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1. Anderung und Erginzung

des Bebauungsplans
Nr. 2
“Strand und Kuranlagen"

als Bebauungsplan der Innenentwicklung ohne Umweltbericht
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1. Ziele und Grundlagen der Planung

1.1) Lage des Plangebiets / Umfang der Anderungen

Das Plangebiet (Geltungsbereich der 1. Anderung und Ergédnzung) umfasst den Bereich des Insel-
paradies am Ende des Fritz-Reuter-Wegs mit den Flurstiicken 88/3, 88/5, 88/9, 88/10, 88/11, 88/12,
88/13, 88/14, 88/19, 88/32 (teilw.), 89 (teilw.) der Gemarkung Baabe, Flur 2. Das Plangebiet (Ande-
rungsbereich) umfasst 0,62 ha.

Die Planung erstreckt sich auf einen raumlich vergleichsweise kleinen Teilbereich des bestandskraf-
tigen B-Plans Nr 2. Geandert werden

die Abgrenzung von Verkehrsflache und Baugebiet wird geméaR der inzwischen vorliegenden
ErschlieBungsplanung angepasst,

das Baufenster wird der vorliegenden Hochbauplanung angepasst und dabei in 2 Teilflichen
aufgetrennt, um den geplanten é&ffentlichen FuBweg in den siidlich angrenzenden Kurpark
zu berucksichtigen,

pragende Einzelbdume werden mit Erhaltungsgebot belegt,

die im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 2A Kurpark® durch eine ersetzende
Uberlagerung faktisch aus den Bebauungsplan Nr. 2 herausgelésten Flachen werden im
Zuge einer Erganzung gemal dem erfolgten Flachentausch zwischen der Gemeinde und
dem privaten Vorhabentrager wieder hineingenommen.

Die Festsetzungen zu Art und MaR der baulichen Nutzung sowie zur Bauweise werden unverindert
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Ubernommen.

Die Planzeichung der Anderung beruht auf der Planzeichnung des bestandskraftigen B-Plans, die
im Folgenden nachrichtlich abgebildet wird (vgl. Abbildung 1). Fiir den Anderungsbereich wird er-
ganzend ein differenzierter Lage- und Héhenplan (11/2008) mit aktueller Katasterdarstellung hinter-
legt, der durch das Vermessungsbiiro Krawutschke MeiRner Schénemann gefertigt wurde.
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Abbildung 1: Ursprungs}‘assung B-Plan Nr. 2 mit Lage des Anderungsbereichs (ohne MaBst_ab)
1.2) Planungsziele / Notwendigkeit der Planung

1.2.1) Planungsziele

Ziel der Planung ist die planungsrechtliche Absicherung der Neubebauung des Areals unter Beriick-
sichtigung der inzwischen erstellten ErschlieBungsplanung (mit Zweckbelegung und Verlauf der &f-
fentlichen Wege).

Da die Planung der Verbesserung der Nutzbarkeit und Bebaubarkeit im Innenbereich dient, wird
das Verfahren nach § 13a BauGB angewandt. Es handelt sich um ein bebautes bzw. nach dem Ab-
riss der fruheren Bungalows baulich vorgepragtes Grundstiick. Der Schwellenwert des § 13a (1) Nr.
1 BauGB von 20.000 gm Grundflache wird nicht erreicht. Es ist nicht erkennbar, dass Vorhaben be-
grindet werden, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung unterliegen.

1.3) Zusammenhang mit bisherigen Planungen

1.3.1) Ableitung aus dem Fldachennutzungsplan

Fur die Gemeinde Ostseebad Baabe liegt ein wirksamer Flachennutzungsplan vor, der den Bereich
als sonstiges Sondergebiet SO 1 ,Feriengebiet* (Beherbergung mit Gastronomie, Einzelhandel und
Dienstleistungen, éffentliche Einrichtungen sowie untergeordnet Wohnnutzung) ausweist.
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Der B-Plan Nr. 2 sowie die 1. Anderung und Erganzung spezifizieren fur den Geltungsbereich die
dargestellten Nutzungen und sind damit aus dem rechtskraftigen Flachennutzungsplan entwickelt.

1.3.2) Aussagen im Landschaftsplan

Fir die Gemeinde Ostseebad Baabe liegt kein Landschaftsplan vor.
1.4) Bestandsaufnahme

1.4.1) Aktuelle Flaichennutzungen im bzw. angrenzend an das Plangebiet

Im Plangebiet besteht das ehemalige Inselparadies, von dem die denkmalgeschutzte Hyperschale
des Schalenbaupioniers Muther erhalten ist. Das direkt an der Strandpromenade markant aufragen-
de Gebaude pragt die seeseitige Erscheinung des Ostseebades. Die angrenzenden Flachen, die
mit wenig ansehnlichen Funktionsgebauden sowie einigen Ferienbungalows bebaut waren, wurden
bereits vor mehreren Jahren berdumt. Derzeit laufen die Bauarbeiten zur Herstellung der 6ffentli-
chen Wegeflachen als Vorbereitung fur die geplante Neubebauung.

Sudlich schlielt sich an das Plangebiet der erst vor wenigen Jahren instandgesetzte bzw. teilweise
neu gestaltete Kurpark des Ostseebades an. Nérdlich wurde jiingst die Ferienanlage Meeresblick
neu errichtet.

TR\ \
LERAY

Der bestandskraftige Bebauungsplan Nr. 2 '\
~otrand und Kuranlagen“ (vgl. Abbildung 1, in ;'

Kraft seit 11/1998) setzt fur den Planbereich ein
Sonstiges Sondergebiet Fremdenverkehr (SOF 1)
fest. Zugelassen wird eine zweigeschossige Be-
bauung in offener Bauweise mit einer zuldssigen
Grundflache von bis zu 1.500 gm. Die Hyper- -%,
schale ist als Denkmal gekennzeichnet,. Direkt 8
angrenzend an die Hyperschale ist in einem 10m >~ Q&>
breiten Bereich die Bebauung auf eine Einge- |. -
schossigkeit eingeschrankt, um eine optische

Fuge zum Mutherbau zu erhalten. s

Der im April 2006 in Kraft getretene Bebauungs- %~ «
plan Nr. 2A ,Kurpark® (Abbildung 2) hob mit sej- = - g
nen in den Geltungsbereich des Bebauungsplans =y* 3
Nr. 2 hineingreifenden Festlegungen das Bauge- -

biet bzw. das Baufenster im stidwestlichen Plan-

bereich auf. Seinerzeit beabsichtigte die Gemein-
de eine Erweiterung des Kurparks, um eine direkte Anbindung dessen innerer Wege an den Fritz-
Reuter-Weg zu erméglichen.

-

Abbildung 2*" B-Plan” 2A "Kurpark”, Ausschnitt ohne
MaBstab

1.4.2) Schutzobjekte im bzw. angrenzend an das Plangebiet

Das Plangebiet liegt innerhalb der bebauten Ortslage Baabe, Schutzgebiete befinden sich im nahe-
ren und weiteren Umfeld.

EU-Vogelschutzgebiet DE 1649-401 Westliche Pommersche Bucht®: Der Bebauungsplan grenzt
seeseitig unmittelbar an das EU-Vogelschutzgebiet DE 1649-401 ,Westliche Pommersche Bucht".
Angesichts der Geringfligigkeit der Anderung sind auRerhalb des Planbereichs keine der Planung
kausal zuzurechnenden Auswirkungen zu erkennen. Ergédnzende Untersuchungen zur Vertraglich-
keit sind demnach nicht erforderlich.

Biospérenreservat Sudost-Rugen: Das Vorhaben liegt vollstédndig innerhalb der Schutzzone Ill des
Biospharenreservates Stdost-Rigen (Landschaftsschutzgebiet von zentraler Bedeutung). In der
Schutzzone Il soll durch nachhaltige land-, forst- und fischereiwirtschaftliche sowie touristische Nut-

zung die Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts und der Erholungswert der Landschaft erhalten
werden.
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150m-Kisten- u. Gewdsserschutzstreifen nach § 29 NatSchAG M-V bzw. § 89 LWaG M-V: Der Be-
reich der 2. Anderung liegt teilweise innerhalb des 150m-Kiisten- und Gewasserschutzstreifen nach
§ 29 NatSchAG M-V sowie ganzlich innerhalb des 200m Schutzstreifens nach § 89 LWaG M-V.

Die Anderung wird hinsichtlich der Belange des Kiisten- und Gewasserschutzes als nicht erheblich
eingeschatzt (keine Intensivierung der Bebauung, kein Heranriicken an die Uferlinie). Innerhalb des
im Zusammenhang bebauten Siedlungsbereichs nach § 34 BauGB bzw. innerhalb von rechtskrafti-
gen B-Planen (§ 30 BauGB) ist das Bauverbot des § 29 NatSchAG M-V nicht anzuwenden.

Besonders geschitzte Biotope gem. § 20 NatSchAG MV: Der Bebauungsplan beinhaltet das unter
Nummer RUEQ09290 gefiihrte Biotop »Dunenkomplex von Géhren bis Sellin“ (Diinen) mit einer Ge-
samtflache von 90.160 gm. Das Biotop ist durch die Anderung nicht betroffen.

Denkméler / Bodendenkméler nach DSchG M-V: Im Plangebiet der Anderung befindet sich die
denkmalgeschiitzte Hyperschale des Schalenbaupioniers Ulrich Mther.

1.4.3) Bemessungshochwasser

Der Bemessungshochwasserstand (BHW) wurde aufgrund neuer Erkenntnisse fur die gesamte
deutsche Ostseekiste (M-V und Schleswig-Holstein) neu abgestimmt. Fir den betreffenden Kiis-
tenabschnitt ist gemaR Richtlinie 2-5/2012 des Regelwerkes ,Kistenschutz M-V" ein BHW von 2,60
NHN festgelegt. Dieser Wasserstand stellt einen Ruhewasserspiegel dar und beriicksichtigt nicht
den mit Hochwasser einhergehenden Seegang bzw. Wellenauflauf.

1.5) Abwégungsrelevante Belange

Angesichts des vergleichsweise geringfiigigen Umfangs der Anderung ist die Planung nicht geeig-
net, erhebliche Auswirkungen auf 6ffentliche Belange hervorzurufen. Im Bereich der Hyperschale
werden die aus dem Umgebungsschutz des Denkmals resultierenden Einschrankungen der Bebau-
barkeit unverandert Gbernommen (10 m Fuge mit eingeschossigem Baukérper).

Erhebliche nachteilige Auswirkungen auf angrenzende Flachen, insbesondere die 6ffentliche Kuran-
lagen, sind nicht zu erkennen.

Angesichts einer nicht grundstiicksbezogenen Ausweisung der zuldssigen Grundflache hat die Ver-
kleinerung der Baugebietsflache keine Auswirkungen auf die Bebaubarkeit (zuldssige Grundflache).

2. Planung

2.1) Stadtebauliche Planung

Mit der Planung soll die Neubebauung im Bereich des ehemaligen Inselparadies gemaR dem Ge-
staltungsentwurf der &ffentlichen Wegeflachen (Baubeginn erfolgt) sowie dem vorliegenden Hoch-
bauentwurf flr das Inselparadies erméglicht werden, der im Wesentlich der urspriinglichen Konzep-
tion entspricht. Dabei kommt es nur in einigen kleineren Bereichen zu einer Ausweitung der tber-
baubaren Grundstlicksflachen, insgesamt aber kann das Baufenster deutlich verkleinert werden.
Die Reduzierung des Baufensters auf die Form des geplanten Geb&udes ermdglicht den besseren
Schutz des erhaltenswerten Baumbestands im Bereich der Strandzuwegung und dessen Beriick-
sichtigung als Erhaltungsgebot im B-Plan.

Mit der Teilung des Baufensters sowie des Baugebiets und der Ausweisung eines 6ffentlichen

“Weges zum Kurpark zudem kann die Einbindung der geplanten Ladenzeilen in den éffentlichen Be-
reich des Kurparks wesentlich verbessert werden. Im Gegenzug fir die zukinftig éffentlichen Ver-
kehrsfachen wurden dem privaten Vorhabentrager bisher als éffentliche Griinfliche ausgewiesene
Flachen im Stdwesten Ubertragen (Grundstiickstausch / freiwillige Bodenordnung), die entspre-
chend als Bestandteil des Baugebiets auszuweisen sind.

Die zulassige Grundflache wird auf das nunmehr geteilte Baugebiet aufgeteilt (850 gm + 650 gm =
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1.500 gm).

Voraussetzung fur die Umsetzung ist die Aufhebung der Festlegungen des Bebauungsplans Nr. 2A
.Kurpark® fiir den entsprechenden Bereich, die durch In-Kraft-Treten der Planung erfolgt.

2.2) Fldchenbilanz

Durch die Planung verandert sich die Nutzung im Plangebiet nur unwesentlich. Auf die Flachenbi-
lanz des urspriinglichen Bebauungsplan Nr. 2 wirkt sich die Anderung wie folgt aus.

Nutzung Fldche Fldche
Bestand Planung
SOF | 4.300 gm 4.506 gm
Verkehrsflachen 1.454 gm 1.694 gm
gesamt 5.754 qm 6.200 qm

2.3) ErschlieBung

Das Plangebiet ist ber den Fritz-Reuter-Weg erschlossen. Samtliche Ver- und Entsorgungsleitun-
gen liegen an. Die &ffentlichen Wegeflachen im Plangebiet werden derzeit grundhaft erneuert.

Die Strandzufahrt wird fur den 6ffentlichen Verkehr gesperrt und steht daher nicht firr die Erschlie-
Rung des Baugebiets zur Verfiigung.

Die Anderung wirkt sich nicht auf die Anforderungen an die medientechnische Erschliefung aus.

3. Auswirkungen auf Natur und Umwelt

Die 1. Anderung und Ergénzung erstreckt sich auf eine bebaute Flache nach § 30 BauGB. Bei Pla-
nungen nach § 13a BauGB (Bebauungsplane der Innenentwicklung) gelten Eingriffe, die auf Grund
der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a BauGB vor der plane-
rischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.

Erhebliche Auswirkungen auf Natur und Umwelt sind nicht erkennbar. Art und MaR der baulichen
Nutzung bleiben unverandert.

Die Festsetzung zur Erhaltung von Bdumen (Textliche Festsetzung 17) wird unverandert tibernom-
men. Der Bebauungsplan Nr. 2A enthalt fur den betreffenden Bereich keine diesbeziiglichen Fest-
setzungen.

Die grundsatzlichen Aussagen des urspriinglichen B-Plans zu den Auswirkungen auf Natur und
Umwelt bleiben deshalb gliltig.

Gemeinde Ostseebad Baabe, November 2013
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