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2. Anderung B-Plan Nr. 10 ,Sondergebiet Ferienhduser — ehemaliger Campingplg}tz Baabe*
Gemeinde Ostseebad Baabe / Riigen
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1) Grundsatze / Ausgangslage

1.1) Umfang der Anderung

Die 2. Anderung erstreckt sich auf einen vergleichsweise kleinen Teilbereich in der nordlichen
Halfte des Plangebiets. Fir das Plangebiet werden geédndert in der Planzeichnung (Teil A):

e die Baugrenzen,

e die Spezifikation des Ferienhausgebiets (SO Fe2 statt SO Fel) und der besondere
Nutzungszweck der Flache.

sowie in den Textlichen Festsetzungen (Teil B)
e die FirsthGhe flr gewerblich genutzte Gebaude (Festsetzung (1)c.).
e die Art der Dachform in den Ortlichen Bauvorschriften.

Die Grundziige der Planung, insbesondere die generelle Ausweisung der Art der baulichen
Nutzung (Sondergebiete nach 10 BauNVO) sowie im Wesentlichen auch das Malt der
Grundstiicksnutzung, bleiben unverandert, so dass das vereinfachte Verfahren nach § 13 (1)

BauGB angewandt wird. Umweltpriifung / Umweltbericht sind nicht notwendig (vgl. Kap. 3).

-

1.2) Ausgangspunkt / Ziele der Planung

Auf der Grundlage des B-Plans (Stand 1. Anderung) wurde das Plangebiet von der Kurverwaltung
Baabe zur VerauBerung ausgeschrieben und an den Vorhabentréger zur Bebauung vergeben.
Grundlage der Vergabe war das vom Vorhabentrager vorgelegte Nutzungskonzept, das auch der
2. Anderung zugrunde liegt.

Die Vorgaben des B-Plans in der urspriinglichen Fassung lassen sich aus mehreren Grinden
nicht verwirklichen. Zum Einen schranken die Grenzbebauungen (fiinf bestehende Gebaude) und
die daraufhin ndtigen Abstandsflachenregelungen die Bebaubarkeit stark ein. Weiterhin erweist
sich die Begrenzung der Firsthéhe auf 5,50 m bei 30 Grad Dachneigung bei der erforderlichen
Geb&udegroRe fur gewerbliche Nutzungen als unpraktikabel und zu eng. Durch die besondere
Lage in einem Ferienhausgebiet ohne 6ffentliche Zufahrt ist die gewerbliche Nutzung zudem auf
wenige Monate im Jahr und einen eingeschrankten Kundenkreis begrenzt, was gréRere
Einrichtungen mit einem weiteren, den gesamten Ort einbeziehenden Einzugsbereich von
vornherein ausschlieBt. Eine Konkurrenzsituation zu der am Kurpark in Verldngerung der
StrandstraBe neu gebauten Ladenzeile ist zu vermeiden. Es ist deshalb sinnvoll, die
Gewerbeflachen in ihrer GréRe auf ein ausschlieBlich der Versorgung des Ferienhausgebiets
selber angemessenes MaR zu reduzieren und in Entsprechung zur allgemeinen Nutzung des
Gebiets durch Gastebeherbergung zu ergénzen.

Wesentliche Planungsziele sind deshalb

e die Sicherung der gewerblichen Nutzung im straRenzugewandten Bereich des Planget_)iets
als Anlaufstelle fir das gesamte Ferienhausgebiet im Bereich des ehemaligen
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Campingplatzes Baabe sowie

e eine Nutzung der riickwértigen Bereiche in Ubereinstimmung mit der allgemein fiir das
Gebiet festgelegten Art der baulichen Nutzung (Ferienhausgebiet).

1.3) Ableitung aus dem Flachennutzungsplan

Die Gemeinde Ostseebad Baabe verfliigt bislang nicht (ber einen rechtskraftigen
Flachennutzungsplan.

Die Planung entspricht jedoch hinsichtlich der generellen Aussagen zur Art der baulichen Nutzung
dem rechtskraftigen B-Plan, so dass als sicher anzunehmen ist, dass die Planung der
beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung des Gemeindegebiets nicht entgegenstehen und dem
in Aufstellung befindliche Flachennutzungsplan nicht widersprechen wird.

1.4) Bestehende / zulassige Nutzungen

Das Ferienhausgebiet konnte in den letzten Jahren vergleichsweise ziigig umgesetzt werden und
ist Bestand. Mit der Umsetzung waren umfangreiche ErschlieBungsmalnahmen sowie die
Umsetzung der Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen (Freizug Kustenbereich) verbunden.

Der urspriingliche B-Plan sah fiir das Plangebiet der 2. Anderung in Anlehnung an den Altbestand
eine gewerbliche Nutzung mit einem Baufenster fir ein grolles Gebdude mit einer Grundflache
von ca. 550 gm vor. Im unmittelbar angrenzenden Umfeld sind Ferienhduser zuldssig, die zum Teil
privat, zum Teil aber auch gewerblich bewirtschaftet werden. Insbesondere der sidiiche Bereich
des Ferienhausgebiets wird ausschliel3lich gewerblich bewirtschaftet.

1.5) Abwagungsrelevante Belange

Neben den ausgewiesenen Planungszielen (vgl. Kap. 1.2) sind folgende Belange in der Abwagung
zu bericksichtigen: *

o Die Belange von Freizeit und Erholung: Angesicht der Lage in einem im RROP VP
ausgewiesenen Tourismusschwerpunktraum geniet die Erholungsfirsorge bei allen
Planungen im Gemeindegebiet einen besonders hohen Stellenwert. Hierzu gehéren neben der
Bereitstellung eines differenzierten Ubernachtungsangebots insbesondere Malnahmen der
Saisonverlangerung (7.2.1(3) RROP VP) sowie als Grundlage der Erhalt und die behutsame,
nachhaltige Nutzung der naturrdumlichen Potenziale. Mit der Planung darf die Eignung des
Plangebiets als Erholungsgebiet nicht in Frage gestellt werden.

Angesichts der geringfigigen Umfénge der Anderung ist die Planung nicht geeignet, erhebliche
Auswirkungen auf die angesichts der strukturellen Defizite des Landes regelmafig als wichtig
anzusetzenden Belange der Wirtschaft hervorzurufen. Die Belange des Naturschutzes und der
Landschaftspflege werden durch die Anderung nicht erheblich betroffen (vgl. Kap. 3).
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2) Stadtebauliche Planung

2.1) Nutzungskonzept

Das Grundstiick soll mit funf einzelnen Gebduden bebaut werden.

Das gewerblich genutzte Hauptgebdude an der StraBenseite ist konzipiert als quadratischer
Baukérper mit einer Grundfliche von ca. 110 gm. Im Erdgeschoss befinden sich
Gewerbeeinheiten, die mit einem zentralen offenen Bereich verbunden werden kénnen. Jedes
Ladengeschéft lasst sich durch Lager-, Aufenthalts- und Birordume im Obergeschoss erganzen.
Die Gesamtnutzflache betragt ca. 160 gm.

Im Einzelnen sind folgende Einrichtungen vorgesehen:
e Cafe mit Backwarenshop (Brétchenverkauf, Frihstiicks-Bar, Imbiss, Internet-Cafe, Bistro),

e Freizeittreffpunkt mit Billard, Unterhaltungs- und Sportautomaten; Fitnessraum im
Obergeschoss,

e Verkaufsstelle fur Strandbedarf (Zeitschriften, Karten, Spielzeug, etc.),
e Fahrradverleihstation (mit Tretautoverleih).

Wegen der im Vergleich mit den Ferienhadusern gréfReren Grundflache eines gewerblich genutzten
Gebaudes ist auch die Firsthéhe anzupassen, wenn am Grundprinzip eines ausgebauten
Dachgeschosses sowie der vorgesehenen Dachneigung von 30 bis 40 Grad festgehalten werden
soll. Um auch begriinte D&acher mit einem entsprechend starkeren Dachaufbau nicht
auszuschlieBen, wird fur solche Déacher eine Ausnahme um 05 m vorgesehen.

Neben den Gewerbeeinheiten werden im riickwartigen Grundstiicksbereich vier Feriennauser mi
je 60 gm Gebaudegrundflache (ohne Terrasse) fir groere Familien (bis 8 Betten) vorgesehen
die zusammen mit den bereits im Gebiet des ehemaligen Campingplatzes bestehenden
Ferienhdusern des Vorhabentragers gewerblich an einen sténdig wechselnden Personenkreis
vermietet werden. -

Die Gebaude sollen ab Oktober 2007 erreichtet und zur Saison 2008 fertiggestellt werden.

2.2 Flachenbilanz

- Durch die Planung wird die Flachenbilanz bezogen auf das Plangebiet wie folgt verandert:

Planung Bestand
Sondergebiet ca. 1.200 gm ca. 1.200 gm
Zulassige / vorgesehene Grundflache Gebaude ca. 400 gm ca. 550 gm*

*Die firr das Plangebiet der 2. Anderung maximal zuléssige Grundflache kann nicht abschlieRend bestimmt werden, da
der B-Plan das MaR der baulichen Nutzung als GR fiir den gesamten Plan angibt. Angesichts des die Altbebauung
streng nachzeichnenden Baufensters ist davon auszugehen, dass fiir den Teilbereich der 2. Anderung eine dem
Altbestand vergleichbare Bebauung zulassig war.

Angesichts der GréRe des Geltungsbereichs des B-Plans Nr. 10 insgesamt wird sich die Anderung
nicht erheblich auf die Gesamtbilanz auswirken.
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3) Auswirkungen auf Natur und Umwelt

3.1) Zusammenfassung

Erhebliche Auswirkungen auf Natur und Umwelt ergeben sich durch die Planung nicht. Das Maf
der baulichen Nutzung, die Giberbaubare Grundstiicksflache wie auch die Beherbergungskapazitat
bleiben nahezu unverandert.

o Die vorgesehene Uberbauung wird zugunsten des Erhalts von Naturbereichen durch die
Planung um rund 150 gm reduziert. Der Abriss der friheren groRflachigen Bebauung mit ca.
550 gm Grundflache ist bereits erfolgt.

« Die Ausweitung der Beherbergungskapazitdt um 4 Ferienhduser von frilher 233 Ferienhéuser
auf nunmehr 237 ist geringfiigig (< 2%) und wird nicht zu einer erheblichen Anderung der
Auswirkungen auf Natur und Landschaft fuhren.

» Die VergroRern der zuldssigen Firsthdhe um 0,5 m (bzw. um 1,0 bei begriinten D&chern) wird
sich schon wegen der Lage in einem stark von Grofigehélzen geprégten sowie topographisch
bewegten Bereich nicht auf das Landschaftsbild auswirken.

Die Aussagen des urspriinglichen B-Plans zu den Auswirkungen auf Natur und Umwelt bleiben
deshalb angesichts der Geringfiigigkeit der Anderungen in vollem Umfang giiltig.

Die 2. Anderung beriihrt die Grundziige der Planung nicht, so dass nach § 13(1) BauGB das
vereinfachte Verfahren ohne Umweltpriifung / Umweltbericht angewandt wird.

Ostseebad Baabe, Mai/Oktober 2007
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