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1. Lanqfristiges Planungskonzept

1.1 Allgemeine Aussagen zur Stadtgemeinde Ostseebad Rerik

Die Stadtgemeinde Rerik bildet den Nord-West-Teil des Landkreises
Bad Doberan und umfasst ein Territorium von ca. 2.330 ha. Davon
betrégt die Gr6Be der Halbinsel Wustrow 990 ha.

Neben der Stadt Ostseebad Rerik geh6ren zum Gemeindegebiet die
Ortslagen Blengow, Gaarzer Hof, Garvsmuhlen, Meschendorf, Neu
Gaarz, Roggow und Russow.

Die Stadtgemeinde grenzt

im Norden an die Ostsee,
im Westen an das Salzhaff,
im SEldwester| an die Gemeinde Am Salzhaff,
im Sildosten an die Stadt Neubukow und
im Osten an die Gemeinderz Bastorf und Biendorf des Landkreises
Bad Doberan.

Die Stadtgemeinde Rerik bildet zusammen mit Cariner Land, Alt
Bukow, Bastorf, Biendorf, Kirch Mulsow, Pepelow, Rakow und
Westenbrilgge die Verwaltungsgemeinschaft ,,Amt Neubukow-SalzhafF'
mit Sitz in Neubukow.

Die Bebauung und die Bevélkerung Konzentrieren sich in der Stadt
Ostseebad Rerik.

Die Landesstraf3e L 122 in Richtung Kr6pelin und Klilhlungsborn / Bad
Doberan erschlief3t Rerik aus 6stlicher Richtung. Eine weitere
ZufahrtsstraI3e ist die KreisstraI3e K 7 in Richtung Neubukow / B 105.
Beide StraI3en sind Zubringer von /zur A 20. Durch die Lage Reriks gibt
es im Stadtgebiet im wesentlichen nur Zielverkehr. Néchstgelegene
Bahnhéfe befinden sich in Kr6pelin und Neubukow. Busliriienverkehr
gibt es aus Richtung Rostock (Oberzentrum), Bad Doberan
(Kreisstadt), Kuhlungsbom, Krfjpelin und Neubukow (Unterzentren).

r

Die exponierte Lage Reriks ergibt sich durch die landscheftlich reizvolle
Situation zwischen Ostseekiiste und dem Salzhaff. Die Stadt Rerik
besteht aus den Ortsteilen Rerik-Ost (das eigentliche Stadtgebiet) und
Rerik-West. Rerik-West, die Wohnsiediung auf der Halbinsel Wustrow,
ehemalige Konversionsfléche, kann nach der Altlastenbeseitigung jetzt
einer zivilen Nutzung zugefdhrt werden. In einmaliger Lage, mit der
Ostsee im Norden und dem Salzhaff im Siliden, bietet die Halbinsel
einen vielféltigen Natur- und Entwicklungsraum.

Planungsstandt Satzung - 22. September 2005 4
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1.2 Stédtebauliches Konzept der Stadt Ostseebad Rerik

Zur Darstellung ihrer Iangfristigen Pianungs- und Entwicklungsziele
steilt die Stadt Ostseebad Rerik den Fléchennutzungsplan (Erneuter
Entwurf 2004) auf. Die Entvvicklung des Ostseebades Rerik ist aufgrund
der Lage und der Gr6Beder§tadt hinsiehtiieN wenhuagsbaup Geweibé
und sozialer lnfrastruktur auf den Eigenbedarf und einem Zugewinn
durch die touristische Entwicklung orientiert. Das Entvvickiungspotential
des Ostseebades besteht durch die Lage in einem Raum mit
hervorragender Eignung fiJr Erholung und Fremdenverkehr im Aufbau
einer leistungsféihigen Tourismusbranche. In der Stadt Ostseebad Rerik
ist die Entwicklung des Wohnens vorrangig auf den Eigenbedarf der
Bevijlkerung auszurichten, aber auch in engem Zusammenhang mit
dem Bedarf der geplanten touristischen Entwicklung des
Ostseebades.

aus

Das Ostseebad Rerik mit seiner Lage im Fremdenverkehrsraum
Ostseektiste sieht aufgrund topographischer und infrastruktureller
Gegebenheiteri seine Hauptfunktion in der Entwickiung des Kur- und
Erhoiungswesens, insbesondere in der qualitativen Aufvvertung und der
Schaffung von saisorlverléngemden Maf$nahmen.
Daneben ist Rerik aufgrund der naturréumlichen Lage und der
vorhandenen Infrastruktur ein attraktiver Wohnstandort. Ein gewisser
zuséitzlicher Zuzug von Einwohnern ist dringend erforderlich, um das
Fortbestehen von Gemeinbedarfs- und Infrastruktureinrichtungen wie
zum Beispiel Kindereinrichtungen, medizinische Einrichtungen,
Verkaufseinrichtungen, Post und Apotheke zu sichem.
Rerik muss sich auch weiter als Standort regionalspezifischen
Gewerbes entwickeln, das im wesentlichen der UnterstLitzung der Kur-
und Erholungsfunktion dient. in diesem Sinne ist insbesondere die
positive Eritwickiung der AWO SANO zu beurteilen. Neben der
Beherbergung ist insbesondere die Bedeutung ftir die medizinische und
therapeutische Betreuung fur Géiste und Einwohner durch diese
Einrichtung hervorzuheben. Der Standort hat sich als ein wichtiger
Punkt des gesellschaftlichen Lebens in Rerik entwickelt.

2. Allgemeines

r 2.1 Abgrenzung des Plangeltungsbereiches

Der Geltungsbereich der Satzung Uber die 3. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 3 der Stadt Ostseebad Rerik bezieht sich nur auf
einen Teilbereich des rechtskréftigen Bebauungspianes, fUr den es die
Satzung Uber die 1. Anderung und die 2. Anderung bereits im
nérdlichen Teil gibt. Die Satzung Uber die 3, Anderung beinhaltet
sUdwestliche Teiie des Bebauungspiangebietes Nr. 3 - im Einzelnen
die Fléchen fUr den Gemeinbedarf mit sportlichen und gesundheitlichen
Zwecken dienenden Gebéiuden und Einrichtungen. Ebenso werden
durch die Satzung Uber die 3. Anderung innerhalb des
Bebauungspianes Nr. 3 festgesetzte GrUnfléchen tangiert.

Planungsstand: Satzung .- 22. September 2005 5
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Der Bereich der Satzung der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3
der Stadt Ostseebad Rerik Iiegt im Sildwesten der Ortslage und wird
begrenzt:
im Norden durch die Straf3e ,,Haff\/vinke|",
im~wé§fé~t̀ T duF¢h~déh Weg entlang des Salzhaffs,
im SClden und Osten durch Freifléchen und Gebéiude der

vorhandenen Mutter- und Kind-Kurklinik.

2.2 Kartengrundlage

Als Kartengrundlage fur die Satzung Uber die 3. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 3 dient die Planzeichnung des Bebauungsplanes
Nr. 3, in die das aktuelle Kataster fiJr den Anderungsbereich
eingearbeitet wurde.

2.3 Rechtsgrundlagen

Der Aufstellung der Satzung Uber die 3. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 3 der Stadt Ostseebad Rerik Iiegen folgende
Rechtsgrundlagen zugrunde:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 27. August 1997 (BGBI. I. S: 2141, ber. 1998 S. 137) in der
bis zum 20. Juli 2004 gUltigen Fassung.

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der GrundstUcke
(Baunutzungsverordnung - BauNVO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. I S. 132), geéndert
durch das Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz vom
22. April 1993 (BGBI. I s. 466).

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpléine und die
Darstellung des Planinhaltes (Planzeichenverordnung 1990 -
PlanzV 1990) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. I Nr. 3).

Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern vom 6. Mai 1998
(GVO BI. M-V s. 468, 612).

r

Kommunalverfassung fur das Land Mecklenburg-Vorpommem in
der Fassung vom 22. Januar 1998.

Die Rechtsgrundlagen gelten bis auf das BauGB (BauGB in der bis
zum 20. Juli 2004 gililtigen Fassung) jeweils in der letztgiiitigen
Fassung zum Zeitpunkt der Planaufstellung.

Planungsstarmdz Satzung ._ 22. September 2005 6
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2.4 Bestandteile des Bebauungsplanes

Die Planzeichnung der Satzung Uber die 3. Anderung
Bebauungsplanes Nr. 3 der Stadt Ostseebad Rerik besteht aus:

des

O im

O

~Tei| A~-~Pleihieichhung ~d~es B`ébauu-ngsp~|aries
Maf3stab 1 : 500 mit der Zeichenerklérung und
Teil B - Textliche Festsetzung zum Bebauungsplan
sowie
der Verfahrenstlbersicht.O

Dem Bebauungsplan wird diese Begrfxndung, in der Ziele, Zweck und
wesentliche Auswirkungen des Planes dargelegt werden, beigefc1gt.

Die Kompensationsberechnung, die aufgrund einer Angieiehung zum
Bebauungsplan Nr. 3 ersteIIt wurde, ist Bestandteil dieser Begrtindung.
Eine Umweitvertréiglichkeitsprfifung ist fur das Vorhaben nicht
notwendig. Eine Beurteilung erfolgt aufgrund Anlage 1 zu UVP-
pflichtigen Vorhaben des UVPG. Bei den Anderungsabsichten handelt
es sich vergleichbar um ein stéidtebauiiches Projekt. Da die
Uberbaubare Fléiche deutlich kieiner als 20.000 m2 ist, ist weder die
Durchfohrung einer Vorpriifung des Einzelfalls, noch eine
Umweltvertréiglichkeitspriifung notwendig. Eine Priifung der
Umweltbelange wird vorgenommen und als Bestandteil der Begrllindung
dargestellt.

2.5 Quellenverzeichnis

Landesraumordnungsprogramm fUr das Land Mecklenburg-
Vorpommern,
Regionales Raumordnungsprogramm
Mecklenburg/Rostock, inklusive 1. Teilfortschreibungen,
Gutachterlicher Landschaftsrahmenplan der Region Mittleres
Mecklenburg / Rostock,
Fléichennutzungsplan der Stadt Ostseebad Rerik, Stand: 3. Entwurf
- Arbeitsstand 2004.

Mittleres

r 3. Grliinde fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes

Die Stadt Ostseebad Rerik hat den ursprflnglicheri Bebauungsplan
Nr. 3 zur Schaffung planungsrechtlicher Voraussetzungen fUr das
Sondergebiet ,,Mutter- und Kindkurklinik mit Familienferiendorf"
aufgestelft. Der Bebauungsplan ist genehmigt und wurde rechtskréiftig
bekannt gemacht. lnnerhalb des Bebauungsplangebietes wurden
bereits wesentiiche Teile realisiert. Die Satzung Liber die 1. Anderung
des Bebauungsplanes und die Satzung Uber die 2. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 3 wurde fUr den nérdlichen Teil des
Bebauungsplangebietes aufgestellt. Sie sind von der 3. Anderung des
Bebauungsplanes nicht bertihrt.

Planungsstand: Satzung - 22. September 2005 7
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lm Bebauungsplan Nr. 3 ist auf einer sudwestlich geiegenen Teilfléiche
Gemeinbedarfsfléiche fUr die Sporthalle festgesetzt. Da eine
Sporthallennutzung in diesem Bereich nicht mehr realisierbar ist und
sich der Standort mehr und mehr als stédtebaulicher Missstand
herausstellt, Wird' eine Neu6rdnuNQ "der Fléiche NergenoMmen.
Planungsziel ist die Vorbereitung von Anlagen fUr Wohnen und
Betreutes Wohnen. Dies entspricht auch der in der Umgebung
vorhandenen Nutzung. FUr die Stéirkung der Infrastruktur sollen an
anderen Standorten Voraussetzungen gesohaffen werden.

lnnerhalb der WA-Gebiete werden konzeptionelle Ergéinzungen fiir den
Bereich Mutter- und Kind-Kurklinik - AWO SANO und fiir einen Teil die
Nutzung fur das aflgemeine Wohnen vorgesehen. Der Bereich, der
unmittelbar an die Mutter- und Kind-Kurklinik angrenzt, wird um einen
zweigeschossigen Bauteif mit Steildach ergéinzt. Dies sind die
Mindestanforderungen, die durch den Betreiber gesehen werden, um
eine Entwicklung am Standort zu gewéihrleisten. Die stéidtebaulichen
und landschaftlichen Gegebenheiten lassen die Umsetzung dieser
Zielsetzung zu. Ein allméihlicher Ubergang von vorhandenen hdheren
Gebéuden zu niedrigen eingeschossigen Gebéuden, wird dadurch
umgesetzt. Daruber hinaus ist beachtlich, dass die Sporthalle und der
Teil des Heizhauses hdher und massiver sind, als das neu fiir die
Errichtung vorgesehene Gebéiude. Die arrondierenden eingeschossigen
Gebéude werden mit Steildach vorgesehen werden und sind fur eine
allgemeine Wohnnutzung angedacht.

4. Einordnunq in Ubergeordnete Planungen und
Fléchennutzunqsplan

4.1 Erstes Landesraumordnungsprogramm

Nach dem Ersten Landesraumordungsprogramm Mecklenburg-
Vorpommem vom 16. Juli 1993 befindet sich die Stadtgemeinde
Ostseebad Rerik:

Uberwiegend in einem Vorsorgeraum ftir Naturschutz und
Landschaftspfiege,
in einem Raum mit besonderer natiirlicher Eignung fur
Fremdenverkehr und Erholung,
in einem Raum mit einem gr6Beren Anteil Iandwirtschaftlich gut
geeigneter Nutzfféchen.

l

4.2 Regionales Raumordnungsprogramm

lm Regionalen Raumcrdnungsprcgramm Mittleres Mecklenburg /
Rostock wird den Gemeinden entsprechend ihrer
Entwicklungsvoraussetzungen Funktionen zugewiesen. Diese gliedern
sich nach dem zentralértlichen System der Raumordnung und der
Betrachtung des lnfrastrukturangebotes in den Gemeinden. Danach ist

Planungsstand: Satzung - 22. September 2005 8
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die Stadt Rerik dem Unterzentrum Neubukow zugeordnet und geh6rt zu
dessen Nahbereich.

Der gesamte Raum der Stadtgemeinde ist als Gebiet mit besonderer
natfxrlicher Eignung fiJr Fremdenverkehr und Erholung als
FrenidehverkehrsSbhWerpunktraum ausgewiesen:

Fremdenverkehrsschwerpunktraum
Kflhlungsborn - Bad Doberan
F6rderung touristischer Vorhaben und Kureinrichtungen
Qualitative Aufwertung bestehender Beherbergungseinrichtungen
Neuansiedlungen innerhalb oder in Anlehnung an bestehende
Ortschaften
Ausbau der touristischen lnfrastruktur
Maf3nahmen zur Saisonverléngerung.

Salzhaff Rerik

Gleichzeitig befinden sich grof3e Teile der Gemeinde (n6rdlich der L
122 und westlich der K7) im Vorsorgeraum Naturschutz und
Landschaftspflege (LSG Kclhlung und LSG Salzhaff). Der stzdwestliche
Teil der Halbinsel Wustrow ist Vorranggebiet fur Naturschutz und
Landschaftspflege (NSG Wustrow): touristische Nutzung ist behutsam
auf die Belange von Naturschutz und Landschaftspflege abzustimmen.

Die Gemeinde befindet sich infrastruktureli im Einzugsbereich des
Oberzentrums Rostock (ca. 35 km) und gehért administrativ zum
Landkreis Bad Doberan mit der Kreisstadt Bad Doberan (ca. 20 km).
Eine starke Orientierung besonders auch hinsichtlich der sozialen und
technischen Infrastruktur gibt es zu den Unterzentren Neubukow und
Kr6pelin.

Durch die dezentrale Lage im néiheren Verflechtungsraum erhéilt die
Stadt keinerlei Umlandfunktionen, was eine Orientierung auf den
Eigenbedarf hinsichtlich Wohnungsbau, Gewerbe und Entwicklung der
sozialen Infrastruktur bedeutet. Die ehemals militérisch genutzte
Liegenschaft Wustrow wurde als dauernd entbehrlich eingestuft und ist
somit einer zivilen Nachnutzung zuzufLihren. Unter besonderer
Beachtung der Belange von Natur-, Umweltschutz und
Landschaftspflege ist dem Standort eine der Umgebung angemessene
Funktion zu geben.

1'

4.3 Gutachterlicher Landschaftsrahmenplan

Das Plangebiet befindet sich in einem Bereich mit herausragender
Bedeutung fUr den Naturhaushalt im marinen Ktistenbereich.
Das Plangebiet grenzt unmittelbar an das Landschaftsschutzgebiet
,,Salzhaff" an, ist selbstjedoch nicht Bestandteil des Schutzgebietes.

Das Salzhaff ist Bestandteil der Wismar-Bucht, die als EU
Vogelschutzgebiet und Feuchtgebiet nationaler (FnB) Bedeutung
ausgewiesen ist.

,,Die Wismar-Bucht" ist als Rast- und Uberwinterungsgebiet fUr

Planungsstand: Satzung - 22. September 2005 9
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ziehende und mausernde Wasser- und Watv6geI von herausragender
Bedeutung. In den Fruhjahrs- und Herbstmonaten rasten hier Tausende
Schwimm- und Tauchenten, Schwéne, Taucher, Ringelgénse.
Watv6geI etc. .
Als Brutplatz fur Kc1stenv6ge|, insbesondere Limikolen, Seeschwalben,
M6Wén, verschiedene Entenarten und Séger sind die Salzwiesen des
Salzhaffs von besonderer Bedeutung.
Das Salzhaff ist durch reiche Seegraswiesen gekennzeichnet und
beherbergt die gréflten Vorkommen der in der Ostsee endemischen
Muschel Cerastobyssum hauniense und der Seescheide Ciona
intestinalis (Tunicata) (VOLKER1992, WEBER & GOSSELCK 1993)."

Hinsichtlich der Schutzwfirdigkeit des Landschaftsbildes Iiegt der
Bereich des Plangebietee in einem Raum mittlerer bis hoher
Schutzwfirdigkeit. Der n6rdliche Bereich der Ortslage Rerik - die
OstseekUstenregion - wird als Bereich mit sehr hoher Schutzwiirdigkeit
eingeschéitzt.

Das Plangebiet liegt in der Trinkwasserschutzzone III.
Das Salzhaff - im stxdlichen Anschluss an das Plangebiet - ist im
Bereich Rerik mit mittlerer bis hoher Schutzwilrdigkeit der Arten- und
Lebensréiume ausgewiesen.
Der Bereich des Plangebietes hat eine herausragende Bedeutung fur
die Iandschaftsgebundene Erholung.

4.4 Fléichennutzungsplan

4

Die Stadt Ostseebad Rerik verfugt Uber einen 3. Entwurf des
Fléichennutzungsplanes. Der Fléchennutzungspian wird
verfahrensrechtlich weiter bearbeitet. Hierfur wurde ein Beschluss im
April 2004 durch die Stadtvertretung gefasst. Derzeit sind fur den
Bereich der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3 im 3. Entvvurf des
Fléichennutzungsplanes Fléichen fUr den Gemeinbedarf mit sozialen
Zwecken dienenden Gebéuden und Einrichtungen dargestellt. Unter
Bertxcksichtigung neuer Erkenntnisse und der Planungsziele fUr den
Bereich werden kiiinftig Wohnbaufléichen im Fléichennutzungsplan
dargestellt. Mit FortfUhrung des Fléichennutzungsplanes wird
Ubereinstimmung an die Ziele des vorliegenden Bebauungsplanes mit
dem Fléichennutzungsplan im Parallelverfahren geméf$ § 8 Abs. 3
BauGB hergestellt.

Der Bebauungsplan wird im Parallelverfahren mit der For'cfClhrung des
Fléchennutzungsplanes aufgestellt.

Die Stadt Ostseebad Rerik geht nunmehr davon aus, dass die Ziele des
in Aufstellung befindlichen Fléchennutzungsplanes und der in
Aufstellung befindlichen 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3
Ubereinstimmen.

rr
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4.5 Naturrechtliche Schutzgebiete
Hochwasserschutz

sowie Kiisten- und

Das Landschaf tsschutzgeb iet (LSG) ,,KUhlung" umfasst den
nord6stlichen Gemeindeteil bis_..an die._Orts.|age R¢[ik .D@§ _P|8ngebie1_
Ii€§t 'é0rs€r|E|5'dié§es Landschaftsschutzgebietes.

Das Landschaftsschutzgebiet ,,Salzhaff" umfasst das Salzhaff mit
seinem éstlichen Uferbereich, das nord6stliche Drittel der Halbinsel und
den Wustrower Hals, nur die bereits bebauten Bereiche sind aus dem
Schutzstatus entlassen. Das LSG grenzt direkt westlich an die Fléichen
des Plangebietes. Das GrundstUck der AWO SANO, Plangebiet, liegt
nicht innerhalb des LSG:

Das Naturschutzgeb iet (NSG) ,,Halbinse| Wustrow" umfasst die
sudwestlichen 2/3 der Halbinsel. Das Plangebiet liegt aufZ~.erhalb des
NSG.

Die Stadt Ostseebad Rerik liegt innerhalb des Important bird area
,,Wismarbucht und Salzhaff" (MV023). Das Salzhaff das an das
Plangebiet grenzt, geh6rt zum EU-Vogelschutzgebiet "Ktlstenlandschaft
und Wismarbucht". Das Européische Vogelschutzgebiet umfasst die
gesamte Halbinsel mit dem Uferbereich und das Haff (Rastplatz fUr
Zugvdgel).

Bei den von der Planung betroffenen Bereichen handelt es sich um
Bereiche innerhalb der bestehenden Ortslage. Vorhandene und den
Iandschaftlichen Eindruck st6rende Gebéude werden zuruckgebaut.
Dadurch werden Fiéchen fUr eine neue Bebauung vorbereitet. Da es
sich nur um kleine Fiéchen ohne Bezug zur offenen Landschaft hendelt,
ist davon auszugehen, dass eine Beeintréchtigung der Rast- und
Nahrungsgebiete des EU-Vogelschutzgebietes und des IBA-Gebietes
durch das Projekt nicht erfoigt. Zur Sicherung und Erhaltung der Ktiste
besteht eine Reihe von Einschréinkungen geméI3 §§ 86 _ 89
Landeswassergesetz. Der Regelabstand ist nach § 89 LWaG fur zu
errichtende Bebauung geregelt.

u r

lm ursprunglichen Verfahren wurde auch die m6gliche Ausnahme zum
Regelabstand geméf3 § 89 LWaG fUr zu errichtende Bebauung von
100 m durch die Neubebauung geprUft. Hierzu wurden keine
Einwendungen durch das Staatliche Amt fur Umwelt und Natur gegen
eine geringfugige Uberschreitung vorgebracht.

In der Begrilmdung zum ursprunglichen Bebauungsplan sind Aussagen
zum Gewéisserschutz enthalten: ,,Der Gewéisserschutzstreifen von bis
zu 200 m an Bodden- und AuI3enkUsten geméifl, § 7 des 1. Gesetzes
zum Naturschutz M/V wird aufgrund der bereits bestehenden Nutzung
unterschritten. Die Erteilung der Ausnahmegenehmigung geméB § 7
Abs. 3 Ziff. 4 1. LNatG M-V zum Bauen im Gewéisserschutzstreifen
erfolgte mit Schreiben des Landrates vom 25.11.19Q6."
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Mit Schreiben vom 12.10.2005 wurde die Ausnahmegenehmigung vom
Bauverbot nach § 19 Abs. 1 LNatG M-V fur die Entwurfsfassung der
Satzung Uber die 3. Anderung durch den Landrat des Landkreises Bad
Doberan erteilt.

Die BaL]fléiE:hen~ ihherhaib dee Plangebietes Iiegen oberhalb des
Bemessungshochwasserstandes. FUr die mijgliche Bebauung liegt der
Bezugspunkt Uber dem Bemessungshochwasserstand von 2,90 m fiber
HN. Damit ertlbrigen sich besondere Anforderungen an den
Hochwasserschutz.

Dies ist umso
innerhalb des
vorhandener Be
Bebauung ein
vorbelastet sind.

bedeutungsvoller, weil die beabsichtigte Bebauung
Gewésserschutzstreifens Iiegt. In Arrondierung

bauung nordwestlich und sCld6stlich fugt sich diese
und beansprucht Fléchen, die bereits anthropogen

q

In der Stellungnahme des StAUN sind Ausfuhrungen zur
Kiistenschutztechnischen Situation fUr das Plangebiet enthalten, die
inhaltlich wiedergegeben werden.
,,Der KUstenruckgang (Steilufer) im Plangeltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 3 wird als gering eingeschatzt, da die
Windwirkléinge von 1,5 km bei vorherrschenden West- bis
NordweststUrmen, bedingt durch die vorgelagerte Halbinsel Wustrow,
nicht ausreicht, schwere Seegangsbelastungen am Ufer zu
verursachen. Erhebliche Windwirkféingen stehen nur bei sUdwestlichen
Windrichtungen zur VerfUgung, die in der Regel mit niedrigen
Wasserstéinden verbunden sind. Der Kliffruckgeng wird die Baufelder
des Plangebietes voraussichtlich nicht beintrachtigen.
KustenrUckgangsdaten liegen jedoch nicht vor, aber das Kliff ist inaktiv.
Da die Kliffh6he mit 2 bis 3 m-gering ist, sind tief im Hinterland wirkende
lnstabilitaten nicht zu erwarten.
Die SalzhaffkUste ist allgemein durch eine relativ geringe Dynamik
gekennzeichnet. Der konzipierte Abstand zwischen der seewértigen
Gebéiudefront und der Kliffoberkante betragt ca. 50 m.
Geméif$ Generalplan Kiisten- und Hochwasserschutz M-V betrégt der
Bemessungshochwasserstand (BWH) fUr Rerik (Aui3enkuste und
Salzhaff) 2,90 m Uber HN. KustenschutzmaI3nahmen fiLlr den Abschnitt
,,Salzhaff/Rerik" sind nicht geplant, da kein dringendes Schutzbediirfnis
vorliegt. Es wird davon ausgegangen, dass der Schutz gegen BHW,
soweit er erforderlich ist, durch objektbezogene Ma|3nahmen realisiert
werden kann. Ein Ktistenschutzgebiet ist fur diesen Standort nicht
ausgewiesen.
Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 3 wird der § 89 _
Bauverbote des Wassergesetzes des Landes Mecklenburg-
Vorpommern (LWaG M-V) vom 30.11.1992 [GVOB|. S.669], zuletzt
geééndert durch das Gesetz vom 17.12.2003 [GVOB|. M-V 2004 S.2]
gegenstandslos, da er ausschliel3|ich bei Aui3enbereichen nach § 35
BauGB greift. Ktistenschutztechnisch ist der Abstand von ca. 50 m
zwischen Wohnbebauung und der Kliffoberkante hinnehmbar. Eine
Geféihrdung der Wohnhéuser in den néichsten 100 Jahren durch
Kfistenriickgang ist aus heutiger Sicht nicht erkennbar."

Planungsstand: Satzung - 22. September 2005
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lm Bereich der 3. Anderung des Bebauungsplanes werden Fléichen in
Anspruch genommen, die bereits durch Bebauung gepréigt sind.

Das Plangebiet liegt innerhalb der Trinkwasserschutzzone III der
Wasserfassung Rerik. Es ist daher die Richtlinie fiJr
Trinkwasserschutzgebiete aus dem Regelwerk des DVGW (Deutscher
Verein des Gas- und Wasserfaches) einzuhalten.

5. Naturréiumlicher Bestand und vorhandene Bestandstrukturen

5.1 Naturraum und Geologie

Die Stadt Ostseebad Rerik Iiegt naturréiumlich im Nordosten der
GroI3landschaft ,Nordwestliches Huge||and und Wismarbucht' in der
Landschaftseinheit des Neubukower Beckens mit Halbinsel Wustrow.
Die Stadtgemeinde Rerik Iiegt in der wellig reliefierten Grundmoréne.
Auf dem anstehenden Geschiebemergel aus lehmig- tonigen
Substraten bildete sich fruchtbare Braunerde, die eine mittlere bis hohe
natillrliche Ertragsféihigkeit besitzt. Die umliegende Offenlandschaft von
Rerik- Ost ist historisch durch den Ackerbau gepréigt.

Beztlglich der Trinkwasserschutzzonen wird auf die Richtlinien zum
Grundwasserschutz des DVGW-Regelwerkes W 101 vom Februar
1995 sowie auf die fachliche Zusténdigkeit der unteren Wasserbehérde
hingewiesen.

Hydrologisch geh6rt das Gemeindegebiet zum unmittelbaren
Einzugsbereich der Ostsee. Der ungedeckte Grundwasserleiter tritt
sUd6stlich des Stadtkerns bei einem Flurabstand < 2 m auf. Das
Grundwasser ist gegentiber fléichenhaft eindringenden Schadstoffen
relativ geschilitzt.
Der > 10 m méichtige bis an die Oberfléche anstehende
Geschiebemergel ist nur sudlich von Rerik von ca. 2 m méchtigem
Feinsand bedeckt. Im Strandbereich der Ostseekfiste und des
Salzhaffs sind holozéine brakisch-marine Sande vorhanden.

Mit 3,4 % ist der Anteil des Wafdes an der Gemeindefléche éiui3erst
gering. Von grol3er Bedeutung fur den Schutz der Kljste und der
dahinter Iiegenden Bebauung ist der Wald entlang der Steilkiiste, der
sich vom Wustrower Hals bis Meschendorf erstreckt. Der stidwestliche
Teil der Halbinsel Wustrow ist durch das Vorhandensein von Vogel- und
Pflanzenarten, die T. einmalig in Europa sind, besonders
schtitzenswert.

5.2 Lage des Plangebietes und vorhandene Bestandsstrukturen

Der Geltungsbereich der Anderung bezieht sich auf einen Teil des
Geitungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 3. Der Bereich befindet
sich stidlich der StraI3e ,,HaffwinkeI" und in unmittelbarer Anschfuss an

Planungsstand: Satzung - 22. September 2005
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den Weg entlang des Salzhaffs.

Die Fléichen des Anderungsbereiches werden durch die ehemaiige
Sporthalle mit Heizhaus und den direkt an die Gebééude angrenzenden
befestigten und unbefestigten Wege ~gepréigt.~ Im .ndrdiiehen .Bereich
des Plangebietes befindet sich eine grof3fléchige Gehélzanpfianzung. In
Richtung Salzhaf f  wird das Grundstii ick durch eine Hecke mit
Uberhéltern réumlich abgegrenzt. lnnerhalb der Hecken wurden z.T.
standortfremde Gehdlze angepflanzt.
Das Ubrige Geléinde ist durch Erdablagerungen und ruderaiisierte
Bereiche gepréigt.

Das Gebéiude der Sporthalle wird nicht mehr genutzt. Die Fenster sind
teilweise zerst6rt bzw. mit Brettern vernageit. Der gesamte Bereich
wirkt sich negativ auf  das Ortsbild und insbesondere auf  das
Erscheinungsbild der Landschaft aus.

6. Planerische Zielsetzungen

Unter BerUcksichtigung der tatséchlichen stédtebaulichen Erfordernisse
und Notwendigkeiten hat die Stadt Ostseebad Rerik den Bereich des
Bebauungsplanes Nr. 3 neu Uberprtlft. Hier geht es insbesondere um
die Fléche fur den Gemeinbedarf an der Sporthalle, die bisher als
Gemeinbedarfsfléche gemé6 Bebauungsplan ausgewiesen ist. Anstelle
der Gemeinbedarfsfléiche soll innerhalb des Plangebietes ein
Allgemeines Wohngebiet fur die Aufnahme von Einrichtungen des
Betreuten Wohnens und des allgemeinen Wohnens entstehen.

Mit der vorliegenden 3. Anderung des Bebauungsplanes wird die
Erweiterung der bestehenden Anlage der AWO SANO vorbereitet. Mit
der Aufstellung des Bebeuungsplanes soll die planungsrechtliche
Voraussetzung zur Errichtung von Gebéuderi fUr Betreutes Wohnen
und allgemeines Wohnen geschaffen werden. Das Gebiet wird Uber
Privatstrei3en erschlossen. Derzeit befindet sich im Plangebiet noch die
alte Sporthalle, die nicht mehr genutzt wird. Diese wird zurtickgebaut.
Die neuen Gebéiude werden teilweise auf den vorhandenen
Fundementen errichtet. Das Heizhaus, des sich innerhalb des
Plangebietes befindet, ist nicht mehr erforderlich und wird ebenfalls
zurdckgebaut.

FUr das Betreute Wohnen sind innerhafb des Allgemeinen
Wohngebietes zwei zweigeschossige Gebéiude vorgesehen, die durch
einen glésernen Zwischenbau miteinander verbunden werden. Die
Gebéiude sind traufstéindig zur Erschiiefl.ungsstrai$e ausgerichtet. Zum
nordwestlichen Rand des Allgemeinen Wohngebietes sind
eingeschossige Gebéiude geplant, die giebelstéindig zur Stra|3e
ausgerichtet sind und gruppiert aneinandergereiht werden.

Der gesamte Bereich wird durch Gehfjlzanpflanzungen geséiumt und
somit in die freie Landschaft eingebunden. Westlich der neuen
Bebauung zum Salzhaff schlief3en sich Grtxnfléchen an.
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Die Ausnutzungskennziffem schranken den Spielraum fur zukunftige
Ausgestaltung stark ein. Dies ist planerischer Wille. Fiir das Betreute
Wohnen darf maximal eine Zweigeschossigkeit bei einer Traufh6he von
maximal 6,75 m, einer Firsth6he von maximal 11 m und einer
-G35éu8é-tiéTe VoN rriaXihiai 12 M realisiert werden.

Zwischen den langgestreckten Bauk6rpern auf Fundamenten der
ehemaligen Sporthalle wird ein klar gegliederter transparenter
Zwischenbau, der durch Vor- und RElcksprUnge von den Ubrigen
Hauptgebéiudekfjrpern verspringt, festgesetzt.

Die vorgesehenen Hausgruppen durfen bei einer maximalen
Gebéiudebreite von 6 m eine maximale Léinge von 12 m ausweisen. Die
maximale Traufh6he darf 4,50 m betragen, die maximale Firsth6he
8,00 m.

Die bauliche Entvvicklung kann im Einvernehmen mit den
Iandschaftiichen Belangen erfolgen. Zumal hier beachtlich ist, dass ein
schwerwiegender und gro|3er Eingriffskérper durch kleinteilige und
strukturierte Bebauung ersetzt wird.
Die Bebauurig stelit einen geringeren Eingriff dar, als die derzeit
dargestellte Situation. Der bestehende Bauk6rper wirkt sich gravierend
negativ auf das Landschaftsbiid aus. Diese Situation wird sich durch die
Errichtung eines neuen kleinteiligen Bauk6rpers verbessern. Eine
negative Auswirkung auf das Landschaftsbild ist nicht zu erwarten.

Ein weicher Ubergang in die Landschaft sol! durch Bewahrung
vorhandener Heckenpflanzungen im stxdlichen bzw. sildwestlichen
Randbereich bewahrt bleiben.
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Schutzgut Bestand / Bewertung Auswirkungen / Bewertunq
Boden Versiegelte Fléche,

anthropogen beeintréichtigt
durch Bodenverdichtung,
Teilversiegelung etc.

Umnutzung als Wohngebiet
Uberplanung der bereits
versiegelten bzw. fur
Versiegelung vorgesehenen
Fléchen. Aufgrund der
Festsetzungen im
Bebauungsplan Reduzierung der
Versiegelung. Keine
Uberplanung von Fléchen mit
besonderen Bodenfunktionen.
Schlussfolgerung: keine
zusétzlichen Beeintréchtigunqen

Wasser Aufgrund der umfangreichen
bestehenden
Versiegelungen geringe
Bedeutung des
Planungsraumes fur
Grundwasserneubildung.
Durch Lage in TWSZ Ill
ergibt sich besondere
Bedeutung im Umgang mit
wassergeféhrdenden
Stoffen.

Bedeutung der Fléche fur
Grundwasserneubildung kaum
veréndert.
Minderung des Oberfléchen-
abflusses m6glichst durch
Versickerung des anfallenden
Oberfléchenwassers auf den
GrundstUcken.
Richtlinie filr Trinkwasserschutz-
gebiete ist einzuhalten.
Aufgrund geplanter Nutzung
sowie zentrale Schmutzwasser-
entsorgung werden m6gliche
Geféhrdungen des Grund-
wassers ausgeschlossen.
Schlussfolgerung keine
zuséitzlichen Beeintréchtigunqen

Tiere
Pflanzen

Potenziell ékologisch
bedeutsam sind vorhandene
Gehélzstrukturen im
stzdwestlichen Randbereich,
baumheckenartiger Bestand,
welcher potenzieller
Lebensraum und
Ruc:kzugsgebiet,
insbesondere fUr Brutv6gel,
darstellt. Diese
Gehélzstrukturen werden
wahrscheinlich Uberwiegend

Abstand zwischen bauiicher
Nutzurig und Gehélzstrukturen
verringert sich, da der ,,reine"
Grtmfléichenanteil geringer wird.
Aufgrund beabsichtigter Nutzung
als Wohngebiet und
entsprechende Gestaltung der
nicht iiberbaubaren
Grundstiicksfléichen mit
Gehélzen schlussfolgert die
Schaffung neuer Lebensréiume
fUr die urbanisierten

Begrilndung zur Satzung Uber die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3
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7. Priifung der UmweltbelangelUmweltbericht
geméB § 2 Abs. 4 und 2a Satz 2 Nr. 2 BauGB

lm Rahmen des Aufstellungsverfehrens ist die Notwendigkeit einer
Umwe|tven{éguchkeitsprtlfung oder einer Einzelfa||prufung_nicht
gegeben. Das Aufstellungsverfahren wird in der Fassung des BauGB in
der Fassung vor dem 20. Juli 2004 durchgefiihN. Dennoch soll eine
kurze PrUfung der Umweltbelange unter dem Gesichtspunkt heutiger
Form in tabeliarischer Form erfolgen.

r
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Artenvon urbaniSierten
angenommen.

,,Allerweltsarten" bzw.
ausreichende Abgrenzung durch
Durchgrtnnung zum Bestand.
Schlussfolgerungz
Gegebenenfalls auftretende
randliche Stérungen - wie
bereits vorhanden - werden nicht
erh6ht.

Klima
Luft

Keine besondere Bedeutung
der Fléchen fur
kleinklimatische Funktionen
aufgrund vorhandener
Versiegelung.

Bisher ggf. auftretende
Beeintréchtigung der
Wérmeregulationsfunktionen
werden aufgrund der stérkeren
Durchgrunung vermindert.
Schlussfolgerung:
Beeintréchtigungen der
Luftqualitéit etc. sind nicht zu
erwarten, da keine besonderen
emissionsrelevanten Anlagen
geplent sind.

LandschaH im lnnen-Bauvorhaben
bereich
Vorbelastung durch
unmaf3stébige Bebauung mit
Sporthalle und Schornstein.
Bestehende relativ gute
,,Eingrunung" des Planungs-
raumes durch
Gehélzstrukturen.

Neubebauung wird H6he der
bisherigen Bebauung nicht
Uberschreiten. Mit Durchgriinung
des Gebietes wird
Wahrnehmung der baulichen
Anlagen in der Landschaft und
damit Beeintréchtigung der
Landschaft, bezugnehmend auf
Bestand, wesentlich verrinqert.
Schlussfolgerung:
Durch Ruckbau des
Schornsteins und der Sporthalle
Verbesserung Landschaftsbild,
Ortsbildverbesserung.

Kultur- und
Sachgflter

Nicht bekannt. Keine.

Sohutz-
gebiete

LSG ,,Salzhaff" angrenzend,
Bestandteil des EU-
Vogelschutzgebietes
,,Wismarbucht" (siehe
Begrtmdung).
Vorbelastungen durch
bestehende Frequentierung,
zum Beispiel durch
Haffpromenade / Hafen.

Zuséitzliche Beeintréchtigungen
durch Bebauung sind nicht
erkennbar. Eine nennenswerte,
verstéirkte Frequentierung des
Randbereiches des
Schutzgebietes durch die
Anwohner ist, auch aufgrund der
bereits vorhandenen
Eingrilindung des Plangebietes,
nicht zu erwarten.

des Eu-
/ LSG

werden

Schlussfolgerung:
Beeintré-ichtigungen
Vogelschutzgebietes
durch das Vorhaben
daher nicht erwartet.

Begr|8ndung zur Satzung Uber die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3
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Inhalt des Bebauunqsplanes

8.1 Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Innerhalb des Bebauungsgebietes sind innerhalb der Gebiete WA 1
und WA 2 von den nach § 4 Abs. 3 ausnahmsweise zuléssigen
Nutzungen, die nach Nr. 2, sonstige nicht stérende Gewerbetriebe,
nach Nr. 4, Gartenbaubetriebe, nach Nr. 5, Tankstellen, geméill § 1
Abs. 6 BauNVO unzuléssig.

Mit der vorliegenden 3. Anderung des Bebauungsplanes wird die
Erweiterung der bestehenden Anlage der AWO SANO vorbereitet.
Hinsichtlich der vorgesehenen Zuléssigkeit der Nutzungen wird die
Ausweisung als Aligemeines Wohngebiet gewéhlt.

8.2 MaB der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Zusétzlich zu den Angaben der Trauf- und Firsth6he, die innerhalb des
Planes festgesetzt werden, wird auch die Zahl der Vollgeschosse
festgesetzt. Hierbei handelt es sich maf3geblich um eingeschossige
Gebéiude, innerhalb des WA 2 - Gebietes, und um zweigeschossige
Gebéude, innerhalb des WA 1 - Gebietes, die das Gebiet im Ubergang
zur AWO SANO Mutter- und Kind-Kurklinik entsprechend stédtebaulich
akzentuieren.

8.3 Bauweise und Uberbaubare Grundstiicksfléchenl Baugrenzen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

r

FUr die Fléchen innerhalb des Gebietes WA 1 ist die abweichende
Bauweise und innerhalb des Gebietes WA 2 die offene Bauweise
zuléissig.
Im Gebiet WA 1 gelten bei der abweichenden Bauweise die
Grenzabstéinde der offenen Beuweise, Bauléngen von mehr als 50 m
sind zuléissig.
Die Uberbaubaren Grundstiicksfléichen werden durch die Festsetzung
von Baugrenzen bestimmt.
lnnerhalb des Gebietes WA 2 ist fur jedes der Gebéiude der jeweiligen
Hausgruppe eine maximale Breite von 6 m und eine maximale Lénge
von 12 m zuléissig.

lnnerhalb des Plangebietes gelten die Festsetzungen der offenen
Bauweise innerhalb des WA 2 - Gebietes und der abweichenden
Bauweise innerhalb des WA 1 - Gebietes.

lnnerhalb des Baugebietes werden Baugrenzen ausgewiesen. Unter
Berflcksichtigung des Vorhabens sind in diesem Fall die konkreten
Standorte fiJr die Gebéude dadurch festgesetzt.
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Es ist insgesamt auch planerischer Wille, Spielreiume fiir zukunftige
Ausgestaltungen einzuschréinken. Aufgrund der lnanspruchnahme einer
Restfléche soil durch Festsetzungen Kiarheit Uber die zuklimftige
Nutzurig geschaffen werden. Fiir die Gebéiude der Hausgruppen
innerhelb des Gebietes WA 2 wird daher auch die maximal zuléssige
Gebaudegroi?>e feetgeeetzt ii

8.4 Garagen, Uberdachte Stellplétze und Nebenanlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Die Errichtung von Garagen ist im Gebiet WA1 nur innerhalb
Uberbaubarer Grundstillcksfléchen zuléssig. Die Errichtung offener und
Uberdachter Stellplétze im Gebiet WA 1 ist nur innerhalb Uberbaubarer
Grundsttlcksfléchen oder innerhalb gesondert dafUr umgrenzter
Fléchen zuléssig.
lm Gebiet WA 2 sind je Gebéude, das hei|3t je Gebéude der
Hausgruppe, zwei Stellplétze auf dem jeweiligen Grundsttlck zu
errichten.

Diese Festsetzung wird gewéhlt, um klare Vorgaben fur die Zuléssigkeit
hochbaulicher Anlagen jedweder Art zu schaffen. Auch der
Gestaltungsrahmen fur zukunftige Lage von Stellplétzen im
Straflenraum insbesondere im Gebiet WA 1 soil vorgegeben werden.
lnnerhalb des Gebietes WA 2 wird festgesetzt, dass je Gebéude der
Hausgruppe zwei Stellplétze zu errichten sind, um den entsprechenden
Bedarf gerecht zu werden.

8.5 Zahl der Wohnungen in Wohngebéuden
(§ g Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Die héchstzuléssige Zahl der Wohnungen in Wohngebéuden im WA 2
- Gebiet wird mit maximal 2 Wohnungen je abgeschlossener
Gebéudeeinheit begrenzt.

Eine Festsetzung fur den Teil
beabsichtigt. Es handelt sich
Mehrfamilienhéuser geeignet sind.
unnétig einzuschrériken, werden
Wohnungen getroffen. MaI3geblich
WA 2 - Gebiet auch in bezug auf d
Stellplétzen, hinreichend zu regeln.

des WA 2 - Gebietes ist nicht
hier um Standorte, die fillr

Um den Gestaltungsrahmen nicht
keine Vorgaben fur die Zahl der

ist, die Auswirkungen aus dem
en Verkehr und die Anordnung von

8.6 Héihenanlage
(§ 9 Abs. 2 BauGB)

Die konstruktive Sockelhdhe darf eine H6he von 0,50 m Uber dem
Bezugspunkt nicht Uberschreiten. Der Erdgeschossfuf3>boden darf
jedoch auch nicht unter dem Bezugspunkt liegen. Das MaI3 der
Sockefh6he bezieht sich auf den vertikalen Abstand zwischen der

r
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ErdgeschossfuBbodenoberkante und dem Bezugspunkt.
Ais unterer Bezugspunkt bei H6henangaben - Traufh6he, Firsth6he -
wird die H6he der Fahrbahnoberfléche der néichstgelegenen
Verkehrsfléche festgesetzt.
Die Traufh6he ist der Schnittpunkt der verleingerten AufZ>enwand mit der
Daenauaennauf.
Die Firsth6he ist der Schnittpunkt der DachauI3enhautfléchen.
Ausnahmen von den Festsetzungen zur Héhenlage sind zuléissig, wenn
ihre Einhaltung zu einer unzumutbaren Héirte fijihren wurde. Die
Ausnehme von der Héhenfestsetzung darf jedoch nicht zu einer
Verletzung der stédtebaulichen Grundzfige der Planung ftihren.

8.7 Fléchennutzungen

Uber die beschriebenen baulichen Nutzungen hinaus, werden folgende
weitere fléchenhafte Nutzungen dargestellt:

Verkehrsfléchen
besonderer Zweckbestimmung,
verkehrsberuhigter Bereich,
besonderer Zweckbestimmung, Geh- und Radweg.

l Privatstraf3e und

Private Grfxrmflécherx
als naturnahe Parkanlage,
als Eingrunung/ Schutzgrtm.

Auf den beschriebenen Fléchen baulicher und anderer oben
beschriebener Nutzungen werden zuséitzlich folgende fléiohenhafte
Festsetzungen vorgenommen:

Baugrenzen,
Umgrenzung von Flachen mit Bindung fur die Bepflanzung und die
Erhaltung von Béiumen, Stréiuchern und sonstigen Bepflanzungen,
Umgrenzung von Flacherl filr Nebenanlagen und
Gemeinschaftsanlage als Stellplatzanlage bzw. als Pavillon,
Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen, z.B. von Baugebieten
oder Abgrenzung des Maf5es der Nutzung innerhalb eines
Baugebietes.

l

l

Im Plan werden u.a. dargestellt:
Kum°tig entfallende Gebéude,
Geplanten Gebéude.

8.8 Fléchennachweis

Die Gesamtfléiche innerhalb der Grenzen des Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes betrégt ca. 8.855 mz.
FUr den Bebauungsplan ergibt sich folgende Fléchenverteilungi
(Qerundete Angaben)

r
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Baufléichen, Allgemeines Wohngebiet 5.690 m2

Verkehrsfléiche besonderer Zweckbestimmung
davon Private Straf$e 620 m2

Geh- und Radweg 135 m2

755 m2

Grijnfléchen 2.410 m2
davon Parkanlage

Eingrflnung/ Schutzgriln
780 m2

1.630 m2

Innerhalb der Baufléichen
unterschiedliche Nutzungen

ergibt sich folgende Gliederurxg fillr

WA 1 - Gebiet Baufléiche 2.920 m2
Darin enthalten

von Baugrenzen umgebene Fléche 780 m2
Fléchen fUr Nebenanlagen 320 m2

WA 2 - Gebiet BauH§che 2.770 m2
Darin enthalten

von Baugrenzen umgebene Fléche 740 mz

Bauordnungsrechtliche und baugestalterische Festsetzungen

Die Stadt Ostseebad Rerik macht davon Gebrauch, einzelne
Festsetzungen zur éul?>eren Gestaltung baulicher Anlagen geméf:5 § 9
Abs. 4 BauGB in Verbindung mit § 86 Abs. 1 LBauO M-V, fUr den
Geltungsbereich des Bebauungsplanes zu treffen.

Ziel ist es, die Gestaltung der neuen Bebauung in die Umgebung
einzupassen. Grundlage fUr die baugestalterischen Festsetzungen
bildet der Entwurf einer Gestaltungssatzung fur die Stadt Ostseebad
Rerik.

9.1 Baukéirpergestaltung

r

Das Gebéude innerhalb des wA1 - Gebietes ist deutlich zu gliedern.
Es sind deutliche Versprtinge innerhalb des Gebéiudes vorzusehen. Der
Verbindungsbau zwischen den beiden Hauptgebéuden ist als
transparentes Gebéiude zu entwickeln, damit eine Durchsicht und
Giiederung des Baukdrpers erreicht wird.

Das Gebéude fiir Betreutes Wohnen wird zweigeschossig errichtet. Es
entstehen zwei Hauptbaukérper, die versetzt zueinander engeordnet
werden. Die Nutzung der Gebéiude macht es erforderlich, dass diese
untereinander verbunden werden. AIs Verbindungsbau wird ein
transparentes Gebéude gewéihlt, um beide Hauptgebéude als
Einzelelemente optisch zu erhalten und einen Durchbiick zwischen den
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Gebéuden zu gewéhren. Der gesamte Gebéudekomplex wird durch den
transparenten Verbindungsbau nicht so kompakt wirken.

9.2 Dachform und Dachdeckung

Die Dachfléchen von Gebauden des Trauftyps sind mit Dachziegeln
oder Betondachsteinen in roten bis rotbraunen Farbtonen zu decken.
Die Dachfléichen von Gebauden des Giebeltyps sind mit Dachziegeln
oder Betondachsteinen in roten bis rotbraunen FarbtOnen zu decken.
Die Dachiiberstande an der Traufe dtirfen héchstens 30 cm, am
Ortgang bei traufstandigen Gebéiuden mit einer Dachneigung von
weniger als 30° hOchstens 40 cm, an allen anderen Gebauden
hochstens 15 cm betragen.
Seitliche Anbauten an Hauptbaukdrper, die breiter als 3,00 m sind,
mlfissen die gleiche Dachform, Dachneigung, Firstrichtung und
Dachdeckung wie die dazugehOrigen HauptbaukOrper haben.
Freistehende Nebengebaude in von Offentlichen Verkehrsflachen aus
einsehbaren Bereichen miissen ein in der Langsrichtung des Gebaudes
angeordnetes Satteldach mit einer Mindestdacheindeckung von 20°
haben. Sie sind mit Dachziegeln, Betondachsteinen, Blech oder
schwarzer Dachpappe zu decken, bei Eingeschossigkeit sind auch
begrtinte Flachdacher gestattet.

Die Anforderungen zur Dachform und Dachdeckung werden als
erforderlich erachtet, um gerade im Ubergang von Bebauung in offene
Landschaft klare Vorgaben zur Ausgestaltung zu treffen und
Einflussnahme auszuUben.

9.3 Dachaufbauten

f

Dachaufbauten sind Dachgauben, Dachfféchenfenster,
Firstverglasungen, Anfagen zur Solarenergiegewinnung, Abluftanlagen
sowie Antennen.
Dachgauben sind in den Achsen darunterliegender Fenster oder
Wandpfeiler enzuordnen.
Dachgauben sind als Giebel- oder Schleppgauben zuléssig.
Seitliche AuI3enfléichen von Dachgauben mussen entweder verglast,
verbrettert, verputzt oder geschlémmt sein, in Ziegelschichtmauewverk
ausgefiiihrt werden, mit den Dachziegeln des umgebenden Daches oder
mit Blech verkleidet sein.
Verputzte oder geschléimmte Auf3enfléchen von Dachgauben sind im
gleichen Farbton wie die straf3enseitige Aui3enwand zu halten.
Die Breite von Dachgauben oder Dachfléichenfenstern darf die Breite
von Fenstern im darunterliegenden Geschoss, die nach § 15 Abs. 1
zuléissig sind, zuztiglich der fur die Gaubenseitenwéinde notwendigen
Konstruktionsbreiten nicht Clberschreiten, die hOchsteris zuléissige
Gesamtbreite betréigt 2,00 m.
Die Breite von Dachaufbauten darf insgesamt pro Dachfléiche
hochstens 30 v. H. der Dachléinge des betrachteten Gebéiudes oder
Gebéudeteils betragen. Der Abstand von Dachaufbauten muss zum
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Ortgang hin mindestens ein Sechstel der Dachléinge oder 1,50 m
betragen.
Die Neigung von Firstverglasungen MUSS der Neigung des Daches
entsprechen. Ihre Gr6|8>e darfje Dachfléche hochstens 4 mz betragen.
Die Léinge der Dachfléche unterhalb von Gauben oder
oachfiacnenfenefern MUsS,'"@eMessen vom Schnittpunkt zwischen
Mauerwerksflucht und Dachfléiche bis zur Fassade der Gaube oder der
Unterkannte des Dachfléichenfensters, mindestens 3 Dachsteinreihen
oder 90 cm betragen.
ln strai3enzugewandten Dachfiéichen darf die Fléche eines
Dachfléichenfensters hochstens 1,50 m2 betragen. An eingeschossigen
Gebéiuden ist hier ein, an zweigeschossigen sind hier h6chstens zwei
Dachfféchenfenster zuléssig.
Abluftanlagen mit einem Querschnitt Uber 400 cm2, Anfagen der
Soiarenergiegewinnung und Antennen dijrfen nur auf der
strailenabgewandten Seite instailiert werden.
Parabolantennen dfirfen darUber hinaus
iiberschreiten.

die Firsth6he nicht

lnsbesondere unter Berucksichtigung der Auf3enwirkung des
Standortes und des Einfiusses auf die umgebende Landschaft, werden
Vorgaben fUr die Herstellung von Dachaufbauten getroffen. Die
Gebéude werden nicht so massiv auf das Landschaftsbild einwirken,
wie die noch vorhandenen Gebéiude der Sporthelle und des
Heizhauses. Dennoch wird die Ausgestaltung der Dachfléchen bzw. der
Dachaufbauten mai3geblich fUr die Einflussnahme auf das Orts- und
Landschaftsbild sein.

9.4 Fassaden und Fassaden6ffnungen

f

Straf3enfassaden sind in jedem Geschoss durch Wandéffnungen zu
untergliedern. Der Anteil der geschlossenen Wandfléche der
Strafienfassade muss mindestens 50 v. H. betragen.
Straf3enfassaden sind als Lochfassaden auszubilden, an
mehrgeschossigen Trauftypen sind im obersten Vollgeschoss auch
Uber die gesamte Fassade durchlaufende Cffnungsbénder zuléssig.
Wandéffnungen im Erdgeschoss von StraBenfassaden mussen
mindestens 60 cm von Gebéudeecken entfernt sein.
Das Regelformat fUr Offnungen in Straf3enfassaden ist das rechteckige.
Einzelne nichtrechteckige Offnungen sind als besonderes
Fassadengestaltungselement zuléssig.
In der Fassade mtissen vertikale Achsen erkennbar sein, auf sie sich
alle Offnungen beziehen.

Unter Berucksichtigung
Festsetzungen getroffen.

ortstypischer Strukturen werden diese

9.5 Zwerchgiebeltyp

Der Zwerchgiebeltyp besteht aus einem Trauftyp als Hauptbaukérper
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mit straI3enseitig angefijlgtem Zwerchgiebel.
Die Fassadenbreite des Zwerchgiebels ist nicht gr6f?>er als 40 v. H.
Zwerchgiebel haben ein symmetrisches Satteldach. Satteldéicher haben
eine Neigung von 20° bis 55°.
Die Dachdeckung von Zwerchgiegel ents.pticht,~§Qtem~diese die gleiche
Dachform wie der Hauptbaukijrper haben, der Dachdeckung des
Hauptbaukijrpers.
Der First des Hauptgebéudes Uberragt den First von Zwerchgiebel. Die
Traufe von Zwerchgiebel liegt oberhalb derjenigen des
Hauptbaukérpers.
Die Wandfiéchen von Zwerchgiebel sind in den gleichen Materialien
und Farben wie die Wandfléichen der Hauptfassade gestaltet.
Die Fassade des Zwerchgiebels ist symmetrisch durch Dffnungen
gegliedert.
Die Fassade des Zwerchgiebels ist Teil der Gesamtfassade und nicht
durch eine durchlaufende Traufe von ihr getrennt.

Da das Gebéude innerhalb des WA 1 - Gebietes als Gebéiude mit
Zwerchgiebel errichtet wird, sollen entsprechende Festsetzungen
getroffen werden, die Einfluss auf die zukunftige Ausgestaltung
nehmen. Deshalb wird auch der Zwerchgiebeltyp gesondert benannt
und definiert.

9.6 Abfallbehiilter

Innerhalb des Geltungsbereiches sind Abfallbehéilter auf dem eigenen
Grundstuck untezzubringen und einzufrieden.

Die Einfriedung der Abfallbehélter auf dem eigenen Grundstijck wirkt
sich positiv auf die Gestaltung der Grundstalicke und somit auf das
Ortsbild aus. Es wird vermieden, dass Abfallbehélter in unmittelbarer
Néhe zum 6ffentlichen StraI3enraum abgestellt werden.

9.7 Befestigung von Fléichen auf den Grundstiicken

(

Als Befestigungsarten sind kleinteilige Baustoffe, wie Natursteinpflaster,
Betonpflaster oder Pflasterkiinker zu verwenden. Zuléssig sind auch
wassergebundene Decken. Ein wasserundurchléssiger Unterbau ist
unzuléissig.

Durch diese Festsetzung wird das MaI3 der Versiegeiung auf ein
Minimum begrenzt.

9.8 Werbeanlagen

Werbeanlagen sind
Gr6fZ~.e von 0,30
selbstleuchtenden W
mit wechselndem

nur als Schilder an dem Gebéiude bis zu einer
m x 0,60 m zuléssig. Es dUrfen keine
erbeanlagen verwendet werden. Werbeanlagen
oder flimmerndem Licht sind unzuléssig.
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Werbeanlagen sind nur an der Stéitte
Angestrahlte Werbeanlagen sind zuléssig.

der Leistung zuléssig.

lnnerhalb des Plangebietes sollen Uberdimensionierte und zu ,,bunte"
Werbeanlagen vermieden werden... d.@__§.lQb.._neQ.ativ. §4f._..d§§.. _Q.rt§bi1d
auswirken k6nnten. Die reglementierende Festsetzung zu
Werbeanlagen hat positiven Einfluss auf die Gestaltung des Ortsbildes.

9.9 Einfriedungen

Einfriedungen der Grundsttlcke sind als Holzaun mit senkrechter
Lattung und als Iebende Hecke zuléissig. Ausnahmsweise ist zur
Einfriedung auch ein Zaun aus Metal! zulélssig, der jedoch nur mit einer
Hecke zuléissig ist.

Der Pianbereich befindet sich am Ortsrandbereich, in unmitteibarer
Néihe zum Salzhaff. Durch die Verwendung von Hecken fiir
Einfriedungen wird eine Einbindung in die Landschaft und eine
Begrtindung des Ortsrandes gesichert, die aus
Iandschaftsbildprégender Sicht positiv zu bewerten ist.

9.10 Festsetzung zu BuBgeldern

Wer vorséitzlich oder fahrléssig gegen die gestalterischen
Festsetzungen verst6|8t, handelt rechtswidrig im Sinne des § 84 Abs. 1
Nr. 1 LBauO M-V und kann mit BuI3geld geahndet werden.

10. Verkehrliche ErschlieBunq

10.1 Flie|3ender Verkehr

e

Die verkehriiche ErschlieiZ>ung des Plangebietes erfolgt von der StraI?>e
,,HaffwinkeI", die im Norden des Plangebietes liegt. Um den
Anforderungen des flief$enden Verkehrs gerecht zu werden, ist ein
verkehrsgerechter Ausbau der Strai3e ,,Haffvvinke|" erforderlich. Dieser
Ausbau wird entsprechend vorbereitet und realisiert. lm stéidtebaulichen
Vertrag wird die Kosteniibernahme durch den Verursacher geregelt.
Der Verursacher ist der Tréiger der Realisierung des Vorhabens, das im
Rahmen der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3 vorbereitet wird.

Die Bereiche innerhalb des Plangebietes werden durch eine private
Straf3e erschlossen. Diese wird als StichstraI3e in einer Breite von
5,25 m ausgebaut. Am Ende der Stichstrafle, die die neue Bebauung
erschliellt, ist die Anlage eines Wendeplatzes vorgesehen. Dieser ist
ausreichend bemessen, dass ein dreiachsiges Mfillfahrzeug (durch Vor-
und ZurfickstoI3en) wenden kann.
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Nur fclr den Bedarfsfall wéren am Eingang in das Gebiet auch Fléchen
vorhanden, um Gemeinschaftsan_|ag.en_ f_ur dig En!§0rQ4.nQ yQ1Tzuseben._

Ein weiterer Stichweg im Norden des Plangebietes wird als Geh- und
Radweg festgesetzt. Er ist in einer Breite von 3,50 m vorgesehen.

10.2 Ruhender Verkehr

Der Bedarf an Stellplatzfléiche wird auf dem GrundstUck gedeckt. FUr
das Gebiet WA 1 werden hinreichend Stellplétze innerhalb des Planes
dargestellt. F[Jr den Bereich des WA 2 _ Gebietes sollen je Gebéude
zwei Stellpléitze auf dem Grundstuck errichtet werden.

11. Ver- und Entsorgung

Die Kosten fur die Anlage der Ver- und Entsorgungsanlagen sind durch
den Verursacher zu trageri. Es sind entsprechende
Ersch|ief3ungsvertréige zwischen den Ver- und Entsorgern sowie dem
Verursacher abzuschlieI3en. Die Stadt Ostseebad Rerik erschliel3t das
Gebiet nicht selbst. Die Ver- und Entsorgung des Anderungsbereiches
kann nach Herstellung entsprechender Anschlussleitungen an die
Hauptleitung aus Sicht der Stadt geregelt werden. Die konkreten
Anschlussbedingungen sind mit den Ver- und
Entsorgungsunternehmen abzustimmen.

11.1 Wasserversorgung

Die Wasserversorgung erfolgt Uber den Zweckverband
Wasserversorgung und Abwasserentsorgung Kijihiung. Die
Stadtgemeinde wird Uber das zentrale Wasserversorgungsnetz mit
Wasser versorgt.

Innerhaib des Plangebietes neu entstehende bauliche Anlagen sollen
an das Versorgungsnetz des Zweckverbandes angeschlossen werden.
Der Zweckverband hat in seine Stellungnahme mitgeteiit, dass die
Erschliei3ung der ausgewiesenen Baufelder abgehend von der im
,,Haffwinkel" vorhandenen Versorgungsieitung mdgiich ist. Durch
Neuverfegung von Leitungerl wird das Plangebiet an die zentrale
Wasserversorgung angeschlossen. Die technische Ldsung ist mit dem
Zweckverband abzustimmen.

Nach dem Verlegen von Trinkwasserleitungen sind vor deren
Inbetriebnahme der hygienische Reinigungsnachweis und die Freigabe
Uber das Gesundheitsamt erforderlich.

Bei Bepflanzungen im Plangebiet sind die Festlegungen und
Forderungen der DVGW - Richtlinie GW 125 zu berillcksichtigen und
anzuwenden. Sollten durch die Planung Umverlegungen und

1 .
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Anderungen von Bestéinden des Zweckverbandes erforderlich werden,
so hat der ErschlieBungstréiger die anfallenden Kosten zu tragen.

Die Kosten der wassewersorgungstechnischen Erschliellung sind
durch den Investor zu tragen. Des weiteren_wirgLger s§2_un.Q§m3!3.iQe._
-A-n-§ch'ITJ§s5éitFé§ f̀u?-TfiNk3-LinE|- Schmutzwasser geltend gemacht.

11.2 Energieversorgung

Der Anschluss an die Elektroenergieversorgung filr das Plangebiet
erfolgt zukUnftig Uber die vorhanden Leitungen bzw. ist die Anlage
neuer Leitungen erforderlich. Bei dem Stromversorgungsunternehmen
ist rechtzeitig der Antrag auf Stromanschluss einzureichen, da sie nach
Auftragserteilung etwa 24 Wochen von der Planung bis zur Realisierung
ben6tigt. Zwischen dem Erschliellungstréiger und dem
Versorgungsunternehmen ist eine entsprechende Vereinbarung
abzuschliei3en.
F|Ilr einen Anschluss an das Versorgungsnetz der e.dis ist die
Erweiterung der Stromverteilungsanlagen erforderlich. Dazu sind
geeignete Fléchen im éffentlichen Bauraum erforderlich, wobei eine
Verlegetiefe von Kabeln von 0,60 bis 0,80 m vorgesehen ist.

Eine genaue Prtifung erfolgt im Rahmen der Erschlieflsungsplanung.
Der vorhandene Leitungs- und Anlagenbestand ist bei der weiteren
Vorbereitung zu beachten. Rechtzeitig vor Beginn der Bauarbeiten ist
eine Einweisung zu veranlassen. Zu vorhandenen elektrischen
Betriebsmitteln sind grundsétzlich Abstéinde nach DIN VDE 0100 und
DIN VDE 0101 einzuhalten. Vorhandene und in Betrieb befindliche
Kabel durfen weder freigelegt noch Uberbaut werden. Zur Gewéhrung
der geforderten Mindesteingrabetiefen sind Abtragungen der
Oberfléiche nicht zu Iéissig. In Kabelnéihe ist f'Handsc:hachtur1g
erforderlich.

I

\-...

1'

Die Kabefverlegung hat unter Berticksichtigung der DIN 18920 - Schutz
von Béiumen, Pflanzenbestéinden und Vegetationsfléchen bei
Baumaflmahmen - sowie der RAS - Richtlinie fElr die Anlage von
StraI3en (RAS- LG 4) zu erfolgen. Dabei ist ein Abstand von
mindestens 2,50 m zwischen geplanten Kabei und der geplanten
Begrunung (Béume) unbedingt einzuhalten. Wird dieser Abstend nicht
eingehalten, hat der Verursacher Kosten fur Schutzmaf3nahmen
einzuplanen.

Vor Beginn der Tiefbauarbeiten ist die genaue Kabellage der
Versorgungsleitungen mit dem Versorgungsunternehmen
abzustimmen. Das Versorgungsunternehmen soll rechtzeitig vor Beginn
der Erschlief3ungs- und Bauarbeiten unterrichtet werden. Es wird
vorsorglich auf den geforderten Abstand von 2,50 m zwischen
geplanten Leitungen und geplanten Béumen hingewiesen.

Die e.on Hanse AG hat in ihrer Stellungnahme mitgeteilt, dass bei
gegebener Wirtschaftlichkeit durch Anschluss an die vorhandene
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Versorgungsleitung
m6glich ist.

im ,,Haffwinke|" eine Versorgung mit Erdgas

11.3 Fernmeldeversorgung

Die Ortslage Stadt Ostseebad Rerik ist an das Netz der Deutsohen
Telekom AG angeschlossen. Die Telekom AG ist rechtzeitig vor Beginn
von Erschliellungsarbeiten von den beabsichtigten Baumaf3nahmen zu
unterrichten.

lnnerhalb des Plangebietes befinden sich zahireiche
Telekommunikationsaniagen. Aus Grfinden der Aktualit:8t wurde im
Rahmen der Beteiiigung auf die Bereitsteflung von Bestandsplénen
verzichtet. lm Vorfeld von Erschlie|'$ungsmaI3nahmen sind
Abstimmungen mit der Deutschen Telekom AG Uber Leitungsverléiufe
zu téitigeri, so dass keine Beeintréichtigungen von Anlagen erfolgen
kénnen. Die Deutsche Telekom AG ist vor Beginn der
Ersc:hlief?>ungsarbeiten und vor Errichtung baulicher Anlagen von
beabsichtigten Baumaf$nahmen zu unterrichten.

Zur fernmeidetechnischen Versorgung des Planbereiches ist
wahrscheirilich die Verlegung neuer Fernmeldeaniagen erforderlich.
Beginn und Ablauf der ErschlieI3ungsmaBnahmen im Planbereich sind
der Deutschen Telekom AG so frUh wie m6glich, mindestens 9 Monate
vor Beubegirm schriftlich und verbindlich anzuzeigen. Es ist erforderlich,
ftir die Deutsche Telekom AG, dass Unterhaltungs- und
Erweiterungsmaflmahmen an dem unterirdischen Kabelnetz jederzeit
m6glich sind.

11.4 Feuerschutzeinrichtungenl Léschwasserversorgung

r

Die Ldschwasserversorgung soll Uber Entnahme aus dem dffentlichen
Netz der Wesserversorgung erfoigen. Entsprechend der vertraglichen
Vereinbarung, die zwischen der Stadt Ostseebad Rerik und dem
Zweckverband besteht, wird Ldschwasser aus dem dffentlichen Netz
zur VerfUgung gestellt. Die maximale Entnahme betrégt 48 ma fur einen
Zeitraum von 2 Stunden.
Geméf$ TRW 405 darf die Wasserentnahmestelle maximal 300 m vom
zu schfitzenden Objekt entfernt sein und die Léschwasserwerte mussen
geméiI3 der Richtwerte ffir den Ldschwasserbedarf fur 2 Stunden
gewéhrleistet werden.
FLir anderweitige L6schwasserbereitstellung
Anforderungen einzuhalten. .
Regenwasserrtlckhaltebecken bzw. andere offene Gewésser bzw.
Zistemen, die als Ldschwasserreeerven fC1r die Feuerwehr genutzt
werden soilen, miissen befestigt sein (10 t Achseniast) und mit einem
Saugschecht oder einem Ansaugstutzen versehen werden (winterfest).

sind bestimmte
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11.5 Abwasserentsorgung - Schmutzwasser

Das anfallende Schmutzwasser wird im Trennsystem entsorgt. Das
héusliche Abwasser aus den Sanitérbereichen ist Uber zentrale
Schmutzwasserleitungen abzufuhren.

Die Schmutzwasserbeseitigung in der Stadt Ostseebad Rerik wird
durch die Ableitung Uber die Anlagen des Zweckverbandes
gewéihrleistet. Uber Freigeféille-, Druckrohrleitungen und Pumpstationen
erfolgt die Ableitung zur Kléranlage Krépelin.

Die Kosten der abwassertechnischen Erschlief3ung sind durch den
Investor zu tragen. Des weiteren wird der satzungsméiI3ige
Anschlussbeitrag fur Trink- und Schmutzwasser geltend gemacht.

11.6 Abwasserentsorgung - Oberfléichenwasser

Das auf den Grundstillcken anfallende unverschmutzte Regenwasser ist
wenn m6glich durch geeignete Vorrichtungen (Versickerungsschéchte,
-mulden, -grében) auf den Grundstltcken zu versickern. Ansonsten ist
das anfallende Oberflétchenwasser dem Regenwasserkanal des
Grundstljckes oder direkt dem Regenwasserkanal im ,,Haffwinke|" zu
zufuhren. Der entsprechende Anschlusspunkt ist mit dem
Zweckverband abzustimmen. lm Rahmen der Erschlief$ungsplanung
wird die Regenwasserableitung konkret bestimmt.

Die Kosten der abwassertechnischen ErschlieI3ung sind durch den
Investor zu tragen. Des weiteren wird der satzungsméflige
Anschlussbeitrag fUr Trink- und Schmutzwasser geltend gemacht.
Derzeit befindet sich eine Beitragssatzung fclr die Nutzung der
Niederschlagswasserbeseitigungsanlage in Erarbeitung. Ab 01 .01.2006
sofl diese Satzung rechtskréiftig sein.

11.7 Abfallentsorgung

r

Die Abfallentsorgung hat geméif3 dafUr gultiger Satzung des
Landkreises Bad Doberan zu erfolgen. FUr séimtliche Grundstucke
besteht Abfallbeseitigungspflicht. Die Mtillbehélter sind am
Entsorgungstag durch den zusténdigen Grundstiicksbesitzer an der
tiffentlichen StraI3e bereitzustellen.
lnnerhalb der Baugebiete k6nnen Stellplétze fur Miillbehéilter
hinreichend vorgesehen werden, so dass eine geordnete
Abfallbeseitigung und Entsorgung m6glich ist. Mtiglicherweise wird die
PrivatstraBe auch bei entsprechender Vereinbarung durch das
Entsorgungsunternehmen befahren, weil die Wendeanlage hinreichend
bemessen ist und bei Vor- und ZuriJckstof3en auch des Wenden von
dreiachsigen Mtillfahrzeugen zulésst. Die Standpléitze der Mfillbehélter
sind so auszubauen, dass eine Ieichte Reinigung m6glich ist.
Ungezieferansammlungen und -vermehrung durfen nicht beglfinstigt
werden.
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Von éffentlicher Entsorgungspflicht ausgeschlossene Abféille sind vom
Abfallerzeuger nach den Bestimmungen des Kreislaufwirtschafts- und
Abfallgesetzes zu entsorgen.

Al~|e ~Baumaf3nahmen sind so vorzubereiten und durchzufuhren, dass
sowohl von der Baustelle als auch von den fertigen Objekten eine
vollsténdige geordnete Abfallentsorgung entsprechend der
Abfallsatzung erfolgen kann.

Baumaf3nahmen, die die dffentliche Abfallentsorgung
sind 14 Tage vor Baubeginn dem
Abfallentsorgungsuntemehmen schriftlich mitzuteilen und
abzustimmen. Bei Verséiumnis dieser Meldepflicht
Antragssteller alle zusétzlichen Kosten.

beeintréiehtigen,
zustéindigen
mit diesem
trégt der

12. Griinordnung, Gestaltung von Natur und Landschaft,
Ausgleichsbilanzierung

12.1 Planungskonzept

Die Stadt Ostseebad Rerik hat den ursprfmglichen Bebauungsplan
Nr. 3 zur Schaffung planungsrechtlicher Voraussetzungen fu'r das
Sondergebiet ,,Mutter- und Kindkurklinik mit Familienferiendorf"
aufgestellt.

Der Bebauungsplan ist genehmigt und wurde rechtskréftig bekannt
gemacht. Innerhalb des Bebauungsplangebietes wurden bereits
wesentliche Teile realisiert. In zwei nérdlichen Teilbereichen wurde der
Bebauungsplan bereits geéndert und neuen Planungszielen angepasst.

Im wirksamen Bebauungsplan Nr. 3 ist auf einer sudwestlich gelegenen
Teilfléche Gemeinbedarfsfléche fur die Sporthalle enthalten. Da eine
Sporthallennutzung in diesem Bereich nicht mehr reaiisierbar ist, und
sich der Standort mehr und mehr als stédtebaulicher Missstand
herausstellt, wird eine Neuordnung der Fléiche vorgenommen.
Planungsziel ist die Vorbereitung von Anlagen fur Wohnen und
Betreutes Wohnen. Dies entspricht auch der in der Umgebung
vorhandenen Nutzung.

12.2 Vergleich des genehmigten Bebauungsplanes mit der geplanten 3.
Anderung des Bebauungsplanes

In der naohfolgenden tabellarischen Aufstellung
Nutzungsénderungen fléchenbezogen dargestellt.

sind die

4.
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Geplante Nutzung Fléichen alt in mz Fléichen neu in mz

Fléiche fiir Gemeinbedarf 5520
NaturnaheParkanlage 1330 884
Schutzgriin 1685 1530
Hecke 315
WA 1 2912
WA 2 2772
StraBenfléiche 752

Summe 8850 8850

Begrilndung zur Satzung Uber die 3. Anderung des Bebauungsplaneé Nr. 3
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12.3 Bewertung hinsichtlich
Ausgleichsbilanz

Auswirkungen auf die Eingriffs-,

FUr den Bebauungsplan Nr. 3 wurde ein Grtmordnungsplan erstellt. In
diesem wurde die Eingriffs-, Ausgleichsbilanzierung nach dem
Runderlass des Innenministers und der Ministerin fur Umwelt und Natur
des Landes Schleswig-Holstein Uber das "Verhéltnis der
naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung zum Baurecht" durchgefilhrt.

Der Griinordnungsplan ging von einer Weiternutzung der Sporthalle
einschlief$|ich der versiegelten Fléchen im Umfeld aus. Weiterhin wurde
der Eingriff durch die geplanten Stellplétze westiich der Sporthalle
ermitteft. Die dann noch vorhandenen Gehélzfléichen sollten erhalten
bleiben. Eine weitere Grfinfiéiche im stidlichen Teilbereich wurde mit der
Zweckbestimmung ,,Naturnahe Parkanlage" festgesetzt.

Der Ausgleichsumfang innerhalb des Grtmordnungsplanes wurde
aufgrund der Vorbelastungen anhand des Schutzgutes Boden in Bezug
auf die Neuversiegelung ermittelt. Zur Bewertung der
Eingriffswirkungen der 3. Anderung wird deshalb die geplante
Versiegelung mit der im GOP angenommenen Versiegelung verglichen.

r

Durch die Uberplanung werden vornehmlich Fiéchen in Anspruch
genommen, die im Bestand schon versiegelt sind oder ftir eine
VersiegelUng vorgesehen waren. Der GOP weist fur den Teilbereich
der 3. Anderung die vorhandenen Versiegelungen durch die Sporthalle
und deren Nebenfléichen (ca. 3.550 m2) aus. Aul3erdem wird von einer
zuséitzlichen Versiegelung durch die Anlage von Stellplatzfiéchen in
H6he von 1.072 m2 ausgegangen. Insgesamt wurden durch den GOP
4.622 m2 Versiegelungen fur den Teilbereich der 3. Anderung
ausgewiesen.

Mit der geplanten 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3 ist die
Ausweisung von Wohnbaufléichen (WA1=2.912 m2 und WA2=2.772 m2)
und von Straf3enverkehrsfléichen (752 m2) vorgesehen. Der restliche
Bereich (2.414 m2) der 3. Anderung soll entsprechend der
ursprtmglichen Festsetzungen als Grtlnfléiche erhalten bzw. entwickelt
werden.
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Unter Zugrundelegung der festgesetzten Grundflachenzahlen von 0,3
f iJr das WA1-Gebiet und 0,25 fUr das WA2-Gebiet sowie der
Anrechnung der Straf3enverkehrsflachen lasst sich die maximal zu
versiegelnde Flache ermitteln. Innerhalb der Wohngebiete wird von
"é|hyéi50%-i@é|iUbéiécHtéifUHQHer GFZ ausgegangen.
Die maximal versiegelbare Fléiche innerhalb des Anderungsbereiches
betréigt demnach 3.101,9 mz (WA1=1.310,4, WA2=1.039,5,
StrafLe=752 m2).

Durch die 3. Anderung wird demnach die Versiegelung um 1.520,1m2
reduziert.

Demgegenilber steht eine Verringerung der ausgewiesenen
Grtinfléchen um insgesamt 916 mz. Es wird jedoch davon
ausgegangen, dass die unversiegelten Grundstficksbereiche (WA1=
1.601,6 m, WA2= 1.732,5) der Wohnbaufléchen mit einem hohen Anteil
von Gehélzen durchgrfint werden. So entstehen innerhalb der
Wohngebiete Biotoptypen, die die Verringerung der ehemals
festgesetzten Grfinfléchen ausgleichen k6nnen.

12.4 Gesamtbilanz fiir das Gebiet der 3. Anderung

Durch die mit der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3
vorgesehenen Anderungen werden die naturréumlichen Funktionen im
Bereich entlastet. Es ergibt sich eine Reduzierung der Versiegelung in
H6he von ca. 1.520 mz.

4'

Im Rahmen der Abwéigung wurde durch die untere Naturschutzbehdrde
des Landkreises die Anwendung des Modeils Mecklenburg-
Vorpommern gefordert.
Aus Sicht der Stadt regelt sich Naturschutzrecht unabhéngig vom
Bilanzierungsmodell. Fur die 3. Anderung des Bebauungsplanes wird
die Anwendung des Modells Schleswig-Holstein beibehalten. Mit der
unteren Naturschutzbehdrde wurden daruber hinaus Abstimmungen
gefuhrt und es wurde festgehalten, dass auf eine Bilanzierung nach
Modell Mecklenburg-Vorpommern verzichtet werden kann, wenn keine
zuséitzfichen anrechenbaren Biotopwertpunkte, Uberschusse
verbleiben. Auf eine Anrechnung des nach Modell Schleswig-Holstein
ermittelten BiotopwertUberschusses fur den Ausgleich andere
Mailnahmen wird daher verzichtet.

Die 3. Anderung des Bebauungsplanes kann deshalb im Sinne des
Gesetzes als ausgeglichen angesehen werden.
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13. MaBnahmen zum Schutz vor Immissionen

13.1 Geruchsimmission

An das P|ang*ebiet..des__l§elgauung§p]a_n.e§...n.[..._3 .QfQ.n.;e.n .im..Siiden
"-Ién`dWW't§5haftiich genutzte Fléichen. Bedingt durch die Bewirtschaftung

dieser Fléichen ist mit Geruchsimmission zu rechnen, wie sie fur den
Iandwirtschaftl ich strukturierten Raum typiseh sind -und hinzunehmen
sind.

13.2 Liirmimmission

Auswirkungen durch Verkehrsléirm von der John-Brinkmann-Straf3~,e
(Kreisstraf$e) sind fUr den Anderungsbereich nicht zu erwarten. Der
Anderungsbereich liegt in ausreichender Entfernung zur KreisstrLaf3e. lm
Rahmen der Ausstellung des Bebauungsplanes Nr. 3 wurde ein
Schallschutzgutachten durch den TUV Nord (Gutachten 96LM112 vom
19.11.1996 und Ergénzungen vom 22.03.1997) erstellt, das
entsprechende Schlussfolgerungen zulésst.

1

Mit der vorliegenden 3. Anderung des Bebauungsplanes wird die
Erweiterung der bestehenden Anlage der AWO SANO vorbereitet. Ein
Nutzungskonflikt durch Léirmimmission zwischen Feriendorf und
Wohnbebauung wird daher nicht gesehen. Die Ausweisung fiir die
Erweiterung der bestehenden Anlage als Allgemeines Wohngebiet
erfolgt aufgrund der vorgesehenen zuléissigen Nutzung und wird daher
als gerechtfertigt angesehen.

Sud6stlich an die festgesetzten Uberbaubaren Grundstucksfléchen des
Gebietes WA 1 ist im Bebauungsplan Nr. 3 eine private Grfinfléiche mit
Zweckbestimmung Spielpiatz festgesetzt und realisiert. Mit dem
Betreiber der AWO SANO, der auch gleichzeitig Bauherr des B-Planes
Nr. 3 - 3. Anderung wird, wurden umfassende Abstimmungen
hinsichtlich des Sachverhaltes gefuhrt. Der B-Plan Nr. 3 in seiner 3.
Anderung soil umgesetzt werden. Es wird keine Beeintréchtigungen
durch Létrm durch den Spielplatz fur die herriickende, dem Wohnen
dienende Bebauung erwartet. Es ist beabsichtigt, die Bebauung zu
arrondieren und die Vielfalt der Nutzungen zu zulassen.

r Hinsichtlich Auswirkungen auf das Plangebiet kann davon
ausgegangen werden, dass keine Beeintréichtigungen entstehen.
Verkehrsléirm innerhalb des Anderungsbereiches wird einzig durch den
Besucherverkehr bzw. Ver- und Entsorger produziert.

14. Realisierung des Bebauungsplanes

Die Realisierung des Bebauungsplanes soll unmittelbar nach
Rechtskraft erfolgen. Dabei sollen ggf. alle Méglichkeiten zu einem
vorzeitigen Baubeginn genutzt werden.
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15. Naehrichtliche Ubernahmen und Hinweise

15.1 Umgang mit vorhandenen Bodendenkmalen

lnnerhalb des Piangebietes sind Bodendenkmale bekannt. Es handelt
sich dabei um Bereiche, in denen sich Bodendenkmale befinden, deren
Verénderung oder Beseitigung nach § 7 DSChG M-V genehmigt werden
kann, sofern vor Beginn jeglicher Erdarbeiten die fachgerechte Bergung
und Dokumentation dieser Bodendenkmale sichergestellt wird. Alle
durch diese Ma|8nahmen anfallenden Kosten hat der Verursacher des
Eingriffes zu tragen (§ 6 Abs. 5 DSchG M-V, GVBI M-V Nr. 1 vom
14.01.1998, S. 12 ff.) Uber die in Aussicht genommen Maf$nahmen zur
Bergung und Dokumentation der Bodendenkmale ist das Landesamt fiJr
Bodendenkmalpflege rechtzeitig vor Beginn der Erdarbeiten zu
unterrichten. Die zu erteilenden Genehmigungen sind an die Ertialtung
dieser Bedingungen gebunden.

Denkmale sind geméfZ> § 2 Abs. 1 des Gesetzes zum Schutz und zur
Pflege der Denkmale im Landes Mecklenburg Vorpommern (zuletzt
geéndert am 22.11.2001 [DSchG M-V]) Sachen, Mehrheiten von
Sachen und Teile von Sachen, an deren Erhaltung ein bffentliches
Interesse besteht, wenn die Sachen bedeutend fUr die Geschichte des
Menschen, fur Stédte und Siedlungen oder fur die Entwickiung der
Arbeits- und Wirtschaftsbedingungen sind und fUr die Erhaltung und
Nutzung kunstlerische, wissenschaftliche, geschichtliche,
voikskundliche oder stédtebauliche Griinde vorliegen (§ 2 Abs. 1
DSchG M-V). Geméiié § 1 Abs. 3 sind daher bei fjffentlichen Planungen
und Mai3nahmen die Belange des Denkmalschutzes und der
Denkmalpflege zu beriicksichtigen.
Eine Beratung zur Bergung und Dokumentation von Bodendenkmalen
ist bei der zustéindigen Unteren Denkmalschutzbehérde bzw. beim
Landesamt fur Bodendenkmalpfiege zu erhalten.

15.2 Verhalten bei Bodendenkmalfunden

Wenn wénhrend der Erdarbeiten Funde oder aufféllige
Bodenverféirbungen entdeckt werden, ist geméii3 § 11 Gesetz zum
Schutz und zur Pflege der Denkmale im Lande Mecklenburg-
Vorpommern (Derukmalschutzgesetz - DSchG M-V, GVBI. M-V Nr. 1
vom 14.01.1998, S. 12 ff) die zustéindige untere Denkmalschutzbehdrde
zu benachrichtigen und der Fund und die Fundstelle bis zum Eintreffen
von Mitarbeitern des Landesamtes fur Bodendenkmalpflege oder
dessen Vertreter in unveréndertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich
sind hierfUr der Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der
Grundeigentumer sowie zuféiilige Zeugen, die den Wert des Fundes
erkennen. Die Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der
Anzeige.
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15.3 Anzeige des Baubeginns der Erdarbeiten

Der Beginn der Erdarbeiten ist der unteren Denkmalschutzbehéirde und
dem Landesamt fElr Bodendenkmalpflege spétestens zwei Wochen vor
Termin schriftlich und verbindlich mitzuteilen, um zu gewéhrleisten,
~dass~~~ ~|\7|it~3tbéitéF-~~~ o~der~~ Beauftragte des Landesamtes fur
Bodendenkmalpflege bei den Erdarbeiten zugegen sein kénnen und
eventuell auftretende Funde gemé|3 § 11 DSchG Mecklenburg-
Vorpommern unverztlglich bergen und dokumentieren. Dadurch werden
Verzfjgerungen der Bauma|3nahmen vermieden (vgl. § 11 Abs. 3
DSchG M-V).

15.4 Verhalten bei unnatiirlichen Verféirbungen bzw. bei Geriichen des
Bodens

Fiir das Plangebiet Iiegen keine Informationen hinsichtlich eines
Altlestenverdachts vor. Sollten wi-ihrend der Erdarbeiten Auffélligkeiten,
wie unnatUrliche Verférbungen bzw. GerUche des Bodens auftreten, ist
der Landrat ais zustéindige Behérde zu informieren. Der
Grundstticksbesitzer ist als Abfalibesitzer nach §§ 10 und 11 Kivv-/AbfG
zur ordnungsgeméif3en Entsorgung belasteten Bodenaushubs
verpflichtet. Sie unterliegen damit gieichzeitig der Anzeigepflicht.

15.5 Munitionsfunde

FiJr das Plangebiet liegen keine Informationen hinsichtiich eines
Aitiastenverdachts vor. Werden bei Erdarbeiten Kampfmittel gefunden,
ohne dass der Munitionsbergungsdienst eingeschaitet war, ist
umgehend die Ortliche Ordnungsbehorde oder die zusténdige
Polizeidienststelie und der Munitionsbergungsdienst Mecklenburg-
Vorpommern zu benachrichtigen.

15.6 Hinweis zu Beleuchtungsanlagen
Verbindung mit Schifffahrtszeichen

und Leuchtreklamen in

Bei der Bebauung ist darauf zu achten, dass keine Lichter bzw.
Beleuchtungsanlagen errichtet werden, die die Schifffahrt stOren, zu
Verwechslungen mit Schifffahrtszeichen Anlass geben oder die
Schifffuhrer durch Blendeinwirkungen oder Spiegelungen irrefijihren.
Von der Wasserstraile aus sollen ferner weder rote, gelbe, grtlne,
blaue, noch mit Natriumdampflampen direkt Ieuchtende oder indirekt
beleuchtete Fléchen sichtbar sein. Geplante Beleuchtungsenlagen oder
Leuchtreklamen, die von der Wasserstral3e aus sichtbar sind, sind dem
Wasser- und SchifffahNsamt Lubeck frilihzeitig anzuzeigen.
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15.7 Bundesbodenschutzgesetz

Werden schéidliche Bodenvereinderungen oder Altlasten im Sinne des
Bundesbodenschutzgesetzes (BBodSchG) festgestellt, sind mit der
zusténdigen BehOrde, Staatliches Amt fljr Umwelt und Natur Schwerin,
geméif2~, §~13'|3B6d8*¢|»3G' dieNOtWéndigeN Ma6nahmen abzustimmen
(Sanierungsuntersuchung, Sanierungsplanung, Sanierung bzw.
Sicherung). Bei der Erfu|Iung dieser Pflichten ist die. planungsrechtlich
zuléssige Nutzung der Grundstticke und das sich daraus ergebende
Schutzbedtirfnis zu beachten, soweit dieses mit den Bodenfunktionen
nach § 2 Abs. 2 BBodSchG zu vereinbaren ist.
Fi.ir jede Ma|3nahme, die auf den Boden einwirkt, ist Vorsorge zu
tragen, dass schéidliche Bodenveréinderungen nicht hervorgerufen
werden. Bodeneinwirkungen sind zu vermeiden bzw. zu vermindern,
soweit das im Rahmen der Baumaf3nahmen verhéiltnisméf3ig ist. Bei der
Sicherung von schéidlichen Bodenveréinderungen ist zu gewéhrleisten,
dass durch die verbleibenden Schadstoffe lengfristig keine Gefahr oder
erhebliche, nachteilige Belastung fiJr den Einzelnen oder fur die
Allgemeinheit entsteht. lm Falle einer Sanierung ist Sorge zu tragen,
dass die Vorbelestung des Bodens bzw. die Altlast soweit entfernt
werden, dass die fUr den jeweiligen Standort zuléissige
Nutzungsmoglichkeit wieder hergestellt wird. Diese Hinweise werden
aligemeingtiltig dargestellt, da bisher fur den Standort keine Altlasten
bekannt sind. Es handelt sich lediglich um einen vorsorgfichen Hinweis.

15.8 Abfall und Kreislaufwirtschaft

Alle Baumal3nahmen sind vorzubereiten und durchzufuhren, dass von
den Baustellen als auch von den fertiggestellten Objekten eine
vollstéindige und geordnete Abfallentsorgung entsprechend der
Abfallsatzung des Landkreises erfolgen kann. Unbelastete Bauabfélle
dillrfen gemél3 § 18 AbfAlG M-V nicht auf Deponien abgelagert werden.
Sie sind wieder zu verwerfen. Abfélle (verunreinigter Erdaushub bzw.
Bauschutt), die nicht verwerlet werden k6nnen, sind entsprechend §§
10 und 11 KrW-/AbfG durch einen zugelassenen Befdrderer in einer
Abfallbeseitigungsanlage zu entsorgen.

15.9 Ver- und Entsorgungsleitungen
4

Die Belange der Ver- und Entsorgung sind innerhalb des Plangebietes
hinreichend zu beriicksichtigen. Sowohl der vorhandene
Leitungsbestand innerhalb und auI3erhalb des Plangebietes ist bei
Ausftihrung von Bauarbeiten entsprechend zu berucksichtigen. Die
Anforderungen der Ver- und Entsorger sind im Rahmen der
technischen Planung sorgféiltig abzuprijifen.
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15.10 Bohrungen im Zuge der Baugrunderschliellung bzw. Bebauung

Sofern im Zuge der BaugrunderschlieI3ung bzw. der Bebauung
Bohrungen niedergebracht werden, sind die ausfuhrenden Firmen
gegenClber dem Landesamt fur Umwelt, Naturschutz und Geologie
er1t§pFecheH §§ 4~ und "8des Lagerstéttengesetzes vom 14.12.1934
[RGBL I S.1223] in der im Bundesgesetzblatt Teil III,
Gliederungsnummer 750-1, verdffentlichten bereinigten Fassung,
geéndert durch Gesetz vom 02.03.1974, BGBI I S.469, meldepflichtig.
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16.

Gulbis
Btxrgerm eiste'r
der Sta éébad Rerik

Die BegrUndung zur Satzung Uber die 3. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 3 gilt nur im Zusammenhang mit der BegrUndung
zur Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 3, mit derBegrUndung zur
Satzung Uber die 1. Anderung sowie mit der BegrUndung Uber die 2.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3. / '

Rerik, den 2493. JQC

Die Begrfmdung zur Satzung Uber die 3. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 3 der Stadt Ostseebad Rerik wurde gebilligt in
der Sitzung der Stadtvertretung am .Z,L,°§».Z<9.°§' .

Beschluss iiber die Begrllindung

, '8,\5@@b0O/»\\
O 2
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17. Arbeitsvermerke

Aufgestellt fur die Stadt Ostseebad Rerik durch das:

Planungsbllro Mahnel
Rudolf-Breitscheid-Strafle 11
23936 Grevesmtxhlen
Telefon 03881 / 71 05 - 0
Telefax 03881 / 71 05 - 50
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