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SATZUNG der Gemeinde O stseebad Baabe

uber die 2. Anderung des Bebauungsplans Nr.2 "Strand und Kuranlagen".

Aufgrund §§ 10, 13a BauGB in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004
(BGBI. | S. 2414)), zuletzt geandert durch Gesetz vom 20.11.2014 (BGBI. | S. 1748), \_/_VIrd n’c_ach
Beschlussfassung durch die Gemeindevertretu ng vom 06.10.2016 folgende Satzung uber die
2. Anderung des Bebauungsplan Nr. 2" Strand ynd Kuranlagen" erlassen.

§ 1) Geltungsbereich )

Der Geltungsbereich der Satzung entspricht dem Geltungsbereich der 1. Anderung unq
Ergénzung des Bebauungsplans Nr. 2 ,Strand wund Kuranlagen“ der Gemeinde Baabe in der
Fassung vom 22.11.2013, rechtsverbindlich seit 30.04.2014.

§ 2) Planungsrechtliche Festsetzungen

Die Textlichen Festsetzungen (Teil B) des Bebauungsplans werden im Punkt 1 wie folgt
geandert (Ergénzung in Fett Kursiv):

SOF 1: In dem Sondergebiet Fremdenverkehr ( SOF 1) sind allgemein zulassig (§ 11 BauNVO)
- Gastronomische Einrichtungen, Einrichtungen f{r Ausstellungen, Seminare und Kongresse,

- Einrichtungen fiir sportliche Zwecke und Freizeitbeschaftigung (zuldssig sind
Fitnesseinrichtungen, Seewasserschwimmhalle/\Welinessbereich, Squashanlage, Sauna,
Beautyfarm und therapeutische Meerwasseramnwendung),

- Einrichtungen fiir den Kurbetrieb, .

- Rezeption / Lobby, Sozial- und Nebenrdum e der im Obergeschoss zuldssigen Betriebe
des Beherbergungsgewebes,

- Verkaufseinrichtungen mit einer max. Verkaufsfliche von 400 gm. )
Ergédnzend sind im Obergeschoss der nich® wnter Denkmalschutz stehenden Geb&ude
zZulédssig:

- Betriebe des Beherbergungsgewebes.

§ 3) In-Kraft-Treten
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2. Anderung des Bebauungsplans mit ortlichen Bauvorschriften Nr. 2 ,,Strand und Kuranla-
gen“, Gemeinde Ostseebad Baabe

Begriindung _Gieell” Vgl L) =%
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1) Grundsatze / Ausgangslage

Die 2. Anderung erstreckt sich auf den Bereich des SOF 1 des rechtskraftigen Bebauungsplans
Nr. 2 ,Strand und Kuranlagen* in der Fassung der 2. Anderung. Fur das Plangebiet soll die Textli-
che Festsetzung 1 erganzt werden.

Alle Gbrigen Festlegungen einschlief3lich der Begrenzung der Gebaudegrundflache bleiben unver-
andert erhalten, so dass die Anderung als unselbstandige Anderung und damit als reiner Textbe-
bauungsplan aufgestellt wird.

2) Ubergeordnete Planungen

Ableitung aus dem Flachennutzungsplan

Der rechtskraftige Flachennutzungsplan (FNP) stellt fir das gesamte Plangebiet der 2. Anderung
ein Sondergebiet nach § 11 BauNVO ,Feriengebiet* dar. Das Feriengebiet dient vorwiegend dem
Tourismus (Beherbergung mit Gastronomie, Einzelhandel und Dienstleistungen, &ffentliche Ein-
richtungen sowie untergeordnet Wohnnutzung).

Die Anderung ist aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.
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Abbildung 1: B-Plan Nr. 2 in der Fassung der 1. Anderung ohne MaRstab

3) Bestandsaufnahme

Planungsrecht )
Der ursprungliche Bebauungsplan Nr. 2  Strand und Kuranlagen*“ in der Fassung der 1. Anderung

(vgl. Abbildung 1) weist fur den Bereich der 2. Anderung ein Sondergebiet Fremdenverkehr (SOF
1) aus: Allgemein zul&ssig sind demnach:

- Gastronomische Einrichtungen,
- Einrichtungen fur Ausstellungen, Seminare und Kongresse,

- Einrichtungen fir sportliche Zwecke und Freizeitbeschaftigung (zuldssig sind Fitnessein-
richtungen, Seewasserschwimmhalle/Wellnessbereich, Squashanlage, Sauna, Beautyfarm
und therapeutische Meerwasseranwendung) ’

- Einrichtungen fiir den Kurbetrieb,

- Verkaufseinrichtungen mit einer max. Verkaufsflache von 400 gm.

Bestehende Nutzungen

In Umsetzung des Bebauungsplans wurde in den letzten Jahren die Altbebauung abgerissen und
die vorgesehenen Neubauten errichtet. Dabei wurden die urspringlich fir das Inselparadies (SOF
1) vorgesehenen Infrastruktureinrichtungen (Wellness, Pool, Sauna) entsprechend einer gesnder-
ten Gesamtkonzeption im Haus Meeresblick (SOF 2) untergebracht. Die Obergeschossflachen im
Inselparadies konnten in den letzten 2. Jahren nicht vermietet werden. Der Leerstand behindert
auch die Vermietung der Flachen fiir Gastronomie und Einzelhandel.
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piete im Sinne des Naturschutzrechts

s Plangebiet liegt innerhalb der bebauten Ortslage Baabe, Schutzgebiete befinden sich im na-
neren und weiteren Umfeld.

EU-Vogelschutzgebiet DE 1649-401 ,Westliche Pommersche Bucht": Der Bebauungsplan grenzt
seeseitig unmittelbar an das EU-Vogelschutzgebiet DE 1649-401 ,Westliche Pommersche Bycht*,
Angesichts der Geringfugigkeit der Anderung sind auRerhalb des Planbereichs keine der Planung
kausal zuzurechnenden Auswirkungen zu erkennen. Ergsnzende Untersuchungen zur Vertrag-
lichkeit sind demnach nicht erforderlich.

Biosparenreservat Sudost-Rugen: Das Vorhaben liegt volistandig innerhalb der Schutzzone |j| des
Biosphérenreservates Sudost-Riigen (Landschaftsschutzgebiet von zentraler Bedeutung). |n der
Schutzzone Il soll durch nachhaltige land-, forst- und fischereiwirtschaftliche sowie touristische
Nutzung die Leistungsféhigkeit des Naturhaushalts und der Erholungswert der Landschaft erhal-
ten werden.

150m-Kiisten- u. Gewdsserschutzstreifen nach § 29 NatSchAG M-Y_bzw. § 89 LWaG M.y. Der
Bereich der 2. Anderung liegt teilweise innerhalb des 150m-Kusten- Und Gewasserschutzstreifen
nach § 29 NatSchAG M-V sowie ganzlich innerhalb des 200m Schutzstreifens nach § 89 |\waG
M-V.

Die Anderung wird hinsichtlich der Belange des Kisten- und Gewasserschutzes als nicht erheblich
eingeschatzt (keine Intensivierung der Bebauung, kein Heranricken an dle_ Uferlinie). Innerhalb
des im Zusammenhang bebauten Siedlungsbereichs nach § 34 BauGB bzw. innerhalb von rechts-
kraftigen B-Planen (§ 30 BauGB) ist das Bauverbot des § 29 NatSchAG M-V nicht anzuwenden,

Besonders geschutzte Biotope gem. § 20 NatSchAG MV: Der Bebauungsplan tberlagert eine Teil-
flache des unter Nummer RUE09290 gefuhrten Biotops ,Dunenkomplex von Gdhren bis Sellin®
(Dinen) mit einer Gesamtflache von 90.160 qm. Das Biotop ist durch die Anderung nicht petrof-
fen.

Denkméler / Bodendenkméler nach DSchG M-V Im Plangebiet der Anderung befindet sich die
denkmalgeschutzte Hyperschale des Schalenbaupioniers Ulrich Mither.

Bemessungshochwasser

Der Bemessungshochwasserstand (BHW) wurde aufgrund neuer Erkerlntnisse far die gesamte
deutsche Ostseekiiste (M-V und Schleswig-Holstein) neu abgestimmt. FUr den be't'ref:fenden Kus-
tenabschnitt ist gemal Richtlinie 2-5/2012 des Regelwerkes ,Kustenschutz M-V" ein BHw von
2,60 NHN festgelegt. Dieser Wasserstand stellt einen RuhewassersPiegel dar und beriicksichtigt
nicht den mit Hochwasser einhergehenden Seegang bzw. Wellenauflauf.

4) Stadtebauliche Planung

Nutzungskonzept

Die Nutzungsmaglichkeiten der Obergeschossfléachen werden durch die ergénzende Zulassung
von Betrieben des Beherbergungsgewerbes verbessert. Durch die Angliederung an den im
Matherbau vorgesehenen Gaststéttenbetrieb wird dessen Rentabilitat gesteigert.

Die vorgesehene Verbindung von Beherbergungstatten (Suiten) und Gaststatte wird tber die
Festsetzung als Beherbergungsbetrieb planungsrechtiich sichergestellt

Die planerische Unterscheidung zwischen Betrieben des Beherbergungsgewerbes und Ferien-
wohnungen wurde dabei durch die neuere Rechtsprechung bestatigt und ausgedeutet,_ Geman
Urteil des OVG Greifswald vom 19.02.2014 (3 L 212/12) sind Ferienwohnungen und Betrighe des
Beherbergungsgewerbes bauplanungsrechtlich unterschiedliche Nutzungsarten. Auch die Vermie-
tung mehrerer in einem Gebaude oder raumlich benachbart liegender Ferienwohnungen dessel-
ben Eigentumers begrinde nicht das Vorliegen eines Betriebs des Beherbergungsgewerbes i S d.
§ 3 Abs. 3 BauNVO.
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Allerdings, so filhrt die Urteilsbegriindung weiter aus, ,bedarf der Begriff des Betriebs des Beher-
bergungsgewerbes im Hinblick auf entstandene Zwischenformen wie z.B. Apart(ment)hotels der
Modifizierung. Da es fur die Zuordnung zu bestimmten Nutzungsarten allgemein nicht nur auf die
mit einer bestimmten baulichen Ausstattung gegebenen Méglichkeiten der Nutzung ankommit,
sondern maRgeblich auch auf das Nutzungskonzept und dessen grundsatzliche tatsachliche Ver-
wirklichung ..., kénnen auch Unterkiinfte, die eine unabhangige Gestaltung des hiuslichen Wir-
kungskreises erméglichen, zu einem Beherbergungsbetrieb gehéren, namlich dann wenn neben
der Uberlassung von Raumen beherbergungstypische Dienstleistungen angeboten und auch typi-
scherweise in Anspruch genommen werden, die einen nennenswerten Umfang erreichen und die
Nutzung prégen .... Soweit eine Unterkunft nach GréRe und Ausstattung die Méglichkeit bietet,
auf eine gewisse Dauer ein selbst bestimmtes hausliches Leben zu fuhren, insbesondere weil die-
se Uber eine eigene Kiichenzeile mit Kuhischrank und dariiber hinaus weitere zur eigensténdigen
Haushaltsfihrung geeignete technische Gerate verflgt, kann daher gleichwohl ein Beherber-
gungsbetrieb vorliegen, wenn hotelshnliche Nebenleistungen wie Frihstiicksbuffet, Reinigungs-
dienst, Wascheservice, Bettwaschewechsel oder Lebensmitteldienste einen nennenswerten Um-
fang erreichen, vom eigenen Hauspersonal erbracht werden und im Preis inbegriffen sind. Danach
ist das Vorhandensein der fiir einen solchen Betrieb typischen Servicebereiche auBerhalb der
vermieteten Unterkinfte wie Speise- und Aufenthaltsraume mit dem zugehdrigen Personalservice,
betriebsnotwendige Nebenrdume, Aufenthalts- und Sozialrdume fur das Personal sowie Lager-
raume fur die Unterbringung von Servicegeratschaften und Bedarfsartikeln - ein Indiz fur einen
Beherbergungsbetrieb; der raumlichen Struktur der Gesamtanlage und den sich dadurch bieten-
den Nutzungsmadglichkeiten kommt neben dem Nutzungskonzept ein besonderes Gewicht zu“.

Mit zentralem Empfang, gastronomischem Angebot und ergénzenden Dienstleistungen (Reini-
gung, Wascheservice) entspricht das Konzept einer Gaststatte mit angeschlossener hotelartiger
Beherbergung.

Bereits mit der bisherigen Formulierung im Nutzungsartenkatalog (,gastronomische Einrichtun-
gen", ,Einrichtungen fur Ausstellungen, Seminare und Kongresse*, ,Einrichtungen fir sportliche
Zwecke und Freizeitbeschaftigung sowie «Einrichtungen fur den Kurbetrieb“) wurde deutlich ge-
macht, dass es sich bei den besagten Nutzungen jeweils sowohl um eigenstandige Betriebe han-
deln kann als auch um Betriebsteile eines gréReren Betriebs, der evtl. angesichts erganzender
Beherbergungsangebote insgesamt als Beherbergungsbetrieb zu qualifizieren ist.

Urspriinglich sollten die Angebote im SOF1 zusammen mit den nérdlich anschlieRenden Gebau-
den als Hotelleriebetrieb gefilhrt werden. Mit der erganzenden Zulassigkeit der Beherbergungsbe-
triebe im Obergeschoss wird auch weiterhin nicht ausgeschlossen, dass die bereits zulassigen
gastronomischen Einrichtungen bzw. die Einrichtungen fur Ausstellungen, Seminare und Kongres-
se, die Freizeitbeschéftigung oder den Kurbetrieb durch einen Beherbergungsbetrieb gefuhrt wer-
den. Stadtebaulich relevant ist schlieBlich das Nutzungsangebot (im Sinne der touristischen Infra-
struktur), nicht aber die tatsachliche Betriebsorganisation / -form.

Der Zusammenhang von Gaststatte und Beherbergung wird erganzend durch Eintrag einer be-
schrankten persénlichen Dienstbarkeit zugunsten der Gemeinde Ostseebad Baabe im Grundbuch
aufgenommen. Die beschrénkte persénliche Dienstbarkeit ist nach deutschem Sachenrecht (8§
1090 — 1093 BGB) allgemein die unveréuRerliche und unvererbliche Befugnis einer bestimmten
Person, das belastete Grundstiick in einzelnen Beziehungen zu nutzen. Im vorliegenden Fall ist
die beschrankte persénliche Dienstbarkeit darauf gerichtet, dass der Eigentiimer des belasteten
Grundstiicks einzelne Handlungen, namlich Teilungen nach WEG zur Erlangung von Wohneigen-
tum nicht vornehmen darf und der Betrieb des Beherbergungsgewerbes die Offnung der Gaststat-
te voraussetzt.

Durch die Einschrankung des Beherbergungsbetriebs auf die Obergeschossflachen ist sicherge-
stellt, dass die fur die Belebung der Strandpromenade wichtige Erdgeschosszone auch weiterhin
ausschlieBlich fur publikumsorientierte Nutzungen wie Gastronomie, Einzelhandel und Dienstleis-
tung zur Verflgung steht — unabhangig ob es sich hierbei um eigensténdige Betriebe handelt oder
um Betriebsteile eine einheitlich gefilhrten Gaststatten- und Beherbergungsbetrieb. Allerdings sind
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~auch fur die Beherbergungsnutzung erdgeschossig in untergeordnetem Umfang funktionale Be-

triebsflachen wie Rezeption, Lagerflachen und Sozialraume vorzusehen, die auf eine Zuordnung
zur Strale (Eingang, Anlieferzone) angewiesen sind.

5) Auswirkungen

Abwigungsrelevante Belange

Angesichts des vergleichsweise geringflgigen Umfangs der Anderung ist die Planung nicht geeig-
net, erhebliche Auswirkungen auf 6ffentliche Belange hervorzurufen.

Erhebliche nachteilige Auswirkungen auf angrenzende Flachen, insbesondere die offentliche Kur-
anlagen, sind nicht zu erkennen.

Auswirkungen auf Natur und Umwelt

Die 2. Anderung erstreckt sich auf eine bebaute und nach § 30 BauGB bebaubare Flache. Bei
Planungen nach § 13a BauGB (Bebauungspléne der Innenentwicklung) gelten Eingriffe, die auf
Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a BauGB vor
der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuléssig.

Erhebliche Auswirkungen auf Natur und Umwelt sind nicht erkennbar. Die plangraphischen Fest-
legungen (Abgrenzung und GréRe Baugebiet, Uberbaubare Grundstiicksflache) sowie die Festset-
zung zum Mal der baulichen Nutzung bleiben unveréandert. Aus der erganzenden Zulassigkeit von
Betrieben des Beherbergungsgewerbes im Obergeschoss entstehen keine erheblichen Auswir-
kungen.

Die grundsatzlichen Aussagen des urspriinglichen B-Plans bzw. dessen 1. Anderung und Ergan-
zung zu den Auswirkungen auf Natur und Umwelt bleiben deshalb uneingeschrankt guiltig.

Baabe, September 2015
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