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1) Grundsétze

1.1) Geltungsbereich / Lage des Plangebiets

Das Plangebiet umfasst die Fischraucherei/Gaststétte ,Zum Fischer” mit den Flurstiicken 147/7
und 146/2 der Flur 1 Gemarkung Baabe mit einer Flache von insgesamt 3.170 gm. Nérdlich wird
das Plangebiet durch die BollwerkstraBe, slidlich durch den neuen Boddendeich begrenzt.

Die Planung beruht auf einem digitalen Auszug aus der Automatisierten Liegenschaftskarte (ALK)
zum Stichtag 18.01.2013, die angesichts des weitgehend fehlenden Gebaudebestands flr den Be-
reich durch eine Vermessung erganzt wurde. Die Darstellungen der ALK sind aus dem Original-
maBstab der analogen Flurkarten abgeleitet (von 1:1000 bis 1:6035) und kénnen Ungenauigkeiten
aufweisen.

1.2) Ziele der Planung

Mit der Planung soll der bestehende Gewerbebetrieb Fischerei mit Fischhandlung, R&ucherei und
Gaststéatte ,Zum Fischer” erweitert und damit langfristig in seinem Bestand gesichert werden. Die
Flache ist durch angrenzende Bebauung vorgepragt, der neue Deich bzw. der das Grundstlick in

Nord-Sid-Richtung querende Graben stellen eine dauerhafte Abgrenzung des Siedlungsbereichs
sicher.

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 annahernd erreicht. Es ist nicht zu erkennen, dass Vorhaben

verwirklicht werden sollen, die der Pflicht zur Durchfliihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung
unterliegen.

Vorhabentrager ist der Inhaber Roberto Brandt, BollwerkstraBe 6, 18586 Ostsebad Baabe.
1.3) Ubergeordnete Planungen

1.3.1) Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der §
Gemeinde Ostseebad Baabe stellt die ¥=
bisherige Betriebsflache einschlieBlich ;:
der 6stlichen, fir die Bebauung vorgese- ::
henen Halfte des Flst. 147/7 als ge-:
mischte Bauflache dar.

Der Bebauungsplan ist nach §8 BauGB |
aus dem Flachennutzungsplan entwi-
ckelt. '

Landesplanung Iz it 4 :

GemaB Regionalem Raumentwicklungs- Abbildung 1:‘Fléchennutzungsplan (Ausschnitt O
programm Vorpommern ist das Ostsee-
bad Baabe zusammen mit dem Nachbarort Sellin Grundzentrum im Tourismusschwerpunktraum.

ly'

bisis

be)

GemaB 5.4(9) sollen die kleine Hochsee- und Kiistenfischerei sowie die Fischverarbeitung als leis-
tungsfahiger Zweig der Gesamtwirtschaft erhalten und entwickelt werden. Dabei ist dem Anliegen
der nachhaltigen Bewirtschaftung der Bestdnde und dem Schutz geféhrdeter Arten besonders
Rechnung zu tragen. Besondere Chancen bieten sich dabei durch eine Verlangerung der Wert-
schopfungskette (Raucherei) bzw. Direktvermarktung der eigenen Erzeugnisse (Fischgastatte).
Nach 3.1.3(8) soll der Tourismus soll als bedeutender Wirtschaftsbereich in der Region Vorpom-
mern stabilisiert und nachhaltig entwickelt werden. Starker als bisher sind dabei auch Angebote
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aus anderen Wirtschaftszweigen wie Handwerk, Land- und Forstwirtschaft, Fischerei, Industrie,
Handel, Kunst, Kultur und Kulturwirtschaft sowie andere Dienstleistungen als touristisches Poten-
zial zu nutzen.

Allgemein soll die Ausweisung neuer Wohnbauflachen in Anbindung an bebaute Ortslagen erfol-
gen (Ziel 4.1.4 Siedlungsentwicklung). Die Siedlungsentwicklung soll sich unter Beriicksichtigung
sparsamer Inanspruchnahme von Natur und Landschaft vollziehen (4.1(7)). Der sparsame Umgang
mit Grund und Boden wird bei der vorliegenden Planung durch eine kleinteilige Arrondierung ent-
lang der bestehenden ErschlieBungsstraBe innerhalb der Abgrenzung des neuen Deichs erreicht.

e Y e g . :

Abbildung 2: Luftbild (www.umweltkarten.mv-regierung.de)

1.4) Zustand des Plangebietes

1.4.1) Nutzungen innerhalb bzw. im Umfeld des Plangebiets

Im Plangebiet besteht der Gewerbebetrieb Fischerei mit Fischhandlung, Raucherei und der Gast-
statte ,Zum Fischer". Es besteht ein umfangreicher Gebaudebestand (ca. 460 gm Gebaude zuzgl.
Ca. 30 gm Schuppen) und damit eine starke bauliche Nutzung des rund 950 gm groBen Grund-
stlcks. Die fir den Betrieb notwendigen Stellplatze befinden sich auf dem &stlich angrenzenden

Nachbargrundstick (Flst. 144) und sind weder eigentumsrechtlich noch planungsrechtlich gesi-
chert.

Das westlich angrenzende Flst. 147/7 ist unbebaut und wurde in den letzten Jahren als Lager-
bzw. Parkplatz genutzt. Durch das Grundstiick verlauft ein Graben, der die Oberflaichenentwisse-
rung der angrenzenden StraBen aufnimmt
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Nordlich wird das Plangebiet durch die BollwerkstraBe, slidlich durch den neuen Boddendeich be-

grenzt. Der Boddendeich grenzt in diesem Bereich den Siedlungsbereich pragend gegeniiber den
angrenzenden Waldflachen ab.

Abbildung 3a, b: Ansicht Plangebiet von Westen Bestandsgebaude der AuBenterrasse der Fischgaststétte

1.4.2) Schutzobjekte im bzw. in Ndhe zum Plangebiet
Natura 2000 Gebiete

Internationale Schutzgebiete befinden sich erst in einer gewissen Entfernung zum Plangebiet.

In einem Abstand von ca. 180 m westlich liegt das EU-Vogelschutzgebiet DE 1747-402 ,Greifs-
walder Bodden und sidlicher Strelasund” mit einer Flache von 87.468 ha. Von der geringflgigen
Arrondierung der Ortslage, die innerhalb der durch den Boddendeich eng vorgegebenen Flache
verbleibt, werden keine nachweisbaren Auswirkungen auf Flachen auBerhalb des Siedlungsbe-
reichs und damit auch keine erkennbaren Auswirkungen auf die das EU-Vogelschutzgebiet ausge-
hen.
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Abbildung 3: Schutzgebiete FFH-Gebiet (blau); EU-Vogelschutzgebiet (braun)
(Quelle: /www.umweltkarten.mv-regierung.de)

In einer Entfernung von rund 345 m in Richtung Nordwesten schlieBt das FFH-Gebiet ,Kiistenland-
schaft Stdostrigen® mit der EU-Nummer DE 1648-302 an. Fir das 2.426 ha groBe Gebiet sind als
FFH-Arten die Schmale Windelschnecke, der Fischotter und die Kegelrobbe gelistet. Auf den vor-
genutzten Flachen des Plangebiets innerhalb der eingedeichten Flache der Ortslage Baabe sind
weder FFH-Lebensraumtypen noch FFH-Arten vorhanden. Auswirkungen auf das Schutzgebiet
selber sind wegen des groBen Abstands sowie der Geringfligigkeit des Vorhabens nicht zu erken-
nen.

Biosphéarenreservat Stidost Rilgen

Das Plangebiet liegt in der Schutzzone Il des Biospharenreservats Stidost-Riigen.

Sudlich des Boddendeichs liegt die Teilflache Géhrener Litorinakliff und Baaber Heide des Natur-
schutzgebietes Nr. 189 Mdénchgut. Das Goéhrener Litorinakliff sowie die Baaber Heide werden in
einer Teilflache des Naturschutzgebietes 189 Ménchgut zusammengefasst, als FFH- Gebiet wurde
jedoch nur der Teil des Litorinakliffs ausgewiesen. Hinsichtlich des geringen Umfangs des Vorha-
bens sowie die eindeutige Abgrenzung durch den neuen Boddendeich sind im nahe gelegenen
NSG 189 (Teilflache Gohrener Litorinakliff und Baaber Heide) keine Stérungen zu erwarten.

Wasserschutzgebiete

Das Plangebiet liegt - wie nahezu die gesamte Ortslage Baabe - in der Schutzzone Il des Trink-
wasserschutzgebiet ,Baaber Heide* Nummer: MV_WSG_1648_01, festgesetzt mit Beschluss 65-
12/81 vom 10.09.1981. Das Wasserschutzgebiet Baaber Heide (Gebietsnummer: 1648-01) wurde
mit dem Beschluss des Kreistages Rigen Nr. 65-12/81 am 10.09.1981 festgesetzt und durch §
136 Abs. 1 LWaG M-V in seiner Giiltigkeit, einschlieBlich der entsprechenden Verbote und Nut-
zungsbeschrankungen, bestatigt.

Wald

Sudlich angrenzend an den Deich befindet sich Wald im Sinne des § 2 LWaldG MV. Der 30m
Waldabstand wird gemaB WAstVO von Gebé&uden, die dem Aufenthalt von Menschen dienen,
freigehalten.

1.4.3) Deich

GemaB § 84 Abs. 5 LWaG i.V.m. § 74 Abs. 1 LWaG ist jede Benutzung der Deiche und ihrer bei-
derseitigen, mindestens drei Meter breiten Schutzstreifen, die ihre Wehrfahigkeit beeintrachtigen
kann, unzulassig. U.a. ist zum Schutz der Deiche und ihrer Schutzstreifen insbesondere das Betre-
ten auBerhalb der angelegten Wege und Ubergange, das Fahren mit Fahrzeugen aller Art und das
Parken, das Lagern von Stoffen, das Pflanzen von Baumen und Strauchern, das Beschadigen der
Grasnarbe, das Treiben von Vieh und Halten von Haus- und Nutztieren sowie das Errichten oder
Veréndern von Bauwerken und Anlagen, das Aufstellen, Lagern oder Ablagern von Gegenstanden
aller Art sowie das Verlegen von Rohren, Kabeln und anderen Leitungen verboten. Dies ist auch
wahrend Bauzeiten zu beachten.

2) Stéadtebauliche Planung

2.1) Stadtebaulicher Entwurf

Im Plangebiet soll zur Erweiterung des bestehenden Gewerbebetriebs ein gemischt zu Wohn- und
Gewerbezwecken (Gaststatte, Laden) nutzbares Gebaude errichtet werden. Das Geb&ude wird in
ortsiblicher eingeschossiger Bauweise mit ausgebautem Steildach vorgesehen und wird das Er-
scheinungsbild des sidlichen Ortsrands verbessern. Eine moderate GRZ von 0,3 sowie eine an-
gepasste Firsthéhe von 8,8 m lber StraBenniveau (1,7 m HN) sichern eine kleinmaBstabliche Er-
weiterung (1,7 m HN zuziglich Gebaudehodhe 8,8 m = Firsthohe 10,5 m HN).
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Angesichts der gewerblichen Nutzung ist jedoch eine umfangreiche Befestigung der Freiflachen
(z.B. fur AuBengastronomie oder als Arbeitsflache) zu ermdglichen. Zudem muss zur Sicherung
des Gewerbebetriebs eine Option fiir die Herstellung der notwendigen Stellplatze beriicksichtigt
werden, da diese an der bisherigen Stelle eigentumsrechtlich nur geduldet werden und auf dem
bebauten Flst. 146/2 angesichts der starken Uberbauung kein Platz ist. Hierzu wird die Uberschrei-
tungsmdglichkeit nach § 19(4) BauNVO entsprechend angepasst.

Der westliche Bereich des Grundstiicks bis angrenzend an den Graben bleibt dauerhaft unbebaut
und wird als Gartenflache gestaltet.

Bei der Anordnung der Gebaude (bzw. der Ausweisung der (berbaubaren Grundstiicksflache)
wurde der Waldabstand berlicksichtigt. Im Waldabstand kénnen nach § 2 Waldabstandsverord-

nung Ausnahmen fur nicht Uberdachte Stellpiatze und geringfligige Nebenanlagen zugelassen
werden.

Das neue Gebdude wird wie der bestehende Betrieb von der BollwerkstraBe aus erschlossen.
Insgesamt ergibt sich fiir das Plangebiet folgende Flachenbilanz:

Nutzung Planung GRZ  Bebauung Bebauung
Planung Bestand

Mischgebiete 2.060 gm 0,3 618 gm ca. 460 gm

Grinflache / Garten 1.105 gm -

Gesamtgebiet 3.165 qm 618 gm ca. 470 gm

2.2) ErschlieBung

2.2.1) Verkehrliche ErschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes erfolgt von der BollwerkstraBe aus.

2.2.2) Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet grenzt unmittelbar an die vorhandene Bebauung an und kann durch die bestehen-
den Anlagen erschlossen werden. Die Leitungsnetze sind entsprechend grundstlicksbezogen zu
erganzen.

Die Pflicht zur Trinkwasserversorgung und Abwasserbeseitigung obliegt dem Zweckverband Was-
serversorgung und Abwasserbehandlung Rigen, Putbuser Chaussee 1, 18528 Bergen auf Rigen
(ZWAR). Die wassertechnische ErschlieBung ist mit ihm zu regeln und ggf. vertraglich zu vereinba-
ren. Die Abstimmungen mit dem ZWAR sind rechtzeitig vorzunehmen. Ein ErschlieBungsvertrag ist
ggf. abzuschlieBen. Die Kosten flir die Netzerweiterungen bzw. Erneuerungen incl. Planungsleis-
tungen sind durch den Vorhaben- bzw. ErschlieBungstrager zu Gbernehmen.

Die Trinkwasserversorgung ist durch die Anbindung an das 6ffentliche Trinkwassernetz des ZWAR
zu realisieren. Die Trinkwasserversorgung kann (ber das Versorgungsnetz des ZWAR gesichert
werden.

Das anfallende Schmutzwasser kann in das vorhandene 6ffentliche Schmutzwassersystem (Dru-
ckentwasserung) in der BollwerkstraBBe eingeleitet werden. Das innere Netz (incl. Pumpwerk und
Druckleitung) ist evtl. neu aufzubauen.

Das auf Dachflachen anfallende Niederschlagswasser ist als unverschmutzt bzw. nur geringfligig
verschmutzt einzuschatzen. Es kann daher vor Ort durch Versickerung (flachig sickerwasserbe-
stimmte Sande) dem Wasserkreislauf zugefiihrt werden. Das Plangebiet wird durch den Graben
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04/05 gequert und so in westlicher Richtung (zum Schépfwerk Baabe) entwéssert. Sollten bei der
weiteren Planung festgestellt werden, dass das anfallende Regenwasser nicht auf den Grundstii-
cken versickert/verwertet werden kann und eine Einleitung in diesen Graben notwendig wird, ist
der WBV ,Rigen" mit Detailpldnen und Einleitmengen zu beteiligen.

Zur Sicherstellung der ausreichenden Léschwasserversorgung fir das Plangebiet ist entsprechend
dem DVGW Arbeitsblatt W 405 eine Wassermenge von mindestens 48 m3h fiir mindestens 2
Stunden erforderlich. Die Léschwasserversorgung ist durch Hydranten im Verlauf der Bollwerkstra-
Be gesichert. Bei Bedarf kann ein zusatzlicher Hydrant gesetzt werden.

Im Planbereich bzw. angrenzend befinden sich Telekommunikationsanlagen von der Deutschen
Telekom und von Kabel Deutschland, die bei der Bauausfiihrung zu schiitzen bzw. zu sichern sind.
Sollte eine Umverlegung der Telekommunikationsanlagen erforderlich werden, ist eine frilhzeitige
Abstimmung mit dem Unternehmen zu veranlassen.

2.3) Begriindung zentraler Festsetzungen

Als Art der baulichen Nutzung werden Mischgebiete gem. § 6 BauNVO festgesetzt. Angesichts der
geringen GréBe stellt sich das Plangebiet jedoch nicht als ein selbstandiger Bereich dar, sondern
ist zusammen mit den Ostlich anschlieBenden Bereichen (Bootshalle) Bestandteil eines gréBeren
gewerblich gepragten Mischgebiets am Ortsrand stidlich der BollwerkstraBe.

Aufgrund der vergleichsweise groBen Grundstiicke sowie geschuldet der Lage am Rand des Sied-
lungsbereichs wird im Plangebiet eine moderate Bebauungsdichte mit einer GRZ von 0,3 festge-
setzt. Die ortsiibliche Bebauungsstruktur mit vorwiegend eingeschossigen, freistehenden Einzel-
hausern wird aufgenommen. Auf die Festsetzung zur Bauweise kann angesichts der Vorgaben zur
Uberbaubaren Grundstiicksflache verzichtet werden. Bei der Ausweisung der Uberbaubaren
Grundstiicksflache wurde der Waldabstand berticksichtigt.

Die im Waldabstand liegende Flache des Baugebiets wird nach § 9(1) Nr. 10 als von Bebauung
freizuhaltend festgesetzt. Nebenanlagen als Gebaude sowie Carports kénnen nur ausnahmsweise
im Einvernehmen mit der Forstbehérde zugelassen werden. Grundlage ist § 2 Waldabstandsver-
ordnung, nach der im Waldabstand Ausnahmen fiir Garagen, Uberdachte und nicht (berdachte
Stellplatze und Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO zugelassen werden kénnen. Voraus-
setzung fur das Einvernehmen der Forstbehérde ist voraussichtlich der Abschluss einer Vereinba-
rung Ober die Aufwendungen hinsichtlich einer erhdhten Verkehrssicherungspflicht.

Die Festsetzungen zur Gestaltung werden auf allgemeine Grundséatze (geneigte D&cher, Be-
schrankung der GroBe der Dachgauben) beschrank.

3) Auswirkungen / Umweltbericht

3.1) Abwagungsrelevante Belange

Bei der Abwagung ist neben den erklarten Planungszielen (siehe 1.2.1) insbesondere auf die im
Folgenden aufgefiihrten 6ffentlichen Belange einzugehen.

» Angesichts der Planungsziele sind vorrangig die Belange der gewerblichen Wirtschaft zu be-
ricksichtigen: Angesichts der strukturellen Defizite des Landes Mecklenburg-Vorpommern heift
es hierzu im Landesraumentwicklungsprogramm MV (LEP): ,Aufgrund der wirtschaftlichen, so-
zialen und Gkologischen Ausgangslage des Landes wird der Schaffung und Sicherung von Ar-
beitsplatzen bei allen Abwégungsentscheidungen und Ermessensspielrdumen Prioritat einge-
raumt.” Mit der Planung soll der bestehende Gewerbebetrieb Fischerei mit Fischhandlung, R&u-
cherei und Gaststétte ,Zum Fischer" erweitert und damit langfristig in seinem Bestand gesichert
werden.
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» Angesichts der Lage in einem Trinkwasserschutzgebiet, Schutzzone Il ist den Belangen der
Wasserwirtschaft (Schutzgut Trinkwasser) eine hohe Bedeutung zuzumessen. Die geplanten
Nutzungen stellen jedoch keine Gefahrdung fiir das Trinkwasserschutzgebiet dar.

 Die Belange der Forstwirtschaft (Wald). Stdlich angrenzend an das Plangebiet bestehen Wald-
flachen nach § 2 LWaldG M-V. Die Waldflachen werden nicht fiir eine bauliche Nutzung bean-
sprucht. Der Waldabstand wird eingehalten. Im Waldabstand kénnen nach § 2 Waldabstands-
verordnung Ausnahmen fiir Garagen, Uberdachte und nicht tiberdachte Stellplatze und Neben-
anlagen im Sinne des § 14 BauNVO zugelassen werden.

» Die Belange von Natur- und Umweltschutz sind angesichts der Vorpragung durch den Sied-
lungsbereich trotz Lage im Biospharenreservat Stidost-Riigen nur nachrangig zu beriicksichti-
gen. Sonstige Schutzgebiete bzw. wertvolle Biotopstrukturen sind im Plangebiet bzw. im Wirk-
bereich der Planung nicht vorhanden. Das Plangebiet ist durch den bestehenden Boddendeich
von den angrenzenden Landschaftsflachen abgetrennt. Durch eine Arrondierung des Sied-
lungsbereichs kénnen bestehende Flachenbedarfe ohne zusétzliche Verkehrsflachen sparsam
und schonend bertlicksichtigt werden. Eine Nutzung baulich vorgepragter und erschlossener
Grundstiicke entspricht den Zielen eines sparsamen und schonenden Umgangs mit Grund und
Boden gemaR § 1a BauGB.

Darlber hinaus sind die privaten Belange der Grundstlickseigentiimer im sowie angrenzend an
das Plangebiet (Nachbarn, Waldeigentlimer) angemessen zu ber(icksichtigen.

3.2) Umweltrelevante Auswirkungen

3.2.1) Allgemeines

Die Betrachtung umweltrelevanter Auswirkungen griindet auf den Zielen und Inhalten der Planung,
wie sie insbesondere in den Punkten 1 und 2 der Begrindung dargestellt sind.

Die Planung erstreckt sich auf einen teilweise bereits bebauten, ansonsten aber durch die umlie-
genden Nutzungen vorgepragten Bereich, so dass die Planung als Bebauungsplan der Innenent-
wicklung aufgestellt wird. Bei Planungen nach § 13a BauGB (Bebauungsplane der Innenentwick-
lung) gelten Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im
Sinne des § 1a BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zul&ssig.

Erhebliche Auswirkungen auf Natur und Umwelt ergeben sich durch die Planung nicht:

» Durch die Planung wird anlagebedingt eine Zunahme der Versiegelung im Plangebiet erfol-
gen (Bebauung und Nebenanlagen).

* Betriebsbedingte Auswirkungen sind schon angesichts der geringen GréBe der Erweiterung
nicht zu erkennen. Das Verkehrsaufkommen auf der BollwerkstraBe wird sich nicht messbar
verandern. Durch Anschluss des Standorts an die &ffentliche Abwasserkanalisation wird ei-
ne ordnungsgemale Abwasserentsorgung und -behandlung sichergestellt. Stoffliche Belas-
tungen auf die Natur sind nach Umsetzung des Vorhabens nicht zu erwarten. Die im Plan-
gebiet vorgesehenen Nutzungen entsprechen hinsichtlich ihrer Qualitdt der Umgebungs-
charakteristik.

» Baubedingt sind durch Neubau kurzzeitige Auswirkungen u.a. durch Baustellenlarm, erhoh-
ten Schwerlastverkehr zu erwarten, die jedoch angesichts der geringen GréBe der MaB-
nahme sowie wegen des zeitlich befristeten Charakters und bei sachgerechter Ausfiihrung
(z.B. fachgerechter Umgang mit Mutterboden, etc.) als nicht erheblich eingeschatzt werden.

3.2.2.) Auswirkungen auf Natur und Umwelt
Klima

Bestand: Rlgen und somit auch das UG gehdren groBraumig zum ,Ostdeutschen Kistenklima®.
Hierbei handelt es sich um einen Bereich entlang der deutschen Ostseekiiste, der unter maritimem
Einfluss steht. Das Klima wird bestimmt durch relativ ausgeglichene Temperaturen mit kihlen
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sommern und milden Wintern. Der Mittel kalteste Monat ist mit -0,3 °C der Februar, die warmsten
sind Juli und August mit 16,7 °C, was einer mittleren Jahresschwankung von 17 °C entspricht. Die
durchschnittliche Jahrestemperatur betréagt 8,0 °C.

Die offene Grinflache fungiert als Frischluftentstehungsgebiet.

Bewertung: Aufgrund der kiistennahen Lage sowie der daraus resultierenden guten Luftzirkulation
Ubernimmt der Standort keine im Uberortlichen Zusammenhang bedeutende klimatische Funktion.

Minimierung und Vermeidung: Die geplante relativ geringfiigige Zunahme von Versiegelung ist im
vorliegenden klimatisch unbelasteten Raum nicht geeignet, das Lokalklima negativ zu beeinflus-
sen. Folglich kénnen keine wirksamen MinimierungsmaBnahmen ausgewiesen werden.

Zustand nach Durchfiihrung: Die geringfligige Zunahme der Versiegelung wird das Lokalklima
nicht verandern. Anlage- und betriebsbedingte Veranderungen mit nachhaltigen Beeintrachtigun-
gen der Klimatischen Situation sind nicht abzusehen.

Boden

Bestand/ Bewertung: Nach Aussage der Geologischen Karten herrschen im Untersuchungsgebiet
flachig sickerwasserbestimmte Sande vor.

GeméaB Gutachterlichem Landschaftsplan der Region Vorpommern gehért das Plangebiet einem
Bodenfunktionsbereich an, welcher mit Stufe 4 (sehr hoch) bewertet wird. Dies griindet in der Ein-

ordnung des Plangebietes sowie dessen weiterer Umgebung in den Bodenfunktionsbereich ,San-
de sickerwasserbestimmt®.

Bewertung: Die vorgefundene Situation zeigt Bodenbedingungen auf, die durch menschliche Nut-
zung (ungeregelte Parkplatznutzung) gekennzeichnet sind. Die unmittelbare Umgebung des Plan-
gebietes ist bereits durch Wohn- und Gewerbenutzung und flachenhafte Versiegelungen gekenn-
zeichnet. Anfallendes Oberflachenwasser ist aufgrund der Grundwassernahe flachig zu versickern
oder Uber den bestehenden Graben aus dem Gebiet heraus zu leiten.

Minimierung und Vermeidung: Auf eine Ausweisung von Baugebieten auf ungestdrten Standorten
wird zugunsten einer Entwicklung in bereits bebauten, siedlungsnah gepragten Gebieten verzich-
tet. Eine Erhéhung der Versiegelung durch den Bau neuer Gebaude ist nicht zu vermeiden.

Zustand nach Durchflihrung: Der Anteil an versiegelter bzw. teilversiegelter Flachen erhéht sich.
Auf diesen Flachen gehen die Bodenfunktionen verloren, die Grundstiicksflaichen werden anthro-
pogen verandert. Aufgrund der Art und des Umfangs des Vorhabens sind Anlage- und betriebsbe-

dingte Verénderungen mit nachhaltigen Beeintrachtigungen des Schutzgutes Boden nicht abseh-
bar.

Wasser

Bestand/ Bewertung: An Oberflachengewassern befindet sich in einer Entfernung von ca. 550 m
zum Plangebiet der Selliner See und die Baaber Bek. Die Ostsee und die Having weisen eine gro-
Bere Entfernung (ca. 1500 m) zum Plangebiet auf. Die Ortslage wird boddenseitig (stidlich angren-
zend an das Plangebiet) durch einen Landesschutzdeich geschiitzt, dessen Erneuerung und An-
passung auf das aktuelle Bemessungshochwasser im Jahr 2006 abgeschlossen wurde. Seeseitig
(6stlich) wird die Gemeinde durch eine Hochwasserschutzdiine geschiitzt.

Durch das Plangebiet verlauft ein Graben, der das Oberflachenwasser der angrenzenden StraBen
ableitet.

Das Grundwasser im Plangebiet ist gegentiber flachenhaft eindringenden Schadstoffen nicht ge-
schutzt, da der Anteil bindiger Bildungen an der Versickerungszone unter 20 % liegt (Angaben aus
der landesweiten Analyse und Bewertung der Naturraumpotentiale im Umweltportal des Landes M-
V). Die Grundwasserneubildung besitzt bei einer Neubildungsrate von 20-25 % im Plangebiet eine
sehr hohe Bedeutung (Stufe 4). Dem nutzbaren Grundwasserdargebot wird eine sehr hohe Bedeu-
tung (>10.000m¥d) beigemessen. (Quelle: Gutachterlicher Landschaftsrahmenplan der Region Vorpom-
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mern).

Die ausgewiesenen Bauflachen liegen gem. vorliegender Abgrenzung der Wasserschutzzonen
(Quelle: Kartenportal Umwelt, LUNG MV) in der Schutzzone Ill des Wasserschutzgebietes Baaber
Heide (Nr. 1648-01). Das Wasserschutzgebiet Baaber Heide (Gebietsnummer: 1648-01) wurde mit
dem Beschluss des Kreistages Riigen Nr. 65-12/81 am 10.09.1981 festgesetzt und durch § 136

Abs. 1 LWaG M-V in seiner Gilltigkeit, einschlieBlich der entsprechenden Verbote und Nutzungs-
beschrankungen, bestatigt.

Die zusatzliche Versiegelung durch Gebaudegrundflachen und Nebenanlagen verhindert lokal die
Grundwasserneubildung. Aufgrund der relativen Geringfiigigkeit der Bebauung ist diese nicht ge-
eignet, die Grundwasserneubildungsfunktion des Einzugsgebietes insgesamt erheblich zu beein-
trachtigen.

Minimierung und Vermeidung: Das Vorhaben sieht keine Verénderungen vor, welche den derzeiti-
gen Zustand des Schutzgutes Wasser erheblich beeintréchtigen kénnte. Die geplante Erweiterung
birgt keine Gefahr hinsichtlich des Zustands des Schutzgutes Wasser. MaBnahmen zur Minimie-
rung kénnen auBer dem Ableiten des véllig unbelasteten Oberflachenwassers (Dachwasser) in den
Untergrund als Teilkompensation der durch die Uberbauung lokal gestdrten Grundwasserneubil-
dungsfunktion nicht benannt werden.

Zustand nach Durchfilhrung: Die Bebauung von neu ausgewiesenen Wohngrundstiicken mit ei-
nem entsprechend erhéhten Anteil an versiegelten Flachen wird das Schutzgut Wasser lokal be-
eintrachtigen. Der Verbleib von unbelastetem Dachwasser auf dem Grundstiick kann dies zu Tei-
len kompensieren. Anlage- und betriebsbedingte Verénderungen mit nachhaltigen Beeintrachti-
gungen des Schutzgutes Wasser sind aufgrund des geringen Planumgriffs nicht abzusehen. Das
Vorhaben wird den Wasserhaushalt der Umgebung nicht veréndern.

Bei Beachtung der Bestimmungen zum Grundwasserschutz sind Art und Umfang der geplanten
Bebauung nicht geeignet das Schutzgut Wasser erheblich zu beeintréchtigen.

Pflanzen und Tiere

Bestand/ Bewertung: Pflanzen. Die Karte der Heutigen Potenziellen Natiirlichen Vegetation Meck-
lenburg-Vorpommerns (Schriftenreihe des LUNG M-V 2005, Heft 1) weist fir das Plangebiet
Drahtschmielen Buchenwald einschlieBlich der Ausprégung als Schattenblumenbuchenwald mit
Ubergang zu WeiBmoos-Krahenbeer-Kiefern-Kiistenwald auf. Dieser Bestand wiirde sich einstel-
len, wenn jegliche Nutzung der Flachen aufgegeben wiirde.

Das Plangebiet ist im 6stlichen Abschnitt dicht bebaut; der unbebaute westliche Abschnitt dient als
ungeordneter Park- / Lagerplatz.

Sidlich des Plangebiets befindet sich eine Waldflache. Diese ist durch den neuen Boddendeich
vom Plangebiet getrennt und wird nicht fir die bauliche Nutzung beansprucht. Der gesetzlich vor-
geschriebene Abstand von 30m wird eingehalten. Die Schutzziele des Waldes, welche im Erhalt
und der Entwicklung naturnah gepréagter Waldbesténde liegen, werden durch das Vorhaben nicht
gefahrdet, da sich die Entwicklung weder in die Bestande hinein erstreckt, noch geeignet ist, die
grundlegenden naturrdumlichen Verhaltnisse zu verandern.

Pflanzen/ Bewertung: Die vorgefundenen Biotoptypen weisen keine besonders wertvollen Struktu-
ren auf. Erhebliche Beeintréchtigungen von Biotopen mit ibergeordneter Bedeutung werden vom
Vorhaben nicht verursacht.

Tiere /Besonderer Artenschutz nach § 44 BNatSchG: Fur Tier- und Pflanzenarten des Anhang IV
der FFH- Richtlinie und fir die europaischen Vogelarten ist im Rahmen umsetzungsorientierter
Planungen zu priifen, ob durch die Umsetzung der Planung Verbotstatbesténde entsprechend §
44 BNatSchG eintreten kdnnen. Faunistische Kartierungen wurden nicht beauftragt.

Das Plangebiet bietet den kartierten Biotoptypen entsprechend nur eingeschrénkte allgemeine Le-
bensraumfunktionen. Fir die vorhandenen, durch den Gewerbebetrieb genutzten Gebaude (Fi-
scherei, Gaststétte, Wohnung) kann eine Nutzung von Fledermausen und gebaudebriitenden Vo-
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gelarten nicht ausgeschlossen werden. Aktuelle Umbauplane fiir diesen bereits bebauten Bereich
sind nicht bekannt.

Hinsichtlich des méglichen Vorkommens von Flederm&usen im Naturraum sind zur Vermeidung
von Beeintrachtigungen des potentiellen Teillebensraumes eventuelle Arbeiten zur Entkernung
bzw. zum Abbruch des Geb&udes im Zeitraum zwischen dem 31. Oktober und dem 30. April
durchzufihren.

Représentative Vorkommen streng geschiitzter Arten sind innerhalb des Bereichs derzeit nicht be-
kannt. Es werden von der Planung keine FFH- Lebensraumtypen, ausgewiesene Flichen europai-
scher Vogelschutzgebiete oder besonders geschlitzten Biotope beansprucht, welche das Vorhan-
densein dieser Arten bzw. relevante Lebensrdume vermuten lieBen. Das Vorhaben beschrankt sich
auf das intensiv genutzte Umfeld vorhandener Bebauung, liegt also innerhalb langjahrig anthropo-

genen gepragter Biotoptypen. Ein Verbotstatbestand gem. §44 BNatSchG wurde aktuell nicht fest-
gestellt.

Die Betroffenheit von Verbotstatbestdnden des § 44 Bundesnaturschutzgesetz ist in Vorbereitung
von Bauarbeiten erneut zu prifen, sofern die Realisierung des Vorhabens nicht innerhalb der
kommenden 5 Jahre realisiert wird. Im positiven Fall ware eine Ausnahmegenehmigung nach § 45
Bundesnaturschutzgesetz erforderlich. Die Ausnahmegenehmigung ist im Landesamt fiir Umwelt,

Natur und Geologie MV zu beantragen. Durch das LUNG sind Schutz- bzw. KompensationsmapB-
nahmen festzulegen.

Minimierung und Vermeidung: Durch Nutzung von Freiflachen, die bereits von Bebauung umgeben
sind, werden Eingriffe in die Belange von Natur und Umwelt minimiert und Eingriffe in baulich nicht
vorgepragte Standorte vermieden. Das Vorhaben beansprucht keine ungestérten Landschaftsrau-
me. Die gértnerische Anlage der Grundstlicksflache sowie die Pflanzung von Einzelbdumen schaf-
fen eine dauerhafte Griinstruktur. Zur Vermeidung von Beeintréchtigungen des potenziellen Teille-
bensraumes flr Flederm&use sind Arbeiten zur Entkernung bzw. zum Abbruch des Schuppens im
Zeitraum zwischen dem 31. Oktober und dem 30. April durchzufiihren.

Zustand nach Durchfiihrung: Das Vorhaben beansprucht derzeitige Wiesenflache fiir Versiegelung
und Uberbauung. Durch Baumpflanzungen wird eine dauerhafte Struktur an GroBgriin gesichert.

Biotope mit Ubergeordneter Bedeutung bzw. libergeordnete Habitatstrukturen sind vom Vorhaben
nicht betroffen. Art und Dimension der geplanten Nutzung stellen keine erhebliche Beeintrachti-
gung des Schutzgutes Pflanzen und Tiere dar.

Landschaftsbild

Bestand/ Bewertung: Entsprechend der ,Naturrdumlichen Gliederung Mecklenburg-Vorpommerns*
liegt das Plangebiet innerhalb der Landschaftseinheit ,Nord- und Ostriigensche Higel- und Bod-
denland*, welches durch vielgestaltige Kistenbereiche sowie in Teilen durch eine starke Reliefie-
rung gekennzeichnet ist. Dem Bewahren des Landschaftsbildes wird innerhalb des Biospharenre-
servat Stdost-Riigen eine besondere Bedeutung beigemessen.

Das Plangebiet liegt nahe des Selliner Sees am stidwestlichen Ortsrand von Baabe. Aufgrund des
Anschlusses an vorhandene Bebauung (nérdlich und westlich), dem angrenzenden Wald (siidlich)
und der Einfassung der Ortslage durch den Boddendeich ist das Plangebiet von auBen kaum land-
schaftsbildbestimmend.

Minimierung und Vermeidung: Durch den Anschluss an die bestehende Bebauung sowie eine ho-
henméaBige Anpassung an den baulichen Bestand (Eingeschossigkeit) werden Landschaftsbildver-
anderungen vermieden. Die westlich des Grabens liegenden Flachen werden gértnerisch als Griin-
flache angelegt. Eine Erweiterung der Wohnbebauung der Ortslage an dieser Stelle vermeidet den
Verbrauch an ungestérten und landschaftsbildwirksameren Standorten.

Zustand nach Durchflihrung: Der siidliche Ortsrand von Baabe wird durch die Errichtung eines zu-
satzlichen Gebaudes raumlich gefasst. Der naturgeprégte Charakter des Umfelds von Baabe (Na-
he zum Selliner See und den Waldflachen der Baaber Heide) bleibt bewahrt.
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Das Landschaftsbild wird durch die Bebauung nicht nachhaltig verdndert. Erhebliche Beeintrachti-
gungen des Landschaftsbildes sind nicht absehbar.

3.2.3.) Eingriffsregelung, Vermeidung und Ausgleich

Eingriffe in Natur und Landschaft sind gemaB Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG, Artikel 1 G. v.
29.07.2009 BGBI. | S. 2542; Geltung ab 01.03.2010) und Naturschutzausfiihrungsgesetzes Meck-
lenburg-Vorpommern [NatSchAG M-V, verkiindet als Artikel 1 des Gesetzes zur Bereinigung des
Landesnaturschutzrechts vom 23. Februar 2010 (GVOBI. M-V S.66)] zu vermeiden, zu mindern
und soweit nicht vermeidbar, auszugleichen. Bei Planungen nach § 13a BauGB (Bebauungsplane
der Innenentwicklung) gelten Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu er-
warten sind, als im Sinne des § 1a BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulés-
sig.

MaBnahmen zur Vermeidung und Minderung: Zur Minderung negativer Auswirkungen wird der Be-
reich westlich des Grabens als private Griinflache festgesetzt und mit Pflanzgeboten belegt. Wei-
tere MaBnahmen kénnen angesichts der geringen GréBe des Plangebiets nicht benannt werden.

3.2.4.) Mensch und seine Gesundheit

Als mbégliche umweltbezogene Auswirkungen der Planung auf das Schutzgut ,Mensch und seine
Gesundheit” sind zu berlicksichtigen:

Auswirkungen auf die Erholungseignung: Das Vorhaben ist auf einer Fliche geplant, die durch den
Boddendeich von der offenen Landschaft abgegrenzt ist. Angesichts der Lage in einem Touris-
musschwerpunktraum genieBt die Erholungsfirsorge bei allen Planungen im Gemeindegebiet ei-
nen hohen Stellenwert. Ziel der Planung ist eine Attraktivititssteigerung der Ortslage Baabe durch
Sicherung eines traditionellen Gastronomie- und Fischereibetriebs, die den Anwohnern und den
Gaéste gleichermaBen zugute kommt.

Allgemeine Lebensqualitdt: Das Vorhaben dient der planungsrechtlichen Absicherung der Erweite-
rung eines bestehenden Gewerbebetriebs. Der damit erméglichte Erhalt von Arbeitsplatzen ist als
sich positiv fir das Schutzgut Mensch zu betrachten.

Da die geplante Nutzung (Gaststatte) grundsatzlich den bereits in der naheren Umgebung vorhan-
denen Nutzungen entspricht (Mischgebiet), sind keine Nutzungskonflikte zu erwarten. Schutzbe-
durftige Nutzungen auf unmittelbar angrenzenden Nachbargrundstiicken bestehen nicht.

3.2.5.) Kulturgliter und sonstige Sachgiiter

Nach dem gegenwartigen Kenntnisstand sind im Plangebiet keine Bodendenkmale bekannt. Bei
Bauarbeiten kénnen jedoch jederzeit archéologische Funde und Fundstellen entdeckt werden. Da-
her sind folgende Hinweise zu beachten:

Wenn wahrend der Erdarbeiten Funde oder aufféllige Bodenverinderungen entdeckt werden, ist
gemaB § 11 DSchG M-V die zustandige Untere Denkmalschutzbehorde zu benachrichtigen und
der Fund und die Fundstelle bis zum Eintreffen von Mitarbeitern oder Beauftragten des Landes-
amts fir Bodendenkmalpflege in unverandertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich hierfiir sind
der Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der Grundstiickseigentiimer sowie zufallige Zeugen, die
den Wert des Fundes erkennen. Die Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeige.

3.2.6.) Wechselwirkungen

Die Frequentierung der unmittelbar umgebenden Landschaft iiber vorhandene Wanderwege, wird
sich aufgrund der geplanten Nutzungsart nicht verandern. Die geplante Nutzung entspricht der
Nutzung im umgebenden Bestand. Umweltrelevante Wechselwirkungen sind nicht zu erkennen.

3.2.7.) Schutzgebiete

Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung
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Schutzgebiete nach internationalem Recht befinden sich erst in einer gewissen Entfernung zum
Plangebiet. In einem Abstand von ca. 180 m westlich liegt das EU-Vogelschutzgebiet DE 1747-402
.Greifswalder Bodden und sidlicher Strelasund” mit einer Flache von 87.468 ha. In einer Entfer-

nung von rund 345m Richtung Nordwesten liegt das FFH- Gebiet ,Kiistenlandschaft Siidostriigen*
mit der EU-Nummer DE 1648-302.

Das Plangebiet schlieBt sich an die bestehende Ortslage an und wird durch den Boddendeich von
der offenen Landschaft eindeutig abgegrenzt, somit besteht kein raumlicher Bezug zwischen dem
Plangebiet und den Schutzgebieten. Die untergeordnete Arrondierung der Ortslage ist nicht geeig-
net, die generellen Auswirkungen der Ortslage Baabe auf die umgebende Landschaft zu veran-
dern. Angesichts der Geringfligigkeit werden der Planung zuzurechnende Auswirkungen vielmehr
nur auf unmittelbar angrenzenden Nachbargrundstiicken festzustellen sein. Eine vorhabenbeding-
te Beeintréchtigung der Schutzgebiete ist damit nicht erkennbar.

Nationale Schutzgebiete
Landschaftsschutzgebiet “Ostriigen” / Biospharenreservat “Siidost-Riigen”

Das Plangebiet liegt innerhalb der Schutzzone Ill des Biospharenreservates “Stidost-Rigen”. Ge-
méaB “Verordnung (iber die Festsetzung von Naturschutzgebieten und einem Landschaftsschutz-
gebiet von zentraler Bedeutung mit der Gesamtbezeichnung Biospharenreservat Suidost-Rigen”
vom 12. September 1990, § 5 Abs. 1 ist in der Schutzzone Ill (Zone der harmonischen Kulturland-
schaft) durch nachhaltige land-, forst- und fischereiwirtschaftliche sowie touristische Nutzung die
Leistungsféhigkeit des Naturhaushalts und den Erholungswert der Landschaft zu erhalten.

Die Planung zur Sicherung und Erweiterung eines bestehenden Gewerbebetriebs (Fischerei mit
Gaststétte) ist, da es sich in den bestehenden baulichen Zusammenhang der Ortslage Baabe ein-
flgt und sich der ortstypischen Bauweise unterordnet, als mit den Schutzzielen der Biospharenre-
servatsverordnung vereinbar.

Naturschutzgebiet Ménchgut

Stdlich des Boddendeichs schlieBt sich die Teilfliche Géhrener Litorinakliff und Baaber Heide des
Naturschutzgebietes Nr. 189 Ménchgut. Das Géhrener Litorinakliff sowie die Baaber Heide werden
in einer Teilflache des Naturschutzgebietes 189 Ménchgut zusammengefasst, als FFH- Gebiet
wurde jedoch nur der Teil des Litorinakliffs ausgewiesen.

Der Bestand an Bebauung und die daraus resultierende Ausweisung der Ortslage in ihren vorhan-
denen Nutzungen stellen keine Verénderung gegeniiber den Schutzgebieten dar und werden als
vorhandene Beeintrachtigung angesehen. Angesichts des geringen Umfangs des Vorhabens so-
wie der eindeutigen Trennung durch den Bodendeich sind im nahe gelegenen NSG 189 (Teilflache
Géhrener Litorinakliff und Baaber Heide) keine Stérungen zu erwarten.

3.2.8.) Zusammenfassung

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 13 ,BollwerkstraBe 6“ der Gemeinde Ostseebad Baa-
be ist auf Grundlage der vorausgegangenen Untersuchung bzgl. der Schutzgiiter Boden, Wasser,
Klima, Pflanzen und Tiere, Landschaftsbild sowie Mensch als umweltvertraglich einzustufen. Er-
hebliche Beeintrachtigungen der Schutzgiiter sind durch das geplante Vorhaben in einer bereits
baulich vorgepragten Umgebung nicht zu erkennen.

Aufgrund der rdumlichen Entfernung sowie der Trennwirkung des Boddendeichs wird das Vorha-
ben keine nachteiligen Auswirkungen auf die benachbarten Gebiete gemeinschaftlicher Bedeutung
(FFH- Gebiet DE 1648-302 Kustenlandschaft Siidostriigen sowie SPA- Gebiet DE 1747-402
Greifswalder Bodden und stdlicher Strelasund) ausiiben. Es sind keine Auswirkungen zu erken-
nen, die réumlich lber direkt angrenzende Bereiche auf Nachbargrundstiicken hinausgingen.

Die Auswirkungen der mit dieser Planung verbundenen MaBnahmen sind insgesamt durch die
Vorbelastung, die bestehende Darstellung und die VermeidungsmaBnahmen von geringer Erheb-
lichkeit.
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Schutzgut Erheblichkeit

Boden / Wasser / Klima geringe Erheblichkeit
Tiere und Pflanzen geringe Erheblichkeit
Mensch positive Entwicklung
Landschaft / Landschaftsbild geringe Erheblichkeit
Kultur- und Sachgter nicht betroffen

Wechselwirkungen zwischen umweltrelevanten Belangen sind nicht zu erwarten.

3.2.9.) Monitoring

Durch die Realisierung des Vorhabens werden keine erheblichen Beeintrachtigungen der Belange
von Natur und Umwelt verursacht. Es werden ausschlieBlich Biotope des Siedlungsraumes veran-
dert, so dass besondere Monitoringprogramme zur Entwicklung der Belange von Natur und Umwelt
nicht erforderlich sind.

Die festgesetzten Einzelbaumpflanzungen sind im Rahmen der Entwicklungspflege auf einen An-
wuchserfolg hin zu kontrollieren. In den folgenden Jahren ist der dauerhafte Erhalt der Pflanzun-
gen im Zuge der Unterhaltungspflege zu prifen und ggf. durch gartnerische MaBnahmen zu ver-
bessern.

Baabe, Mérz 2014
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