
Damit sind die Orientierungswerte der DIN 18005-1 von 50 / 40 dB(A) fur Reine Wohngebiete
tagsuber eingehalten und nachts um bis zu 2 dB uberschritten. Die als mdgliche Obergrenze
heranzuziehenden Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV von 59 / 49 dB(A) tags bzw. nachts
(Reines Wohngebiet) werden im Planfall in- und auf3erhalb des Plangebiets an allen Gebauden
eingehalten.

Dabei ist das Gebaude Neuendorf 40a (Flurstiick 54/3) sehr dicht an der neu geplanten Gebiets-
zufahrt belegen und mit bis zu 10 dB am stérksten von der Erh6hung der Verkehrslarmimmis-
sionen betroffen. An der Nordseite des Gebaudes Neuendorf 40a wird ein Beurteilungspegel von
tags maximal 48 dB(A) und nachts 41 dB(A) hervorgerufen werden. Nimmt man auch fir die
angrenzende Umgebung des Plangebietes den Gebietscharakter eines Reinen Wohngebietes
nach § 3 BauNVO an, ist in der Nachtzeit eine Uberschreitung des Orientierungswertes von 1 dB
zu erwarten. Auch noch an der Ostseite des Gebaudes ist ebenfalls eine Uberschreitung des o. a.
Nacht-Orientierungswertes zu erwarten. Im Tageszeitraum wird der Orientierungswert eingehalten.

Zwecks Ausschluss der gemaR gutachterlicher Prognose ermittelten Uberschreitung des o. a.
Orientierungswertes am Gebaude Neuendorf 40a fur die Nachtzeit hat die Stadt Putbus die
Moglichkeit und Wirkung einer aktiven Schallschutzmafinahme am Emissionsort ermitteln lassen.
Im Ergebnis wurde festgelegt, dass im betroffenen Bereich der neuen Gebietszufahrt eine
Schallschutzwand mit mindestens 12 m Lange und ca. 1,8 m Héhe in einem Abstand von ca. 1,3
m zur Plangebietsgrenze zu errichten ist, die ein Schalldamm-Mal3 von R = 15 dB aufweisen muss
und beidseitig zu bepflanzen ist (Beispiel siehe Bild nachfolgend). Der o. a. nachtliche Orientie-
rungswert von 40 dB(A) wird danach auch am Gebaude Neuendorf 40a unterschritten.

© www.helix-pflanzen.de - Pflanzensysteme

Mit Datum vom 04. August 2020 hatte die Stadt Putbus bei der zustdndigen BehéOrde des
Landkreises Vorpommern-Rigen den Bauantrag zur Erlangung der StralRenbaugenehmigung zur
Errichtung der neuen Gebietszufahrt eingereicht. GemafR fernmuindlicher Auskunft des Sach-
dienstes Tiefbau des LK VR vom 05. Oktober 2022 war die beantragte StralRenbaugenehmigung
bereits erstellt, aber aufgrund der gerichtlichen Erklarung der Unwirksamkeit des Bebauungs-
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planes nicht mehr an die Stadt Putbus ausgereicht worden. Demgemal} ist der Antrag zur
Erlangung der StralRenbaugenehmigung zu erneuern.

4.2 Schmutzwasserentsorgung

Gemald § 40 Abs. 1 LWaG M-V obliegt die Abwasserbeseitigungspflicht den Gemeinden im
Rahmen der Selbstverwaltung, soweit sie nicht anderen Korperschaften des o6ffentlichen Rechts
Ubertragen wurde. Die Stadt Putbus hat ihre Zustandigkeit an den Zweckverband Wasser-
versorgung und Abwasserbehandlung Rigen (ZWAR) ubertragen. Anlagen des ZWAR sind
angrenzend an das B-Plangebiet vorhanden. Die Schmutzwasserentsorgung ist mit dem ZWAR zu
regeln.

Fur die geplanten Bauvorhaben sind die Neuerrichtung und der Anschluss an die zentrale
Schmutzwasserentsorgung erforderlich und technisch maéglich. Der nutzbare Anschlusspunkt ist im
konkreten technischen Planverfahren mit dem ZWAR zu klaren. Das Schmutzwasser wird danach
in das zentrale Leitungssystem tbernommen und in die Klaranlage Bergen tibergeben. Die Einleit-
bedingungen richten sich nach der Abwassersatzung des ZWAR.

Die ErschlieBungsmalinahmen waren bereits im ErschlieBungsvertrag zwischen dem
ErschlieBungstrager und dem ZWAR vom 24. Juli 2020 geregelt. Mit Schreiben vom 21. August
2020 hatte der ZWAR dem ErschlieBungstrager mitgeteilt, dass alle technischen und rechtlichen
Voraussetzungen zur Bauausfilhrung vorliegen und seine Zustimmung zum Beginn der
ErschlieBungsarbeiten erteilt. Nach gerichtlicher Erklarung der Unwirksamkeit des Bebauungs-
planes wurde der o. a. Vertrag aufgelost. Im Zuge der Wiederaufnahme der Aufstellung des
Bebauungplanes ist der ErschlieBungsvertrag zu erneuern.

4.3 Niederschlagswasser

Das Niederschlagswasser wird im Ortsteil Neuendorf bislang auf den privaten Baugrundstiicken
versickert; es gibt jedoch zahlreiche private Regenwasserableitungen in den Bodden.

Im Zuge der Erschlie3ung soll fir das Plangebiet eine geordnete Niederschlagswasserentsorgung
errichtet werden. Der Entsorgungspflichtige ist hier ebenfalls der ZWAR. Er wird von seiner
Abwasserbeseitigungspflicht fiir NW seitens der unteren Wasserbehorde nicht befreit.

Die Ableitung kann nur direkt in den Rugischen Bodden erfolgen, so dass keine Gewasser Il
Ordnung beruhrt werden. Die Benutzung von Gewassern zur Einleitung von gesammeltem und
zusammengefasstem Niederschlagswasser bedarf gemald Wasserhaushaltsgesetz (WHG) der
wasserrechtlichen Erlaubnis durch die zustdndige untere Wasserbehdrde. Erlaubnisfahig ist nur
die Einleitung von unverschmutztem Niederschlagswasser.

Mit Bescheid vom 23. Juli 2020 hat das StALU Vorpommern als zustandige Wasserbehdrde auf
Antrag des ZWAR die Einleitung des innerhalb des Plangebietes des BP Nr. XXXI-B-17
gesammelten Niederschlagswassers genehmigt.

Fur Niederschlagswasser, das auf den Grundstiicken verwertet oder versickert wird, entfallt
wiederum die Pflicht zur Beseitigung durch den ZWAR. Zur Beseitigung dieses Abwassers ist
derjenige verpflichtet, bei dem das Abwasser anfallt (§ 40 Abs. 3 Nr. 2 LWaG M-V).

Im Zuge der der ErschlieBung des Plangebiets ist zu prifen, ob auch die gestérte Ackerdrainage
wieder hergestellt werden kann (vgl. Abbildung Abschnitt 5.2.2, Seite 24). Bei dem Drainage-
wasser handelt es sich nicht um Niederschlagswasser i. S. d. § 54 Abs. 1 Nr. 2 WHG.
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4.4  Trinkwasserversorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Trinkwasser ist tber die Anlagen und Leitungsfihrungen des
ZWAR gesichert.

Die Anschlussleitung ist dem Bedarf entsprechend herzustellen. Die technischen Anschluss-
bedingungen werden im Antragsverfahren geregelt. Es gelten die Regelungen der entsprechenden
Satzungen des ZWAR. Es ist anzustreben, dass die Anlagen und Leitungsfiihrungen, die in
Rechtstragerschaft des ZWAR Ubergehen werden, im 6ffentlichen Bereich liegen.

Die entsprechend erforderlichen ErschlieBungsmalRnahmen sind im Erschlielungsvertrag
zwischen dem ErschlieBungstrager und dem ZWAR zu regein.

4.5 Energieversorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Elektroenergie ist gesichert bzw. kann durch Erweiterung des
vorhandenen Anlagenbestandes der e.dis AG gesichert werden. Zu gegebenem Zeitpunkt ist dazu
der erforderliche Leistungsbedarf beim Versorgungstrager anzumelden. Danach koénnen die
technische Ldsung festgelegt und entsprechende Kostenangebote fiir eine ErschlielBung oder fur
Einzelanschliisse ausgereicht werden. Sollten Anlagenteile baubehindernd wirken, ist schriftlich
eine Baufeldfreimachung einzureichen.

allgemeine Informationen

Sollte eine Umverlegung von Leitungen erforderlich sein, ist bei der e.dis Netz GmbH rechtzeitig ein Antrag zu stellen,
aus welchem die Baugrenzen ersichtlich sind. Auf dieser Grundlage wird dem Antragsteller ein Angebot fur die
Umverlegung der Anlagen unterbreitet. Zu den konkreten Vorhaben ist 14 Tage vor Baubeginn Verbindung mit der e.dis
aufzunehmen, um die erforderlichen Unterlagen zum Anlagenbestand zu erhalten.

Ein Anschluss an das Versorgungsnetz der e.dis sowie die Versorgung der zukinftigen Nutzungen ist méglich. Fur den
Anschluss an das Versorgungsnetz ist eine Erweiterung der Stromverteilungsanlagen erforderlich. Geeignete Flachen
hinsichtlich der Verteilung sind bei Notwendigkeit unter Anwendung des § 14 Abs. 2 BauNVO zur Verfiigung zu stellen
(beachte DIN 1998, die Verlegetiefe fur Kabel betragt 0,60 bis 0,80 m).

Zur weiteren Beurteilung des Standortes, insbesondere zur Einschétzung der Aufwendungen fir die kunftige
Stromversorgung benétigt die e.dis rechtzeitig einen Antrag mit folgenden Informationen:
e Lage- bzw. Bebauungsplan, vorzugsweise im Maf3stab 1:500
ErschlieBungsbeginn und zeitlicher Ablauf
Versorgungsstruktur und Leistungsbedarf des Baugebietes
vorgesehene Ausbaustufen mit zeitlicher Einordnung, insbesondere Baustrombedarf
Namen und Anschrift des Bauherrn

Um einen sicheren Netzbetrieb und eine schnelle Stérungsbeseitigung zu gewéhrleisten, achtet die e.dis darauf, ihre
Leitungstrassen von Baumbepflanzungen freizuhalten. Aus diesem Grund sind im Vorfeld entsprechende Abstimmungen
mit der e.dis durchzufiihren.

Kabel

Zu vorhandenen elektrischen Betriebsmitteln sind grundsétzlich Abstidnde nach DIN VDE 0100 und DIN VDE 0101
einzuhalten. Vorhandene und in Betrieb befindliche Kabel diurfen weder freigelegt noch Uberbaut werden. Zur
Gewahrleistung der geforderten Mindesteingrabetiefen sind Abtragungen der Oberflache nicht zulassig. In Kabelnéhe ist
Handschachtung erforderlich.

Freileitungen mit einer Nennspannung gro3er 1 kV (nur allgemeine Information)

Grundsatzlich sind Mindestabstdnde nach DIN VDE 0210 und die Schutzabstédnde nach DIN VDE 0105 Tab. 103 zu
vorhandenen elektrischen Anlagen einzuhalten.

4.6 Warmeversorgung

Die Stadt Putbus ist vollstandig zentral mit Erdgas erschlossen. Versorgungstrager ist hier die
Energieversorgung Weser- Ems- AG. Die Leitungsfihrungen der EWE befinden angrenzend an
das Plangebiet. Eine Erweiterung des vorhandenen Netzes ist moglich. Der Anschlusspunkt ist mit
den technischen Planungen zu ermitteln. Mit der EWE AG sind die entsprechenden Vertrage
hinsichtlich der ErschlieRung des Plangebietes mit Gas abzuschlieRen.
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allgemeine Informationen

Leitungen und Anlagen der EWE mussen in ihren Trassen (Lage) und Standorten (Bestand) erhalten bleiben und dirfen
weder beschadigt, Uberbaut, Gberpflanzt oder anderweitig gefédhrdet werden. Es ist sicherzustellen, dass diese Leitungen
und Anlagen weder technisch noch rechtlich beeintrachtigt werden.

Vor Baubeginn ist sicherzustellen, dass die Versorgungstrager in der durch den Vorhabentrager zur Verfigung zu
stellenden Leitungstrasse alle notwendigen Arbeiten ausfilhren koénnen. Grundlage fur die Leitungstrasse sind
Bauvorschriften und Sicherheitshinweise der EWE NETZ GmbH sowie u.a. BGV (22, BGR 500, BGI 531 und BGI 759.
Dabei sind die Leitungstrassen so zu planen, dass die geforderten Mindestabstande gemal3 VDE und DVGW Regel-
werke eingehalten werden. Im Bebauungsplan ist fur die privaten StraBenflachen ein Leitungs- und Wegerecht fur die
EWE NETZ GmbH festzulegen.

Eine Oberflachenbefestigung im Bereich von Versorgungsleitungen sollte so geplant werden, dass die Herstellung von
Hausanschlussen, Stérungsbeseitigungen, Rohrnetzkontrollen usw. problemlos durchgefiihrt werden kdnnen. Eine
eventuelle Bepflanzung darf nur mit flachwurzelnden Gehdlzen ausgefiihrt werden, um eine Beschadigung der
Versorgungsleitungen auszuschlieBen. Eine Uberbauung der Anlagen der EWE ist unzuléssig.

Es ist erbeten, die EWE auch in die weiteren Planungen einzubeziehen und frihzeitig zu beteiligen. Sollten Anpas-
sungen von Anlagen der EWE, wie z.B. Anderungen, Beseitigung, Neuherstellung der Anlagen an anderem Ort
(Versetzung) oder andere notwendige Betriebsarbeiten wegen begriindeter Vorgaben oder Freigaben erforderlich
werden, sollen fur die technische Vorgehensweise die geltenden gesetzlichen Regelungen und die anerkannten Regeln
der Technik gelten. Die Kosten der Anpassungen bzw. Betriebsarbeiten sind von dem Vorhabentréger vollstédndig zu
tragen und dementsprechend der EWE NETZ GmbH zu erstatten, es sei denn der Vorhabentrager und die EWE NETZ
GmbH haben eine anderslautende Kostenverteilung vertraglich geregelt.

4.7 Kommunikationsanlagen

Die Versorgung des Plangebietes ist gewahrleistet. Im Plangebiet befinden sich Telekom-
munikationsanlagen der Telekom Deutschland GmbH.

Bei Verwirklichung der Planung ist eine Beeintrdchtigung des Richtfunkverkehrs der Telekom-
munikation nicht zu erwarten.

allgemeine Informationen

Telekommunikationsleitungen sind in der Regel mit einer Uberdeckung von ca. 60cm verlegt. Eine abweichende
Tiefenlage ist wegen Kreuzungen anderer Anlagen, infolge nachtrglicher Verédnderung der Deckung durch
Strallenumbauten u. dgl. und aus anderen Grinden mdglich. In Kreuzungspunkten mit einer Telekommunikationslinie ist
die genaue Tiefenlage durch Querschlag zu ermitteln.

Ein Uberbauen der Anlagen und MaRnahmen, die zu einer Verringerung der Uberdeckung filhren, sind nicht gestattet.
Es ist die Originaliberdeckung von 0,60 Meter wiederherzustellen. Die Trassenbénder sind 0,30 Meter Uber die Anlagen
neu zu verlegen. Bei Freilegung der Telekommunikationslinien wahrend der Baumafinahme sind diese durch geeignete
MaRnahmen zu schitzen und zu sichern.

Sollte eine Anbindung an das Telekommunikationsnetz gewiinscht sein, muss der Antrag separat Uber den Bauherren-
service, Rufnummer 08003301903 erfolgen. Auch Auftrage fiir den Rickbau und/oder Umbau der vorhandenen
Telekommunikationsanlagen missen lber 0. g. Servicenummer ausgeldst werden. Weitere Hinweise im Internet unter:
www.telekom.de/umzug/bauherren.

Der ErschlieBungs-/Vorhabentrager hat sicherzustellen, dass im Rahmen der ErschlieBung eine passive Netzinfra-
struktur (z.B. ein Leerrohr DN 100) mit verlegt wird. Die Kabelschutzanweisung ist zu beachten! Anfragen zur Einholung
von ,Schachtscheinen” bzw. dem "Merkblatt Gber Aufgrabung Fremder" kbnnen von den ausfiihrenden Finnen nur noch
kostenpflichtig unter: Planauskunft.Nordost@telekom.de gestellt werden. Daher wird empfohlen, die kostenfreie
Maoglichkeit der Antragstellung zur Trassenauskunft unter: https://trassenauskunft-kabel. telekom.de zu nutzen.

Sollte es zu einer Beschédigung kommen, wird die App “Trassendefender’ empfohlen, um diese schnell und
unkompliziert bei der Deutschen Telekom anzuzeigen. Fir Fragen steht die Telekom unter 0. g. Kontaktmoglichkeiten
oder der nachfolgenden Besucheranschrift zur Verfiigung: Deutsche Telekom Technik GmbH, PTI23, PPB 3, Barther
Stralle 72, 18437 Stralsund.

4.8  Abfallentsorgung / Altlasten

Im Plangebiet wird die Entsorgung der Rest- sowie der Bioabfédlle gem&R der Satzung lber die
Abfallbewirtschaftung im Landkreis Vorpommern-Rigen in der jeweils glltigen Fassung durch den
Landkreis Vorpommern-Rigen, Eigenbetrieb Abfallwirtschaft bzw. durch von ihm beauftragte Dritte
durchgefuhrt. Weiterhin erfolgt die Abholung und Entsorgung von Wertstoffen, wie Pappe, Papier,
Glas und Verkaufsverpackungen durch hierfiir beauftragte private Entsorger.
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Da die Abfallsammelfahrzeuge keine Privatstral3en befahren, missen die Abfallbehalter und der
Sperrmill von den Uberlassungspflichtigen an der nachsten, von den Abfallsammelfahrzeugen
benutzbaren Fahrstral3e bereitgestellt werden. Der Landkreis Vorpommern-Riigen, Eigenbetrieb
Abfallwirtschaft kann gemall 8§ 15 Absatz 5 der Abfallsatzung den Bereitstellungsort fur die
Abfallbehélter und den Sperrmill bestimmen. Da die innerhalb des Wohngebietes geplante
Fahrstral3e eine Privatstrafle sein wird, ist sie fur die Abfallsammelfahrzeuge nicht benutzbar. Die
nachste benutzbare FahrstraBe und damit Bereitstellungsort flr die Abfallbehalter und den
Sperrmiill ist die Dorfstral3e.

Fur die Bereitstellung der Abfallbehalter wird eine Flache vor der Schallschutzwand an der
Einmindung von der Dorfstral3e zur neuen Gebietszufahrt bestimmt.

allgemeine Informationen

Mull darf nur abgeholt werden, wenn die Zufahrt zu Millbehalterstandplatzen so angelegt ist, dass ein Riickwartsfahren
nicht erforderlich ist. Dies gilt nicht, wenn ein kurzes ZuriickstoRen fiir den Ladevorgang erforderlich ist, z. B. bei Absetz-
kippern. Zum Paragrafen 16 Nr. 1 legt die DGUV Vorschrift 43 "Mullbeseitigung" weiterhin fest: "Bei Sackgassen muss
die Moglichkeit bestehen, am Ende der StralRe zu wenden.*

Eine Wendeanlage ist aus Sicht des gesetzlichen Unfallversicherungstragers idealerweise geeignet, wenn sie einen
Mindestdurchmesser von 20,00 m zuzuglich der erforderlichen Freirdume von bis zu 2,00 m fir die Fahrzeugtiberhénge
aufweist und in der Wendeplattenmitte frei befahrbar ist. Wendeanlagen miissen mindestens den Bildern 56 - 59 der
unter Ziffer 6.1.2.2 genannten Wendeanlagen der Richtlinie fir die Anlage von StadtstraBen (RASt 06) entsprechen,
wobei andere Bauformen als Wendekreise oder -schleifen, z. B. Wendehdmmer, aus Sicht des gesetzlichen Unfallver-
sicherungstragers (siehe DGUV Information 214-033) nur ausnahmsweise zuléssig sind, wenn aufgrund von topograph-
ischen Gegebenheiten oder bereits vorhandener Bausubstanz ein Wendekreis/-schleife nicht realisiert werden kann.

Fir jede Wendeanlage sind ein Ausfahrtradius von mindestens 10m und eine Fahrbahnbreite von mindestens 5,50m zu
planen. Der Wendeplattenrand zuzlglich der erforderlichen Freirdume muss frei sein von Hindernissen wie Schalt-
schranke der Telekommunikation, Elektrizitdtsversorgung oder Lichtmasten, Zdune und &hnlichen Einschrankungen.

Bezuglich der StralRen regelt die DGUV Vorschrift 71 "Fahrzeuge" (ehemals BGV D 29) im Paragrafen 45 Abs. 1:
"Fahrzeuge dirfen nur auf Fahrwegen oder in Bereichen betrieben werden, die ein sicheres Fahren ermdglichen.”

Das bedeutet: Die Stral3e muss fiir die zuldssigen Achslasten eines Abfallsammelfahrzeuges ausreichend tragféhig sein
(zulassiges Gesamtgewicht von Abfallfahrzeugen betrdgt max. 26 t). Die Stralle muss so angelegt sein, dass auf
geneigtem Gelande ausreichende Sicherheit gegen Umstiirzen und Rutschen gegeben ist.

AnliegerstralRen und -wege ohne Begegnungsverkehr miissen eine ausreichende Breite von mindestens 3,55 m fur die
Vorwartsfahrt bei gerader Streckenfiihrung haben. Dieses Mal3 ergibt sich aus der Fahrzeugbreite (2,55 m) und einem
beidseitigen Sicherheitsabstand von je 0,5 m. Anliegerstrallen und -wege mit Begegnungsverkehr missen eine aus-
reichende Breite von mindestens 4,75 m haben. Bei kurviger Streckenfiihrung sind die Schleppkurven fur dreiachsige
Mullfahrzeuge zu beachten. Bei 90-Grad-Kurven ist ein Platzbedarf im Kurvenbereich von mindestens 5,50 m zu
beriicksichtigen. Das MaR ergibt sich aus Messungen an einem 10m langen, 3-achsigen Abfallsammelfahrzeug.

Die Stralle muss eine lichte Durchfahrtshhe von mindestens 4,00 m gewahrleisten (Déacher, Stréaucher, B&dume,
StralRenlaternen usw. dirfen nicht in das Lichtraumprofil ragen). Die Strale muss so gestaltet sein, dass Schwellen und
Durchfahrschleusen problemlos von Abfallsammelfahrzeugen Uberfahren werden kdnnen (ohne Aufsetzen der
Trittbretter, wobei die niedrigste Hohe flr Trittbretter nach DIN EN 1501 -1 Hecklader 450 mm betragt; dabei sind auch
Rahmenkonstruktion, Fahrzeugiberhang und Federweg zu beruicksichtigen).

Die Entsorgungsfahrzeuge dirfen keine Privatstralen und Betriebsgelédnde befahren! Fur den Fall, dass die o. g.
Vorgaben nicht eingehalten werden kdnnen, regelt der Paragraf 15 Absatz 5 der Satzung uber die Abfallbewirtschaftung
des Landkreises Vorpommern- Rigen: "Wenn das Sammelfahrzeug nicht am Grundstiick vorfahren kann, miissen die
Abfallbehalter sowie sperrige Gegenstande nach § 16 Absatz 1 der Abfallsatzung von den Uberlassungspflichtigen an
der nachsten vom Sammelfahrzeug benutzbaren Fahrstral3e bereitgestellt werden. Der Eigenbetrieb Abfallwirtschaft des
Landkreises kann den Bereitstellungsort der Abfallbehélter und Abfallsacke bzw. des Sperrmulls bestimmen.”

Innerhalb des Geltungsbereiches des BP Nr. XXXI-B-17 ist kein Altlastverdachtsstandort bekannt.
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5. Auswirkungen
5.1 Abwé&gungsrelevante Belange

Bei der Abwagung ist neben den erklarten Planzielen insbesondere auf die im Folgenden aufge-
fuhrten offentlichen Belange einzugehen.

o Die Wohnbedurfnisse der Bevolkerung, auch unter dem Aspekt der Schaffung und
Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstrukturen, die Eigentumsbildung weiter Kreise der
Bevolkerung und der Anforderungen Kosten sparenden Bauens: Durch die Ergdnzung des
bestehenden Wohngebiets kdnnen voraussichtlich bis zu 16 Wohneinheiten auf vorge-
pragten Flachen im Anschluss an ein bestehendes Wohngebiet entstehen.

e Die Belange des Umweltschutzes, einschliel3lich des Naturschutzes und der Landschafts-
pflege: Durch die Lage angrenzend an das Siedlungsgebiet wird der AufRenbereich
geschont und ein sparsamer Umgang mit Grund und Boden sichergestellt (vgl. § 1a Abs. 2
BauGB: Nachverdichtung bestehender Siedlungsgebiete). Lokal entsteht durch Nachver-
dichtung zusatzliche Versiegelung durch Bebauung und ErschlieBung und damit ein Verlust
der derzeitigen Biotopausstattung.

Im Plangebiet ist eine Roéhricht Flache betroffen, die sich aufgrund des Defekts der
Ackerdrainage entwickeln konnte. Die Flache unterliegt dem gesetzlichen Biotopschutz
nach § 20 NatSchG M-V. Im Rahmen der Ursprungsplanung war die Ausnahme nach § 20
Abs. 3 NatSchAG M-V erteilt worden, da die Kompensation im engeren raumlichen Umfeld
sichergestellt war. Im Zuge der Neuaufstellung des Bebauungsplanes ist zu prifen, ob die
Ausnahme Bestand hat oder erneut zu beantragen und zu erteilen ist.

Die Ausnahme von 150 m Kisten- und Gewasserschutzstreifen nach § 29 NatSchAG M-V
lag fur die Ursprungsplanung ebenfalls vor. Auch hier ist zu klaren, ob die Ausnahme
Bestand hat oder erneut zu beantragen und zu erteilen ist.

Die neue Bebauung liegt landseitig der bestehenden Ortslage und fuhrt nicht zu einem
weiteren Heranrlicken der Bebauung an das Ufer.

Die privaten Belange sind ebenfalls angemessen zu bertcksichtigen. Die offentlichen und privaten
Belange sind gegeneinander und untereinander gerecht abzuwagen.

Im festgesetzten Baugebiet besteht derzeit keine Bebauung. Die Festlegungen zur Art der
baulichen Nutzung (WR) und das Mald der baulichen Nutzung (GRZ 0,3) entsprechen der durch
Einzelhauser bestimmten Umgebungsbebauung.

Bei der geplanten Gebietszufahrt handelt es sich um ein friiheres Wegegrundstiick (Erschliel3ung
von Ackerflache und Trafoturm), das jedoch vor Jahren von der Stadt Putbus verkauft wurde und
zwischenzeitlich als Wohngrundstiick genutzt wurde. Das Grundstick ist Bestandteil des im
Zusammenhang bebauten Ortsteils und nach § 34 BauGB bebaubar; angesichts der geringen
Grundstucksbreite (mdgliche Gebéudebreite <5,0 m) sind die Maoglichkeiten einer sinnvollen
baulichen Nutzung jedoch stark eingeschrankt. Das auf dem Grundstick bestehende kleine
Wohnhaus wurde bereits zur Herstellung der ErschlieBung zuriickgebaut.

Daruber hinaus sind die privaten Belange der Nachbargrundstticke zu berticksichtigen; dies betrifft
vor allem den Schutz der Nachbarschaft vor stérenden Nutzungen. Dabei sind die hohen
Schutzanforderungen der bestehenden Wohnnutzung (als Abwehranspruch gegen gewerbliche
Nutzungen) zu berticksichtigen. Mit der Ausweisung als reines Wohngebiet wird dem Anspruch der
Nachbarschaft entsprochen. Nutzungskonflikte sind (auch wegen der deutlichen Einschrankung
des Nutzungsartenkatalogs) nicht zu erwarten. Im Bebauungsplan werden keine Nutzungen
zugelassen, die nicht bereits in der Umgebung pragend vorhanden wéaren. Zudem wird auf die
Zulassigkeit gewerblicher Nutzungen (z.B. Ferienh&user), die im Umfeld bereits vorhanden sind,
verzichtet.
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Durch die neue Bebauung entstehen neue Nachbarschaften. Das Bundesverwaltungsgericht hat
hierzu mehrfach erkannt, dass es in der Regel weder einen Schutz vor Verschlechterung der freien
Aussicht noch ein Abwehrrecht gegentber Einsichtsmdglichkeiten von neuen benachbarten
H&ausern gebe.

Durch die Entwicklung des Wohngebiets entsteht zusatzlicher Verkehr, der auf der Dorfstral3e zu
einer Zunahme des Verkehrslarms fihren wird. Die durch die neuen Anwohner erzeugte
Verkehrszunahme erreicht jedoch auch unter Beachtung der Vorbelastung keine kritische Grofie.

Starker ins Gewicht fallt hingegen die Belastung auf der neu ausgewiesenen Stichstral3e ins
Plangebiet, von der vor allem die beiden unmittelbaren Nachbargrundstiicke im Bereich der
Einmindung in die DorfstraBe betroffen sind. Dies insbesondere deshalb, weil die zwischen den
betroffenen Nachbargrundstiicken hierflr genutzte Teilflache zumindest seit bereits geraumer Zeit
als Wohn- bzw. Gartengrundstiick genutzt wurde und der Verkehrslarm in diesem Bereich
demzufolge nicht allein als verstarkt, sondern als vollig neu hinzukommend zu werten ist. Dennoch
halt die Stadt Putbus die an dieser Stelle geplante WohnstraRRe fir die einzig richtige Variante, da
hier vor allem die wenigsten Bewohner und Urlaubsgaste vom durch den neuen Verkehr
entstehenden Beeintrachtigungen betroffen sind.

Die ortliche Anordnung der StralRe ergibt sich aufgrund der funktionalen und gegenstandlichen
Orientierung im Raum. Die aufgrund des Verlaufes der 6rtlichen Grundstiicksgrenzen unginstige,
vom Sachdienst Bauleitplanung des Landkreises Vorpommern-Riigen als ,Spitzkehre* kritisierte,
Einmindung in die DorfstralBe war bereits im Rahmen der Ursprungsplanung als alternativios
erkannt worden, da ein zur Optimierung erforderlicher Flachentausch seinerzeit von den betrof-
fenen Anwohnern als unerwiinscht ermittelt worden war. Schlieflich ist die Befahrbarkeit durch
dreiachsige LKW mit einer Lange von bis zu 10 Metern auch in der vorliegend geplanten, nicht
optimalen Form ohne Einschrdnkung gegeben. Als nachteilig verbleibt lediglich die hierdurch
bedingte, in geringem Abstand zum Wohngebaude 40a verlaufende Stral3enflhrung.

Zudem sind sowohl der durch den Straenbau bedingte Versiegelungsgrad und die Eingriffe in
Natur und Landschaft als auch die zu erwartenden Baukosten mit der gewahlten Variante am
geringsten. Die Stadt Putbus folgt hier stadtebaulichen Grundsétzen der Reduzierung des Eingriffs
in die Umwelt auf ein notwendiges Maf? und des sparsamen Umgangs mit Ressourcen sowie mit
Grund und Boden. Die Stadt Putbus gewichtet die Belange der betroffenen Nachbareigentiimer in
diesem Zusammenhang geringer, dies in der Uberzeugung, dass die weiterhin gepriiften und
schlie3lich verworfenen ErschlieBungsvarianten mit erheblich gréReren Beeintrachtigungen fir die
Umwelt und das Allgemeinwohl verbunden wéren.

Der voranstehend beschriebene Konflikt an sich ist eine jedweder baulichen Entwicklung inne-
wohnende Gesetzmaligkeit. Demgemald kann es nicht Aufgabe der Bauleitplanung sein, Beein-
trachtigungen von Schutzgutern vollends auszuschlieRen, sondern selbige mdglichst nicht zu einer
Erheblichkeit gelangen zu lassen. Aus diesem Grund hat die Stadt Putbus ein schalltechnisches
Gutachten zur Ermittlung des durch die geplante WohnstraRe zu erwartenden Verkehrslarms in
Auftrag gegeben (siehe Anlage).

Der neue Wohnweg wird mit einem Abstand von durchschnittlich 2 bis 3 m zu den im Bereich der
Einmindung zur Dorfstral’e angrenzenden Nachbargrundstiicken gefiihrt, so dass eine angemes-
sene Abschirmung ermdglicht ist. Dabei ist das Gebaude Neuendorf 40a (Flurstick 54/3) sehr
dicht an der neu geplanten Gebietszufahrt belegen und mit bis zu 10 dB am starksten von der
Erh6hung der Verkehrslarmimmissionen betroffen. An der Nordseite des Geb&udes Neuendorf 40a
wird ein Beurteilungspegel von tags maximal 48 dB(A) und nachts 41 dB(A) hervorgerufen werden.
Nimmt man auch fur die angrenzende Umgebung des Plangebietes den Gebietscharakter eines
Reinen Wohngebietes nach § 3 BauNVO an, ist in der Nachtzeit eine Uberschreitung des im WR
geltenden Orientierungswertes von 1 dB zu erwarten. Auch noch an der Ostseite des Gebaudes ist
ebenfalls eine Uberschreitung des o. a. Nacht-Orientierungswertes zu erwarten. Im Tageszeitraum
wird der Orientierungswert eingehalten.
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Zwecks Ausschluss der Uberschreitung des o. a. Orientierungswertes am Geb&aude Neuendorf 40a
fur die Nachtzeit hat die Stadt Putbus die Mdglichkeit und Wirkung einer aktiven Schallschutz-
mafnahme am Emissionsort ermitteln lassen. Im Ergebnis wurde ermittelt, dass im betroffenen
Bereich der neuen Gebietszufahrt eine Schallschutzwand mit mindestens 12 m Lange und ca. 1,8
m Hohe in einem Abstand von ca. 1,3 m zur Plangebietsgrenze zu errichten ist, die ein
Schalldamm-Malf} von R 2 15 dB aufweisen muss. Der o. a. nachtliche Orientierungswert von 40
dB(A) wird danach auch am Gebaude Neuendorf 40a unterschritten.

Da ebenfalls im Bereich der Einmindung in die Dorfstral3e die Anlage eines Bereitstellungsplatzes
fur die Abfallbehalter am Abholtag erforderlich ist, hat die Stadt Putbus entschieden, die Lange der
Schallschutzwand auch Uber diesen Bereich hinweg festzusetzen. Die Gestalt und Hohe der Larm-
schutzwand sind vergleichbar mit einer herkbmmlichen Einfriedung. Mittels fernerhin beidseitiger
Pflanzfestsetzung sollen mogliche Irritationen des Ortsbildes minimiert werden.

Unter Beriicksichtigung aller abwagungserheblichen privaten und 6ffentlichen Belange handelt es
sich bei der zur ErschlieBung des Gebietes gewéhlten Variante um die insgesamt schonendere
Variante (siehe auch Abschnitt 4.1).

6. Umweltbericht

Der Umweltbericht umfasst als gesonderter Teil der Planbegriindung alle im Zusammenhang mit
dem vorliegenden Bebauungsplan relevante Umweltbelange und wird in Anlehnung an die
ANLAGE 1 des BauGB erstellt.

6.1 Kurzdarstellung der Inhalte und der Ziele des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan Nr. XXXI-B-17 ,Wohngebiet Neuendorf* der Stadt Putbus liegt nordlich der
DorfstraBe und umfasst den ca. 1,05 ha. Mit dem Bebauungsplan werden aktuell folgende
wesentliche Ziele verfolgt:

Ausweisung eines reinen Wohngebietes

Zufahrtsstraf3e, verkehrsberuhigt

Flache zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern im Norden zur Eingriinung
Ausweisung von privaten Grunflachen parallel der Zufahrtstral3e

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt in der Schutzzone Ill des Biosphéarenreservates
Sudost-Riugen sowie im 150 Kisten- und Gewasserschutzstreifen.

Bei der vorliegenden Planung handelt es sich um die Neuausweisung von Wohnflachen und
ermoglicht das Bauen in zweiter Reihe, so wie westlich und dstlich des Geltungsbereiches bereits
geschehen. Die Planung ist entsprechend ortsgebunden und an anderer Stelle in Neuendorf nicht
zu realisieren.

6.2 Umweltrelevante Ziele von Fachgesetzen und Fachplanungen

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. XXXI-B-17 ,Wohngebiet Neuendorf‘ der Stadt
Putbus wird im

o FNP teilweise als Wohnbauflache und landwirtschaftliche Nutzflache dargestellt. Der FNP
ist daher im Parallelverfahren den aktuellen Planungen anzupassen.

e Der Gutachtliche Landschaftsrahmenplan Vorpommern (GLRP VP, Fortschreibung LUNG
M-V 2009) gibt fiir den Geltungsbereich und das Umfeld folgende Hinweise:
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keine besondere Schutzwirdigkeit fur Arten und Lebensraume,
mittlere bis hohe Schutzwiirdigkeit des Bodens,

gunstige Schutzfunktion des Grundwassers,

sehr hohe Schutzwirdigkeit des Landschaftsbildes,

geringe Schutzwirdigkeit landschaftlicher Freirdume,

mittlere Wassererosionsgefahrdung im Offenland.

ourwNE

Sonstige Fachplane des Abfalls-, Wasser- oder Immissionsschutzrechtes liegen fir den
Uberplanten Bereich nicht vor.

6.3 Bestandaufnahme des Umweltzustandes, Bewertung der Auswirkungen

Das Plangebiet wird zurzeit nahezu vollstandig und intensiv als Weide fur Schafe und Pferde
genutzt. Je nach Bedarf werden die Flachen mit mobilen stromfliihrenden Zaunen parzelliert und
den Tieren zur Verfugung gestellt. Der sudliche Bereich (geschitztes Landréhricht) wird
unregelmafiig gemaht.

Vor einigen Jahren wurde die westliche Teilflache des Geltungsbereiches noch ackerbaulich
genutzt. Aufgrund des abfallenden Gelandes ist der sudliche Bereich durch periodisch
schwankende Feuchtigkeit gepragt. Die dort bestehenden Dréananlagen sind nach BaumafRnahmen
auf dem angrenzenden Flurstiick 58 nicht mehr funktionstlichtig, so dass die frihere landwirt-
schaftliche Nutzung hier eingestellt wurde und sich Roéhricht entwickelte. Das Flurstliick 56, die
heutige Zufahrt, ist als Bestandteil des im Zusammenhang bebauten Ortsteils nach § 34 BauGB
anzusprechen und war mit einem kleinen Wohnhaus (ursprunglich Gartenhaus) bebaut. Fir den
unbebauten Bereich des Plangebietes wurde durch die Stadt Putbus 2016 eine Ergénzungs-
satzung aufgestellt und damit der Bereich dem im Zusammenhang bebauten Innenbereich im
Sinne 8 34 BauGB zugeschlagen. Erganzend wurden Festsetzungen zur Art der baulichen
Nutzung (WR) sowie ortlich Bauvorschriften (ausschlie3lich Rohrdeckung) erlassen. Bisher sind im
Bereich der Erganzungssatzung keine Wohngebaude errichtet worden. Die Erganzungssatzung
wurde nachfolgend durch Gerichtsurteil als unwirksam erklart.

Das Plangebiet wird im Norden von landwirtschaftlich intensiv genutzten Ackerflachen begrenzt. Im
Suden trennen die bestehende Bebauung der Ortslage und die DorfstralRe den Planbereich vom
Uferstreifen des Greifswalder Boddens. Im Westen sowie Osten grenzen angesichts einer oOrtlichen
Bautiefe von knapp 90 m (DorfstraBe Nr. 39, 49) ebenfalls Siedlungsflachen mit Baurecht nach §
34 BauGB an (aus: RAITH, HERTELT, FUR 2018).

Im Folgenden wird auf die fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes relevanten Parameter
kurz eingegangen.

6.3.1 Mensch, Gesundheit, Immissionsschutz

Das Plangebiet liegt in einem Tourismusentwicklungsraum und hat somit eine besondere
Bedeutung fur die Erholung bzw. fir die landschaftsgebundene Erholung unter Beachtung der
Okologischen Funktionen der Landschaft in diesem Raum. Es ist Gber die Dorfstrale im Ort gut
angebunden und kann auch zu Ful3 oder per Rad von Lauterbach, Wreechen oder Putbus erreicht
werden.

Mit der vorliegenden B-Planung wird die Ortslage Neuendorf nur um wenige Baufelder zu
Wohnzwecken erganzt, der daraus resultierende zuséatzliche Verkehr auf der Dorfstral3e und ins
Gebiet ist gering.

Durch das Vorhaben verursachte erheblich emittierende Nutzungen werden ausgeschlossen. Von
dem Verkehr auf der neuen StichstraRe sind nur die beiden unmittelbaren Nachbargrundstiick
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betroffen. Der Bau einer bepflanzten Larmschutzwand geringer Hohe mindert die Schallausbrei-
tung zusétzlich in diesem Bereich. Nach Norden erfolgen PflanzmaRhahmen entlang des Ackers.

Erhebliche Eingriffe, die sich auf die Gesundheit der Menschen auswirken konnten, sind nicht zu
erwarten. Die Lage am Bodden fihrt zu keinen klimatischen Belastungen. Das vielfaltige Angebot
zur Erholung oder sportlichen Betatigungen im Raum Lauterbach-Neuendorf tragen zur
Entspannung und zur Gesunderhaltung des Menschen bei.

Durch die zusatzliche Bebauung zwischen bereits bestehender Wohnbebauung und Ferien-
hausern in Neuendorf werden keine immissionsschutzrechtlichen Probleme erwartet. Erkenntnisse
Uber Erschitterungen, Geruchsbelastungen oder elektromagnetische Felder im Zusammenhang
mit der Planung liegen nicht vor. Die Entsorgung von Abfallen etc. ist gesichert.

Bau-, anlage- und nutzungsbedingt werden keine erheblichen Auswirkungen auf die Menschen,
deren Wohnumfeld oder deren Gesundheit durch die Festsetzungen im Bebauungsplan erwartet.

6.3.2 Grund- und Oberflachenwasser

Das Plangebiet liegt gemaf vorliegender Abgrenzung (Quelle: Kartenportal Umwelt, LUNG MV) in
ca. 240 m Entfernung zur Schutzzone Il des Wasserschutzgebietes Putbus (Nr. 1646-03). Die
Grundwasserhthengleichen liegen in der Stadt Putbus bei bis zu 40 m Uber NN, sinken in
Richtung Neuendorf kontinuierlich und befindet sich am Bodden dann mit Null Metern auf NN-
Hohe. Die Grundwasserbewegung verlauft von Norden nach Siden. Die Geschitztheit des
Grundwassers ist im Plangebiet hoch, da die Machtigkeit bindiger Deckschichten mehr als 10 m
betragt und der Grundwasserleiter bedeckt ist. Die Grundwasserversorgung im Plangebiet wird
durch das Vorhaben nicht beeinflusst (aus: RAITH, HERTELT, FUR 2018).

Still- und FlieBgewadsser oder Quellbereiche werden nicht Uberplant. Das unverschmutzte
Niederschlagswasser wird durch die Reetdécher teilweise zuriickgehalten oder kann auf den
Grundstucksfreiflachen sowie teilversiegelten Flachen versickert werden. MaRig verschmutztes
Regenwasser kann (Uber die zentrale Regenwasserleitung des Zweckverbandes
Wasserversorgung und Abwasserbehandlung Rigen erfolgen. Eine erhebliche Beeintrachtigung
der lokalen Grundwasserneubildungsrate wird somit vermieden.

Aufgrund der Vorbeeintrachtigung durch den bereits seit Jahren im Umfeld vorhandenen
Siedlungsbereich wird die zusatzliche Flacheninanspruchnahme keine negativen Auswirkungen
auf das Wasserschutzgebiet haben und erhebliche Beeintrachtigungen auf das Schutzgut Wasser
sind nicht zu erwarten.

Bei Starkregenereignisse kann sich ggf. Hangwasser im sudlichen Plangebiet aufstauen. Der
sudliche Bereich des Plangebietes ist bei einem 10 bis 20-jahrigen Ereignis ein potentieller
Uberflutungsraum durch Wasser des Greifswalder Boddens. Dies ist im Rahmen der
Ausfuhrungsplanung zu berticksichtigen.

6.3.3 Boden und Relief

Das Plangebiet liegt auf einer Hohe von zwischen ca. 1,3 m und 10,9 m tber HN und wird zurzeit
durch Pferde und Schafe intensiv beweidet.

Nach der Geologischen Karte herrschen im Plangebiet grundwasserbestimmte und/oder
staunasse Lehme/Tieflehme vor. Boden mit besonderen Standortverhaltnissen und Schutz-
funktionen fur den Naturhaushalt sind nicht vorhanden.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich am Rand eines Siedlungsbandes. Die
unmittelbare Umgebung ist, mit Ausnahme der in nordlicher Richtung anschlieRenden Flachen,
bereits durch bauliche Nutzungen mit flachenhaften Versiegelungen gekennzeichnet.

Altlastenstandorte oder —verdachtsflachen sind zurzeit nicht bekannt.
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Zum Erhalt von Restfunktionen der Bodenschichten wird neben der Mdglichkeit der Versickerung
vor Ort, z.B. in Pflanzflachen auch der Erhalt bzw. die Verwendung von versickerungsfahigen
Materialien fir Zuwegungen und Stellplatze angestrebt, um so erhebliche Beeintrachtigungen auf
das Schutzgut Boden zu vermeiden.

6.3.4 Klima, Luft, Klimawandel

Rugen wird groRraumig vom ,Ostdeutschen Kistenklima“ bestimmt. Hierbei handelt es sich um
einen Bereich entlang der deutschen Ostseekiste, der unter maritimem Einfluss steht. Das Klima
wird bestimmt durch relativ ausgeglichene Temperaturen mit kithlen Sommern und milden Wintern
(aus: raith, hertelt, fu 2018).

Das ortliche Mikroklima wird vom Greifswalder Bodden und den umgebenden landwirtschaftlichen
Flachen bestimmt. Die exponierte Lage am Bodden mit stdndigem Windeinfluss, die geplante,
nicht flachige Befestigung der Bodenoberflache, die Reetdacher und eine Durchgriinung
verhindern eine starke Aufheizung des Plangebietes.

Die angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen sind Kaltluftentstehungsgebiete. Die Wasserflache
des Boddens tragt dartber hinaus zur Kihlung tber Verdunstung bei. Beides wirkt sich positiv auf
das Kleinklima im Plangebiet aus.

Mit Uberschreitungen von Grenzwerten einzelner Luftschadstoffe ist gemafR des Luftgiiteberichtes
2022 (LUNG M-V) im Raum Putbus kaum zu rechnen. Die Werte sind in Mecklenburg-
Vorpommern auf3erhalb der Ballungszentren allgemein sehr niedrig. Die landlichen Messstationen
zeigten vereinzelt in den Sommermonaten geringfiigige Erhéhungen bei Feinstaub, bedingt durch
lange oder hei3e Trockenperioden und verbunden mit Staubaufwirbelungen. Die ermittelten
Immissionskonzentrationen fir Schwefeldioxid, Kohlenmonoxid und Benzol liegen in der Regel
unterhalb der gesetzlich vorgegebenen Grenzwerte zum Schutz der menschlichen Gesundheit und
zum Schutz von Okosystemen (39. BImSchVO).

Die Informationsschwelle fiir Ozon von 180 pg/m3 wurde 2022 an einer Messstelle (Garz) fur drei
Stunden uberschritten.

Erhebliche Beeintrachtigungen des Mikro- oder Makroklimas oder der Luftqualitat durch die Fest-
setzungen im Bebauungsplan Nr. XXXI-B-17 ,Wohngebiet Neuendorf oder der spateren Nutzung
des Gebietes sind aufgrund der landlichen und gleichzeitig kiisten- und windexponierten Lage
nicht zu erwarten. Eine intensive Begrinung der Grundstuicksfreiflachen, auch unter Verwendung
von hitze- und trockenheitsresistenten Pflanzenarten und die Rlckhaltung des Niederschlags-
wassers im Gebiet mindern die Auswirkungen zunehmender Hitzetage.

6.3.5 Schutzgebiete und -zonen, geschitzte Biotope und Geotope, geschiitzte Baume, sonstige
Biotope

Der Ort Neuendorf liegt innerhalb eines wertvollen Naturraumes, dessen Schutz und Entwicklung
durch Ausweisung vielféltiger Schutzgebiete gesichert wird.

o EU-Vogelschutzgebiet SPA DE 1747-402: Sudlich der Dorfstral3e liegt die Grenze des
Vogelschutzgebietes DE 1747-402 ,Greifswalder Bodden und sudlicher Strelasund®. Die
Abgrenzung entlang des Boddens ist aufgrund von Digitalisierungsungenauigkeiten nicht
eindeutig. Das Schutzgebiet ist durch die bestehende Ortslage (DorfstralBe 40, 42, 43)
sowie die uferbegleitende DorfstraRe getrennt. Die Vertraglichkeit wurde standort- und
nutzungsspezifisch im Rahmen der Aufstellung der Erg&nzungssatzung Neuendorf
nachgewiesen.

o GGB-Gebiet DE 1747-301: Sudlich des Plangebiets liegt das GGB-Gebiet DE 1747-301
.Greifswalder Bodden, Teile des Strelasundes und Nordspitze Usedom*. Die Zufahrt zum
Plangebiet tangiert aufgrund von Digitalisierungsungenauigkeiten das Schutzgebiet. Der
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tatsachliche Grenzverlauf ist suidlich der Dorfstral3e anzunehmen. Die Vertraglichkeit wurde
standort- und nutzungsspezifisch im Rahmen der Aufstellung der Erganzungssatzung
Neuendorf nachgewiesen (aus: RAITH, HERTELT, FUR 2018). Fiur das Gebiet wurde ein
Managementplan erarbeitet (STAATLICHES AMT FUR LANDWIRTSCHAFT UND UMWELT
VORPOMMERN 2011) mit Details zu geplanten Ma3hahmen.

e Biospharenreservat _Sudost-Riigen, Zone |l (Entwicklungszone, LSG mit zentraler
Bedeutung): Das gesamte Plangebiet liegt innerhalb der Schutzzone 11l des Biospharen-
reservates Sudost-Rigen, die als Landschaftsschutzgebiet mit zentraler Bedeutung
ausgewiesen ist (,Verordnung Uber die Festsetzung von Naturschutzgebieten und einem
Landschaftsschutzgebiet von zentraler Bedeutung mit der Gesamtbezeichnung
Biospharenreservat Sudost-Rigen” vom 12. September 1990, § 5 Abs. 1). Gemal der
Verordnung sind in der Schutzzone Il durch nachhaltige land-, forst- und fischereiwirt-
schaftliche sowie touristische Nutzung die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes und der
Erholungswert der Landschaft zu erhalten.

o Aufgrund der Lage des Vorhabens am Bodden sind darlber hinaus auch die Belange des
Kistenschutzes zu beachten. Die betroffenen Flachen liegen zurzeit vollstdndig im 150 m -
Kistenschutz- und Gewadasserschutzstreifen (8 29 NatSchAG M-V) und in der 200 m
Bauverbotszone nach LWaG M-V. Im weiteren Verfahren sind Ausnahmen zu beantragen.

o Trinkwasserschutzzone ,Putbus®: Nérdlich des Plangebietes liegt das Wasserschutzgebiet
.Putbus (MV_WSG_1646_03)“, Schutzzone Il in rund 240 Metern Entfernung.

Nach aktuellem Biotopverzeichnis sind fiir das Plangebiet bzw. die ndhere Umgebung keine
gesetzlich geschitzten Biotope ausgewiesen. Im Plangebiet konnte sich jedoch aufgrund gestorter
Drainagen ein Ro&hricht entwickeln, das gemaR § 20 NatSchAG M-V als geschiitztes Biotop
anzusprechen ist. Das Rohricht wurde in den vergangenen Jahren nach Moglichkeit
(Vernassungsgrad) witterungsabhangig gemaht und bewirtschaftet. Geschiitzte Geotope sind nicht
im Geltungsbereich nachgewiesen.

Geschitzte Einzelbdume, Baumgruppen, -reihen oder Alleen sind gemald Baumschutzsatzung der
Stadt Putbus und 8§ 18 NatSchAG M-V von der Planung nicht betroffen (aus: RAITH, HERTELT, FUR
2018). Im Zuge des Verfahrens sind vor Umsetzung der Planung die aktuellen Stammumfange der
Gehdlze nochmals zu tberprufen.

Die Landflache um Neuendorf liegt in der Landschaftszone ,Vorpommersches Flachland®
(Landschaftseinheit 210 Flach- und Hugelland von Inner-Rigen und Halbinsel Zudar), die
vorgelagerte Wasserflache wird der Landschaftszone ,Arkonasee® (Landschaftseinheit Ob4
Greifswalder Bodden) zugeordnet.

Die heutige potenziell naturliche Vegetation wére im Plangebiet Giberwiegend den Buchenwaldern
basen- und kalkreicher Standorte zugeordnet. Die aktuelle Vegetation im Plangebiet und dariber
hinaus entspricht jedoch nicht mehr der potenziell natirlichen, da anthropogene Nutzungen
Uberwiegen und Siedlungshiotope ausgebildet sind. Der Bestandsplan wurde entsprechend der
aktuellen Nutzung im Jahr 2023 angepasst. Die Ackerflache und der Hausgarten, Stand 2018,
wurde nun als Griinland mit intensiver Weidenutzung dargestellt.

Tabelle: Zusammenfassung der dominanten Biotoptypen im Plangebiet, Stand 2023 — Einstufung nach (HzE 2019)

Biotoptyp — Nr. Biotoptyp (Code)
6.2.2 Schilf-Landroéhricht (8§, VRL), als Sekundérbiotop entstanden
9.3.2 Grunland, intensive Weidenutzung (GIM)
145.1 Landlich geprégtes Dorfgebiet (ODF)
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14.7.3 Baustrali3e, teilversiegelt (OVU)

Der Bestandsplan ist dem Grunordnungsplan zum Bebauungsplan zu entnehmen.

6.3.6 Fauna

In Abstimmung mit dem Biosph&renreservatsamt Sudost-Rugen als zustéandige Naturschutz-
behdrde erfolgten im Mai 2023 erganzende Erfassungen zu den Brutvégeln, hier insbesondere
zum Vorkommen der Schleiereule (Tyto alba), die im alten Trafohaus seit einigen Jahren briitet. Im
Herbst 2023 erfolgte zudem eine Kontrolle des Plangebietes auf sichtbare Mauseldcher.

Das Trafohaus bleibt als nutzbarer Brutplatz erhalten und wird ggf. auch fir andere Arten
zuganglich gemacht. Die Ergebnisse der Erfassungen und deren Bewertung sowie Angaben zu
anderen Tiergruppen sind im Artenschutzfachbeitrag (PLANUNGSBURO SEPPELER 2024) dargestellt.
Es werden unter Berlcksichtigung von Vermeidungs- und Minimierungsmal3nahmen sowie einer
CEF-MalRnahme fiir die Schleiereule keine erheblichen Beeintrachtigungen erwartet.

6.3.7 Landschafts- bzw. Ortsbildbild

Nach RAITH, HERTELT, FUR (2018) gehdrt das Plangebiet groRraumig zum Flach- und Higelland von
Inner-Rigen und Halbinsel Zudar. Entsprechend der ,Naturrdumlichen Gliederung Mecklenburg-
Vorpommerns® wird es in den Landschaftsbildraum ,Landschaft um Garz und Putbus — Hoch-
rigen"(Nr.ll 6 -33) eingeordnet. Im Rahmen der landesweiten Analyse und Bewertung der
Landschaftspotenziale wurde die Schutzwirdigkeit des Landschaftshildes nach den Kriterien
Vielfalt, Eigenart und Schénheit bewertet. Auf einer 4-stufigen Skala wurden das Untersuchungs-
gebiet und seine Umgebung der Stufe 4 (sehr hoch) zugeordnet (LAUN 1996).

Die Landschaft um Neuendorf hat wegen der weitreichenden Blickbeziehungen aus den Higeln
Uber den Bodden und der Erholungseignung eine hohe visuelle Empfindlichkeit.

Das Plangebiet wird aktuell, abweichend von 2018, als intensives Weideland von Schafen und
Pferden genutzt. Die Flachen sind verdichtet. Das Gebiet ist dreiseitig von Bebauung und
genutzten Grundstiickflachen mit wenigen GroRbaumen und Hecken sowie Scherrasen umgeben.
Im Norden grenzt eine intensiv genutzte Ackerflache.

Durch die Errichtung von Wohngebauden, die hinsichtlich Nutzung, GréRe und Gestaltung dem
Ortsbild entsprechen und sich in die Reihe der bestehenden Wohnbebauung einfligen, wird dieser
Teil von Neuendorf baulich arrondiert. Das Landschaftsbild wird durch die Bebauung geringfiigig
verandert. Erhebliche Beeintrachtigungen des Orts- und Landschaftsbildes sind nicht zu erwarten.
Die Einfugung der zukinftigen Gebaude wird durch Festlegungen im Rahmen Ortlicher
Bauvorschriften gesichert (Festlegung aus reetgedeckte Steildacher). Die wertvolle Sichtbeziehung
vom Putbuser Landschaftspark auf den Greifswalder Bodden wird aufgrund der Topographie sowie
durch die eingeschossige Bebauung nicht beeintrachtigt (aus: RAITH, HERTELT, FUR 2018).

Die Einbindung des Plangebietes in die Landschaft erfolgt durch den Pflanzstreifen im Norden.
Hier kdnnen heimische, schnellwachsende Badumen (Hochstammen) und Grol3strauchern Verwen-
dung finden.

6.3.8 Kultur- und Sachguter

Im Plangebiet sind zurzeit keine (Boden-)Denkmale bekannt. Nach RAITH, HERTELT, FUR (2018) ist
fur bestimmte Teilflachen das Vorhandensein von Bodendenkmalen angesichts der siedlungs-
gunstigen naturrdumlichen Voraussetzungen nahe liegend bzw. muss ernsthaft angenommen
werden.

Bei Bauarbeiten kdnnen daher jederzeit archaologische Funde und Fundstellen entdeckt werden.
Wenn wahrend der Erdarbeiten Funde oder auffallige Bodenveranderungen entdeckt werden, ist
gemal 811 DSchG M-V die zustandige Untere Denkmalschutzbehdrde zu benachrichtigen und der
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Fund und die Fundstelle bis zum Eintreffen von Mitarbeitern oder Beauftragten des Landesamts fur
Bodendenkmalpflege in unverandertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich hierfir sind der
Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der Grundstickseigentiimer sowie zuféllige Zeugen, die den
Wert des Fundes erkennen. Die Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeige.

achen fir Bodendenkmale (aus: RAITH, HERTELT, FUR 2018)

: Verdachtsf

Hinweise zum Verhalten beim Auffinden von Bodenfunden werden zusatzlich in den Bebauungs-
plan aufgenommen. Die Lage und Nutzung von Sachgiitern oder vorhandenen Leitungen, hier ggf.
alte Drainageleitungen, die den Hang entwassern, wird bei der Konkretisierung der Planung
bertcksichtigt.

6.3.9 Wechselwirkungen

Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern, die Uber die oben genannten Aspekte hinaus-
gehen, sind nicht bekannt.

6.4  Entwicklungsprognose des Umweltzustandes (Nullvariante)

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung bliebe der heutige Bestand unverandert. Eine Bebauung ware
nicht moglich.

6.5 MalRnahmen zur Vermeidung, Minimierung und Kompensation von Auswirkungen

Folgende MalRnahmen tragen zur Vermeidung und Minimierung von Beeintrachtigungen auf
einzelne Schutzguter bei:

e  Sparsamer und schonender Umgang mit Grund und Boden.

e Verwendung von versickerungsfahigen Materialien zum Erhalt von Bodenfunktionen und
Bodenfeuchte.

o Baufeldberdumung unter Berlcksichtigung der artenschutzrechtlichen Vorgaben gemaRi
Artenschutzfachbeitrag (PLANUNGSBURO SEPPELER 2024); Abstimmung mit Biosphéaren-
reservatsamt im weiteren Verfahren zur Schleiereule (Tyto alba).

e Erhalt von Baumen, sofern moglich; Erhalt und Neuschaffung von Habitatstrukturen fir
einzelne Arten.

e Schaffung neuer Pflanzflachen nach Abschluss der BaumafRnahmen zum Biotopverbund,
als Lebensraum fur Siedlungsarten und zur Ruckhaltung von Niederschlagswasser im
Gebiet.
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o Verringerung der Beeintrachtigung des Landschaftshildes durch organische Farbgebung
der Gebaudefassaden oder Fassadenbegrinung.

e Schonende Lagerung von Baumaterialien und Baustoffen, Vermeidung von zusatzlicher
Bodenverdichtung im Bereich nicht Uberbaubarer Flachen.

e Lagerung von Treibstoff und Schmiermitteln fir Maschinen und Betankung der Maschinen
nur auf entsprechend gesicherten Standorten zur Vermeidung einer Versickerung in den
Boden.

e Bevorzugte Verwendung von Geraten und Maschinen mit biologisch abbaubaren Olen in
der Bauphase.

¢ Ordnungsgemalle Entsorgung potenziell boden-, wasser- und luftbelastender Stoffe, die
wahrend der Bau- oder Nutzungsphase anfallen konnen.

e Ausschluss larmintensiver Arbeiten in der Dammerung oder wahrend der Nachtstunden
zum Schutz stérempfindlicher Tierarten.

e Berucksichtigung einer Bauzeitenregelung und ggf. einer Okologischen Baubegleitung
(OBB).

¢ Rickhaltung des unverschmutzten Niederschlagswassers im Plangebiet, Versickerung vor
Ort und / oder zur Bewésserung von Pflanzflachen durch Ableitung in Pflanzmulden.

¢ Installation von Photovoltaikanlagen, wo es Neigung, Exposition und Material des Daches
erlauben.

e AuRenbeleuchtung mit keinem oder geringen UV- / IR-Anteil zwischen 2.400 K und 2.700 K
zur Verringerung der Storung von Fledermausen, Vogeln oder Insekten aus der Umgebung;
bodenwartsgerichteter Strahl, Abblendung nach oben und seitwarts.

e Beriicksichtigung des Leitfadens zur Neugestaltung und Umristung von Au3enbeleuch-
tungsanlagen Anforderungen an eine nachhaltige AufRenbeleuchtung, BfN-Skripten 543
(SCHROER et al.)

e Berilcksichtigung des Leitfadens zum vogelfreundlichen Bauen mit Glas und Licht
(www.vogelglas.vogelwarte.ch/assets/files/broschueren/voegel_glas_licht 2012.pdf).

Die Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung, Stand 2018 konnte nicht tbernommen werden und wird
nach den Vorgaben des Biospharenreservatsamtes Sidost-Riigen im weiteren Verfahren lberar-
beitet und erganzt. Der Bestandplan wurde angepasst.

Vermeidungs-, Minimierungs- und Kompensationsmafnahmen sind zur Verringerung von Auswirk-
ungen von besonderer Bedeutung. Die Mdglichkeit der Versickerung auf den Grundsticks-
freiflachen oder Verzdgerung des Abflusses vermindern den schnellen Oberflachenabfluss bei
Extremwetterereignissen. Hierdurch bleiben die mikroklimatisch giinstigen Bedingungen im
Plangebiet erhalten.

6.6  Verfahren und Methodik der Umweltprifung, Hinweise auf Schwierigkeiten

Zum Zeitpunkt der Bearbeitung des Umweltberichtes lagen der aktuelle Vermessungsplan und der
Entwurf zum Bebauungsplan Nr. XXXI-B-17 ,Wohngebiet Neuendorf* der Stadt Putbus aus dem
Jahr 2018 (RAITH, HERTELT, FUR) sowie der Vorentwurf 03/2024 (ARNO MILL, OBVI) voOr.

Im Jahr 2023 wurden erganzend faunistische Untersuchungen durchgefiihrt. Die Ergebnisse
werden im Artenschutzfachbeitrag im Detail dargestellt und die Umsetzung der CEF-Malinahme
fur die Schleiereule mit der zustédndigen Naturschutzbehérde im weiteren Verfahren abgestimmt.

DarlUber hinaus wurden ausgewertet: Gutachtlicher Landschaftsrahmenplan Vorpommern (2009),
Managementplan fir das Gebiet von gemeinschaftlicher Bedeutung, aktuelle Luftbilder und die
allgemein zuganglichen Umweltdaten (LUNG M-V, abgefragt 1/2024). Fir die vorliegende
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Begriindung

Bauleitplanung ergaben sich keine Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der erforderlichen

Unterlagen.

6.7

Erhebliche Umweltauswirkungen werden durch den B-Plan Nr.

Monitoring, Zusammenfassung nach BauGB, Anlage 1

XXXI-B-17

~Wohngebiet

Neuendorf® der Stadt Putbus unter Beriicksichtigung des derzeitigen Planstandes (ARNO MILL
03/2024) und der voraussichtlichen Vermeidungs-, Minimierungs- und KompensationsmafRnahmen
nicht erwartet. Es handelt sich um die Uberplanung einer heute intensiv genutzten Weide.

Folgende Maflinahmen sind im spateren Monitoring zu kontrollieren:

e Umsetzung der Festsetzungen zur Gestaltung der Gebaude und zur Verbesserung der
Einbindung in die Landschatft.

o Umsetzung der Festsetzungen zur Begriinung des Plangebietes

e Bericksichtigung und Durchfihrung der Vermeidungs- und MinimierungsmalRnahmen und
der Kompensationsmalnahmen.

e Berilcksichtigung der Hinweise zum Arten- und Biotopschutz im Geltungsbereich des

Bebauungsplanes (Vermeidungsmalnahmen, CEF — MalRnahme Schleiereule);
e Kontrolle der PflanzmaRnahmen

Sicherstellung des Anwachsens

innerhalb von 3 Jahren,

soweit erforderlich,

Zur

In der nachfolgenden Tabelle werden die aus der Planung voraussichtlich resultierenden Auswirk-
ungen auf die Umwelt zusammengefasst dargestellt:

Tabelle: Zusammenfassung nach BauGB

Auswirkungen durch die geplanten

Vermeidung / Minimierung /

verbleibende,

Schutzgebiete

raumtypen und Zielarten des GGB-Gebietes, auf
streng geschitzte Arten oder Européische
Vogelarten unter Berlcksichtigung der vorge-
schlagenen Vermeidungs- und Minimierungs-
sowie CEF-MaRnahme fiir die Schleiereule

quellen nach oben und zur Seite,
niedrige UV / IR-Anteil im Be-
reich von 2.400 K bis max. 2.700
K; Vogelschutzglas; Schaffung
neuer Lebensrdume durch Er-
ganzung von Hecken, Einzel-
baumen und Strauchern im Plan-
gebiet; Schaffung eines weiteren
Bruthabitats fir die Schleiereule.

S Festsetzungen Kompensation erht_abllche
Auswirkungen
Mensch, geringe Larm- und Staubbelastung wahrend der | keine Bauarbeiten in der Dam- | werden nicht
Gesundheit Bauphase oder der spateren Nutzung, Verkehr | merung oder bei extremer erwartet
ins Plangebiet wird sich etwas erhéhen, Sicht- | Trockenheit und Wind (Staub-
und Larmschutzmaflnahme moglich entwicklung)
Arten und visuelle Unruhewirkungen, teilweiser Verlust von | keine Bauarbeiten in der Dam- | werden nicht
Lebens- Biotopen oder Funktionsverlust/-dnderung, ohne | merung; Beachtung der Hin- erwartet
gemein- erhebliche Auswirkungen auf Teilflachen des | weise zum Arten- und Biotop-
schaften, Vogelschutzgebietes oder auf FFH-Lebens- | schutz; Abblendung von Licht-

Boden Verlust einer ehemaligen Ackerflache, die | Verwendung von versickerungs- | werden nicht
zurzeit als intensives Grinland genutzt wird, mit | fahigen Materialien fur Wege und erwartet
Verringerung von Bodenfunktionen  durch | Stellplatze, verzégerter Abfluss
Vollversiegelungen. durch Fassadenbegrinung und
Reetdacher mdoglich, Versicker-
ung des Niederschlagswassers in
Pflanzflachen oder -mulden zum
Erhalt von  Bodenfunktionen,
Pflanzung von B&umen und
Strduchern im Plangebiet zur
Forderung der Durchwurzelung
des Bodens nach Fertigstellung
der Geb&aude
Grundwasser | Verlust oder Einschrédnkung der Flachen zur | (Teil-)Versickerung der Nieder- | werden nicht
Versickerung, Verringerung der Grundwasser- | schlage vor Ort, z.B. in Pflanz- erwartet
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verbleibende,

Auswirkungen durch die geplanten Vermeidung / Minimierung / )
S Festsetzungen Kompensation erh(_ebllche
Auswirkungen
neubildungsrate flichen oder in Bereichen mit
versickerungsfahigen Materialien
zur Befestigung mdglich
Klima/Luft Verlust von Verdunstungsflache Ein- und Durchgrinung des | werden nicht
Plangebietes, Rickhaltung von erwartet

Niederschlagswasser durch Fas-
sadenbegriinung und Reet-
dacher, Versickerung vor Ort zur
Verbesserung des Mikroklimas

Landschafts-/ | optische Veradnderung durch Befestigung oder | Eingrinung des Plangebietes | werden nicht
Ortsbild Nutzung von Flachen in Hanglage nach Norden durch Hecken- erwartet
pflanzung, Erhalt und Erganzung
von Grinstrukturen, organische
Farbgebung der Gebaudefas-

saden, Fassadenbegriinung

Kultur und Baudenkmale sind im Plangebiet nicht vor- | Kontrolle auf Bodendenkmale | werden nicht

Sachgter handen, kodnnen aber nicht ausgeschlossen | vor Baubeginn und ggf. Sicher- erwartet
werden, Sachgiuter sind bei Umsetzung der | ung; Abstimmung bzgl. Sach-
Planung zu berticksichtigen guter erforderlich
7. Zusammenfassung

Im Ortsteil Neuendorf ist der Bebauungsplan Nr. XXXI-B-17 ,Wohngebiet Neuendorf seit 2018 in
Kraft. Der Bebauungsplan wurde im beschleunigten Verfahren nach 8 13b BauGB aufgestellt. Mit
dem Bebauungsplan sind die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen zur Wohnbauland-
mobilisierung und weiteren Ortsentwicklung in einem Reinen Wohngebiet nach § 3 BauNVO
geregelt.

Mit Urteil vom 27. April 2021 hat das Oberverwaltungsgericht M-V, Greifswald (3 K 428/18 OVG)
den Bebauungsplan fur unwirksam erklart. Nach der Urteilsbegriindung leidet der Bebauungsplan
an einem Verfahrensfehler. Die Festsetzungen des Bebauungsplans entsprechen nicht vollum-
fanglich den Voraussetzungen der Rechtsgrundlage fir das gewdahlte beschleunigte Aufstellungs-
verfahren nach § 13b BauGB. Zudem liegt ein beachtlicher Abwéagungsfehler vor.

In ihrer offentlichen Sitzung am 28. November 2022 hat die Stadtvertretung der Stadt Putbus die
Wiederaufnahme des Bauleitplanverfahrens zur Aufstellung des Bebauungsplanes beschlossen,
dies zunachst durch ein ergdnzendes Verfahren zur Behebung der Fehler nach 8 214 Abs. 4
BauGB.

Mit der Entscheidung vom 18.07.2023 (BVerwG 4 CN 3.22) hat das Bundesverwaltungsgericht die
Unanwendbarkeit des § 13b BauGB festgestellt. Als Reaktion auf die Entscheidung hat der
Gesetzgeber unter dem 01.01.2024 den § 13b BauGB aufgehoben und 8§ 215a BauGB als
,Reparaturvorschrift neu in das Baugesetzbuch aufgenommen. Aufgrund der mit der neuen
Rechtslage verbundenen Unwégbarkeiten hat die Stadt Putbus entschieden, die Wiederaufnahme
des Aufstellungsverfahrens zur Planerhaltung nicht mehr als erganzendes Verfahren nach § 214
Abs. 4 BauGB durchzufiihren, sondern zur Aufstellung ein neues zweistufiges Regelverfahren
einzuleiten.

Im hier vorliegend Uberarbeiteten Entwurf des Bebauungsplanes wurden die bisher unzureichend
in der Abwagung berlcksichtigten alternativen ErschlieBungsmdglichkeiten in die Abwagung
eingestellt und die vom Gericht als unzureichend kritisierte Gewichtung beachtlicher privater
Belange Uberprift und erganzt. Das fernerhin vom Normenkontrollgericht beanstandete Fehlen
des Ausschlusses der ausnahmsweisen Zulassigkeit kleiner Beherbergungsbetriebe ist nach dem
Wechsel ins zweistufige Aufstellungsverfahren nicht mehr von Belang. Aufgrund des stadte-
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baulichen Planziels zur Starkung der Wohnfunktion des Ortsteiles gelangt der Ausschluss von
Beherbergungsbetrieben dennoch zur Anwendung.

Das Grundzentrum Putbus versorgt die Bevdlkerung ihres Nahbereiches mit Leistungen des
gualifizierten Grundbedarfs. Die Entwicklung der Siedlungsstruktur der Stadt wird insbesondere
durch die Rolle der Stadt als Grundzentrum als auch durch die Schlusselrolle als Hafenstandort
bestimmt. Nach 4.1(3) RREP VP sind die Zentralen Orte Schwerpunkte der Wohnbauflachenent-
wicklung. Sie sollen sich funktionsgerecht entwickeln.

Der Ortsteil Neuendorf ist ein sehr geschéatzter Wohn- und Beherbergungsstandort (Bodenleitwert
235 Euro/m? It. Bodenleitwertkarte 2022). Entscheidend wirkt sich die Lage im Landschaftsraum
aus. Die direkte Lage am Rigischen Bodden mit Blick auf die Insel Vilm sowie die innerdrtliche
Nachbarschaft zum Stadthafen sind integrierende Besonderheiten. Die ful3laufige Erreichbarkeit
des Hafengebietes und der Goor stellt sowohl fiir die Bewohner des Ortsteiles als auch fir Ferien-
gaste ein bedeutendes Standortmerkmal dar.

Mit Aufstellung des BP Nr. XXXI-B-17 bt die Stadt Putbus ihre kommunale Steuerungsaufgabe im
Rahmen ihrer Satzungsbefugnis aus und greift auf diese Weise einer fortwdhrend wesensfremden
Entwicklung des Ortsteiles vor. Vorrangiges Ziel der Planung ist die sowohl quantitativ begrenzte
als auch bedarfs- und funktionsgerechte Erweiterung des Ortsteiles Neuendorf. Die vertraglich zu
integrierende Ortserweiterung hat vor allem stabilisierende Funktion und dient einerseits der
Wahrung der Aufenthaltsqualitat als Wohnstandort und andererseits der Minderung bzw. Verlang-
samung des ortlich seit Jahren wirkenden Verdrangungsprozesses von (Dauer-)Wohnnutzungen
hin zu Gberwiegend auf die Sommersaison reduzierte Erholungs- und Freizeitwohnformen.

Angesichts der geringfligigen GroRenordnung begriindet die geplante Erweiterung des Ortsteiles
Neuendorf keinen beachtlichen gemeindlichen Wohnbedarf oder gar Abwanderungsgewinne aus
umliegenden Gemeinden, kann aber durch konsequenten Ausschluss der Fremdenbeherbergung
und eine allein schon hierdurch erzielbare ganzjahrige Belebung des Ortsbhildes einen Beitrag
leisten, voranstehend beschriebenem Konflikt entgegenzuwirken.

Die geplanten Nutzungen und baulichen Anlagen fligen sich in die umgebenden natrlichen
Faktoren sowie das Ortshild des Ortsteils Neuendorf ein. Die Planung beschréankt sich auf den
Bedarf und die Entwicklungsziele der Stadt Putbus. Die Siedlungserweiterung erfolgt direkt
angrenzend an den im Zusammenhang bebauten Ortsteil mit Anbindung an die dorfliche
Infrastruktur. Die ErschlielBung ist gegeben bzw. kann erganzend hergestellt werden.

Im Rahmen der Uberarbeitung des Planentwurfes wurden die einzelnen Festsetzungen zu Art und
Malfd der baulichen Nutzung, zur Bauweise, zu den Uberbaubaren Grundstticksflichen und zu den
Ortlichen Bauvorschriften tberpruft und sofern erforderlich angepasst bzw. erganzt. Der
bestehende Plan behalt im Ubrigen seine Gilltigkeit. Danach umfasst der Entwurf des Bebauungs-
planes weiterhin den urspriinglich zum Ausdruck gebrachten planerischen Willen zur Eingliederung
angrenzend vorgepragter Flachen in den Siedlungsbereich zwecks Deckung des Wohnbedarfs.
Die Plandnderung stellt vor allem eine Berichtigung der gerichtlich verlautbarten Mangel des
Bebauungsplanes dar. Das zugrunde liegende Leitbild und die planerischen Grundgedanken
bleiben erhalten.

Im wirksamen Teil-Flachennutzungsplan der Gemeinde Stadt Putbus ist die durch den Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes Uberdeckte Teilfliche zu einem Teil als Wohnbauflachen und zu
einem Teil als Flachen fur die Landwirtschaft ausgewiesen. Letztere Darstellung ist fir den zu
uberplanenden Bereich ebenfalls in Wohnbauflachen zu andern. Die Anderung des FNP hat im
Parallelverfahren nach § 8 Abs. 3 Satz 1 BauGB zu erfolgen. Nach erfolgter Anderung des FNP
wird das Entwicklungsgebot nach § 8 Abs. 2 BauGB erflllt.

Das Plangebiet liegt angrenzend an das Europaische Vogelschutzgebiet ,Greifswalder Bodden
und sudlicher Strelasund® (DE 1747-402) und an das Gebiet von gemeinschaftlicher Bedeutung
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DE 1747-301 ,Greifswalder Bodden, Teile des Strelasundes und Nordspitze Usedom®. Die
Planung erlaubt keine Vorhaben, die erhebliche Beeintrachtigungen von Gebieten von gemein-
schaftlicher Bedeutung sowie EU-Vogelschutzgebieten vorbereiten und keine Aktivitaten, die
bestehende Beeintrachtigungen zu einer Erheblichkeit gelangen lassen.

Das Plangebiet liegt innerhalb der Schutzzone 1l des Biospharenreservates Sidost-Rigen. Die
durch das Plangebiet betroffenen Schutzgebiete und -objekte werden ermittelt und finden
entsprechende Beachtung. Verbotstatbestdnde nach 8 44 BNatSchG werden nicht erwartet bzw.
kénnen vermieden werden. Immissionsschutzrechtliche Konflikte, die sich aus der Lage des
Plangebietes zum Ort und aus dem Plangebiet selbst ergeben, wurden ermittelt und sind zu
bewaltigen. Stadtebauliche Grundsatze des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden sowie der
Reduzierung des Landschaftsverbrauchs werden berticksichtigt, eine nachhaltige Entwicklung wird
angestrebt.

Der Umweltbericht nach 88 2 (4) ,2a BauGB als gesonderter Teil der Planbegriindung umfasst alle
im Zusammenhang mit der Planung relevanten Umweltbelange und wird in Anlehnung an die
ANLAGE 1 des BauGB erstellt. Die Umweltbelange werden geprift, entsprechend geltenden
Fachgesetzen, Richtlinien und Verordnungen auf Bundes- und Landesebene sowie anhand von
Fachplanungen berlcksichtigt und im Umweltbericht aufgezeigt. Die im Umweltbericht zu
treffenden Aussagen entsprechen dem umweltrelevanten Abwagungsmaterial.

Die Vorhaben stellen einen Eingriff in Natur und Landschaft dar, welcher in Umfang und Wertigkeit
erfasst wird. Die Wirkungen auf Schutzfaktoren werden vor/nach dem Eingriff verglichen.
Geeignete MaRRnahmen zur Vermeidung, Minderung und Kompensation innerhalb und auRerhalb
des Plangebietes werden ermittelt und festgesetzt bzw. ggf. im ErschlieBungsvertrag nach § 11
BauGB zwischen der Gemeinde und dem ErschlieRungstrager vereinbart.

Putbus, Marz 2024
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8.

Rechtsgrundlagen

Folgende Rechtsgrundlagen wurden bertiicksichtigt, wobei es sich hier nicht um eine abschlieRende Aufzéhlung handelt:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634),
zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394) geéndert

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. |
S. 3786), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176) geandert worden ist

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts (Planzeichen-
verordnung - PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991, |, S. 58), die zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes
vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) geandert worden ist

Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung der Bekanntmachung vom 15. Ok-
tober 2015, letzte beriicksichtigte Anderung: zuletzt geédndert durch Gesetz vom 26. Juni 2021 (GVOBI. M-V S. 1033)

Kommunalverfassung fur das Land Mecklenburg-Vorpommern (Kommunalverfassung - KV M-V) vom 13.
Juli 2011 letzte berlicksichtigte Anderung: geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 23. Juli 2019 (GVOBI.
MV S. 467)

Gesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern zur Ausfiihrung des Bundesnaturschutzgesetzes (Natur-
schutzausfihrungsgesetz — NatSchAG M-V) vom 23. Februar 2010 (GVOBI. M-V S. 66), letzte beriicksichtigte
Anderung: zuletzt geéndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 24. Marz 2023 (GVOBI. M-V S. 546)

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542),
das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 8. Dezember 2022 (BGBI. | S. 2240) geandert worden ist

Satzung zum Schutz des Baumbestandes der Stadt Putbus vom 14. Marz 2008

Satzung der Stadt Putbus uber die Herstellung notwendiger Stellpléatze (Stellplatzsatzung)
vom 15. August 2006
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