Satzung der Gemeinde
Baabe iiber die
Klarstellung fiir den
Ortsteil Baabe,
Bereich Altbaabe- Siid

Planvorhaben:

Gemeinde:

Planverfasser:

Klarstellungssatzung ftr den
Ortsteil Baabe, Bereich Altbaabe — Siid
Gemeinde Baabe

Amt Ménchgut - Granitz
Gemeinde Ostseebad Baabe
Gohrener Weg 1

18586 Baabe

ITB Ingenieurbiiro Timm GmbH
Dipl.- Ing. M. Knittel
Industriestralle 18a

18528 Bergen auf Rigen

Begriindung

zur Klarstellungssatzung fiir den Ortsteil
Baabe, Bereich Altbaabe- Siid



Inhaltsverzeichnis

6.1

6.2
6.2.1
6.2.2

6.3
6.4
6.5
6.6
6.7

6.8

Vorbereitende Bauleitplanung

Planungserfordernis, Entwicklungsbedingungen
und -voraussetzungen

historische Zusammenhéange

Festsetzungen und zu beachtende 6ffentliche Belange

ErschlieBung des Plangebietes

Trinkwasserversorgung

Schmutzwasserentsorgung
Niederschlagswasserentsorgung
Energieversorgung

Abfallentsorgung

Strallenerschliefung

Warmetechnische Versorgung
Fernmeldetechnische Versorgung

Beschaffenheit des Baugrundes und Hydrogeologie

Schutzgebiete und -objekte

Trinkwasserschutz/ Umgang mit Niederschlagswasser
Kisten- und Gewasserschutz

Kusten- u. Gewasserschutzstreifen nach § 19 LNatG M-V
Bauverbotszone nach § 89 LWaG M-V

Hochwasserschutz

Immissionsschutz

Schutz des Waldes

Schutz der Graben

Festpunkte der amtlichen geodatischen Grundlagennetze
des Landes Mecklenburg- Vorpommern

Denkmalschutz

Natur- und Landschaftsschutz/
Biospharenreservat Siidost-Rtigen

Zusammenfassung
Arbeitsvermerk

Anlagen (Karte "Lage im Raum" u.a.)

Seite

i

f =Y

2 OWOWoOMoONOO O

11

12
12
12

13
14
19
15

16

16

17

18
18



| S | g [ e |

IERt) | I

Satzung der Gemeinde Baabe iiber die .Klarstellungssatzung fir den Ortsteil Baabe, 1
Bereich Altbaabe- Sud*

Begriindung

- Stand — Satzungsbeschluss -

Begriindung der Satzung

1.  Vorbereitende Bauleitplanung

Mit Datum vom 22.08.1990 hat die Gemeindevertretung Baabe die Aufstellung eines
Flachennutzungsplanes fir das gesamte Gemeindegebiet beschlossen. Nachdem
dieser mehrere Entwurfsstdnde durchlaufen hatte, wurde er zur Genehmigung
eingereicht. Im nicht genehmigten Beschlussexemplar vom Marz 1994 (Versagung
der Genehmigung per 8.12.94) ist die durch die Klarstellungssatzung mit Abrundung,
Bereich Altbaabe- Sid betroffene Flache als gemischte und in den Randbereichen
zum Gebiet des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes "Aalkaten" als Wohnbauflache
ausgewiesen. Die Flursticke der Gemarkung Ménchgut sind mit dem o. b.
Flachennutzungsplan der Gemeinde Baabe nicht Uberplant, da sie erst nach einem
nachfolgenden Gebietsanderungsvertrag zwischen den Gemeinden Baabe und
Gohren zum Amtsbereich Baabe zugeordnet wurden. Die derzeitigen Nutzungen in

dem betroffenen Bereich sind zweifelsfrei ebenfalls einer vorwiegenden
Wohnnutzung zuzuordnen.

Die mit dem Flachennutzungsplan-Entwurf vorgenommene Ausweisung der
gemischten und Wohnbauflachen hat mit der Landesplanerischen Stellungnahme
des Amtes fur Raumordnung und Landesplanung Vorpommern zum
Flachennutzungsplan keine konkrete Bewertung dieses hier zur Disposition
stehenden Planbereiches erhalten, vielmehr wurde auf die Einhaltung der
Zuwachsrate von 130 WE fur die gesamte Gemeinde Baabe hingewiesen. Auch die

ubrigen Stellungnahmen bemerkten keine Bedenken gegenuber der Erfassung der
Ortslage.

In dem durch die Klarstellungssatzung betroffenen Geltungsbereich wird es
entsprechend des Satzungscharakters vorwiegend zu LickenschlieBungen innerhalb
der vorhandenen Bebauung kommen. Der Geltungsbereich der Satzung umfasst die
gewachsenen &dulleren Ortsgrenzen und berlcksichtigt neben den historischen
baulichen Nutzungen auch soiche Bereiche die in der jingsten Vergangenheit eine
positive bauliche Zulassung durch die zustdndige Genehmigungsbehdrde erhalten
haben. Im Osten wird das Satzungsgebiet durch den Waldrand, im Suden, Westen
und zum Teil Nordwesten durch freie Wiesenlandschaft und teilweise Wald und im
Norden durch die weitere Ortsbebauung begrenzt. Es werden die vorhandenen
Ortsgrenzen erfasst und klargestellt. Eine Erweiterung des Ortsbereiches in den
Aullenbereich, also tGber den gewachsenen Ortsrand hinaus, erfolgt nicht.




Satzung der Gemeinde Baabe (ber die .Klarstellungssatzung fiir den Ortsteil Baabe, 2
Bereich Altbaabe- Sud*

Begriindung

- Stand — Satzungsbeschluss -

2. Planungserfordernis, Entwicklungsbedingungen
und -voraussetzungen,

Nach § 1 Abs. 1 BauGB ist die Vorbereitung und Leitung der baulichen und
sonstigen Nutzung der gemeindlichen Bauleitplanung vorgegeben. Fir Bauvorhaben
innerhalb der qualifiziert beplanten Geltungsbereiche (B-Plan) bestimmt demnach
§ 30 Abs. 1 BauGB die Zulassigkeit von Vorhaben.

Sofern fur Gemeindebereiche keine qualifizierten B-Plane vorhanden sind, sieht der
Gesetzgeber mit den §§ 34 und 35 Regelungen vor, die das Ansinnen der
geordneten stadtebaulichen Entwicklung auch in allen Gbrigen Gemeindebereichen
verwirklichen lassen. Durch die Anwendung des § 34 BauGB wird hier eine positive

planersetzende Regelung fir den nicht qualifiziert beplanten Innenbereich
geschaffen.

Vorhaben sind danach innerhalb des im Zusammenhang bebauten Ortsteiles, fiir den
kein Bebauungsplan i. S. des § 30 Abs. 1 BauGB vorhanden ist, zul&ssig, wenn sie

sich in die Eigenart der naheren Umgebung einfiigen. Andernfalls sind sie
unzulassig.

Das Erfordernis der Planung liegt fur die Gemeinde Baabe in der eindeutigen
Abgrenzung des im Zusammenhang bebauten Ortsteiles (Altbaabe- Sud) nach § 34
vom Aulenbereich nach § 35. § 34 BauGB findet fiir Vorhaben innerhalb der im
Zusammenhang bebauten Ortsteile Anwendung, wobei das zur Bebauung
vorgesehene Grundstiick in einem Bebauungszusammenhang liegen muss, der
einem Ortsteil angehért. Dabej stellt Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 die eindeutige Abgrenzung
des klar bestehenden Ortsteiles (Klarstellungssatzung) dar, dass heilt die
Zuordnung zum Innenbereich ist eindeutig. ,Die Satzung hat nur deklaratorische
Bedeutung. Fir jedes Grundstiick, das in die Satzung einbezogen wird, muss
deshalb die Innenbereichsqualitat bestehen. Die Gemeinde kann daher kein
planerisches Ermessen etwa in der Richtung ausiiben, dass die Einbeziehung eines
Grundstiickes in den stiadtebaulich wunschenswert ware. In der Satzung wird
vielmehr ausschlieBlich die Rechtsfrage entschieden, ob ein Grundstiick zum
Innenbereich gehért.* (Kommentierungen zu § 34 BauGB, Rn 72, Battis/
Krautzberger/  Léhr, 4. Auflage, BauGB - Baugesetzbuch) Mit dem
Beteiligungsverfahren nach § 4 BauGB fand durch den zustandigen Trager
Offentlicher Belange, dem Landkreis Rigen, die stadtebauliche sowie
verfahrensrechtliche Uberpriifung der Entwurfsunterlagen statt. Durch den Landkreis
Riagen wurde mit seiner Stellungnahme zu diesen Unterlagen festgestellt, dass
innerhalb des Geltungsbereiches nur ,Innenbereichsflichen* erfasst werden.
Bereiche die als AuRenbereichsflachen tber eine Satzung nach § 34 Abs. 4 Satz 1
Nr. 3 BauGB (Abrundungssatzung) einbezogen werden, sind in dieser Satzung der
Gemeinde Baabe nicht mehr enthalten.

Die mit dieser Satzung als Klarstellungsbereich erfassten Grundstiicke in Altbaabe-
Sud erfullen die o. g. Voraussetzungen des § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 BauGB. Sie
befinden sich in einem Bebauungszusammenhang hinsichtlich des Bestandes
innerhalb des Ortsteiles Baabe. Dabei sind Vorhaben nur zulassig wenn sie sich
nach Art und MaR der Bebauung, der Bauweise sowie der Grundsticksflache, die
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Uberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung einfiigen. Dieses sind
MalRstabe, die die stadtebauliche Eigenart einer Umgebung pragen und die zur
Bestimmung des Rahmens, in den sich ein Vorhaben einfiigen muss, herangezogen
wurden.

In den letzten Jahren der Entwicklung des Ortsbereiches Altbaabe- Sid hat sich,
unter Berucksichtigung des BauGB, die Auffassung der Gemeinde zur Abgrenzung
des Innen- vom AuRenbereich mittels dieser Satzung, Uber die von der
Genehmigungsbehorde nach § 34 erteilten Baugenehmigungen bestétigt bzw. die
Grenzziehung und die Art des verwendeten Planungsmittels mitbestimmt.

Die Gemeinde sieht ihr Planungserfordernis in der zweifelsfreien Abgrenzung des
Innen- vom Aufllenbereich. Dadurch soll eine Ausdehnung des Ortes in die bisher
ungenutzten angrenzenden Landschaftsbereiche verhindert werden, zumal diese als
Landschaftsschutzbereiche zu betrachten sind sowie teilweise den Bestimmungen
der § 19 LNatG, § 89 LWaG sowie des § 20 LWaldG, um nur einige zu nennen,
unterliegen. Die Problematik des Hochwasserschutzes ist neben den hauptsachlich
stadtebaulichen Grinden ebenfalls ein Punkt fir die konkrete Abgrenzung.

Der betroffene Ortsbereich ist nicht Bestandteil eines Bebauungsplanes i. S. des
§ 30 Abs. 1 BauGB. Die Satzung dient der geordneten stadtebaulichen Entwicklung.
Die Gemeinde beabsichtigt, neben der Realisierung der verbindlichen Bauleitplane,
durch die Aktivierung der im Hauptwohnbereich Altbaabe vorhandenen Freirdume
teilweise die Wohnraumproblematik mit zu entspannen. Fur einige Bereiche
innerhalb des Geltungsbereiches liegen bereits konkrete Bauplanungen bzw. sogar
Baugenehmigungen vor, die die Gemeinde unterstutzt und auch fiur die
stadtebauliche und infrastrukturelle Entwicklung als positiv betrachtet.

Das Planungsgebiet befindet sich innerhalb der bestehenden Grenzen des
Biospharenreservates Sudost-Rigen, im ganz speziellen Fall der Schutzzone Il
(Zone der harmonischen Kulturlandschaft) als Landschaftsschutzgebiet von zentraler
Bedeutung. Es werden innerdrtliche Bauliicken vorbereitet, wobei durch die direkte
Anbindung an oder in die bestehende Ortslage vorhandene ErschlieRungs- und
Infrastrukturanlagen genutzt werden. Durch diese Planung wird eine Zersiedlung der
Landschaft vermieden und eine flachenschonende ErschlieBung sichergestellt.
Eingriffe in unberthrte Natur und Landschaft werden durch die Beschrankung auf
den bisher unbeplanten Innenbereich minimiert.

Mit der Planung entspricht die Gemeinde Baabe dem Ansinnen des Ersten
Landesraumordnungsprogramms Mecklenburg-Vorpommern, das ebenfalls der
Vervollstandigung und Verfestigung vorhandener Ortsstrukturen den Vorrang vor der
ErschlieBung neuer Siedlungsflachen einraumt.

Die Satzung wird gemaR § 34 Abs. 4 und 5 BauGB in der Fassung vom 8. Dezember
1986 (BGBI. |, S. 2253) mit den entsprechenden letzten Anderungen aufgestellt. Die
Zulassung daflr besteht mit den § 233 und 243 Abs. 3 des Baugesetzbuches in der
Fassung der Bekanntmachung vom 27. August 1997 (BGBI. |, S. 2141).
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3. historische Zusammenhinge

Im Zusammenhang mit der Kapitulation des Deutschen Reiches 1945 und der daraus
resultierenden Flucht und Vertreibung deutscher Menschen aus den Ostgebieten
Hinterpommern, Ostpreuen, Schlesien und Sudetengau stieg die Zahl der
Bewohner im Ostseebad Baabe von Mai 1945 schlagartig von ca. 500 auf ca. 1.300
Einwohner an. Wie in allen Gemeinden Deutschlands wurden diese Vertriebenen im
Ostseebad Baabe integriert.

Dieses war nur mdglich, indem die zwischen ca. 1890 und 1939 erbauten mittleren
und kleinen Hotels und Pensionen zu Wohngebduden umfunktioniert wurden.
Ausgenommen von dieser Belegung waren die groReren Hotels, die 1953 in der
stalinistischen Rose-Aktion von dem damaligen Staatssicherheitsdienst der DDR
enteignet, vereinnahmt und als Ferieneinrichtungen vom MfS genutzt wurden. Die o.
g. zu Wohnzwecken umfunktionierten Pensionshauser sind auch heute noch mit den
Nachfahren der Ostfluchtlinge bewohnt. Die in den Pensionsh&usern geschaffenen
Wohnungen waren und sind aufgrund des baulichen Zuschnittes der Gebaude
Provisorien und ermdglichen nur eine mangelhafte Wohnqualitdt. Um die mit
Einwohnern belegten Pensionshauser der touristischen Nutzung wieder zuzufiihren
und den Eigentimern die Mdoglichkeit einzurdumen, am Fremdenverkehr zu
partizipieren, ist es notwendig, geeigneten Wohnraum in Baabe zu schaffen.

Eine Uberprifung der Gemeindevertretung ergab, dass derzeitig ca. 94 Familien

bzw. Einzelpersonen in privaten Hausern Wohnungen aufgemietet haben. Es liegen
35 Antrage auf Wohnraum bzw. Bauland vor.

4. Festsetzungen und zu beachtende o6ffentliche Belange

Eine Zuordnung der ndheren Umgebung zu den Baugebieten der BauNVO wird
aufgrund der vorliegenden unterschiedlichen  Nutzungsarten  (dérfliche,
handwerkliche, touristische, Wohn- oder Mischnutzungen) nicht vorgenommen. Aus
diesem Grund ist die Zuldssigkeit der Vorhaben ausschlieBlich nach § 34 BauGB zu
beurteilen, so dass keine gesonderten Festsetzungen fir die Klarstellungsbereiche
notwendig sowie auch nicht erlaubt sind.

§ 34 Abs. 1 BauGB:

.Innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile ist ein Vorhaben zuldssig,
wenn es sich nach Art und Maf} der baulichen Nutzung, der Bauweise und der
Grundstucksflache, die Gberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung
einfigt und die ErschlieBung gesichert ist. Die Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhdltnisse missen gewahrt bleiben; das Ortsbild darf nicht
beeintrachtigt werden.”

Nach diesem Grundsatz kénnen alle mit der Satzung erfassten Licken geschlossen
werden. Fur alle noch bebaubaren Bereiche besteht in den angrenzenden
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Ortsbereichen eine pragende Bebauung, die den Rahmen fir eine Entscheidung
z. B. die Art und das MaR der baulichen Nutzung zweifelsfrei ergibt. Durch
Entscheidungen der Genehmigungsbehérde des Landkreises Rigen in der
Vergangenheit (z. B. Bebauungen ,Am Brook") erkennt die Gemeinde bzw. sieht sie
sich in ihrer Entscheidung zur Abgrenzung gestarkt, dass auch die mit dieser
Innenbereichssatzung erfassten Freiflachen, entsprechend der angrenzenden
Bebauungen einen ,Lickenschluss® zulassen.

Die Gemeinde sieht unter Bericksichtigung erteilter Baugenehmigungen und
positiver Bauvoranfragen (z. B. auf den Fl.-st. 117/6, 148/6, 279/2) einen
geniigenden Rahmen zur Entscheidung nach § 34 gegeben. So kann z. B. fir das
Fl.-st. 279/2 eine Innenbereichsqualitat festgestellt werden, da das Grundstick in der
Vergangenheit mit den Innenbereich pragenden baulichen Anlagen bestanden war.
Allein ihre derzeitige Berdaumung bewirkt nicht, dass das Flurstick seine
Innenbereichsqualitat einbliRt. Far das Fl.-st. 117/6 wurde durch den zustandigen
Trager offentlicher Belange, Landkreis Riugen hier SG Bauordnung eine
Baugenehmigung nach § 34 BauGB erteilt. Auch fir das Fl.-st. 148/6 wurde gerade
in jungster Vergangenheit eine positive Entscheidung fur die Entstehung von
Wohnhausern nach § 34 BauGB erteilt.

Im gesamten Geltungsbereich gelten die gleichen Zulassigkeitsbedingungen. Die
Gemeinde betont noch mal, dass sie sich in dieser Entscheidung durch die erteilten
Baugenehmigungen sowie die Gesetzesinterpretationen des Landkreises Rigen,
hier zustandiges Sachgebiet fur die Erteilung von Baugenehmigungen bestarkt sieht

und erkennt, dass der vorhandene Rahmen fir die Entscheidungsfindungen
ausreicht.

Die Gemeinde hatte z. B. in dem laufenden Aufstellungsverfahren zu ihrem 1.
Entwurf fur groRere Freiflachen im Ort Regelungen mittels Festsetzungen treffen
wollen und gerade diese Bereiche sind Inhalt der vergangenen Entscheidungen im
positiven Sinne auf der Basis des § 34 BauGB geworden. Wenn also schon fir diese
Flachen keine gemeindlichen Grenzen notwendig sind, so bedarf es fur die Gbrigen
Bereiche, die kleiner sind und somit einer héheren Pradgung aus den angrenzenden
Klarstellungen besteht, keiner gesonderten Beschrdankung. Aus dieser Erkenntnis

folgt auch die Entscheidung fur die ,Klarstellungssatzung® nach § 34 Abs. 4 Satz 1
Nr. 1 BauGB.

Nachrichtliche Hinweise, in Anlehnung an § 9 Abs. 6 BauGB sind in die Satzung mit
aufgenommen worden.
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5. ErschlieBung des Plangebietes

Die ErschlieBung der vorhandenen und auch der geplanten Bebauung im
Satzungsbereich ist gewahrleistet bzw. wird gesichert.

Trinkwasserversorgung

Die Trinkwasserversorgung ist fiir den Geltungsbereich der Satzung gesichert. Der
betroffene Ortsbereich ist Giber ein zentrales Leitungsnetz erschlossen, welches vom
Wasserwerk Sellin gespeichert wird. Das vorhandenen Leitungsnetz kann nach
Bedarf fur Neuplanungen erweitert werden.

Zusammenfassend kann zu dem Thema festgestellt werden, dass die Versorgung
der vorhandenen Nutzungen gesichert und die Bereitstellung fiir geplante Vorhaben
maéglich ist. Trager der Gemeinschaftsanlage (ausgebautes Leitungsnetz) ist der

Zweckverband Wasserversorgung und Abwasserbehandlung Rigen und die
Gemeinde Baabe.

Schmutzwasserentsorqung

Die Schmutzwasserentsorgung ist fiirr den Geltungsbereich gesichert.

Der Planbereich ist durch ein zentrales Leitungsnetz erschlossen. Uber eine
Druckentwasserung wird das anfallende Abwasser zum Hauptpumpwerk Baabe
befordert. Von hier aus wird das Abwasser zum Teil gepumpt oder im freien Gefalle
zum Pumpwerk Sellin gebracht und von hier aus weiter zur Abwasserklaranlage
Gohren.

Fir eventuell noch betriebene Kileinkldranlagen im Geltungsbereich besteht
Anschlusszwang an das vorhandene Leitungsnetz. Fir Neuplanungen ist die
Entsorgung des Schmutzwassers Uber das vorhandene Leitungsnetz abgesichert,
Der Zweckverband Wasserversorgung und Abwasserbehandlung .Rugen“ ist

Entsorgungspflichtiger. Es besteht in keinem Ortsbereich eine Befreiung von dieser
Pflicht.

Gemal ,Satzung des Zweckverbandes Wasserversorgung und
Abwasserbehandlung Riugen Uber den Anschluss an die 6ffentlichen
Abwasseranlagen und ihre Benutzung - Abwassersatzung -" st jeder

Anschlussberechtigte verpflichtet, sein Grundstiick sofern es bebaut ist, an eine
bestehende Abwasseranlage anzuschlieRen und diese zu benutzen. Ein
Anschlusszwang besteht nicht, wenn der Anschluss rechtlich oder tatsachlich
unmaglich ist. Des Weiteren ist bei Neu- und Umbauten von Gebzuden der
Anschluss vor Ingebrauchnahme des Bauwerkes auszufiihren. Weitere Regelungen
und Festsetzungen dazu sind im § 7 der oben genannten Satzung enthalten und sind
zu beachten. Aus diesem Grund ist eine Festsetzung, dass keine Kleinklaranlagen im
Geltungsbereich zuldssig sind, nicht notwendig da es zu diesem Thema bereits eine
rechtliche Regelung gibt. Des Weiteren ist der ZWAR Ver- und
Entsorgungspflichtiger, so dass Einzellésungen fir zukiinftige Baugenehmigungen
ohnehin nicht mehr zum Tragen kommen.
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Trager der Gemeinschaftsanlagen (ausgebautes Leitungsnetz) ist der Zweckverband
Wasserversorgung und Abwasserbehandlung Riigen.

Niederschlagswasserentsorqung

Im offentlichen Bereich ist teilweise ein zentrales Regenwassersystem vorhanden.
So wird bereits ein Teil der BollwerkstraRe und der DorfstraRe zentral ber ein
Gefalle — Graben — Robhrleitungssystem entwassert. Eine Erweiterung dieses
Systems ist bereits geplant. Vor allem der Bereich ,Am Brook"* soll angeschlossen
werden. In diesem Zusammenhang plant die Gemeinde eine Binnenentwasserung
far einen kleinen Bereich von Grundstiicken ,Am Brook* der an die zentrale
Regenentwésserung angeschlossen wird. Die Planung ist seitens der Gemeinde im
Zusammenhang mit den Planungen zum Deichbau vom StAUN Stralsund
vorgenommen worden. ,Nach Méglichkeit ist* ... das Uberschiissige Wasser ... ,mit
freiem Gefélle in die Baaber Beek einzuleiten, weil das Grabensystem, welches
durch den WBV unterhalten wird, iiber ein Schopfwerk entwéssert. Bei Havarie
kénnte es zu Ruckstauerscheinungen in den Graben kommen.“ (Stellungnahme
Wasser- und Bodenverband ,Riigen* — WBV vom 18.06.2001)

Groltenteils, vor allem fur die privaten Bauvorhaben ist das Regenwasser in
geeigneter Weise und in Verantwortung eines jeden Bauherren dort zu belassen, wo
es anfallt. Dabei entfallt die Pflicht zur Abwasserbeseitigung fur
Niederschlagswasser, das verwertet oder versickert wird. Das entspricht der
Festschreibungen der §§ 39 Abs. 3 sowie 40 Abs. 3 Satz 2 LWaG M-V. Das
unverschmutzte Niederschlagswasser von Dach- und Hofflaichen kann auf den
Grundstlcken versickert werden, sofern diese eine ausreichende Fliache und
geeigneten Untergrund fir die Versickerung aufweisen. Die Moglichkeiten sind fir
diese Losung im Plangebiet gegeben und auch erlaubt. Der Nachweis iber die
Funktionsfahigkeit ist durch die einzelnen Bauherren mit dem Bauantrag zu
erbringen. Die Satzung bringt hierbei fir alle eingeschlossenen Grundstiicke die
Innenbereichsqualitat, so dass die Bewertung und Priifung der Ldsungen mit dem
Bauantrag durch die zustandige Untere Wasserbehérde zu erfolgen hat.

Aus dieser Festlegung, der nach § 34 BauGB absehbaren zulassungsfahigen
Nutzung im Planbereich (iberwiegend Wohnnutzung) und der geringen Anzahl der
auf den Freiflachen Uberhaupt noch méglichen Vorhaben ist ein Beeinflussung des
nutzbaren Grundwasserspiegels und seiner Qualitdt nicht zu erwarten. Eine
Verunreinigung durch Abwasser ist durch den Anschlusszwang an die bestehende
offentliche Abwasserentsorgungsleitung ebenfalls nicht zu befiirchten.

Hinsichtlich des Umganges mit dem Niederschlagswasser von Stellflaichen fur Pkw
ist das ,Merkblatt zur Anlage von Kfz- Stell-/ Parkpldtzen unter dem Aspekt des
vorbeugenden Grundwasserschutzes" der Freien und Hansestadt Hamburg,
Umweltbeh6rde sowie das DVGW Regelwerk W 101 heranzuziehen. Bereits bei
anderen Planungen im Bereich Altbaabe wurden diese Richtlinien in Anwendung
gebracht. Danach sind die Stellplatze mit einem luft- und wasserdurchlassigen
Aufbau zu versehen, z. B. in Form von Rasengittersteinen bzw. Kies. Im weiteren
kann das Uberschiissige, gesammelte Niederschlagswasser (ber groRflachige
Versickerungsflaichen oder -mulden mit belebter und bewachsener Bodenzone
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versickern. Grof3 angelegte Sammelparkplatze fiir eine Vielzahl von Pkw sind im

Geltungsbereich nicht vorgesehen und nach Art und MaR der angrenzenden
Bebauung auch nicht zulassig.

Energieversorgung

Die Energieversorgung ist fur den Satzungsbereich gesichert. Im Plangebiet befinden
sich Leitungen und Anlagen des Energieversorgungsunternehmens e.dis Energie

Nord AG. Im Rahmen vorhabenkonkreter Planungen halt die e.dis eine Rucksprache
far erforderlich.

Leitungen bis 20 kV

Grundsatzlich sind die Mindestabstande zu elektrischen Anlagen nach DIN VDE
0211 und 0210 bzw. die Schutzabstande nach DIN VDE 0105 einzuhalten.
Gegebenenfalls ist eine Einweisung durch unser Regionalzentrum erforderlich. In
den Gefahrenbereich von Freileitungen (Un > 1 kV: allgemeiner Schutzabstand von 3
m zum aulleren, ausgeschwungenen Leiter) darf nicht eingedrungen werden. Die
Zuganglichkeit der MaRstandorte muss jederzeit gewahrt sein. Beeintrachtigungen
der Standsicherheit sowie Beschadigungen von Erdungsanlagen miissen
ausgeschlossen werden. Vorhandene und in Betrieb befindliche Kabel dirfen weder

freigelegt noch Uberbaut werden. In Kabelndhe ist Handschachtung erforderlich.
Leitungstrassen sind von Baumpflanzungen freizuhalten.

Abfallentsorqung

Die Abfallentsorgung erfolgt entsprechend der Satzung Uber Vermeidung,
Verwertung und Entsorgung von Abféllen (Abfallwirtschafts- und Geblhrensatzung)
im Landkreis Rigen vom 10.07.1995 mit den entsprechenden Anderungssatzungen.

StraBenerschlieBung

Die StralenerschlieBung ist fur den Satzungsbereich gesichert. Die vorhandenen
Wegeverbindungen kénnen genutzt werden, wobei fiir die Zukunft qualitatsmaRige
Verbesserungen zu erwarten sind. Alle bebaubaren Bereiche liegen an o6ffentlichen
Wegeverbindungen bzw. sind wber vorhandene privatrechtliche Sicherungen
(Grunddienstbarkeiten) erschlossen.

Ein Teilbereich der Satzung liegt an der freien Strecke der BundesstraRe Nr. 196.
Gemall § 9 Abs. 1 FernstraBengesetz - FStrG (in der Bekanntmachung der
Neufassung vom 18. April 1994) diirfen an der freien Strecke von Bundesstralen
Hochbauten einschlieRlich Werbeanlagen und Aufschiuttungen/ Abgrabungen
groBeren Umfanges in einer Entfernung bis zu 20 m nicht errichtet/ vorgenommen
werden bzw. bauliche Anlagen uber Zufahrten an BundesstraRen unmittelbar oder
mittelbar nicht angeschlossen werden. Diese rechtliche Festlegung ist mit dieser
Satzung berticksichtigt worden. Es sind keine zusatzlichen Flachen fiir Hochbauten/
Werbeanlagen/ Aufschittungen / Abgrabungen/ Zufahrten an der BundesstraRe
innerhalb des o. g. Abstandes mittels dieser Satzung tberplant worden. In diesem
Bereich sind lediglich die vorhandenen, unter Bestandsschutz stehenden baulichen
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Anlagen und Nutzungen erfasst worden. Das Gleiche gilt fur Zufahrten zu baulichen
Anlagen. Es werden auch weiterhin nur die vorhandenen, zuldssiger Weise
errichteten Ortszufahrten genutzt. Neue sind nicht geplant und dirfen mit dieser Art
der Satzung auch nicht provoziert werden, da eine ,Innenbereichssatzung” nur tber
bereits bebaute Ortsbereiche gelegt werden darf, fur die von einer gesicherten
ErschlieRung ausgegangen werden kann. Fir den betroffenen Ortsteil Altbaabe ist
das der Fall. Neue Zufahrten zur B 196 sind nicht notwendig, die Vorhandenen
kénnen genutzt werden und der 20 m Anbauverbotsbereich wird nicht durch neue
bauliche Anlagen, die aus dieser Satzung resultieren berihrt.

Wenn bauliche Anlagen in einem Abstand bis zu 40 m errichtet, erheblich gedndert
oder anders genutzt werden sollen bzw. wenn bauliche Anlagen die Uber Zufahrten
oder Zugange an BundesstraRen unmittelbar oder mittelbar angeschlossen sind,
erheblich geandert oder anders genutzt werden sollen, ist gemaR § 9 Abs. 2 FStrG
die Zustimmung des StralRenbaulasttragers erforderlich. Diese Bedingungen sind zu
beachten. Fir die vorhandene Bebauung gilt Bestandsschutz.

Die Zufahrten von der B 196 zum Ortbereich Altbaabe — Siid befinden sich innerhalb
der geschwindigkeitsbegrenzten Ortsdurchfahrt Baabe.

Durch den Trager der StralRenbaulast der Bundesstrale sollte Uberprift werden, ob

eine Veranderung der Festlegung ,freie Strecke" zu ,Ortsdurchfahrt" fur den Ort
Baabe in diesem Bereich erméglicht werden kann.

Warmetechnische Versorgung

Die Gasversorgung ist fir den Planbereich gesichert.

Die Ortslage Baabe ist an die zentrale Versorgung mit Gas angeschlossen. Das
vorhandene Leitungsnetz kann nach Bedarf erweitert werden, so dass die
Versorgung der geplanten Neubauten abgesichert werden kann. Dabei ist zu

beachten, dass es unzuléssig ist, diese Leitungsfilhrungen zu Uberbauen oder mit
tiefwurzelnden Gewachsen zu tUberpflanzen.

Fernmeldetechnische Versorgung

Die fernmeldetechnische ErschlieBung ist fir den Planbereich gesichert.

Im Planbereich befinden sich Breitbandkommunikationsanlagen (BK)- Anlagen der
Kabel Deutschland GmbH, Lizenznummer 98030273. Bei objektkonkreten
Bauvorhaben im Planbereich wird dazu eine Stellungnahme mit entsprechenden
Auskinften Gber den vorhandenen Leitungsbestand durch die Kabel Deutschland
GmbH abgegeben.

Beginn und Ablauf von ErschlieBungsmalnahmen im Planbereich sind der
Geschaftsstelle rechtzeitig, zumindest 3 Monate vor Baubeginn, schriftlich
anzuzeigen, um bei Erfordernis eine Erweiterung der Netzinfrastruktur eine
Koordinierung mit den StraBenbaumaRnahmen und ggf. BaumalBnahmen anderer
Leitungstrager zu ermdglichen.
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Im Satzungsbereich befinden sich Telekommunikationslinien der Deutschen Telekom
AG. Vor Tiefbauarbeiten Uber oder in unmittelbarer Nahe der Anlagen ist es
erforderlich, dass die Bauausfiihrenden vorher vom Bezirksbiiro Netze 29, 18381
Putbus, Alleestr. 31, Tel. 0 38 301 - 84-811, Fax:-805, die neusten
Bestandsunterlagen einholen und sich in die genaue Lage dieser Anlagen einweisen
lassen. Fir den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes, die
Koordinierung mit dem StraRenbau und BaumaRnahmen anderer Leitungstrager ist
Voraussetzung, dass Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmalnahmen im
Plangebiet der zustédndigen Technikniederlassung Potsdam, Bezirksbiiro Netze 29,
18347 Stralsund, Barther Str. 72, Tel. 0381 — 240-430, Fax:-439, so frih wie madglich,
mindestens 6 Monate vorher schriftlich angezeigt werden.

Im Planbereich befinden sich Fernmeldeanlagen der Deutschen Telekom AG (Lap.

1526h, 1525b). Bei Verwirklichung der Planung ist eine Beeintrachtigung des
Richtfunkverkehrs nicht zu erwarten.

Beschaffenheit des Baugrundes und Hydrogeologie

Im Plangebiet besteht der oberflaichennahe geologische Baugrund tiberwiegend aus
nichtbindigen Sedimenten. Es handelt sich um Dinen- und Strandsande.
Dunensande sind im Anschnitt verlagerungsempfindlich. Die Strandsande fihren in
unterschiedlichen Teufenbereichen organisch durchsetzte Horizonte. Bei Belastung
reagieren diese setzungsempfindlich.

Bel geplanter Bebauung ist die Durchfiihrung entsprechender

Baugrunduntersuchungen vorzunehmen und mit dem Genehmigungsantrag
nachzuweisen.

Der obere Grundwasserleiter ist im Plangebiet nach der Hydrogeologischen Karte M

1:50 000 luftbedeckt und deshalb vor flaichenhaft eindringenden Schadstoffen nicht
gesichert.

Der Flurabstand des oberen zusammenhangenden Grundwasserleiters betragt nach
derHK50 >2-5m.

Die GrundwasserflieRrichtung orientiert sich nach Westen bis Nordwesten. Der
Geltungsbereich der Satzung befindet sich innerhalb der Trinkwasserschutzzonen
der Wasserfassung ,Baaber Heide".
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6. Schutzgebiete und -objekte

6.1 Trinkwasserschutz/ Umgang mit Niederschlagswasser

Der  Geltungsbereich der Satzung befindet sich vollstandig in  der
Trinkwasserschutzzone |l der Wasserfassung ,Baaber Heide". Der siidliche Bereich
der Bollwerkstralle befindet sich in der Randzone der Trinkwasserschutzzone ||
derselben Wasserfassung. Das Trinkwasserschutzgebiet Baaber Heide wurde mit
Kreistagsbeschluss 65-12/81 vom .10,09.1981 festgelegt, ebenso wie die
dazugehorige Schutzzonenanordnung auf der Grundlage der TGL 24348 bzw. deren

Nachfolge TGL 43850. Die Grenzen sind mit der Planzeichnung zur Satzung
nachrichtlich Gbernommen worden.

Der mit der vorliegenden Satzung Uberplante Bereich des Ortes Altbaabe, ist fast
vollstandig bebaut. Die bestehende Bebauung genieRt Bestandsschutz. Eine
negative Beeinflussung der Wasserfassung durch zusatzliche Vorhaben auf den
noch freien Grundstlcken ist nicht zu erwarten, da dieses in einem geringen Umfang
passieren wird (der groRte Teil der Flache ist bereits bebaut).
Dieses muss auch durch die zustandige untere Wasserbehérde so gesehen werden,
denn die zahlreichen Genehmigungen der letzten Jahre bezeugen, dass die
Entwicklung fur den Ortsteil Altbaabe positiv unterstitzt wird. Durch die
nachweisbare zentrale Ver- und Entsorgung (keine geklarten Abwasser in den
Boden), werden die beantragten Bauvorhaben in aller Regel bewilligt. Um auch in
diesem Sinne eine Orientierung fiir die weitere Entwicklung zu geben, ist es ganz

wichtig auch far die untere Wasserbehérde eine Abgrenzung des Innenbereiches
vorzulegen.

Die in der TWSZ Il noch freien Grundstiicksbereiche besitzen aufgrund der Dichte
und Zusammengehorigkeit der vorhandenen Bebauung ebenfalls bereits
Innenbereichsqualitdat. Mit dem Bauantrag ist hier allerdings eine besondere
Vorgehensweise zu bericksichtigen, da in der TWSZ |l Bauverbot besteht. Eine
Festsetzung, Bebauungen nur im Rahmen des Bestandsschutzes zuzulassen, wird
mit dieser Satzung nicht erlassen. Eine solche Festsetzung besitzt auch keinen
Regelungscharakter. Umfang, Inhalt und Anspruch auf Bestandsschutz sind auf
hoherer Ebene gesetzlich geregelt und bedurfen keiner Festsetzung oder gar
Beschneidung durch eine gemeindliche Satzung. Durch die Untere Wasserbehérde
wird auf Anfrage hinsichtlich der Nutzbarkeit der beriihrten Grundstiicke auf die
Anwendung des § 136 Abs. 2 Landeswassergesetz M-V (LWaG) hingewiesen. Mit
dem jeweiligen Bauantrag ist bei der Unteren Wasserbehérde nach § 136 Abs. 2 ein
Antrag auf Ausnahme von den Verboten und Nutzungsbeschrankungen zu stellen,
welcher zugelassen werden kann, wenn dieser dem jeweiligen Schutzziel nicht
zuwiderlauft oder die Ausnahme im Interesse des Wohis der Allgemeinheit
erforderlich ist. In dieser Ausnahmegenehmigung ist die Festlegung von Auflagen
und Bedingungen zuldssig. Auf der Grundlage dieser Satzung kann eine derartige
Ausnahme nicht pauschal fur alle betroffenen Grundstiicke erteilt werden, da hier
noch keine genauen Angaben zum Umfang der Flachenversiegelung durch die
Bebauung, zur Bauweise (z. B. Unterkellerung) oder auch zur Nutzung méglich ist.
Hierfur ist eine Einzelfallprifung anhand der konkreten Bauunterlagen notwendig. Im
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betroffenen Abschnitt des Geltungsbereiches wurde das oben beschriebene
Verfahren bereits angewandt und Einzelentscheidung positiv fir die geplanten Bau-
sowie Nutzungsabsichten entschieden. Aus diesem Grund werden die angrenzenden
Grundstucke mit dieser Innenbereichssatzung ebenfalls beriicksichtigt. Fiir eine
Entscheidung zugunsten der Nutzbarkeit der Freirdume kann auch die Lage dieser
im direkten Randbereich der TWSZ Il zur Ill herangezogen werden. Stadtebaulich ist
die SchlieBung der Baullcken sinnvoll. Eine Festlegung, dass gerade die Bebauung
dieser Grundsticke (als Liucke zwischen bereits bebauten Flachen) die

Wasserfassung so beeintrachtigt, dass ihre Nutzung in Frage zu stellen ist, kann
nicht abgeleitet werden.

Aus den Festlegungen hinsichtlich des Umganges mit dem Niederschlagswasser, der
nach § 34 BauGB absehbaren zulassungsfdhigen Nutzung im Planbereich
(Uberwiegend Wohnnutzung) und der geringen Anzahl der auf den Freiflichen
iberhaupt noch mdéglichen Vorhaben ist ein Beeinflussung des nutzbaren
Grundwasserspiegels und seiner Qualitat nicht zu erwarten. Eine Verunreinigung
durch Abwadsser ist durch den Anschlusszwang an die bestehende offentliche
Abwasserentsorgungsleitung ebenfalls nicht zu befurchten. Siehe dazu auch

Ausfihrungen  unter Punkt 5. ErschlieBung des Plangebietes,
Niederschlagswasserentsorgung.

6.2 Kiisten- und Gewisserschutz

6.2.1 Kusten- und Gewdsserschutzstreifen nach § 19 LNatG M-V

Der durch die Klarstellungssatzung erfasste Ortsbereich Altbaabe- Sud liegt teilweise
im durch § 19 Landesnaturschutzgesetz Mecklenburg — Vorpommern (LNatG M-V)
beschriebenen 200 m - Kisten- und Gewasserschutzstreifen.

Dieser mit Abs. 1 beschrieben Schutzbereich gilt allerdings nicht fur ,... 3. bauliche
Anlagen, die aufgrund eines rechtsverbindlichen Bebauungsplanes errichtet oder
wesentlich geandert werden oder fir die im Bereich von im Zusammenhang
bebauten Ortsteilen nach § 34 des Baugesetzbuches ein Anspruch auf Bebauung
besteht, ..." (§ 19 Abs. 2 LNatG M-V).

Das in Abs. 1 beschriebene Verbot fir die Errichtung und wesentliche Anderung von
baulichen Anlagen ist also fir den im Zusammenhang bebauten Ortsteil Altbaabe (§
34 Abs. 4 Satz 1 BauGB) nicht anzuwenden. In diesem Bereich besteht ein Anspruch
auf Bebauung. Aus diesem Grunde bedarf es auch keiner Ausnahmegenehmigung
der zustandigen Naturschutzbehérde nach § 19 Abs. 5 LNatG M-V.

6.2.2 Bauverbotszone nach § 89 LWaG M-V

Bauliche Anlagen diirfen auRerhalb eines Bebauungsplanes nicht errichtet oder
wesentlich geédndert werden in einer Entfernung bis zu 200 m landwarts von der
Mittelwasserlinie an Flachkusten, mindestens jedoch 50 m landwérts vom
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landseitigen FuBpunkt von Deichen und Dinen. (§ 89 Abs. 1 Nr. 2 LWaG M-V)
Dieser Absatz 1 gilt nicht ,... 4. fur bauliche Anlagen, die im Innenbereich nach § 34

des Baugesetzbuches errichtet oder wesentlich geandert werden, ...“. (§ 89 Abs. 2
Nr. 4 LWaG M-V)

Far den Bereich des Ortsteiles Altbaabe ist durch das Staatliche Amt fiir Umwelt und
Natur Stralsund das Projekt .Deichverstarkung Baabe" in Auftrag gegeben worden,
da durch den alten Deich der Hochwasserschutz nicht mehr gesichert ist. Der neue
Deich ist so geplant, dass er sich in einer Entfernung von ca. 100 m ungefahr parallel
zur StraBe ,Am Brook" und weiter in nérdlicher Richtung zum ,Selliner See"
einordnet. Er verlauft éstlich parallel des vorhandenen Entwasserungsgrabens.

Da sich die Neuplanungen in diesem Bereich als LickenschlieBungen zu dem bereits
vorhandenen Ortsrand darstellen, wurde dieser auch als Malstab fir die Festlegung
des Deichabstandes genutzt. Somit ist eine Unterschreitung des Mindestabstandes
von Deichen zu baulichen Anlagen nicht moglich. Die gemeindliche Planung
entspricht damit den Vorschriften des § 89 Abs. 1 Satz 2 LWaG M-V (mindestens
jedoch finfzig Meter landwérts vom landseitigen FuBBpunkt von Deichen und Diinen).

Der Mindestabstand von 50 m wird in diesem Bereich mit der Klarstellungssatzung
eingehalten.

Im Bereich BollwerkstraRe erfasst der 50 m — Bereich geringflgig die vorhandene
Bebauung, welche hier Bestandsschutz hat sowie bereits Innenbereichsqualitat nach

§ 34 BauGB besitzt. Alle durch den Schutzabstand beriihrten Grundstiicke sind
bereits baulich genutzt.

Der nordwestliche Geltungsbereich liegt teilweise in dem mit § 89 Abs. 1
beschriebenen 200 m- Bereich. Vorhandene Bauten haben in diesem Bereich
Bestandsschutz. Fir die Freiflachen innerhalb dieses Bereiches ist eine Bebauung
vorgesehen. Da sich die Gemeinde, wie bereits in den vorangegangenen Punkten
dieser Begrindung erklart, im Rahmen des § 34 BauGB bewegt, tritt § 89 Abs. 2 Nr.

4 LWaG M-V in Kraft, der aussagt, dass im Innenbereich o g. Bauverbot nicht
besteht.

Durch das Staatliche Amt fur Umwelt und Natur Stralsund sind innerhalb der
Beteiligungsverfahren zum ersten und zweiten Entwurf aus diesem Grund auch keine
Bauverbote gemaR § 89 Abs. 1 LWaG M-V fur den betroffenen Ortsbereich
ausgesprochen worden, da dieser nach § 89 Abs. 2 Nr. 4 LWaG M-V nicht fiir den
Innenbereich nach § 34 anzuwenden ist. Die betroffenen Ortsbereiche sind
klargestellte Bereiche, also Innenbereiche gemaR § 34 BauGB.

6.3 Hochwasserschutz

Der Ortsbereich Altbaabe bedarf des Hochwasserschutzes in Richtung Selliner See.

Die vorhandenen Deiche und Anlagen erbringen keinen ausreichenden Schutz, so
dass vom Staatlichen Amt fir Umwelt und Natur Stralsund Untersuchungen und
Planungen zur optimales Trassenfiihrung und Errichtung von Deichen durchgefiihrt
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wurden. Die neue Trassenfihrung ist bereits geplant und genehmigt. Die Fihrung
der Deichtrasse ist der Gemeinde bekannt. Der Geltungsbereich dieser Satzung wird

davon nicht beriihrt, so dass es keiner Flachensicherung fiir den Hochwasserschutz
mittels dieser Satzung bedarf.

Nach Fertigstellung der Schutzbauwerke befinden sich der gesamte Ortsbereich
Altbaabe innerhalb der geschitzten Flachen.

(hinsichtlich der Schutzabsténde usw. siehe Punkt 6.2.2 und 5. dieser Begrindung)

6.4 Immissionsschutz

Fur die Grundsticke entlang der B 196 ist eine Stralenverkehrslarmbelastung
festzustellen. Innerhalb eines 50 m Bereiches, gerechnet ab StraBenmitte, ist
Wohnbebauung problematisch.

Die vorhandene Bebauung hat Bestandsschutz. Fir die noch freien Grundstiicke am
Heideweg wird ebenfalls die zukinftige bauliche Nutzung verfolgt. Die SchlieRung
der Baullcken in dieser klassischen StraRenzeilenbebauung ist Ziel der Gemeinde,
wobei die in der jlingsten Vergangenheit ausgesprochenen Baugenehmigungen die

Realisierung dieses Zieles sowie deren Zuladssigkeit im Rahmen des § 34 BauGB
unterstreichen.

Aktive LarmschutzmaBnahmen sind fiir den betroffenen Bereich nicht vorgesehen,
da sie zum einen die Ansicht der sudlichen Ortsausfahrt Baabe unserer Meinung

nach negativ beeinflussen und sich in den meisten Féllen nicht der gewiinschte
Erfolg einstellt.

Mit der Erarbeitung der einzelnen Entwurfsabschnitte der Satzung wurde fiir die Fl.-
st. an der B 196 auch eine Auseinandersetzung mit Immissionsschutz durchgefiihrt.
Die Wohnbauanlagen befinden sich in einem Abstand von ca. 40 — 45 m von der
B 196 (auBerhalb eines 50 m Bereiches gemessen ab StraBenmitte) und genieRen
Bestandsschutz. Die verbleibenden bebaubaren Grundsticke besitzen bereits
Innenbereichsqualitdt und sind nach § 34 BauGB zu beurteilen. Diese Tatsache ist
durch in der Vergangenheit erteilte Baugenehmigungen bestétigt und untermauert
worden. Die Praxis sieht fir diese Falle eine Prifung der konkreten
Bauantragsunterlagen mit Darlegungen zum Aufbau der &uReren umfassenden
Bauteile, der Grundrissgestaltung usw. vor, wobei zu dem Zeitpunkt eine Prufung der
zustandigen Umweltabteilung vorgenommen wird und ggf. mit der Baugenehmigung
Auflagen erteilt werden. Durch die zustandige Behérde des Landkreises Rugen wird
die SchlieBung der Hauserzeile am Heideweg befiirwortet.

Innerhalb des 50 m Bereiches befinden sich lediglich die baulichen Anlagen des
Baubetriebes Ystrom & Ehlers, die Bestandsschutz haben. Weitere bauliche Anlagen
sind far dieses Grundstick durch die Einhaltung des Waldabstandes nicht méglich.
Bei mdglichen Umnutzungsantrdgen zu den vorhandenen Gebduden sind die
entsprechenden Priifungen durch die zustandige Behérde durchzufiihren.
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6.5 Schutz des Waldes

Die Waldflachen Mecklenburg-Vorpommerns sind  mittels Landeswaldgesetz
(LWaldG M-V) unter Schutz gestellt.

Das Flurstick 44/30 (alt 44/16) Gemarkung Ménchgut, Flur 2 ist durch den
Waldabstand (§ 20 LWaldG M-V) zum Waldflurstiick 44/28 (alt 44/17) beriihrt. Die
auf dem Flurstick 44/30 befindliche Bebauung hat Bestandsschutz. Einer weiteren
Bebauung auf dem Flurstiick 44/30 wird durch die Forstbehdérde Rigen nicht
zugestimmt. Aus diesem Grund ist basierend auf dem Waldabstandserlass ein
Bauverbotsbereich von 30 m zum Waldflurstiick nachrichtlich Ubernommen worden,
da alle anderen Regelungen zu einer unbilligen Harte fir den historisch
gewachsenen Ortsrand gefiihrt hatten. Dieser Mindestabstand ist auch vom Forstamt
Régen in seinen Stellungnahmen vom 09.12.1996 und 03.07.2001 benannt worden.
Das Forstamt Rigen stimmt unter Berlcksichtigung des Waldabstandes von 30 m
(Nachrichtlicher Hinweis ist auf der Planzeichnung) der Klarstellungssatzung zu
(siehe Stellungnahme vom 03.07.2001 in der Verfahrensakte).

Die vorhandenen Bebauungen unterliegen dem Bestandsschutz. Fiir die
vorhandenen und zukiinftigen Bebauungen der durch angrenzende Waldflursticke
berlhrten Bereiche (z. B. Heideweg) tritt der Punkt 4.1 des Waldabstandserlasses in
Kraft. Dabei ist festzustellen, dass die bauliche Nutzung der noch unbebauten
Flursticke als Liickenschluss zu betrachten ist. Fiir diese Grundsticke ist mit dem
Bauantrag nachzuweisen, dass die zukinftige Bebauung nicht naher an den Wald
heranriickt als die bestehenden baulichen Anlagen, die die Licke begrenzen. Hier ist
die Ausnahmegenehmigung zu erteilen, da bereits ein Baurecht fur das Grundstiick
besteht. Einer gesonderten Festsetzung bedarf es mit dieser Satzung zu dem Fall
nicht, da héheres Recht bereits Regelungen dazu hergibt. Fir weitere Bebauungen

auf diesen Flurstiicken in Richtung Wald kann das forstbehérdliche Einvernehmen
nicht erteilt werden.

Fur das Flurstiick 44/30, Gemarkung Monchgut, Flur 2 ist unter Anwendung des § 9
Abs. 6 BauGB der Waldabstand als Bauverbot nachrichtlich tbernommen worden.

6.6 Schutz der Griaben

Graben durfen durch Vorhaben der Planung nicht negativ berlihrt werden und sind
Zu 'schitzen. Fiur bauliche Anlagen ist ein Mindestabstand von der
Boschungsoberkante von 7 m einzuhalten. Solche Anlagen und Gewassser
unterliegen der Unterhaltungspflicht des Wasser- und Bodenverbandes ,Rigen",
wobei fur diese Satzung festzustellen ist, dass keine Beruhrungspunkte vorliegen.
Die Graben der Ortslage Baabe, die der Unterhaltungspflicht des WBV unterliegen
befinden sich auRerhalb des Geltungsbereiches und werden durch diese Planung
nicht berthrt. Da im Geltungsbereich gemeindeeigene Graben vorhanden sind ist der
Hinweise auf die Abstandsflichen Bestandteil der Nachrichtlichen Hinweise zur
Satzung. Der Hinweis basiert auf den Regelungen des § 81 des
Landeswassergesetzes M-V.
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6.7 Festpunkte der amtlichen geoditischen Grundlagennetze des Landes
Mecklenburg-Vorpommern

Im Planungsgebiet befindet sich der Héhenfestpunkt 343060 der amtlichen
geodatischen Grundlagennetze des Landes Mecklenburg-Vorpommern.

In der Ortlichkeit ist der Hohenfestpunkt durch entsprechende Vermessungsmarken
gekennzeichnet ("vermarkt"). Nach § 7 des Gesetzes iiber die Landesvermessung
und das Liegenschaftskataster des Landes Mecklenburg-Vorpommern vom 21. Juli
1992 (GVOBI. M-V S. 390) zuletzt gedndert durch Artikel 12 des Gesetzes ber die
Funktionalreform vom 5. Mai 1994 (GVOBI. M-V S. 566) sind Vermessungsmarken
gesetzlich geschutzt. Die entsprechenden Vorschriften und Verhaltensregeln sind
dem o. g. Gesetz zu entnehmen.

Falls einer der Festpunkt innerhalb der Geltungsbereiches durch ein Bauvorhaben
gefahrdet wird, ist rechtzeitig (ca. 4 Wochen vor Beginn der BaumaRnahme) ein
Antrag auf Verlegung des Festpunktes beim Landesvermessungsamt M-V zu stellen.

Ein Zuwiderhandeln ist eine Ordnungswidrigkeit und wird mit GeldbuRen sowie agf.
Schadensersatzanspriichen geahndet. Das Merkblatt tber die Bedeutung und
Erhaltung der Festpunkte ist zu beachten.

Festpunkte hinsichtlich von Liegenschaftsvermessungen des Aufnahmepunktfeldes
sind nicht bekannt.

6.8 Denkmalschutz

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich Denkméler die Bestandteil der
Kreisdenkmalschutzliste sind. Sie sind gemaR Denkmalschutzgesetz M-V (DSchG
M-V) geschitzt und bei Veranderungen ist gemaR Gesetz zu verfahren.

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich folgende Baudenkmaler:

1. Am Brook 20, Budnerei
2. Birkenallee 2, Bauernhaus
3. BollwerkstraRe 16, Bauernhaus

Mit der weiteren Ortsgestaltung im Rahmen der Innenbereichsentwicklung ist der § 7
DSchG M-V iber ,Genehmigungspflichtige MaRnahmen* (Denkmaler und ihre
Umgebung) zu berlcksichtigen.

Des Weiteren sind auch die Festlegungen hinsichtlich des Umganges bei
Bodendenkmalfund zu beriicksichtigen. (siehe dazu auch die Nachrichtlichen
Hinweise auf der Satzung)
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7. Natur- und Landschaftsschutz/
Biospharenreservat Siidost-Riigen

Die gesamte Flache der Gemeinde Baabe befindet sich innerhalb der Grenzen des
Biospharenreservates Suidost-Rugen. Dazu ist die Verordnung uber die Festsetzung
von Naturschutzgebieten und einem Landschaftsschutzgebiet von zentraler

Bedeutung mit der Gesamtbezeichnung Biospharenreservat Siidost- Rugen,
Sonderdruck Nr. 1471 vom 1.10.1990 zu beachten.

Aus o. g. Grund und entsprechend der Festlegungen des Regionales
Raumordnungsprogrammes Vorpommern sowie der vertretbaren stadtebaulichen
Gestaltung Baabes im Landschafts- und Naturraum will die Gemeinde ihre
vorhandenen Ortsbereiche sinnvoll verdichten und somit sowenig unberiihrte Natur
und Landschaft auBerhalb der bestehenden Ortsgrenzen verbrauchen wie maoglich.

Unter diesem Aspekt erfolgte die Festlegung der Geltungsbereichsgrenze mit
Orientierung am klargestellten Ortsrand. Es kénnen lediglich Lucken aufgefullt
werden. Eine Ausdehnung des Ortes in den geschitzten, bisher ungenutzten
Aulenbereich, wird unterbunden. Uber die gewachsenen Ortsgrenzen hinaus wurde
fur kein Grundstick der Innenbereich bestimmt. Alle erfassten Grundstiicke sind in
sich selbst Bestandteil des Bebauungszusammenhanges. Auch die erfassten
Randlagen rechtfertigen eine Einbeziehung. So ist der gesamte ,aufere Rand*“ durch
die zumeist einzeilige Bebauung der StraRen ,Am Brook", Bollwerkstrale, Heideweg
und Birkenallee begrenzt und geht nicht iber diese Grenzen hinaus, was teilweise
durch hinter dieser Bebauung liegende natiirliche Abgrenzungen (z. B. Waldflachen)

oder technische Bauwerke (z. B. Deichbauvorhaben zum Selliner See) ohnehin nicht
maoglich ist.

Durch die Regelungen des § 34 BauGB zu den Klarstellungsbereichen (Art und MaR
der angrenzenden Bebauung) verbleiben auch weiterhin Freiflachen innerhalb des
Ortsbereiches bestehen, die das Ortsbild pragen.

Einer gesonderten Festlegung dazu bedarf es nicht, denn

1. der Innenbereich ist nach MaRgabe des § 34 BauGB fir eine bauliche Nutzung
privilegiert (die zuldssigen Vorhaben sind nicht als Eingriffe anzusehen)

und

2. dieser unter 1. genannte Rahmen gibt ebenfalls Grenzen zu Flachen auf, die nicht

fur eine Bebauung zur Verfugung stehen und deshalb nach § 8 Landesbauord-
nung M-V (LBauO M-V) zu begriinen sind.

Mit dieser Satzung hat die Gemeinde Baabe die naturschutzfachlichen Richtlinien
bertcksichtigt und widerspricht nicht den Schutzzielen der
Biospharenreservatsverordnung sowie dem Landesnaturschutzgesetz.
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8. Zusammenfassung

Durch die Klarstellungssatzung nach § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 BauGB werden die
Ortsgrenzen des Ortes Baabe klargestellt.

Die Bebauung der freien Grundstiicke im Satzungsbereich ist moglich und dem
Ortsbild in dieser Region zutrdglich, wobei gerade in den schiitzendswerten
Landschaftsbereichen des Biospharenreservates Suidost-Riigen sparsam mit Grund
und Boden fir Bauzwecke umgegangen werden muss. Aus diesem Grund sind
ausschlieBlich innerértliche Freiflachen fur eine zukiinftige Bebauung erfasst worden,
die auch derzeit schon durch die angrenzenden Nutzungen beeinflusst sind. Deshalb
wird die geplante bauliche Nutzung fir vertretbar angesehen.

Der Bedarf an Wohnneubauten besteht in der Gemeinde und kann zum Teil (iber die
vorgesehenen Grundstiicke gesenkt werden. Fir einige Grundstiicke bestehen
bereits reale Bebauungsvorstellungen einzelner Bewerber.

Die ErschlieBung fir den Planbereich ist vorhanden und kann nach konkreten
Vorstellungen zur GrundstiickserschlieRung erweitert und genutzt werden.

9. Arbeitsvermerk

Die vorliegenden Unterlagen zur ,Klarstellungssatzung fiir den Ortsteil Altbaabe
Gemeinde Baabe" wurden bearbeitet durch die

Ingenieurbiro Timm GmbH, Dipl.-Ing. M. Knittel, IndustriestraRe 18a, 18528 Bergen
auf Rugen.
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