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1.0

2.0

Verfahrensablauf

Grundlage des Bebauungsplanes ist das Baugesetzbuch in der Fassung
der Bekanntmachung vom 27.08.1997 (BGBI. | S. 2141, ber. BGBI. 1998 |

S. 137)

Der B-Plan Nr. 1 - ,Strandzugang" ist aus den Darstellungen des Entwurfes
des Flachennutzungsplanes entwickelt worden.

Den Beschluss zur Aufstellung des B-Planes Nr. 1 - ,Strandzugang” hat die
Gemeindevertretersitzung am .................... gefasst.

Die friihzeitige Biirgerinformation gem. § 3 BauGB fand am .................. in
Form einer 6ffentlichen Vorstellung und Erdrterung des Vorentwurfs statt.

Die Beteiligung der Trager &ffentlicher Belange nach § 4 BauGB sowie der
Nachbargemeinden gemaR § 2 Abs. 2 BauGB erfolgte mit Schreiben vom
01.09.1995.

Der Planentwurf wurde im Mai und im September 1999 geméaR § 3 Abs. 2
BauGB offentlich ausgelegt. Die Trager 6ffentlicher Belange wurden zeit-
gleich erneut beteiligt. Aufgrund der Tatsache, dass durch gednderte
Planungsvoraussetzungen und durch Abwagung der im Rahmen der
vorherigen Auslegung vorgebrachten Anregungen die Planinhalte geandert
wurden, wurden gemaR § 3 Abs. 2 BauGB eine 2. und eine 3. Auslegung
erforderlich, welche im Mai/Juni 2001 bzw. April/Mai 2002 erfolgten.

Der Abwigungs- und Satzungsbeschluss erfolgte in der Sitzung der
Gemeindevertretung am 05.06.02.

GemalR den Anforderungen des Gesetzes uber die
Umweltvertraglichkeitspriifung UVPG vom 19.09.2001 ist fir den
Bebauungsplan Nr. 1 der Gemeinde Dierhagen weder eine
Umweltvertraglichkeitspriifung durchzufiihren noch eine Vorpriifung, ob
eine UVP-Pilicht besteht. Es wird entsprechend keine
Umweltvertraglichkeitspriifung durchgefihrt.

Ziele und Zwecke der Planung, Vorgaben seitens der Regional- und
Landesplanung

Im Rahmen der intensiven Betrachtung der einzelnen Ortsteile der Ge-
meinde Dierhagen im Zusammenhang mit der Erarbeitung des Flachen-
nutzungsplanes wurde dem Ortsteil Dierhagen-Strand (hier befindet sich
das B-Plan-Gebiet) eine besondere Aufgabe im Gefiige der Ortsteile zuge-
sprochen.

Dierhagen - Strand ist ein wichtiger Erholungsort auf dem Fischland. Hier
konzentrieren sich mehrere Hotelstandorte, Pensionen, Ferienhaussied-
lungen und Campingeinrichtungen. Im Regionalen Raumordnungspro-
gramm fiir Nordvorpommern vom 29.09.1998 ist unter Ziffer 7.2.1 die
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ganze Halbinsel Fischland-Darf-Zingst mit der Gemeinde Dierhagen als
Tourismusschwerpunktraum dargestellt.

GemaR Ziel 2 gleicher Ziffer soll in den Tourismusschwerpunktraumen der
Tourismus in besonderem Male als Wirtschaftszweig gesichert und entwi-
ckelt werden. Seine Belange haben hier Vorrang gegeniiber den Belangen
anderer Wirtschaftszweige. Alle raumbedeutsamen Planungen und Maf-
nahmen sollen so abgestimmt werden, dass die den Fremdenverkehr sto-
renden Faktoren ausgeschlossen bzw. gemindert werden.

GemaR Ziel 3 sollen die bereits intensiv genutzten Erholungsgebiete der
Halbinsel Fischland-Darf3-Zingst und der Inseln Riigen und Usedom in ih-
ren Aufnahmekapazititen behutsam weiterentwickelt werden. Malinahmen
zur Verbesserung und Differenzierung bestehender Beherbergungskapa-
zitaten sowie MafRnahmen der Saisonverldngerung haben Vorrang vor ei-
ner quantitativen Ausweitung des Beherbergungsangebots.

Die dem vorliegenden Planwerk zugrunde liegenden Zielsetzungen stehen
im Einklang mit den vorgenannten raumordnerischen Zielen.

Ein Ziel des vorliegenden Bebauungsplans ist die Aufwertung der &ffentli-
chen Bereiche, die funktionell eng mit der saisonbedingten touristischen
Nutzung des Strandbereiches und des Strandes verbunden sind.

Dierhagen-Strand hat in der Verldngerung der Ahornstrale den Hauptzu-
gang zum Strand. Dieser Bereich wurde von den Gewerbetreibenden der
Gemeinde im Laufe der letzten Jahre intensiv bebaut. Dazu kamen sani-
tare Anlagen. Bestehende Geb&ude in dieser Flache wurden teilweise nicht
angenommen oder nicht mehr weiterbetrieben. Dadurch entstand am
Hauptzugang zum Strand - dem saisonbedingten touristischen Zentrum -
eine ungeordnete Ansammiung von beweglichen und festen Pavillon-Bau-
ten.

In Anbetracht der notwendigen Neuordnung des Strandzuganges und sai-
sonveridngernder Malnahmen ist eine Aufwertung der bebauten Flachen
erforderlich. Gestalterische Festsetzungen sollen eine notwendige ortsge-
rechte Gestaltung auch bei dieser strandnahen Bebauung durchsetzen.

Damit soll ein unverwechselbarer zentraler Strandbereich flr Dierhagen
geschafien werden.

Gleichzeitig sollen durch die Definition der bebaubaren Fldchen die mogli-
chen Eingriffe auf den umgebenden Kistenwald méglichst gering gehalten
und durch Aufzeigen geeigneter Mafinahmen ein addquater Ausgleich ge-
schaffen werden.
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3.0 Lage des Baugebietes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 1 - ,Strandzugang* wird
begrenzt:

im Nordwesten durch eine Parallele zur siidostlichen Grenze des
Flurstlicks1/5 im Abstand von 85 m

im Norden durch eine Linie vom Schnittpunkt der norddstlichen
Geltungsbereichsgrenze mit der nordwestlichen Grenze
des Flurstiicks 3/17 im Winkel von 45° im Uhrzeigersinn
zur nordlichen Grenze des Flurstiicks 3/17

im Nordosten durch die nordéstlichen Grenzen der Flurstiicke 75 und
48

im Stdosten durch die nordwestlichen Grenzen der Flurstiicke 76/6,
41, 40, 34, 33 und 32

im Sitidwesten  durch eine Parallele zur siidwestlichen Grenze des
Flurstiicks 3/17 im Abstand von 50 m.
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4.0

Planungsrechtliche Situation

Landschaftsschutzgebiet Boddenlandschaft

Der grokte Teil des Gemeindegebiets, ausgenommen der bebauten
Ortslagen liegt im Landschaftsschutzgebiet ,Boddenlandschaft. Das
Planungsgebiet liegt dabei vollsténdig innerhalb der unbebauten Ortslage des
Ortsteils Dierhagen Strand.

Regionales Raumordnungsprogramm Vorpommern

Die Gemeinde Dierhagen liegt in einem Gebiet, welches als
Tourismusschwerpunktraum ausgewiesen ist. (siehe dazu auch Punkt 2.0)

Erster gutachterlicher Landschaftsrahmenplan der Region Vorpommern

Das gesamte Gemeindegebiet liegt in einem Bereich mit besonderer Bedeu-
tung fur den Naturhaushalt fir den Kistenbereich.

Flachennutzungsplan

Im teilgenehmigten Flachennutzungsplan der Gemeinde Dierhagen ist das
Planungsgebiet betreffend eines Teilbereichs von der Planung ausgenommen
und im Gbrigen als Flache fir Wald dargestellt.

Der Erl3uterungsbericht trifft zum abgegrenzten Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans folgende Aussagen:

_Uber einen Bebauungsplan wird die Bebaubarkeit und das zulassige Sorti-
ment - Saisonartikel, Imbiss, Eis, Zeitschriften, Bademoden und Sonnenkos-
metik — festgesetzt, um sowohl eine Erweiterung der bebauten Flachen und
eine Erweiterung des Angebotes liber Saisonartikel hinaus zu verhindern als
auch den sensiblen Kistenbereich zu schiitzen. Eine qualitative Aufwertung
dieses Bereiches, z.B. durch die Schaffung einer Strandpromenade ist notig,
um die Attraktivitat des Urlaubsortes Dierhagen Strand zu erhdhen.”

Folgende Griinde fiihrten zum Ausnehmen oben genannter Teilflache von der
Genehmigung:

Die Bedenken der Forstbehdrde konnten zum damaligen Planungsstand nicht
ausgeraumt werden, da das Vorhaben durch eine Bauflachendarstellung im
Flachennutzungsplan nicht ausreichend konkretisiert werden kann. Im Bebau-
ungsplan wird die Planung detailliert dargestellt. Die Belange der Forstwirt-
schaft hinsichtlich des Erhaltes und Schutzes des Kiistenschutzwaldes wur-
den intensiv mit der zustindigen Behérde diskutiert und in die Planung einbe-
zogen.
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Inzwischen wurde mit der zustandigen Forstbehdrde Einvernehmen tber die
im Bebauungsplan zu treffenden Festsetzungen erzielt. Mit der Genehmigung
des Bebauungsplanes hat die Genehmigungsbehérde auch die Genehmigung
des Flachennutzungsplanes fiir diesen Bereich in Aussicht gestellt.

Infolge der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans ist gemaf der An-
forderungen des § 8 Abs. 2 BauGB eine Anderung des Flachennutzungsplans
erforderlich.

Diese Anderung erfolgt im Parallelverfahren gemé&f § 8 Abs. 3 BauGB. Die im
Bereich des Bebauungsplans von der Genehmigung ausgenommene Flache
wird dabei vollstdndig mit Gberplant, sodass eine kombinierte Anderung und
Ergéanzung (3. Anderung und Erganzung des Flachennutzungsplans) der 0.9.
Flachen erfolgt.

Das Plangebiet wird dann betreffend der bebauten und weiterhin zur Bebau-
ung vorgesehenen Bereiche als sonstige Sondergebiete und betreffend der
{ibrigen Bereiche als Fléchen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft bzw. als Flachen flir Wald dargestellt.

Das Plangebiet betreffende bestehende Satzungen

Fir das Planungsgebiet besteht weder ein Bebauungsplan noch sonstige die
Planung beriihrenden gemeindlichen Satzungen.

Angaben zum Bestand

Das Bebauungsplangebiet umfasst den Strandzugang des Ortsteiles Dierha-
gen-Strand und beinhaltet somit eine Reihe von strandbezogenen und touris-
tischen Flachen unterschiedlicher Nutzungsschwerpunkte.

Der nordliche Bereich des Planungsgebietes wird durch Dinen, die dem
Hochwasserschutz dienen, gepragt. Innerhalb des Diinenbereiches und dem
daran anschlieRenden Kiistenschutzwald befinden sich 3 kleinere Gebaude,
die der Unterbringung der von der Wasserrettung bendtigten Geréte und
Boote dienen.

Der Strandzugang, der durch die Dinen fiihrt, ist unbefestigt. Er beginnt an
einem groRen Plateau, dessen Aus-/Umbau im Frihjahr 1998 abgeschlossen
wurde. Vom Plateau aus verlduft ein durch Recyclingmaterial gestalteter
Strandsteg in slidwestliche Richtung. Der Steg zieht sich {ber die Dinen-
kuppe und fiihrt durch den Kiistenschutzwald zuriick in den Ort. Ein weiterer,
breit ausgebauter Weg verlauft vom Plateau in stiddstliche Richtung. Dieser
Weg stellt den durch kleine Boutiquen und Kioske touristisch attraktiv er-
schlossenen Strandzugang Dierhagens dar. Der Geb&udebestand setzt sich
iiberwiegend aus pavillonartigen Bauten mit einer Grundflache von durch-
schnittlich ca. 40 gm zusammen. Etwas abseits befindet sich die bereits histo-
rische Gaststatte  Stortebeker®, die sich durch Umnutzung eines alten Fi-
scherhauses entwickelt hat.
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Westlich dieses erschlossenen Einkaufs- und Restaurantbereiches liegt die
Freilichtbiihne, welche wahrend der Sommermonate fur Theater- und sonstige
Auffiihrungen genutzt wird.

Samtliche Gebiude sowie eine ca. 100 gm grole Spielplatzfldche im Stden
des Plangebietes liegen inmitten des Kiistenschutzwaldes.

Auferhalb des Waldes, im Siidosten des Planungsgebietes befand sich bis
zum Jahr 2000 eine grofe Einkaufshalle, die aber in den letzten Jahren nur
noch bedingt genutzt und schlieRlich abgebrochen wurde.

Verkehrstechnisch wird das Planungsgebiet tber die Ahornstraite erschlos-
sen, die direkt zum Strandzugang hinfiihrt. An der siidwestlichen Grenze des
Bebauungsplangebietes wird ein unbefestigter Bereich als dffentlicher Park-
platz genutzt. Der Parkplatzbereich sowie die StraRenverkehrsfliche sind in
einem baulich schlechten Zustand.

Die Wander- und Radwege innerhalb des Bebauungsplangebietes sind nur
zum Teil befestigt.

Stidtebauliches Konzept / Nutzungen

Ziel der Bebauung ist eine Konzentration von saisontypischem Dienstleis-
tungsgewerbe im strandnahen, bereits bebauten Bereich. Beherbergungs-
statten, Wohngebaude, Vergniigungsstéaiten u.a. Nutzungen, die den Neubau
groRerer Gebiude voraussetzen und nicht im direkten Zusammenhang mit
der Strand- und Badenutzung stehen, sind hierbei im Bereich des Kisten-
schutzwaldes ausdriicklich nicht vorgesehen, um Eingriffe in den Naturhaus-
halt und das Landschaftsbild zu vermeiden. Aus diesem Grund soll im we-
sentlichen der Bestand der Gebdude bzw. der Ersatz von verschlissener, un-
typischer Architektur durch badeorttypische Neubauten planungsrechtlich ge-
sichert werden.

Die Neuerrichtung des Hauses ,Stértebeker” wird erforderlich, um den Nut-
zungsanforderungen seitens der strandnahen Gastronomie zu entsprechen.
Durch Begrenzung der Grundfliche auf die des bisherigen Gebaudes sowie
durch gestalterische Festsetzungen zu Gebé&udeausrichtung, Dachform und
Eindeckung wird eine hinreichende Einbindung in das Orts- und
Landschaftsbild gewahrleistet. Die Drehung des Baukdrpers stellt diesen
parallel zu dem nordostlich des Grundstlicks verlaufenden Erschlieffungsweg
und verbessert somit die stadtebauliche Einordnung.

Eine Ausweitung der bebaubaren Flache auf weitere Flachen im Kusten-
schutzwald ist somit nicht vorgesehen.

In Anbetracht des Bestandes an Baukdrpern und dem Ziel, den direkten
Strandzugang in den Ort mit einzubeziehen, wurde die westliche Wegseite mit
Bauflachen im Rahmen der schon bestehenden Baukdrper belegt. Es soll nur
diese Seite des Weges bis zum Plateau bebaubar sein.
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Die andere Wegseite mit dem starken Baumbestand bleibt offen und somit
bleiben auch alle hinter dem Kiistenwald vorhandenen Diinen sichtbar. Die
Funktion des Kiistenschutzwaldes soll nicht beeintrdchtigt werden; zudem
sollen alle wichtigen Landschaftsbereiche weiterhin gut erlebbar sein.

Durch das siidliche Bebauungsplangebiet fiihrt von stiddstlicher in stidwestli-
che Richtung ein Teil des geplanten Europa — Radwanderweges, welcher in
die Konzeption des Strandzuganges integriert wurde. Aus Sicherheitsgriinden
werden Rad- und FuRweg im Bereich des Diinenweges getrennt gefihrt. Die
Wege sollen durch Eingriinungsmafinahmen in das Landschaftsbild eingefiigt
werden und fiir Radfahrer wie FuRgénger optimal nutzbar und erlebbar ges-
taltet werden.



Gemeinde Dierhagen

Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 1 - Strandzugang" &C@

7.0

741

Naturschutz und Griinordnung

Rechtliche Grundlagen

Aufgrund der besonderen Lage des B-Plangebietes innerhalb des Kiisten-
schutzgebietes ,Fischland sowie des Gewéasserschutzstreifens gemalt § 19
LNatSchG M-V sind insbesondere die rechtlichen Regelungen aus dem Lan-
deswassergesetz sowie dem Landesnaturschutzgesetz in Verbindung mit
dem Bundesnaturschutzgesetz zu beriicksichtigen. Ferner ist § 21 Landes-
waldgesetz zu beriicksichtigen, da der Wald innerhalb des Planungsgebietes
als Kiistenschutzwald nachrichtlich zu Gbernehmen ist.

Nach § 88 LWaG kann die Wasserbehdérde ,zur Sicherung und Erhaltung der
Kiste die Nutzung und Benutzung des Strandes, des Meeresbodens, der
Diinen, der Steilufer und der sonstigen Flachen und Anlagen, die dem
Kiistenschutz und der Landerhaltung zu dienen bestimmt oder geeignet sind,
durch Verfigung regeln, beschrianken oder untersagen®.

Gemafl § 136 LWaG M-V ist in Grundlage des Beschlusses des Rates des
Bezirkes Rostock vom 09.09.1976, Nr. 121-20/75 i.V.m. dem Beschluss des
Rates des Kreises RDG vom 02.11.1972, Nr. 122-23/72 zum Kistenschutz-
gebiet ,Fischland* die Errichtung von Neu- und Erweiterungsbauten nicht zu-
lassig.

Auf Antrag kann die Wasserbehdérde Ausnahmen von den Nutzungsbeschran-
kungen im Kistenschutzgebiet zulassen, ,wenn sie dem jeweiligen Schutzziel
nicht zuwiderlaufen oder eine Ausnahme im Interesse des Wohls der Allge-
meinheit erforderlich ist* (§ 136 Abs. 2 LWaG). Ferner sind Werterhaltungs-
mafnahmen im bestehenden Nutzungsumfang zulassig.

Gemaf § 19 LNatSchG ist mit baulichen Anlagen an Aufen- und Boddenki-
sten allgemein ein Abstand von 200 m von der Uferlinie einzuhalten. Fur Aus-
nahmen geman § 19 Abs. 3 ist ein Antrag bei der zustandigen Naturschutz-
behdrde zu stellen.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ist zu tberpriifen, ob es durch die
Ordnung des Planungsgebietes zu einem Eingriff im Sinne des § 8 BNatSchG
i.V.m. § 14 LNatSchG kommt.

10
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Naturrdumliche Bestandserfassung und —Bewertung, Bilanzierung

Um beurteilen zu kénnen, ob und inwieweit mit der Uberplanung des Untersu-
chungsgebietes Eingriffe in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild ver-
bunden sind, erfolgte eine Kartierung des Plangebiets. Weiterhin wurde durch
ein Fachplanungsbiiro (Umweltplan GmbH Stralsund) eine Bewertung des Be-
standes sowie eine Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung gemaf der An-
forderungen der aktuellen Gesetzeslage erstellt. Der die entsprechenden Er-
gebnisse zusammenfassende Fachbeitrag ist Teil der Begriindung. Er ist dem
Text als Anhang beigeflgt.

Da im Geltungsbereich des Bebauungsplans alleine aufgrund der gegebenen
Bestandssituation kein vollstindiger Ausgleich erfolgen kann, wurden 2
externe MafRnahmen, entlang der Strake und Wege zwischen Déandorf und
der L 21 in Form von ergédnzenden Baumpflanzungen und entlang des
Boddenwegs zwischen Dierhagen-Dorf und Déandorf in Form von 3
Heckenpflanzungen hinzugenommen. Diese Mafnahme umfasst Pflanzungen
von ortsgerechten Bidumen und Hecken. Die in diesem Bereich der Gemeinde
im Zusammenhang mit anderen Bauvorhaben bereits ausgefihrten bzw.
geplanten  ErsatzmaRnahmen werden durch die hinzukommenden
Pflanzungen sinnvoll fortgefiihrt bzw. erganzt. Das dann noch verbleibende
Ausgleichsdefizit wird im Rahmen einer grofieren Mafinahme zur Vernassung
im Bereich der Ribnitzer Stadtwiesen, auf der Gemarkung der
Nachbargemeinde Wustrow kompensiert.

Diese MafBnahmen werden seitens der Gemeinde verbindlich als
Ersatzmafnahme fiir den im Geltungsbereich zugelassenen Eingriff
beschlossen. Die Gemeinde verpflichtet sich zur Durchfihrung der
Mafnahme auf eigenem Territorium bzw. zur anteiligen Finanzierung der
Mafinahme auf der Gemarkung Wustrow. Die entstehenden Kosten werden
gemaR der Festsetzung zur Verteilung der Kosten fir die
Ausgleichsmafnahmen innerhalb des Geltungsbereichs auf die einzelnen
Eigentimer der Baugebiete umgelegt.

Im Ergebnis steht eine vollstindige Kompensation des durch den Bebau-
ungsplan ermdglichten Eingriffs.

11
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8 Begriindung der Festsetzungen des Bebauungsplanes

8.1 Art der baulichen Nutzung

8.1.1 Sonstige Sondergebiete

Im Bebauungsplan wurde entsprechend den Zielvorstellungen der Gemeinde
als Art der baulichen Nutzung ,Sonstige Sondergebiete mit den Zweckbe-
stimmungen ,Wasserrettung” (SO 1), ,Gaststéatte” (SO 2), ,Strandversorgung”
(SO 3), ,Gaststatte/ Strandversorgung" (SO 4) sowie ,Versorgung und Gast-
ronomie”* (SO 5) festgesetzt.

In den sonstigen Sondergebieten SO 1 mit Zweckbestimmung ,Wasserret-
tung” entspricht die Zuldssigkeit der Nutzung den flr die fachgerechte Aus-
Uibung der Wasserrettung notwendigen Bedurfnissen.

In den Sondergebieten SO 2, und SO 4 werden Betriebe der Gastronomie
zugelassen, da solche gewerblichen Einrichtungen den Charakter eines
Strandbereiches entsprechen und fiir die adaquate Versorgung der Kur- und
Badegaste notwendig sind. Daneben werden pro Sondergebiet bis zu 2
Wohnungen fiir Betreiber bzw. Personal zugelassen, da eine Unterbringung
vorgenannter Gruppen zum Betrieb der Einrichtungen erforderlich ist. Die
maximal zuldssige Anzahl ist aufgrund der festgesetzien begrenzten
baulichen Entwicklungsmdglichkeiten beschrénkt. Das begrenzte Mald der
baulichen Nutzung ist aufgrund der einzustellenden Belange des Umweli- und
Naturschutzes gerechifertigt.

Nicht zugelassen sind dagegen Beherbergungsbetriebe, Vergnligungsstatten,
allgemeine Wohnnutzung u.a. bauliche Anlagen, die nicht dem o0.g.
Nutzungszweck entsprechen. Einerseits soll hierdurch der Eingriff in den
sensiblen  Naturraum  (Kistenschutzgebiet, ~Kistenschutzwald) durch
zusétzliche Versiegelungen vermieden werden und andererseits die
Biindelung und Konzentration des Tourismus auf die bereits bebauten
Bereiche erfolgen, um so Stérungen der Schutzgebietsfunktionen so gering
wie moglich zu halten.

In den sonstigen Sondergebieten SO 3 mit Zweckbestimmung ,Strandversor-
gung" sind nur Fachgeschiafte, Laden fiir Andenken und sonstige Ladenbe-
tricbe die der Befriedigung der unterschiedlichen Anspriiche der Badegaste
dienen, zuldssig. Damit soll in diesem landschaftlich besonders sensiblen Be-
reich nur den in unmittelbarem Zusammenhang mit der Badenutzung entste-
henden Bedirfnissen Rechnung getragen werden. Andere Sortimente konnen
in den bestehenden Ortslagen stadtebaulich und funktional sinnvoll unterge-
bracht werden.

Im sonstigen Sondergebiet SO 5 mit Zweckbestimmung ,Versorgung und

Gastronomie" sind Laden, Dienstleistungen fiir den Fremdenverkehr,
gastronomische Einrichtungen, flachenmaRig untergeordnete Wohnungen fur

12
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Betreiber bzw. Personal sowie Ferienwohnungen-, -apartments und -hauser
zulassig.

Das sonstige Sondergebiet SO 5 liegt auferhalb des Kiistenschutzwalds in
einem weniger sensiblen Bereich. Da zudem das Grundstiick durch die
ehemalige Kaufhalle eine erhebliche Vorbelastung aufzeigt, ist hier eine
gréfere BaumaRnahme ohne unvertretbare Eingriffe in Umwelt und Natur
realisierbar. Weiterhin eignet sich der Standort aufgrund seiner Lage am
zentralen Strandzugang und in unmittelbarer Nahe vom Haus des Gastes und
weiterer touristisch relevanter Einrichtungen in besonderem Mafe far die
Unterbringung von Handel, tourismusorientierter Dienstleistung und
Gastronomie sowie einem ergénzenden Angebot an Ferienunterkiinften.

Mit einer flichenmaBigen Begrenzung der zuldssigen Wohnungen fir
Betreiber und Personal im Sinne des § 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO wird den
betrieblich notwendigen Anforderungen entsprochen, andererseits aber
geniigend Entwicklungsraum fiir die eigentlichen Schwerpunktnutzungen
belassen.

Stellpldtze und Garagen

Im gesamten Plangebiet sind Stellpldtze nur innerhalb der als Flache fur Stell-
platze festgesetzten Flache zuldssig; Garagen sind unzuldssig.

Ausgenommen davon werden in den Baugebieten SO 2, SO 4 und SO 5 pro
Betreiberwohnung jeweils 2 Stellpldtze auf den dafiir festgesetzien Flachen
bzw. im SO 5 im Bereich des Baugebiets frei platzierbar ermdglicht.
Ausnahmen sind weiterhin im sonstigen Sondergebiet 1 — Wasserrettung" im
Rahmen der erforderlichen Nutzung zulassig.

Fir die ausgewiesenen Bauflachen miissen entsprechend der Anzahl der Ein-
zelhandelseinrichtungen sowie der voraussichtlichen Sitzpldtze der Gaststat-
tenbetriebe Stellflachen bereitgestellt werden.

Der Stellplatzbedarf errechnet sich wie folgt:

SO 1: die Anlagen der Wasserrettung werden direkt angefahren, ausrei-
chende Stellplitze finden sich innerhalb der Grundstiicksbereiche. Es
werden keine gesonderten Stellplatze fiir die Wasserrettung ausge-
wiesen.

SO 2: der ,Stdriebeker” ist eine Gaststatte mit drilicher Bedeutung, fir die je
15 —20 Sitzplatze 1 Stellplatz zur Verfliigung stehen sollite. Aus diesem
Grund werden fiur den ,Stortebeker® 5 Stellpldtze innerhalb der Ge-
meinschaftsstellplatzanlage vorgehalten, wobei 1 Stellplatz hiervon als
behindertengerechter Stellplatz auszubauen ist.

S0 3: fiir die Betreiber der Laden entlang der Promenade wird je Laden 1
Stellplatz vorgesehen (ergibt in der Summe 9 Stellpléatze).

SO 4: fiir das Cafe wird ebenfalls je 15-20 Sitzplatze 1 Stellplatz innerhalb
der Gemeinschaftsstellplatzfliche vorgehalten. Von den insgesamt 5
Stellplatzen ist ein Stellplatz behindertengerecht auszubauen.
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SO 5: fir die Einzelhandelseinrichtungen und gastronomischen Versorgungs-
betriebe werden zunéchst pauschal 5 Stellpldtze vorgesehen, da fur
diesen Bereich noch keine konkreten Planungen vorliegen. Da es zu
GroRke und Organisation der Ferienunterkiinfte ebenfalls noch keine
verbindlichen Aussagen gibt, kann der Stellplatzbedarf auch noch nicht
genau eingeschatzt werden. Es wird sich aber aufgrund der geringen
zur Verfiigung stehenden Flache um eine stark begrenzte Anzahl
handeln.

Die Flachen fir die Stellplatze werden entlang der Waldstrafte, in unmittelba-
rer Nahe der Bauflachen, in Form einer zugeordneten Gemeinschaftsanlage
festgesetzt. Innerhalb des Planungsgebietes kdnnen ca. 26 Stellplatze (ein-
schlieflich der 2 Stellplatze, die behindertengerecht auszubauen sind) bereit-
gestellt werden. Ergédnzende offentliche Parkplatze konnen auBerhalb des
Bebauungsplangebietes in Fortsetzung der Stellplatzanlage entlang der
WaldstralRe ausgebaut werden. Wichtig ist eine Gestaltung der den
Sondergebieten SO 2 — SO 5 zugeordneten Stellplétze in der Art und Weise,
dass Fremdparken ausgeschlossen werden kann (z.B. durch umklappbare
Poller). ‘

Sinn dieser Festsetzung ist die Entlastung des sensiblen Kiistenschutzgebie-
tes von kurz- bis langfristig parkenden PKW's. Das Motiv ist hierbei sowohl
die Berlicksichtigung dkologischer als auch optisch-asthetischer Belange. Die
Ausnahmen betreffend der Baugebiete SO 1, SO 2, SO 4 und SO 5 sind aus
funktionalen Griinden gerechtfertigt. Die Stellplatzanordnung in den SO 2 und
4 ist so gewahlt, dass eine minimale zuséatzliche Flachenversiegelung und
eine maoglichst geringe optische Beeintrachtigung gewahrleistet sind.

Nebenanlagen

Die Errichtung von Nebenanlagen gemafR § 14 Abs. 1 BauNVO ist fur die
sonstigen Sondergebiete 2-6 lediglich in den daflr vorgesehenen Flachen
zuldssig. Nebenanlagen gemal § 14 Abs. 2 BauNVO sind ansonsten nur in
den Uberbaubaren Flachen zuldssig. Ausgenommen hiervon sind nur aus
funktionalen Griinden erforderliche Zuwegungen und Zufahrten.

Durch diese Festsetzung soll die mégliche Versiegelung innerhalb der Bauge-
biete auf ein MindestmaR, welches nicht Uber die bestehende Versiegelung
hinausgeht, beschrankt werden. Ferner soll die Lagerung von Waren und
Giitern aus optischen Grlnden innerhalb der Geb&dude stattfinden. Die Tier-
haltung wird als fiir eine Strandversorgung untypische Nutzung abgelehnt.

MaR der baulichen Nutzung

Durch eine Begrenzung der Grundfldche der neu entstehenden Gebdude auf
maximal 40 gm im Baufeld SO 3 sind nur kleine Baukdrper mdglich. Damit soll
langfristig eine homogene Geb&udestruktur, die sich in Form und Gréfe in
das vom Kiistenschutzwald gepragte Landschaftsbild einfiigt, erreicht werden.
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Fir die Gebaude innerhalb des sonstigen Sondergebietes SO 1 wird die
Grundfiache des Gebaudebestandes als HochstmaR fiir die zuldssige Grund-
flaiche gewahlt. Damit werden weitere Eingriffe innerhalb des Dinenbereiches
im Kistenschutzgebiet vermieden. Aus Sicht der Wasserrettung sind die be-
stehenden Gebaude ausreichend gro3, so dass aus funktionalen Griinden
Erweiterungen weder geplant und fir die Zukunft notwendig erscheinen.

Innerhalb des sonstigen Sondergebietes SO 4 wird die Grundflache mit maxi-
mal 305,5 gm festgesetzt. Damit kann ein neuer Baukdrper, welcher den zur
Herstellung der vorgesehenen Einrichtungen fir Gastronomie und Strandver-
sorgung bendtigten Raum bietet, ebenso errichtet werden, wie eine bauliche
Weiterentwicklung des bestehenden Gebaudes erfolgen kann. Daneben wird
fiir das SO 4 gemaR § 17 Abs. 4 Satz 3 eine Uberschreitung der Grundfléche
bis zu 70 vom Hundert zugelassen. Damit kann eine neue Terrasse im
Umfang der bisher bestehenden (ca. 170 gm) wieder errichtet werden. Die
Festsetzung einer maximal zuldssigen Traufhdhe bei gleichzeitiger
Festschreibung der 1-Geschossigkeit soll die Errichtung eines
Staffelgeschosses ermdglichen. Der vorliegende Baubestand ist grundsatzlich
entwicklungsfahig; die Zulassung eines Staffelgeschosses ermdglicht einen
wirtschaftlich glinstigen Ausbau. Die Einbindung ins Orts- und Landschaftsbild
ist durch die getroffene H6hen- und Volumenbegrenzung gewahrleistet.

Mit der Festsetzung der maximalen Grundfliche von 320 gm im sonstigen
Sondergebiet SO 2 wird gewahrleistet, dass im Falle eines notwendig werden-
den Wiederaufbaus des ,Sidrtebekers’ eine GroRe des Gebdudes in histo-
risch Uberlieferter GréRenordnung maoglich ist. Ferner ergibt sich die Gréfie
aus der wirtschaftlich rentablen MindestgroRe eines Restaurantbetriebes.
Auch im Hinblick auf die Erweiterung um Sanitdranlagen wurde den Anforde-
rungen an eine moderne Wirtschaft Rechnung getragen.

Auf der Flache der ehemaligen Kaufhalle soll die Errichtung eines
Gebaudekorpers mit bis zu 550 gm oder aber der Bau mehrerer kleiner Ge-
bdude ermdglicht werden. Da diese Flache nicht innerhalb des
Kistenschutzgebietes liegt, besteht hier die Moglichkeit zum Bau einer
groRziigiger dimensionierten Bebauung. Damit soll die Attraktivitdt des
Strandzuganges erhdht werden.

Die fiir die einzelnen Baugebiete festgesetzten zulédssigen Uberschreitungen
der Grundflache bzw. Grundflachenzahl fur Flachen von Nebenanlagen ge-
mafnk § 19 Abs. 4 BauNVO beschrénken sich auf eine Grolkenordnung, welche
zur Gewabhrleistung der Funktionalitdt der vorgesehenen Nutzungen erforder-
lich ist. Damit wird auch bei Beriicksichtigung der Funktionalitat die Bodenver-
siegelung und damit der Eingriff in die Naturglter insgesamt mdglichst gering
gehalten.

Fir die Sondergebiete SO 2, SO 4 und SO 5 werden maximale Firsthohen in
der GroRenordnung festgesetzt, welche eine hinreichende Einpassung in das
Landschaftsbild und den Waldbestand noch gewahrleistet.

Fir das sonstige Sondergebiet 3 wird die maximale Hohe auf 3,70 m festge-

setzt. Da hier nur Flachdacher zugelassen sind, werden deutliche Schwer-
punkte in Bezug auf die Bedeutung der Gebiude und deren Nutzungen durch
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8.2.2

8.3

8.4

eine Hoéhenstaffelung gesetzt. Ferner wird durch die relativ geringe Hohen-
ausformung der Kioskzeile den in diesem Bereich relativ geringen Hohen der
umgebenden Kiefern Rechnung getragen.

Die Festsetzung der Oberkante FertigfuRboden auf die Hoéhenlage der
angrenzenden Verkehrsflache ist ebenfalls im Sinne einer mdglichst guten
Landschaftseinbindung der Baukorper. Die davon abweichende Festsetzung
einer Mindesthohe fiir die Oberkante des FertigfuBbodens auf 2,80 m Uber
HN ist zur Gewdhrleistung eines hinreichenden Hochwasserschutzes abwa-
gungsgerecht. Das Bemessungshochwasser fir Sturmfluten liegt geman
Stellungnahme des StAUN bei 2,70 m Uber HN. Durch eine Festlegung auf
2,80 m tiber HN wird unnétigen Gebaudeschéden vorgebeugt. Die erforderli-
che Anhebung betragt dabei je nach Bereich nur zwischen 10 und 30 cm, was
einen vertretbaren Eingriff in das Landschafisbild darstellt.

Bauweise

Um insgesamt eine am heutigen Bestand orientierte Baustruktur zu sichern,
werden die einzelnen Baufelder durch Baugrenzen festgesetzt. Damit ist
durchgehend eine offene Bauweise gesichert.

Flichen fiir den Gemeinbedarf

Die Freilichtbiihne bleibt in ihrer bestehenden Form erhalten. Um die bauliche
Anlage der Freilichtbiihne planungsrechtlich abzusichern, wird im
Bebauungsplan eine iiberbaubare Flache entsprechend des Bestandes
festgesetzt.

Verkehrsflachen

Der Strandzugang wird durch die Ahornstrafle erschlossen und stellt mit der
neuen Platzgestaltung den Abschluss dieser Strafle dar.

Die Platzflache ist somit durch den Fahrbereich der Ahornstrafte und der von
Siidwesten kommenden WaldstraRe begrenzt. Dieser Bereich ist den Ful3-
géngern vorbehalten.

Der Versorgungsweg hinter der westlichen Kioskzeile wird nicht als Ver-
kehrsflache festgesetzt, sondern als Geh-, Fahrrecht zugunsten der Anlieger.
Uber diesen findet die Anlieferung und die Zufahrt zu den wenigen
Stellplatzen im Bereich des SO 4 statt. Der PKW-Verkehr soll aus dem
gesamten Kiistenschutzgebiet weitgehend herausgehalten werden. Der
Versorgungsweg  hinter der Gaststatte ,Stdrtebeker® wird  als
verkehrsberuhigter Bereich ausgewiesen, der lediglich fiir die Anlieger
freigegeben wird. Dies wird zudem erforderlich, da hier auch sehr viel
FuRganger- und Radfahrverkehr zu erwarten sein werden (Europaischer
Radwanderweg).
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8.6

Der zum Strand fiinrende Weg ,Am Plateau® ist als Fullgédngerbereich
festgesetzt.

Entlang des Badesteiges wird iiber ein Geh- und Fahrrecht die rlickwartige
ErschlieRung der angrenzenden Grundstiicke (Flurstiicke 40, 41) gewahr-
leistet. Die Befestigung der Flache innerhalb der &ffentlichen Grunflache ist
nicht erwiinscht.

Griinflachen

Die Griinanlage entlang des ,Badesteiges” soll in ihrem Bestand gesichert
und durch ergdnzende griinordnerische MalRnahmen auch auf der Nordseite
des Weges in der Gestaltung aufgewertet werden. Sie ist dementsprechend
als offentliche Griinflache mit Zweckbestimmung “Parkanlage” festgesetzt.

Erhalt von Bidumen, Pflanzgebote, MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Im gesamten Planungsgebiet sind samtliche entsprechend festgesetzie
Bidume zu erhalten. Wahrend der BaumaRnahmen sind die Baume mit ent-
sprechenden Baumschutzmafnahmen im Stamm- und Wurzelbereich zu
schiitzen. Der Wurzelbereich ist ferner durch eine mindestens 4 gm groflle
Baumscheibe dauerhaft von Versiegelungen freizuhalten. Diese Festsetzun-
gen dienen dem Schutz und Erhalt des Kiistenschutzwaldes.

Die festgesetzte Neugestaltung der sudostlich des Plateaus am Strand
angelegten Kiefern-Jungpflanzung (Mafnahmenflaichen D2/1 und D2/2)
erhéht langfristig die Strukturvielfalt und die Naturndhe. Damit wird ein
geeigneter Ausgleich fiir den durch die zugelassene Bauentwicklung im
Bereich SO 4 verursachten Eingriff in des Landschaftsbild erzielt.

Die Pflanzung einer Hecke im SO 5 entlang des Radwegs dient zur
gestalterischen Einbindung der vorgenannten BaumaRnahmen. Die entlang
des ,Badesteigs® festgesetzte Heckenpflanzung ist zur Gewahrleistung eines
hinreichenden Ausgleichs der durch den Bebauungsplan ermdglichten
Eingriffs gemaf § 8 BNatSchG i.V.m. § 15 LNatSchG erforderlich.

Die Festsetzungen zur Ausfilhrung der Stellplatze langs der Waldstralle in
wassergebundenem Belag und die sonstigen Festsetzungen zur Vermeidung
bzw. Beschrankung der Bodenversiegelung im Bereich der Wegeflachen die-
nen dem selben Zweck.

Da die Eigentiimer der in den einzelnen Baugebieten liegenden Grundstiicke
gleichermalen von vorliegender Planung profitieren, werden die Kosten, wel-
che durch Mafnahmen zum Eingriffs-Ausgleich nach § 135a verursacht wer-
den, entsprechend auf alle Grundstiicke verteilt. Da der Eingriff weitgehend
vom Umfang der Fldchenversiegelung abhangt, wird der Anteil der auf den
jeweiligen Grundstiicken zur Versiegelung zuldssigen Fldchen an den insge-
samt in den Baugebieten zur Versiegelung zuldssigen Flachen als Vertei-
lungsmalistab festgesetzt.
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Festsetzungen nach LBauO M-V

Fir die nordwestliche Baukante des Platzes und die Bebauung entlang des
Strandzuganges wurden Vorgaben gemacht, um eine durchgehende Einheit-
lichkeit in der Baukdrpermasse zu erreichen. Die einheitliche Linie wird durch
Beschrankungen der Dachformen, Festsetzung zur Gestaltung der Fassaden
und der Werbeanlagen erzielt.

Planungswille der Gemeinde ist dariber hinaus eine den natirlichen
Verhiltnissen angepasste Gebaudegestaltung mit ortstypischen Materialien
(Holz, Sichtmauerwerk 0.4.). Die Einbindung in das Landschaftsbild soll ferner
Uber die Begriinung der Décher in den Sondergebieten 3 erfolgen. Auch der
Ausschluss von Blinkreklamen sowie die Festsetzung der maximalen Grofe
sonstiger Reklame- und Werbetafeln verfolgt den Zweck einer harmonischen
Einfligung der touristischen Einrichtungen in den Waldbestand. Die
Festsetzungen zu Materialen und zu Dachformen greift nur bei der
Neuerrichtung von Gebduden, nicht jedoch bei Umbauten und
Erweiterungen. Damit sollen funktional bedingte Umbauten und
Erweiterungen in wirtschaftlich tragbarer Form ermdglicht werden.

Aus diesen Griinden wird auch die Méglichkeit der Unterschreitung der
zulassigen Abstandsfléchen im Sondergebiet SO3 festgesetzt. Die fir die Ba-
destandorte auf dem Fischland typische Anordnung der Gebaude entlang der
Strandzugénge, durch welche die Bereiche charakterisiert werden, soll erhal-
ien bleiben.

Vom Plateau geht nach Westen ¢in Wanderweg oberhalb der Dine entlang.
Hier verlauft parallel zum Strand die neue Promenade. Das Plateau und die
Promenade sind ebenfalls als Fukgéngerbereich festgesetzt.

Ver- und Entsorgung

Die Stromversorgung ist in zukiinftig benétigtem Umfang gesichert. Ein An-
schluss der einzelnen Nutzer kann mit vertretbarem Aufwand erfolgen.

Zur Trinkwasserversorgung wird im Rahmen der Neugestaltung des Weges
zum Plateau eine entsprechend der zukulnftigen Erfordernisse dimensionierte
Versorgungsleitung verlegt. Damit ist die Versorgung der Anlieger sicherge-
stellt.

Das Regenwasser wird bei Neugestaltung der Fufwegbereiche mit erfasst
und iber Regenwasserleitungen abgefiihrt. Das gilt fir das anfallende Re-
genwasser auf den befestigten Flachen. Das Regenwasser auf den Dachfla-
chen der Gebaude am Weg zum Strand kann im Boden versickern, da es sich
hier um lockeren Waldboden handelt.

Die Entsorgung des anfallenden Schmutzwassers erfolgt liber die bestehende
zentrale Kanalisation. Der Bau der dem &ffentlichen Gebrauch dienenden
Wasserversorgungs-_und Abwasseranlagen bedarf gemaf § 38 Abs. 1

LWaG der Genehmigung durch die Wasserbehorde.
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Die Versorgung mit Erdgas kann entsprechend des erforderlichen zukinftigen
Bedarfs erfolgen.

Die L&schwasserversorgung muss iber Hydranten abgesichert werden. Die
notige Wassermenge kann nach Verlegung der neuen TW-Leitung im Bereich

der Strandzuwegung zur Verfigung gestellt werden.

Der Erhalt bzw. die Neuverlegung der bendtigten Telefonkabel wird beim Aus-
bau des Weges am Plateau und der Neugestaltung des Platzes an der
Ahornstrale beriicksichtigt.

Hinweise der Fachbhehé&rden

Bodendenkmalpflege

Wenn wahrend der Erdarbeiten Funde oder auffillige Bodenverférbungen
entdeckt werden, ist gemaR § 11 DSchG Mecklenburg-Vorpommern (Gvbl.
Mecklenburg-Vorpommern Nr. 23 vom 28.12.1993, S. 975 ff.) die zustandige
Untere Denkmalschutzbehdrde zu benachrichtigen und der Fund und die
Fundstelle bis zum Eintreffen des Landesamtes fiir Bodendenkmalpflege oder
dessen Vertreter in unverdndertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich sind
hierfir der Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der Grundeigentiimer sowie
zuféllige Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen. Die Verpflichtung er-
lischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeige.

Der Beginn der Erdarbeiten ist der Unteren Denkmalschutzbehdrde und dem
Landesamt fir Bodendenkmalpflege spéatestens vier Wochen vor Termin
schriftiich und verbindlich mitzuteilen, um zu gewahrleisten, dass Mitarbeiter
oder Beauftragte des Landesamtes fiir Bodendenkmalpflege bei den Erdar-
beiten zugegen sein kdnnen und eventuell auftretende Funde gemaRk § 11
DSchG Mecklenburg-Vorpommern unverziiglich bergen und dokumentieren.
Dadurch werden Verzégerungen der BaumaRnahme vermieden (vgl. § 11
Abs. 3).

Landesamt fiir Katastrophenschutz

Stellungnahme vom 08.06.1999

Nach bisherigen Erfahrungen ist es nicht auszuschliefen, dass auch in far
den Munitionsbergedienst als nicht kampfmittelbelastet bekannien Bereichen
Einzelfunde auftreten kénnen. Aus diesem Grunde sind Tiefbauarbeiten mit
entsprechender Vorsicht durchzufiihren. Sollten bei diesen Arbeiten
kampfmittelverdachtige Gegenstidnde oder Munition aufgefunden werden, ist
aus Sicherheitsgriinden die Arbeit an der Fundstelle und der unmittelbaren
Umgebung sofort einzustellen und der Munitionsbergungsdienst ist zu
benachrichtigen. Notigenfalls ist die Polizei und ggf. die Oortliche
Ordnungsbehdrde hinzuzuziehen.
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Bodenordnende MaBnahmen

Alle Flachen im Geltungsbereich des B-Planes gehdren der Gemeinde (be-
baute Fldche) und der Forst (Kiistenwald). Alle Baustandorte am Weg zum

Plateau werden verpachtet.

Der Bereich des Baufeldes 3 gehért ebenfalls der Gemeinde. Der vorhandene
Baukdrper ist in Privatbesitz. Hier wird eine Kldrung der Situation im Sinne ei-
ner Neubebauung der Fliche von der Gemeinde angestrebt durch den Ver-
kauf der Flache an den Besitzer des Gebaudes mit entsprechenden Auflagen

zur Durchsetzung der Ziele des Bebauungsplanes.

Eine Umlegung bzw. Grenzregelung ist nicht vorgesehen.

Flachengréfen

Gesamtflache:
Straltenverkehrsflache:
Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung:
Grunflache:

Wald:

Flachen nach § 9

(1) 20 BauGB

Diine:

Fldche fiir Gemein-
bedarf:
Gemeinschaftsstellplatz

Sondergebiete n. § 11 BauNVO
SO 1
SO 2
SO 3
SO 4
805

32.000 gm
1.000 gm

3.400 gm
1.100 gm
4.300 gm

17.650 am
2.900 gm

450 gm
400 gm

3.600 gm
400 gm
500 gm

1.000 gm
700 gm

1.100 gm
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Kostenschatzung

Bei Umsetzung der vorliegenden Planung entstehen im offentlichen Bereich
ausschlieRlich Kosten filr Ausgleichs- und Ersatzmafinahmen. Es muss dabei
mit nachfolgend genannten Kosten gerechnet werden:

Heckenpflanzung aus Haistern und 400 m?| 8 DM/m?| 3.200,00 DM
Strduchern

Kosten gesamt (netto) 3.200,00 DM

Die Kosten fiir erforderliche Ersatzmafnahmen auferhalb des
Geltungsbereichs sind in dieser Aufstellung nicht beriicksichtigt. Diese konnen
der MaRnahmenbeschreibung in der Begriindung zur Beschlussfassung der
externen MaRnahme (siehe Anhang) entnommen werden.
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