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1 Grundlagen der Planaufstellung
1.1 Planungsanlass

Mit der 1. Anderung des Flachennutzungsplanes méchte die Gemeinde Ostseebad
Ahrenshoop der anhaltend hohen Nachfrage nach bezahlbarem Wohnraum fir
Einheimische der Gemeinde aktiv begegnen und in der Ortslage westlich der Niehager
StraBle im Ortsteil Niehagen der Gemeinde Ostseebad Ahrenshoop die
planungsrechtlichen Grundlagen zur Entwicklung attraktiver Wohngrundstlicke schaffen.

Hierzu hat die Gemeindevertretung in ihrer Sitzung vom 29.60.2023 die 1. Anderung des
Flachennutzungsplanes fir das Wohngebiet westlich der Niehager Stral’e beschlossen.
Dahingehend werden in der 1. Anderung des Flachennutzungsplans die Fléchen kiinftig
als Wohnbauflachen dargestellt.

1.2 Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Das Plangebiet der Bauleitplanung befindet sich am sidlichen Ortsrand der Gemeinde
Ostseebad Ahrenshoop und im Ortsteil Niehagen. Der Plangeltungsbereich umfasst die
Flursticke der Flur 1 342 tlw., 343/1, 344/4, 344/5, 345/3, 345/4, 345/5, 346/3, 346/4,
346/5, 34713, 347/4, 347/5, 517 und ist rd. 1,08 ha grof.

Das Plangebiet wird begrenzt durch:

= die Niehager Strafl’e im Osten,

= die bestehende Wohnnutzung im Stden,

= landwirtschaftliche Flachen im Norden und Westen.

Die genaue Abgrenzung des Plangeltungsbereiches ist der Planzeichnung zu
entnehmen.

1.3  Grundlage des Verfahrens

Die Aufstellung der 1. Anderung des Flachennutzungsplanes erfolgt in einem regularen
Verfahren mit allen nach den §§ 3 und 4 BauGB erforderlichen Beteiligungsverfahren
einschliellich Durchfuhrung einer Umweltprafung nach § 2 Abs. 4 BauGB.

Mit der 1. Anderung des Flachennutzungsplanes erfolgt die Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 34 der Gemeinde im Parallelverfahren.

1.4 Rechtsgrundlagen

Dem Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes und zur Anderung des
Flachennutzungsplanes liegen zugrunde:

= Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S.
3634), zuletzt gedndert durch Artikel 5 des Gesetzes vom 22.12.2025 (BGBI. 2025 |
Nr. 348),
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= Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176),

= Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt
geandert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 12.08.2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189),

= Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29.07.2009 (BGBI. |, S. 2542), zuletzt
geandert durch Artikel 48 des Gesetzes vom 23.10.2024 (BGBI. 2024 | Nr. 323),

= Gesetz uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 18. Marz 2021 (BGBI. | S. 540), zuletzt gedndert durch Artikel
4 des Gesetzes vom 22.12.2025 (BGBI. 2025 | Nr. 348),

= Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 15.10.2015, zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes
vom 18.03.2025 (GVOBI. M-V S. 130),

= Gesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern zur  Ausflhrung des
Bundesnaturschutzgesetzes (Naturschutzausflihrungsgesetz - NatSchAG M-V) vom
23.02.2010, zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 24.03.2023 (GVOBI.
M-V S. 546).

2 Ubergeordnete Planungen bestehende Rechtsverhiltnisse
21 Landesentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern 2016

Gemal den Darstellungen des Landesentwicklungsprogrammes Mecklenburg-
Vorpommerns aus dem Jahre 2016 liegt das Plangebiet innerhalb des
,Vorbehaltsgebietes Tourismus®. Das Plangebiet wird als Raumstruktur ,andliche
Raume* dargestellt und befindet sich auf der Halbinsel Fischland-Dar3-Zingst.

Das suddstlich der Gemeinde und des Plangebietes gelegene Gewasser, der Saaler
Bodden, wird gemall Landesentwicklungsprogramm als ,Marines Vorbehaltsgebiet
Fischerei* sowie ,Marines Vorbehaltsgebiet Naturschutz und Landschaftspflege®
dargestellt.

Als Gemeinde ohne zentraldrtliche Funktion ist die Ausweisung neuer Wohnbauflachen
im  Ostseebad Ahrenshoop auf den Eigenbedarf zu beschranken (vgl.
Landesentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern 2016; S. 48; Nr. 4.2
Wohnbauflachenentwicklung).

Eines der Ziele des Landesentwicklungsprogrammes Mecklenburg-Vorpommern ist,
dass Gemeinden ohne zentraldrtliche Funktion die Ausweisung neuer Wohnbauflachen
auf den Eigenbedarf zu beschréanken haben. Abweichende Regelungen sind in den
Raumentwicklungsplanen festgelegt.

Orte ohne zentral6rtliche Funktion sind besonders betroffen vom demografischen
Wandel (Verringerung der Nachfrage nach Wohnraum und Wandel der Anspriiche an
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Wohnraum). In diesen Gemeinden orientiert sich der Wohnungsbau im Sinne des
Eigenbedarfs an:

a. naturlicher Bevolkerungsentwicklung
b. steigendem Wohnflachenanspruch
c. Haushaltsstruktur

Das Flachenpotenzial soll vor der Ausweisung neuen Wohnbaulands ausgenutzt worden
sein.

In der Begrundung zum Kapitel 4.1 Siedlungsentwicklung des LEP 2016 wird der Begriff
des Eigenbedarfs im Zusammenhang mit der Ausweisung von Wohnungsbauflachen wie
folgt konkretisiert:

= Im Rahmen der Wohnbauentwicklung umfasst der Eigenbedarf vorrangig den Bedarf
der ortsansassigen Bevolkerung.”

~Ribnitz-
4 Damgarten
o

Abb. 1: Auszug aus dem Landesentwicklungsplan Mecklenburg-Vorpommern (2016)

2.2 Regionales Raumentwicklungsprogramm Vorpommern

Das Regionale Raumentwicklungsprogramm Vorpommern aus dem Jahre 2010 stellt
den Ortsteil Niehagen zwischen zwei Siedlungsschwerpunkten, dem Ostseebad
Wustrow sowie dem Ostseebad Ahrenshoop, auf der Halbinsel Fischland-Darf3-Zingst
dar. Die gesamte Halbinsel wird als Tourismusschwerpunktraum und
Infrastrukturkorridor dargestellt.

Nordlich des Ortsteils Niehagen liegt der Ortsteil Althagen. Beide Ortsteile sind der
Gemeinde Ostseebad Ahrenshoop angehdrig. Sudlich grenzt Niehagen an die
Gemeinde Ostseebad Wustrow. Das regionale Raumentwicklungsprogramm stellt in der
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Gemeinde Ostseebad Wustrow sowie dem Ortsteil Althagen der Gemeinde Ostseebad
Ahrenshoop jeweils einen dem Bodden zugewandten Hafen dar.

Im Kapitel 4.1 Siedlungsentwicklung stellt das Raumentwicklungsprogramm der Region
Vorpommern aus dem Jahre 2010 folgende Ziele dar:

= Schwerpunkte der Wohnbauflachenentwicklung sind die Zentralen Orte. Sie sollen
sich  funktionsgerecht entwickeln. In den (brigen Gemeinden ist die
Wohnbauflachenentwicklung am Eigenbedarf, der sich aus Grofe, Struktur und
Ausstattung der Orte ergibt, zu orientieren. (Z)

= Die Ausweisung neuer Wohnbaufldchen hat in Anbindung an bebaute Ortslagen zu
erfolgen. (Z2)

= Der Entstehung neuer Splittersiedlungen sowie der Erweiterung vorhandener
Splittersiedlungen soll entgegengewirkt werden.

Als Hintergrund dieser Einschrankung der Entwicklungsmdglichkeiten nicht-zentraler
Orte kdnnen die nachfolgenden Ziele des Kapitels 3.2 Zentrale Orte genannt werden.

= Z1: Zentrale Orte sollen als Schwerpunkte der wirtschaftlichen Entwicklung, der
Versorgung, der Siedlungsentwicklung, der sozialen und kulturellen Infrastruktur
sowie als Verwaltungszentren vorrangig gesichert und ausgebaut werden.

= Z2: Zentrale Orte sollen so entwickelt werden, dass die infrastrukturelle Versorgung
der Bevolkerung ihres Verflechtungsbereiches sichergestellt ist.

i
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Abb. 2: Auszug aus dem Regionalen Raumentwicklungsprogramm Vorpommern 2010
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2.3 Gutachterliches Landschaftsprogramm M-V

Gemal der Textkarte 1 des Gutachterlichen Landschaftsprogrammes Mecklenburg-
Vorpommerns aus dem Jahre 2003 befindet sich das Plangebiet in der Landschaftszone
und Grolllandschaft ,Nordliches Insel- und Boddenland®. Zudem stellt das
Gutachterliche Landschaftsprogramm die gesamte Gemeinde Ostseebad Ahrenshoop
bzw. die Halbinsel Fischland-Dar3-Zingst als Bereich mit sehr hoher Schutzwurdigkeit
der Arten und Lebensraume dar.

2.4  Gutachterliche Landschaftsrahmenplan Vorpommern -
Erste Fortschreibung 2009

Gemall der Karte 1 ,naturrdumliche Gliederung® des Gutachterlichen
Landschaftsrahmenplans Vorpommerns (GLRP VP) liegt das Plangebiet innerhalb der
GrolR¥landschaft ,Fischland-Dar3-Zingst und sudliches Boddenkettenland® und wird in
sudostliche Richtung von der ,Dar3-Zingster Boddenkette®, in nordwestliche Richtung
von der ,Euphotischen Zone" und im weiteren ndrdlichen Verlauf der Ostseekiiste von
der ,Schwachlicht-Zone" eingebettet.

Die ,Heutige Potenzielle Natlrliche Vegetation (HPNV)* des Plangebietes wird gemaf
Karte 2 des GLRP VP als ,M3 — Waldmeister-Buchenwald mesophiler Standorte”
dargestellt.

Die Karte 4 ,Schutzwirdigkeit des Bodens* des GLRP VP stellt die Vorhabenflache als
.Bereiche mit geringer bis mittlerer Schutzwirdigkeit dar.

Mit der Karte 6 ,,Schutzwirdigkeit des Grundwassers® des GLRP VP wird das Plangebiet
sowie der Grofteil der Halbinsel als ,Bereiche mit mittlerer bis hoher Schutzwurdigkeit
(Schutzfunktion mittel)* dargestellt. Im Kontext des Themas Wasser stellt die Karte 7
~Klimaverhaltnisse* das Plangebiet als ,niederschlagsbenachteiligt* dar.

Die ,.Schutzwurdigkeit des Landschaftsbildes” innerhalb des Plangebietes sowie seines
Umfeldes wird gemal der Karte 8 des GLRP VO als ,Bereich mit hoher bis sehr hoher
Schutzwirdigkeit* dargestellt.

Gemal Karte 9 ,Schutzwurdigkeit landschaftlicher Freirdume (Funktionsbewertung)
wird eine ,geringe Schutzwirdigkeit® flr die Ortslage des Plangebiets dargestellit.

Die Karte 10 ,Koharentes europaisches okologisches Netz -NATURA-2000-“ stellt das
Plangebiet aullerhalb, jedoch ganzlich umgeben, von NATURA-2000-Schutzgebieten
(vgl. 2.5 NATURA 2000-Gebiete) dar.

Karte 11 ,Nationale Schutzgebiete® stellt das Plangebiet innerhalb des
Landschaftsschutzgebietes mit der Nummer It. Schutzgebietsverzeichnis ,L 53“ dar.
Nordlich des Plangebietes, jedoch innerhalb der Gemeinde Ostseebad Ahrenshoop,
wird das Naturschutzgebiet mit der Schutzgebietsnummer It. Schutzgebietsverzeichnis
»,N 23“ dargestellt. Nordlich der Gemeinde wird der Nationalpark mit der Nummer ,NLP 2“
It. Schutzgebietsverzeichnis abgebildet.
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Das Plangebiet wird gemal der Karte 13 ,Bereiche mit regionaler Bedeutung fir die
Sicherung der Erholungsfunktion der Landschaft® als ,Bereiche mit besonderer
Bedeutung® dargestellt.

Die ,Regionale Mindestdichte von Landschaftselementen im Sinne von § 5 Abs. 3
BNatSchG* (Karte 17b) stellt die aktuelle Strukturdichte der Gemeinde Ostseebad
Ahrenshoop in Hohe von 4,53 % dar.

Die Karte 17d ,Regionale Mindestdichte von Landschaftselementen im Sinne von § 5
Abs. 3 BNatSchG Abweichung der Strukturdichte vom Mittel der Landschaftseinheit®
stellt eine Abweichung der Strukturdichte in Héhe von 157,2 % vom Mittel der
Landschaftseinheit dar.

2.5 NATURA 2000-Gebiete

Das Plangebiet liegt in keinem NATURA-2000 Gebiet. Im Umfeld der Gemeinde sind
allerdings NATURA-2000 Gebiete vorhanden. Nordlich sowie stlich der Vorhabenflache
wird ein Gebiet von gemeinschaftlicher Bedeutung, die ,Darer Schwelle®, mit der
Gebietsnummer ,DE_1540-302% in rd. 1,0 km Entfernung dargestellit.

Das Waldgebiet ,Ahrenshooper Holz* befindet sich nérdlich der Vorhabenflache in rd.
3,3 km Entfernung als Gebiet von gemeinschaftlicher Bedeutung unter der
Gebietsnummer DE_1640-301.

Die gesamte Boddenlandschaft, welche sich ostlich des Plangebietes befindet, wird als
Gebiet von gemeinschaftlicher Bedeutung, ,Recknitz-Astuar und Halbinsel Zingst*, mit
der Gebietsnummer DE_1542-302 in rd. 550 m Entfernung dargestellt.

Das europaische Vogelschutzgebiet ,Vorpommersche Boddenlandschaft und nérdlicher
Strelasund® wird mit der Gebietsnummer DE_1542-401 in rd. 3 km noérdlich des
Plangebietes dargestellt.

Die Darstellung einer Wohnbauflache (W) im Flachennutzungsplan hat keine
wesentlichen Auswirkungen auf den Erhaltungszustand der FFH-Gebiete und des EU-
Vogelschutzgebietes. Eine Verschlechterung des Erhaltungszustandes der Gebiete
sowie der Arten ist durch die geplanten Veranderungen der Habitatausstattung im
Plangeltungsbereich nicht ableitbar. Denkbare Fernwirkungen durch den Bau von
Wohngebauden und dem Verkehr treten auf die Distanz von mindestens 550 m bzw.
>1km und den bestehenden baulichen Nutzungen in der Umgebung nicht in
Erscheinung.

2.6 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Ostseebad Ahrenshoop stellt das Plangebiet
als gemischte Bauflache (M) und als Flachen fiir die Landwirtschaft dar. Ostlich des
Plangebiet verlauft die Niehager Stralde (L 21) aus sldlicher Richtung weiter in Richtung
Norden. In diesem Verlauf verbindet die LandesstralRe 21 die Gemeinden auf der
Halbinsel. Der Gebaudebestand auf der dem Plangebiet gegeniberliegenden Seite der
Niehager Stralle wird als Wohnbauflache dargestellt.

10
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In unmittelbarer Nahe bzw. nordwestlich des Plangebiets wird ein ,Schutzgebiet fir
Grundwassergewinnung“ grof3flachig dargestellt. Norddstlich zum Plangebiet liegt die
Ortsmitte des Ortsteiles Niehagen, welches zum Grofdteil als Wohnbauflache und
anteilig als Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Wochenendhausgebiet® im
Flachennutzungsplan der Gemeinde dargestellt wird. Unter Berlcksichtigung der
Anpassung des Flachennutzungsplanes wird der Bebauungsplan Nr. 34 aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt worden sein.

FREHAL TEKORRIDOR FUR EINE MOGLICHE VE|
LANGERUNG DER BAHNSTRE!

PREROW OBER PREROW HINAUS NACH GRAA|
MORSTZ BZW. RIBNITZ-DAMGARTEN

Gemeinde Ostseebad Wustrow] 58

4 ~ s =
' - e Balenbrink \, X
B -

Abb. 3: Auszug aus dem Flachennutzungsplan der Gemeinde Ostseebad Ahrenshoop

2.7 Landschaftsplan

Der Landschaftsplan der Gemeinde Ostseebad Ahrenshoop aus dem Jahr 2012 ermittelt
und beurteilt die Naturraumpotenziale des Gemeindegebiets hinsichtlich ihrer
Nutzungseignung, Empfindlichkeit und Belastungsfahigkeit. Entsprechend der
Bewertungen stellt der Landschaftsplan kurz- bis langfristige Zielvorstellungen fir die
Schutzguter dar.

Die Gemeinde Ostseebad Ahrenshoop wird naturraumlich durch die Ostsee und die
Boddenlandschaft gepragt.

Die Karte 1 ,Boden und Geologie“ des Landschaftsplans der Gemeinde Ostseebad
Ahrenshoop bildet die Subrat- und Hydromorphieverhaltnisse innerhalb des
Plangebietes als ,Sande Uber Geschiebelehm, anhydromorph bis wenig hydromorph*
ab.

Gemall der Karte 2 ,Wasser® befindet sich der Grundwasser-Flurabstand im
Plangeltungsbereich bei > 10 m. Das Plangebiet liegt aulerhalb einer
Trinkwasserschutzzone |, jedoch innerhalb einer Trinkwasserschutzzone II.

11
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Die Karte 3a ,Biotopkartierung® des Landschaftsplans der Gemeinde Ostseebad
Ahrenshoop stellt den Grofteil des Plangebietes in seinem Bestand als ,Lehm- bzw.
Trockenacker® und anteilig als Strauchhecke dar.

Die Karte 3b ,Biotopkomplex -Bewertung-“ des Landschaftsplans bewertet die
Biotopkomplexe im Plangeltungsbereich als ,gering bis mittel“.

Die Karte 4 ,Landschaftsbild und landschaftsgebundene Erholung® stellt das Plangebiet
als ,Acker” dar, welcher 6stlich an die Darstellung ,Hecke (Feldhecke, Siedlungshecke,
Windschutzpflanzung)“ grenzt.

Die Karte 5 ,Schutzgebiete® stellt das gesamte Siedlungsgebiet der Gemeinde als
.engerer Bereich des Landschaftsschutzgebietes im Gebiet der Gemeinde Ostseebad
Ahrenshoop® und die Feldhecke im Planbereich als ,geschiitzte Biotope (§ 20 NatSchAG
M-V) im Gebiet der Gemeinde ...“ dar.

Sidlich an das Plangebiet angrenzend wird ein ,Einzelgehoft® und 6stlich eine
Baumreihe dargestellt.
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Abb. 4: Auszug aus dem Landschaftsplan der Gemeinde Ostseebad Ahrenshoop, Karte 6
»MaBnahmen und Erfordernisse‘ (2014)

2.8 Bestehende Bebauungsplédne oder sonstige Satzungen

Das Plangebiet befindet sich aullerhalb der Geltungsbereiche rechtskraftiger
Bebauungsplane und ist dem Aufdenbereich im Sinne des § 35 BauGB zuzuordnen.

Norddstlich und 6&stlich der Vorhabenflache befindet sich der Geltungsbereich der
Innenbereichssatzung fir den Ortsteil Niehagen. Noérdlich des Plangebiets befindet sich
aulerdem der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 8 ,An der Bauernreihe® in rd.
150 m Entfernung.

12
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Westlich des Plangeltungsbereichs befindet sich der Geltungsbereich des
Bebauungsplans Nr. 26 ,Sondergebiet Wochenendhaus Pappelallee® in rd. 230 m
Entfernung.

Gestaltungssatzung Ahrenshoop, Althagen und Niehagen

Fir das Ostseebad Ahrenshoop sowie die beiden Ortsteile Alt- und Niehagen besteht
die Pflicht sich bei Um-, Erweiterungs- und Neubauten an die allgemeinen Vorschriften
der Gestaltungssatzung aus dem Jahr 1997 zu halten. Diese setzt allgemeine
gestalterische Vorgaben zum Schutz und zur geordneten Gestaltung des Ortsbildes fest.

Die Vorhabenflache befindet sich zurzeit im Au3enbereich nach § 35 BauGB. Im Zuge
der Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebiets auf Ebene der verbindlichen
Bauleitplanung sind die Flachen des Plangebiets zuklnftig als Innenbereich zu
behandeln. Das Plangebiet liegt dabei nicht im Geltungsbereich der bestehenden
Gestaltungssatzung. Aufgrund der raumlichen N&he sowie der stadtebaulichen
Zugehdrigkeit zum angrenzenden Siedlungsbereich sollen deren gestalterische
Regelungen jedoch inhaltlich berlcksichtigt und Gber entsprechende Festsetzungen im
Bebauungsplan tbernommen werden.

Satzung zum Schutze des Geholzbestandes in der Gemeinde Ostseebad Ahrenshoop

Die Satzung aus dem Jahre 2014 schutzt den Gehodlzbestand in der Gemeinde
Ostseebad Ahrenshoop und verfolgt mehrere Ziele. Insbesondere soll mit der Satzung
der Erhalt der Natur, das Ortsbild, das Klima und die Artenvielfalt geschutzt bzw.
gefordert werden. Geschutzte Gehdlze (Baume und Hecken) dirfen nicht entfernt,
zerstort oder beschadigt werden, es sei denn, es liegen Ausnahmegenehmigungen oder
Befreiungen vor. Zulassige Handlungen umfassen das Entfernen von Totholz oder das
Fallen abgestorbener Baume. Wer Geholze unberechtigt schadigt oder entfernt, muss
Ersatzpflanzungen vornehmen oder eine Ausgleichszahlung leisten. Die Satzung regelt
auch den Schutz von Gehdlzen im Baugenehmigungsverfahren.

Erhaltungssatzung Wohnbevolkerung

Das Plangebiet ist Bestandteil der Satzung der Gemeinde Ostseebad Ahrenshoop
gemal § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 Baugesetzbuch zur Erhaltung der Zusammensetzung
der Wohnbevélkerung mit Rechtskraft vom 16.11.2021. Der Geltungsbereich dieser
Satzung umfasst die Gemeinde Ostseebad Ahrenshoop mit den Ortsteilen Ahrenshoop,
Althagen und Niehagen.

Ziel der Satzung ist der Erhalt der Zusammensetzung der Wohnbevdlkerung. Zur
Erhaltung der Zusammensetzung der Wohnbevdlkerung (§ 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2
BauGB) bedarf der Riickbau, die Anderung oder Nutzungsanderung baulicher Anlagen
der Genehmigung der Gemeinde Ostseebad Ahrenshoop, auch bei nach
Landesbauordnung  Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) verfahrensfreien
Vorhaben und nicht genehmigungsbedurftigen Vorhaben.

Ist eine baurechtliche Genehmigung oder Zustimmung erforderlich, wird die
Genehmigung durch den Landrat des Landkreises Vorpommern - Rigen als untere
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1. Anderung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Ostseebad Ahrenshoop

Bauaufsichtsbehérde im Einvernehmen mit der Gemeinde Ostseebad Ahrenshoop
erteilt.

Stellplatzsatzung

Fur das Ostseebad Ahrenshoop gilt gemaR der Stellplatzsatzung in der Fassung vom
21.09.2006 in Verbindung mit der 1. Anderung vom 05.01.2015 die grundséatzliche
Pflicht, bei allen Vorhaben mit zu erwartendem Zu- oder Abgangsverkehr durch
Kraftfahrzeuge notwendige Stellplatze herzustellen. Dies betrifft insbesondere Neu-,
Um- und Erweiterungsbauten sowie Nutzungsanderungen baulicher Anlagen.

Die Herstellung erfolgt auf Grundlage der in der Satzung festgelegten Richtzahlen, die
sich nach Art und Umfang der Nutzung bemessen. Dabei sind fir Einfamilienhduser 2,0
Stellplatze je Wohnung vorgesehen und fur Mehrfamilienhduser und sonstige Gebaude
mit Wohnungen 1,5 Stellplatze je Wohnung.

3 Bestandssituation

3.1 Stadtebauliche Situation

Innerhalb des Plangebietes

Das Plangebiet ist derzeit durch seine landwirtschaftliche Nutzung gepragt. Bauliche
Anlagen befinden sich nicht innerhalb dessen. Die an das Plangebiet angrenzende
Niehager Strale ist asphaltiert und weist einen gesonderten Geh- und Fahrradweg auf
der dstlichen Seite der StralRe aus. Die rd. 140 m lange Feldhecke ist das stadtebaulich
pragnanteste Strukturelement innerhalb des Plangeltungsbereichs und gesetzlich
geschutzt. Die Ortslage des Plangebiets grenzt an die Gemeindegrenze zur Gemeinde
Ostseebad Wustrow und markiert malRgeblich die Ortseinfahrt des Ostseebades
Ahrenshoop.

AulRerhalb des Plangebietes

Aulerhalb des Plangebiets dominiert die ortstypisch gelockerte Typologie (primar
freistehende Einfamilienhauser) das Stadtbild des Ortsteils Niehagen.

Ostlich bzw. norddstlich des Plangebiets sind Wohngeb&ude mit Dauerwohnungen, aber
auch Ferienwohnungen, vorhanden. Westlich in rd. 200 m ist ein Sondergebiet mit der
Zweckbestimmung ,Wochenendhausgebiet® verortet. Der ein- bis zweigeschossige
Gebaudebestand entlang der Niehager Stralde (L 21) ist traufstandig zur Hauptstralie
orientiert. Westlich setzt sich die bestehende landwirtschaftliche Nutzung (Acker) fort.

3.2  Verkehrliche ErschlieBung

MIV - Motorisierter Individualverkehr

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Gber die Niehager StralRe (L 21). Die
Landstral3e erschlie3t als Hauptverkehrsader die Gemeinden der Halbinsel Fischland-
Darf3-Zingst und ist auf dem Festland an das Uberdrtliche StralRennetz angebunden.
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FuRR- und Radwege

Eigenstandige Ful- und Radwege bestehen innerhalb des Plangebietes nicht.
Angrenzend an das Plangebiet verfugt die Niehager Strale Uber einen gemeinsamen
FulR- und Radweg.

OPNYV - Offentlicher Personennahverkehr

Das Plangebiet ist Uber die Bushaltestellen ,Niehagen® in rd. 450 m Entfernung noérdlich
der Vorhabenflache an das Busnetz der Verkehrsgesellschaft Vorpommern-Rigen mbH
angebunden.

Ruhender Verkehr

Das Plangebiet wird derzeit landwirtschaftlich genutzt. Stellplatze befinden sich daher
nicht innerhalb des Plangebietes.

3.3 Natur und Umwelt
3.3.1 Vegetationsbestand

Die Biotoptypenkartierung wurde aufbauend auf einer ersten, im Juni 2024
durchgefluhrten Erfassung und im Marz 2025 auf der Grundlage der aktuellen
Kartieranleitung des Landesamtes flr Umwelt, Naturschutz und Geologie Mecklenburg-
Vorpommern (Anleitung fir die Kartierung von Biotoptypen und FFH-Lebensraumtypen
in Mecklenburg-Vorpommern, Stand 2013) durchgefuhrt.

Nachfolgend werden die im Plangebiet und in seinem unmittelbaren Umfeld
vorkommenden Biotoptypen beschrieben, anschliefiend wird der vorhandene Bestand
hinsichtlich seiner Bedeutung mittels Biotopwertstufen bewertet.

Das durch Ackernutzung und einen randlichen Heckenbestand gepragte Plangebiet
erstreckt sich westlich der Niehager Strale am sldlichen Ortsrand der Gemeinde
Ostseebad Ahrenshoop im Ortsteil Niehagen. Im Suden wird das Plangebiet durch
vorhandene Wohnbebauung, im Norden und Westen durch landwirtschaftlich genutzte
Flachen begrenzt.

Im Einzelnen wurden im Untersuchungsgebiet folgende Biotoptypen festgestellt:

Feldgeholze, Alleen und Baumreihen

Im oOstlichen Bereich des Plangebietes, an der dstlichen Grenze der Ackerflache,
befindet sich eine Strauchhecke (BHF), die zu den gesetzlich geschutzten Feldhecken
gehdrt. Die Strauchhecke ist mehrreihig ausgebildet und weist sowohl Straucher wie
Hunds-Rose, Schlehe, Eberesche und einige Zierstraucher (z.B. Deutzie) als auch
Baume auf. Hierbei handelt es sich Uberwiegend um Birken und Ahorn-Arten,
insbesondere Feld-Ahorn, weiterhin auch Spitz-Ahorn. Da die in Gruppen angepflanzten
Baume noch jung sind, bilden sie noch keine Uberschirmung, die sich aber
voraussichtlich mit fortschreitendem Alter der Baume ausbilden wird. Da derzeit noch
der Charakter eines von Strauchern bestimmten Gehdlzbestandes gegeben ist, ist die
Hecke im Moment noch nicht als Hecke mit Uberschirmung, sondern als Strauchhecke
einzustufen.
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Mesophile Laubgebiische (BLM) befinden sich vereinzelt nérdlich des Plangebietes.
Es handelt sich um Kkleinflachige, nur aus wenigen Einzelstrduchern bestehende
Bestande aus Arten wie z.B. Holunder und Spitz-Ahorn. Aufgrund der geringen Grofle
sind die Bestande nicht gesetzlich geschutzt.

Sidlich des Plangebietes ist eine nicht verkehrswegebegleitende Baumreihe (BRN)
aus heimischen Laubgehdlzen (Uberwiegend Birken) vorhanden, die die Abgrenzung
zwischen der hier gelegenen Griunlandflache und dem nach Osten benachbarten
Einzelhof-Grundstlck bildet.

Im Bereich dieses Grundstlicks und auf den Privatgrundstiicken auf der anderen Seite
der Niehager Stralle, d.h. ostlich des Plangebietes, befinden sich weitere
Geholzbestande, wie z.B. ein Siedlungsgeholz (PWX), Obstbdume und andere
Einzelgehélze. Ostlich der Niehager StraRe sind auch im Stralenrandbereich einige
dltere Einzelbdaume vorhanden, Uberwiegend Spitz-Ahorn, auf’erdem einige Linden
mittleren Alters. Noérdlich des Plangebietes befindet sich im Stralenrandbereich eine
jungere Birke.

FlieRgewasser

Innerhalb des Plangebietes verlauft auf der Westseite der Niehager Stralle ein geradlinig
verlaufender, mit Trapezprofil ausgestatteter Graben, der zum Zeitpunkt der
Bestandsaufnahme kein Wasser fuhrte und Anzeichen einer intensiven Instandhaltung
zeigte. Dementsprechend ist der Graben, der vermutlich lediglich der Entwasserung des
Strallenraums dient, in den Biotoptyp Graben, trockengefallen oder zeitweilig
wasserfiihrend / intensive Instandhaltung (FGY) einzuordnen. Auf der Grabensohle
war im Frihjahr 2025 keine Gewasservegetation erkennbar. Hier und im Bereich der
Grabenbdschungen, die im Frihjahr 2025 kurz gemaht waren, befand sich im Sommer
2024 wiesenartig gepflegte Vegetation (PSJ).

Griinland

Im Plangebiet sind Grinlandflachen nur mit einer sehr kleinen, von Studwesten her in
das Gebiet hineinragenden Teilflache einer benachbarten Griinlandflache vertreten. Die
Grunlandflache wird augenscheinlich beweidet. Neben den allgemein verbreiteten
Grinlandgrasern waren hier auch einige Begleitkrauter wie z.B. Spitz-Wegerich
(Plantago lanceolata) und Wiesen-Schafgarbe (Achillea millefolium) erkennbar,
weswegen die Flache zur Sicherheit als artenarmes Frischgriinland (GMA) eingestuft
wird.

Nordlich des Plangebietes befindet sich eine weitere Grunlandflache, die ebenfalls aulRer
den typischen Grinlandgrasern einige Krauter aufweist. Zu nennen sind hier z.B.
Weicher Storchschnabel (Geranium molle), Wiesen-Lowenzahn (Taraxacum sect.
ruderalia), Jakobs-Greiskraut (Senecio jacobaea) und Gewohnliches Ferkelkraut
(Hypochaeris radicata). Die gemahte Flache wird daher ebenfalls in den Biotoptyp
artenarmes Frischgrinland (GMA) eingeordnet.

Auch gegeniber, d.h. stlich der Niehager Stralle, befindet sich eine Grinlandflache.
Diese ist als Intensivgriunland auf Mineralstandort (GIM) einzuordnen.
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Ackerbiotope

Der groiite Teil des Plangebietes wird von einer intensiv genutzten Ackerflache (ACS)
auf sandigem Standort eingenommen, bei dessen Bodenart es sich um Sand- bzw.
schwach lehmigem Sand handelt. Die Ackerflache erstreckt sich nicht nur im Plangebiet,
sondern reicht in westlicher Richtung weit Uber das Plangebiet hinaus. Diese im
Feldblockkataster als Ackerflache geflhrte und auch in friheren Jahren als Acker
genutzte Flache war im Sommer 2024 mit einer Graseinsaat aus Weidelgras bestanden,
die jedoch nicht als Dauergriinland einzuordnen ist. Entsprechend dem Ackerstatus der
Flache war dieser Bestand im Marz 2025 nicht mehr vorhanden, die Flache war
bearbeitet und wie flir Ackerflachen zu diesem Zeitpunkt nicht uniblich noch ohne
Vegetation, so dass aktuell von einer Nutzung als Acker auszugehen ist.

Biotopkomplexe der Griinanlagen

Grinanlagen im eigentlichen Sinne sind im Plangebiet und in seiner ndheren Umgebung
nicht vorhanden. Bei den aus dieser Biotopgruppe dargestellten Vegetationsbestanden
handelt es sich um intensiv gepflegte, artenarme Rasenflichen (PER) im
Stralen(rand)bereich, d.h. um die Bankette an der Nieh&ger Stralle und um einen
Grasweg im sudlichen Randbereich des Plangebietes, sowie um weniger haufig
gemahtes, d.h. wiesenartig gepflegtes StraBenbegleitgriin (PSJ) im rickwartigen
Bereich der Bankette, d.h. im Bereich der Bdschungen des stralRenbegleitenden
Grabens.

Biotopkomplexe der Siedlungs-, Verkehrs- und Industrieflachen

Von den Biotopen der Siedlungs-, Verkehrs- und Industrieflachen sind im Plangebiet
lediglich Biotope der Verkehrsflachen vorhanden. Hierbei handelt es sich zum Teil um
voll versiegelte Flachen wie die Fahrbahn der Niehdger StraBe (OVL) und zum Teil um
uberwiegend teilversiegelte bzw. unbefestigte Wegeflachen (OVU) wie im sudlichen
Randbereich des Plangebietes.

Aulerhalb des Plangebietes sind weitere Verkehrsflachen vorhanden, darunter ein
versiegelter Rad- und FuBweg (OVF) auf der Ostseite der Niehager Stral’e und
befestigte Wegeflachen (OVW) 6stlich der Stral3e. Hier befinden sich aulerdem viele
Siedlungsflachen, die in den Biotoptyp verstadtertes Dorfgebiet (ODV) einzuordnen
sind. Hierbei handelt es sich um Grundstticke mit Wohnbebauung, Nebengebauden und
-flachen sowie Uberwiegend groRen Garten (PG) mit z.T. ausgedehnten
Geholzbestanden. Auch sidlich des Plangebietes befindet sich ein vergleichbares
Grundstuck, hier jedoch in Einzellage / Einzelgehoft (ODE).

Bewertung
Fir die naturschutzfachliche Bewertung der Biotop- und Nutzungstypen sind allgemein
gebrauchliche naturschutzfachliche Kriterien heranzuziehen.

Im Folgenden wird die in den ,Hinweisen zur Eingriffsregelung® aufgefihrte Bewertung
herangezogen, die auf den Kriterien Gefahrdung und Regenerationsfahigkeit fut und
bei Waldern und Gehdlzbestéanden zusatzlich das Bestandsalter berlcksichtigt.
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In der folgenden Tabelle ist diese Bewertung in der 4. Spalte aufgefihrt, weiterhin der
Schutzstatus der Biotoptypen (Spalte 3) und eine Angabe zur Lage der Biotoptypen
(innerhalb bzw. auRerhalb des Untersuchungsgebietes).

Im Plangebiet ist die geschutzte Strauchhecke der hochwertigste Biotopbestand. Alle
anderen im Plangebiet flachig vertretenen Biotoptypen, d.h. Acker und Biotope der
Verkehrsflachen, zeigen nur eine geringe Wertigkeit.

Bei den Biotopen der Umgebung weisen altere Gehdlzbestdnde und Einzelbaume eine
relativ hohe Wertigkeit auf.

Die in Mecklenburg-Vorpommern vorkommenden Pflanzenarten des Anhangs IV der
FFH-Richtlinie wie Sumpf-Engelwurz, Kriechender Sellerie, Frauenschuh, Sand-
Silberscharte, Sumpf-Glanzkraut und Froschkraut, fir die im Land jeweils nur wenige
Standorte bekannt sind, finden im Plangebiet keine geeigneten Standorte vor. Ein
Vorkommen dieser Arten im Plangebiet kann ausgeschlossen werden

Besonders geschutzte Arten konnten bei der Bestandsaufnahme auch nicht festgestellt
werden.

Tab. 1: Liste der vorkommenden Biotoptypen und ihre Bedeutung fiir den Arten- und Biotopschutz
(nach LUNG 2013 und 2018)

Biotop- |Bezeichnung Schutz- Wertstufe? Lage?
Code Status’
M-V
B FELDGEHOLZE, ALLEEN UND
BAUMREIHEN
BLM Mesophiles Laubgebiisch § 2 aulerhalb
BHF Strauchhecke § 3 innerhalb
BRN Nicht verkehrswegebegleitende 2 aulerhalb
Baumreihe
F FLIESSGEWASSER
FGY Graben, trockengefallen oder zeitweilig 1 innerhalb
wasserfihrend, intensive
Instandhaltung
G GRUNLAND UND GRUNLAND-
BRACHEN
GIM Intensivgrinland auf Mineralstandort 1 aufderhalb

1 Schutzstatus: §: geschiitzter Biotop nach § 20 NatSchAG M-V (bei Erfiillung der Mindestgréfen und
sonstiger Anforderungen gem. Anlage 2 NatSchAG M-V); gemaR § 18 NatSchAG M-V geschiitzte
Baume sind im Bestandsplan gekennzeichnet.

2 Unter Verwendung einer Skala mit 5 Wertstufen gemaR Anlage 3 der Hinweise zur Eingriffsregelung
(unter Berticksichtigung der Kriterien Regenerationsfahigkeit und Gefahrdung, wobei jeweils der
hdchste der beiden Werte fur die Einstufung maf3geblich ist). Bei Wald- und Gehélzbesténden ist die
Wertstufe aullerdem unter Hinzuziehung des Bestandsalters zu konkretisieren, so dass zunachst eine
Spanne angegeben wird. In der o0.g. Tabelle ist der im vorliegenden Fall unzutreffende Wert jeweils in
Klammern gesetzt.

3 Innerhalb oder auRerhalb des Plangeltungsbereichs
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Biotop- |[Bezeichnung Schutz- Wertstufe? Lage?®
Code Status’
M-V
GMA Artenarmes Frischgriinland 2 innerhalb/
aulerhalb
A ACKER- UND ERWERBS-
GARTENBAUBIOTOPE
ACS Sandacker, intensiv genutzt 0 innerhalb/
aulerhalb
P BIOTOPKOMPLEXE DER
GRUNANLAGEN
PER Zierrasen/Stralkenbankett, intensiv 0 innerhalb/
gepflegt aulderhalb
PSJ StralRenbegleitgriin im Bereich des 1

Straflengrabens/Seitenstreifens,
wiesenartig gepflegt

PWX Siedlungsgehdlz aus heimischen (1-)2 aulerhalb
Baumarten
(0] BIOTOPKOMPLEXE DER

SIEDLUNGS-, VERKEHRS- UND
INDUSTRIEFLACHEN

obvVv Verstadtertes Dorfgebiet 0 aulderhalb
ODE Einzelgehoft 0 aulderhalb
ovu Wirtschaftsweg, nicht oder 0 innerhalb/
teilversiegelt aufderhalb
ovw Wirtschaftsweg, versiegelt 0 innerhalb/
aulerhalb
OVF Rad-/FulRweg, versiegelt 0 aufderhalb
OVL Stralle 0 innerhalb/
aulerhalb

PG HAUSGARTEN
PGZ Ziergarten 0 innerhalb/
aufderhalb

3.3.2 Topografie, Boden- und Grundwasserverhaltnisse

Das Plangebiet ist entsprechend seiner Nutzung als landwirtschaftliche Flache derzeit
offen und weist keine Bodenversiegelungen auf. Das Substrat besteht dabei aus Sanden
Uber Geschiebelehm und ist anhydromorph bis wenig hydromorph.

Im Untersuchungsgebiet ist das Relief weitgehend eben und belauft sich auf rd.
8,5 m UNHN.

Der Grundwasserflurabstand innerhalb des Plangebietes betragt gemaf
Geodatenviewer GDI-MV mehr als 10 m.

Bodenuntersuchung

Die finalen Ergebnisse der Bodengrunduntersuchung werden im weiteren Verlauf des
Verfahrens ergénzt.
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3.3.3 Altlasten

Nach derzeitigem Kenntnisstand befinden sich keine Altlasten  oder
Altlastenverdachtsflachen innerhalb oder angrenzend an das Plangebiet.

3.3.4 Kampfmittel

Das Vorhandensein von Kampfmitteln kann im Plangeltungsbereich nicht
ausgeschlossen werden. Gemal} § 52 der LBauO M-V ist der Bauherr fir die Einhaltung
der Ooffentlich-rechtlichen Vorschriften verantwortlich. Insbesondere wird auf die
allgemeinen Pflichten als Bauherr hingewiesen, Gefahrdungen fur auf der Baustelle
arbeitende Personen so weit wie moglich auszuschlie®en. Dazu kann auch die Pflicht
gehodren, vor Baubeginn Erkundungen uber eine mogliche Kampfmittelbelastung des
Baufeldes einzuholen. Konkrete und aktuelle Angaben Utber Kampfmittelbelastungen
(Kampfmittelbelastungsauskunft) sind gebuhrenpflichtig beim Munitionsbergungsdienst
des LPBK M-V erhaltlich.

3.3.5 Natur- und Artenschutz

Innerhalb des Plangebietes unterliegt die Feldhecke entlang der dstlichen
Plangebietsgrenze dem gesetzlichen Schutz nach § 30 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) i.V.m. § 20 Abs. 1 Nr. 4 Naturschutzausfihrungsgesetzt Mecklenburg-
Vorpommern (NatSchAG M-V).

Zur Beurteilung der Fauna im Gebiet und artenschutzrechtlicher Betroffenheiten erfolgte
im Rahmen des Bauleitplanverfahrens die Erarbeitung eines Kartierberichtes und einer
Potentialanalyse sowie eines Artenschutzfachbeitrages.

Im Zusammenhang mit der Bauleitplanung war im Rahmen des Artenschutzfachbeitrags
gutachterlich zu untersuchen, ob bei der Umsetzung des geplanten Vorhabens die
Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1 BNatSchG fir die Arten des Anhangs IV der FFH-
Richtlinie sowie die Europaischen Vogelarten gemal Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie
eintreten werden und ob im Fall der Verletzung der Verbote eine Ausnahme nach § 45
Abs. 7 BNatSchG zulassig ist. Als Grundlage der Beurteilung der Beeintrachtigungen,
die zu einer Verletzung der Verbote flhren kdnnten, wurden fir die Artengruppen
Fledermause, Fischotter, Brut- und Rastvogel, Reptilien, Amphibien und Insekten
Habitat- und Potenzialanalysen durchgefiihrt. Im Ergebnis der Untersuchungen wurden
fur die europaischen Vogelarten und Arten des Anhang IV der FFH-Richtlinie unter der
Voraussetzung der Einhaltung von Vermeidungsmal3nahmen die Verletzung der
Verbote gemall § 44 Abs. 1 BNatSchG ausgeschlossen. Eine Prifung der
Voraussetzungen einer Ausnahme bzw. Befreiung von den Verboten des § 44 Abs. 1
BNatSchG entfallt entsprechend.

Orts- und Landschaftsbild

Das Orts- und Landschaftsbild der Gemeinde Ostseebad Ahrenshoop wird im
Landschaftsplan der Gemeinde als abwechslungsreich und kulturlandschaftlich gepragt
sowie als asthetisch hochwertig beschrieben. Insbesondere die Lage der Gemeinde,
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zwischen der Ostsee und der Saaler Boddenlandschaft auf der Halbinsel Fischland-
Darf3-Zingst ist fur die Eigenart des Raums malfigeblich.

Die drei Ortsteile bilden das lockere Siedlungsgefiige der Gemeinde Ostseebad
Ahrenshoop. Wahrend der Ortsteil Ahrenshoop zur Ostseekiste orientiert angesiedelt
ist, orientieren sich die zwei weiteren Ortsteile (Niehagen und Althagen) zum Saaler
Bodden hin. Ihnen zur Boddenlandschaft vorgelagert liegt intensiv genutztes Grunland
mit intensiv instand gehaltenen Entwasserungsgraben und ein naturnaher Roéhrichtgurtel
am Boddenufer. Hier sind weite Blickbeziehungen und der generelle Eindruck von
Weitraumigkeit der besondere Reiz des Landschaftsbildes.

Das Plangebiet befindet sich in Niehagen, dem sudlichsten Ortsteil des Ostseebades
Ahrenshoop und in unmittelbarer Umgebung der Gemeindegrenze zur Gemeinde
Ostseebad Wustrow. Niehagen ist landlich gepragt und hat einen dorflichen Charakter.
Der das Orts- und Landschaftsbild pragende Gebaudebestand setzt sich primar aus
freistehenden  Einzelhdusern mit  schilfrohrgedeckten  Dachern  zusammen.
Mehrfamilienhauser oder alternative Gebaudetypologien mit hoher Einwohnerdichte sind
im Ortsteil Niehagen nur wenige vorhanden. Westlich der Niehager Stralte (L 21) erfolgt
die Ortsrandbildung zur freien Landschaft (hier: Flachen fir die Landwirtschaft -
Sandacker). Nordlich der Gemeindegrenze zu Wustrow sowie westlich des Plangebietes
in Niehagen befindet sich eine Ferienhaussiedlung, welche durch die
landschaftsbildpragende Pappelallee von der Niehager Stral’e aus erschlossen ist.

Im Plangebiet sowie in seiner unmittelbaren Umgebung sind Landschaftselemente wie
z.B. Alleen/Baumreihen, Hecken, Acker und Grinland vorhanden und pragen das
Landschaftsbild.

3.3.6 Erholung

Das Plangebiet selbst weist keine eigenstandige Erholungsfunktion auf. Gleichwohl ist
die Ortslage auf der Halbinsel Fischland-Dar3-Zingst aufgrund ihrer
landschaftsbezogenen Mdoglichkeiten der Erholung sehr gut fur extensive Erholung
geeignet. Konkret sind in der Gemeinde diverse wegebezogene und wassergebundene
Erholungsaktivitadten mdéglich (z.B. Wandern, Spazieren, Radfahren, Reiten, Rudern,
Angeln etc.).

Die sudlich des Plangebiets gelegene Pappelallee ist eine der Wegeverbindungen in die
freie Landschaft bzw. zur Ostseekiste mit Steilhang. Die Ostsee ladt dabei zum Baden,
Sonnen oder Steine- bzw. Fossiliensuchen ein. Uber die Niehager Strake (L 21) sind
weitere naturbezogene Erholungsaktivititen gut erschlossen wie etwa das
Ahrenshooper Holz.

3.4 Denkmalschutz

Im unmittelbaren Umfeld des Plangebiets sind keine Denkmaler vorhanden.
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3.5 Eigentumsverhaltnisse

Die Flachen innerhalb des Geltungsbereiches des Bauleitplans befinden sich im
Eigentum der Gemeinde Ostseebad Ahrenshoop.

3.6  Ver-und Entsorgung

Frischwasser- und Abwasser

Trager der zentralen Wasserversorgung der Gemeinde Ostseebad Ahrenshoop ist die
Wasser- und Abwasser GmbH -Boddenland-. Die Gemeinde verfugt uber ein
gemeindeeigenes Wasserwerk im Hafenweg.

Strom, Gas, Telekommunikation

Die Sicherung der Stromversorgung in der Gemeinde erfolgt durch die E.DIS Netz
GmbH, das Gasnetz wird ebenfalls durch die E.DIS Netz GmbH betrieben und das Gas
kann von diversen privaten Anbietern bezogen werden. Der Anschluss an die
kabelgebundenen Mediennetze erfolgt durch private Anbieter.

Niederschlagswasser

Aufgrund der Bestandsnutzung als landwirtschaftliche Flache wird das
Niederschlagswasser derzeit vollstandig versickert. Ein Anschluss an die umgebenden
Leitungen sowie technische Versickerungseinrichtungen bestehen nicht.

3.7 Immissionsschutz

Seveso llI-Richtlinie

Die im Juli 2012 neu gefasste Richtlinie 2012/18/EU (,Seveso llI-Richtlinie) dient der
Beherrschung von Gefahren bei schweren Unfallen mit gefahrlichen Stoffen. Diese mit
der Storfallverordnung von Mérz 2017 in deutsches Recht umgesetzte Richtlinie regelt
wesentlich die Pflichten von Betreibern besonders gefahrenrelevanter Industrieanlagen,
d.h. solcher Anlagen, in denen mit gefahrlichen Stoffen (z.B. sehr giftige oder giftige
Stoffe oder entzindliche Flissigkeiten) in groéReren Mengen umgegangen wird
(Storfallanlagen). Dies sind beispielsweise Anlagen der chemischen Industrie, der
Petrochemie oder Lageranlagen fir brennbare Flussigkeiten. Der Vollzug dieser
Verordnung erfolgt insbesondere durch die Uberwachungsbehdrden, die den fiir den
Umweltschutz zustandigen Landesministerien nachgeordnet sind.

In Artikel 13 der Seveso llI-Richtlinie ist eine Vorgabe enthalten, die Uber ein
Abstandsgebot zwischen einer Stdrfallanlage und verschiedenen Umgebungsnutzungen
wie Wohnbebauung oder offentlich genutzten Gebauden auf Verfahren der
Bauleitplanung Einfluss nimmt. Diese Vorgaben sind sowohl bei der Errichtung bzw.
Anderung von Storfallbetrieben als auch bei neuen Entwicklungen in der Nachbarschaft
bestehender Betriebe zu bericksichtigen.

Innerhalb und im weiten Umfeld des Plangebietes befinden sich keine Betriebe oder
Betriebsbereiche, welche unter den Geltungsbereich der Storfall-Verordnung (StorfallV)
fallen. Ziel der verbindlichen Bauleitplanung ist die Entwicklung eines Wohngebietes. Die
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Zulassigkeit eines Stoérfallbetriebes im Plangeltungsbereich ist mit der vorliegenden
Planung nicht gegeben. Es kann somit davon ausgegangen werden, dass derzeit keine
Betriebe, die unter die Storfallverordnung fallen, auf die Planung einwirken und von der
Planung auch keine derartigen Auswirkungen auf benachbarte Schutzgebiete ausgehen.

Verkehrslarm

Im Rahmen der Aufstellung der Bauleitplanung erfolgte die Erarbeitung einer
Schalltechnischen Untersuchung®. MaRgebliche Schallemissionsquelle ist der
Stralienverkehr auf der Niehager Strale (L 21). Die Grundlage fir die schalltechnische
Untersuchung des StraRenverkehrslarms bilden die Verkehrsdaten des Landesamtes
fur StraRenbau und Verkehr Mecklenburg-Vorpommern (LS M-V) vom 18. Februar 2025.
An der Zahlstelle ,1640 0610“ der LandesstralRe 21 wurde fur das Jahr 2023 eine
Durchschnittliche Tagliche Verkehrsstarke (DTV) von 6.023 Kfz / 24 h erfasst. Davon
entfallen 155 Kfz / 24 h auf den Schwerverkehr / Lkw-Anteil, das entspricht 2,57 %. Da
in der Verkehrsprognose fir Mecklenburg-Vorpommern 2030 eine ricklaufige
Entwicklung des zukinftigen Verkehrsaufkommens prognostiziert wird, werden die
Verkehrsdaten der Zahlstelle als ausreichend zugrunde gelegt.

Die Berechnungen der Schalltechnischen Untersuchung ergeben tagsuber (06:00 —
22:00 Uhr) einen langenbezogenen Schallleistungspegel Lwain dB (A)/m von 79,3 und
nachts (22:00 — 6:00 Uhr) von 71,7.

Da im Plangebiet eine zweigeschossige Wohnbebauung zulassig sein soll, sind
Immissionsorte in zwei Hohenanlagen anzusetzen. Fur eine Berechnung auf der
sicheren Seite wird die Hohe der Geschossdecke fir das Erdgeschoss mit 3,5 m
angesetzt. Bei einer Etagenhdhe von 2,8 m betragt die Hohe der Geschossdecke fur das
Obergeschoss 6,3 m. Da die L 21 die einzige relevante Schallquelle darstellt, werden
alle Immissionsorte fir Einzelpunktberechnungen auf der der Landesstrale
zugewandten Grenze des Baufelds angeordnet.

Die Beurteilungspegel des Stralienverkehrs liegen an der zur Landesstralle gewandten
Seite des Baufeldes am Tag zwischen 58 dB(A) und 60 dB(A) und in der Nacht zwischen
51 dB(A) und 52 dB(A). Der Orientierungswert nach DIN 18005-1 fir allgemeine
Wohngebiete wird am Tag im Erdgeschoss um bis zu 4 dB und im Obergeschoss um bis
zu 5 dB uberschritten. In der Nacht wird der Orientierungswert im Erdgeschoss um 6 dB
und im Obergeschoss um 7dB Uberschritten. Der Immissionsgrenzwert der 16. BImSchV
fur allgemeine Wohngebiete wird am Tag im Bereich des Erdgeschosses eingehalten
und im Obergeschoss um 1 dB uberschritten. In der Nacht wird der Immissionsgrenzwert
im Erdgeschoss um 2 dB und im Obergeschoss um 3 dB Uberschritten.

Fir die Dimensionierung eines passiven Schallschutzes wurde der maligebliche
AuB3enlarmpegel nach DIN 4109-1:2018, 7.2, ermittelt. Die Ergebnisse sind der
Unterlage selbst, sowie der Planzeichnung zu entnehmen.

4 Buro fur ingenieurphysikalische Messungen GmbH: Gemeinde Ahrenshoop, B-Plan Nr. 34,
schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan Nr. 34 ,Niehager Stralle” in 18347 Ahrenshoop
OT Niehagen, Stand: 04.11.2025
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Immissionen aus landwirtschaftlicher Nutzung

Das Plangebiet grenzt direkt an landwirtschaftliche Flachen. Die aus einer
ordnungsgemalien landwirtschaftlichen Nutzung resultierenden Immissionen (Larm,
Gerliche und Staub) kénnen zeitlich begrenzt auf das Plangebiet einwirken.

4 Priifung von Planungsalternativen

Nach Anlage 1 Nr. 2 d BauGB sind in Betracht kommende anderweitige Planungsmaog-
lichkeiten im Zuge des Umweltberichts zu prufen, wobei die Ziele und der raumliche
Geltungsbereich des Bauleitplanes zu bertcksichtigen sind (Alternativenprifung). Be-
gleitend ist nach § 14 g Abs. 2 Nr. 8 UVPG eine Kurzdarstellung der Grinde fur die
Auswahl der gepruften Alternativen hinzuzufltigen.

Die Ubergeordnete Prufung der eigentlichen Standortwahl erfolgt zumeist auf Ebene der
vorbereitenden Bauleitplanung (Flachennutzungsplan). Im Rahmen des Planungspro-
zesses hat die Gemeinde Wieck a. Darf3 unterschiedliche Standortalternativen
betrachtet, welche die Voraussetzungen zur Verwirklichung der Zielsetzung der
Bauleitplanung (theoretisch) erflllen kdnnten. Grundlage dieser Flachenauswahl waren
u.a. der giltige Flachennutzungsplan sowie der Landschaftsplan der Gemeinde Wieck
a. Darf.

{}-LJI

Abb. 4: Ubersicht der Standortalternativen fiir eine wohnbauliche Entwicklung in der Gemeinde
Wieck a. DarB3 — Siiden
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L7

Ostseebad
Ahrenshoop

e 4

Abb. 5: Ubersicht der Standortalternativen fiir eine wohnbauliche Entwicklung in der Gemeinde
Wieck a. DarBB — Norden

Tab. 2: Ubersicht der betrachteten Flichenalternativen

Flachennummer | 1 2 3 4 5 6 7

GroRe (ha) 1,0 0,4 0,3 0,4 0,1 0,4 0,3

ErschlieBung Niehager Niehager | Weg zum | Weg Weg | Ausbau Ausbau

Stralle Stralle Kiel /| zum Kiel | zum | Bernhard- | Feldweg

Erne- [ Erne- | Kiel | Seitz- notwendig
Wehnert- Wehnert- Weg
Weg Weg notwendig

Flache 1

Die Flache 1 umfasst eine GroRRe von etwa 1,0 ha und wird derzeit landwirtschaftlich als
Acker genutzt. Die verkehrliche Erschliellung kann Uber die Niehager Strale gesichert
werden, wodurch die grundsatzliche Nutzbarkeit gewahrleistet ist. Im
Flachennutzungsplan ist der Bereich sowohl als gemischte Bauflache als auch als Acker
dargestellt, was auf eine bereits teilweise vorgesehene bauliche Entwicklung hindeutet.

Aus Sicht des Landschaftsplanes liegt die Flache im weiteren Bereich eines
Landschaftsschutzgebietes und  befindet sich auflerhalb der definierten
Siedlungsgrenzen. Die vorhandenen Biotopkomplexe werden mit einer geringen bis
mittleren Wertigkeit eingestuft. Der Grundwasserflurabstand betragt mehr als 10 m, was
grundsatzlich glinstige Voraussetzungen fiir eine Bebauung darstellt.
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Flache 2

Die zweite untersuchte Flache weist eine Grof3e von rund 0,4 ha auf und wird aktuell als
Acker- beziehungsweise Grlnlandflache genutzt. Auch hier ist die Erschlieung tGber die
Niehager Stralle gesichert, sodass keine infrastrukturellen Defizite zu erwarten sind. Im
Flachennutzungsplan wird die Flache ausschliel3lich als Acker dargestellt, womit keine
vorbereitende Bauflachenentwicklung gegeben ist.

Nach den Darstellungen des Landschaftsplans liegt die Flache ebenfalls im weiteren
Bereich des Landschaftsschutzgebietes und auRerhalb des Siedlungsraumes. Die
vorhandenen Biotopkomplexe sind analog zu Flache 1 von geringer bis mittlerer
Bedeutung. Allerdings liegt der Grundwasserflurabstand hier lediglich zwischen 2 und 5
m, was im Hinblick auf die Bebauung unginstigere Voraussetzungen schaffen kann.

Flache 3

Die Flache 3 ist mit etwa 0,3 ha die kleinste der untersuchten Flachen und wird derzeit
als Pferdehof genutzt. Die Anbindung erfolgt Gber den Weg zum Kiel beziehungsweise
den Erne-Wehnert-Weg und ist damit ebenfalls grundsatzlich gesichert. Im
Flachennutzungsplan ist die Flache als Acker dargestellt.

Deutlich restriktiver stellen sich jedoch die Rahmenbedingungen nach dem
Landschaftsplan  dar: Die  Flache liegt im  weiteren Bereich des
Landschaftsschutzgebietes und ist als Frischweide-Kolluvisol gepragt. Der
Grundwasserflurabstand betragt 2 bis 5 m. Zudem wird der Bereich als naturlicher
Uberflutungsraum bei Bemessungshochwasser eingestuft und weist mit einem extensiv
genutzten Graben sowie einer mittleren floristischen Wertigkeit zusatzliche
naturschutzfachliche Relevanz auf. Der bestehende Reiterhof wird darlber hinaus als
Bestandteil der Erholungsinfrastruktur bewertet. In der Gesamtschau fihren diese
Aspekte zu erheblichen Nutzungskonflikten und sprechen deutlich gegen eine
Inanspruchnahme dieser Flache fur eine bauliche Entwicklung.

Flache 4

Mit einer GréfRe von rund 0,4 ha wird diese Flache derzeit als Grinland genutzt. Die
verkehrliche Anbindung erfolgt Gber den Weg zum Kiel sowie den Erne-Wehnert-Weg.
Im Flachennutzungsplan ist sie als Ackerflache ausgewiesen. Die naturschutzfachlichen
Einschatzungen entsprechen denen der Flache 3 gemaf Landschaftsplan.

Flache 5

Diese Flache umfasst lediglich 0,1 ha und wird aktuell als Privatgarten genutzt. Im
Flachennutzungsplan ist sie bereits als Siedlungsflache dargestellt, was grundsatzlich
fur eine Entwicklung spricht. Die Erschlieung ist Uber den Weg zum Kiel gegeben.
Aufgrund der begrenzten Grofle bestehen jedoch deutliche Einschrankungen
hinsichtlich einer eigenstandigen stadtebaulichen Nutzung.

Flache 6

Die etwa 0,4 ha groRe Flache wird gegenwartig ackerbaulich bewirtschaftet und ist im
FNP entsprechend als Acker dargestellt. Sie befindet sich rdumlich zwischen einer
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Maflinahmenflache (W), einem Sondergebiet flir Ferienwohnungen sowie bestehenden
Siedlungsbereichen. Trotz dieser Lagegunst scheidet sie als Entwicklungsoption aus, da
ein Ausbau des Bernhard-Seitz-Weges erforderlich ware.

Flache 7

Bei dieser etwa 0,3 ha grolien Flache handelt es sich aktuell ebenfalls um einen
Privatgarten, wahrend sie im Flachennutzungsplan als Ackerflache gefuhrt wird. Eine
bauliche Entwicklung wirde die Ertlichtigung eines vorhandenen Feldweges
voraussetzen, was zusatzlichen Aufwand nach sich zieht.

Ergebnis

Im Vergleich der untersuchten Standortalternativen erweist sich Flache 1 als am besten
geeignet. Ausschlaggebend hierflir ist insbesondere, dass Flache 3 aufgrund der
erheblichen naturrdumlichen Restriktionen und ihrer Bedeutung fir Hochwasserschutz,
Landschaft und Erholung nicht weiterverfolgt werden kann. Flache 2 weist zwar ahnliche
naturschutzfachliche Rahmenbedingungen wie Flache 1 auf, bietet jedoch durch den
geringeren Grundwasserflurabstand sowie die fehlende Darstellung als Bauflache im
Flachennutzungsplan unglinstigere Voraussetzungen.

Es zeigte sich, dass Flache 4 hinsichtlich ihrer naturraumlichen Rahmenbedingungen
keine Vorteile gegenuber Flache 3 aufweist. Flache 5 ist trotz ihrer Darstellung als
Siedlungsflache im Flachennutzungsplan aufgrund ihrer geringen Grolke nur
eingeschrankt entwicklungsfahig. Fur die Flachen 6 und 7 wiederum ware jeweils ein
Ausbau bestehender Erschlielungswege erforderlich, sodass auch hier zusatzliche
Eingriffe und ein erhéhter ErschlieBungsaufwand zu berlcksichtigen waren.

Flache 1 hingegen verbindet eine gesicherte ErschlieBung mit vergleichsweise
gunstigen naturrdumlichen Bedingungen und wird zudem bereits teilweise im
Flachennutzungsplan als Bauflache vorbereitet. Vor diesem Hintergrund stellt sie den
vorzugswirdigen Standort fur die weitere Planung dar.

5 Planung
5.1 Ziele und Zweck der Planung

Mit der 1. Anderung des Flachennutzungsplanes sollen im Zuge der aktiven
Bodenvorratspolitik der Gemeinde Ostseebad Ahrenshoop die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fir eine wohnbauliche (Eigen-)Entwicklung geschaffen werden.

Es sollen qualitatsvolle Wohngrundstlicke entwickelt werden, welche insgesamt dazu
beitragen, den Ortsteil Niehagen der Gemeinde als attraktiven Wohnstandort zu starken.

Abgeleitet aus den in der Umgebung vorhandenen Nutzungen und Gebaudetypologien
soll das geplante Wohngebiet in einer durchmischten Bauweise mit Einzel- und
Doppelhdusern und kleinteiligem, barrierefreiem Generationenwohnen umgesetzt
werden. Es besteht die Chance, durch dieses Angebot Wohnraum fir Menschen in
unterschiedlichen Lebenssituationen - Familien, Senior:innen, Singles oder Paare - zu
schaffen und somit der demographischen Entwicklung durch Foérderung eines
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altersiibergreifenden und integrativen Zusammenlebens positiv zu begegnen. Die
geplante Entwicklung  von qualitatsvollem, kleinteiligem, barrierefreiem
Generationenwohnen bietet zudem die Chance, auch bei einem Wechsel in eine
altersgerechte  Wohnform weiterhin in der angestammten Ortschaft zu wohnen.
Festsetzungen und Mallnahmen werden insbesondere auf Ebene der verbindlichen
Bauleitplanung gesichert.

5.2 Flachenbilanz

Plangeltungsbereich gesamt rd. 10.877 m?

Wohnbauflache (W) rd. 10.877 m?

5.3 Stadtebauliches Konzept

Im Rahmen der Konzeptentwicklung wurden unterschiedliche Bebauungsskizzen
erarbeitet und mit den stadtebaulichen Zielen abgeglichen. Hierbei wurden
unterschiedliche Gebaudetypologien und bauliche Dichten, sowie mdgliche
ErschlieBungs- und Griinsysteme entwickelt. Mit der Ausweisung von Wohnbauland soll
Wohnraum fir den Eigenbedarf entstehen, welcher insbesondere Einwohner:innen der
Gemeinde angeboten werden soll. Hierbei strebt die Gemeinde eine starkere Bindung
der Bewohnenden zur Gemeinde an, um diese langfristig als solche zu erhalten.

Anlass fur das Bauleitplanverfahren ist die angespannte Wohnungsmarktsituation in der
Gemeinde Ostseebad Ahrenshoop, welche sich durch die steigende
Bodenpreisentwicklung und ein negatives Pendler:innensaldo ausdrUckt.

Allen Konzepten gemeinsam ist zunachst die Anbindung des Plangebietes an die
Niehager Stralle (L21). In der Konzepterarbeitung wurden unterschiedliche
Gebaudetypologien betrachtet. Das Umfeld des Plangebietes wird durch eine homogene
ortstypische Bebauung, wie z.B. Hochdielenhduser, Katen oder Hallenhduser, gepragt.
So orientiert sich der geplante Neubau von Wohnungen ebenfalls an der gestalterischen
Eigenart der Gebaudetypologie in der Gemeinde Ostseebad Ahrenshoop.

In der weiteren Variantenerarbeitung verfestigte sich das Ubergeordnete Ziel der
Gemeinde zur Entwicklung eines qualitatsvollen Wohngebietes unter Berticksichtigung
gesamtgesellschaftlicher Herausforderungen mit Wohnraum fir Menschen in
unterschiedlichen Lebenssituationen - Familien, Senioren, Singles oder Paare - mit
barrierefreiem Wohnraum als Option fir alter werdende Ahrenshooper:innen und den
Herausforderungen des Klimaschutzes durch energieeffizientes und klimaschonendes
Bauen mit einer Bebauungsstruktur aus barrierefreien Generationenwohnungen mit
flexiblen Grundrissen begegnet werden.
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Abb. 6: Bebauungskonzept, Stand: 10.06.2026 (Luftbild vom Landesamt fiir innere Verwaltung
Mecklenburg-Vorpommern — Amt fiir Geoinformation, Vermessungs- und Katasterwesen)

Diese Zielsetzung soll weiterhin eine nachbarschaftsvertragliche Dichte und Gestaltung
der geplanten Wohnbebauung aufweisen.

Das stadtebauliche Konzept sieht eine klare und geordnete Bebauungsstruktur
ausgehend von einer erschlieBungstechnischen Anbindung an die vorhandene Niehager
StralRe vor. Dabei erfolgt die ErschlieBung des Plangebietes Uber eine Verkehrsflache
besonderer Zweckbestimmung mit der Zweckbestimmung ,,Verkehrsberuhigter Bereich®.

Die kleinteilige Bebauung bildet den kiinftigen Ortsrand und schafft so einen Ubergang
zur Landschaft. Die geplanten GrundsticksgréfRen berlcksichtigen dabei die Wiinsche
potenzieller Bewohner:innen und spiegeln das landlich gepragte Ortsbild und den
Charakter der Bebauung auf der Halbinsel Fischland-Dar3-Zingst wider.

Das Plangebiet wird an seiner westlichen Plangebietsgrenze durch eine neu angelegte
Feldhecke zur freien Landschaft und durch die bestehende Feldhecke entlang der
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Ostlichen Plangebietsgrenze zur Niehager Stral’e (L 21) eingegrint und sichert somit
eine mdglichst vertragliche Einbindung in das Orts- und Landschaftsbild.

Diese Gestaltung gewahrleistet ein ruhiges und vertragliches stadtebauliches Bild,
welches im Zusammenspiel mit den umgebenden Grinstrukturen wirken soll.

54 ErschlieBung und Stellplitze
5.4.1 ErschlieBungssystem

Die aulere Erschliefung des Plangebietes erfolgt Uber die Niehager Stralle (L 21). Die
innere ErschlieBung ist als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung mit der
Zweckbestimmung ,Verkehrsberuhigter Bereich“ geplant. Diese wird parallel zum
Niehager Weg gefuhrt und verfugt Uber separate Ein- und Ausfahrtbereiche, sodass eine
Wendeanlage nicht notwendig ist.

Die geplante Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung innerhalb des Plangebietes
soll einen verkehrsberuhigten niveaugleichen Ausbau in einer Breite von 4,7 m erhalten.
Die vorgesehene Verkehrsberuhigung stitzt den gewlnschten Charakter als ruhigen
Wohnweg mit einer klaren Betonung der Aufenthaltsqualitat. Entlang der Strallenflache
verlauft die bereits vorhandene Feldhecke strallenbegleitend zu der Niehager Stralle
(L 21). Diese bietet neben Sicht- und Schallschutz auch die Madoglichkeit zur
Niederschlagswasserbeseitigung der o6ffentlichen Verkehrsflachen. Dies wird
insbesondere auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung gesichert.

5.4.2 Stellplatzsituation

Garagen und gedeckte Stellplatze (Carports) sind ausschlie8lich auf den jeweiligen
Grundstlicken zulassig. Offene Stellplatze kénnen sowohl auf den Grundstiicken als
auch innerhalb der hierfur vorgesehenen Flache angeordnet werden. Weitere Stellplatze
sowie Besucher:innenparkplatze sind ausschlieBlich innerhalb der dafiir vorgesehenen
Flache zulassig. Dies wird insbesondere auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung
gesichert.

5.5 Griin- und Freiraumkonzept

Das Plangebiet wird an seinen 6stlichen und westlichen Grenzen durch die bestehenden
und geplanten Feldhecken eingefasst, die einerseits zur angrenzenden
landwirtschaftlichen Flache im Westen und andererseits zur Landstral3e im Osten eine
naturnahe Eingrinung schaffen. Dadurch wird eine mdglichst vertragliche Einbindung in
das Orts- und Landschaftsbild gewahrleistet. Entlang der ndérdlichen und sudlichen
Plangebietsgrenze werden zudem ,Flachen fir die Landwirtschaft* festgesetzt, um die
Nutzung der angrenzenden Ackerflaichen zu sichern und eine angemessene
ErschlieBung fur dessen Bewirtschaftung zu ermoglichen. Dies wird insbesondere auf
Ebene der verbindlichen Bauleitplanung gesichert.
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5.6 Natur- und Artenschutz

Um die Auswirkungen der Planung auf die Tierwelt abschatzen zu kénnen, wurde ein
Artenschutzgutachten® erarbeitet. Die Aussagen werden nachfolgend
zusammenfassend wiedergegeben.

Sofern Betroffenheiten artenschutzrechtlich relevanter Arten zu erwarten sind, ist die
Artenschutzregelung abzuarbeiten. In der artenschutzrechtlichen Konfliktanalyse wird
dann geprtft, ob sich hier ein Handlungsbedarf durch das geplante Vorhaben ergibt
(CEF-Malinahmen, Antrage auf Ausnahmegenehmigungen, Erfordernis von
KompensationsmalRnahmen). MalRnahmen werden hierzu insbesondere auf Ebene der
verbindlichen Bauleitplanung gesichert.

5.6.1 Geschiitzte Biotope

Innerhalb des Plangebietes befindet sich an der dstlichen Plangebietsgrenze eine
geschutzte Feldhecke. Weitere geschitzte Biotope liegen nicht vor.

5.6.2 Artenschutz

Um die Auswirkungen der Planung auf die Tierwelt abschatzen zu kénnen, wurde ein
Kartierbericht und eine Potentialanalyse sowie ein Artenschutzfachbeitrag erarbeitet. Die
Aussagen werden nachfolgend zusammenfassend wiedergegeben.

Sofern Betroffenheiten artenschutzrechtlich relevanter Arten zu erwarten sind, ist die
Artenschutzregelung abzuarbeiten. In der artenschutzrechtlichen Konfliktanalyse wird
dann gepruft, ob sich hier ein Handlungsbedarf durch das geplante Vorhaben ergibt
(CEF-Malinahmen, Antrdge auf Ausnahmegenehmigungen, Erfordernis von
Kompensationsmalnahmen).

Fledermause
Breitfliigelfledermaus, Fransenfledermaus, Abendsegler, Miickenfledermaus,
Rauhautfledermaus, Zwergfledermaus, Breites Langohr

Im Geltungsbereich wurden keine Strukturen beobachtet, die von Fledermausen
besiedelt werden kénnten. Im Bereich der Gehdlze (Baume und Hecken) ist von einer
Nutzung als Jagdgebiet und Flugkorridor auszugehen. Weiterhin sind Quartiere in den
umliegenden Gebaduden nicht auszuschlieRen. Daflr in Betracht kommen die
aufgeflhrten Fledermausarten. Die Potenzialanalyse der Fledermausarten erfolgte auf
der Grundlage der Verbreitungskarten des Landesfachausschusses fur
Fledermausschutz und -forschung Mecklenburg-Vorpommern (LFA FM M-V 2025).

Hinsichtlich der von der Baustelle ausgehenden akustischen und optischen Stdrreize
kann aufgrund lediglich geringer Uberschneidungen der Aktivititszeiten der

5 Dipl.-Biol. Thomas Frase: Gemeinde Ahrenshoop B-Plan Nr. 43, Artenschutzgutachten, Stand:

14.11.2025
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dammerungs- und nachtaktiven Fledermause mit den am Tage stattfindenden
Bautatigkeiten eine Betroffenheit ausgeschlossen werden.

Anlage- und betriebsbedingte Stérungen im Bereich des Bauleitplanes ergeben sich aus
der moglichen Installation einer Nachtbeleuchtung und der damit verbundenen
Beeintrachtigung von Jagdhabitaten im Umfeld. Um die Stérungen so weit aufzufangen,
dass sie auf die lokale Population nicht ,erheblich® wirken, ist es erforderlich, die
Beleuchtung auf dem Uberplanten Gebiet auf ein notwendiges Mall zu beschranken
(VOIGT et al. 2019, SCHROER et al. 2019).

VermeidungsmaBnahme V1 Fledermause

Maflinahme Beschrankung der Aufienbeleuchtung im Plangebiet:

= Die Beleuchtungsstarke darf nicht Uber das nach EU-Standards
erforderliche Mindestmal} hinaus gehen

= Vermeidung stérender Lichtausbreitung in angrenzende Raume
durch gerichtete Beleuchtung von oben nach unten, geringe
seitliche Abstrahlung, Abschirmung nach oben

= Einsatz von vollabgeschirmten LED-Lampen mit Farbtemperaturen
von 2.700 Kelvin oder weniger sowie Wellenlangen > 540 nm,
niedriger G-Index

= Einsatz von Bewegungs- und Intervallschaltungen

Begrindung | Vermeidung der erheblichen Stérung der lokalen Population

Brutvdgel

Feldlerche, Stieglitz, Griinfink, Ringeltaube, Blaumeise, Grauammer, Rotkehichen,
Gelbspétter, Bachstelze, Kohlmeise, Haussperling, Hausrotschwanz, Zilpzalp, Fitis,
Heckenbraunelle, Ménchsgrasmiicke, Dorngrasmiicke, Klappergrasmiicke, Zaunkénig,
Amsel

Im Verlauf der Begehung wurden im Untersuchungsgebiet nur die Arten Kohimeise und
Blaumeise beobachtet. Aufgrund der Habitatausstattung sind weitere Arten als Brutvogel
im Untersuchungsgebiet des Vorhabens zu erwarten. Fur die Abschatzung des
potenziellen Vorkommens von Brutvogelarten wurde die Habitateignung nach GLUTZ
VON BLOTZHEIM (1985-1999), FLADE (1994) sowie SUDBECK et al. (2025) sowie das
Auftreten im Messtischblatt nach dem Brutvogelatlas des Landes Mecklenburg-
Vorpommern (VOKLER 2014) herangezogen.

An dieser Stelle werden die Arten behandelt, fur die aufgrund ihrer besonderen
Lebensweise und ihrer Habitatanspriiche gegenwartig eine Gefahrdungseinschatzung
besteht bzw. die einem strengen Schutz gemafR der Definition des § 7 Abs. 2 Nr. 14
BNatSchG unterliegen oder die im Anhang | der Vogelschutzrichtlinie gefuhrt werden.
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Potenzielle Brutreviere der Feldlerche sind aufgrund hoher Effektdistanzen der Art
(GARNIEL et al. 2010) und der Nahe des Vorhabens zur Landesstralle L 21 in Habitaten
aullerhalb des Geltungsbereichs zu erwarten.

Als ursprunglicher Steppenvogel bevorzugt die Art als Lebensraum gehdlzarme,
grasartige, locker stehende Habitate bzw. Kulturen wie Wiesen, Felder,
Sommergetreide, Hackfrichte und Weideflachen, in denen sie ihr Bodennest gut
geschitzt anlegen kann. Bei einer Vegetationshéhe von 15 bis 25 cm und einer
Bodenbedeckung von 20 bis 50 % herrschen optimale Brutbedingungen in den
Bruthabitaten. Der Flachenbedarf zur Brutzeit betragt ca. 1 bis 10 ha, die Fluchtdistanz
betragt etwa 50 m.

Die Gefahrdung ergibt sich aus dem andauernden Rickgang der Art in Mecklenburg-
Vorpommern sowie in den angrenzenden Bundeslandern.

VermeidungsmaRnahme V2 Brutvogel

Maflinahme Die Baufeldfreimachung sowie die anschlieRenden Bauarbeiten
mussen zwischen 30. November und 01. Februar begonnen und ohne
grolkere Pausen fortgefuhrt werden. Alternativ ist die
Baufeldfreimachung und der Beginn der Arbeiten zwischen dem 30.
September und dem 01. Marz moglich, wenn vor Beginn durch eine
fachkundige Person im Rahmen einer OBB eine detaillierte
Untersuchung des Baufelds auf Brutaktivititen erfolgt und die
Arbeiten (auch geeignete VergramungsmaRnahmen) durch die OBB
gelenkt bzw. zeitlich abgestimmt werden. Zwischen dem 01.Marz und
dem 30. September ist nach Bauunterbrechungen, die langer als eine
Woche dauern, das Baufeld erneut durch die OBB zu kontrollieren.

Begrindung | Vermeidung der Verletzung, T6tung und Storung

Weiterhin ist in dem Plangebiet die Errichtung von Gebauden geplant. Somit sind
Vorkehrungen zu treffen, um Vogelschlag (Kollisionen) an den Fenstern und Glasflachen
zu verhindern. Aus diesem Grund ist der Leitfaden zum vogelfreundlichen Bauen mit
Glas und Licht zu beriicksichtigen (ROSSLER et al. 2022). Das Vogelschlagrisiko an
den geplanten Glasflachen ist entsprechend der Tabelle in LAG VSW (2021) zu
bewerten und bei einer entsprechenden Punktzahl ist der Handlungsbedarf (eine
vogelfreundliche Fenster- und Tirverglasung nach aktuellem Stand der Technik)
abzuleiten.

VermeidungsmafRnahme V3 Brutvogel

MaRnahme Das Vogelschlagrisiko an den geplanten Glasflachen st
entsprechend der Tabelle 3 in LAG VSW (2021) zu bewerten. Bei
Eintreten eines Handlungsbedarfs ist eine vogel-freundliche Fenster-
und Turverglasung nach aktuellem Stand der Technik unter
Berticksichtigung des Leitfadens zum vogelfreundlichen Bauen mit
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Glas und Licht (ROSSLER et al. 2022) einzusetzen. Die Umsetzung
der MaRnahme ist durch eine fachkundige OBB zu begleiten.

Begrindung | Vermeidung der Verletzung, Toétung und Stérung

Zug- und Rastvogel

Zur Bedeutung der Rastflachen in der Umgebung des Plangebiets wurden
entsprechende Informationen Uber das Kartenportal Umwelt (LUNG M-V 2025)
abgerufen. Die Begehung erbrachte keine Nachweise von rastenden Végeln.

Nach den Daten des Kartenportal Umwelt befinden sich Landrastgebiete von mittlerer
bis hoher Bedeutung (Stufe 2) direkt im Geltungsbereich. Die Gber 400 m entfernten
Wasserflachen des Saaler Bodens weisen Rastgebiete von hoher und sehr hoher
Bedeutung auf (Stufen 3 und 4).

Die Landrastgebiete mittlerer bis hoher Bedeutung sind von dem Vorhaben nur in
geringem Umfang betroffen. Es ist allerdings nicht auszuschlieBen, dass die
angrenzenden Gebiete durch Storwirkungen aus dem Wohngebiet beeintrachtigt
werden. Nach GARNIEL et al. (2010) reagieren Rastvogeltrupps starker auf Menschen
als auf Fahrzeuge und Gehdlzkulissen. Somit ware zu beflirchten, dass die Ruhestatten
im Umfeld des Geltungsbereichs nicht mehr genutzt wirden, was einer zumindest
teilweisen Zerstorung gleichkommen wurde.

Eine Abschirmung des Geltungsbereichs von den angrenzenden Flachen durch einen
geschlossenen Geholzsaum aus blickdichten Geblschen oder Hecken sollte das
Storpotenzial signifikant reduzieren kénnen. Um die Funktionalitat der Ruhestatten flr
die Zug- und Rastvogel zu erhalten, wird daher als VermeidungsmalRnahme die
Anpflanzung einer blickdichten Hecke aus heimischen Gehdlzen von mindestens 4 m
Breite an der westlichen Grenze des Geltungsbereichs notwendig. Die Pflanzung der
Hecke ist spatestens bis zum Beginn der Bautatigkeiten vorzunehmen.

CEF-MaRnahme E1 Zug- und Rastvogel

MaRnahme Pflanzung einer mittelfristig blickdichten Hecke aus heimischen
Gehdlzen von mindestens 4 m Breite an der westlichen Grenze des
Geltungsbereichs. Die Pflanzung der Hecke ist spatestens bis zum
Beginn der Bautatigkeiten vorzunehmen.

Begrindung | Sicherung der o©kologischen Funktion von Fortpflanzungs- und
Ruhestatten

Im Zusammenhang mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 34 ,Niehager Stralle*
in der Ortslage Ahrenshoop, Gemeinde Ostseebad Ahrenshoop, war im Rahmen des
Artenschutzfachbeitrags gutachterlich zu untersuchen, ob bei der Umsetzung des
geplanten Vorhabens die Verbotstatbestdnde des § 44 Abs. 1 BNatSchG fur die Arten
des Anhangs IV der FFH-Richtlinie sowie die Europaischen Vogelarten gemag Art. 1 der

34



PROKOM Stadtplaner und Ingenieure GmbH

Vogelschutzrichtlinie eintreten werden und ob im Fall der Verletzung der Verbote eine
Ausnahme nach § 45 Abs. 7 BNatSchG zulassig ist. Als Grundlage der Beurteilung der
Beeintrachtigungen, die zu einer Verletzung der Verbote fiihren kénnten, wurden fir die
Artengruppen Fledermause, Fischotter, Brut- und Rastvogel, Reptilien, Amphibien und
Insekten Habitat- und Potenzialanalysen durchgefiihrt.

Im Ergebnis der Untersuchungen wurden flr die Europaischen Vogelarten und Arten des
Anhang IV der FFH-Richtlinie unter der Voraussetzung der Einhaltung von
VermeidungsmalRnahmen die Verletzung der Verbote gemaR § 44 Abs. 1 BNatSchG
ausgeschlossen.

Eine Prufung der Voraussetzungen einer Ausnahme bzw. Befreiung von den Verboten
des § 44 Abs. 1 BNatSchG entfallt entsprechend.

5.7  Ver-und Entsorgung

Frischwasser- und Abwasser

Trager der zentralen Wasserversorgung der Gemeinde Ostseebad Ahrenshoop ist die
Wasser- und Abwasser GmbH -Boddenland-. Die Gemeinde verfugt Uber ein
gemeindeeigenes Wasserwerk im Hafenweg.

Strom, Gas, Telekommunikation

Die Sicherung der Stromversorgung in der Gemeinde erfolgt durch die E.DIS Netz
GmbH, das Gasnetz wird ebenfalls durch die E.DIS Netz GmbH betrieben und das Gas
kann von diversen privaten Anbietern bezogen werden. Der Anschluss an die
kabelgebundenen Mediennetze erfolgt durch private Anbieter.

Loschwasser

Fur die offentlichen Verkehrsflachen sind die entsprechenden Bestimmungen unter § 5
der Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) sinngemal® zu
beachten.

Gemalk § 2 des Brandschutzgesetzes (BrSchG) haben Gemeinden als
Selbstverwaltungsaufgabe zur Sicherstellung des abwehrenden Brandschutzes und der
Technischen Hilfe den értlichen Verhaltnissen angemessene leistungsfahige 6ffentliche
Feuerwehren zu unterhalten, Fernmelde- und Alarmierungseinrichtungen bereitzustellen
sowie flir eine ausreichende Léschwasserversorgung zu sorgen.

Als Arbeitshilfe zur Bereitstellung und Bemessung des Léschwasserbedarfs dienen die
DVWG (Deutscher Verein des Gas- und Wasserfaches) Arbeitsblatter W 405, W 331,
und W 400. Aus Sicht der Brandschutzdienststelle wird eine Lodschwassermenge von
mindestens 48 cbm/h fir eine Léschdauer von 2 Stunden fur erforderlich gehalten.

Sind in dem Gebiet weiche Bedachungen oder nicht mindestens feuerhemmende
Auflenwande vorhanden oder geplant, ist eine Loéschwassermenge von 96 cbm/h fir
eine Loschdauer von 2 Stunden bereitzuhalten.
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Abfallbeseitiqung

Die Miullbeseitigung in der Gemeinde obliegt dem Eigenbetrieb Abfallwirtschaft des
Landkreises Vorpommern-Rugen. In diesem Zusammenhang gelten die ,Allgemeinen
Geschaftsbedingungen des Kreises Vorpommern-Rigen fir die Entsorgung von
Abfallen aus privaten Haushaltungen®.

Niederschlagswasserbeseitigung

Bereits auf der Ebene der Bauleitplanung sind grundsatzliche Uberlegungen zur
geplanten technischen Erschlielung des Plangebietes zu erarbeiten. Angedacht ist die
Niederschlagswasserbeseitigung auf den Grundstiicken sowie entlang der Feldhecke im
Osten als Retentionsflache.

Der finale (liberschldgige Nachweis zur Ableitung und ggf. Behandlung des
Niederschlagwassers wird im weiteren Verlauf des Verfahrens ergénzt.

6 Geplante Darstellungen der 1. Anderung des Flichennutzungsplanes
6.1 Art der baulichen Nutzung

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Ostseebad Ahrenshoop stellt das Plangebiet
als gemischte Bauflache (M) und als Flachen fir die Landwirtschaft dar. Ostlich des
Plangebiet verlauft die Niehager Stralde (L 21) aus sldlicher Richtung weiter in Richtung
Norden. In diesem Verlauf verbindet die Landesstralle 21 die Gemeinden auf der
Halbinsel. Der Gebaudebestand auf der dem Plangebiet gegenuberliegenden Seite der
Niehager Stralle wird als Wohnbauflache dargestellit.

Entsprechend der Zielsetzung der Planung werden die Bauflachen innerhalb des
Plangebietes als Wohnbauflache (W) gemalt § 1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO dargestellt.

7 Kosten/Finanzwirksamkeit

Durch Aufstellung des Bauleitplanes entstehen der Gemeinde Kosten fur die Erarbeitung
des Rechtsplanes sowie der zugehorigen Fachgutachten.

Die Realisierung des Bauleitplanes flihrt zu Herstellungs- und Unterhaltungskosten fir
die ErschlieBung, die Anlage der Grinflachen und deren Bepflanzung. Die Herstellung
erfolgt durch die Gemeinde.

Die Unterhaltungs- und Folgekosten fiur die o6ffentlichen Verkehrsflachen verbleiben
nach Umsetzung bei der Gemeinde Ostseebad Ahrenshoop.
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8 Beschluss

Die Begrundung des Flachennutzungsplanes wurde in der Sitzung der
Gemeindevertretung am ..............cueeeeeee. gebilligt.

Ostseebad Ahrenshoop, den .........cooevvvveveiivieiiiiiennnen.

Blrgermeister
(Heinke)
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