raith hertelt fuB | Partnerschaft fiir Stadt-, Landschafts- und Regionalplanung !»
Freie Stadtplaner, Architekten und Landschafisarchitektin —

Dipl. Ing. Kirsten FuB
Freie Landschaftsarchitektin

Dipl. Ing. Lars Hertelt
Freier Stadtplaner und Architekt

Dr. Ing. Frank-Bertolt Raith
Freier Stadtplaner und Architekt

Partnerschaftsgesellschaft
Mannheim PR 100023

76133 Karlsruhe, HirschstraBe 53
Tel: 0721 37 85 64
Fax: 0721 56 8888 81

18439 Stralsund, Neuer Markt 5
Tel: 03831 203 496
Fax: 03831 203 498

www.stadt-landschaft-region.de
stralsund@stadt-landschaft-region.de

5. Anderung
des
Bebauungsplans mit értlichen Bauvorschriften

Nr. 1/1998

.Okologisches Gesundheits- und
Wellnesszentrum Middelhagen*

als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13 a BauGB
ohne Umweltpriifung / Umweltbericht

Gemeinde Middelhagen / Riigen
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5. Anderung B-Plan Nr. 1/1998 ,,Okologisches Gesundheits- und Wellnesszentrum Middel-
hagen®, Gemeinde Middelhagen / Riigen
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1) Grundsétze / Ausgangslage

1.1) Umfang der Anderung

Die 5. Anderung erstreckt sich auf Teilbereiche des Plangebiets. Geandert werden in der Plan-
zeichnung

 das MaB der baulichen Nutzung und die iiberbaubare Grundstiicksfliche (Baufenster) fiir
den Bereich des SO2-Gebiet,

« die Vorgaben zur Firstrichtung fiir drei Baufenster im WR-Gebiet (FIst. 100/19, 100/23 und
100/24).

Die textlichen Festsetzungen (Teil B) werden im planungsrechtlichen Teil unverandert iibernom-
men. Die Ortlichen Bauvorschriften werden hinsichtlich der Festlegungen zu Dachgauben verein-
facht und ansonsten nur redaktionell bearbeitet.

Die Planzeichnung basiert auf der Planzeichnung des bestandskraftigen Bebauungsplans. Das
aktuelle Kataster (ALK) mit Stand vom 03.12.2013 wurde erganzt.

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 zulassige Grundflache wird nicht erheblich verén-
dert.

1.2) Ausgangspunkt / Ziele der Planung

Die Anderung erstreckt sich im Wesentlichen auf den Bereich der gemischt zu Wohn- und Feri-
enzwecken genutzten Appartementhauser (SO2-Gebiet). Wie die bisher realisierte Bebauung
zeigt, resultierten aus den Festsetzungen zum Teil stadtebaulich unnétige Einschrankungen mit
einem deutlichen Qualitatsverlust fir die Wohnungen (niedrige Deckenhéhen im Dachgeschoss,
geringe Tiefe der Balkone). Mit der Anderung sollen deshalb vor allem die Festsetzungen zum
MaB der baulichen Nuizung und erganzend die Baufensterdarstellungen so iiberarbeitet werden,
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dass die Gebaude bei nahezu gleichem duBeren Erscheinungsbild (Volumen, First- und Traufhé-

hen) zeitgemé&Be und dem hohen Anspruch des Quartiers entsprechende Wohnstandards erfiil-
len kénnen.

Fir den Bereich der Villen (WR-Gebiet) konnten fiir drei Baufenster die Vorgaben zur Firstrich-
tung aufgehoben werden, da die Auswirkungen einer alternativen Ausrichtung angesichts der an-
grenzenden Bebauung stadtebaulich nicht erheblich sind.
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Abbildung 1: Planzeichnung (Teil A), Stand 3. Anderung (unmaBstébliche Verkleinerung)

1.3) Ableitung aus dem Flachennutzungsplan

Der rechtskréftige Flachennutzungsplan (FNP) stellt fiir das Plangebiet ein sonstiges Sonderge-
biet Gesundheits- und Wellnesszentrum dar. Die Planung (5. Anderung) belésst die Festsetzun-

gen hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung unverandert und ist damit aus dem FNP der Ge-
meinde Middelhagen entwickelt.

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 Gohrener Wegs sowie Ostlich der Wasserlinie der Ostsee grenzt das EU-
Vogelschutzgebiet DE 1747-402 ,Greifswalder Bodden und siidlicher Strelasund® an. In geringer
Entfernung sidlich liegt am Lobber Ort das FFH-Gebiet ,Kiistenlandschaft Sudostriigen“ EU-
Nummer: DE 1648-302. Die Wasserflichen der Ostsee sind als FFH-Gebiet DE 1749-302
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.Greifswalder Boddenrandschwelle und
Teile der Pommerschen Bucht* geschiitzt.

Die Vertraglichkeit der Planung wurde im
Rahmen der vorherigen Anderung aufge-
arbeitet und nachgewiesen. Durch die
5. Anderung werden keine erheblichen zu-
satzlichen Auswirkungen auf die Schutz-
gebiete verursacht, da die Grundkonzepti-
on der Planung nicht wesentlich verandert
wird.

Das Plangebiet liegt wie die gesamte Orts-
lage Lobbe innerhalb der Schutzzone llI
des Biosphdrenreservats Siidost-Riigen,
die als Landschaftsschutzgebiet mit zent-

raler Bedeutung ausgewiesen ist. Das Apbildung 2: EU-Vogelschutzgebiet (braun), FH-Gebiet
Plangebiet (Anderungsbereich) ragt zum (blau) (Quelle: www.umweltkarten.mv-regierung.de)
Teil in den 150 m-Kiisten- und Gewésser-

schutzstreifen nach § 29 NatSchAG M-V hinein.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans, jedoch auBerhalb des durch die Anderung betroffenen
Bereichs, besteht ein Teich, der als naturnahes Kleingewasser dem gesetzlichen Biotopschutz

nach NatSchAG M-V unterliegt. Zudem ist der Teich als Lebensraum geschitzter Arten bekannt
(Amphibien, Reptilien).

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans siidlich angrenzend an das Plangebiet
(Anderungsbereich) ist ein Bodendenkmal bekannt. Angesichts zahlreicher Bodendenkmale im
naheren Umfeld besteht dariiber hinaus eine besondere Sorgfaltspflicht bei Bodenarbeiten. Fiir

Bodendenkmale, die bei Erdarbeiten zufallig neu entdeckt werden, gelten die Bestimmungen des
§ 11 DSchG M-V.

2) Stadtebauliche Planung

Grundflache: Die Grundflache wurde bisher als absolute GréBe angegeben. Da anders als im
WR-Gebiet keine erganzenden Aussagen zu MindestgrundstiicksgréBen bestehen, besteht bei
Grundstiicksteilungen die Gefahr, dass diese Festlegung punktuell zu héheren Dichten auf ein-
zelnen Grundstiicken flihren bzw. ganzlich wirkungslos werden kann. Deshalb wird die Festset-
zung des MaBes der baulichen Nutzung als Grundflachenzahl neu gefasst, wobei ausgehend von
der GroBe der realisierten Apartmenthiuser (zuzlglich Terrassen) sowie der angestrebten
GrundstiicksgroBe von 1.700 gm ein einheitlicher Wert festgelegt wird. Mit der GRZ von 0,2 bleibt
die Dichte weit unterhalb der Grenzwerte fiir Wohn- bzw. Ferienhausgebiete, die gemaB § 17
BauNVO bei einer GRZ von 0,4 liegen.

Geschossigkeit: Die bisherigen Festsetzungen lassen fiir das SO2 Feriengebiet eine eingeschos-
sige Bebauung zu, fir die ergdnzend die maximal zulassige First- und Traufhéhe angegeben
wurde. Um die Eingeschossigkeit nachweisen zu kénnen, wurde fiir Teilbereiche im Dachge-
schoss die lichte Raumhéhe durch Einfiihren eines Spitzboden kinstlich verringert (lichte Raum-
héhe unter 2,3 m). Mit dem Zulassen einer zweigeschossigen Bebauung kann bei gleichen First
und Traufhéhen eine deutlich héhere Wohnqualitat fur die Dachgeschosswohnungen erreicht und
so den stadtebaulichen Zielen (hochwertige Wohnanlage mit touristisch motiviertem Wohnen und
Beherbergung) letztlich besser entsprochen werden.

Um die bei Zulassigkeit der Zweigeschossigkeit theoretisch mégliche Entstehung groBerer Hau-
ser von vornherein auszuschlieBen, werden die Festsetzungen zu First- und Traufhéhe unveran-
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dert belassen. Damit ist sichergestellt, dass die zu errichtenden Hauser wie die bestehenden hin-
sichtlich ihres Erscheinungsbilds als eineinhalbgeschossig wirken und zusammen mit den Villen
ein harmonisches Gesamtbild ergeben werden.
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Abbildung 3: Schnitt Apartmenthaus, morgen, Ges. v. Architekten mbH, Stand 5/2013

Geschossflache: Mit Erreichen der Zweigeschossigkeit erhéht sich rechnerisch die realisierte Ge-
schossflache (durch Anrechnung des Dachgeschosses), ohne dass mehr nutzbare / vermiet- o-
der verkaufbare Wohnflachen entsteht. Da die Gebzude durch Grundflachenzahl und die Festle-
gung von First- und Traufhdhe bereits eindeutig beschrieben sind, kann auf Angaben zur Ge-
schossflache (als absolute GrdBe oder als Geschossflachenzahl) verzichtet werden.

Baufenster: Die Baufenster werden fiir die noch nicht realisierten Gebaude einheitlich moderat
auf 17/27 m vergréBert.

3) Auswirkungen

3.1) Abwégungsrelevante Belange

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

 die Belange des Umweltschutzes, einschlieBlich des Naturschutzes und der Landschaftspfle-
ge: Angesichts der Lage innerhalb der Schutzzone Il des Biosphérenreservat Stidost-Riigen
und angrenzend an wertvolle, teilweise nach internationalem Recht geschiitzte Landschafts-
flachen ist dem Naturschutz hohe Bedeutung einzuraumen. Dabei ist zu beriicksichtigen, dass
fur das Plangebiet bereits Baurecht nach § 30 BauGB besteht. Eine effiziente Nutzung baulich
vorgepragter und erschlossener Grundstiicke entspricht den Zielen eines sparsamen und
schonenden Umgangs mit Grund und Boden gemaB § 1a BauGB. Auch zukunftig wird ange-
sichts einer geringen GRZ von 0,2 der Charakter eines lockeren, durchgriinten Villengebiets
erhalten bleiben. Angesichts der vergleichsweisen Geringflgigkeit der Anderung werden die

Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege insgesamt durch die Anderung des-
halb nicht erheblich betroffen.

Private Belange angrenzender Grundstiickseigentiimer werden durch die Anderung nicht erheb-
lich beriihrt. Die Héhe der zuldssigen Gebaude wird nicht verindert.
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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 Eingriffe, 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.

* Anlagebedingt wird durch die Anderung eine gewisse Erhohung der Versiegelung zuge-
lassen.

 Betriebsbedingte Auswirkungen sind nicht zu erkennen, da sich die Anzahl der Wohnein-
heiten bezogen auf die Gesamtkapazitat des Baugebiets sowie erst recht bezogen auf
den Siedlungsbereich Lobbe Nord nicht erheblich verandert wird.

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

Da durch die A_nderung keine erheblichen Auswirkungen bewirkt werden, ist nicht zu befiirchten,

dass sich die Anderung erheblich auf die Schutzziele der Natura 2000-Gebiete auswirken kon-
nen.

Middelhagen, Dezember 2013

B-Plan Nr. 1/1998 ,Okologisches Gesundheits- und Wellnesszentrum Middelhagen®, 5. Anderung Seite 6 von 6
Satzung, 18.06.2013, Stand 18.12.2013



