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4. Anderung / Erginzung
des
Bebauungsplans mit 6rtlichen Bauvorschriften

Nr. 10

soondergebiet Ferienhauser - ehemaliger
Campingplatz Baabe*

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

Gemeinde Ostseebad Baabe / Riigen
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4. Anderung / Ergianzung des B-Plan Nr. 10 »Sondergebiet Ferienhduser — ehemaliger
Campingplatz Baabe*“
Gemeinde Ostseebad Baabe / Riigen

Begriindung

u\

1) Grundsiétze / Ausgangslage\

1.1) Umfang der Anderung

Mit der 4. Anderung / Ergénzung wird der Geltungsbereich um die angrenzende Ferienanlage
Siesta erweitert. Die Flache zur Abrundung des B-Planes Nr. 10 besteht aus den Flurstiicken
42/80 in der Gréfle von 1.121m? und 42/101 in der GréRe von 2.019 m?, somit insgesamt
3.140 m2,

Die bisherigen Festsetzungen des B-Plans kénnen weitestgehend auf den Erweiterungsbereich
Ubertragen werden. Die Grundzlige der Planung, insbesondere die generelle Ausweisung zu Art
der baulichen Nutzung (Sondergebiete nach 10 BauNVO) sowie das MaR der
Grundstiicksnutzung (GR 60 gm pro Ferienhaus), bleiben unverandert.

Da es sich um einen bebauten Bereich handelt, wird ein Bebauungsplan der Innenentwicklung
geman § 13a BauGB als vereinfachtes Verfahren aufgestellt. Umweltpriifung / Umweltbericht sind
nicht notwendig (vgl. Kap. 3).

1.2) Ausgangspunkt / Ziele der Planung

Mit den Anderungen soll die Qualitat der touristischen Anlagen verbessert werden. Derzeit wird
das Grundstuck trotz der baulichen Nutzung als AuRenbereich nach § 35 BauGB eingestutt.

Der alte Gebaudebestand aus DDR-Zeiten entspricht nicht mehr den heutigen Anforderungen.
Gleichzeitig sehen die groRen, jedoch niedrigen Geb&ude sowohl wegen des schlechten
Erhaltungszustands als auch wegen einer ortsfremden Typologie unansehnlich aus, so dass mit
der Neubebauung eine Aufwertung des Ortsbilds erreicht werden soll.

1.3) Ableitung aus dem Flédchennutzungsplan

Die Gemeinde Ostseebad Baabe verfiigt bislang nicht Uber einen rechtskraftigen
Flachennutzungsplan.

Die Planung entspricht jedoch hinsichtlich der generellen Aussagen zur Art der baulichen Nutzung
der bisher ausgetibten Nutzung der Fliache. Im Vorentwurf des in Aufstellung befindlichen
Flachennutzungsplans wurde der Bereich als Sondergebiet Ferienhaus (Bestand) dargestellt, 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.

Parallel zur 4. Anderung / Ergdnzung des B-Plans Nr. 10 soll der Flachennutzungsplan
weiterbearbeitet werden. Der  Abschluss des Verfahrens zur Aufstellung des
Flachennutzungsplans ist fir Herbst 2008 angestrebt.
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1.4) Bestandsaufnahme

1.4.1) Bestehende Nutzungen

Im Plangebiet besteht die Ferienanlage Siesta, die wahrend der Saison als
Beherbergungseinrichtung im unteren Preissegment bewirtschaftet wird. Die eingezdunte Anlage
besteht aus einem groRen Gaststattengebdude (mit Kiche und Betreiberwohnung), zwei
Bettenhdusern, drei kleineren Bungalows sowie Nebengeb&uden wie Garagen. Der
Gebadudebestand weist insgesamt eine Grundflache von 940 gm auf.

Die Gebaude sind in ihrem jetzigen Zustand nicht mehr verwendbar. Die Umplanung der
vorhandenen Bettenh&user und Bungalows in marktfahige Hotelzimmer oder Ferienwohnungen
hat ergeben, das dies aus dem Bestandsvolumen nicht méglich ist, da derzeit baurechtlich keine
aulerlichen Verédnderungen méglich sind. Eine erneute Konzessionsvergabe fiir die Bettenhauser
wird von der Gewerbeaufsicht nicht mehr zu erwarten sein, weil die baurechtlichen
Voraussetzungen in diesen Hausern nicht mehr geschaffen werden kénnen.

Auch die Weiterfihrung der Gaststédtte ist nicht zu erwarten angesichts zu hoher
Renovierungskosten des vorhandenen Gebaudes sowie wegen zusétzlicher bauordnungs-
rechtlicher Schwierigkeiten (teilw. fehlender Grenzabstand mit Abstandsflichen auf dem
Nachbargrundstiick). Zudem liegt auch die derzeitige Terrasse zum gréRten Teil auf dem
Nachbargrundstiick.

18 10 2008

18 1020

etenhaus 1 Betnhaus
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Das Plangebiet grenzt
e im Norden an die Straf3e ,Im Fuchsloch",
e im Osten an den B-Plan Nr. 10 (Ferienhausgebiet),
e im Westen an die jeweils mit einem Bungalow bebauten Flurstiicke 42/14 und 42/13,
e im Siden an die Pension Tietz, bestehend aus einem groBen Geb&dude und mehreren
kleinen Bungalows.
1.4.2) Schutzgebiete

Das Plangebiet liegt wie die gesamte Ortslage innerhalb der Schutzzone Il des
Biosphérenreservat Stidost-Rlgen (Landschaftsschutzgebiet von zentraler Bedeutung).

Im Umfeld befinden sich Schutzgebiete nach nationalem und internationalem Recht. In einem
Abstand von mindestens 285 m in &stlicher Richtung liegt das vorgeschlagenen europaischen
Vogelschutzgebiet DE 1649-401 ,Westliche Pommersche Bucht® (nationale Bezeichnung SPA
37).

1.5) Abwédgungsrelevante Belange
Neben den ausgewiesenen Planungszielen (vgl. Kap. 1.2) sind folgende Belange in der Abw&gung
zu berlcksichtigen:

e Die Belange von Freizeit und Erholung: Angesicht der Lage in einem im RROP VP
ausgewiesenen Tourismusschwerpunkiraum genief3t die Erholungsfiirsorge bei allen
Planungen im Gemeindegebiet einen besonders hohen Stellenwert. Mit der Planung darf
die Eignung des Plangebiets als Erholungsgebiet nicht in Frage gestellt werden.

Die privaten Belange sind angemessen zu berlicksichtigen
Angesichts des vergleichsweise geringen Umfangs der 4. Anderung / Ergénzung ist die Planung
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nicht geeignet, erhebliche Auswirkungen auf die angesichts der strukturellen Defizite des Landes
regelméagig als wichtig anzusetzenden Belange der Wirtschaft hervorzurufen. Die Belange des
Naturschutzes und der Landschaftspflege werden durch die Anderung nicht erheblich betroffen
(vgl. Kap. 3). Der Planungsbereich liegt im Siedlungsbereich; es befinden sich keine
Schutzgebiete im Plangebiet. Zu beriicksichtigen sind hinsichtlich der Belange des Natur- und
Umweltschutzes insbesondere der sparsame Umgang mit Grund und Boden (Ressourcenschutz).
Gemal § 1a BauGB werden MaRnahmen zur Nachverdichtung von baulich vorgepragten Flachen
ausdrucklich empfohlen, um zusétzliche Inanspruchnahme von Fléchen fir bauliche Nutzung zu
verringern. Die Bebauung kann ohne zusétzliche Verkehrsflachen und ErschlieRungsanlagen
erfolgen.

2) Stadtebauliche Planung

2.1) Nutzungskonzept

Fur das Plangebiet (Ergénzungsbereich) wird eine extensive Neubebauung des Plangebiets mit
kleinen Ferienhdusern (Geb&udegrundflache von maximal 60 gm) angestrebt, vergleichbar den im
Bereich So Fe-2 des B-Plans Nr.10 errichteten bereits Gebduden. Der gesamte
Gebaudealtbestand wird einschlieRlich der bestehenden Flachenversiegelungen abgerissen
werden.

Die Ferienhduser werden wie im SO Fe-2 ohne Einfriedungen in den vorhandenen Gehélzbestand
integriert, die Stellpldtze werden am Grundsticksrand direkt an den bestehenden Verkehrsflaichen
angeordnet werden.

Die vier Doppelhduser (bzw. 8 Doppelhaushalften) und zwei Einzelhduser werden in lockerer
Anordnung kreisférmig angeordnet, so dass der zentrale Bereich als gemeinschaftliche
Grunflache ohne Bebauung erhalten werden kann.
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2.2 Fldachenbilanz
Durch die Planung ergibt sich folgende Fldchenbilanz.
Art der Fliche GrofBe Anteil GR Gebdiude GR gesamt | GR Gebdude | GR gesamt
Plan Plan Bestand Bestand
Ferienhausgebiet | 3.140 gm "100% 600 gm 900 gm 940 gm ca. 1.580 gm

Die Versiegelung im Plangebiet reduziert sich im Zuge der Planung um ca. 680 qm.

2.3) ErschlieBung

Das Plangebiet ist straRenmaRig erschlossen iiber die ,Planstrake C“ des Bebauungsplanes
Nr. 10 , Sondergebiet Ferienhduser — ehemaliger Campingplatz Baabe" sowie und tber die tiber
die Stral3e ,Am Fuchsloch".

Die Trinkwasserversorgung kann Uber die Versorgungsleitung im Fuchsloch gesichert werden.
Sowohl der Anschluss als auch die innere Verteilung ist neu aufzubauen. Eine
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Loschwasserversorgung kann tiber das Versorgungsnetz in Héhe von 48qm/h gesichert werden.
Das Schmutzwasser kann in das vorhandene nicht éffentliche Schmutzwassersystem in Richtung
Dunenweg eingeleitet werden, wennn die Zustimmung des Eigentiimers vorliegt. Das o6ffentliche
Schmutzwassersystem beginnt am Pumpwerk am Dinenweg. Der Anschluss und das innere Netz
ist neu zu bauen.

Das Regenwasser ist auf den Grundstiicken zu versickern oder zu verwerten. Eine offentliche
Regenwasserableitung besteht im Plangebiet nicht.

Fur die einzelnen ErschlieBungen gelten die Satzungen des ZWAR. Eine Kostenbeteiligung des
ZWAR an den ErschlieBungsleistungen wird ausgeschlossen. Eine Ubernahme der
Erschliefungsanlagen durch den ZWAR ist méglich. Voraussetzung ist, dass die technischen
Fachplanungen mit dem ZWAR abgestimmt werden, die leitungsrechtlichen Voraussetzungen
geschaffen sind und eine ordnungsgemaRe Ausfilhrung erfolgt. Die technischen und rechtlichen
Aspektes sind mittels ErschlieBungsvertrag zwischen Vorhabentrager und ZWAR zu regeln.

3) Auswirkungen auf Natur und Umwelt

3.1) Allgemeines

Die Prufung das Auswirkungen auf Natur und Umwelt griindet auf den Zielen und Inhalten der
Planung, wie sie insbesondere in den Punkten 1 und 2 der Begriindung dargestellt sind.

Mit der Planung sind keine erkennbaren erheblichen Auswirkungen auf Natur und Landschaft
verbunden. Die Versiegelung im Plangebiet reduziert sich im Zuge der Planung um rund 680 gm.
Die Beherbergungskapazitat wird sich nicht erheblich verandern (Abbau der Maximalkapazitat
zugunsten einer Saisonverldngerung). Im Vergleich zum Gesamtplan ist der Erganzungsbereich
der 4. Anderung nicht erheblich.

Insgesamt ist die Erweiterung im Verhaltnis zum gesamten Plangebiet sowie den im B-Plan
festgesetzten Baugebietsflachen gering. Die allgemeinen Aussagen des Ursprungsplans im
Umweltbericht zu den Auswirkungen auf Natur und Landschaft durch die touristische Nutzung der
umgebenden Erholungsbereiche bleiben in vollem Umfang gliltig. Es sind keine erheblichen
zusatzlichen Auswirkungen auf Natur und Umwelt zu erkennen.

Planerische Alternativen zur geordneten Weiterentwicklung des Grundstiicks bestehen nicht.
Angesichts der allgemeinen Entwicklung der Gemeinde Ostseebad Baabe darf schon aus
Griinden der Ortsbildqualitat sowie der Nachfrage nach Bauflachen auf die mdgliche behutsame
Entwicklung dieses bereits langjéhrig intensiv vorgenutzten Standortes nicht verzichtet werden.
Durch die Lenkung von Investitionen in bereits baulich vorgenutzter Bereiche kann die zusatzliche
Flacheninanspruchnahme von bislang nicht genutzten Landschaftsraumen vermieden werden.

Angesichts der aktuell erweiterten Schutzgebietsausweisung (FFH-marin) wird die Vertraglichkeit
der Planung nach § 34 BNatSchG mit Vorprifung nachgewiesen (Kap. 3.2).

3.2) Schutzgebiete nach internationalem Recht

Das Plangebiet liegt im Abstand von mindestens 285 m zum vorgeschlagenen europdischen
Vogelschutzgebiet DE 1649-401 ,Westliche Pommersche Bucht* (nationale Bezeichnung SPA
37).

Gebietsmerkmale: Das FFH-Gebiet nimmt auf einer Flache von 78.039 ha ein Ubergangsgebiet
zwischen den inneren Kistengewassern M-V und Westvorpommerns (Oderastuar und
Greifswalder Bodden) und den marinen Gebieten der Ostsee mit Wassertiefen bis 20m ein.

Als Vogelarten mit besonderem Schutz werden fiir das Gebiet benannt:
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Art Brut Rast A1 | SPEC | RL Art Brut Rast |A1| SPEC RL
A1/1% M-V A1l 1% M-V
Bergente 1% 3w Prachttaucher A1 X 3
Eisente 1% Sterntaucher A1 X 3
Kormoran 1% Trauerseeschwalbe 1% X 3 1
Mittelséger 1% 1 Zwergmowe 1% X 3
Ohrentaucher A1 X 3

Tabelle 2: Vogelarten mit besonderem Schutz im Gebiet SPA DE 1649-401

Die folgende Tabelle stellt die im Datenbogen zum Gebiet (Arbeitsstand April 2007) formulierten
Schutzerfordernisse den voraussichtlichen Beeintrachtigungen / negativen Auswirkungen
gegeniiber.

Schutzerfordernis voraussichtliche
Beeintrachtigungen
durch Vorhaben

Erhalt von Wasserflachen und Sedimenten, die arm an anthropogen freigesetzten Stoffen Keine
sind.
Erhalt bzw. Wiederherstellung eines Gewasserzustandes, der eine nachhaltige Keine

Fischproduktion erméglicht (Nahrundsgrundlage fur rastende und Uberwinternde Stern-,
Pracht-, Ohrentaucher und Mittels&ger).

Erhalt gut durchlichteter Wasserkérper mit ungestérten Sedimenten als Lebensraum einer Keine
dem jeweiligen Standort angepassten Molluskenfauna als Nahrungsgrundlage fiir rastende
und Uberwinternde Tauchenten.

Erhalt grolRer unzerschnittener und stérungsarmer bzw. wahrend der Rastsaison Keine
stérungsfreier Wasserflachen sowie eines stérungsarmen Luftraumes.

Tabelle 3: Schutzerfordernisse SPA 1649-401

Auswirkungen auf das geplante Vogelschutzgebiet DE 1649-401 Westliche Pommersche Bucht:
Das Vorhaben beansprucht eine baulich intensiv genutzte Flédche innerhalb eines bereits
langjahrig bestehenden Ferienhaus- bzw. Wohngebietes, welches fiir die Zielarten des SPA keine
Bedeutung als Lebensraum bzw. Nahrungsgrundlage besitzt. Zwischen dem Plangebiet und dem
SPA liegt die im Ostseebad Baabe touristisch am intensivsten genutzte strandnahe Zone mit
Badestrand, Kurhaus, Parkplatz, Promenade, Gastronomie, Kinderspielplatzen, sowie der bereits
benannten Ferienanlage.

Die geplante Bebauung stellt eine, verglichen mit dem Bestand, weniger intensive Nutzung der
Grundstiicksflache dar, was sowohl die bauliche Dichte als auch die Anzahl der Betten betrifft.
Die neuen Gebdude stehen in keinem unmittelbaren Zusammenhang zum Strand. Die reduzierte
Anzahl an Gésten wird keine Giber das MaR der derzeitigen Nutzung hinausgehende Auswirkung
auf das SPA ausiben.

MaBBnahmen zur Minimierung der méglichen Auswirkungen auf das Schutzgebiet kénnen aufgrund
fehlender unmittelbarer Wechselwirkungen zwischen dem Plangebiet bzw. dessen Nutzung und
dem Schutzgebiet nicht benannt werden.

Bewertung: Die gemeindliche Entwicklung von Baabe ist darauf ausgerichtet, die Potenziale der
vorhandenen touristisch gepragten Siedlungsbereiche wirtschaftlich zu nutzen und durch
Korrekturen baulicher Missstéande die gewachsene Struktur des Ortes als touristisches Potenzial
zu entwickeln. Durch die Gemeinde wird fir den Planbereich die geordnete Entwicklung, mit dem
Ziel eine zukunftsféhige touristische Nutzung zu etablieren, angestrebt.

Eine vorhabenbedingte erhebliche Beeintrachtigung des benachbarten geplanten Européischen
Vogelschutzbietes ist im derzeitigen Planungsstand nicht erkennbar. Die im Standard-Datenbogen
aufgeflhrten Schutzerfordernisse, welche sich Uberwiegend auf die Wasserqualitat sowie eine
Storungsfreiheit der Wasserflache und des Luftraumes beziehen, stehen in keinem
Zusammenhang zum Vorhaben.

Zusammenfassung: Art und Umfang des Vorhabens sind nicht geeignet, die Schutz- und
Erhaltungsziele des geplanten SPA DE 1649-401 zu beeintrachtigen.
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SPA DE 1649-401

N i ok - -
Abbildung 1. SPA DE 1649-401 Westliche Pommersche Bucht

3.3) Eingriffsbewertung

Bei Bebauungsplénen 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 zuldssig. Demzufolge entféllt die Notwendigkeit einer
umfassenden Umweltprifung.

Ausgenommen von der generellen Befreiung von der Ausgleichsverpflichtung sind geschiitzte
Biotope und Landschaftsbestandteile wie Baume. GemaR § 26a LNatG M-V sind Baume mit
einem Stammumfang von mindestens 100 Zentimetern, gemessen in einer Héhe von 1,30 Metern
tber dem Erdboden, gesetzlich geschitzt. Dies gilt jedoch u.a. nicht fr

e B&ume in Hausgarten, mit Ausnahme von Eichen, Ulmen, Platanen, Linden und Buchen,
e Obstbdume, mit Ausnahme von Walnuss und Esskastanie,
e Pappeln im Innenbereich.

Der Baumbestand im Plangebiet wurde am 12.03.2008 in einer Kartierung erfasst. Er umfasst
Uberwiegend Kiefern und Eichen. Die B&ume sind im Bestand herangewachsen, d.h., dass der
einzelne Baum sich in seinen Wuchseigenschaften von einem in Solitérlage entwickelten Baum
unterscheidet und teilweise nur zusammen mit weiteren Geholzen der jeweiligen Gruppe
erhaltenswert ist. Die Baume des Plangebietes weisen haufig einseitig entwickelte Kronen und
sparrige Aste (insbesondere die Eichen) auf. Einige Kiefern sind sehr mangelhaft innerhalb des
Eichenbestandes entwickelt. Schaden durch Anfahren oder sonstige Nutzungen im Stamm- und
Wurzelraum sind nicht erkennbar.
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Das Plangebiet kann aufgrund seiner Nutzung im weitesten Sinne

angesprochen werden.

Abbildung 2: Baumkartierung unmafstéblich

Rase

et

Aeprung 42773

als eine Art Hausgarten

Der Bestand ist im o.g. stehenden unmaRstablichen Plan grafisch dargestellt und anschlieRend

aufgelistet.
Baum Baumart Stamm | Kronen Bemerkung Geplanter
Nr. Ginm| Ginm Umgang
1 Thuja spec. 0,2 3 | innerhalb eines Metallringes eines Fahnenhalters F
gepflanzt, bei weiterem Wachstum wird Stamm
ca. 50 cm uber der Basis eingeschnrt, nicht
dauerhatt haltbar
2 Picea pungens 0,1 2 | mangelwichsig F
3 Pinus sylvestris 0,7 6 E
4 Pinus sylvestris 0,7 5 E
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Baum Baumart Stamm | Kronen Bemerkung Geplanter
Nr. ginm| @inm Umgang
5 Quercus robur 0,2 6 | Schmale Krone, im Bestand entwickelt F+A
6 Pinus sylvestris 0,5 6 | toter Leittrieb F
7 Quercus robur 0,3 4 | Schmale Krone, im Bestand entwickelt E
8 Quercus robur 0,3 5 | Schmale Krone, im Bestand entwickelt E
9 Pinus sylvestris 0,5 5 | Schmale Krone, im Bestand entwickelt E
10 Quercus robur 0,3 6 | Schmale Krone, im Bestand entwickelt E
11 Quercus robur - 0,3 6 | Schmale Krone, im Bestand entwickelt E
12 Quercus robur 0,2 5 | Schmale Krone, im Bestand entwickelt E
13 Pinus sylvestris 0,5 7 E
14 Quercus robur 0,5 8 E
15 Pinus sylvestris 0,7 6 E
16 Quercus robur 0,1 3 E
17 Quercus robur 0,2 4 E
18 Quercus robur 0,4 8 E
19 Pinus sylvestris 0,2 1,5 | im Bestand kaum Krone ausgeblidet E
20 Quercus robur 0,3 6 E
21 Quercus robur 0,4 8 E
22 Pinus sylvestris 0,3 3 E
23 Quercus robur 0,3 4 E
24 Quercus robur 0,7 9 | besonders erhaltenswert E
25 Quercus robur 0,3 4 | nur mit 26 erhaltenswert E
26 Quercus robur 0,4 5 | nur mit 25 erhaltenswert E
27 Quercus robur 0,2 4 E
28 Pinus sylvestris 0,6 6 E
29 Pinus sylvestris 0,4 6 E
30 Pinus sylvestris 0,4 5 E
31 Pinus sylvestris 0,4 6 E
32 Pinus sylvestris 0,4 5 E
33 Pinus sylvestris 0,4 5 E
34 Pinus sylvestris 0,3 5 E
35 Pinus sylvestris 0,4 6 E
36 | Prunus laurocerasus 0,3 5 | GroBstrauch, kein Baum F
37 Pinus sylvestris - 04 6 E
38 Betula pendula 0,3 5 | Wipfeldurr, in Vitalitat beeintrachtigt F
39 Pinus sylvestris 0,6 6 | steht auf Nachbargrundsttick, in Richtung E
Plangebiet geneigt

E=Erhalt/ F+A=Fallung mit Ausgleich /F=Fallung

Der Baumbestand wird weitestgehend erhalten. Von den nicht zum Erhalt festgesetzten Bdumen
fallen 1 Stuck unter die Regelungen des Baumschutzkompensationserlasses (vom 15.10.2007 —
VI06-5322.1-0-). Zudem gilt hierfur die Festsetzung (3)3 des Bebauungsplans.

Der erforderliche Ausgleich wird wie folgt ermittelt:

Baum Nr. Stammumfang Anzahl Kompensationsbdume
5 0,63 2
Anzahl gesamt 2

Als Ersatz fur die im Plangebiet zu féllenden Bdume sind 2 Baume der Pflanzqualitat Hochstamm,
3 x verpflanzt, mit Drahtballen, Stammumfang 12-14 cm zu pflanzen.
Die Arten orientieren sich an der Pflanzliste groRkroniger Bdume unter Punkt 2 / Hinweise.

Ostseebad Baabe, Marz/August 2008
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