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1.0 EINLEITUNG
1.1 Anlass, Erforderlichkeit und Ziel der Planung

Historisch ist der Standort am alten Wirtschaftshafen Bollwerk-Baabe durch die
Fischerei gepragt. Auf dem Areal befand sich ein Fischereigebdude, als
»Solthus" bezeichnet, da es zum Einsalzen der Fische diente.

Zu DDR- Zeiten wurde der Altbestand durch einen ein- bzw. zweigeschossigen
Gebdudekomplex ersetzt, der bis zur Wende als Kinderferienlager der
ehemaligen Reichsbahn diente.

Die Grundsticke wurden durch einen Vorhabentrdger erworben und im
Zeitfraum von 1994 - 1997 der Vorhaben- und ErschlieBungsplan Nr. 1 ,,Hotel am
Bollwerk" (im Folgenden als ,,Ursprungsplanung* bezeichnet) erstellt.

Mit der Planung wurden die planungsrechtlichen Voraussetzungen fUr die
Beseitigung der stddtebaulichen Missstinde und die Ausweisung eines
Hotelstandortes  in landschaftstypischer Bebauung mit Rohreindeckung
geschaffen.

Aus Grinden des Hochwasserschutzes wurde das Hotel auf einer Warft
errichtet. Es wurden zwei zweigeschossige Gebdude (nordwestliche und
Ostliche Gebdudeteile) als Bettenhduser errichtet und durch einen
eingeschossigen Gebdudeteil verbunden. Der eingeschossige Gebdudetell
wurde multifunktional fOr die Infrastruktur des Hotels wie Eingangsbereich,
Rezeption und Restaurant konzipiert.

Das zweigeschossige Bettenhaus (&stlicher Gebdudeteil) wurde  voll
unterkellert, wobei die Unterkellerung bis an den eingeschossigen Gebdudeteil
heranreicht und beide Gebdude miteinander verbindet. Im Keller sind
Wellnessbereich und sanitdre Anlagen untergebracht. Der Zugang zu den
Einrichtungen im Keller wurde ebenerdig zur BollwerkstraBe angelegt und mit
einer TUranlage und Schott gegen Hochwasser abgedichtet.

Der Haupteingang zum Hotel liegt an der Nordseite zur BollwerkstraBe erhdht
auf der Warft und ist Uber eine Treppenanlage erreichbar.

Das Hotel wurde im Frohjahr 1999 erbffnet.

Der damalige Vorhabentrager legte im Jahr 2005 ein Konzept fuUr die Errichtung
eines zusatzlichen Bettenhauses auf dem sudlich angrenzenden GrundstUck
mit einer Kapazitdt von 50 zusatzlichen Zimmern vor. Die Planung wurde jedoch
nicht weiterverfolgt, da ein EigentUmer- und Vorhabentrdgerwechsel eintrat.

Die neue EigentUmerin (im Folgenden als ,Vorhabentrégerin® bezeichnet)
beabsichtigt eine behutsame Anpassung des Bewirtschaftungskonzeptes unter
BerUcksichtigung der gestiegenen Anforderungen der touristischen
Qualitatsstandards, der Herausforderungen des Arbeitsmarktes und der
Neuausrichtung der Versorgung durch erneuerbare Energien vorzunehmen.



Eine mehridhrige Analyse hat gezeigt, dass eine volle Auslastung der
Bettenkapazitdten lediglich in der Hauptsaison und nur eine unzureichende
Belegung in der Nebensaison zu verzeichnen ist, so dass auf Dauer eine
ganzjahrig kostendeckende Bewirtschaftung nicht gewdhrleistet werden kann.
Die hohe Qualitdt der Einrichtung als 4 Sterne Plus Hotel erfordert eine
ausreichende Anzahl von qualifizierten Beschdaftigten insbesondere in den
Bereichen Gastronomie und Wellness.

Im Status quo ist eine nicht mehr tragfdhige Relation zwischen Personal und
Bettenkapazitdten zu verzeichnen. Hinzu kommt, dass Energiekosten derart
angestiegen sind, dass eine kostendeckende Bewirtschaftung entsprechend
der herkdbmmlichen Energieversorgung mit fossilen Brennstoffen nicht mehr
effekfiv ist.

Die VorhabentrGgerin  beabsichtigt den Standard der Beherbergungs-
einrichtung zu halten und den Mitarbeitern ganzjdhrig und langfristig eine
Beschdaftigungsperspektive zu bieten. Hierzu sollen zeitnah folgende bauliche
MaBnahmen geplant und umgesetzt werden:

- Aufstockung des Ostflugels von zwei auf drei Vollgeschosse mit der
Schaffung von 12 zusatzlichen Zimmern und Erweiterung des Ostfligels
fOr jeweils 2 zusétzliche Zimmer im Erdgeschoss und im 1. Obergeschoss

- Beseitigung architektonischer Mangel der Fassade fuUr einen
harmonischen Gesamteindruck des Gebdudeensembles,

- ModernisierungsmaBnahmen im Bereich der vorhandenen Zimmer sowie
der Serviceeinrichtungen Gastronomie und Wellness,

- Schaffung eines behindertengerechten Zugangs Uber eine Rampe von
Norden und

- MaBnahmen des Klimaschutzes und der Energieeffizienz, insbesondere
durch den Einsatz von Solarmodulen und Modernisierung der
Heizungstechnik.

Die Planungsabsichten weichen teilweise von den Festsetzungen des
Vorhaben- und ErschlieBungsplanes Nr. 1 ,,Hotel am Bollwerk* ab.

Daher hat die Vorhabentragerin zundchst das Entwicklungserfordernis und die
Planinhalte im Rahmen mehrerer Sitzungen der Gemeinde Ostseebad Baabe
(im Folgenden als ,,Gemeinde” bezeichnet) vorgestellt und ein grundsatzliches
Einvernehmen eingeholt.

Die Planungsziele dienen der Sicherung der Zukunftsfhigkeit des
Hotelbetriebes und korrespondieren mit der gesamtgemeindlichen Planung.
Der Standort ist auf Ebene des Fldchennutzungsplanes als Sonstiges
Sondergebiet gemdB § 11 Abs. 2 BauNVO mit der Zweckbestimmung
Beherbergung mit Gastronomie ausgewiesen.



Bei den Erdrterungen des Vorhabens am 23.03.2023 mit dem Amt Ménchgut-
Granitz und dem Biosphdrenreservatsamt Sudost-Rugen sowie am 29.03.2023
im Landkreis Vorpommern-Riogen mit Vertretern des Fachdienstes Bau und
Planung wurde deutlich, dass die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die
vorgesehene Aufstockung des Ostflugels des Hotels sowie die NachrUstung des
Parkplatzes durch Anlagen fUr erneuerbare Energien nicht Uber eine Anderung
und Ergdnzung des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes Nr. 1 ,Hotel am
Bollwerk" geschaffen werden kénnen.

Als wesentliche Grunde wurden herausgearbeitet:

- Es hat ein Vorhabentrdgerwechsel stattgefunden.

Daher ist der Abschluss eines neuen DurchfUhrungsvertrages erforderlich.

- Die geplanten BaumaBnahmen bedingen die Anderung von
zeichnerischen und textlichen Festsetzungen und greifen damit in die
Grundzuge der Ursprungsplanung ein.

- Die Auswirkungen auf die Umwelt, insbesondere auf Natur und
Landschaft, sind anhand der derzeit gultigen Gesetze und Vorschriften
in gesonderten Fachbeitrdgen zu ermittelin  und erforderliche
MaBnahmen festzusetzen.

Die Umsetzung der Planungen bedarf daher zundchst der Aufstellung eines
neuen verbindlichen Bauleitplanes.

Da es sich um ein konkretes Vorhaben handelt, wird die Aufstellung eines
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes als geeignetes planungsrechtliches
Instrument gewadnhilt.

Die Gemeindevertretung des Ostseebades Baabe hat am 07.12.2023 den
Beschluss zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 19
,Hotel am Bollwerk" (im Folgenden als ,,Plangebiet" bezeichnet) gefasst.
Dabei wurde festgelegt, dass alle aus der Planung resultierenden Kosten durch
die Vorhabentrdgerin zu tragen sind. Differenzierte Regelungen werden im
DurchfUhrungsvertrag getroffen.

Damit wird den in § T Abs. 3 und Abs. 5 des Baugesetzbuches formulierten
Grundsatzen der Bauleitplanung fUr eine nachhaltige stddtebauliche
Entwicklung und Ordnung entsprochen.

1.2 Abgrenzung und Beschreibung des Plangebietes

Lage im Raum

Die Gemeinde Ostseebad Baabe liegt im Land Mecklenburg-Vorpommern,
Landkreis Vorpommern - RUgen und gehort zum Amt Monchgut-Granitz.
Geographisch liegt die Gemeinde Ostseebad Baabe im SUdosten der Insel
RUgen auf der Halbinsel MGnchgut.

Sie wird durch die Gemeinden Sellin im Norden und Géhren im SUden begrenzt.
Das Ostseebad Baabe ist siedlungsstrukturell gemeinsam mit Sellin  als
Grundzentrum ausgewiesen und Sitz der Verwaltung des Amtes Mdnchgut-
Granitz.

Zum Amtsbereich Mdnchgut-Granitz gehdren die Gemeinden Baabe, Gohren,
Lancken-Granitz, M&nchgut, Sellin und Zirkow.
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atzung der Gemeinde Ostseebad Baabe Uber den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 19
,,Hotel am Bollwerk"

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 19
befindet sich sidwestlich der Ortslage Baabe am Bollwerk Baabe unmittelbar

an der Baaber Bek, dem Verbindungsgraben zwischen dem Selliner See im
Norden und der Having im Suden.

Auf den angrenzenden Grundsticken sind
verzeichnen:

im Norden: BollwerkstraBe und Baaber Bek,
im Osten:  offentlicher Radwanderparkplatz und anschlieBendes Grinland,

folgende Nutzungen zu

im Suden: gemeindliche maritime Infrastruktur wie  SanitGrgebdude for
Segler, Imbisskutter,  Schuppen, gestaltete  Freifldchen,
Wirtschaftsweg und Grinland sowie

im Westen:

gemeindliche maritime Infrastruktur wie BUro des Hafenmeisters,

FreiflGchen mit  Spielplatz, Abstellfldchen  fOor  Fahrrdder,
Wirtschaftsweg und das Bollwerk Baabe.

Zum Plangebiet gehdren gemdB Kennzeichnung im beigefUgtem Auszug aus

dem Kataster die FlurstOcke 187/1, 188/5, 188/7, 190/1, 190/2 teilweise
(BollwerkstraBe), 226/1, 227 und 228/2 in der Flur 1 der Gemarkung Baabe.


https://de.wikipedia.org/wiki/Selliner_See_(R%C3%BCgen)
https://de.wikipedia.org/wiki/Having

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 19 wird
durch die nachfolgend aufgefUhrten FlurstGcke der Flur 1 der Gemarkung
Baabe begrenzt:

- im Norden durch die FlurstGcke 190/2, 228/1,229/1 und 229/2,

- im Osten durch das FlurstUck 188/8,

- im SUden durch die Flursticke 189/1, 190/2 und 226/3 sowie

- im Westen durch die FlurstUcke 349 und 350.

Auszug aus dem Kataster (unmaBstablich verkleinert)

Ostlich des Plangebietes schlieBt sich der Geltungsbereich des rechtskréftigen
Bebauungsplanes Nr. 14 ,Radwanderparkplatz am Solthus* an.

Eine Uberlappung des Geltungsbereiches des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes Nr. 19 mit dem des Bebauungsplanes Nr. 14 wird im Bereich
des FlurstUckes 188/7 fur eine Fldche von rd. 37 m? erforderlich.

Dies ist zur Darstellung der geplanten Umsetzung der zwischen Gemeinde und
Vorhabentrédgerin vereinbarten Abgrenzung zwischen dem privaten Parkplatz
des Hotels und dem gemeindlichen Radwanderparkplatz anhand des
aktuellen katasterlichen Bestandes erforderlich.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 14 ist informell in der
Planzeichnung (Teil A) gekennzeichnet.

GroBe des Plangebietes

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 19 wird auf der Grundlage des
Lage - und Hohenplanes des VermessungsbuUros Holger Krawutschke , Bergen
von 09-2018/05-2023 verfasst.

Das Plangebiet umfasst gemdB den katasterlichen Unterlagen eine
Gesamtflache von rd. 5.599 m2.




Vorhabentrégerin

Als Vorhabentrdgerin fungiert die Betreiberin des Hotels. Sie ist EigentUmerin der
FlurstOcke 187/1, 188/5, 188/7, 190/1, 226/1, 227 und 228/2 in der Flur 1 der
Gemarkung Baabe.

Der Nachweis der Verfugungsberechtigung der Vorhabentréagerin Uber v.g.
FlurstGcke wird im DurchfUhrungsvertrag erbracht.

Bestandssituation

Das Plangebiet befindet sich am Baaber Bollwerk unmittelbar am Ufer der
Baaber Bek, die den Selliner See mit der Having verbindet. Das Areal ist
touristisch erschlossen und zeichnet sich durch einen Naturhafen sowie
Anlegeplatze fOr Ausflugsschiffe sowie eine kleine Bootsf&hre nach Moritzdorf
auf dem anderen Ufer der Having aus.

Das Hotel am Bollwerk fogt sich mit seiner Kubatur und naturnahen Gestaltung
der Freianlagen in das Landschaftsbild an der Having ein. Der Charakter der
das Fischerdorf Baabe prédgenden Bebauung wird mit der Reetbedachung des
Hotelgebdudes fortgesetzt.

Die Freiflachen weisen siedlungstypischen Charakter auf. Der Anteil an
heimischen Pflanzen und Gehodlzen Uberwiegt jedoch und es finden naturliche
Gestaltungselemente aus Stein und Holz Verwendung, so dass ein flieBender
Ubergang in die naturnahen Strukturen der Umgebung hergestellt werden
kann.
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Foto 1: Durch heimische EinzelbGume wund Strauchpflanzungen sowie naturliche
Gestaltungselemente aus Stein und Holz Uberwiegt der naturliche Charakter der
AuBenanlagen der Hotelanlage.



Um den Bereich des Hotels von Verkehr freizuhalten, wurde der Parkplatz for
Hotelgd&ste Ostlich des Hotelgeb&udes angelegt. Die teilbefestigten Stellpl&tze
sind mit Strauchpflanzungen und Einzelb&dumen eingehaust. Auch hier ist eine
Dominanz an heimischen Gehdlzen, wie Hartriegel, Schlehen, Wildrosen u.a. zu
verzeichnen. Neben Vogel-Kirschen als Einzelbdume wurden in den die
Stellplatzanlage umgebenden Hecken Birken, Eschen, Kiefern und Eichen
vorgefunden.

Foto 2: Die Stellplatze sind mit Hecken aus Uberwiegend heimischen
Gehodlzarten eingehaust, so dass ein natirlicher Ubergang in die freie
Landschaft gegeben ist.

An der 6stlichen Grenze der Parkplatzumfahrt nimmt der ruderale Charakter
der Vegetationen zu. Es schlieBt sich daran auBerhalb der Plangebietsgrenze
ein unbefestigter Parkplatz der Gemeinde Baabe an.

Einzelbaumbestdnde, vorrangig Vogel-Kirschen, prédgen auch die Freifldchen
der Hotelanlage. Es handelt sich hierbei um BGdume mit Stammumfdngen von
mehr als 100 cm, gemessen in einer Hohe von 1,30 m ab Erdboden, die gemaB
§ 18 NatSchAG M-V gesetzlich geschutzt sind.

GréBere Gehdlzbestdnde pragen auch die dstliche Seite des Grabens, der sich
entlang eines geschotterten Weges, der in stdlicher Richtung fGhrt, erstreckt.
Hier wurden Eichen und Eschen vorgefunden, die entsprechend den
vermessenen Stammumfdangen gemaB der Satzung zum Schutz des Bestandes
an Bdumen und Gehdlzen in der Gemeinde Ostseebad Baabe geschutzt sind.

Das Kataster des Landes M-V weist im Plangeltungsbereich keine gemans
§ 20 NatSchAG M-V gesetzlich geschutzten Biotope aus.

Das Plangebiet befindet sich im Biosphdrenreservat SUdost-RUgen (LSG 084).
Im Nahbereich des Vorhabens schlieBen die Schutzgebietsfldchen des EU-
Vogelschutzgebietes , Greifswalder Bodden und sudlicher Strelasund* an.

Das Plangebiet befindet sich im 150 m-KUstenschutzstreifen gemdanB
§ 29 NatSchAG M-V.
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1.3 Ziele und Grundsatze der Raumordnung

GemdaB § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitpléne den Zielen der Raumordnung
anzupassen.

Im Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern
(Landesverordnung Uber das Landesraumentwicklungsprogramm
Mecklenburg - Vorpommern (LEP-LVO MV) vom 09.06.2016) werden die
landesweit bedeutsamen Erfordernisse festgelegt, die in den Regionalen
Raumentwicklungsprogrammen konkretisiert und ausgeformt werden. FUr den
Planbereich ist das Regionale Raumentwicklungsprogramm Vorpommern
(RREP VP) vom 20.09.2010 anzuwenden.

Folgende Ziele der Raumordnung und Landesplanung gemaB
Landesplanungsgesetz und dem Regionalen Raumentwicklungsprogramm
Vorpommern bestehen fur den Planbereich:

e Die Gemeinde Ostseebad Baabe fungiert gemdaB Punkt 3.2.4 (1) RREP
VP gemeinsam mit der Gemeinde Sellin als Grundzentrum und ist dem
Mittelzentrum Bergen zugeordnet.

»Grundzentren sollen die Bevdlkerung ihres Nahbereiches mit Leistungen
des qualifizierten Grundbedarfs versorgen. Sie sollen als Uberdrtlich
bedeutsame Wirtschaftsstandorte gestarkt werden und Arbeitsplatze for
die Bevdlkerung ihres Nahbereichs bereitstellen.”

(Punkt 3.2.4 (2) RREP VP)

e Die Gemeinde Ostseebad Baabe liegt gemdanl Punkt 3.1.3(3) RREP VP in
einem Tourismusschwerpunkiraum.

»In den TourismusrGumen hat die Entwicklung ihrer Eignung und Funktion
fur Tourismus und Erholung eine besondere Bedeutung.”

,Der Tourismus soll als bedeutender Wirtschaftsbereich in der Region
Vorpommern stabilisiert und nachhaltig entwickelt werden. Dazu sind
vielfdltige, ausgewogene und sich ergdnzende Angebote zu
entwickeln.” (Punkte 3.1.3 (1) und (8) RREP VP)

e Das Plangebiet befindet sich in einem Vorranggebiet fur Naturschutz und
Landschaftspflege.

»In Vorranggebieten fUr Naturschutz und Landschaftspflege ist dem
Naturschutz und der Landschaftspflege der Vorrang vor anderen
raumbedeutsamen Nutzungen einzurdumen. Mit den Belangen von
Naturschutz  und  Landschaftspflege  unvereinbare  Planungen,
MaBnahmen und Vorhaben sind auszuschlieBen.” (Pkt. 5.1 (3) RREP VP)
Die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege werden in
den Fachplanungen umfassend betrachtet und MaBnahmen zur
Vermeidung bzw. Minderung von méglichen nachteiligen Auswirkungen
der Planung festgelegt.

e Das Plangebiet liegt innerhalb eines Vorbehaltsgebietes Kustenschutz.
»In den Vorbehaltsgebieten Kidstenschutz sollen alle Planungen und
MaBnahmen die Belange des KUstenschutzes berlicksichtigen.”

(Pkt. 5.3 (2) RREP VP)

11



Anhand der Vorgaben der zustdndigen Behdérden werden alle
erforderlichen  MaBnahmen zum KUsten- und vorbeugenden

Hochwasserschutz getroffen.
e Das Plangebiet befindet sich auBerhalb von
- Vorbehaltsgebieten fur Kompensation und Entwicklung,
- Vorbehaltsgebieten Landwirtschaft,
- Vorbehaltsgebieten oder Vorranggebieten Trinkwasser,

- Vorbehaltsgebieten oder Vorranggebieten zur Rohstoffsicherung

und
- Eignungsgebieten fUr Windenergieanlagen.

1.4 Flachennutzungsplan

GemdaB § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungspldne aus dem FIGchennutzungsplan

zu entwickeln.

Die Gemeinde Ostseebad Baabe verfugt Uber einen Fldchennutzungsplan, der

mit Ablauf des 06.01.2010 wirksam geworden ist.
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Auszug aus dem wirksamen Fldchennutzungsplan der Gemeinde Ostseebad Baabe in der Fassung von
09-2009 mit Kennzeichnung des Geltungsbereiches des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 19

,Hotel am Bollwerk" durch eine rote Begrenzung
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Im wirksamen Fldchennutzungsplan der Gemeinde Ostseebad Baabe ist der
westliche  Tell des  Geltungsbereiches des  vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes Nr. 19 als Sonstiges Sondergebiet gemaB § 11 Abs. 2 BauNVO
mit  der Zweckbestimmung Beherbergung mit Gastronomie (SO/S2)
ausgewiesen.

Der Ostliche Teil des Geltungsbereiches des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes Nr. 19 ist als Verkehrsfldche gemdaB § 5 Abs. 2 Nr. 3 BauGB mit
der Zweckbestimmung offentliche Parkflache gekennzeichnet.

Da es sich bei den Flachen fur den ruhenden Verkehr um einen privaten
Parkplatz fUr den Bedarf des Hotels handelt, sollen diese im Rahmen der
Fortschreibung des Fldchennutzungsplanes in die Ausweisung des Sonstigen
Sondergebietes einbezogen werden.

Die Planungsziele fUr das vorhabenbezogene Bebauungsplangebiet Nr. 19
befinden sich somit Gberwiegend mit der gesamtgemeindlichen Planung in
Ubereinstimmung.

Die angestrebten Kapazitdten an Beherbergungseinheiten werden bei
Fortschreibung des Fldchennutzungsplanes in der gemeindlichen
Gesamtbilanzierung berUcksichtigt.

Anmerkung:

Sudlich des Plangebietes befinden sich auf dem gemeindlichen FlurstUck 226/3
ein Sanitdrgebdude fur Segler und der Imbiss Fischkutter ,,LUtt Matten®. Beide
Einrichtungen waren vormals im Geltungsbereich des Vorhaben- und
ErschlieBungsplanes Nr. 1 angedacht.

Es wird vorgeschlagen, die v.g. Einrichtungen im Rahmen der Fortschreibung
des Fladchennutzungsplanes in der Sondergebietsausweisung aufgehen zu
lassen und das Sonstiges Sondergebiet gemdaB § 11 Abs. 2 BauNVO mit der
Iweckbestimmung Beherbergung mit Gastronomie und maritime Infrastruktur
zu bezeichnen.

1.5 Belange des Natur und Umweltschutzes

- Das Plangebiet befindet sich im Biosphdrenreservat Sudost-RUgen, das
Naturschutzgebiete und ein Landschaftsschutzgebiet von  zentraler
Bedeutung auf der Insel RUgen einschliel3t.

Die Unterschutzstellung bezweckt u.a. den Schutz der Vielfalt, Eigenart und
Schénheit des Landschaftsbildes sowie den Schutz, die Pflege und
Entwicklung der in Mitteleuropa einzigartigen Kulturlandschaft.

Nach § 6 der Verordnung sind in dem Biosphdrenreservat alle Handlungen
verboten, die dem besonderen Schutzzweck nach § 3 zuwiderlaufen.

Im Zuge der Planungen wird den Schutzgebietserfordernissen Rechnung
getragen. Die Auswirkungen des Planvorhabens auf das Landschaftsbild
werden bewertet und MaBnahmen zur Minimierung der Eingriffe getroffen.
Besonderes Augenmerk wird auf die natirliche Einbindung des
Hotelgebdudes und der Nebenanlagen in den sensiblen Naturraum des
Biosphdrenreservates gelegt.
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An das Plangebiet  reichen die  Schutzgebietsfldchen des
EU-Vogelschutzgebietes ,Greifswalder Bodden und sudlicher Strelasund”
(DE 1747-402).

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ist eine FFH- Vorprifung
erforderlich, die die Erheblichkeit der zu erwartenden Auswirkungen des
Planvorhabens auf die Schutzgebietsziele und speziell auf die Zielarten der
Schutzgebiete untersucht und bewertet.

Der Geltungsbereich des Plangebietes liegt im 150 m-Kusten- und
Gewasserschutzsireifen (§ 29 Abs. 1, Safz 2 NatSchAG M-V). Im Rahmen des
Planvorhabens ist eine Ausnahme vom Bauverbot im KUstenschutzstreifen zu
beantragen.

Das Kataster des Landes weist am Standort des Hotelgebdudes und sudlich
davon ein gemdaB § 20 NatSchAG M-V gesetzlich geschuiztes Biotop aus. Da
es sich laut Kataster um  Offenwasserflochen  mit Phragmites-
RoéhrichtbestGnde handelt, ist die Aktualitdt der Katasterausweisung zu
hinterfragen. Aktuelle Bestandserfassungen zum Plangebiet haben ergeben,
dass keine unmittelbare Betroffenheiten fUr gesetzlich geschitzte Biotope
vorliegen.

In einer Entfernung von ca. 85 m nérdlich des Plangebietes befindet sich das
Naturschutzgebiet ,Neuensiener und Selliner See: Westufer des Selliner Sees*
(NSG 1900q). Die Bereiche des Schutzgebietes werden der Pflegezone des
Biosphdrenreservates  Sudost-Rugen  zugeordnet. Eine unmittelbare
Inanspruchnahme der Schutzgebietsfldchen des Naturschutzgebietes kann
ausgeschlossen werden.

In einer Entfernung von ca. 200 m sudwestlich des Plangebietes befindet sich
das Naturschutzgebiet ,Monchgut: Having und Reddevitzer Hoft* (NSG
189h). Die Bereiche des Schutzgebietes werden der Pflegezone des
Biosphdrenreservates  Sudost-Rugen  zugeordnet. Eine unmittelbare
Inanspruchnahme der Schutzgebietsfldchen des Naturschutzgebietes kann
ausgeschlossen werden.

Die Belange des gesetzlichen Geholzschutzes gemdB § 18 NatSchAG M-V
sind in die Planungen einzustellen. Im Plangebiet befindet sich
Einzelbaumbestand mit Stammumféangen von mehr als 100 cm, gemessen in
einer Hohe von 1,30 m ab Erdboden. Im Zuge der Planungen sind
MaBnahmen zu treffen, um den Erhalt gesetzlich geschitzter BGume zu
sichern. MaBnahmen zum Baumschutz sind in die Festsetzungen des
Bebauungsplanes aufzunehmen. Erforderliche Baumfdllungen sind zu
begrinden und eine Ausnahme vom gesetzlichen Gehdlzschutz bei der
zustandigen Naturschutzbehodrde zu beantragen.

Die Belange des gemeindlichen Geholzschutzes sind in die Planungen
einzustellen. GemdaRB der Satzung zum Schutz des Bestandes an Bumen und
Gehdlzen in der Gemeinde Ostseebad Baabe sind Laub- und Nadelgehdlze
mit einem Stammumfang von 50 cm, gemessen in einer Hohe von 1,00 m ab
Erdboden, gemeindlich geschutzt.
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Zur BerUcksichtigung der artenschutzrechtlichen Belange wurde durch das
Kompetenzzentrum Naturschutz und Umweltbeobachtung Gormin ein
Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag erstellt, welcher die Bestandssituation
und die Betroffenheit von besonders und streng geschutzten Tierarten und
Populationen im Zuge der Umsetzung des Planvorhabens darstellt. Der
Schwerpunkt der Prufung ist aufgrund der Sperzifik des Vorhabens auf
gebdudebritende Vogelarten und gebdudebewohnende
Fledermausarten zu legen. Es sind MaBnahmen zur Vermeidung und
Minderung von Beeintrdchtigungen fur die geschutzten Tierpopulationen
sowie MaBnahmen zur Sicherung der oOkologischen Funktion der vom
Vorhaben beftroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestatten im ré&umlichen
Zusammenhang zu treffen.

Die Planung wird nach § 2 ff. BauGB aufgestellt. Eine Umweltprifung wird
durchgefthrt und ein Umweltbericht als gesonderter Teil 2 der Begrindung
erarbeitet.

Die Auswirkungen der Planinhalte auf die einzelnen Schutzguter werden im
Rahmen der in das Bauleitplanverfahren integrierten Umweltprifung
untersucht und bewertet. Insbesondere fur die Schutzguter Flora/Fauna,
Boden und Landschaftsbild sind Befindlichkeiten bzw. Eingriffswirkungen in
unterschiedlichem MaBe gegeben. In die Planungen sind speziell die
naturschutzrechtlichen Erfordernisse aufgrund der unmittelbaren Lage des
Plangebietes im Biosphdrenreservat SUdost-RUgen sowie im Nahbereich
eines Natura 2000-Gebietes einzustellen.

Im Umweltbericht ist darzustellen, wie die Auswirkungen des Planvorhabens
durch ein umfangreiches Konzept unterschiedlicher MaBnahmen
vermieden, verringert und ausgeglichen werden kdnnen.

Infolge der Neuordnung des Parkplatzes und der geplanten Uberdachung
mit einer Photovoltaik-Anlage ergeben sich Funktionsverluste von Biotopen
und  Fl@chenversiegelungen. Dies macht eine  entsprechende
Kompensation erforderlich. Es wurde eine Bestandsaufnahme
dokumentiert, auf deren Grundlage eine Bilanzierung des Eingriffs
vorgenommen und MaBnahmen zur adaquaten Kompensation fUr den
Verlust an Natur und Landschaft festgesetzt werden.

GemdB § 50 Bundesimmissionsschutzgesetz sind die fUr eine bestimmte
Nutzung vorgesehenen Fldchen einander so zuzuordnen, dass schddliche
Umwelteinwirkungen auf die dem Wohnen dienenden Gebiete so weit wie
moglich vermieden werden. Den Belangen des Immissionsschutzes wird mit
der vorgelegten Planung entsprochen. Um dem Erholungscharakter des
Hotels am Bollwerk Rechnung zu tragen, sind die Schalltechnischen
Orientierungswerte gemdaB DIN 18005 Beiblatt 1einzuhalten.
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1.6 Aufstellungsverfahren und Planbestandteile

Aufstellungsverfahren
Die Planung wird nach § 12 BauGB als vorhabenbezogener Bebauungsplan

aufgestellt.

,Die Gemeinde kann durch einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan die
Zulassigkeit von Vorhaben bestimmen, wenn der Vorhabentrager auf der Grundlage
eines mit der Gemeinde abgestimmten Plans zur DurchfGhrung der Vorhaben und der
ErschlieBungsmaBnahmen (Vorhaben- und ErschlieBungsplan) bereit und in der Lage ist
und sich zur DurchfGhrung innerhalb einer bestimmten Frist und zur Tragung der
Planungs- und ErschlieBungskosten ganz oder teilweise vor dem Beschluss nach § 10
Absatz 1 verpflichtet (DurchfGhrungsvertrag).

Die Begrindung des Planentwurfs hat die nach § 2a erforderlichen Angaben zu
enthalten.” (§ 12 Abs. 1 BauGB)

Die planungsrechtlichen Voraussetzungen sind hierfUr gegeben, da eine
Vorhabentréagerin bereitsteht, welche die Verfugungsberechtigung Gber die
GrundstUcke besitzt, und in der Lage ist, die Planung und Umsetzung des
Vorhabens innerhalb einer festgesetzten Frist zu realisieren.

Hierzu werden vor Satzungsbeschluss in einem DurchfUhrungsvertrag zwischen
Gemeinde und Vorhabentrdgerin  die erforderlichen Vereinbarungen
getroffen.

Anders als ein Bebauungsplan gemdaB § 8 BauGB, der einen mittel- bis langfristig
auszuflllenden planungsrechtlichen Rahmen fOr die stddtebauliche
Entwicklung vorgibt, ist der vorhabenbezogene Bebauungsplan unmittelbar
umsetzungsorientiert und stellt auf ein konkretes Vorhaben ab, das von der

Vorhabentragerin innerhalb einer bestimmten Frist zu realisieren ist.
Der ,,Begriff des Vorhabens" ist in § 29 BauGB definiert. Danach handelt es sich im
Wesentlichen um die Errichtung, Anderung oder Nutzungsénderung von baulichen
Anlagen.

Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 19 ,Hotel am
Bollwerk® ist nicht als Angebotsplanung vorgesehen, sondern stellt auf ein
konkretes Vorhaben ab. Die zuldssigen Nutzungen im Plangebiet sollen
objektbezogen geregelt werden und zielen auf eine zUgige Umsetzung ab.

Die Initiative zur Schaffung von Baurecht liegt bei einem vorhabenbezogenen
Bebauungsplan grundsatzlich bei der Vorhabentrdgerin, die eine konkrete
Planung realisieren will und zum Vertragspartner der Gemeinde wird.

Kommt die Planung nicht innerhalb der im DurchfGhrungsvertrag zu
vereinbarenden Fristen zur Umsetzung, kann von der Planung zurickgetreten
werden und ist am gleichen Standort wieder offen fir neue Planungsziele.
Anders als beim Bebauungsplan nach § 8 BauGB |6st die Aufhebung der
Planung dabei keine Entschddigungsanspriche (§ 12 Abs. 6 BauGB) aus.
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Planbestandteile
Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 19 setzt sich aus den folgenden
Planteilen zusammen:

Zur

Plane
- vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 19 mit Planzeichnung
(Teil A) einschlieBlich Zeichenerkldrung, Text (Teil B) und
Nutzungsschablonen sowie den Verfahrensvermerken
- Vorhaben- und ErschlieBungsplan mit detaillierter Darstellung der
Vorhaben und der ErschlieBungsmalBnahmen
Begrundung
TEIL 1

Darlegung der Ziele, Zwecke und wesentlichen Auswirkungen des
Bauleitplans (§ 2a 1. BauGB) anhand des konkreten stddtebaulichen
Konzeptes

TEIL 2

Umweltpriufung (§ 2 Abs. 4 BauGB) mit Beschreibung und Bewertung der
erheblichen Umweltauswirkungen des Vorhabens

offentlich- rechtlicher Durchfihrungsvertrag

GemdaB § 12 Abs. 1 BauGB ist sicherzustellen, dass die Vorhabentrdgerin
zur DurchfUhrung der Vorhaben und ErschlieBungsmaBnahmen bereit
und in der Lage ist, sich zur DurchfGhrung des Vorhabens innerhalb einer
bestimmten Frist und zur Tragung der Planungs- und ErschlieBungskosten
vor dem Satzungsbeschluss in einem DurchfUhrungsvertrag verpflichtet.

Untersetzung der konkreten Planungsabsichten werden folgende

Fachgutachten der Planung beigestellt:

Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag

Zur Einschéatzung maoglicher artenschutzrechtlicher Befindlichkeiten
wurde ein Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag erstellt. Er beinhaltet die
PrGfung, ob durch das Planvorhaben die artenschutzrechtlichen Verbote
des § 44 BNatSchG berUhrt werden. Grundlage dafur sind die Ermittlung
und Bestandsaufnahme der im Plangebiet vorhandenen geschutzten
Arten. In Abstimmung mit dem Biosphdrenreservat SUdost-RUgen kann
die PrUfkulisse  hinsichtlich  der Spezifk des Vorhabens auf
gebdudebritende Vogelarten und gebdudebewohnende
Fledermausarten beschrankt werden.

Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung

Die mit der Sanierung der Hotelanlage sowie Neuordnung des
Parkplatzes  verbundenen  zusdtzlichen  Versiegelungen bzw.
Biotopverluste machen eine Kompensation erforderlich, die gemdaB dem
Uberarbeiteten Modell zur Eingriffsregelung des Landes M-V (2018) zu
berechnen ist.

Grundlage  fur die  Eingriffs-/Ausgleichbilanzierung  ist  eine
Bestandsaufnahme der im Plangebiet vorkommenden Biotope gemaB
Kartieranleitung des LUNG M-V sowie von gesetzlich und gemeindlich
geschutzten Einzelb&umen.
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- FFH- Vorprifung

Aufgrund der NGhe des Planvorhabens zur Schutzgebietskulisse des EU-
Vogelschutzgebietes ,,Greifswalder Bodden und sudlicher Strelasund®
(DE 1747-402) ist eine FFH-VorprUfung erforderlich, in der Auswirkungen
des Vorhabens auf die maBgeblichen Bestandteile des Schutzgebietes
sowie auf die Schutz- und Erhaltungsziele ermittelt und bewertet werden.
Im Rahmen dieser Vorprifung ist zu untersuchen, ob das Vorhaben
geeignet ist, einzeln oder im Zusammenhang mit anderen Projekten das
EU-Vogelschutzgebiet erheblich zu beeintrdchtigen und somit eine FFH-
Vertraglichkeitsprufung erforderlich wird.

Die Plane, Begrundung, Checkliste fir die Umweltprifung und
Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag werden mit den Vorentwurfsunterlagen
gemasn § 3 Abs. 1 BauGB offengelegt und die Beteiligung gemaB § 4 Abs. 1 und
§ 2 Abs. BauGB durchgefihrt.

Umweltprifung, Entwurf des Durchfuhrungsvertrages, Eingriffs-/Ausgleichs-
bilanzierung und die FFH- Vorprifung werden im Zuge der Erstellung der
Entwurfsunterlagen in die Planung eingestelit.

1.7 Rechisgrundlagen

Die nachfolgenden Gesetzlichkeiten auf Bundes- und Landesebene bilden die
Grundlage zur Erstellung der Planung:

e Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes
vom 18.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 221)

e Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke
(Baunutzungsverordnung - BauNVO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt gedndert
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176)

e Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung
des Planinhalts (Planzeichenverordnung - PlanZV) vom 18.12.1990 (BGBI.
1991 S. 58), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14.06.2021
(BGBI. 1S. 1802)

e Gesetz Uber Naturschutz und Landschafispflege (Bundesnatur-
schutzgesetz BNatSchG) vom 29.07.2009 (BGBI. I S. 2542), zuletzt gedndert
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 08.12.2022 (BGBI. | S. 2240)

e Gesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern zur AusfUhrung des
Bundesnaturschutzgesetzes (Naturschutzausfihrungsgesetz - NatSchAG
M-V) vom 23.02.2010 (GS M-V GI Nr. 791-9), zuletzt gedndert durch Artikel
1 des Gesetzes vom 24.03.2023 (GVOBI. M-V, S. 546)

o Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) in der Fassung
vom 18.03.2021 (BGBI. | S. 540), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 22.03.2023 (BGBI. | Nr. 88)
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Landesbavordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 15.10.2015 (GVOBI. M-V, S. 344),
zuletzt gedndert durch Gesetz vom 26.06.2021 (GVOBI. M-V, S. 1033)
Gesetz Uber die Raumordnung und Landesplanung des Landes
Mecklenburg-Vorpommern - Landesplanungsgesetz (LPIG) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 05.05.1998, zuletzt gedndert durch
Artikel 9 des Gesetzes vom 09.04.2020 (GVOBI. M-V, S. 166, 181)
Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg - Vorpommern

(LEP- M-V) vom 09.06.2016 (GVOBI. M-V, S. 322)

Regionales Raumentwicklungsprogramm Vorpommern (RREP VP 2010)
vom 20.09.2010 GVOBI. M-V, S. 453)

Auf der Planunterlage sind in der Ermdachtigungsgrundlage sowie im Text (Tell
B) unter Hinweise im Punkt ,,Der Planung zugrunde liegende Vorschriften*
jeweils die angewendeten aktuellen Fassungen des Baugesetzbuches und der
Baunutzungsverordnung angegeben.

Zusatzlich finden die nachfolgend aufgefUhrten ortlichen Bauvorschriften in der
Planung Berucksichtigung:

Satzung zum Schutz des Bestandes an B&dumen und Gehdlzen in der
Gemeinde Ostseebad Baabe vom 26.06.2022, in der Fassung der 1.
Anderung vom 21.04.2007

Satzung der Gemeinde Ostseebad Baabe zur Herstellung notwendiger
Stellplétze und Zahlung von Ausgleichsbeitrdgen fUr nicht herstellbare
Kraftfahrzeugeinstellplatze (Stellplatzsatzung) vom 01.09.2006, in der
Fassung der 1. Anderung vom 25.03.2011

Hauptsatzung der Gemeinde Ostseebad Baabe vom 8. April 2010, zuletzt
gedndert durch die 6. Anderungssatzung vom 17.06.2019
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2.0 STADEBAULICHES KONZEPT
untersetzt durch Prasentationunterlagen

Der architektonische Entwurf der Gebdudeerweiterung wird von folgenden
LeitsGtzen getragen, die sich teilweise bereits in der Begrindung zur
Ursprungssatzung wiederfinden.

Der Standort fordert eine hervorgehobene, architektonische
Gestaltungssprache, die sich einerseits auf das Landschaftsbild bezieht, sich
andererseits als Solitar seiner Hervorhebung bewusst sein muss. Dieser Platz ist
eine Visitenkarte.

Zur Umsetfzung eines organisch-puristischen Architekturkonzeptes sollen die
Materialien, OberflGchen, Strukturen und Formen aus der Baufradition der
n&dheren Umgebung aufgenommen und architektonisch umgesetzt werden.

Die beiden mehrgeschossigen Bettenhd&user weisen an ihren in nérdlicher
Richtung  befindlichen  Fassaden  manteldhnlich  heruntergezogene
Rohrdachschalen auf, die eine geschwungene Firstlinie vermitteln. Diese
Formen entsprechen den sanft geschwungenen HuUgelsilhouetten der
umgebenden Landschaft.

In den Anschnitten der Rohrdachschalen, die fUr FenstertUren vorgesehen sind,
befinden sich VorstGnderungen aus Holz zur Aufnahme von Balkonen. Hinzu
kommen an den sudlich orientierten Schmalseiten AuBentreppenanlagen, die
als zweiter Fluchtweg dienen. Diese Konstruktionen geben den Baukdrpern
eine optische Spannung. Sie stehen in gestalterischer Wirkung zur organischen
Fidcheneinheit der Rohrschalen. Die sUdlich ausgerichteten Gebdudeteile
weisen eine Baustruktur auf, die sich zur Sonne und zum Meer (Having) hin
Offnet.

Dieses herausragende Solitdrgebdude bedarf der Erweiterung und Erneuerung
durch behutsame Uberformung im Bewusstsein  der vorhandenen
Gestaltungsqualitat. Gleichzeitig ergibt sich die Chance, die erkennbar
vorhandenen Gestaltungs- und AusfUhrungsmdngel zu mildern oder zu
beheben.

Die GrundzUge ,,manteldhnlich heruntergezogene Rohrdachschalen* werden
als wesentliches Gestaltungselement fortgefuhrt. Die teilweise in der Gestaltung
und  AusfGhrung  misslungenen  Fluchttreppenhduser und  weitere
Dachanschlusse werden neu definiert. Unter einer Rohrdachschale oder unter
Tonnendachschalen wahren diese als zweites Gestaltungselement den
charakteristischen Schwung der gesamten Dachlandschaft.

Der Entwurfsprozess wurde in mehreren Sitzungen des Bauausschusses und der
Gemeindeveriretung begleitet und intensiv abgestimmt.

In der ANLAGE zur Begrundung sind Présentationsunterlagen beigefigt, die
den Entwurfsprozess veranschaulichen.
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3.0 PLANINHALT UND FESTSETZUNGEN

3.1.1 Art und MaB der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGBi.V.m. §§ 1 - 21a BauNVO)

. Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGBi. V.m. § 11 BauNVO)

In der Ursprungsplanung waren als zuldssige Nutzungen festgesetzt:
- Hotel mit 68 Betten
- Gaststatte mit 80 Platzen
- Sauna, Dampfbad, Solarium
- Badelandschaft
- Offentlicher Sanitérbereich
- Duschen fUr Segler
- Parkplatz mit 40 Stellplatzen

Umgesetzt wurden:

- Hotel mit 82 Betten

- Gaststatte mit 60 Platzen

- Wellnessbereich

- fUr den Parkplatz liegt eine Baugenehmigung fur 64 Stellplatze vor

- Der offentliche Sanit@rbereich und die Duschen fur Segler wurden nicht
im Plangebiet, sondern auf dem gemeindlichen FlurstGck 236/3 stdlich
des Hotels realisiert.

Im Einvernehmen zwischen Gemeinde und Vorhabentrégerin werden die
Planungsziele fUr eine vorhandene Beherbergungseinrichtung zur Sicherung
der Zukunftsfahigkeit des Hotelbetriebes angepasst.

Festgesetzt wird das Sonstige Sondergebiet mit  Zweckbestimmung Hotel
gemaB § 11 Abs. 2 BauNVvO.

Vorhabenbezogen werden die zuldssigen, ausnahmsweise zuldssigen und
nicht zuldssigen Nutzungen festgelegt.

Zuldssige Nutzungen

Mit der aktuellen Planung sollen durch Aufstockung und Erweiterung des
Ostflugels sowie ModernisierungsmaBnahmen im Bereich der Bettenhduser und
der Infrastruktureinrichtungen die KapazitGten unter BerUcksichtigung von
Aufbettungen auf maximal 120 Betften und auf maximal 90 Platze in der
Gastronomie erhdht werden.

Der aktuelle Zulassigkeitskatalog umfasst:

- Hotel maximal 120 Betten
- Gastronomie mit Mdglichkeit der
Nutzung fUr Veranstaltungen maximal 90 Sitzplatze

- Wellnessbereich
- die Hauptnutzung ergdnzende Anlagen und Fldchen wie
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- kleinteilige Dienstleistungs- und Infrastruktureinrichtungen fur den
Bedarf des Plangebietes (z.B. Friseur, Kosmetik, Massage)
- Kichen
- sanit@re Anlagen
- BUro- und Lagerr@ume
- Aufenthaltsraume Personal
- private Verkehrsfldchen besonderer Zweckbestimmung als Uberdachte
und nicht Uberdachte Stellplatze maximal 60 Stellplatze
- Fahrradausleihstation und Solartechnik unter der Uberdachung der
Stellplatze
- Anlagen und Fldchen fUr die Medien der Ver- und Entsorgung sowie
- Grun- und Freianlagen.

Ausnahmsweise zuldssige Nutzungen

Nebenanlagen gemdaB § 14 Abs. 2 BauNVvVO zur Versorgung des Gebietes, wie
Leitungen und Anlagen fur die Wasser- und Energieversorgung, werden
ausnahmsweise zugelassen, da diese fuUr die ErschlieBungssicherheit des
Plangebietes unabdingbar sind.

Nicht zul&ssige Nutzungen

Ferienwohnungen und Dauerwohnungen werden i.S. § 1 Abs. 3 BAuNVO aus
stddtebaulichen  Gronden und zur  Wahrung der allgemeinen
Iweckbestimmung des Baugebietes ausgeschlossen. Im Gemeindegebiet sind
in ausreichendem Umfang Baugebietsflachen fOr die Dauerwohn- und
Ferienwohnnutzung an stddtebaulich integrierten Standorten vorhanden.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan wird gemdB § 12 Abs. 3a BauGB

aufgestellt.

,Wird in einem vorhabenbezogenen Bebauungsplan fir den Bereich des Vorhaben- und
ErschlieBungsplans durch Festsetzung eines Baugebiets auf Grund der Baunutzungsverordnung
oder auf sonstige Weise eine bauliche oder sonstige Nufzung allgemein festgesetzt, ist unter
entsprechender Anwendung des § 9 Abs. 2 festzusefzen, dass im Rahmen der festgesetzten
Nutfzungen nur solche Vorhaben zulssig sind, zu deren DurchfUhrung sich der Vorhabentrager
im Durchfihrungsvertrag verpflichtet. Anderungen des Durchfihrungsvertrags oder der
Abschluss eines neuen DurchfGhrungsvertrags sind zuldssig. ™

Der § 12 Abs. 3a BauGB erdffnet somit die Moglichkeit, im Vorhaben- und
ErschlieBungsplan die bauliche oder sonstige Nutzung allgemeiner, also z. B.
durch das Baugebiet SO Hotel gemdaB § 11 Abs. 2 BauNVO festzusetzen.

Der fUr einen Vorhaben- und ErschlieBungsplan unerldssliche Vorhabenbezug
ist durch eine hinreichend konkrete Bestimmung der geplanten Vorhaben im
DurchfUhrungsvertrag sicherzustellen. Hierzu gehéren die Hochbauplanungen
mit Ansichten, Grundrissen, Schnitten uam.

Da der Durchfuhrungsvertrag im Gegensatz zum Vorhaben- und
ErschlieBungsplan nicht Bestandteil des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes ist, sich die planungsrechtliche Beurteilung eines Vorhabens
aber ausschlieBlich nach dem Bebauungsplan richtet, ist in diesem Fall ein
verbindlicher Bezug zu dem im DurchfUhrungsvertrag konkret festgelegten
Vorhaben herzustellen.
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Hierzu wird im Text (Teil B) unter I. (5) folgende Festsetzung getroffen:

Die Vorhabentragerin  verpflichtet sich im DurchfOhrungsvertrag zur
DurchfUhrung der Vorhaben innerhalb einer bestimmten Frist.

GemdB § 12 Abs. 3a BauGB i. V.m. § 9 Abs. 2 BauGB sind im Rahmen der
unter I. (1) bis (3) festgesetzten Nutzungen nur solche Vorhaben zuléssig, zu
deren DurchfUhrung sich die Vorhabentragerin im DurchfUhrungsvertrag
verpflichtet.

Damit wird fOr das Vorhaben hinsichtlich der Art der Nutzung eine bedingte
Zulassigkeit gemaB § 2 Abs. 2 BauGB festgesetzt. Ein anderes als das im
DurchfUhrungsvertrag vereinbarte Vorhaben wird erst zuldssig, wenn dieser
entsprechend gedndert ist.

Die allgemeine Festsetzung im vorhabenbezogenen Bebauungsplan hat den
Vorteil, dass eine vom DurchfUhrungsvertrag nicht erfasste und damit
(zundchst) unzuldssige Nutzung durch Vertragsdnderung zuldssig gemacht
werden kann, ohne dass es dazu einer Anderung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes bedarf.

Die Anderung des DurchfUhrungsvertrages steht dabei anders als eine
Anderung des Bebauungsplans nicht unter dem Vorbehalt der
stddtebaulichen Erforderlichkeit, da die Gemeinde mit der allgemeinen
Festsetzung der Nutzung bereits entschieden hat, dass alle danach zuldssigen
Nutzungen grundsatzlich mit ihren stddtebaulichen Zielen vereinbar sind.
Voraussetzung fUr eine Anderung des Durchfihrungsvertrags ist in diesen Féllen
allein, dass das gednderte oder neue Vorhaben den allgemeinen
Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes entspricht.

Die allgemeine Festsetzung der zuldssigen Nutzung ermdglicht es der
Gemeinde auch, einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan ggf. zu einem
spateren Zeitpunkt im vereinfachten Verfahren in einen Angebotsbebau-
ungsplan nach § 8 BauGB zu UberfGhren.

. MaB der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGBi. V.m. §§ 16 - 20 BauNVvO)

Das MaB der baulichen Nutzung wird durch die Grundfldchenzahl und die Zahl
der Vollgeschosse i.V.m. Regelungen zur zuldssigen Hbdhe der baulichen
Anlagen bestimmt.

Grundflachenzahl/zulassige Grundflache

(§ 16 Abs. 2 Nr. 1 BQUNVO, § 17 und § 19 Abs. 4 BauNVvVO)

Die Grundflchenzahl (GRZ) spiegelt den Uberbauungsgrad der Grundsticke

wider. Sie gibt an, wieviel m? Grundfldche je m? GrundstUcksfldche Uberbaut

werden durfen. GemdaB § 17 BauNVO wird fUr Sonstige Sondergebiete als

Obergrenze fiUr die Grundfldchenzahl ein Orientierungswert von 0,8

angegeben.

FUr das SO Hotel wird die Obergrenze der Grundflachenzahl (GRZ) mit 0,8

festgelegt. Weitere Uberschreitungen der zuldssigen Grundfléche durch die in

§ 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen werden nicht zugelassen.
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Die Festsetzung der Grundfldchenzahl erfolgt unter BerGcksichtigung des
bestehenden Grades der Uberbauung, der sich nach Abschluss der aktuellen
Planungen nicht signifikant ver&ndern wird.

In dem in der Planzeichnung (Teil A) als private Verkehrsfldche besonderer
Iweckbestimmung durch eine Baugrenze bezeichneten FlGche ist eine
Uberdachung fur Stellplatze vorgesehen, auf der Solarmodule installiert
werden sollen. GemdB textlicher Festsetzung wird die zulassige Grundflache
der Uberdachung mit maximal 830 m? festgesetzt.

Zahl der Vollgeschosse und Hohe der baulichen Anlagen

(§ 16 Abs. 2 Nr. 3 und Nr. 4 BauNVO und § 20 BauNVO)

In den Nutzungsschablonen wird die Zahl der Vollgeschosse als Obergrenze
i.V.m. der zul@ssigen Hohe der baulichen Anlagen festgesetzt.

Das Hotel besteht derzeit aus zwei Gebdudeteilen mit zwei Vollgeschossen und
einem mittleren Gebdudeteil mit einem Vollgeschoss. Der 6stliche Gebdudeteil
soll um ein Vollgeschoss auf drei Vollgeschosse aufgestockt werden. Die
Aufstockung ermdglicht eine verbesserte GrundstUcksausnutzung und eine
angemessene Erhdhung der Beherbergungskapazitdten nach dem Grundsatz
des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden. Perspektivisch ist fUr den
Eingangsbereich eine Aufstockung auf zwei Vollgeschosse angedacht, um die
beiden Bettenhduser optisch stimmig zusammenzufUhren.

In der Planzeichnung (Teil A) ist die Abgrenzung der unterschiedlichen Anzahl
der zuldssigen Vollgeschosse durch eine Perlenschnur (Planzeichen 15.14 der
PlanZV) gekennzeichnet.

Die zuldassige Zahl der Vollgeschosse wird durch die folgenden zuldssigen
Gebdudehdhen (GH) Uber NHN untersetzt, die entsprechend dem Bestand
und fUr die Aufstockung anhand der Hochbauplanung bestimmt wurden:

ein Vollgeschoss (l) GH 7,70 m Uber NHN
zwei Vollgeschosse ()  GH 13,10 m Uber NHN
drei Vollgeschosse (lll)  GH 14,65 m Uber NHN

Uberschreitungen der zuldssigen Gebdudehdhen werden punktuell for
technische Anlagen bis zu einer Hohe von 17,00 m Uber NHN zugelassen.

Die Kellergeschossebene befindet sich unterhalb der aufgehenden
Gebdudeteile und wird daher nicht auf die Zahl der Vollgeschosse
angerechnet. (§ 2 Abs. 6 LBauO M-V)

FUr den Uberdachten Teil des privaten Parkplatzes wird unter Bericksichtigung
der Installation von Solarmodulen eine Obergrenze fUr die Hohe der baulichen
Anlage von 5,00 m Uber NHN festgesetzt.

Die Regelungen zur zuldssigen Zahl der Vollgeschosse und zu den
Gebdudehodhen stellen im Kontext mit den weiteren Festsetzungen sicher, dass
das Hotel als harmonisches Gesamtensemble wahrnehmbar bleibt und sich
auch kunftig in das Landschaftsbild einfugt.
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3.1.2 Bauweise und Baugrenzen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. §§ 22, 23 BauNVO)

Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVQO)

Das Hotel besteht aus einem zusammenhdngenden Gebdudekomplex.

Unter BerUcksichtigung der Bestandssituation und des stddtebaulichen
Entwicklungskonzeptes wird durch Eintrag in den Nutzungsschablonen die
abweichende Bauweise gemadB § 22 Abs. 4 BauNVvVO festgesetzt.

In der abweichenden Bauweise sind Gebdude von mehr als 50 m Lange
zuldssig.

GemdaB § 32 LBauO M-V sind die einzuhaltenden Abstandsfldchen auf dem
eigenen GrundstUck nachzuweisen.

FUr die Fluchttreppe an der westlichen Plangebietsgrenze und fur die
Aufstockung des Bettenhauses (Ostflugel) sollen davon abweichende
Regelungen getroffen werden.

Die Vorhabentrdgerin beantragt die Zuldssigkeit der Ubernahme von
Abstandsfldchen auf die angrenzenden, im Eigentum der Gemeinde
befindlichen, FlurstGcke. Entsprechende Regelungen sind wesentliche
Voraussetzung fur die Genehmigungsfahigkeit der Planungen. Hierzu sollen im
weiteren Verfahren mit Gemeinde und den zustdndigen Behdrden die
weiteren Absprachen erfolgen und die textlichen Festsetzungen entsprechend
prazisiert werden.

Zur Verdeutlichung der ortlichen Situation ist ein unmaBstdblich verkleinerter
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Baugrenzen (§ ? Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 23 BauNVOQO)

Die Uberbaubaren GrundstUcksfldchen sind in der Planzeichnung (Teil A) durch
Baugrenzen festgelegt. Zur Rechtseindeutigkeit erfolgte eine VermaBung mit
Bezug auf die GrundstUcksgrenzen.

Entsprechend § 23 Abs. 3 BauNVO durfen Baugrenzen nicht Uberschritten
werden, jedoch ist ein ZurUckireten hinter die Baugrenzen zuldssig.

FUr das Plangebiet wird im Text (Teil B) festgesetzt, dass die Baugrenzen - sofern
andere Festsetzungen und Rechtsvorschriffen dem nicht entgegenstehen -
durch Treppenanlagen und Rampen sowie nicht Uberdachte Terrassenfldchen
Uberschritten werden durfen.

Mit dieser Festsetzung wird der Bestandssituation fUr die Treppenanlagen,
Terrassen und der Planung for die Anlage einer Rampe fur den
behindertengerechten Zugang entsprochen.

3.1.3 Verkehrsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Die Festsetzung der Verkehrsfldchen stellt ein planrechtliches Erfordernis dar, da
diese gemdaB § 30 Abs. 1 BauGB zu den Mindestanforderungen an einen
qualifizierten Bebauungsplan zdhlen. Entsprechend § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB
besteht die Moglichkeit, Verkehrsflachen als &ffentliche oder als  private
Fldchen festzusetzen.

Als offentliche Verkehrsfldche mit besonderer Zweckbestimmung wird der
zwischen dem Hotel und dem Hotelparkplatz verlaufende Wirtschaftsweg
einschl. der Zufahrt zum Kellergeschoss des Hotels ausgewiesen.

Die Abgrenzung der o&ffentlichen Verkehrsfldche erfolgt mit  einer
StraBenbegrenzungslinie (Planzeichen 6.2 der PlanZV).

Ostlich des Wirtschaftsweges schlieBt sich der Hotelparkplatz an. Dieser wird als
Verkehrsfldche mit besonderer Zweckbestimmung fUr Uberdachte bzw. nicht
Uberdachte Parkplatze dargestellt.

Im Text (Teil B) wird festgesetzt, dass die fUr das Plangebiet erforderlichen Pkw-
Stellplétze nur auf den in der Planzeichnung (Teil A) als privater Parkplatz
mit der besonderen Zweckbestimmung als Uberdachte bzw. nicht Gberdachte
Parkplatze gekennzeichneten Fldchen zuldssig sind.

Die Gemeinde verfugt Uber eine Stellplatzsatzung.

Die Satzung der Gemeinde Ostseebad Baabe zur Herstellung notwendiger
Stellplétze und Zahlung von Ausgleichsbeitrdgen fur nicht herstellbare
Kraftfahrzeugeinstellpldtze (Stellplatzsatzung) vom 01.09.2006, in der Fassung
der 1. Anderung vom 25.03.2011, soll im Plangebiet angewendet werden.

In den textlichen Hinweisen erfolgt ein Verweis auf die anzuwendende
gemeindliche Stellplatzsatzung.
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Der Nachweis der Stellplatze ist gemdaB den in der Anlage zur Stellplatzsatzung
in  Punkt 6 fOr Gaststatten und Beherbergungseinrichtungen festgelegten
Richtwerte zu erbringen. Danach sind 1 Stellplatz je 4 Betten (Punkt 6.3) und ein
Zuschlag fur Gastronomie ortlicher Bedeutung (Punkt 6.1) von 1 Stellplatz je 10
Sitzplatze einzuplanen.

Im Plangebiet werden perspektivisch maximal 120 Betten und maximal 90
Platze in der Gastronomie zugelassen. Daraus resultiert ein Bedarf von 39
Stellplatzen.

Die Konzeption des privaten Parkplatzes sieht die Errichtung von insgesamt 66
Stellplétzen, davon 3 behindertengerecht, vor.

Mit  dem  Parkplatzkonzept  wird  sowohl der Bedarf fOr die
Beherbergungskapazitdten als auch der Bedarf fUr die Angestellten des Hotels
in die Planung eingestellt.

3.1.4 Flachen fir Versorgungsanlagen
(§9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB)

An der suddstlichen Grenze der Hotelanlage befindet sich eine Trafostation. Es
erfolgt eine Darstellung als Fidche fur Versorgungsanlagen gemaB § 9 Abs. 1
Nr. 12 BauGB mit dem Planzeichen 7 der PlanZV einschlieBlich Flachensignatur
und Zweckbestimmung.

3.1.5 Hauptversorgungs- und Hauptabwasserleitungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)

Da es sich um ein bereits bestehendes Baugebiet handelt, liegen alle
erforderlichen Medien an.

Die Trager der Ver- und Entsorgung wurden hinsichtlich des Bestandes und der
Anschlussbedingungen abgefragt. Der relevante Leitungsbestand im
Plangebiet und angrenzend wurde gemdB den mit den Stellungnahmen
Ubergebenen Bestandspldnen in den Pldnen mit dem Planzeichen 8 der PlanZV
und Bezeichnung des entsprechenden Mediums dargestellt.

Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung

(ZWAR Zweckverband Wasserversorgung und Abwasserbehandlung Rugen,

E- Mail vom 13.10.2023)

Das Plangebiet ist an das zentrale Ver- und Entsorgungsnetz angeschlossen.
StraBenbegleitend an der BollwerkstraBe verlaufen die Trinkwasser- und die
Abwasserdruckrohrleitung. Die Einbindungen in das Plangebiet befinden sich
Ostlich des Hotelhauptzugangs.

Die Vorhabentrdgerin hat vor Baubeginn eine &rtliche Einweisung in den
Bestand durch den dafur zustndigen Mitarbeiter des ZWAR zu veranlassen.

Elektroenergieversorgung
(E.DIS Netz GmbH, E- Mail vom 11.10.2023)
Im Plangebiet bzw. unmittelbar angrenzend befinden sich Nieder- und
Mittelspannungsleitungen.
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Durch die Vorhabentragerin ist vor Baubeginn eine aktuelle Bestandsauskunft
einzuholen.

Der Standort der Trafostation an der s0dostlichen Grenze des
HotelgrundstUckes ist als FiGche fUr Versorgungsanlagen gemdas § 9 Abs. 1 Nr.
12 BauGB ausgewiesen.

(50Hertz Transmission GmbH TG, E- Mail vom 12.10.2023 )

Im Plangebiet befinden sich keine von der 50Hertz Transmission GmbH
betriebenen Anlagen (z. B. Hochspannungsfreileitungen und -kabel,
Umspannwerke, Nachrichtenverbindungen sowie Ver- und Entsorgungs-
leitungen) oder sind in nGchster Zeit geplant.

Telekommunikationsanlagen

(Deutsche Telekom AG, E-Mail vom 11.10.2023)

Im Plangebiet und angrenzend befinden sich Anlagen des Versorgers.

Bei der Durchfuhrung von Erdarbeiten ist die Kabelschutzanweisung zu
beachten.

Gasversorgung

(EWE Netz GmbH, E- Mail vom 24.10.2023)

Das Plangebiet ist gasseitig erschlossen.

Die Hauptgasleitung 110 PE verlduft parallel zur BollwerkstraBe. Der
Hausanschluss 32 PE liegt im Bereich des Hauptzugangs zum Hotel.

Loschwasserversorgung

Da sich das Plangebiet an der Baaber Bek befindet, wird davon ausgegangen,
dass die Léschwasserversorgung ausreichend gesichert ist.

Details der Léschwasserversorgung werden im Rahmen der Beteiligung zu den
Vorentwurfsunterlagen von den zustdndigen Behdrden und der &rtlichen
Feuerwehr abgefragt.

Abfallentsorgung
Die Abfallentsorgung erfolgt Uber ein kommunal - &ffentliches
Entsorgungssystem.

3.1.6 Offentliche Grinflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BQuGB)

Die offentlichen Grunfldchen beidseitig des Wirtschaftsweges werden mit der
Iweckbestimmung StraBenbegleitgrun  unferlegt. Hier befinden sich
artenreiche Zierrasenvegetationen, die zu erhalten und unter dem Aspekt der
Erhaltung der Artenvielfalt zu pflegen sind.

Ostlich des Wirtschaftsweges befindet sich ein Graben Il. Ordnung mit
grabenbegleitenden ruderalen Vegetationen, die als 6ffentliche Grinflache
mit Zweckbestimmung Grabenbegleitgrin ausgewiesen wurde. Auch einzelner
Gehdlzaufwuchs befindet sich im Uferbereich, der sich aufgrund der in den
letzten Jahren nicht erfolgten Bewirtschaftung ungehindert auspréagen konnte.
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Der natlUrliche Charakter der Uferstrukturen ist zu erhalten und
PflegemaBnahmen nur im Zuge der erforderlichen Grabenunterhaltung und
Erhaltung der FunktionalitGt des Gewdssers zuldssig. Schddigungen des
GroBbaumbestandes entlang der Uferstrukturen sind im Zuge der
PflegemaBnahmen auszuschlieBen.

In der Planzeichnung (Teil A) ist die Abgrenzung der Grunflachen
unterschiedlicher Zweckbestimmung durch eine Perlenschnur (abgewandeltes
Planzeichen 15.14 der PlanZV) festgelegt.

3.1.7 Wasserflachen und Flachen fur die Wasserwirtschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB)

Aus dem amtlichen Lage- und Hbhenplan und dem vom Wasser- und
Bodenverband Rugen zur VerflUgung gestellten Bestandsplan ist ersichtlich,
dass &stlich des Wirtschaftsweges ein Gewdsser Il. Ordnung, der Graben
04/01, in das Plangebiet reicht. Der Graben endet sUdlich des Schuppens als
oberirdisches Gewdsser und fuhrt verrohrt (B 600) Uber den privaten Parkplatz
in norddstlicher Richtung bis zu jeweills einem Oberflurschacht sudlich und
nordlich der BollwerkstraBe. Die Verrohrung ist stark sanierungsbedurftig.

Die FlieBrichtung des Gewdssers verlduft von Nord nach Sud. Uber das
Schoépfwerk sidwestlich des Plangebietes erfolgt die Uberleitung in die Baaber
Bek.

Entsprechend dem Bestand erfolgt die Kennzeichnung des Grabens bis
B&schungsoberkante als FlGche fur die Wasserwirtschaft mit dem Planzeichen
10.2 der PlanZV.

Die Gemeinde plant den Grabenabschnitt, beginnend 0&stlich des
offentlichen Parkplatzes bis sUdlich des Plangebietes neu anzulegen. Damit
kdnnten der im Plangebiet befindliche Grabenabschnitt einschl. Verrohrung
aus der Bewirtschaftung genommen werden.

Im weiteren Planverfahren werden hierzu zwischen Wasser- und
Bodenverband RUgen, Gemeinde und Vorhabentrdgerin verbindliche
Regelungen getroffen und die Planung entsprechend fortgeschrieben.

3.1.8 Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen for
MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 BauGB)

Die geplanten MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft beinhalten vorrangig die Minderung der Eingriffe in das
Schutzgut Flora/Fauna sowie Boden sowie die Einbindung des Vorhabens in
das Orts- und Landschaftsbild.
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Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen fir MaBnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Im Bereich des Parkplatzes befinden sich auf den Grunfldchen Einzelbdume,
die gemdB der Satzung zum Schutz des Bestandes an Bdumen und Gehdlzen
in der Gemeinde Baabe bzw. gemdaB § 18 NatSchAG M-V gesetzlich geschutzt
sind. Der mit einem Erhaltungsgebot unterlegte Baumbestand ist insbesondere
im Zuge der BaumaBnahmen zur Umgestaltung des Parkplatzes vor
Schadigungen zu schutzen. Bodenverdichtungen im Wurzelbereich der Baume
durch Baufahrzeuge und Baustofflagerungen sind auszuschlieBen und
Leitungsbauarbeiten im Wurzelbereich der BGume in Handschachtung bzw. in
grabenlosen Verfahren durchzufUhren.

Um den naturnahen Charakter der Hotelanlage zu unterstreichen und eine
naturliche Einbindung des Parkplatzbereiches in das Landschaftsbild zu
ermoglichen, sollen gdrtnerische Zuchten, die sich durch eine auffdllige
Farbung und Zierformen auszeichnen, ausgeschlossen werden.

Die nicht Uberdachten Stellplatze sind in einer wasser- und luftdurchldssigen
Bauweise, z.B. mit Sickerpflaster, auszufUGhren. Durch die Verwendung wasser-
und luftdurchl@ssiger Belagsarten wird das anfallende Niederschlagswasser
wieder dem Grundwasserleiter zugefuhrt und die Grundwasserneubildung
reguliert. Auch wird durch die Verminderung des Versiegelungsgrades der
Eingriff in das Schutzgut Boden minimiert.

MaBnahmen zum Anpflanzen von Bdumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

Um den Charakter der Freifldchen des Hotels zu sichern und individuelle
Gestaltungsméglichkeiten einzurumen, wurde die Festsetzung getroffen, dass
80% der nicht Uberbaubaren Grundsticksfldchen des Hotels als
Vegetationsfldchen anzulegen und gdrtnerisch zu gestalten sowie jegliche Art
von Versiegelungen auszuschlieBen sind. Die Qualitdt der Hotelanlage wird
maBgeblich durch das Verhdltnis von versiegelten Fladchen und
Vegetationsfldchen sowie dem Charakter der begrinten Anlagen bestimmt.

Innerhalb der Grinfldchen des Parkplatzes sind Laubbdume zu pflanzen, die
als AusgleichsmaBnahmen bzw. Ersatzpflanzungen fur Fallungen gemeindlich
geschutzter Bdume anerkannt werden. GemdB den Hinweisen des
Sachgebietes Naturschutz des Biosphdrenreservates Sudost-Rugen sind
kleinkronige Bdume zu pflanzen, um Sichtbeziehungen zu sichern und eine
Beeintrdchtigung des Landschaftsschutzgebietes zu vermeiden. Eine
Artenauswahl ist der Artenliste in den Hinweisen zum Text (Teil B) beigefugt.
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Mit den Festsetzungen zu den PflanzqualitGten, dem durchwurzelbaren
Bodenraum bzw. zur Grundfldche der wasser- und Iluftdurchldssigen
Baumscheibe werden Voraussetzungen fur einen langfristigen Erhalt und eine
optimale Entwicklung der zu pflanzenden Bdume geschaffen, die zudem als
Ersatzpflanzungen fur Baumfallungen bzw. AusgleichsmaBnahmen anerkannt
werden und damit der dauerhafte Erhalt zu sichern ist. Um die regionale
biologische Vielfalt zu stdrken, sind Pflanzenarten des angestammten
Verbreitungsgebietes zu verwenden.

Die im Zuge der Umgestaltung des Hotels geplanten Grinddcher sind mit einer
dauerhaften Gréser-Staudenflur zu begrinen und ermdglichen damit eine
naturliche Einbindung des Gebdudes in das landschaftlich reizvolle Umfeld.

MaBnahmen fir Bindungen fir Bepflanzungen und fir die Erhaltung von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewadssern
(§ 9 Abs. 1 Nr. Nr. 25 b BauGB)

Die mit Anpflanzgebot festgesetzten Bdume sind auf Dauer zu erhalten und bei
Abgang durch Ersatzpflanzungen derselben Art und Qualitdt zu ersetzen.
Verdnderungen des artspezifischen Kronenhabitus durch SchnittmaBnahmen
sind nicht zuldssig. Bei den Baumpflanzungen handelt es sich um anrechenbare
AusgleichsmaBnahmen, deren dauerhafter Erhalt gesichert werden muss.

3.1.9 Hohenlage baulicher Anlagen und bauliche Nutzung von Grundsticken
fur Ubereinanderliegende Geschosse und Ebenen sowie sonstiger Teile
baulicher Anlagen
(8§ 9 Abs. 3 BauGB)

i.V.m.

Flachen, bei deren Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen gegen
auBere Einwirkungen oder bei denen besondere bauliche
SicherungsmaBnahmen gegen Naturgewalten erforderlich sind

(§ 9 Abs. 5 BauGB)

GemdaB § 1 Abs. 6 Nr. 12 BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitpldnen die
Belange des Hochwasserschutzes in  die Planung einzustellen. Im
Zusammenhang mit dem Hochwasserschutz sind  insbesondere die
»allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse und
die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevolkerung” entsprechend § 1 Abs. 6 Nr.
1 BauGB in der Bauleitplanung zu berucksichtigen.

Wegen der exponierten Lage des Plangebietes wurde das Staatliche Amt fir

Landwirtschaft und Umwelt Vorpommern bereits vorgezogen, um Angaben zu
den in die Planung einzustellenden Belangen des Hochwasserschutzes ersucht.
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Aufgrund der korrigierten Prognosen des Weltklimarates (IPCC) hat die
Bund/Lander-Arbeitsgemeinschaft  Wasser (LAWA) mit Beschluss vom
22.12.2020 dem Bericht ,Auswirkungen des Klimawandels auf die
Wasserwirtschaft — Bestandsaufnahme, Handlungsoptionen und strategische
Handlungsfelder* (LAWA Klimawandel-Bericht 2020) zugestimmt, wonach ein
VorsorgemaB von 1,0 m fUr einen klimabedingten Meeresspiegelanstieg und
potentielle Anderungen von hydrodynamischen Belastungen (z.B. Windstau) in
der Planung von Kustenschutzbauwerken zu beachten ist.

Der Bemessungshochwasserstand (BHW) fUr den KuUstenabschnitt betragt
gemdaB der Richiflinie  2-5/2022 ,Bemessungshochwasserstand  und
Referenzhochwasserstand" des Regelwerkes Kustenschutz M-V aktuell 3,10 m
Uber NHN. Dieser Wasserstand stellt einen Ruhewasserspiegel dar und
berucksichtigt nicht den mit Hochwasser einhergehenden Seegang bzw.
Wellenauflauf.

Bei Geldndehdhen unterhalb des BHW sind hinreichende SchutzmalBnahmen,
welche ggf. eine nicht vorliegende Eignung des Baugrundstickes im Sinne des
§ 13 LBauO M-V kompensieren sollen, notwendig. In diesem Fall sind zum Schutz
der Beherbergungsbebauung gegen schadliche Einflisse SchutzmaBnahmen
festzulegen.

Aus dem amtlichen Lage- und Hohenplan ist ablesbar, dass entsprechend den
Vorgaben der Ursprungsplanung das Hotel auf einer aufgeschutteten Warft
mit einer Oberkante Warft von mindestens 2,95 m Uber NHN errichtet wurde.
Die Oberkante der Warft liegt somit unter dem aktuell gultigen BHW von 3,10
m Uber NHN.

Die Mindesthdhe fur die Oberkante des FertigfuBbodens im Erdgeschoss liegt
bei rd. 3.00 m Uber NHN.

Aus Sicht des KUsten- und vorbeugenden Hochwasserschutzes werden deshalb
zur Minimierung des Gefdhrdungs- und Schadenpotenzials entsprechende
textliche Festsetzungen getroffen:

- FOr die baulichen Anlagen des Hotels ist die aufgeschuttete Warft mit
einer Oberkante der Warft von mindestens 2,95 m Uber NHN
beizubehalten.

- Die Gebdudedffnungen des Kellergeschosses sind durch Verschluss-
einrichtungen als Hochwassersperre gegentber Wasserstidnden bei
Eintritt des gemdan Richtlinie 2-5/2022 ,,Bemessungshochwasserstand und
Referenzhochwasserstand" des Regewerkes KuUstenschutz M-V
verbindlich festgelegten Bemessungshochwassers von 3,10 m Uber NHN
zu sichern.

Zusatzliche Unterkellerungen sind unzul&ssig.

- Bei der Emrichtung elektrotechnischer Anlagen sowie der etwaigen
Lagerung wassergefdhrdender Stoffe  sind SicherungsmaBnahmen
gegenuber Wasserstinden bei Eintritt des gemdaB Richtlinie 2-5/2022
»Bemessungshochwasserstand und Referenzhochwasserstand”  des
Regelwerkes KUstenschutz M-V verbindlich festgelegten Bemessungs-
hochwassers von 3,10 m Uber NHN zu sichern.
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Zusatzlich erfolgt als textlicher Hinweis die Empfehlung, fur Uberflutungs-
gefdhrdete Gebdudedffnungen tempordre MaBnahmen bzw. Moglichkeiten
der NachrUstung von Verschlussvorrichtungen (z. B. Scharten, Schotte) zu
berUcksichtigen, welche einen Hochwasserschutz entsprechend dem BHW von
3.10 m NHN gewdhrleisten.

FOr den privaten Parkplatz sollen keine Vorgaben zur Héheneinordnung
gegenuber dem Bemessungshochwasser erfolgen, da es sich nicht um
bauliche Anlagen fur den st@ndigen Aufenthalt von Menschen handelt.
Zudem wdare eine Geldndeanhdhung mit Beeintrdchfigungen des
Landschaftsbildes und des Gehdlzbestandes verbunden.

Die Kraftfahrzeuge kdnnen im Falle eine Hochwasserereignisses vom Parkplatz
auf ein nicht Uberflutungsgefdhrdetes Geldnde verbracht werden.
SicherungsmaBnahmen, z. B. fUr Ladestationen fur E- Autos, sind mit den
zustdndigen Behdrden abzustimmen.

Das Staatliche Amt fur Landwirtschaft und Umwelt Vorpommern hat darauf
hingewiesen, dass im Fall eines Sturmflutereignisses die Zuwegung zum Hotel
nicht gegeben ist.

Die letzten Extremereignisse sind 1872, 1904 und 1913 verzeichnet, so dass die
letzte groBe Sturmflut Uber 100 Jahre zurbckliegt.

Die Verweilzeit der Extremwasserst@nde kann aufgrund von statistischen
Erhebungen bei mehreren Stunden bis maximal 3 Tagen liegen.

Der Uberwiegende Teil der Flachen im Ostseebad Baabe liegt auBerhalb von
Uberflutungsgefdhrdeten Bereichen, in die sich die im Plangebiet aufhaltenden
Menschen im Falle eines Hochwassers zuruckziehen kdnnen. Die Entfernung
zwischen dem Plangebiet und o. g. Fidchen betragt nur wenige hundert Meter.
Die Hochwasserereignisse treten nicht pldtzlich ein, sondern kindigen sich
durch die entsprechenden Witterungsverhdltnisse an. Deshalb bleibt den
Betroffenen bis zum Eintreten eines extremen Hochwassers ausreichend Zeit,
sich in Sicherheit zu bringen.

Zudem stehen im Hotel in den Obergeschossen ausreichend Flachen zur
Verfugung, die fUr den Aufenthalt von Menschen im Notfall geeignet sind.

GemdB § 9 Abs. 5 Satz 1 BauGB sollen im Bebauungsplan Fldchen
gekennzeichnet werden, bei deren Bebauung besondere bauliche
Vorkehrungen gegen duBere Einwirkungen oder bei denen besondere
bauliche SicherungsmaBnahmen gegen Naturgewalten erforderlich sind.

Das SO Hotel wird daher in der Planzeichnung (Teil A) entsprechend mit dem
Planzeichen 15.11. der PlanZV festgelegt.

Das Plangebiet befindet sich in einem Risikogebiet auBerhalo von
Uberschwemmungsgebieten und wird daher gemdaB § 9 Abs. 6a BauGB in der
Planzeichnung (Teil A) entsprechend nachrichtlich mit einer unterbrochenen
Schragschraffur in Blau gekennzeichnet.
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3.2 Bavordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften
gemadB § 9 Abs. 4 BauGB

Entsprechend § 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen
insbesondere auch die Belange der Baukultur und die Gestaltung des Orts- und
Landschaftsbildes, zu berbcksichtigen.

Hierzu werden in den Text (Teil B) unter ,,Il. Bauordnungsrechtliche Gestaltungs-
vorschriften gemaB § 9 Abs. 4 BauGB" Regelungen aufgenommen, die im
Kontext mit den planungsrechtlichen Festsetzungen die Umsetzung der fUr das
Planvorhaben angestrebten stadtebaulichen Qualitadt gewdhrleisten.

Die Festsetzungen sollen der exponierten Lage des Plangebietes als
Solitérstandort an der Baaber Bek gerecht werden.

Es besteht daher ein groBes Offentliches Interesse, die Gestaltung der
baulichen Anlagen Uber Festlegungen zur Fassaden- und Dachgestaltung so
ZU steuvern, dass diese ein architektonisch harmonisches
Gesamterscheinungsbild unterstUtzen und sich das Vorhaben in das
Landschaftsbild einfugt.

Auf der anderen Seite sollen die Festsetzungen nicht so eng gewdahlt werden,
dass stadtebaulich vertretbare Gestaltungsspielrdume bei der Umsetzung
ausgeschlossen sind. Gestaltungsdetails kdnnen, wenn hierfUr seitens der
Gemeinde zusatzlicher Regelungsbedarf gesehen wird, im
DurchfUhrungsvertrag geregelt werden.

Mit § 9 Abs. 4 BauGB wird die Mdglichkeit eréffnet, dass auf Landesrecht
beruhende Regelungen in  den Bebauungsplan als Festsetzungen
aufgenommen werden kénnen und inwieweit auf diese Festsetzungen die
Vorschriften des BauGB Anwendung finden. Auf Grundlage dieser
Ermdachtigung ist in § 86 der LBauO M-V geregelt, dass ortliche Bauvorschriften
im Bebauungsplan festgesetzt werden kdnnen.

Die folgenden gestalterischen Festsetzungen wurden entsprechend den
Grundsétzen der Erforderlichkeit und Bestimmtheit getroffen und
berUcksichtigen die praktische Umsetzbarkeit der Planung.

AuBere Gestaltung der baulichen Anlagen
(§ 86 Abs. 1 Nr. 1. LBauO M-V)
Die Fassadenflachen sind zu mindestens 80 % als Putzfldchen in reinem Weil3
oder abgetdntem Weil3 auszubilden. Untergeordnet durfen auf maximal 20 %
der Fassadenfldche Glaskonstruktionen und Naturmaterialen verwendet
werden.
Die Hauptfassadenfldchen des Hotels sind verputzt in WeiB.
Die Zulassigkeit von Glaskonstruktionen wurde aufgenommen, da ohne diese
gesonderte Festsetzung groBflachige Glasfldchen fir Anbauten oder Terrassen
nicht erlaubt waren.
Verkleidungen aus Naturmaterialien, wie z. B. Holz, sind inseltypisch und sollen
die individuelle Fassadengestaltung unterstitzen.
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Auf Festlegungen zu den zuldssigen Dachneigungen soll aufgrund der

gestalterischen Vielfalt der Dachlandschaft verzichtet werden.

Hinsichtlich der Dacheindeckung wird fur die Hauptdachflachen der

geneigten Dacher nur Rohreindeckung zugelassen.

FUr die Hauptdachflachen der Flachd&cher und flachgeneigten Dacher bis

maximal 10° sind nur zuldssig:

- Metalleindeckungen,

- extensive BegriUnungen

- Bekiesungen,

- Glaskonstruktionen,

- Technik fUr erneuerbare Energien und

- fOr Dachterrassen Betonsteinplatten, Keramikplatten, Holzimitat und
Holzterrassendielen.

Die v.g. Dacheindeckungsarten entsprechen im Wesentlichen der
Bestandssituation.
Geplant ist die zusatzliche Ausstattung von Dachfldchen durch Solarmodule.

Die Gemeinde verfugt nicht Uber eine ortliche Werbeanlagensatzung. Daher
sollen fUr das Plangebiet gesonderte Regelungen getroffen werden.
Zugelassen werden maximal zwei Werbeanlagen mit den AbmaBen von
jeweils max. 1 m Hohe und 3 m Breite.

Die Werbeanlagen sind flach auf der Fassade oder als Schriffzug auf der
Fassade zul@ssig.

Beleuchtete Werbeanlagen mit grellem, beweglichem sowie wechselndem
Licht sind unzuldssig. Damit werden Beeintrdchtigungen der Schifffahrt und
Konflikte mit artenschutzrechtlichen Belangen ausgeschlossen.

Platze fur bewegliche Abfallbehalter

(§ 86 Abs. 1 Nr. 5 LBauO M-V)

Die Platze fUr bewegliche Abfallbehdlter sind innerhalb der privaten
Grundstucksfldchen anzuordnen und durch feste Einhausungen mit EingrGnung
so abzuschirmen, dass diese von den offentlichen Verkehrsfldchen nicht
einsehbar sind.

Die Festsetzung soll eine Stérung der dffentlichen StraBenrGume und damit eine
Beeintrachtigung des Gesamteindrucks des Gebietes verhindern.

Einfriedungen

(§ 86 Abs.1 Nr. 5 LBauO M-V)

FUr die duBere Einfriedung des Plangebietes sind nur Natursteinmauern und
geschnittene sowie frei wachsende Hecken aus heimischen Gehdlzen zul&ssig.
Die Vorschriften sollen sicherstellen, dass der offene und naturnahe Charakter
des Hotelareals dauerhaft bestehen bleibt.
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Ordnungswidrigkeiten

(§ 84 LBauO M-V)

GemaB § 84 Abs. 1 Nr. 1 LBauO M-V handelt ordnungswidrig, wer vorsatzlich
oder fahrl@ssig einer nach § 86 Abs. 1 und 2 LBauO M-V erlassenen Satzung
zuwiderhandelt, sofern die Satzung fur einen bestimmten Tatbestand auf diese
BuBgeldvorschrift verweist. Als rechtliche Grundlage wurde daher eine
Festsetzung zur Ahndung von Ordnungswidrigkeiten bei Zuwiderhandlung
gegen die getroffenen gestalterischen Festsetzungen aufgenommen.

3.3 Naturschutzrechtliche Regelungen
geman § 11 Abs. 3 BNaiSchG
untersetzt durch einen Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag

Zur Einschatzung moglicher artenschutzrechtlicher Befindlichkeiten wurde ein
Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag erstellt. Er beinhaltet die Profung, ob durch
das Planvorhaben die artenschutzrechtlichen Verbote des § 44 BNatSchG
beruhrt werden. Grundlage dafir sind die Ermittlung und Bestandsaufnahme
der im Planbereich vorhandenen geschutzten Arten (alle wildlebenden
Vogelarten, Arten des Anhangs IV der FFH- Richtlinie). Nach Abstimmung mit
dem Sachgebiet Naturschutz des Biosphdrenreservates SUdost-RUgen kann
sich vorhabensperzifisch die Prufkulisse auf gebdudebritende Vogelarten und
gebdudebewohnende Fledermausarten beschrénken.

Der artenschutzrechtliche Fachbeitrag wurde vom Kompetenzzentrum
Naturschutz und Umweltbeobachtung Berg, Frau Dr. Schatz, erarbeitet.

Die Besichtigung des Gebdudekomplexes und der im Parkplatzbereich
vorkommenden Bdume erfolgte im September 2023. FUr die Suche nach
Besiedlungsspuren wurden Leiter, Kamera und Fernglas genutzt. Zudem
standen Strahler, Endoskope und Fledermausdetektor zur Verfugung.

Das Reetdach des Hotels weist Besiedlungsspuren von Haussperlingen auf. Hier
sind mindestens 10 Brutpl&tze zu vermuten. An wenigen Stellen der Hausfassade
sind Mehlschwalbennester zu erkennen. Es handelt sich wahrscheinlich um 1-2
Brutpaare. In einem kleinen Abstellraum fOr MUlltonnen wurden Nester der
Rauchschwalbe festgestellt (1-2 Brutpaare).

Die mit Kies Uberdeckten Flachddcher des Hotels bieten Brutmdglichkeiten for
verschiedene Vogelarten, wie GroBmdwen, Flussregenpfeifer und Stockente.
Hinweise auf Brutvorkommen bestatigten sich bei den Bestandsaufnahmen
nicht. Es wurde jedoch Marderkot festgestellt.

Die Strauchpflanzungen und Baumbestdnde des Parkplatzes kbnnen Brutpl&tze
und Versteckmoglichkeiten fUr freibritende Vogelarten sein. Beobachtet
wurden Rotkehlchen und Amsel. In den Bdumen selbst wurden keine Hohlen
entdeckt, so dass Hohlenbruter ausgeschlossen werden kdnnen

Zum Zeitpunkt der Bestandsaufnahmen gab es am Bestandsgebdude keine
Hinweise auf eine Nutzung durch Fledermause. Am Gebdudekomplex gibt es
zudem nur wenige potenzielle Quartierbereiche, wie Holzverkleidungen oder
Blechabdeckungen.
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Auch bei einer detektorgestUtzten Ein- und Ausflugbeobachtung konnten
keine Quartiervorkommen belegt werden.

Der Baumbestand des Plangebietes weist keine Hbhlungen auf, die als
Fledermausquartiere genutzt werden kénnen.

Die Freifldchen des Plangebietes und des Umfeldes werden auch aufgrund der
Gewdasserndhe intensiv als Jagdhabitat genutzt.

Das Vorkommen von Mulmkafern, wie Eremit und Rosenké&fer, kann aufgrund
fehlender Hohlungen in dem Baumbestand des Plangebietes ausgeschlossen
werden.

Mit der Vorgabe von Bauzeitenregelungen auBBerhalb der Brutzeit der Végel
kann den artenschutzrechtlichen Belangen Rechnung getfragen werden.
Gehdlzrodungen sind nur auBerhalb der Brutzeit von Vogeln, d.h. in einem
ZLeitraum von 1. Oktober bis 28. Februar des darauffolgenden Jahres, zuldssig.
Die gerodeten Gehdlze sind innerhalb von fUnf Tagen abzufahren, um
Kleintieren keine Ansiedlungsmdglichkeiten zu bieten (Vermeidungs-
maBnahme VM 1).

Die Einrustung des Hotelgebaudes ist auBerhalb der Brutzeit von
gebdudebesiedelnden Tierarten, d.h. im Zeitraum 1. Oktober bis 10. April des
darauffolgenden  Jahres, vorzunehmen. Die  EinrGstung  ist  mit
Staubschutznetzen zu versehen, um Anflige zu verhindern. Die Funktionalit&t
der MaBnahme ist durch eine Okologische Baubegleitung zu prifen und ggf.
weitere MaBnahmen, wie Entfernen von Nestern vor der Eiablage, einzuleiten
(VermeidungsmaBnahme VM 2).

Werden im Zuge der Umgestaltung des Hotelgebdudes neue Glasfldchen
geschaffen, sind Individuenverluste durch Kollision von Végeln zu vermeiden,
indem  reflexionsarmes  Glas (entspiegelte Glaser mit  einem
AuBenreflexionsgrad von maximal 15%) genutzt wird. Eine fUr Vogel gefdhrliche
Durchsicht ist durch die Verwendung von halbtransparenten Materialien, wie
z. B. Milchglas, zu vermeiden. Zudem sind Scheiben/Fenster mit getesteten und
als hoch wirksam bewertetem Kollisionsschutz zu verwenden.

Bei den Solarpanelen sich ausschlieBlich entspiegelte/ reflexionsarme
Varianten zu nutzen (VermeidungsmaBnahme VM 3).

Werden im Zuge der Umgestaltung des Hotels, der Parkpldtze und der
Freifldichen neue Beleuchtungsanlagen errichtet, sind Lichtemissionen der
StraBen- und Wegebeleuchtung und AuBBenbeleuchtung der Gebdude auf
das notwendige MaB zu minimieren sowie insekten-/ fledermausfreundliche
Lichtquellen (LED mit einer Farbtemperatur <3.000 Kelvin) zu verwenden
(VermeidungsmaBnahme VM 4).

Da eine Sicherung anfdlliger Reet-Dachflachen geplant ist, ist als
Ersatzlebensstatte fUr Haussperlinge die Errichtung eines Artenschutzturmes mit
mindestens 10 Nistmdglichkeiten aufzustellen (MaBnahme zur Erhaltung der
kontinuierlichen 6kologischen Funktion - CEF).
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Die Anlage sollte in Abstimmung mit einem Sachverstdndigen fUr Artenschutz
in einer Freifldche im nahen Umfeld des Hotels erfolgen. Der favorisierte
Standort fUr den Artenschutzturm wurde in der Planzeichnung dargestellt. Der
Artenschutzturm ist vor Beginn der BaumaBnahme sowie vor der Vogelbrutzeit
zu errichten, um eine frOhzeitige Funktionalitdt als Ersatzlebensstatte
sicherzustellen. Der Turm kann zudem Brutmoglichkeiten fUr weitere Vogelarten,
wie Mehlschwalben und Mauersegler, bieten.

Im Ergebnis der speziellen artenschutzrechtlichen Prufung wurde festgestellt,
dass unter Berucksichtigung von Vermeidungs- und MinderungsmaBnahmen
sowie durch die CEF- MaBnahme die Verboftstatbestinde der Toétung,
Schadigung und Stérung gemaB § 44 BNatSchG nicht ausgeldst werden. Eine
artenschutzrechtliche Ausnahmegenehmigung ist damit nicht erforderlich.

3.4 Nachrichtliche Ubernahmen

GemdaB § 9 Abs. 6 BauGB sollen nach anderen gesetzlichen Vorschriften
getroffene Festsetzungen sowie Denkmdler nach Landesrecht in den
Bebauungsplan nachrichtlich Ubernommen werden, soweit sie zu seinem
Verstdndnis oder fur die sté@dtebauliche Beurteilung von Bauvorhaben
notwendig oder zweckmdaBig sind.

In der vorliegenden Planung sollen die nachfolgenden Schutzgebiete
nachrichtlich Ubernommen werden, um gegenUber den zustdndigen
Fachbehdrden klarzustellen, dass der Schutzstatus bei der Planaufstellung zur
Kenntnis genommen und in die Abwdgung einbezogen wird.

FOr die Offentlichkeit dienen sie als Hinweis, dass bei der Planung des
Bauvorhabens neben dem Bebauungsplan noch andere planungsrelevante
Belange zu berucksichtigen sind.

Vogelschutzgebiet (Special Protection Area - SPA-Gebiet)

Das Plangebiet grenzt an das EU- Vogelschutzgebiet ,,Greifswalder Bodden
und sUdlicher Strelasund" (DE 1747-402). Die Abgrenzung des EU-
Vogelschutzgebietes ist nachrichtlich in der Planzeichnung (Teil A) mit dem
Planzeichen 13.2.3 der PlanZV dargestellt. In einer FFH- Vorprufung wird die
Vertraglichkeit des Vorhabens mit den Schutzgebietserfordernissen
nachgewiesen.

Biospharenreservat Sudost-Rigen

Das Plangebiet befindet sich im Biosphdrenreservat SUdost-RUgen, das
Naturschutzgebiete und ein Landschaftsschutzgebiet von zentraler Bedeutung
auf der Insel Rigen einschlieBt. Nach § 6 der Verordnung sind in dem
Biosphdrenreservat alle Handlungen verboten, die dem besonderen
Schutzzweck nach § 3 zuwiderlaufen.

Das Plangebiet ist entsprechend nachrichtlich in der Planzeichnung (Teil A)
mit einer unterbrochenen Schréagschraffur in Pink gekennzeichnet.
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Risikogebiet auBerhalb von Uberschwemmungsgebieten

Das Plangebiet befindet sich in einem Risikogebiet auBerhalb von
Uberschwemmungsgebieten und ist daher gemd&B § 9 Abs. 6a BauGB im Sinne
des § 78b Absatz 1 des Wasserhaushaltsgesetzes nachrichtlich in der
Planzeichnung (Teil A) mit einer unterbrochenen Schrdgschraffur in Blau
gekennzeichnet.

3.5 Hinweise

Uber die Festsetzungen hinaus werden folgende Hinweise in den Text (Teil B)
aufgenommen, die ergdnzend der Erlduterung und Gesamtbeurteilung der in
die Planung eingestellten Belange dienen.

Kiustenschutzstreifen

Das Plangebiet befindet sich im 150 m- KUstenschutzstreifen zur Baaber Bek
geman § 29 Abs. 1 NatSchAG M-V. Im 150 m- KUstenschutzstreifen durfen land-
und seewdrts bauliche Anlagen nicht errichtet werden.

Durch die Vorhabentréagerin ist vor Satzungsbeschluss die
Ausnahmegenehmigung vom Bauverbot im 150 m- KuUstenschutzstreifen
vorzulegen.

Auf eine entsprechende Kennzeichnung des Plangebietes wird verzichtet, um
die Lesbarkeit der bereits durch vielfdltige Darstellungen untersetzten
Planzeichnung (Teil A) zu gewdhrleisten.

Artenschutz

Im Rahmen eines Artenschutzrechtlichen Fachbeitrages wurden die
artenschutzrechtlichen Betroffenheiten im Zusammenhang mit dem Vorhaben
untersucht und im Text (Teil B) unter Punkt lll. Naturschutzrechtliche Regelungen
auf der Grundlage des § 11 Abs. 3 Bundesnaturschutzgesetz Vermeidungs- und
CEF-MaBnahmen festgesetzt.

DarUber hinaus werden Hinweise fUr die Vorhabentrdgerin zu den wahrend der
Bau- und Readlisierungsphase zu beachtenden allgemeinen naturschutz-
rechtlichen Schutz-, Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen  for
erforderlich  erachtet. Dies betrifft insbesondere den Schutz vor
Beeintrdchtigungen und Schadstoffbelastungen der GrUnlond-  und
Gewasserfldchen einschlieBlich der Réhrichtbestdnde der Baaber Bek sowie
die Vermeidung von Stérwirkungen auf die Fauna des Plangebietes und der
Schutzgebietsfldchen des Vogelschutzgebietes.

Im Plangebiet ist fUr Flachddcher und flachgeneigte Dacher und fur die
teilweise Uberdachung des Parkplatzes der Einsatz von Solarmodulen
vorgesehen.

Aus GrUnden des Artenschutzes und zur Minimierung des Eingriffs in das
Landschaftsbild  wird  empfohlen, fur die Solarmodule  kristalline
Siliziumsolarzellen zu verwenden, die mit einer Antireflexionsschicht beschichtet
sind.

39



Gesetzlicher und gemeindlicher Geholzschutz

Im Plangebiet sind sowohl die Belange des gesetzlichen Gehdlzschutzes als
auch des gemeindlichen Gehdlzschutzes gemdaB der Safzung zum Schutz des
Bestandes an BGumen und Gehdlzen in der Gemeinde Ostseebad Baabe zu
beachten und der Ersatz fur die Fdllung von Bdumen entsprechend der
Bestandsaufnahme des Baumbestandes zu ermitteln.

FUr den Ersatz der zu féllenden BGdume wurde eine Artenliste fUr zu pflanzende
Bdume erstellt, welche die Verwendung von einheimischen und
standortgerechten Arten gewdahrleisten soll.

Zuordnung der externen KompensationsmaBnahmen und Kosten

gemas § 9 Abs. 1ai.V.m. § 1a Abs. 3 BauGB und § 135a bis 135c BauGB

Im Ergebnis der Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung sind  Kompensations-
maBnahmen zum Ausgleich der Eingriffe festzulegen. Aufgrund der
Bestandssituation und einer ersten Einschdtzung der Eingriffswirkungen wird der
Ausgleich nicht vollstdndig im Plangebiet erbracht werden kéonnen.

Es wird klargestellt, dass die Vorhabentrdgerin auch die Kosten fur die
KompensationsmaBnahmen auBerhalb des Plangebietes zu Ubernehmen hat
und der Nachweis der Ablosung der Kompensationsfldchendquivalente aus
einem Okokonto, welches sich in der Landschaftszone OstseekUstenland
befindet, vor Satzungsbeschluss zu erbringen ist.

Gemeindliche Stellplatzsatzung

Im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 19 ist die
Satzung der Gemeinde Ostseebad Baabe zur Herstellung notwendiger
Stellplatze und Zahlung von Ausgleichsbeitrdgen foUr nicht herstellbare
Kraftfahrzeugeinstellpl&tze (Stellplatzsatzung) vom 01.09.2006, in der Fassung
der 1. Anderung vom 25.03.2011, anzuwenden.

Denkmalschutz

Nach dem gegenwdartigen Kenntnisstand sind durch das Vorhaben Belange
der Baudenkmalpflege nicht berOhrt und es sind keine bekannten
Bodendenkmale betroffen.

Aus archdologischer Sicht kdnnen im Plangebiet jedoch jeder Zeit Funde
entdeckt werden. Daher wurden entsprechende AusfUhrungen zu den
Vorgaben beim Auffinden von Bodenfunden aufgenommen.

GemdB § 2 Abs, 1 UVPG werden im Rahmen der Umweltprifung die
Auswirkungen des Vorhabens auf die Kultur- und SachgUter im
Untersuchungsraum ermittelt, beschrieben und bewertet.

Der Planung zugrunde liegende Vorschriften

Die Offentlichkeit wird darUber informiert, dass die der Planung zugrunde
liegenden Vorschriften im Amt Mdnchgut - Granitz in 18586 Baabe, Gohrener
Weg 1 im Bauamt eingesehen werden kdnnen und die aktuellen Fassungen
des Baugesetzbuches und der Baunutzungsverordnung bei der Erstellung der
Saftzung angewendet werden.
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4.0 FLACHENBILANZ

Geltungsbereich 5.599 m?
davon

- SO Hotel 2.648 m?

- private Verkehrsflachen (Parkplatz) 2118 m?

- offentliche Verkehrsflachen (Wirtschaftsweg) 158 m?

- StraBenbegleitgrin 654 m?

- Flache fir Versorgungsanlagen (Trafo) 21 m?

5.0 EINGRIFFS-/AUSGLEICHSBILANZIERUNG

Mit der Umsetzung des Planvorhabens und speziell mit der Neuordnung des
Parkplatzes und der geplanten Uberdachung mit Photovoltaik-Anlagen sind
funkfionale Verluste von Biotopbestinden und Einzelb&umen zu erwarten.
Betroffen sind vorrangig siedlungstypische Biotope, die von geringer
naturschutzfachlicher Bedeutung sind.

Im Rahmen der Entwurfsfassung werden die Verluste der Biotope und das sich
daraus ergebende Kompensationserfordernis ermittelt. Die Eingriffs-/
Ausgleichsbilanzierung erfolgt gemas den ,Hinweisen zur Eingriffsregelung* des
Ministeriums fOr Landwirtschaft und Umwelt M-V (HzE) in der Fassung von Juni
2018.

Mit der Umsetzung der Planungen ergeben sich keine Betroffenheiten fir
FiGchen mit hohem und sehr hohem Lebensraumpotenzial. Es findet
demzufolge bei der Bilanzierung des Eingriffs die Methode der Ermittlung des
multifunktionalen Kompensationsbedarfs Anwendung. FUr diese Methode wird
das Indikatorprinzip zugrunde gelegt, wonach die Biotoptypen neben der
Artenausstattung auch die abiotischen SchutzgUter Boden, Wasser, Klima/Luft
und Landschaftsbild mit einschlieBen.

Zur Ermittlung des Ersatzerfordernisses aufgrund der erforderlichen Fallung von
gemeindlich und gesetfzlich geschitzten Einzelbdumen sind der
Baumschutzkompensationserlass des Landes M-V sowie die Satzung zum Schutz
des Bestandes an Badumen und Gehdlzen in der Gemeinde Ostseebad Baabe
anzuwenden. Hierzu erfolgt im Rahmen der Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung
eine gesonderte Betrachtung.

Das Fachgutachten zur Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung wird im Rahmen der
Erarbeitung der Entwurfsfassung des Bebauungsplanes erstellt.

Ostseebad Baabe im Oktober 2023
Der BUrgermeister
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