Gemeinde Ostseebad
Ahrenshoop

Kreis Vorpommern-Rligen

Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 34

fur das Gebiet westlich der Niehager Stralde im Ortsteil Niehagen

Ostseebad
Ahrenshoop

G

Vorentwurf zur friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gemalk § 3 Abs. 1 BauGB und
der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 1 BauGB

Stand: 10.06.2026



Bearbeitung:
PROKOM Stadtplaner und Ingenieure GmbH

Elisabeth-Haseloff-Stral3e 1
23564 Libeck

Tel. 0451/610 20 26
Fax. 0451/610 20 27

luebeck@prokom-planung.de
Richardstral3e 47
22081 Hamburg

Tel. 040/229464 14
Fax. 040/2294 64 24

hamburg@prokom-planung.de



PROKOM Stadtplaner und Ingenieure GmbH

INHALTSVERZEICHNIS
1 Grundlagen der Planaufstellung .........ccoooiieecciiiiiiisscccres e 6
1.1 PlanUNGSaANIasS.......ccoieiiiieiiee e 6
1.2 Lage und Abgrenzung des Plangebietes..........ccccoooiiiiiiiiii 6
1.3 Grundlage des Verfahrens ... e 6
1.4 Rechtsgrundlagen ... 7
2 Ubergeordnete Planungen bestehende Rechtsverhiltnisse...................... 7
21 Landesentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern 2016 .................... 7
2.2 Regionales Raumentwicklungsprogramm Vorpommern ............cocooeveeeeeeeeeeenn. 8
2.3 Gutachterliches Landschaftsprogramm M-V.........cccoooiiiiiiiii e, 10
24 Gutachterliche Landschaftsrahmenplan Vorpommern - Erste Fortschreibung

22 0L PP 10
25 NATURA 2000-Gebi€te.....cccceieeieeeeeeeee e 11
2.6 FIAChennutZuNgSPIan ..........oe i 12
2.7 LandsChaftSPlan........coooeeiiieii e 13
2.8 Bestehende Bebauungsplane oder sonstige Satzungen ......................ooo.. 14
3 Bestandssituation ..............cooiiiiiiiiccccr e e 16
3.1 Stadtebauliche Situation.............oouiiiiiii 16
3.2 Verkehrliche ErschlieBUNg ..........cooiiiiiiiiiiiici e 16
3.3 Natur und UmWelt ... e 17
3.3.1  Vegetationsbestand .............coiii i 17
3.3.2  Topografie, Boden- und Grundwasserverhaltnisse............cccccceevvveevrveiiinnnnnnn. 21
3.3.3  ARIASTEN e 21
3.3.4  Kampfmittel....oooveeiiiee e 22
3.3.5  Natur- und ArtenSCRULZ .......eei e 22
3.3.6  ErNOIUNG ... 23
3.4 DenKmalSCNULZ ... ..o e 23
3.5 Eigentumsverhaitnisse ... 23
3.6 VL= U ol = o1 Yo o U] o o RPN 24
3.7 IMMISSIONSSCNULZ.... . 24
4 Priifung von Planungsalternativen ...........cccciiiiiiiii, 26
5 Planung........ 27
5.1 Ziele und Zweck der Planung .............uuuieiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeenees 27
5.2 Begrindung des Eigenbedarfes............cccooii 27




Bebauungsplan Nr. 34 der Gemeinde Ostseebad Ahrenshoop

5.3
5.4
5.5
5.5.1
55.2
5.6
5.7
5.8
5.8.1
5.8.2
5.9

6.1
6.2
6.3
6.4
6.5
6.6

6.7

6.8
6.9

7.1
7.2
7.3

10
11
12

FIACheNDIlaNZ........ oo e 29
Stadtebauliches KONZEPL.........oooeiiiiiii e 29
ErschlieBung und Stellplatze ... 31
ErschlielBUNgSSYStEM ......coviiiiii e 31
Stellplatzsituation ............cooiiiii 31
Immissionsschutzgutachten / Verkehrsuntersuchung....................nnnennn. 31
Grin- und FreiraumkoNZept ........ooooiiiiiai e 32
Natur- und ArENSCRULZ ......ovei e 32
GesChUtzte BiotOPe.......ceveiiiii e 33
AMENSCRULZ ... nnennnnnnnne 33
Ver- und ENtSOrguNG ... ..ooooie e 37
Planungsrechtliche Festsetzungen ..........cccciiiiiii, 38
Art und Mald der baulichen NUtZUNG ...........ccooiiiiiiiiiicc e, 38
Bauweise und Uberbaubare Grundstucksflachen .............................. 40
Garagen und gedeckte Stellplatze ........ccooooiiiiiiiiii e, 41
VerkehrsflAChEN ..........ii e e e 41
GrUNfIACHEN ..o e 41
Gebiete zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen nach § 3 Absatz 1
des Bundes-Immissionsschutzgesetzes...........coooviviiiiiii i 42
Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft ... 42
Nutzung der solaren StrahlungSenergie ............covvviiiiiieiiiieiiiiiie e 44
Anpflanzung und Erhalt von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen ..., 44
Bauordnungsrechtliche Festsetzungen ..., 45
Gestaltung baulicher Anlagen und Dachgestaltung...............ccccoeeeeeeeeee. 45
Werbeanlagen ... ... e e eeeees 48
EINfriedUNGeN ... 49
Nachrichtliche Ubernahmen.............cccceceeeerieereeiesisseessesessessessaessesseennsens 49
L T =Y 1= = 50
MaBnahmen zur Bodenordnung.........ccccvviiiiiinninn s 50
Kosten/Finanzwirksamkeit ............cccoooriennnnn 50
BeSChIUSS ... s e e 50




PROKOM Stadtplaner und Ingenieure GmbH

ANLAGEN

= PROKOM  Stadtplaner und Ingenieure GmbH: Gemeinde  Ahrenshoop,
Bebauungsplan Nr. 34, Bericht zum Bestand Biotop- und Nutzungstypen, Stand:
17.11.2025

= PROKOM  Stadtplaner und Ingenieure GmbH: Gemeinde  Ahrenshoop,
Bebauungsplan Nr. 34, Plan zum Bestand Biotop- und Nutzungstypen, Stand:
07.05.2025, angepasst am 07.04.2026

= PROKOM  Stadtplaner und Ingenieure GmbH: Gemeinde  Ahrenshoop,
Bebauungsplan Nr. 34, Bebauungskonzept, Stand: 10.06.2026

= PROKOM Stadtplaner und Ingenieure GmbH: Gemeinde Ahrenshoop,
Baullickenkartierung, Stand: 17.02.2025

= Dipl.-Biol. Thomas Frase: Gemeinde  Ahrenshoop, B-Plan Nr. 34,
Artenschutzfachbeitrag, Stand: 14.11.2025

= Dipl.-Biol. Thomas Frase: Gemeinde Ahrenshoop, Kartierbericht und
Potentialanalyse flir den Bebauungsplan Nr. 34 ,Niehager Stralle®, Stand: 12.11.2025

= Bdro fur ingenieurphysikalische Messungen GmbH: Gemeinde Ahrenshoop, B-Plan
Nr. 34, Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan Nr. 34 ,Niehager Stralte*
in 18347 Ahrenshoop OT Niehagen, Stand: 04.11.2025




Bebauungsplan Nr. 34 der Gemeinde Ostseebad Ahrenshoop

1 Grundlagen der Planaufstellung
1.1 Planungsanlass

Mit der 1. Anderung des Flachennutzungsplanes und der Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 34 mdchte die Gemeinde Ostseebad Ahrenshoop der anhaltend
hohen Nachfrage nach bezahlbarem Wohnraum fiir Einheimische der Gemeinde aktiv
begegnen und in der Ortslage westlich der Niehager Stra’e im Ortsteil Niehagen der
Gemeinde Ostseebad Ahrenshoop die planungsrechtlichen Grundlagen zur Entwicklung
attraktiver Wohngrundstiicke schaffen.

Hierzu hat die Gemeindevertretung in ihrer Sitzung vom 29.60.2023 die Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 34 fiir das Wohngebiet westlich der Niehager Stralde beschlossen.

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, 344/3, 344/4, 344/5, 345/3, 345/4, 345/5, 346/3,
346/4, 346/5, 347/3, 347/4, 347/5, 517 und ist rd. 1,1 ha grof3.

Das Plangebiet wird begrenzt durch:

= die Niehager Stralle im Osten,

= die bestehende Wohnnutzung im Suden,

= landwirtschaftliche Flachen im Norden und Westen.

Die genaue Abgrenzung des Plangeltungsbereiches ist der Planzeichnung zu
entnehmen.

1.3 Grundlage des Verfahrens

Das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt im Regelverfahren geman
§ 2 BauGB inklusive Erstellung eines Umweltberichtes.

Im Rahmen dieses Verfahrens wird gemall § 2 Abs. 4 BauGB fiur die Belange des
Umweltschutzes gemal § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1 a BauGB eine Umweltprifung
durchgefihrt, in der die voraussichtlichen Umweltauswirkungen ermittelt und bewertet
werden. Diese werden im Umweltbericht dargelegt, welcher einen Bestandteil der
Begrindung darstellt. Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt im Parallelverfahren
mit der Anderung des Flachennutzungsplanes. Der Bebauungsplan wird sich somit aus
dem Flachennutzungsplan entwickeln.
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1.4 Rechtsgrundlagen
Dem Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes 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),

= 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  Ausflihrung 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

Gemalf den Darstellungen des Landesentwicklungsprogrammes Mecklenburg-
Vorpommerns aus dem Jahre 2016 liegt das Plangebiet innerhalb des
,vorbehaltsgebietes Tourismus®. Das Plangebiet wird als Raumstruktur ,landliche
Raume* dargestellt und befindet sich auf der Halbinsel Fischland-Darf3-Zingst.

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

Orte ohne zentralortliche Funktion sind besonders betroffen vom demografischen
Wandel (Verringerung der Nachfrage nach Wohnraum und Wandel der Anspruche an
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 Begriindung 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-
Damgarten

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
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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
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 Wohnbauflachen 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.
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Bradl>-Miiritz

Abb. 2: Auszug aus dem Regionalen Raumentwicklungsprogramm Vorpommern 2010

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 GroBlandschaft ,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
GrolRlandschaft ,Fischland-Dar3-Zingst und sudliches Boddenkettenland® und wird in
sudostliche Richtung von der ,Darf3-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 Schutzwurdigkeit* dar.

Mit der Karte 6 ,,Schutzwirdigkeit des Grundwassers® des GLRP VP wird das Plangebiet
sowie der Grofdteil der Halbinsel als ,Bereiche mit mittlerer bis hoher Schutzwirdigkeit

10
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(Schutzfunktion mittel)* dargestellt. Im Kontext des Themas Wasser stellt die Karte 7
~Klimaverhaltnisse“ das Plangebiet als ,niederschlagsbenachteiligt” dar.

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

Gemal Karte 9 ,Schutzwirdigkeit landschaftlicher Freirdaume (Funktionsbewertung)®
wird eine ,geringe Schutzwirdigkeit” fir die Ortslage des Plangebiets dargestellit.

Die Karte 10 ,Koharentes europaisches dkologisches Netz -NATURA-2000-“ stellt das
Plangebiet auRerhalb, 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.

Das Plangebiet wird gemal der Karte 13 ,Bereiche mit regionaler Bedeutung fir die
Sicherung der Erholungsfunktion der Landschaft® als ,Bereiche mit besonderer
Bedeutung® dargestellit.

Die ,Regionale Mindestdichte von Landschaftselementen im Sinne von § 5 Abs. 3
BNatSchG* (Karte 17b) stellt die aktuelle Strukturdichte der Gemeinde Ostseebad
Ahrenshoop in Héhe 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 dstlich der Vorhabenflache
wird ein Gebiet von gemeinschaftlicher Bedeutung, die ,DarRer Schwelle“, mit der
Gebietsnummer ,DE_1540-302% in rd. 1,0 km Entfernung dargestellt.

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 6stlich 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 dargestellit.

11
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Das europaische Vogelschutzgebiet ,Vorpommersche Boddenlandschaft und nérdlicher
Strelasund® wird mit der Gebietsnummer DE_1542-401 in rd. 3 km noérdlich des
Plangebietes dargestellt.

Die geplante Entwicklung eines kleinteiligen Wohngebietes 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 Mischgebiet (M) und als Flachen fir die Landwirtschaft dar. Ostlich des Plangebiet
verlauft die Niehager Stralle (L 21) aus sudlicher Richtung weiter in Richtung Norden. In
diesem Verlauf verbindet die Landesstral’e 21 die Gemeinden auf der Halbinsel. Der
Gebaudebestand auf der dem Plangebiet gegenlberliegenden Seite der Niehager
StralRe wird als Wohnbauflache dargestellt.

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.

12
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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
Schutzglter dar.

Die Gemeinde Ostseebad Ahrenshoop wird naturrdumlich 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 uUber Geschiebelehm, anhydromorph bis wenig hydromorph*
ab.

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

Die Karte 3a ,Biotopkartierung® des Landschaftsplans der Gemeinde Ostseebad
Ahrenshoop stellt den Grof¥teil 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“.

13
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Die Karte 4 ,Landschaftsbild und landschaftsgebundene Erholung® stellt das Plangebiet
als ,Acker” dar, welcher 8stlich 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 Plangeltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 34 als
~geschitzte Biotope (§ 20 NatSchAG M-V) im Gebiet der Gemeinde ...“ dar.

Sidlich an das Plangebiet angrenzend wird ein ,Einzelgehéft® 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 Bebauungsplane oder sonstige Satzungen

Das Plangebiet des Bebauungsplanes befindet sich aul3erhalb der Geltungsbereiche
rechtskraftiger Bebauungsplane und ist dem Aullenbereich im Sinne des § 35 BauGB
zuzuordnen.

Nordéstlich und 6stlich 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.

Westlich des Plangeltungsbereichs befindet sich der Geltungsbereich des
Bebauungsplans Nr. 26 ,Sondergebiet Wochenendhaus Pappelallee* in rd. 230 m
Entfernung.
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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 Aulenbereich nach § 35 BauGB. Im Zuge
der Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebiets sind die Flachen des Plangebiets
zuklnftig als Innenbereich zu behandeln. Das Plangebiet liegt dabei nicht im
Geltungsbereich der bestehenden Gestaltungssatzung. Aufgrund der raumlichen Nahe
sowie der stadtebaulichen Zugehorigkeit zum angrenzenden Siedlungsbereich sollen
deren gestalterische Regelungen jedoch inhaltlich bericksichtigt und Gber
entsprechende Festsetzungen im Bebauungsplan ibernommen 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. Geschitzte 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 Wohnbevolkerung 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
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 grundsétzliche
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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
Landstralie erschlie3t als Hauptverkehrsader die Gemeinden der Halbinsel Fischland-
Darf-Zingst und ist auf dem Festland an das Uberdrtliche StralRennetz angebunden.

FuRR- und Radwege

Eigenstdndige FuR- und Radwege bestehen innerhalb des Plangebietes nicht.
Angrenzend an das Plangebiet verfiigt die Niehager Stral’e Gber einen gemeinsamen
FuR- und Radweg.
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OPNYV - Offentlicher Personennahverkehr

Das Plangebiet ist tiber die Bushaltestellen ,Niehagen® in rd. 450 m Entfernung ndrdlich
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
durchgefiihrten 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, anschlielend wird der vorhandene Bestand
hinsichtlich seiner Bedeutung mittels Biotopwertstufen bewertet.

Das durch Ackernutzung und einen randlichen Heckenbestand gepragte Plangebiet
erstreckt sich westlich der Niehager Stralle am stdlichen 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 &stlichen Bereich des Plangebietes, an der dstlichen Grenze der Ackerflache,
befindet sich eine Strauchhecke (BHF), die zu den gesetzlich geschitzten Feldhecken
gehort. 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.

Mesophile Laubgebiische (BLM) befinden sich vereinzelt nérdlich des Plangebietes.
Es handelt sich um Kkleinflachige, nur aus wenigen Einzelstrduchern bestehende
Besténde aus Arten wie z.B. Holunder und Spitz-Ahorn. Aufgrund der geringen Groflie
sind die Bestande nicht gesetzlich geschiitzt.
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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 Strale, 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 StraBenrandbereich einige
dltere Einzelbdaume vorhanden, Uberwiegend Spitz-Ahorn, auf’erdem einige Linden
mittleren Alters. Nordlich des Plangebietes befindet sich im Strallenrandbereich 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 Stidwesten 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 Frischgriinland (GMA) eingeordnet.

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

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,
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sondern reicht in westlicher Richtung weit Gber 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 Dauergrunland einzuordnen ist. Entsprechend dem Ackerstatus der
Flache war dieser Bestand im Méarz 2025 nicht mehr vorhanden, die Flache war
bearbeitet und wie fir Ackerflachen zu diesem Zeitpunkt nicht uniblich noch ohne
Vegetation, so dass aktuell von einer Nutzung als Acker auszugehen ist.

Biotopkomplexe der Grinanlagen

Grunanlagen im eigentlichen Sinne sind im Plangebiet und in seiner naheren Umgebung
nicht vorhanden. Bei den aus dieser Biotopgruppe dargestellten Vegetationsbestanden
handelt es sich um intensiv gepflegte, artenarme Rasenflachen (PER) im
Stralien(rand)bereich, d.h. um die Bankette an der Niehager Stralle und um einen
Grasweg im sudlichen Randbereich des Plangebietes, sowie um weniger haufig
gemahtes, d.h. wiesenartig gepflegtes StraRenbegleitgriin (PSJ) im rickwartigen
Bereich der Bankette, d.h. im Bereich der Bdschungen des stralenbegleitenden
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 Niehéager 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 Stralle und
befestigte Wegeflachen (OVW) 6stlich der Stral3e. Hier befinden sich aufserdem viele
Siedlungsflachen, die in den Biotoptyp verstadtertes Dorfgebiet (ODV) einzuordnen
sind. Hierbei handelt es sich um Grundsticke mit Wohnbebauung, Nebengebauden und
-flachen sowie Uberwiegend grollen Garten (PG) mit zT. ausgedehnten
Gehdlzbestanden. Auch sudlich 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 Gehdlzbestanden zusatzlich das Bestandsalter berlcksichtigt.

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).
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Im Plangebiet ist die geschitzte 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 Gehdlzbestande 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, fur 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 geschitzte 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 aulderhalb
BHF Strauchhecke § 3 innerhalb
BRN Nicht verkehrswegebegleitende 2 aulderhalb
Baumreihe
F FLIESSGEWASSER
FGY Graben, trockengefallen oder zeitweilig 1 innerhalb

wasserfuhrend, intensive
Instandhaltung

G GRUNLAND UND GRUNLAND-
BRACHEN
GIM Intensivgrinland auf Mineralstandort 1 aulerhalb
GMA Artenarmes Frischgrinland 2 innerhalb/
auflerhalb
A ACKER- UND ERWERBS-

GARTENBAUBIOTOPE

1 Schutzstatus: §: geschiitzter Biotop nach § 20 NatSchAG M-V (bei Erfiillung der Mindestgréien 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
ACS Sandacker, intensiv genutzt 0 innerhalb/
aulerhalb
P BIOTOPKOMPLEXE DER
GRUNANLAGEN
PER Zierrasen/Stralenbankett, intensiv 0 innerhalb/
gepflegt aulderhalb
PSJ StralRenbegleitgriin im Bereich des 1

StralRengrabens/Seitenstreifens,
wiesenartig gepflegt

PWX Siedlungsgeholz aus heimischen (1-)2 aulderhalb
Baumarten
(0] BIOTOPKOMPLEXE DER

SIEDLUNGS-, VERKEHRS- UND
INDUSTRIEFLACHEN

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

PG HAUSGARTEN
PGZ Ziergarten 0 innerhalb/
aulerhalb

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 belduft sich auf rd.
8,5 m GUNHN.

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

Bodenuntersuchung

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

3.3.3 Altlasten

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

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

3.3.5 Natur- und Artenschutz

Innerhalb des Plangebietes unterliegt die Feldhecke entlang der &stlichen
Plangebietsgrenze dem gesetzlichen Schutz nach § 30 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) i.V.m. § 20 Abs. 1 Nr. 4 Naturschutzausfuhrungsgesetzt 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 gemaR 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 fuhren kénnten, wurden fur die Artengruppen
Fledermause, Fischotter, Brut- und Rastvdgel, Reptilien, Amphibien und Insekten
Habitat- und Potenzialanalysen durchgefuhrt. Im Ergebnis der Untersuchungen wurden
fur die europaischen Vogelarten und Arten des Anhang IV der FFH-Richtlinie unter der
Voraussetzung der Einhaltung von VermeidungsmalRnahmen die Verletzung der
Verbote gemalls § 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,
zwischen der Ostsee und der Saaler Boddenlandschaft auf der Halbinsel Fischland-
Dar3-Zingst ist fur die Eigenart des Raums mafgeblich.

Die drei Ortsteile bilden das lockere Siedlungsgefiige der Gemeinde Ostseebad
Ahrenshoop. Wahrend der Ortsteil Ahrenshoop zur Ostseekilste orientiert angesiedelt
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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 Stral3e (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 Moglichkeiten der Erholung sehr gut fir 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 Strae (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.

3.5 Eigentumsverhaltnisse

Die Flachen innerhalb des Geltungsbereiches des Bauleitplans befinden sich im
Eigentum der Gemeinde Ostseebad Ahrenshoop.
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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 verfligt 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 Stoérfallverordnung von Marz 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 groReren Mengen umgegangen wird
(Storfallanlagen). Dies sind beispielsweise Anlagen der chemischen Industrie, der
Petrochemie oder Lageranlagen fir brennbare Flissigkeiten. Der Vollzug dieser
Verordnung erfolgt insbesondere durch die Uberwachungsbehérden, die den fiir den
Umweltschutz zustandigen Landesministerien nachgeordnet sind.

In Artikel 13 der Seveso lll-Richtlinie ist eine Vorgabe enthalten, die Uber ein
Abstandsgebot zwischen einer Storfallanlage 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 berucksichtigen.

Innerhalb und im weiten Umfeld des Plangebietes befinden sich keine Betriebe oder
Betriebsbereiche, welche unter den Geltungsbereich der Storfall-Verordnung (StorfallV)
fallen. Ziel der Bauleitplanung ist die Entwicklung eines Wohngebietes. Die Zulassigkeit
eines Storfallbetriebes 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.
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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 zukunftigen 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 Landesstralle
zugewandten Grenze des Baufelds angeordnet.

Die Beurteilungspegel des Stral’enverkehrs 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 malfigebliche
Aulenlarmpegel nach DIN 4109-1:2018, 7.2, ermittelt. Die Ergebnisse sind der
Unterlage selbst, sowie der Planzeichnung zu entnehmen.

Immissionen aus landwirtschaftlicher Nutzung

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

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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4 Priifung von Planungsalternativen

Erarbeitung des Konzeptes

Im Rahmen der Konzeptentwicklung wurden unterschiedliche Bebauungsskizzen
erarbeitet und mit den stadtebaulichen Zielen abgeglichen. Hierbei wurden
unterschiedliche Gebaudetypologien und bauliche Dichten sowie mogliche
Grinstrukturen entwickelt.

Allen Konzepten gemeinsam ist zunachst die Anbindung des Plangebietes an die
Niehager StralBe. In der Konzepterarbeitung wurden unterschiedliche
Gebaudetypologien betrachtet. Das Umfeld des Plangebietes ist gepragt durch eine
heterogene Bebauung aus grol3formatigen (ehemaligen) landwirtschaftlichen Betrieben,
welche sich vornehmlich entlang der Niehager Stral’e befinden, sowie kleinteiligen
Einfamilienhdusern und landwirtschaftlichen Flachen.

Variante A — Doppelhausorientierte Bebauung

Diese Variante bot jeweils spezifische Vorteile, etwa eine klare Typisierung oder eine
grol3ziigige Grundstlicksgestaltung. Sie wurden jedoch im weiteren Verfahren nicht
weiterverfolgt, da sie hinsichtlich der sozialen Durchmischung und Flacheneffizienz nicht
alle Zielsetzungen der Bauleitplanung gleichermalen erflllte.

Variante B — Einfamilienhausdominierte Bebauung

Auch diese Variante stellte attraktive Wohnformen dar und wurde mit Blick auf die
Nachfrage nach Einfamilienhdusern gepruft. Letztlich zeigte sich jedoch, dass eine
starkere Mischung der Wohnformen eine bessere stadtebauliche Integration und eine
flexiblere Nutzung des Plangebietes ermdéglicht.

Gewahlte Variante C — Gemischte Wohnnutzung

Variante C wurde als besonders ausgewogen bewertet. Sie vereint unterschiedliche
Wohnformen und ermdglicht eine vielfaltige Nutzung des Plangebietes. Die Mischung
aus Einfamilien-, Doppel- und Mehrfamilienhdusern férdert eine soziale Durchmischung,
schafft Wohnraum flir verschiedene Zielgruppen und nutzt die Flache effizient. Zudem
erlaubt die Anordnung der Gebaude eine gute ErschlieBung, eine harmonische
Einbindung in die Umgebung und eine flexible Freiraumgestaltung.

Die Entscheidung fur Variante C erfolgte auf Grundlage einer ganzheitlichen Bewertung
der stadtebaulichen, sozialen und funktionalen Aspekte und stellt eine tragfahige
Grundlage fir die weitere Bauleitplanung dar. Dieses Konzept entspricht der
stadtebaulichen Dichte des historischen Dorfkernes und schafft so eine
nachbarschaftsvertragliche Gestaltung des geplanten Wohngebietes. Die Gestaltung
gewahrleistet ein ruhiges und vertragliches stadtebauliches Bild, welches im
Zusammenspiel mit den umgebenden Grunstrukturen wirken soll.
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5 Planung
5.1 Ziele und Zweck der Planung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 34 sollen im Zuge der aktiven
Bodenvorratspolitik der Gemeinde Ostseebad Ahrenshoop die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fiir 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
altersuibergreifenden 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.

5.2 Begriindung des Eigenbedarfes

Gemal den Vorgaben des Landesentwicklungsprogramms Mecklenburg-Vorpommern
2016 (LEP M-V) ist die Ausweisung neuer Wohnbauflachen in Gemeinden ohne
zentralortliche Funktion — wie der Gemeinde Ostseebad Ahrenshoop bzw. dem Ortsteil
Niehagen — auf den lokalen Eigenbedarf zu beschranken. Dieser ergibt sich im
Wesentlichen aus:

= der natlrlichen Bevdlkerungsentwicklung,
= der bestehenden Haushaltsstruktur sowie
= einem steigenden Wohnflachenanspruch der ortsansassigen Bevdlkerung.

Demografische Entwicklung und Wohnraumbedarf

Die demografischen Daten der letzten Jahre zeigen, dass Ahrenshoop trotz eines
negativen natlrlichen Bevdlkerungssaldos (mehr Sterbefalle als Geburten) einen
leichten Bevolkerungszuwachs verzeichnet. So stieg die Einwohnerzahl zwischen 2020
und 2023 von 651 auf 676 Personen, was einem Wachstum von rund 3,84 % entspricht.
Dieser Zuwachs ist auf einen positiven Wanderungssaldo zurlickzufihren — allein im
Jahr 2022 betrug dieser +39 Personen.

Gleichzeitig ist die Bevolkerung Uberdurchschnittlich alt: Rund 20 % der Einwohner:innen
sind Uber 75 Jahre alt, und etwa 40 % Uber 59 Jahre. Dies lasst auf einen erheblichen
Ersatzbedarf im Wohnbestand schlieen, insbesondere vor dem Hintergrund
altersgerechter Wohnraumanforderungen und einer kunftig steigenden Zahl
freiwerdender Einfamilienhauser.
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Haushaltsstruktur

Laut Zensus 2022 leben in Ahrenshoop 611 Menschen in 362 Haushalten. Davon sind:
= (ber 48 % Einpersonenhaushalte — ein Indikator fUr eine alternde Bevdlkerung,

= |ediglich 68 Haushalte Familienhaushalte mit Kindern (Paare und Alleinerziehende),
= nur wenige Mehrpersonenhaushalte ohne Familienstruktur.

Die Zahlen verdeutlichen, dass im Ostseebad Ahrenshoop sowohl der Eigenbedarf an
barrierearmen und kleineren Wohnungen fur Senior:innen und junge Menschen, sowie
ebenfalls an familientauglichen Wohnungen bzw. Wohnungstypologien fir junge
Familien vorhanden ist.

Wohnungsmarkt und Angebotsengpass

Von den 679 Wohnungen in Ahrenshoop sind laut Zensus lediglich 299 dauerhaft
bewohnt. 269 Wohnungen (ca. 40 %) dienen als Ferien- oder Freizeitwohnungen und
stehen somit dem Wohnungsmarkt fir Einheimische nicht zur Verfigung. Die
Leerstandsquote liegt mit 44 ungenutzten Wohnungen bei rund 5,9 %, wobei davon
auszugehen ist, dass ein erheblicher Teil dieser Wohnungen kurzfristig nicht verfigbar
bzw. nicht dauerhaft vermietbar ist.

Die angespannte Marktsituation sowie die hohen Bodenrichtwerte von bis zu 1.350 €/m?
erschweren zusatzlich den Erwerb von Bauland fir Wohnraum flr Einheimische —
insbesondere fur junge Familien oder Alleinerziehende mit mittlerem Einkommen.

Planungsrechtliche Einordnung

Die geplante Ausweisung von Wohnbauflachen im Ortsteil Niehagen erfolgt in
Anbindung an die bestehende Ortslage und steht somit im Einklang mit den Vorgaben
des Regionalen Raumentwicklungsprogramms Vorpommern. Die Flache ist bereits
heute im Flachennutzungsplan der Gemeinde als gemischte Bauflache dargestellt. Auch
wird der Entstehung von Splittersiedlungen vorgebeugt, da die Flache im Kontext des
zusammenhangenden Siedlungsbereichs in Niehagen steht.

Die Gemeinde Ostseebad Ahrenshoop verfligt im Vergleich mit anderen Kommunen
uber eine niedrige bauliche Dichte: Lediglich 10,01 % der Gemeindeflache sind derzeit
als Wohnbauflache ausgewiesen (FNP 2014). Die geplante Malinahme stellt somit keine
flachenintensive Ausdehnung dar, sondern eine gezielte, mafRvolle Entwicklung mit
sozialer Ausrichtung.

Ziel der MaRnahme ist es, gemeindeeigene Grundstucke fir ortsansassige Burger:innen
— insbesondere junge Familien — zur selbstgenutzten Bebauung bereitzustellen. Damit
wird ein zentraler Beitrag zur

= Sicherung der dauerhaften Wohnraumversorgung,
= sozialen Stabilisierung der Gemeinde,
= Foérderung der Generationenvielfalt und

= langfristigen Bindung der Bevolkerung an ihren Wohnort
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geleistet.

AbschlieRende Bewertung

Die geplante ErschlieBung und Bebauung gemeindeeigener Flachen im Ortsteil
Niehagen erfullt die Anforderungen an eine am Eigenbedarf orientierte
Wohnbauentwicklung nach dem LEP M-V 2016 sowie den Zielen des RREP
Vorpommern. Sie tragt dazu bei, eine sozial und raumlich nachhaltige
Wohnraumentwicklung der Gemeinde Ostseebad Ahrenshoop sicherzustellen.

5.3 Flachenbilanz

Plangeltungsbereich gesamt rd. 11.720 m?
Allgemeines Wohngebiet (WA) rd. 6.781 m?
Stralenverkehrsflache rd. 318 m?
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung rd. 888 m?
Offentliche Grinflache rd. 2.125 m?
Private Grunflache rd. 1.118 m?
Flachen fir die Landwirtschaft rd. 491 m?

5.4  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 Grinsysteme 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. Hochdielenhauser, Katen oder Hallenhauser, 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 Berlcksichtigung
gesamtgesellschaftlicher Herausforderungen mit Wohnraum fir Menschen in
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unterschiedlichen Lebenssituationen - Familien, Senioren, Singles oder Paare - mit
barrierefreiem Wohnraum als Option fur 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.

Abb. 5: 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
Stralde vor. Dabei erfolgt die Erschlielung des Plangebietes Uber eine Verkehrsflache
besonderer Zweckbestimmung mit der Zweckbestimmung ,Verkehrsberuhigter Bereich®.
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Die kleinteilige Bebauung bildet den kinftigen Ortsrand und schafft so einen Ubergang
zur Landschaft. Die geplanten GrundstiicksgréRen berlcksichtigen dabei die Wiinsche
potenzieller Bewohner:innen und spiegeln das landlich gepragte Ortsbild und den
Charakter der Bebauung auf der Halbinsel Fischland-Darf3-Zingst wider.

Das Plangebiet wird an seiner westlichen Plangebietsgrenze durch eine neu angelegte
Feldhecke zur freien Landschaft und durch die bestehende Feldhecke entlang der
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.

5.5 ErschlieBung und Stellplatze
5.5.1 ErschlieBungssystem

Die aullere ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Uber die Niehager Strale (L 21). Die
innere ErschlieBung ist als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung mit der
Zweckbestimmung ,Verkehrsberuhigter Bereich“ geplant. Diese wird parallel zum
Niehager Weg gefluhrt 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 Stralenflache
verlauft die bereits vorhandene Feldhecke strallenbegleitend zu der Niehager Stralle
(L 21). Diese bietet neben Sicht- und Schallschutz auch die Mdoglichkeit zur
Niederschlagswasserbeseitigung der 6ffentlichen Verkehrsflachen.

5.5.2 Stellplatzsituation

Garagen und gedeckte Stellplatze (Carports) sind ausschliellich auf den jeweiligen
Grundstucken zulassig. Offene Stellplatze kénnen sowohl auf den Grundstiicken als
auch innerhalb der hierflr vorgesehenen Flache angeordnet werden. Weitere Stellplatze
sowie Besucher:innenparkplatze sind ausschlief3lich innerhalb der dafiir vorgesehenen
Flache zulassig.

5.6 Immissionsschutzgutachten / Verkehrsuntersuchung

Das Bebauungskonzept sieht eine Anbindung des Plangebietes Uber die Niehager
Stralle (L 21) vor. Hiertber erfolgt eine direkte Anbindung in ndrdliche Richtung zur
Ortsteilmitte Niehagens und weitergehend Uber Althagen zum Ortsteil Ostseebad
Ahrenshoop und die umgebenden Gemeinden.
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Zur Beurteilung der Vertraglichkeit des kinftigen Verkehrsaufkommens mit der
geplanten Wohnfunktion des in Aufstellung befindlichen Bauleitplans wurde im Rahmen
der Aufstellung eine Schalltechnische Untersuchung® erstellt.

Verkehrliche Datengrundlage

Fur die Ermittlung der Larmimmissionen durch den Verkehr auf der Niehager Stralde
(L 21) im Hinblick auf das geplante Allgemeine Wohngebiet wird — unter der Annahme,
dass seit der letzten Erhebung der Verkehrsstatistik keine mafigeblichen Veranderungen
im Verkehrsaufkommen eingetreten sind — auf die Verkehrsdaten aus dem Jahr 2021
zuruckgegriffen.

Ergebnis der Untersuchung

Auf Grundlage der Verkehrsdaten des Landesamtes fur Stralenbau und Verkehr
Mecklenburg-Vorpommern vom 18. Februar 2025 sowie der Berechnungen nach RLS-
19 wurden die Gerduschimmissionen im geplanten Geltungsbereich des
Bebauungsplans Nr. 34 ,Niehager Stral’e” entlang der L 21 prognostiziert. Es treten
Uberschreitungen der Orientierungswerte fir Verkehr der DIN 18005-1 fir Allgemeine
Wohngebiete um bis zu 5 dB am Tag und bis zu 7 dB in der Nacht auf. Nachts betragt
der Beurteilungspegel mehr als 45 dB(A). Eine Zulassigkeit von Wohnbauflachen ist
unter Bericksichtigung von planerischen und passiven SchallschutzmalRnahmen
(Schlaf- und Kinderzimmer in der Nachtzeit) moglich.

5.7 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 erméglichen.

5.8 Natur- und Artenschutz

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

5 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

Dipl.-Biol. Thomas Frase: Gemeinde Ahrenshoop B-Plan Nr. 43, Artenschutzgutachten, Stand:
14.11.2025
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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
KompensationsmafRnahmen).

5.8.1 Geschiitzte Biotope

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

5.8.2 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 geprtft, ob sich hier ein Handlungsbedarf durch das geplante Vorhaben ergibt
(CEF-Malinahmen, Antrage auf Ausnahmegenehmigungen, Erfordernis von
Kompensationsmaflnahmen).

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

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

Hinsichtlich der von der Baustelle ausgehenden akustischen und optischen Stoérreize
kann aufgrund lediglich geringer Uberschneidungen der Aktivitdtszeiten der
dammerungs- und nachtaktiven Fledermause mit den am Tage stattfindenden
Bautatigkeiten eine Betroffenheit ausgeschlossen werden.

Anlage- und betriebsbedingte Stérungen im Bereich des Bebauungsplans 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).
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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

Brutvogel

Feldlerche, Stieglitz, Griinfink, Ringeltaube, Blaumeise, Grauammer, Rotkehichen,
Gelbspétter, Bachstelze, Kohlmeise, Haussperling, Hausrotschwanz, Zilpzalp, Fitis,
Heckenbraunelle, Ménchsgrasmiicke, Dorngrasmiicke, Klappergrasmiicke, Zaunkbnig,
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 Habitatanspriche gegenwartig eine Gefahrdungseinschatzung
besteht bzw. die einem strengen Schutz gemaf der Definition des § 7 Abs. 2 Nr. 14
BNatSchG unterliegen oder die im Anhang | der Vogelschutzrichtlinie gefuhrt werden.

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
aulierhalb des Geltungsbereichs zu erwarten.

Als ursprunglicher Steppenvogel bevorzugt die Art als Lebensraum gehdlzarme,
grasartige, locker stehende Habitate bzw. Kulturen wie Wiesen, Felder,
Sommergetreide, Hackfriichte und Weideflachen, in denen sie ihr Bodennest gut
geschutzt anlegen kann. Bei einer Vegetationshohe von 15 bis 25 cm und einer
Bodenbedeckung von 20 bis 50 % herrschen optimale Brutbedingungen in den
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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

MaRRnahme

Die Baufeldfreimachung sowie die anschlieRenden Bauarbeiten
mussen zwischen 30. November und 01. Februar begonnen und ohne
grolkere  Pausen fortgefihrt 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, Tétung und Stérung

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 berticksichtigen (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

MalRnahme

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
Bertcksichtigung des Leitfadens zum vogelfreundlichen Bauen mit
Glas und Licht (Rdssler et al. 2022) einzusetzen. Die Umsetzung der
MaRnahme ist durch eine fachkundige OBB zu begleiten.

Begrindung

Vermeidung der Verletzung, Tétung und Stérung

Zug- und Rastvogel
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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 Zerstérung gleichkommen wirde.

Eine Abschirmung des Geltungsbereichs von den angrenzenden Flachen durch einen
geschlossenen Gehodlzsaum aus blickdichten Geblschen oder Hecken sollte das
Storpotenzial signifikant reduzieren kénnen. Um die Funktionalitat der Ruhestatten fir
die Zug- und Rastvdgel zu erhalten, wird daher als Vermeidungsmalnahme 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-MaBnahme 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 o6kologischen 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
Artenschutzfach-beitrags 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 gemafn 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 fuhren kdnnten, wurden fur die
Artengruppen Fledermause, Fischotter, Brut- und Rastvogel, Reptilien, Amphibien und
Insekten Habitat- und Potenzialanalysen durchgeflhrt.
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Im Ergebnis der Untersuchungen wurden fir die Europaischen Vogelarten und Arten des
Anhang IV der FFH-Richtlinie unter der Voraussetzung der Einhaltung von
Vermeidungsmallinahmen die Verletzung der Verbote gemal § 44 Abs. 1 BNatSchG
ausgeschlossen.

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

5.9 Ver-und Entsorgung

Frischwasser- und Abwasser

Trager der zentralen Wasserversorgung der Gemeinde Ostseebad Ahrenshoop ist die
Wasser- und Abwasser GmbH -Boddenland-. Die Gemeinde verfligt 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.

Gemall § 2 des Brandschutzgesetzes (BrSchG) haben Gemeinden als
Selbstverwaltungsaufgabe zur Sicherstellung des abwehrenden Brandschutzes und der
Technischen Hilfe den 6rtlichen Verhaltnissen angemessene leistungsfahige 6ffentliche
Feuerwehren zu unterhalten, Fernmelde- und Alarmierungseinrichtungen bereitzustellen
sowie flr 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 Léschwassermenge von
mindestens 48 cbm/h flr eine Léschdauer von 2 Stunden flr erforderlich gehalten.

Sind in dem Gebiet weiche Bedachungen oder nicht mindestens feuerhemmende
Aulenwande vorhanden oder geplant, ist eine Léschwassermenge von 96 cbm/h flr
eine Loschdauer von 2 Stunden bereitzuhalten.

Abfallbeseitigung

Die Mullbeseitigung in der Gemeinde obliegt dem Eigenbetrieb Abfallwirtschaft des
Landkreises Vorpommern-Rigen. In diesem Zusammenhang gelten die ,Allgemeinen
Geschéftsbedingungen des Kreises Vorpommern-Rigen fur die Entsorgung von
Abfallen aus privaten Haushaltungen®.
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Niederschlagswasserbeseitigung

Bereits auf der Ebene des Bebauungsplanes sind grundsétzliche Uberlegungen zur
geplanten technischen Erschlielung des Plangebietes zu erarbeiten. Angedacht ist die
Niederschlagswasserbeseitigung auf den Grundstlicken 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 Planungsrechtliche Festsetzungen
6.1 Art und MaR der baulichen Nutzung

Entsprechend der Zielsetzung der Planung sind die Bauflachen innerhalb des
Plangebietes als Allgemeines Wohngebiet gemal § 4 BauNVO festgesetzt und dienen
damit vorwiegend dem Wohnen.

Um dbermaRige Stérungen der Wohnnutzung zu vermeiden, werden die ansonsten
gemall §4 Abs.3 BauNVO ausnahmsweise  zuldssigen  Nutzungen,
Beherbergungsbetriebe, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen flr
Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen ausgeschlossen. Diese Nutzungen
sind aufgrund ihrer Ausdehnung und der Flacheninanspruchnahme sowie des Anlasses
Wohnraum fir den Eigenbedarf auszuweisen, nicht mit der Planintention und dem
Grundsatz der sparsamen Flacheninanspruchnahme an diesem Standort vertraglich.

Aufgrund der attraktiven landschaftlichen Lage der Gemeinde Ostseebad Ahrenshoop
in einem Landschaftsschutzgebiet (L53) auf der Halbinsel Fischland-Darf3-Zingst ist
damit zu rechnen, dass vermehrt Ferienwohnungen nachgefragt werden. Fur das
festgesetzte Allgemeine Wohngebiet (WA) wird zur Sicherung von Dauerwohnraum und
zur Vermeidung saisonal bedingten Leerstands eine textliche Festsetzung auf
Grundlage des §1Abs.5 BauNVO getroffen, nach der Zweit-, Neben- und
Ferienwohnungen unzulassig sind. § 1 Abs. 5 erlaubt der Gemeinde, einzelne in den
Gebietsvorschriften allgemein zulassige Arten von Nutzungen gezielt auszuschlie3en,
sofern die allgemeine Zweckbestimmung des Gebietstyps gewahrt bleibt. Dies entspricht
der gefestigten Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts, wonach die Gemeinde
einzelne Nutzungen ausschlieRen und feinere Unterarten zusatzlich Uber § 1 Abs. 9
steuern darf (BVerwG, Urt. v. 22.05.1987 — 4 C 77.84; Beschl. v. 22.05.1987 — 4 N 4.86).
In systematischer Hinsicht stutzt diese Festsetzung zugleich die klare Differenzierung
zwischen Dauerwohnen als Kern der Wohnnutzung im WA und den hiervon
abzugrenzenden Zweit-, Neben- und Ferienwohnungen. Sie entleert den Gebietstyp
nicht, sondern belasst das pragende Dauerwohnen als zulassige Hauptnutzung und
wahrt so die Zweckbestimmung des Allgemeinen Wohngebiets. Dass gerade im WA der
Ausschluss nicht samtlicher, aber bestimmter Nutzungen mdglich ist, wahrend eine
Missachtung der WA-typischen Mischung unzuldssig ware, hat das BVerwG
ausdruicklich betont (BVerwG, Urt. v.07.09.2017 — 4 C 8.16).
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Ferienwohnungen, definiert als Rdume/Gebaude, die einem standig wechselnden Kreis
von Gasten gegen Entgelt voribergehend uberlassen werden, gehoren in der Regel zu
(nicht stérenden) Gewerbebetrieben bzw. zum Beherbergungsgewerbe der jeweiligen
Gebietsvorschriften und sind damit keine Dauerwohnnutzung, sodass sie im WA
planerisch nach §13a BauNVO ausgeschlossen werden koénnen. Die
Gesetzesmaterialien zur Novelle (BR-Drs.806/16) belegen zudem, dass der
Gesetzgeber die planerische Handhabbarkeit von Ferienwohnungen starken und den
Gemeinden Steuerungsmoglichkeiten eréffnen wollte.

Fur Zweit- / Nebenwohnungen konkret hat das OVG Niedersachsen herausgearbeitet,
dass Freizeit-Zweitwohnungen eine selbststandig identifizierbare Variante des Wohnens
darstellen, die sich mittels §1 BauNVO (Abs.5 i.V.m. Abs. 9) aus dem allgemeinen
Wohnbegriff ausschlie3en Iasst, sofern besondere stadtebauliche Grinde vorliegen. Als
solche nennt das Gericht insbesondere die Vermeidung tberwiegenden Leerstands und
die Sicherung dauerhaft genutzter Wohnungen. Auch wenn diese Entscheidung keine
Bindungswirkung fir Mecklenburg-Vorpommern entfaltet, ist sie aufgrund ihrer
Auslegung bundesrechtlicher Normen Uberzeugungskraftig und auf Allgemeine
Wohngebiete Gbertragbar (OVG NI, Urt. v. 13.05.2022 — 1 KN 85/20; zusammenfassend
auch die Fachaufsatze und Urteilsanmerkungen).

Die Festsetzung ist verhaltnismaRig. Sie ist geeignet, weil sie die Sicherung von
Dauerwohnraum und die Vermeidung von Leerstand unmittelbar férdert und zudem
erforderlich, weil mildere Mittel (z. B. Auflagen) die intendierte Marktlenkung regelhaft
nicht erreichen. Die Festsetzung ist angemessen, weil der Kern der WA-Pragung
(Dauerwohnen) bestehen bleibt und lediglich Sonderformen mit negativen
stadtebaulichen Effekten ausgeschlossen werden. Dass die Gemeinde dabei nicht
zuwarten muss, bis planerische MalRnahmen akut notwendig werden, sondern auch
vorausschauend steuern darf, entspricht der Linie des BVerwG zur vorwegnehmenden
Problembewaltigung; die Planrechtfertigung verlangt stadtebauliche Grinde, nicht aber
den Nachweis eines voll ausgebildeten Missstands (vgl. u. a. BVerwG, Urt. v. 26.03.2009
—4.C 21.07; st. Rspr. seit 1987).

Zusammenfassend fugt sich der Ausschluss von Zweit-, Neben- und Ferienwohnungen
im WA in die Feinsteuerung nach §1Abs.5 (i.V.m. §1Abs.9) BauNVO ein
(Differenzierung/Unterarten; Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger/Sofker, § 1 Rn. 65—
71; Konig/Roeser/Stock/Roeser, § 1 Rn.64-71), wahrt die Zweckbestimmung des
Gebietstyps (BVerwG 4 C 8.16), stutzt sich bei Ferienwohnungen auf die Klarstellung
des § 13a BauNVO und die Gesetzesmaterialien (BR-Drs. 806/16) und ist stadtebaulich
gerechtfertigt durch die Ziele, Dauerwohnraum zu sichern und Leerstand vermeiden. Die
obergerichtliche Rechtsprechung (OVG NI 1 KN 85/20) bestétigt die Zulassigkeit der
Ausgrenzung der genannten Wohnunterformen aus dem allgemeinen Wohnbegriff
mittels der Instrumente des § 1 BauNVO.

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird mit 0,3 festgesetzt, um sich der Bebauungsdichte der
angrenzenden Wohngrundsticke anzupassen und eine ortstypische Bebauung zu
ermoglichen. Eine starkere Verdichtung wirde das bestehende Orts- und
Landschaftsbild stéren und den Wohntypenbedarf verfehlen.
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Hohe baulicher Anlagen / Zahl der Vollgeschosse

Zusatzlich zur Festsetzung der zulassigen Grundflachen werden fir die zu errichtenden
Gebaude Hbhenfestsetzungen getroffen, um das Mafd der baulichen Nutzung auf eine
stadtebaulich vertragliche GréfRe zu begrenzen. Die maximale Gebaudehdhe wird auf
18,5 m u. NHN festgesetzt, was eine sichtbare Gebaudehohe von 10,0 bis 10,5 m ergibt.
Die maximale Gebaudehdhe (GH) bezieht sich auf den hdchsten Punkt der das Gebaude
nach oben hin abschlieBRender Dachhaut (bei Flachdachern die Oberkante der Attika)
unter Bezugnahme der vorgelagerten Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung mit
einer durchschnittlichen Héhe von 8,0 m 4. NHN.

Geringfuigige Uberschreitungen der festgesetzten maximalen Geb&udehdhen sind
zulassig. Technisch notwendige Dachaufbauten wie Luftungsanlagen,
Aufzugsuberfahrten, Lichtkuppeln oder vergleichbare Bauteile kénnen die zulassige
Gebaudehohe daher in begrenztem Umfang Uberschreiten.

Um die stadtebauliche Wirkung der Gebaude und ein geordnetes Erscheinungsbild der
Dachlandschaft sicherzustellen, wird die zuldssige Hohenlberschreitung auf maximal
1,0 m begrenzt. Dartiber hinaus wird der Anteil solcher Dachaufbauten auf insgesamt
héchstens 20 % der jeweiligen Dachflache beschrankt.

Zur Vermeidung optisch dominanter Randwirkungen ist vorgesehen, dass die genannten
Aufbauten einen Mindestabstand zur zugehdrigen Dachkante einhalten, der ihrer
jeweiligen Hohe entspricht.

Photovoltaikmodule und Solarthermieanlagen sind von der Flachenbegrenzung
ausgenommen und grundsatzlich zulassig, um den Belangen des Klimaschutzes und
der Nutzung erneuerbarer Energien Rechnung zu tragen.

Die Zahl der Vollgeschosse ist auf maximal zwei Vollgeschosse begrenzt.

6.2 Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflachen

Ziel des Bebauungsplanes ist die Entwicklung eines Wohngebietes, das den
ortstypischen Charakter Ahrenshoops, gepragt durch Einzelhausbebauung mit groReren
Privatgarten und Einfriedungen, aufgreift und diesen zusatzlich auf eine kleinteilige, dem
Eigenbedarf an Wohnraum entsprechende Mehrfamilienhausbebauung in Form eines
barrierefreien Generationenwohnens Ubertragt.

Fur die Flache des Plangebietes erfolgt die Festsetzung einer abweichenden Bauweise.
Diese entspricht grundlegend einer offenen Bauweise mit der Abweichung, dass die
langste Gebadudeseite 15 m nicht Uberschreiten darf. Unter Berlcksichtigung der
festgesetzten Grundflachenzahl und der maximalen Gebaudelange wird die geplante
Bebauungsstruktur planungsrechtlich gesichert.

Das festgesetzte Baufeld wird weitestgehend groRziigig bemessen. Gegenuber der
vorgelagerten Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung wird ein Mindestabstand
von 6,0 m zur Baugrenze festgesetzt. Hierdurch wird eine optimale Ausnutzung des
Grundstlickes ermoglicht und gleichzeitig wird der Vorgartenbereich durch das Abriicken

40



PROKOM Stadtplaner und Ingenieure GmbH

der Baugrenze von einer Bebauung freigehalten. Die Baugrenzen dirfen durch
Terrassen und Balkone jedoch um bis zu 3,5 m Uberschritten werden.

6.3 Garagen und gedeckte Stellplatze

Das stadtebauliche Konzept sieht ein klar strukturiertes Wohngebiet mit groRztgigen
Grundstuicksflachen vor. Diese offene bauliche Struktur des Wohngebietes soll nicht
durch verstreut verteilte Garagen und gedeckte Stellplatze (Carports) beeintrachtigt
werden. Aufgrund der Grundstiickstiefe und der exponierten Lage mit dem Blick zur
freien Landschaft ist eine Steuerung der Anordnung der Garagen und gedeckten
Stellplatze sinnvoll.

Garagen und gedeckte Stellplatze sind daher nur innerhalb der durch die Baugrenze
definierten Uberbaubaren Grundstiicksflache zulassig. Stellplatze sind dartber hinaus
auch innerhalb der durch die ,Umgrenzung von Flachen flir Stellplatze® definierten
Flachen (im Vorgarten) zulassig.

6.4 Verkehrsflachen

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Uber die Niehager Strale westlich des
Plangebiets. Die innere ErschlieBung des Plangebiets verlauft Gber die mit der
besonderen  Zweckbestimmung  ,Verkehrsberuhigter = Bereich“ festgesetzten
Verkehrsflache. Die Strale soll einen verkehrsberuhigten niveaugleichen Ausbau mit
einer Breite von 4,7 m erhalten.

Zur Sicherung der auf3eren Erschlielung des Plangebietes sind Teile der vorgelagerten
Niehager StralRe als StralRenverkehrsflache in den Plangeltungsbereich einbezogen.

6.5 Grinflachen

Private Grunflachen

Zur landschaftlichen Eingrinung des Plangebietes wird entlang der westlichen
Plangebietsgrenze eine rd. 7 m breite sowie freiwachsende Feldhecke als private
Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Landschaftseingrinung” festgesetzt. Diese
Festsetzung sichert die Trennung zwischen der landwirtschaftlichen Nutzung westlich
des Plangebiets und der innerhalb des Plangebiets festgesetzten Wohnnutzung im
Allgemeinen Wohngebiet. Somit ist rechtlich sichergestellt, dass keine baulichen
Anlagen innerhalb dieses Bereiches errichtet werden.

Offentliche Griinflache

Die bestehende Feldhecke im Osten sowie der ihr vorgelagerte Bereich sind als
offentliche Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Landschaftseingrinung® festgesetzt.
Die Feldhecke soll in ihrer jetzigen Form als gesetzlich geschiitztes Biotop grundsatzlich
erhalten werden. Lediglich im Ein- und Ausfahrtbereich des Plangebietes sind
entsprechende Eingriffe zur Sicherung der ErschlieRung des Wohngebietes erforderlich.
Zusatzlich sind innerhalb der Flache Mulden zur Versickerung des
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Niederschlagswassers zuldssig, sofern sie die natirliche Funktion der Flache nicht
beeintrachtigt.

6.6 Gebiete zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
nach § 3 Absatz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes

Aufgrund des Verkehrsaufkommens und der teilweisen Uberschreitung zuldssiger Werte
werden fir Raume, die dem standigen Aufenthalt von Personen dienen, an allen
Fassaden passive SchallschutzmalRnahmen gemafy DIN 4109-1:2018 ,Schallschutz im
Hochbau® festgesetzt. Diese Malknahmen zur Schallddmmung sind im
Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen. Zusatzlich sind die Fenster von
schutzbedurftigen, zum Schlafen vorgesehenen Radume wie Schlaf- oder Kinderzimmern
zu den weniger belasteten Gebaudefronten hinzuorientieren, also der Stralie
abgewandt. Das sorgt daflir, dass diese Raume beliftet werden kénnen, ohne einem
erhohten Larmpegel ausgesetzt zu werden. Weiterhin sind MaRnahmen wie
Schalldammlifter o0.a. erforderlich.

6.7 MaBRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft

Im Allgemeinen sind innerhalb des Allgemeinen Wohngebiets Wegeflachen, Stellplatze
und Stellplatzanlagen einschlieRlich deren Zufahrten mit wasser- und luftdurchlassigen
Belagen mit einem Abflussbeiwert < 0,7 (z.B. Pflaster mit mindestens 15 % Fugenanteil,
Sickerpflaster, Rasenfugenpflaster, Schotterrasen oder vergleichbare Befestigungen)
sowie entsprechend wasser- und luftdurchlassigem Aufbau herzustellen.

Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes (WA) ist das auf den Dachflachen der Haupt-
und Nebenanlagen sowie auf Stellplatzen und Wegen anfallende Niederschlagswasser
auf den jeweiligen Baugrundsticken zu bewirtschaften. Dabei ist sicherzustellen, dass
das Regenwasser durch geeignete technische MaRnahmen auf dem Grundstick
versickert oder verdunstet werden kann. Ziel ist eine ortsnahe
Regenwasserversickerung, die den naturlichen Wasserkreislauf starkt und die
Entlastung der 6ffentlichen Kanalisation unterstutzt. Dartber hinaus ist die Nutzung des
anfallenden Niederschlagswassers als Brauchwasser (z. B. fur Gartenbewasserung
oder Toilettenspulung) ausdrucklich zulassig und wird im Sinne einer nachhaltigen
Ressourcennutzung begraft.

Flachdacher und flachgeneigte Dacher von Nebenanlagen, Garagen und gedeckten
Stellplatzen (Carports) mit einer maximalen Neigung bis 15° sind mit Ausnahme der
Flachen fur technische Aufbauten mit einem Substrataufbau von mindestens 8 cm
extensiv zu begrinen. Diese Maflnahmen dienen der Wertigkeit der Biotope, der
Artenvielfalt sowie dem Naturhaushalt.

Die vorgesehenen PflanzmalRnahmen leisten einen wichtigen Beitrag zur naturnahen
Gestaltung und o&kologischen Aufwertung des Plangebiets. Die Malnahme der
Anpflanzung einer mindestens 7 m breiten freiwachsenden Feldhecke inkl. Strauchsaum
mit standortheimischen Geholzarten aus méglichst gebietseigenen Herklinften entlang
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der westlichen Gebietsgrenze (M1) dient der klaren funktionalen und landschaftlichen
Abgrenzung zur angrenzenden Landwirtschaft, verbessert das Landschaftsbild und
schafft Lebensraume fur Flora und Fauna.

Durch die Verwendung von mindestens funf verschiedenen Straucharten und zwei
Baumarten wird eine hohe Artenvielfalt sichergestellt, die sowohl Lebensraum als auch
Nahrungsquelle flr zahlreiche Tierarten bietet. Die Pflanzung einzelner grof3kroniger
Baume als Uberhélter in regelmaRigen Abstanden (mind. 20 m) trégt zur vertikalen
Strukturierung und zur langfristigen Entwicklung eines standortgerechten
Gehdlzbestands bei.

Die Feldhecke ist mit mindestens drei Reihen im Abstand von mindestens 1,5 m inkl.
beidseitiger Strauchbepflanzung von mindestens 2 m Abstand von Stammfull
anzulegen. Die Feldhecke selbst ist mit mindestens 4,0 m Breite anzulegen. Der
beidseitige Saum garantiert ausreichend Abstand zu angrenzender Flachennutzung,
besonders unter Berlicksichtigung der Einzdunung. Diese schitzt, wahrend einer 3-
jahrigen Anwuchspflege, die jungen Pflanzen vor Wildverbiss, wobei durch die
Konstruktion eine Durchgangigkeit fur Kleinsduger und Amphibien erhalten bleibt und
somit die 6kologische Funktion nicht beeintrachtigt wird. Der Erhalt des Zauns erflillt
daruber hinaus eine wichtige Funktion im Hinblick auf die Sicherung der vorgesehenen
naturschutzfachlichen Nutzung. Durch die rdumliche Abgrenzung wird einer potenziellen
privaten Aneignung oder Umnutzung der Flache entgegengewirkt, etwa durch das
Einbringen individueller Gartennutzungen, das Lagern von Materialien oder das Anlegen
privater Wege. Die Einzaunung tragt somit zur dauerhaften Sicherung der 6kologischen
Funktion der Feldhecke bei und gewahrleistet, dass die Flache ihrer vorgesehenen Rolle
im Biotopverbund und als landschaftsbildpragendes Element uneingeschrankt
nachkommen kann.

Die vorgesehenen PflegemalRnahmen Uber einen Zeitraum von funf Jahren,
einschliellich Mahd (1 - 2-mal jahrlich), Bewasserung und Instandhaltung der
Schutzeinrichtungen, sichern das Anwachsen und die Entwicklung der Gehdlze. Die
Entfernung der Verankerung und der Schutzeinrichtung erfolgt erst nach gesichertem
Bestand, um die Stabilitat der Pflanzen zu gewahrleisten. Die Pflege des Saumes durch
gezielte SchnittmalRnahmen verhindert eine unkontrollierte Ausbreitung und erhalt die
gewunschte Form und Funktion der Anlage. Ein Ruckschnitt ,auf den Stock® ist
ausgeschlossen, um die Kontinuitat der 6kologischen Struktur zu bewahren.

Innerhalb der Flache sind bauliche Anlagen, Aufschittungen und Abgrabungen, Anlagen
zur Gelandeabstutzung als Stutzmauern, Winkelstitzmauern, Winkelelemente und
Gabionen, etc. und Einfriedungen (mit Ausnahme der Artenschutzrechtlichen
Vermeidungsmaflinahmen) nicht zuladssig. Die Pflanzung des Gehdlzstreifens ist zu
Beginn der Baumalinahme flr eine friihzeitige Schutzfunktion gegen Stérungen von der
Flache fur die Landwirtschaft im Norden und Westen des Plangebiets vorzunehmen.

Im Plangebiet befindet sich auflerdem eine bestehende Feldhecke, die entlang der
Niehager Stral3e verlauft. Diese wird nachrichtlich in den Plan aufgenommen und geman
den Vorgaben des § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB zum dauerhaften Erhalt festgesetzt. Bei
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Abgang sind die Gehdlze gleichartig zu ersetzen. Zur Sicherung und 6kologischen
Aufwertung wird eine mindestens 15,5 m breite Flache fur MalRnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft festgesetzt (M2). Diese
beinhaltet neben der Feldhecke ebenfalls beidseitig einen mindestens 3 m breiten
Schutz- und Pflegestreifen. Zusatzlich sind innerhalb der Flache Mulden zur
Versickerung des Niederschlagswassers zulassig, sofern die natirliche Funktion der
Flache nicht beeintrachtigt wird.

Zum Schutz der landschaftlichen Einbindung sind innerhalb dieser offentlichen
Grinflache bauliche Anlagen, Aufschittungen und Abgrabungen, Anlagen zur
Gelandeabstitzung als Stitzmauern, Winkelstitzmauern, Winkelelemente und
Gabionen, etc. und Einfriedungen (mit Ausnahme der Artenschutzrechtlichen
Vermeidungsmalnahmen) nicht zulassig.

6.8 Nutzung der solaren Strahlungsenergie

Im Rahmen der Férderung einer nachhaltigen Energieversorgung und der Reduzierung
des CO2-Ausstolies ist innerhalb der Teilgebiete des Allgemeinen Wohngebietes die
Ausstattung der nach Westen, Sldwesten, Siden und Siddosten ausgerichteten
Dachflachen der Hauptgebaude mit mindestens 80 % Photovoltaikmodulen oder
Solarwarmekollektoren vorgesehen (Solarmindestflache).

Gemal dieser Vorgabe wird die einfallende solare Strahlungsenergie mit dem Ziel
genutzt, Strom oder Warme zu generieren. Dadurch wird ein signifikanter Beitrag zur
Energieeffizienz von Neubauten geleistet.

Von der Berechnung der Solarmindestflache ausgenommen sind Dachbereiche, die aus
funktionalen Grinden nicht belegt werden kénnen. Zu diesen zahlen notwendige
Belichtungsflachen, Be- und Entluftungsanlagen, Brandschutzeinrichtungen, Attiken,
technische Aufbauten sowie deren notwendige Wartungs- und Unterhaltungswege.
AulRerdem sind schilfrohrgedeckte Dacher von dieser Regelung ausgenommen, um
technische Schwierigkeiten zu vermeiden.

Die Festsetzung zielt auf die Umsetzung der kommunalen Klimaschutzziele ab und
leistet einen Beitrag zur Forderung der Erzeugung regenerativer Energien im
Siedlungsbereich.

6.9  Anpflanzung und Erhalt von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen

Zum Schutz des Artenreichtums und des Mikroklimas ist es Ziel des Bebauungsplanes,
die Bepflanzung und Begriinung der Vorgartenflachen zu steuern. Das Anpflanzen von
Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzung in den Vorgarten ist hierbei ein
wichtiger Baustein zum Schutz des Klimas und stellt auch eine Anpassungsmalflinahme
an die Folgen des Klimawandels dar.

Dabei ist zu erganzen, dass Vorgarten auch zur Auflockerung und Gestaltung des Orts-
und Straflenbildes in Baugebieten erforderlich sind. Vegetation senkt Temperaturen
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durch Beschattung und Verdunstungskalte, filtert Staub und Larm, nimmt Kohlendioxid
auf, spendet Sauerstoff, verbessert den Wasserhaushalt und dient somit der Gesundheit
aller Burger:innen.

Es wird daher festgesetzt, dass die Vorgarten je Grundstiick zu mindestens 50 % als
Vegetationsflachen (z.B. Rasen, Graser, Stauden, Kletterpflanzen, Geholze) anzulegen
und dauerhaft zu erhalten sind. Kombinationen mit natirlich vorkommenden
mineralischen Feststoffen (z.B. Kies, Bruchsteine, Bruchsteinmauer) sind bis zu einem
Drittel der Vegetationsflachen =zuldssig. In den Vegetationsflachen ist nur die
Verwendung von offenporigen, wasserdurchlassigen Materialien zulassig. Dies gilt auch
innerhalb des Bodenaufbaus. Wasserundurchldssige Sperrschichten wie z.B.
Abdichtbahnen sind unzulassig. Als Vorgarten gilt die Flache zwischen der
erschlieBungsseitigen Baugrenze und der Strallenbegrenzungslinie. Ausgenommen von
dieser Festsetzung sind die bauordnungsrechtlich erforderlichen Flachen fir Stellplatze
sowie deren Zufahrten.

Zusatzlich sind Stellplatze fur bewegliche Abfallbehalter durch Heckenpflanzungen so
abzuschirmen, dass sie von offentlichen Verkehrsflachen nicht eingesehen werden
kénnen. Dies dient der Sicherung des Ortsbildes und der harmonischen Einbindung
technischer Einrichtungen in die Umgebung.

Die Verpflichtung zur Pflanzung von mindestens einem Obstbaum je 350 m?
Grundstucksflache gewahrleistet eine gleichmafige Durchgriinung der privaten Garten
und tragt zur Férderung der Biodiversitat sowie zur Verbesserung des Mikroklimas bei.
Diese Baume sind zu erhalten und bei Abgang innerhalb der nachsten Pflanzperiode zu
ersetzen.

Insgesamt unterstlitzen die festgesetzten Malnahmen zum Anpflanzen von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen eine nachhaltige, klimaangepasste und
gestalterisch hochwertige Entwicklung des Wohngebiets.

7 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
71 Gestaltung baulicher Anlagen und Dachgestaltung

Zur Sicherung einer stadtebaulich qualitatsvollen Entwicklung des Plangebietes und der
vertraglichen Einbindung in die bestehenden Siedlungsstrukturen werden im Sinne einer
aktiven Steuerung der Entwicklung gemaR § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 86 der LBauO M-
V gestalterische Festsetzungen in den Bauleitplan aufgenommen.

Die nachfolgenden gestalterischen Festsetzungen orientieren sich inhaltlich und
strukturell mafigeblich an der Gestaltungssatzung flr die Gemeinden Ahrenshoop,
Althagen und Niehagen aus dem Jahr 1997. Obwohl das Plangebiet nicht im férmlichen
Geltungsbereich dieser Satzung liegt, besteht aufgrund der unmittelbaren raumlichen
Nahe sowie der engen stadtebaulichen, landschaftlichen und gestalterischen
Verflechtung mit der umgebenden Bebauung ein hoher Bezug zur bestehenden
Satzungsregelung. Das Plangebiet ist funktional und gestalterisch Teil des 6rtlichen
Zusammenhangs, sodass eine Ubernahme und sinngemafRe Anwendung der
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gestalterischen Vorgaben als sachgerecht und stadtebaulich sinnvoll angesehen wird.
Ziel ist es, ein harmonisches Einfigen der neuen Bebauung in das bestehende Orts- und
Landschaftsbild sicherzustellen und die ortstypische Gestaltungsqualitat fortzuflihren.

Dachgestaltung

Gestalterisches Ziel ist es, einen Rahmen fur eine ortsvertragliche Bebauung zu setzen.
Einheitliche Merkmale sind in erster Linie die Dachform, die Dacheindeckung und die
Dachneigung bei geneigten Dachern.

Entsprechend sind innerhalb des geplanten Wohngebietes und in Anlehnung an die
Gestaltungssatzung der Gemeinde Hauptgebaude mit einer geneigten Dachflache als
Sattel- oder Krippelwalmdach mit einer Dachneigung von 38° bis 52° zu versehen.
Zulassig sind Dacheindeckungen ausschlielYlich in rétlichen oder rotbraunen Farbténen
sowie schilfrohrgedeckte Dacher. Bei letzteren ist eine Ubergreifende Firstausbildung,
wie zum Beispiel die Heidedeckung, nicht zulassig. Abweichend sind fir Nebengebaude
und untergeordnete Bauteile zusatzlich begriinte Flachdacher und flachgeneigte Dacher
mit einer Neigung von bis zu 15° zul3ssig.

Der Dachuberstand betragt bei schilfrohrgedeckten Dachern mindestens 0,50 m und bei
Dachern mit harten Eindeckungen mindestens 0,20 m sowie héchstens 0,80 m an der
Traufe und bis hochstens 0,50 m am Giebel.

Fir die Ausbildung von Dachgauben gelten differenzierte Vorgaben: Bei
schilfrohrgedeckten Dachern sind ausschliel3lich Fledermausgauben zulassig, wahrend
bei harter Bedachung Schleppgauben und Zwerchgiebel erlaubt sind. Die Dacher der
Gauben sind wie das Hauptdach einzudecken. Die Gesamtbreite der Gauben darf die
Halfte der Trauflange nicht Uberschreiten und der Abstand zum Ortgang muss
mindestens 1,0 m betragen. Die Unterkante der Gauben muss mindestens 0,70 m Uber
der Traufe liegen, die Gaubenhdhe ist auf 1,5 m begrenzt, und Gaubendacher dirfen
maximal bis zu einer Hohe von 1,0 m unter dem First reichen. Diese Festsetzungen
dienen der Wahrung eines ausgewogenen Dachbildes und verhindern
uberdimensionierte Aufbauten, die das Erscheinungsbild stéren kénnten.

Hochglanzende Dacheindeckungsmaterialien mit Ausnahme von Photovoltaikmodulen
oder Solarwarmekollektoren oder Dachfenstern sind unzulassig, da glanzende
Materialien durch das Reflektieren der Sonneneinstrahlung weithin in der Umgebung
sichtbar waren. Photovoltaikmodule oder Solarwarmekollektoren sind zulassig, um die
Nutzung von erneuerbaren Energien zu ermdglichen.

Um eine ausreichende Entscheidungsfreiheit fur die spateren Bauherr:iinnen zu
ermoglichen, wird auf die Festsetzung von Firstrichtungen verzichtet. Im Hinblick auf das
einheitliche Erscheinungsbild ist jedoch festgesetzt, dass baulich zusammenhangende
Baukoérper mit der gleichen Dachneigung, Art und Farbgebung der Dacheindeckung
auszufuihren sind. Damit soll sichergestellt werden, dass der homogene Charakter der
Siedlung auch bei Umbau- und ModernisierungsmalRnahmen durch die kiinftigen
Eigentumer:innen erhalten bleibt.
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Fur Garagen, gedeckte Stellplatze (Carports) und Nebenanlagen mit einer Grundflache
von uber 10,0 m? gelten die gestalterischen Festsetzungen der Hauptgebaude mit der
Ausnahme, dass hier zusatzlich extensiv begriinte Flachdacher und begriinte
flachgeneigte Dacher mit einer Dachneigung von bis zu 15° zuldssig sind.

Fassadengestaltung

Die Gestaltung der Gebaude soll sich in die vorhandene ortstypische Bebauung
einfigen. Entsprechend sind die Oberflachen der Fassaden innerhalb des Plangebietes
aus glattem oder feinstrukturiertem Putz, aus rotbraunem Ziegelsichtmauerwerk, aus
geschlammtem Mauerwerk, aus Fachwerk oder aus Holz zu gestalten.

Fur die farbliche Gestaltung von Fassaden mit Putz oder gestrichenem Mauerwerk sind
ausschliellich helle und gedeckte Farbtébne vorgesehen, die sich an der
regionaltypischen Baugestaltung orientieren. Zuldssig sind Fassaden in Weil}
(vergleichbar mit RAL 9010), Rotbraun (vergleichbar mit RAL 8012), Fischlandblau
(vergleichbar mit RAL 5009), Orientrot (vergleichbar mit RAL 3031), Altrosa (vergleichbar
mit RAL 3014), Sonnengelb (vergleichbar mit RAL 1032) sowie Elfenbein (vergleichbar
mit RAL 1014).

Zusatzlich kdnnen erganzend andere Materialien und Farbtone eingesetzt werden,
sofern sie insgesamt einen Anteil von hochstens 30 % der jeweiligen Fassadenseite
nicht Uberschreiten. Auf diese Weise wird einerseits ein harmonisches und
ortsangemessenes Erscheinungsbild sichergestellt, andererseits bleibt ein gewisser
gestalterischer Spielraum erhalten.

Fur die farbliche Gestaltung von hoélzernen Fassadenteilen sowie Einfriedungen sind
gedeckte und ortstypische Farbtdne vorgesehen, um ein harmonisches und
zurlckhaltendes Erscheinungsbild sicherzustellen. Zulassig sind Anstriche in Weil}
(vergleichbar mit RAL 9010), Rotbraun (vergleichbar mit RAL 8012), Dunkelbraun
(vergleichbar mit RAL 8014), Orientrot (vergleichbar mit RAL 3031) sowie Schwarz
(vergleichbar mit RAL 8022).

Daruber hinaus sind naturliche und kuihle Farbténe wie Mintturkis (vergleichbar mit RAL
6033), Dunkelgrun (vergleichbar mit RAL 6002), Stahlblau (vergleichbar mit RAL 5007)
und Graublau (vergleichbar mit RAL 5014) zulassig, da sie sich gleichermalen in das
gestalterische Gesamtkonzept einfigen und die Materialitdt des Holzes angemessen
betonen.

Fensteréffnungen sollen ein stehendes Format aufweisen oder durch symmetrische
Teilung stehende Fensterfliigel erhalten. Fenster mit einer lichten Héhe von mehr als
1,50 m sind mit einem mittigen oder oberen Kampfer zu versehen. Diese Regelung tragt
zur vertikalen Gliederung der Fassaden bei und unterstitzt die Einbindung der
Neubauten in die bestehende Bebauung, in der stehende Fensterformate pragend sind.

Rollladen sind nur zulassig, wenn ihre Kasten und Fuhrungsschienen nicht sichtbar auf
der Fassadenoberflache angebracht sind. Diese MalRnahme unterstutzt eine ruhige
Fassadengestaltung und vermeidet technische Stdrelemente, die das gestalterische
Gesamtbild beeintrachtigen wurden.
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SchlieBlich wird festgesetzt, dass die HOhe des Eingangsbereichs des Erdgeschosses
beziehungsweise der Oberkante des Sockels nicht mehr als 0,50 m Uber der mittleren
Hohe des in einer Breite von 1,50 m um das Gebaude geplanten Gelandes liegen darf.
Diese Regelung gewahrleistet eine malivolle Hohenstaffelung der Gebaude und
unterstitzt die Einbindung in die vorhandene Topografie sowie eine barrierearme
Gestaltung des Wohnumfelds.

Fur Garagen, gedeckte Stellplatze (Carports) und Nebenanlagen mit einer Grundflache
von Uber 10,0 m* gelten die gestalterischen Festsetzungen analog zu denen der
Dachform.

7.2  Werbeanlagen

Die nachfolgenden gestalterischen Festsetzungen orientieren sich inhaltlich und
strukturell maligeblich an der Gestaltungssatzung flr die Gemeinden Ahrenshoop,
Althagen und Niehagen aus dem Jahr 1997. Obwohl das Plangebiet nicht im férmlichen
Geltungsbereich dieser Satzung liegt, besteht aufgrund der unmittelbaren raumlichen
Nahe sowie der engen stadtebaulichen, landschaftlichen und gestalterischen
Verflechtung mit der umgebenden Bebauung ein hoher Bezug zur bestehenden
Satzungsregelung. Zur Sicherung eines geordneten und gestalterisch hochwertigen
Ortsbildes werden Anforderungen an die Zulassigkeit und Ausgestaltung von
Werbeanlagen und Warenautomaten festgesetzt. Diese dienen der Einbindung der
baulichen Anlagen in die umgebende Landschaft sowie der Wahrung eines ruhigen und
ortsbildvertraglichen Erscheinungsbildes im 6ffentlichen Raum.

Werbeanlagen durfen an Einfriedungen, die Grundsticke zur offenen Landschaft
begrenzen, nicht errichtet werden. Diese Regelung schitzt die visuelle Qualitat des
Ubergangs zwischen bebautem Raum und freier Landschaft und verhindert eine
gestalterische Uberfrachtung sensibler Randbereiche. Darlber hinaus dirfen
Werbeanlagen wesentliche Gliederungselemente von Gebaudefassaden wie Tore,
Turen, Fenster, Erker, Gesimse, Pfeilervorlagen, Ornamente und Trauflinien weder
uberdecken noch Uberschneiden, um den Erhalt der architektonischen Lesbarkeit und
der gestalterischen Klarheit der Gebaude zu wahren.

Werbeanlagen an Einfriedungen und in Vorgarten sind hinsichtlich ihrer GrofRe begrenzt
und dirfen eine Hohe von 1,50 m Uber dem Gelande und eine Ansichtsflache von
0,50 m? nicht Gberschreiten. Ausleger-Werbeanlagen dirfen eine Ansichtsflache von
maximal 0,75 m? aufweisen, wobei inre Oberkante hochstens 4,5 m Uber dem Gelande
liegen darf. Diese Begrenzungen verhindern eine Ubermaflige Dominanz werblicher
Elemente im Strallenraum und férdern ein harmonisches Erscheinungsbild.

An Gebauden mussen Werbeanlagen einen Mindestabstand von 0,50 m zu Hauskanten
einhalten. Zudem durfen Werbeanlagen benachbarter Fassadenabschnitte nicht zu
einer durchlaufenden Werbeanlage verbunden werden. Diese Regelungen sichern die
Gliederung der Fassaden und verhindern gestalterische Unruhe durch grof¥flachige
Werbeeinheiten. Werbeanlagen sind ausschlief3lich in der Erdgeschosszone und im
Bristungsbereich des ersten Obergeschosses zuldssig. Die Gesamtflache der
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Werbeanlagen darf 10% des fur Werbung zugelassenen Fassadenbereichs nicht
uberschreiten. Dadurch wird eine mafvolle Integration werblicher Inhalte in die
Gebaudegestaltung gewahrleistet.

Werbeanlagen mit beweglichem oder wechselndem Licht, leuchtende Beschriftungen
oder Kasten sowie das Anstrahlen der Fassade sind nicht gestattet. Diese
Einschrankungen dienen dem Schutz vor visueller Uberreizung und Lichtimmissionen,
insbesondere in Wohngebieten. Warenautomaten dirfen ausschliefdlich an
Gebaudewanden aufgestellt oder befestigt werden und ddrfen nicht in den 6ffentlichen
Verkehrsraum hineinragen. Diese Regelung schitzt die Nutzbarkeit und Sicherheit des
offentlichen Raums und gewahrleistet eine geordnete Einbindung technischer
Einrichtungen.

7.3 Einfriedungen

Ein wesentlicher Aspekt der Gestaltung privater Grundstlicke im Plangebiet betrifft die
Einfriedungen. Ziel ist es, durch gestalterische Vorgaben eine einheitliche,
ortsvertragliche und naturnahe Begrenzung der Grundstiicke zu gewahrleisten. Der
Bauleitplan enthalt daher konkrete Festsetzungen zu Art, Material, Hdhe und
Farbgestaltung von Einfriedungen.

Zulassig sind lediglich bestimmte, gestalterisch angepasste Einfriedungsarten wie
Hecken aus standortheimischen Laubgeholzen, Feldstein-Trockenmauern,
Feldsteinsetzungen mit Erdwall, Z&dune aus senkrechten Holzlatten mit rechteckigem
oder halbkreisférmigem Querschnitt, Jagerzaune (unter 45° kreuzweise angeordnete
Holzlatten) oder Maschendrahtzaune aus Zaunfeldern mit Metallrahmen in Verbindung
mit einer Hecke. Zaunpfosten dirfen nur aus Holz, Beton oder Metall bestehen;
gemauerte Pfeiler sind lediglich an Zufahrten erlaubt.

Die Hohe der Einfriedungen zur Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ist auf
1,20m begrenzt. Farblich sind Einfriedungen auf maximal zwei Farbtone zu
beschranken.

Die Hb6he von Einfriedungen bemisst sich ab Oberkante der erschliefungsmalig
vorgelagerten Verkehrsflache an der zugewandten StralRenbegrenzungslinie des
Baugrundstuickes.

8 Nachrichtliche Ubernahmen
Satzungen der Gemeinde Ostseebad Ahrenshoop

Erganzend und unabhangig zum Bauleitplan gelten innerhalb des Plangebietes
nachfolgende Satzungen der Gemeinde Ostseebad Ahrenshoop:

= Satzung zum Schutze des Gehdlzbestandes in der Gemeinde Ostseebad
Ahrenshoop aus dem Jahr 2014 gemal § 14 Abs. 3 des Gesetzes des Landes
Mecklenburg-Vorpommern zur Ausfuhrung des Bundesnaturschutzgesetztes
(NatSchAG M-V)
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= Satzung zur Erhaltung der Zusammensetzung der Wohnbevdlkerung gemal § 172
Abs. 1 Nr. 2 des Baugesetzbuches (BauGB)

= Stellplatzsatzung in der Fassung vom 21.09.2006 in Verbindung mit der 1. Anderung
vom 05.01.2015

Die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des Bauleitplanes erganzen diese
Satzungen. Die Satzungen sind auch innerhalb des Plangeltungsbereiches
anzuwenden.

9 Hinweise

Soweit sich aus anderen Fachgesetzen, Untersuchungs-, Genehmigungs- oder
Abstimmungspflichten oder sonstige fur die Umsetzung des Bauleitplanes relevante
Sachverhalte ergeben, wird hierauf in Teil B des Bauleitplanes im Anschluss an die
textlichen Festsetzungen hingewiesen.

10 MafRnahmen zur Bodenordnung

Die Flachen innerhalb des Geltungsbereiches des Bauleitplanes befinden sich im
Eigentum der Gemeinde Ostseebad Ahrenshoop. Malinahmen zur Bodenordnung sind
demnach nicht erforderlich.

11 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 flr
die ErschlieBung, die Anlage der Grinflachen und deren Bepflanzung. Die Herstellung
erfolgt durch die Gemeinde.

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

12 Beschluss

Die Begrindung des Bebauungsplanes wurde in der Sitzung der Gemeindevertretung
am e gebilligt.

Ostseebad ANrenshoop, EN ...t e

Blrgermeister
(Heinke)

50



