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1) Grundsétze / Ausgangslage

1.1) Umfang der Anderung

Die 3. Anderung erstreckt sich auf das gesamte Plangebiet. Fur das Plangebiet werden geéndert
in der Planzeichnung (Teil A):

1. Das bisherige WA-Gebiet wird als SO2 Feriengebiet neu gefasst.

2. Die Baufenster fir die geplanten Appartementhéuser sowie das Zentralgebdude werden
gemal der aktuellen Planung neu ausgerichtet, es findet dabei jedoch keine VergréRe-
rung der Uberbaubaren Grundstticksflache statt. Fiir die funf im Bereich der verschobenen
Baufenster wegfallenden mit Erhaltungsgebot belegten Biume werden zusétzliche Er-
satzpflanzungen vorgesehen.

3. Die Bereiche fir Stellplatze sowie die inneren Wege (Gehrecht fiir FuRweg zum Strand)
werden gemaéf aktueller ErschlieRungsplanung Uberarbeitet.

4. Der Teich wird als geschitztes Biotop in seiner derzeitigen Lage eingetragen (mit Schutz-
streifen von 5m); das Baufenster auf Flst. 100/21 sowie die von baulichen Anlagen freizu-
haltende Flache wird aus Griinden des Biotopschutzes angepasst, um auf die urspring-
lich geplante Verkleinerung des Teiches verzichten zu kénnen.

5. Die Verkehrsflachen im Bereich der drei siidwestlichen Griindstticke werden an die innere
ErschlieBungsschleife angebunden, die Baugebietsflachen werden an die neue Geome-
trie der Verkehrsflachen angepasst.

6. Die maximal zulassige Geschossflache im WR-Gebiet wird geringfugig auf 190gm ange-
hoben, die geringe GRZ von 0,1 jedoch beibehalten.

7. Das geplante Sanitdrgebaude wird auf einen Standort stidlich des Weges verschoben,
dabei wird der Baukérper auf maximal 30gm verkleinert und der Sicherheitsabstand zur
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Kliffoberkante berticksichtigt.
8. Der Waldabstand (25m gemé&R Ausnahmegenehmigung des Forstamts im Zuge der ur-
sprunglichen Planung) wird nachrichtlich in die Planzeichnung tibernommen.

PLANZEICHNUNG (TEIL A)
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Abbildung 1: Planzeichnung (Teil A), Stand 2. Anderung (unmaRstabliche Verkleinerung)

Die Textliche Festsetzungen (Teil B) werden in folgenden Punkten erganzt:

1. Fur das neue SO2 Feriengebiet werden Zweck und Nutzung bestimmt; die bisherigen
Festsetzungen flr das WA entfallen.

2. Fur den Bereich des WR-Gebeits wird die ausnahmsweise Zulassigkeit von kleinen Betrie-
ben des Beherbergungsgewerbes erganzt.

3. Die zuléssige Firsthohe fur die Appartementhduser im bisherigen WA-Gebiet wird gering-
flgig um 0,5m erhoht. (Ergénzung TF 1.3).

4. Im WR-Gebiet werden ergéanzend Doppelhduser mit jeweils maximal 1 Wohneinheit zuge-

lassen. Fur Doppelhduser im WR-Gebiet werden die Mindestgrundstiicksgréfen entspre-
chend halbiert.

Da die Planung der Verbesserung der Nutzbarkeit und Bebaubarkeit im Innenbereich dient, wird
das Verfahren nach § 13a BauGB angewandt. Der Schwellenwert des § 13a (1) Nr. 1 BauGB von
20.000 gm Grundflache wird nicht erreicht.

Die Planzeichnung beruht auf der der Planzeichnung der rechtskraftigen Fassung (Stand 2. An-

B-Plan Nr. 1/1998 ,Okologisches Gesundheits- und Wellnesszentrum Middelhagen®, 3. Anderung Seite 8 von 14
Satzung, 12.10.2011, Stand 08.03.2012



derung) die Katasterdarstellung W|rd nachnchthch aktuaI|3|ert (Stand 12. Marz 2012).

Abbildung 2: Zustand Ersch/ieBung und Bebauung 6/200
1.2) Ausgangspunkt / Ziele der Planung

Nach Beginn der BaumaRnahmen fiir die ersten Appartementhduser sowie firr das Zentralgebau-
de sollen mit der Anderung die bisher gewonnenen Erkenntnisse hinsichtlich der Kaufer- / Nutzer-
wlnsche eingearbeitet werden und damit die weitere Umsetzung des Vorhabens unterstiitzt wer-
den (siehe zur stadtebaulichen Planung ergénzend Punkt 2).

Weiterhin gilt die generelle Zielsetzung des Ursprungsbebauungsplans, dass sich die Gemeinde
.positive Impulse fur die weitere Entwicklung des Tourismus* erhofft. Private Feriendomizile er-
schlieBen ,der Gemeinde Middelhagen einen Anteil im oberen Tourismussegment mit erheblicher
Kaufkraft, das angesichts fehlender Kapazitdten unterentwickelt ist.

Mit der nicht unerheblichen Investition in ein Zentralgebdude wird allerdings die Voraussetzung
geschaffen, dass fiir Teilbereiche auch eine Nutzung durch wechselnde Gaste etabliert werden
kann. Die Aussage, dass Middelhagen ,als Standort gehobener Hotels (mangeinde urbane Quali-
tat, dorflich geprégte, verstreute Siedlungsstruktur)‘ nicht geeignet sei, kann deshalb nicht ohne
Einschrankungen aufrecht erhalten werden.

Fur die bereits errichteten sowie die zukunftig geplanten Appartementgebaude soll deshalb eine
flexiblere Nutzungsméglichkeit eréffnet werden. Das umfangreiche Serviceangebot (Wellness-
und Fitnessangebote, Gastronomie, Hausmeister- und Reinigungsservice) kann gleichermaRen
sowohl dem touristisch motivierten Wohnen (private Zweitwohnungen mit h&uslichem Wirkungs-
kreis) als auch einer Ferienwohnnutzung (Belegung durch wechselnde Gaste) dienen. Dabei ist
es im Sinne der Planung unerheblich, ob die Ferienwohnung durch den einzelnen Eigentimer ge-
winnorientiert (d.h. betrieblich im Sinne des Planungsrechts) oder nicht kommerziell im privaten
Kreis genutzt wird.

Touristisch motiviertes Wohnen und gewerblich bewirtschaftete Beherbergung kénnen sich kon-
fliktfrei kleinteilig auf Gebaudeebene mischen.

Dieses Planungsziel entspricht grundsatzlich der Nutzungsstruktur angrenzender Bereiche, ins-
besondere jedoch der Nutzungsstruktur im Ort Lobbe, die ebenfalls durch eine kleinteilige Mi-
schung von Tourismus (Beherbergung und Freizeitwohnen) und Wohnen gekennzeichnet ist.

1.3) Ableitung aus dem Fldchennutzungsplan

Der rechtskréftige Flachennutzungsplan (FNP) stellt fur das Plangebiet eine Wohnbaufléche dar.
Die Planung (3. Anderung) kann damit nicht aus dem FNP der Gemeinde Middelhagen entwickelt
werden. Die Flachendarstellung wird nach Abschluss der Planung der 3. Anderung im Zuge der
Berichtigung angepasst.
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1.4) Schutzgebiete im Sinne des Naturschutzrechts

Seit dem In-Kraft-Treten des urspriinglichen Bebauungsplans am 12.05.2000 wurden im Umfeld
des Plangebiets Schutzgebiete nach internationalem Recht ausgewiesen.

Westlich des Géhrener Wegs sowie 8stlich der Wasserlinie der Ostsee grenzt das EU-Vogel-
schutzgebiet DE 1747-402 ,Greifswalder Bodden und sudlicher Strelasund® an. In geringer Ent-
fernung sidlich liegt am Lobber Ort das FFH-Gebiet ,Kustenlandschaft Siidostrugen” EU-Num-
mer: DE 1648-302. Die Wasserflachen der Ostsee sind als FFH-Gebiet DE 1749-302 ,Greifswal-
der Boddenrandschwelle und Teile der Pommerschen Bucht* geschiitzt.

Durch die spezifischen Anderungen werden keine erheblichen zusatzlichen Auswirkungen auf die
Schutzgebiete verursacht, da zum Einen das MaR der baulichen Nutzung nicht wesentlich veran-
dert wird, zum Anderen mit der Anderung der Art der baulichen Nutzung keine qualitativ anderen
Nutzungen als bisher bereits zuldssig zugelassen werden.

Das Plangebiet liegt wie die gesamte Ortslage Lobbe innerhalb der Schutzzone Il des Biosphé-
renreservats Stidost-Rugen, die als Landschaftsschutzgebiet mit zentraler Bedeutung ausgewie-
sen ist. Das Plangebiet ragt in den 150 m-Kiisten- und Gewdésserschutzstreifen nach
§ 29 NatSchAG M-V hinein.

Im Plangebiet besteht ein Teich, der als naturnahes Kleingewasser dem gesetzlichen Biotop-
schutz nach NatSchAG M-V unterliegt. Zudem ist der Teich Lebensraum geschiitzter Arten (Am-
phibien, Reptilien). Auf die urspriinglich vorgesehene Veranderung des Teichs wird im Zuge der
Anderung verzichtet, die Fléachendarstellungen sowie die Bebauung im Umfeld werden an den
Bestand des Gewassers angepasst.

Innerhalb des Plangebiets ist ein Bodendenkmal bekannt. Angesichts zahlreicher Bodendenkma-
le im naheren Umfeld besteht dariiber hinaus eine besondere Sorgfaltspflicht bei Bodenarbeiten.
Fir Bodendenkmale, die bei Erdarbeiten zuféllig neu entdeckt werden, gelten die Bestimmungen
des § 11 DSchG M-V.

1.5) Kiistenriickgang

Gem. § 89(3) LWaG M-V sind Vorhaben an Steilkiisten zu untersagen, wenn durch bestehende
Kustenschutzanlagen oder durch zuléssige MaRnahmen des Vorhabentrégers zur Verhinderung
des Steiluferriickgangs eine Gefahrdung der zu errichtenden baulichen Anlagen durch Steilufer-
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rickgang langfristig nicht ausgeschlossen werden kann.

Angesichts eines ortspezifischen Kustenriickgangswerts (KR) von 20 m fir 100 Jahre sowie ei-
nes ortspezifischen Kistenrlickgangswerts (KRS) eines extremen Sturmflutereignisses von 26 m
ergibt sich ein notwendiger Sicherheitsabstand von knapp 40 m fir eine beabsichtigte Nutzungs-
dauer von 50 Jahren. Die Gefahrdungslinie, unabhéngig vom jeweiligen Nutzungszeitraum, er-
rechnet sich aus der Summe des ortspezifischen Kistenriickgangswertes eines extremen Sturm-
flutereignisses (KRS) sowie der Kliffhéhe (KH) und betragt 30 m.

Die wasserrechtliche Zuldssigkeit erlischt entschadigungslos, sobald infolge von extremen Sturm-
flutereignissen seeseitig des Bauvorhabens ein Kiistenriickgang eingetreten ist, der eine Unter-
schreitung der 30 m-Gefahrdungslinie mit sich bringt.

Bei einer Haufung von Sturmfluten, insbesondere von Extremsturmfluten, tber das langjahrige
AusmaB hinaus, was, wie bei allen anderen Naturvorgéangen auch, nicht vorhersehbar ist, kann
ein schnellerer Steiluferriickgang erfolgen, so dass in diesem Fall eine Gefahrdung der baulichen
Anlagen nicht ausgeschlossen werden kann. Das Land Mecklenburg-Vorpommern iibernimmt
keine Haftung fir Schaden infolge von Sturmfluten, unabhangig davon, ob der Standort durch
eine Kiustenschutzanlage gesichert war oder nicht.

Aus der Umsetzung des Vorhabens kénnen dem Land Mecklenburg-Vorpommern gegeniiber kei-
ne Anspriche abgeleitet werden, um nachtréglich die, Errichtung oder die Verstarkung von Kiis-
tenschutzanlagen zu fordern.

2) Stadtebauliche Planung

Mit der Planung soll insgesamt die Umsetzung der Bebauung erleichtert werden. Hinter den ein-
zelnen Anderungspunkten stehen folgende Uberlegungen:

A1/B1) Die touristische Ausrichtung der Wohngebiete wurde in der urspriinglichen Planung als
Wohngebiet mit Grunddienstbarkeit als ergénzend flankierender MaRnahme festgesetzt (der Ei-
genttimer verpflichtete sich, fir die Dauer von 10 Jahren, das Wohngeb&ude nicht als vorwie-
gend benutzte Wohnung, in welcher der Schwerpunkt seiner Lebensbeziehung liegt, zu nutzen).
Nur Uber diese ergéanzende Nutzungseinschrankung konnte damals die touristische Ausrichtung
des Baugebiets abgesichert und damit sichergestellt werden, dass keine Wohnraumversorgung
Uber den Eigenbedarf der l&ndlichen, nicht zentralértlichen Gemeinde hinaus entstand.

Bereits im Zuge der 1. Anderung wurden gewinnorientiert bewirtschaftete Ferienwohnungen als
kleine Betriebe des Beherbergungsgewerbes ausnahmsweise zugelassen.

Nach gegenwartigem Umsetzungsstand kann eingeschatzt werden, dass eine Nutzung durch
wechselnde G&ste mehr als nur einen untergeordneten Anteil annehmen wird. Zudem kénnen
derzeit nach Ansicht der zustéandigen Baugenehmigungsbehérde des Landkreises Ferienwohnun-
gen — zumindest solange sie nicht als Betriebe des Beherbergungsgewerbes gewinnorientiert be-
trieben werden — in Allgemeinen Wohngebieten (iberhaupt nicht genehmigt werden, so dass
schon dadurch eine von den normierten Baugebieten der BauNVO abweichende Konstruktion zu
wahlen wére.

Aus diesen Grinden wird die festgesetzte Art der baulichen Nutzung als sonstiges Sondergebiet
Feriengebiet neu gefasst. Dabei wird eine Gleichwertigkeit von touristischen Nutzungen und tou-
ristisch motiviertem Wohnen unter Einschluss von Zweitwohnungen und Altersruhesitzen, privat
genutzten Ferienwohnungen und gewinnorientiert bewirtschafteten Ferienwohnungen im Sinne
von kleinen Betrieben des Beherbergungsgewerbes angestrebt.

Angesichts der grundsétzlichen Ausrichtung auch der Ursprungsplanung auf touristisches Woh -
nen (Uberregional getragenes Erholungswohnen) ist die auf den Eigenbedarf ausgerichtete Woh-
nungsversorgung der Gemeinde (in den Ortsteilen Middelhagen, Alt-Reddevitz und Lobbe) von
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der Anderung der Art der baulichen Nutzung nicht bertihrt.

A2) Die Anordnung (Stellung) der Appartementh&user wurde zur Verbesserung der Wohnqualitét
geringflgig Uberarbeitet, ohne die GroRe der liberbaubaren Grundstiicksflache oder die GroRke
der Grundflachen insgesamt zu verandern.

A3) Die Parkierung soll gemal Ursprungsplan weitgehend als Querparker entlang der Erschlie-
Bungsstrallen erfolgen, um eine zusammenhangende parkartige Griinfliche als hochwertiges
Umfeld der Appartementhduser zu erhalten. Dieses Konzept wird grundsatzlich beibehalten, die
Lage der Stellplatze aber gemaR der derzeitigen Ausbauplanung modifiziert (mit Anpassung der
Flachen an die erforderliche Anzahl an Stellplatzen).

A4) Der urspringliche Bebauungsplan sah eine Verschiebung bzw. Verkleinerung des bestehen-
den Teiches vor. Im Zuge der Bebauung wurde fiir den entsprechenden Bauantrag bereits eine
Befreiung vom Baufenster sowie von der Flache, die von Bebauung freizuhalten ist, erteilt.
Angesichts der in den letzten Jahren erfolgten Neubewertung des Biotop- und Artenschutzes soll-
te eine Verschiebung des Teichs unterbleiben. Der Teich ist Lebensraum geschiitzter Arten (Am-
phibien, Reptilien). Nach Aussage der zustandigen Unteren Naturschutzbehorde ist ein Abstand
der Bebauung von 5,0m zur oberen Béschungskante anzustreben. Dieser Abstand wird mit der
Neuabgrenzung der Uberbaubaren Grundstiicksflache dauerhaft gesichert; die Flache, die von
Bebauung freizuhalten ist, wird entsprechend angepasst. Der festgesetzte Waldabstand von 25m
wird eingehalten.

A3) Der Bereich der sidwestlichen Appartementhduser sollte urspriinglich durch eine separate
Einfahrt vom Géhrener Weg aus erschlossen werden. Zur Verbesserung der inneren Sicherheit
(Einfahrtskontrolle durch Zentralgeb&ude) wird der Bereich an die innere ErschlieRungsschleife
angebunden; eine Ausfahrt auf den Géhrener Weg wird jedoch beibehalten.

AB) Durch die geringe Anhebung der zuléssigen Geschossflache um rund 10% auf 190gm (bei
gleichbleibender Grundflachenzahl) soll eine addquate, hochwertige Bebauung insb. fiir die
groflen Grundstlcke unterstitzt werden.

A7) Das Sanitérgeb&ude (nunmehr ohne Strandsauna und Lager) wird in Abstimmung mit den
Anliegern als kleines Gebdude am Standzugang neu positioniert. Dabei wird der notwendige Si-
cherheitsabstand zur Kliffoberkante berlicksichtigt.

GemaR § 89 Abs. 3 LWaG sind Vorhaben an der Steilkiiste zu untersagen, wenn durch beste-
hende Kustenschutzma®nahmen oder durch zuldssige MaRnahmen des Vorhabentragers zur
Verhinderung des Steiluferriickganges eine Gefahrdung der zu errichtenden Anlagen durch
Steiluferrlickgang langfristig nicht ausgeschlossen werden kann. Die &stliche Begrenzung des B-
Plangebietes geht von Norden nach Stiden in einen Steilkiistenbereich tber.

Mit der Verwaltungsvorschrift des Ministeriums fiir Landwirtschaft, Umwelt und Verbraucherschutz
,Erlass zur einheitlichen Anwendung des § 89 Absatz 3 des Wassergesetzes des Landes Meck-
lenburg-Vorpommern" vom 23.03.2010 hat die Bewertung von Vorhaben an der Steilkiiste nach
den darin enthaltenen Kriterien zu erfolgen. Im betreffenden Kiistenbereich des Bauvorhabens
sind keine Kiistenschutzanlagen des Landes Mecklenburg-Vorpommern vorhanden oder geplant,
es sind auch keine sonstigen Kustenschutzanlagen vorhanden. Der Steilkiistenbereich des B-
Plangebietes ist in die Kategorie | (nicht durch Kastenschutzanlagen gesicherte Steilufer) einzu-
stufen. Der Sicherheitsabstand, den eine zuzulassende bauliche Anlage von der oberen Steilufer-
kante mindestens einhalten muss, ergibt sich wie folgt:

S (m) = KR(m) x NZ(a) / 100a+KRS(m) + KH (m) / HAN

S- Sicherheitsabstand in Metern

KR-Ortspezifischer Kiistenriickgangswert in Metern fiir 100 Jahre

NZ-Nutzungszeitraum in Jahren

KRS-ortspezifischer Kiistenriickgangswert eines extremen Sturmflutereignisses in Metern KH-Kliffhdhe in Metern, ge-

rechnet Ober dem statisch sicheren
HAN-ortspezifische Hangausgleichsneigung in der Form 1 : 1

Der Nutzungszeitraum ist dabei entsprechend der Art der baulichen Anlage (Sanitdrgebaude) an-
zusetzen und kann in diesem Fall auf 50 Jahre reduziert werden. Mit KR = 20 m, NZ = 50 Jahren,
KRS =26 m und KH = 4 m ergibt sich somit ein Sicherheitsabstand von S= 40 m, der mindestens
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von der oberen Steiluferkante eingehalten werden muss.

Der Standort liegt auierhalb des 40m Sicherheitsabstands (gemessen von der Kliffkante) sowie
auBerhalb des Waldes und fallt mit nur noch 30gm deutlich kleiner aus als in der urspringlichen
Planung vorgesehen.

A8) Der im Zuge der Ursprungsplanung fiir das Plangebiet auf 25m festgesetzte Waldabstand
wird in der Planzeichnung nachrichtlich dargestellt, um den Belangen des Waldes / der Waldbe -
sitzer zu entsprechen.

B2) In den Zweifamilienwohnh&usern im WR-Gebiet besteht der vereinzelte Wunsch nach einer
wenigstens zeitweise touristischen Vermietung der Einliegerwohnung. Da eine untergeordnete
Beherbergungsnutzung dem allgemeinen Charakter eines WR-Gebiets gemaR § 3 BauNVO ent-
spricht, kdnnen kleine Beherbergungsbetriebe ausnahmsweise zugelassen werden.

B3) Fur das Zentralgebaude sieht der Bebauungsplan eine maximale Firsthéhe von 11,0m vor.
Ohne die Dominanz des Zentralgeb&udes in Frage zu stellen, kann fur die Appartementhaduser im
WA-Gebiet die Firsththe geringfligig um 0,5m aus nunmehr 9,5m angehoben werden.

B4) Derzeit sind auf den mind. 1.700gm groRen Grundstiicken im WR-Gebiet Einzelhduser mit
zwei Wohneinheiten zulassig (Zweifamilienh&user). Damit kénnen geb&udetypologisch Doppel-
h&user mit jeweils einer Wohneinheit, aber ohne reale Grundsttckstrennung errichtet werden
(d.h. planungsrechtlich Einzelhduser mit Trennung als Wohneigentum). Da die eigentumsrechtli-
che Frage Realteilung oder Wohneigentum aber keine stadtebauliche Belange berthrt, soll fiir
diesen speziellen Fall eines Doppelhauses auch eine Realteilung mit entsprechend verringerter
GrundsttlicksgréRe zugelassen werden. Die stidtebaulichen Vorgaben — d.h. maximal ein Baukor-
per pro 1.700gm Grundstlcksflache mit maximal 2 Wohneinheiten - bleiben unangetastet, so
dass sich die Gesamtanzahl der im WR-Gebiet zulassigen Wohneinheiten nicht verandert.

3) Auswirkungen

3.1) Abwégungsrelevante Belange

Neben den ausgewiesenen Planungszielen (vgl. Kap. 1.2) sind folgende Belange in der Abwé-
gung zu bertcksichtigen:

die Belange des Umweltschutzes, einschlieBlich des Naturschutzes und der Landschaftspfle-
ge: Angesichts der Lage innerhalb der Schutzzone Il des Biospharenreservat Sidost-Riigen
sowie teilweise innerhalb des 150 m Kiisten- und Gewésserschutzstreifens nach NatSchAG M-
V und angrenzend an wertvolle, teilweise nach internationalem Recht geschitzte Landschafts-
flachen ist dem Naturschutz sehr hohe Bedeutung einzurdumen. Der Biotop- und Habitat-
schutz (Teich als Lebensraum geschutzter Amphibien und Reptilien) ist entsprechend seiner
seit dem Zeitpunkt der Ursprungsfassung gestiegenen Bedeutung stérker zu beriicksichtigen.
Dabei ist zu berlicksichtigen, dass firr das Plangebiet bereits Baurecht nach § 30 BauGB be-
steht. Eine effiziente Nutzung baulich vorgepragter und erschlossener Grundstiicke entspricht
den Zielen eines sparsamen und schonenden Umgangs mit Grund und Boden gemal § 1a
BauGB.

Der Biotopschutz wird durch Modifikation der Bebauung im Umfeld des Teichs neu beriicksich-
tigt. Angesichts der Geringfligigkeit der Anderung werden die Belange des Naturschutzes und
der Landschaftspflege insgesamt durch die Anderung nicht erheblich betroffen.

» Die Belange der Forstwirtschaft: Im Umfeld des Plangebiets befinden sich kleinere Waldfla-
chen. Nach LWaldG MV ist Wald zu erhalten; Wald soll nach § 1a BauGB nur fur andere Nut-
zungen in Anspruch genommen werden, wenn keine Alternativflichen zur Verfligung stehen.
In den Wald selbst wird nicht eingegriffen. Im Zuge der Ursprungsplanung wurde durch das
Forstamt eine generelle Ausnahme auf Verringerung des Waldabstands auf 25m erteilt, der
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nachrichtlich in die Planzeichnung tibernommen wird. Fir das Sanitargeb&dudes im Waldab-
stand kann gemaR § 3 (2) Waldabstandsverordnung M-V Nr. 5, 6 eine Ausnahme vom
Waldabstand erteilt werden, da es sich um eine ortsgebundene Anlagen mit allgemeinem Be-
sucherverkehr (ohne Ubernachtungsmbglichkeit) handelt.

Angesichts der spezifischen Umféange der Anderung ist die Planung nicht geeignet, erhebliche
Auswirkungen auf die angesichts der strukturellen Defizite des Landes regelm&Rig als wichtig an-
zusetzenden Belange der Wirtschaft hervorzurufen. Angesichts der Uberregionalen Ausrichtung
des Wohngebiets (Alterswanderung, touristisch motiviertes Wohnen) werden durch die Anderung
der Art der Nutzung keine siedlungsstrukturellen Belange berihrt.

Private Belange werden durch die Ausweitung der Nutzungsméglichkeiten nicht erheblich negativ
berthrt. Die nach DIN 18005 anzusetzenden Immissionsrichtwerte im Bereich des neuen SO2
entsprechen weiterhin denen eines Allgemeinen Wohngebiets. Es werden keine Nutzungen zu-
gelassen, die im Plangebiet bzw. in der ndheren Umgebung nicht bereits vorhanden sind.

3.2) Auswirkungen auf Natur und Umwelt

Die Anderung erstreckt sich auf einen erschlossenen, teilweise bereits bebauten Bereich im In-
nenbereich nach § 30 BauGB, so dass die Anderung als Bebauungsplan der Innenentwicklung
aufgestellt wird. Bei Planungen nach § 13a BauGB (Bebauungsplane der Innenentwicklung) gel-
ten Eingriife, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne
des § 1a BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.

Erhebliche Auswirkungen auf Natur und Umwelt ergeben sich durch die Planung nicht. Die Ge-
samtkapazitat der Anlage wird durch die Anderung nicht verandert. Durch die Anderung der Art
der baulichen Nutzungen werden keine Nutzungen zugelassen, die im Plangebiet bzw. in der na-
heren Umgebung nicht bereits vorhanden oder zuldssig wéaren. Die bisher vorgesehenen Aus-
gleichsmaRnahmen werden unverandert beibehalten.

Anlagebedingt sind durch die Anderung keine erheblichen Auswirkungen zu erwarten.
Das MaR der Versiegelung (GRZ) erhéht sich nicht. Die geringe Erhéhung der zulédssigen
Firsthéhe im friheren WA-Gebiet wirkt sich auf das Landschaftsbild nicht aus. Die durch
die Verschiebung der Baufenster wegfallenden, aber als zu erhaltend festgesetzten Ein-
zelbdume werden durch eine entsprechende Erhodhung der Planzgebote ausgeglichen
(1*Ahorn, 1*Buche, 3*Eiche mit Durchmessern zwischen 0,2 bis 0,3m; Nachpflanzgebote
jeweils im Verhéltnis 1:1). Das Strand-WC fallt mit maximal 30 gm zukinftig deutlich klei-
ner als bisher zuldssig aus.

Betriebsbedingte Auswirkungen sind nicht zu erkennen, da die Anzah! der touristisch ge-
nutzten Einheiten nicht verandert wird. Auch wenn die zulassige maximale Geschossfla-
che im WR-Gebiet um rund 10% angehoben wird, bleibt die Anzahl der Wohneinheiten
auf 2 pro Wohngebdude bzw. Baugrundstiick begrenzt. Auch die ausnahmsweise Zulss-
sigkeit von Doppelhdusern fiihrt angesichts der Beschrankung auf 1 Wohneinheit pro
Doppelhaushaélfte nicht zu einer Zunahme der méglichen Einheiten.

*  Baubedingt sind durch die Anderung keine Auswirkungen gegenlber der bisherigen Fas-
sung des Bebauungsplans zu erwarten.

Da durch die Anderung keine erheblichen Auswirkungen bewirkt werden, ist nicht zu befiirchten,
dass sich die Anderung erheblich auf die Schutzziele der Natura 2000-Gebiete auswirken kén-
nen.

Middelhagen, Marz 2012

B-Plan Nr. 1/1998 ,Okologisches Gesundheits- und Wellnesszentrum Middelhagen”, 3. Anderung Seite 14 von 14
Satzung, 12.10.2011, Stand 08.03.2012



