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2. Anderung des
Bebauungsplans mit értlichen Bauvorschriften

Nr.7
~oondergebiet Ferien- und Surfpark siidwestlich der
StrandstraBe*

als Bebauungsplan der Innenentwicklung ohne Umweltbericht

Gemeinde Thiessow / Riigen

Satzungsexemplar
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1) Ziele und Grundlagen der Planung

1.1) Geltungsbereich / Umfang der A'l'nderung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt zentral in der Ortslage Thiessow und wird im Norden,
Osten und Stden durch die StrandstraBe begrenzt. Das Plangebiet der 1. Anderung umfasst nur das
Fist. 433/22 und mit 895 gm einen vergleichsweise kleinen Bereich des Plangebiets.

Geéndert werden folgende Festsetzung:
Art der baulichen Nutzung (Ausweisung als WA statt SO),

Séamtliche ibrigen bauplanungsrechtlichen inhaltlichen Festlegungen, insbesondere auch die Aussa-
gen zum MaB der baulichen Nutzung und zur Bauweise, werden inhaltlich unverindert beibehalten.
Es erfolgt lediglich eine redaktionelle Anpassung der Textlichen Festsetzung 2, um deren Gilltigkeit
auch weiterhin zweifelsfrei sicherzustellen.

Die Planzeichnung (Teil A) der 2. Anderung beruht auf Planzeichnung des Bebauungsplans in der
rechtskraftigen Fassung der 1. Anderung (Stand 14.06.2012), die eine Darstellung des amtlichen Ka-
tasters mit Stand vom 26.06.2012 enthalt.

Das vor einiger Zeit in Vorbereitung einer Neubebauung bereits berdumte Plangebiet liegt im Zusam-
menhang mit der bebauten Ortlage Thiessow und wurde mit der Uberplanung zu einem Innenbereich
nach § 30 BauGB. Die Anderung wird im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB als Bebauungs-
plan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB aufgestellt. Die zuléssige Grundflache unterschreitet
deutlich die Grenze von 20.000 m2. Die Vertraglichkeit mit in der Nihe befindlichen Schutzgebieten
wurde bei der urspriinglichen Aufstellung des Bebauungsplans nachgewiesen.
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Abbildung 1: Bebauungsplan (Fassung 1. Anderung)
1.2) Planungsziele

Entsprechend der inzwischen erfolgten Parzellierung des Plangebiets soll fiir ein einzelnes Grund-
stlick am Rand des Baugebiets ein Allgemeines Wohngebiet ausgewiesen werden. Der Anderungs-
bereich grenzt im Westen und Norden an Bestandsbebauung und soll im Zusammenhang mit der Be-

standsbebauung genutzt werden (d.h. in familidrer Gemeinschaft mit den Nutzern eines angrenzen-
den Grundstiicks).

Das Vorhaben ist eine MaBnahme der Innenentwicklung, mit der Umsetzungshemmnisse beseitigt
werden sollen.

1.3) Ableitung aus dem Fldchennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Ostseebad Thiessow wurde mit Ablauf des 06.07.1998
rechtsverbindlich. Flr das Plangebiet werden ein Sondergebiet mit Erholungsfunktion nach § 10

BauNVO Ferienhduser dargestellt. Die westlich und nordlich angrenzenden Flachen sind als Wohn-
bauflache ausgewiesen.

Angesichts der Geringflgigkeit des Plangebiets entsteht durch die Anderung keine wesentliche Ab-
weichung von den Flachendarstellungen im Flachennutzungsplan, so dass auf eine Berichtigung
(Grenzkorrektur zwischen Wohnbauflache und Sondergebiet) verzichtet werden kann.
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1.4) Bestandsaufnahme

1.4.1) Aktuelle Flachennutzungen im bzw. angrenzend an das Plangebiet

Das Plangebiet (Anderungsbereich) ist unbebaut und grenzt im Siiden an die inzwischen fertiggestell-
te innere ErschlieBungsstraBe des Plangebiets.

Im Westen und Norden grenzt das Plangebiet an den im Zusammenhang nach § 34 BauGB bebauten
Siedlungsbereich. Westlich liegt eine groBere gastronomische Einrichtung (Flst. 482/6), im Norden
grenzt Wohnbebauung (Flst. 433/1, 433/4) an.

1.4.2) Schutzobjekte im bzw. angren- |
zend an das Plangebiet

FFEH-Gebiete / Europdische Vogelschutz-
gebiete: Das Plangebiet grenzt im Siiden |
an das FFH-Gebiet DE 1648-302 ,Kiis-
tenlandschaft Siidostriigen®, das zugleich
das Naturschutzgebiet 189 ,Ménchgut:
Sldperd” umfasst. In einem Abstand von
200 m in norddstlicher Richtung, 300 m in
stdlicher Richtung sowie 350 m in nord-
westlicher Richtung liegt das EU-Vogel-
schutzgebiet DE 1747-402 ,Greifswalder
Bodden und sudlicher Strelasund®.

Nationale Schutzgebiete:Das Plangebiet
liegt vollsténdig innerhalb der Schutzzone |-

Il des Biosphérenreservates Stidost-Rii- . : ot il :
gen (Landschaftsschutzgebiet von zentra- gbblllldl-j:i f/ FFH—Get’:l/(et: (blau) gnd E;l;\clogflschutzgeblete (braun)
ler Bedeutung). In der Schutzzone III soll ““€"e- htip#/www.umweitkarten.mv-regierung.de/atias

durch nachhaltige land-, forst- und fischereiwirtschaftliche sowie touristische Nutzung die Leistungsfa-
higkeit des Naturhaushalts und der Erholungswert der Landschaft erhalten werden.

Der sidlich des Bebauungsplanbereichs liegende Hang gehért zur Teilflache Stidperd des NSG Nr.
189 ,M6nchgut”. Dieses gehért zur Schutzzone Il des Biosphérenreservates Siidost-Riigen.

Biotope nach § 20 NatSchAG M-V: Die im Geltungsbereich des Bebauungsplans, jedoch auBerhalb
des Anderungsbereichs liegende .Baumgruppe; Pappel* wird unter Nummer RUE09884 als Naturna-
hes Feldgehdlz im Biotopverzeichnist des Landes geflhrt.

Der sudlich angrenzende Hang wird unter Nummer RUE09876 als Kliff am Stdperd“ ebenfalls im

Biotopberzeichnis gefiihrt (Gesetzesbegriff: Fels- und Steilkisten: Boddengewasser mit Verlandungs-
bereichen).

Wald im Sinne des § 2 LWaldG M-V: Nordwestlich sowie stdostlich angrenzend an das Baugebiet
befindet sich Wald nach § 2 LWaldG M-V. Das Plangebiet (Anderungsbereich) liegt auBerhalb des 30
m Waldabstandsbereichs, so das die Belange des Waldes nicht betroffen sind.

2) Stadtebauliche Planung

2.1) Nutzungskonzept

Mit der Planung soll eine Wohnnutzung im Anderungsbereich zugelassen werden. Das Grundstiick
soll im Zusammenhang mit der angrenzenden Wohnbebauung genutzt werden, d.h. in familiirer Ge-
meinschaft mit den Nutzern eines angrenzenden Grundstiicks. Damit wird als Einzelfall die Maglich-
keit flir ein Generationen iibergreifendes Wohnen geschaffen.
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2.2) ErschlieBung

Die Anderung wirkt sich auf die Anforderungen an die ErschlieBung nicht aus.
2.3) Flachenbilanz

Insgesamt ergibt sich folgende Flachenbilanz.

Gesamtfdchen ) Flache GRz GR . GR
Ausgangsplan* Anderungsbereich Ausgangssplan Anderungsbereich
Sondergebiet Surfpark 12.945 gm
Allgemeines Wohngebiet 895gqm 0,25 224 gm 224 gm
Biotop 511 gm
Verkehrsflache (6ffentlich) 576 gm
Verkehrsflache (privat) 1.140 gm
Gesamtflache 15.172 gqm 895 gm

* Stand 1. Anderung

3) Auswirkungen

3.1) Abwédgungsrelevante Belange

Im Rahmen der Anderung ist bei der Abwéagung neben den erklarten Planungszielen (siehe 1.2.1) ins-
besondere auf die im Folgenden aufgefiihrten éffentlichen Belange einzugehen. Die privaten Belange
(z.B. bestehende Bau- und Nutzungsrechte nach § 30 BauGB) sind angemessen zu berlicksichtigen.

 Die Belange von Freizeit und Erholung: Angesicht der Lage in einem im RROP VP ausgewiese-
nen Tourismusschwerpunktraum genieBt die Erholungsfiirsorge bei allen Planungen im Gemein-
degebiet einen besonders hohen Stellenwert. Allerdings ist die Anderung schon angesichts des
kleinen Geltungsbereichs (Geringfugigkeit) nicht geeignet, eine mogliche Flachenkonkurrenz zwi-
schen Tourismus und Wohnen erheblich zu beeinflussen. Im Rahmen der Festsetzung als Allge-
meines Wohngebiet bleibt eine touristische Nutzung als Ferienhaus ausnahmsweise zulassig.

 Die sozialen Belange, insb. die sozialen Bediirfnisse der Familien und der alten Menschen (§ 1(6)
Nr. 3 BauGB). Mit der Planung wird, wenn auch nur als Einzelfall, die Méglichkeit eines generatio-
nenubergreifenden Zusammenlebens im Familienverbund geschaffen und damit auch die spatere

Méglichkeit fir Pflege und Betreuung im familidren Kontext ermoglicht, was grundsétzlich zu un-
terstltzen ist.

e Die Belange von Natur und Umwelt: sind angesichts der Vorpragung durch den Siedlungsbereich
(Baurecht nach § 30 BauGB) nicht erheblich betroffen. Die gemal des ermittelten Kompensati-
onsbedarfs festgesetzten Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen sind zu beriicksichtigen. Die Ver-
traglichkeit mit den Schutzzielen des EU-Vogelschutzgebiet wurde bei der im Zuge der Aufstellung
des Bebauungsplans nachzuweisen.

Den privaten Belangen ist angesichts des bestehenden Baurechts nach § 30 BauGB hohes Gewicht
zuzumessen. Die Nutzungsanderung wurde von den Eigentimern des Grundstiicks beantragt.

Aus der Zulassung eines Wohngebaudes im bisherigen Ferienwohngebiet entstehen keine Nutzungs-
konflikte. Fir die Nachbarn im verbleibenden Ferienhausgebiet ist weder eine hohere L&rmbelastung
zu beflirchten noch entsteht aus dem Wohnen ein immissionsrechtlicher Abwehranspruch gegen die
ansonsten im Plangebiet zuléssige Ferienwohnnutzung. Auch bisher schon stoBen Wohn- und Feri-
enwohnnutzungen am Rand des Plangebiets unmittelbar aneinander.
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3.2) Auswirkungen auf Natur und Landschaft

Bei Bebauungsplanen der Innenentwicklung nach § 13a BauGB gelten Eingriffe, die auf Grund der
Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a (3) Satz 5 BauGB vor der
planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig. Davon unberiihrt bleibt die Ausgleichspflicht fir Ein-
griffe in den Baumbestand, der sich nach den bestehenden Festsetzungen des Bebauungsplans rich-
tet. Demzufolge entfallt die Notwendigkeit einer umfassenden Umweltpriifung.

Durch die Anderung werden gegenlber dem bisherigem Baurecht keine umweltrelevanten Auswirkun-
gen verursacht:

Anlagebedingt wird sich die bauliche Nutzung im Plangebiet angesichts der unverinderten
Beibehaltung der bisherigen Festsetzungen zum MaB der baulichen Nutzung nicht auswirken.

Betriebsbedingte Auswirkungen, die der Plananderung zuzurechnen waren, sind angesichts
der Geringfiigigkeit des Anderungsbereichs nicht erkennbar. Die Plan&nderung wirkt sich auf
die Nutzungsintensitat im Gebiet nicht erheblich aus.

Durch die Plananderung ergeben sich hinsichtlich baubedingter Auswirkungen keine Verinde-
rungen.

Die internen und externen Pflanz- und KompensationsmaBnahmen werden beibehalten.

Die Vertraglichkeit mit den nahe gelegenen Natura 2000-Gebieten wurde bereits im Rahmen der ur-
sprunglichen Aufstellung des Bebauungsplans nachgewiesen.

Gemeinde Thiessow, Marz 2013
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