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1.0 EINLEITUNG
1.1 Anlass, Ziel und Zweck des Bebauungsplanes

Die im Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan Nr. 25  festgelegten
Planungsziele zur Umwidmung der bisher in der Ursprungsplanung
(Bebauungsplan Nr. 6 ,Kdpt'n BraB Dierhagen") als Sondergebiet Klinik
ausgewiesenen Teilfldchen in ein Sondergebiet Hotel — Gesundheitstourismus
und der bislang als Sondergebiet Hotel festgesetzten Fldchen in ein
Ferienhausgebiet sollen grundsdizlich beibehalten werden.

In Anpassung an die konkreten Planungsziele wird eine klare Gliederung der
Nutzungen vorgenommen, die Ortliche Einordnung der Baugrenzen und
Verkehrsfldchen sowie der Festsetzungen zum MaB der baulichen Nutzung
und duBeren Gestaltung der baulichen Anlagen prazisiert.

Es ist Planungswille der Gemeinde Dierhagen das Bebauungsplanverfahren
Nr. 25 fortzufUhren, da das Entwicklungskonzept mit dem im wirksamen
Fldichennutzungsplan ausgewiesenen LZiel einer weiteren Stdrkung der
Fremdenverkehrsentwicklung als  Haupterwerbszweig der Gemeinde
Ubereinstimmt und sich mit den Entwicklungsvorstellungen gemd&B der von der
Gemeinde 2005 beschlossenen Tourismuskonzeption decki.

Zudem handelt es sich nicht um ein neu zu erschlieBendes Gebiet, sondern
um eine Umstrukturierungsfldche fOr die eine vorhandene Hotelnutzung
kombiniert mit  Gesundheitstourismus und die Entwicklung eines
Ferienhausgebietes unter Einbeziehung des ZU sanierenden
Gebdudebestandes planungsrechilich langfristig gesichert werden sollen.

Das Vorhaben dient der Vervollkommnung der touristischen Infrastrukiur, da
verstdrkt  saisonunabhdngig Urlauber angezogen werden, die die
naturrdumlich schéne Lage zwischen Ostsee und Saaler Bodden fOr Wellness
und Gesundheitsferien nutzen mdchten.

Nicht zuletzt tragt das Vorhaben zur Sicherung von Arbeitspl&izen und zur
Schaffung neuver Stellen bei und bewirkt eine Stérkung der regionalen
Wirtschaftskraft insbesondere durch Inanspruchnahme von Kleingewerbe und
Dienstleistungen der Gemeinde.

1.2 Abgrenzung und Beschreibung des Plangebietes

Lage im Raum

Die Gemeinde Ostseebad Dierhagen liegt im Land Mecklenburg-
Vorpommern und gehdrt zum Landkreis Nordvorpommern.

Das Gemeindegebiet befindet sich im SUden der Halbinsel DarB - Fischland.
Es wird im Norden durch die Gemeinde Wustrow, im Osten durch den Saaler
Bodden, im SUden durch die Gemeinde Klockenhagen und das Stadtgebiet
Ribnitz Damgarten sowie im Westen durch die Ostsee begrenzt.




Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Gemarkung Dierhagen

Flur 1

FlurstOcke 108/2, 109/1, 109/4, 109/6, 109/7, 109/8, 110/1, 110/2, 110/4,
110/5, 111/1 teilw., 111/3, 111/4 teilw. und 112 teilw.
(Wiesenweg)

Flur 2

FlurstOck 1 feilweise (Sichtdreieck an der LandesstraBe 21)

Das Bebauungsplangebiet Nr. 25 befindet sich im Oristeil Dierhagen - Strand
und ist Gber die LandesstraBe 21 und den Wiesenweg zu erreichen.

Das Plangebiet wird im Nordwesten durch Deichanlagen, im Norden durch
die Bebauung am Fischl&dnder Weg sowie Wiesenfléichen, im Osten durch die
LandesstraBe 21 (Ribnitz - Wustrow), im Siden durch Schilf- und Wiesenfladchen
und im SUdwesten durch den Wiesenweg eingefasst.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 25 umfasst nicht nur die
privaten Fl&chen, sondern berlcksichtigt auch die bereits im Bebauungsplan
Nr. 6 einbezogenen Bereiche des Wiesenweges bis zum Anschluss an die
LandesstraBe 21 einschl. des Sichtdreieckes an der LandesstraBe 21.

Die im Rahmen des Bebauungsplanes Nr. 6 mit der Einbeziehung
beabsichtigten Planungsziele zur Fidchensicherung fur die Ausbildung einer
Abbiegespur von der LandesstraBe 21 auf den Wiesenweg sind
zwischenzeitlich redlisiert. Der Bau des straBenbegleitenden Geh- und
Radweges soll noch in Angriff genommen werden.

Die FlurstOcke 109/1 und 110/1 im &stlichen Planbereich sind zwar nicht von
baulichen Anderungen betroffen, sollen jedoch im Geltungsbereich
verbleiben, um die aktuelle Bestandssituation darzustellen bzw. entsprechend
Abstimmung mit der Naturschutz- und der Forstbehdrde als
Kompensationsfldchen zu fungieren.

Anmerkungen zur Gebietsbezeichnung:

GegenlUber dem Aufstellungsbeschluss wurde die Bezeichnung des
Vorhabens von vormals Bebauungsplan Nr. 25 fUr das ,,Sondergebiet Hotel
K&ppn BraB und Ferienwohnanlage" in Bebauungsplan Nr. 25 ,,Kdpt'n BraB*
im Oirtsteil Dierhagen Strand ndrdlich des Wiesenweges, &stlich der
Deichanlagen, sudlich der Bebauung am Fischldnder Weg und westlich der
LandessfraBe 21 gedndert.

Der vorherige Name entspricht nicht den neuen Planungszielen. Die
gednderte Bezeichnung zeigt AnstoBwirkung durch die den Burgern bekannte
ehemalige Hotelanlage. Die ergénzenden Angaben zur Lage stellen den
orilichen Bezug her.

GréBe des Plangebietes

Das Plangebiet umfasst eine FlGiche von rd. 13,07 ha.

Der Bebauungsplan wurde auf der Grundlage des Lage - und Hbhenplanes
des VermessungsbUros Zeh aus Ribnitz Damgarten von 01-2007 erstellt.




Eigentumsverhdlinisse
Die Flurstocke 108/2, 109/4, 109/6, 109/7, 109/8, 110/2, 110/4, 110/5 sind
Privareigentum.

Das Flurstick 112 (Wiesenweg) befindet sich in Gemeindeeigentum, Flurstick
111/3 ist Landeseigentum.

Die Einbeziehung dieser Grundsticke sowie von Teilfldchen der Flursticke
111/1 und 111/4 erfolgte vornehmlich zur Darstellung der Sichtdreiecke und
zur Ausweisung von Vorhalteflichen fUr die Anlage eines Geh- und
Radweges.

Das Flurstick 1, LandesstraBe 21, gehoért dem Land Mecklenburg -
Yorpommern.

Zustand der Plangebietsfléiche

Das Plangebiet wird durch Uber die Grenzen des Geltungsbereiches
hinausgehende Feuchiwiesen mit Réhrichtbestdnden sowie groBflachige
Waldstrukturen aus Weiden, Eschen, Birken und Erlen charakterisiert. Ein
Graben, der durch den Wasser- und Bodenverband ,,Recknitz- Boddenkette"
unterhalten wird, durchzieht diese Biotope und reicht bis in die bebauten
Bereiche des Plangebietes hinein. Stellenweise sGumen den Graben in
linienhafter und teils gruppenartiger Anordnung Gehdlze und geben durch
diese Bepflanzungen dem geradlinig ausgebauten Gewdisser eine besondere
Strukturierung.

Die verbleibenden, zur Bebauung vorgesehenen Bereiche, stellen sich dem
Betrachter in sehr differenzierter Weise dar. Inmitten des Plangebietes
befindet sich die Ostsee- Klinik, errichtet in den 90-er Jahren im Bauhauwsstil, mit
weitreichenden naturnah gestalteten Freianlagen. Die zahlreichen Wege,
begleitet von artenreichem Zierrasen mit vereinzelten Baum- und
Strauchgruppen aus heimischen standorigerechten Arten sowie naturnah
gestaltete Teiche laden zum Flanieren und Verweilen ein. Die die Ostseeklinik
umgebenden Areale vermitteln einen sehr gepflegten Eindruck. Die
Finbindung von naturnahen Biotopbestdnden in die Gestaltung der
AuBenanlagen erscheint gelungen.

Dem gegeniUber macht das Gelédnde westlich der ErschlieBungsstraBe zur
Ostseeklinik einen ungeordneten Eindruck.

Das Uber die Gehdlzbestdnde des Plangebietes hinausragende ehemalige
Hotel ,K&pt'n Brass" stellt sich als bereits entkernte bauliche Ruine dar und
verstérkt die ungeordnete Erscheinung. Nur durch Einfriedungen miftels
Bauzaun und die Lage in einem durch Urauber und Gaste stark
frequentierten Bereich kdnnen Unbefugte aus dem Gebdude ferngehalten
werden.

Die das ehemalige Hotel umgebenden Freianlagen sind im Zuge der
Auflassung stark mit hohem Gras- und Stauden- sowie Gehdlzaufwuchs
bewachsen. Nur in Ansétzen sind die ehemaligen gdrinerischen Strukturen
erkennbar.



Insbesondere nérdlich des . enemaligen Hotels im Grenzbereich des
Plangebietes sind Gehdlze und Stauden der ehemaligen Gartenanlagen von
Gehdlzinitialen des Umgebung, speziell Pappeln und Weiden, Uberdeckt und
beginnen sich in dominanter Weise zu entwickeln. Besonders prégnant ist eine
Gehdlzgruppe aus Eschen- Ahorn, der mit groBer Wahrscheinlichkeit in
sOdlicher Begrenzung des Grabens gepflanzt wurde, und sich nunmehr
dominant entwickeln kann. Die weitreichenden Kronen der Bdume gehen in
die angrenzenden Biotopstrukturen Uber.

Nordwestlich des Plangebietes befindet sich in dem aufgelassenen Areal eine
Gehdlzgruppe aus Kiefern einer GréBenordnung von ca. 0,3 ha. Nach
Aussage der Unteren Naturschutzbehdrde des Landkreises OVP handelt es
sich um ein in der Landeskartierung MV aufgefUhrtes gesetzlich geschitztes
Biotop.

1.3  Flachennutzungsplan und Ubergeordnete Planungen

Fldchennutzungsplan

Die Gemeinde Ostseebad Dierhagen verfigt Ober einen wirksamen
Flidchennutzungsplan, in dem fUr das Bebauungsplangebiet Nr. 25 folgende
Nutzungen ausgewiesen sind:

- Sonstiges Sondergebiet (SO 7) gemd&B § 11 BauNVO mit
Iweckbestimmung Reha-Klinik,
- Sonstiges Sondergebiet (SO 2) gem&B § 11 BauNVO mit

Iweckbestimmung Fremdenbeherbergung,

- Grinflachen gemdaB § 5 (2) 5 BauGB mit Zweckbestimmung Parkanlage
und

- Fldchen fOr die Landwirtschaft gemaB § 5 (2) 9 BauGaB.

Aufgrund der gedinderten Planungsziele zur Ausweisung

- eines Sonstigen Sondergebietes gemdB § 11 BauNVO mit
Iweckbestimmung Hotel-Gesundheitstourismus,

- Eines Sondergebietes FErholung gemd@B § 10 BauNVO mit
Iweckbestimmung Ferienhausgebiet sowie

- zur Prézisierung der &rilichen Einordnung der Baufléichen

befinden sich die Zielsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 25 teilweise noch

nicht mit den gemeindlichen Planungen in Ubereinstimmung.

GemdB § 8 (2) BauGB sind Bebauungspldne aus dem Fldchennutzungsplan

Zu entwickeln.

Um die planungsrechilichen Voraussetzungen zur Realisierung des

Bebauungsplanes Nr. 25 zu schaffen, wird deshalb im Parallelverfahren die

12. Anderung des Fl&chennutzungsplanes aufgestelit.

Der Bebauungsplan Nr. 25 und die 12. Anderung des Fl&ichennutzungsplanes
unterliegen der Genehmigungspflicht.



Ubergeordnete Planungen

Folgende Ziele und Grundsatze der Raumordnung und Landesplanung

gemdB Landesplanungsgesefz, Landesverordnung Uber das Landesraum-

entwicklungsprogramm Mecklenburg - Vorpommern (LEP-LVO MV) vom

24.06.2005 (GS MV Nr. 230, S. 308 ff.) sowie dem Regionalen

Raumordnungsprogramm  Vorpommern von 1998 bestehen fOr den

Planbereich:

e Enfsprechend der Raumkategorien der Regional- und Landesplanung
gehért die Gemeinde Ostseebad Dierhagen zum Oberzentrum Hansestadt
Rostock. Die Oberzeniren dienen der Bevolkerung des Oberbereiches zur
Versorgung mit Einrichtungen des spezialisierten hdheren Bedarfs.

Als Mittelzentrum ist die Stadt Ribnitz - Damgarten zugeordnet, die der
Bevdlkerung des Mittelbereiches zur Versorgung mit Goitern und
Dienstleistungen des gehobenen Bedarfs dient. Ribnitz Damgarten
liegt im Mittel 10 km sUddstlich der Gemeinde Ostseebad Dierhagen.

Die Gemeinde Ostseebad Dierhagen selbst nimmt keine zentraldrilichen
Funktionen wahr.

Die Verwaltung der Gemeinde Ostseebad Dierhagen erfolgt durch das
Amt ,,DarB/Fischland® mit Sitz in 18375 Born, Chausseestr. 68a.

¢ Die Gemeinde Ostseebad Dierhagen befindet sich in einem Raum mit
besonderer natirlicher Eignung fUr Fremdenverkehr und Erholung und in
einem Tourismusschwerpunkiraum.

,Die bereits intensiv genutzten Tourismusgebiete der Halbinsel Fischland-
DarB- Zingst sowie der Schwerpunktgebiete der Inseln Rigen und Usedom
sollen in ihrer Aufnahmekapazitdt behutsam weiterentwickelt werden.
MaBnahmen der Verbesserung und Differenzierung bestehender
Beherbergungskapazitdten sowie MaBnahmen der Saisonveridngerung
haben Vorrang vor einer  quantitafiven Ausweitung des
Beherbergungsangebotfs.

Dies gilt besonders fir die relativ einwohnerstarken fouristischen Zentren
mit langer touristischer Tradition. In stark belasteten bzw. Uberlasteten
Bereichen soll eine rein quantitative Erweiterung des
Beherbergungsangebotes unterbleiben."

(Pkt. 7.2.1. (3) RROP VP)

Als Leitlinie fUr die gemeindliche Tourismusentwicklung hat die Gemeinde
Ostseebad Dierhagen ein Tourismuskonzept erarbeitet, welches am
13.07.2005 beschlossen wurde.

e Die Gemeinde Ostseebad Dierhagen ist als Vorsorgeraum und dls
Vorranggebiet fUr Naturschutz und Landschaftspflege ausgewiesen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 25 befindet sich in einem
Vorsorgeraum fur Naturschutz und Landschaftspflege.

,Rdume mit besonderen Funktionen im Naturschutz und in der
Landschaftspflege  sind  als  Vorsorgerdume  Nafurschutz — und
Landschaftspflege zu sichern und zu schitzen. Alle raumbedeutsamen
Planungen und MaBnahmen sind so abzuwdgen und abzusfimmen, dass
diese Rdume in ihrer hervorgehobenen Bedeutung fir Naturschufz und
Landschaftspflege und die landschaftsbezogene Erholung mdéglichst nicht
beeintrdchtigt werden." (Pkt. 4.3 (2) RROP VP)




Im sUdlichen Teil des Gemeindegebietes sind  die
Naturschutzgebiete ,,Dierhdger Moor” und ,Ribnitzer GroBes Moor"
ausgewiesen.
Das Gemeindegebiet gehdrt zum  Landschaftsschutzgebiet
wBoddenlandschaft".
Das Vorhaben ist gemd&B § 5 Abs. 2 Nr. 1 der LSG- Verordnung
»wBoddenlandschaft" den erlaubnispflichtigen Handlungen
zuzuordnen. Es ist bei der Unteren Naturschutzbehdrde des
Landkreises NVP die Erteilung einer Erlaubnis zur Umsetzung des
Bauvorhabens einzuholen.
In weiter Umgebung des Plangebietes befinden sich die FFH-
Gebiete ,Ribnitzer GroBes Moor und Neuhaus- Dierhéger Dinen* mit
der Kennzeichnung DE 1739-303 sowie das ,Recknitz- Astuar und
Halbinsel  Zingst" mit der Kennzeichnung DE  1542-302.
Vogelschutzgebiete sind von dem Planvorhaben nicht betroffen.
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt auBerhalb des
200 m - KUsten- und Gewdsserschutzstreifens nach § 19 Abs. 1 des
LNatG M-V.
Das Bebauungsplangebiet Nr. 25 befindet sich  innerhalb von
Fidchen zum Hochwasserschutz mit  der Zweckbestimmung der
Vorhaltung fUr Deichertichtigungen.
GemdB Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 27.08.1997
(BGBI. I, S. 2141), gedndert durch Art. 1 des Gesetzes vom
24.06.2004 (BGBL. | S. 1359) legt § 244 (Uberleitungsvorschriften zum
Europarechtsanpassungsgesetz Bau) fest, dass Bauleitpldne, die
nach dem 20.07.2004 férmlich eingeleitet worden sind, nach den
Vorschriften des Baugesetzbuches in der Fassung vom 24.06.2004 zu
Ende zu fOhren sind.
Da das Bebauungsplanverfahren Nr. 25 durch den
Aufstellungsbeschluss vom 03.05.2006 nach dem 20.07.2004
eingeleitet wurde, ist der Bauleitplan gemdB § 2 ff. des
Baugesetzbuches vom 24.06.2004, zuletzt gedndert durch Gesetz
vom 21.12.2006, fortzufOhren. FOr die Belange des Umweltschutzes
wurde daher eine UmweltprGfung durchgefhrt, in der die
voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in
einem Umweltbericht beschrieben und bewertet wurden.

Im Gemeindegebiet liegen tiefgrindige Moorstandorte.

Diese reichen bis in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 25

und betreffen die &stlich der Bebauung vorhandenen Wiesen und

Schilffldchen.

FOr das Gemeindegebiet Dierhagen ist an der sUddstlichen

Gemeindegebietsgrenze ein Vorsorgegebiet zur Rohstoffsicherung

(Kiessandabbau) ausgewiesen.

Die Gemeinde Ostseebad Dierhagen liegt nicht in Vorsorgeréumen

und in Vorranggebieten zur Trinkwassersicherung.

FOr das Gemeindegebiet sind keine Eignungsr&dume  fir

Windenergieanlagen vorgesehen.



1.4 Rechtsgrundiagen

Die nachfolgenden Gesetzlichkeiten bilden die Grundlage zur Erstellung des

Bebauungsplanes:

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 27.08.1997 (BGBI. I, S. 2141),
zuletzt geéndert durch Gesetz vom 21.12.2006 (BGBI. | Nr. 64, S. 3316)

- Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (BNatSchG) vom 25.
Mé&rz 2002 (BGBI. I, S. 1193), zuletzt gednd. durch Art. 5 des Gesetzes
vom 24.06.2004 (BGBI. | S. 1359, 1381)

- Gesetz zur Umsetzung der UVP- Anderungsrichtlinie, der IVU- Richtlinie
und weiterer EG- Richtlinien zum Umweltschutz vom 27.07.2001
(BGBI. I, Nr. 40, S. 1950)

- Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke (BauNVO)
vom 23. Januar 1990 (BGBI. I, S. 132)

- Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 20 vom 18.12.1990
(BGBI. | 1991, S. 58)

- Gesetz Uber die Raumordnung des Landes M-V - Landesplanungsgesetz
(LPIG) vom 31.03.1993 (Gesetz- und Verordnungsblatt M-V Nr. 12, S.
242 ff.)

- Landesverordnung Uber das Landesraumentwicklungsprogramm
Mecklenburg - Vorpommern (LEP-LVO MV) vom 24.06.2005 (GS MV Nr.
230, S. 308 ff.)

- Regionales Raumordnungsprogramm Vorpommern vom 29.09.1998
(GVOBI. M-V vyom 21.10.1998, S. 833)

- Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern  (LBauO  M-V) vom
18.04.2006 (Gesetz- und Verordnungsblatt M-V 20064, Nr. 5 S. 102 ff.)

- Erstes Gesetz zur Anderung des Landesnaturschutzgesetzes
(1. AndG LNatG M-V) vom 14.05.2002 (GVOBI. M-V Nr. 6-2002)



2.0 PLANINHALT UND FESTSETZUNGEN

Vorbemerkung:
Der Text in Kursivschrift gibt die Festsetzungen des Text (Teil B) und der
Nutzungsschablonen wieder.

2.1 Planrechtliche Festsetzungen

2.1.1 Art der bavlichen Nutzung
(§9(1) 1BauGBi.V.m. §§ 1 - 15 BauNVvVOQ)

Entsprechend  der  Planungsziele wird der Geltungsbereich  des
Bebauungsplanes Nr. 25 in folgende Gebietstypen unterteilt:

Festgesefzt werden

e das Sondergebiet Erholung mit Zweckbestimmung Ferienhausgebiet
gemdB § 10 (4) BauNVvVO.

Zul&ssig sind im:
SO Ferienhausgebiet 1 (ehemals Hotel “Képpn BraB*)
Ferienwohnungen
Gaststdtten
Gemeinschaftsstellpléitze
Grin- und Freifldchen

SO Ferienhausgebiet 2 (geplante Ferienhd&user)
Ferienwohnungen
Gemeinschafisstellplétze
Grin- und Freiflichen

Ausnahmsweise zuldssig ist eine Wohneinheit fir Betreiberpersonal.

e das Sonsfige Sondergebiet mit Iweckbestimmung Hotel -
Gesundheitstourismus gemdB § 11 (2) BauNVO.

Zuldssig sind:
Hotelzimmer
Gaststatten mit AuBenterrassensitzfléichen
Spa & Wellnesscenter mit kleinem Schwimmbad, Sauna/Dampfbad,
Solarium, Sonnenterrassen und Beauty-Farm
Sporthalle fUr Badminton, Tischtennis, Squash u. a. und Fithessraum
Therapeutisch- medizinische Einrichtungen wie z. B. Physiotherapie
Dienstleistungseinrichtungen  wie  Frisér,  Kosmetik,  Internet,
Fahrradverleih efc.
Multifunktionsréiume z. B. fUr Tagungen, Ausstellungen etc.
Bibliothek
Rezeption, Verwaltungsrdume
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Nebenrdume fir Kichen, Technik, Mitarbeiter etc.
Gemeinschaftsstellplétze

Parkdeck

Grin- und Freifléichen

Ausnahmsweise zuldssig sind zwei Wohnungen fir Befreiberpersonal.

Im Rahmen der Entwurfserarbeitung wurden die Planungsziele gegenUber der
Ursprungsplanung prézisiert und die bislang vorgenommene Gliederung auf
die beiden Hauptnutzungsarten abgestellt und sowohl inhaltlich als auch
réumlich klar definiert.

Der Katalog zul@ssiger Nutzungen insbesondere in den Ferienhausgebieten
wurde auf ein Mindestmass reduziert, da die Einrichtungen des
Gesundheitstourismus, Dienstleistungen, Verwaltung etc. bereits im Hoftel
integriert sind und kUnftige Nutzungskonflikte mit Erholungssuchenden
moglichst ausgeschlossen werden sollen.

Die Angebotsstrukturen stimmen mit dem gemeindlichen Tourismuskonzept
Uberein, welches fUr das Plangebiet die nachhaltige Nufzung fOr den
Gesundheitstourismus vorsieht. Im Punkt ,,C. 1.2 Dierhagen als Familienbad mit
attraktivem Sport- und Gesundheitsangebot" heiBt es dazu, dass ,die
Angebotsentwicklung auf die Ausweitung des Beherbergungsangebotes im
Bereich der Hotellerie und Ferienanlagen mit hoteldhnlicher Infrastruktur
reagieren muss. "

Die Planung berGcksichtigt ebenfalls die im Regionalen
Raumordnungsprogramm Vorpommern fur Tourismusgebiete definierten
Planvorgaben.

.Der Tourismus ist als bedeutende Erwerbsquelle der Region angemessen
weiterzuentwickeln. Die Tourismusbranche soll fUr die Bevélkerung der Region
daverhaft Erwerbsmdglichkeiten bereitstellen und den Gemeinden
Einnahmequellen  sichern. Dabei sind  ausgewogene  fouristische
Angebotsstrukturen anzustreben.*

(Pkt. 7.1. (1) RROP VP)

,Witterungsunabhdngige Tourismusangebote sind zur Saisonverldngerung und
allgemeinen Stabilisierung des Fremdenverkehrsgewerbes in Vorpommern
sowie zur Differenzierung der Fremdenverkehrsangebote zu schaffen.
Geeignete touristische Einrichtungen sollen auch fUr Naherholer nutzbar sein.
lhre Ansiedlung sollte deshalb auch unter dem Aspekt einer méglichen
Frequentierung der Anlagen durch Naherholer erfolgen.

(Pkt. 7.1. (5) RROP VP)
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SO Ferienhausgebiet

Das Ferienhausgebiet soll im nordwestlichen Teil des Plangebietes entwickelt
werden und ist durch die Hauptzufahrt und deren gedachte Verléingerung bis
zur nordlichen Plangebietsgrenze rdumlich klar von der Hotelnutzung
abgegrenzt.

Da sich die Zulssigkeiten insbesondere zum Mass der baulichen Nufzung
zwischen dem zur Sanierung vorgesehenen Gebdudebestand und den
geplanten Ferienhd@usern unterscheiden, wurde eine Untergliederung des
Ferienhausgebietes erforderlich, die auch in der Planzeichnung durch die
Darstellung der rGumlichen Trennung mit einer ,,Perlenschnur® (Planzeichen
15.13) dokumentiert wird.

e SO Ferienhausgebiet 1

Auf der Baugebietsfitiche befindet sich  ein dreigeschossiges Gebdude,
welches ehemals das Hotel ,,K&pt'n BraB" beherbergte.

Der Vorhabentrger hat das Gebdude bereits weitestgehend entkernt und
plant einen Umbau zur Ferienwohnnutzung und die Aufstockung mit einem
Staffelgeschoss.

Das ehemalige Hotel umfasste ca. 30 Zimmer. Entsprechend erster
Vorstellungen sollen nunmehr ca. 30 Ferienwohnungen eingeordnet werden,
davon im Erdgeschoss 4, im 1. und 2. Obergeschoss jeweils ca. 10 und im
Staffelgeschoss ca. é Einheiten. Die Ferienwohnungen erhalten individuelle
Zuschnitte in den GréBen zwischen 40 m? und 50 m? und werden so konzipier,
dass von allen Einheiten die Blickbeziechungen zur Ostsee bzw. zum Saaler
Bodden gegeben sind.

Das Staffelgeschoss wird optisch hinter die Bauflucht der darunterliegenden
Geschosse zurUckireten und mit Dachterrassen ausgestattet.

Im Erdgeschoss sollen die fUr die Ferienwohnungen erforderlichen
Nebenrdume eingeordnet werden.

Die primdre Nutzung des Erdgeschosses wird fUr gastronomische
Einrichtungen vorgehalten, die nicht nur fir die Urlauber des Plangebietes
sondern auch fur die Offentlichkeit zugénglich sein sollen. Hierzu kdnnen
RAGumlichkeiten in variablen GréBen zur Verfigung gestellt werden.

Nach ersten Vorstellungen ist ein Restaurant geplant, welches in Richtung
Wiesenweg mit AuBensitzfldchen ausgestattet werden kann.

Denkbar wdre auch die Etablierung eines Eiscafes und einer Imbissstube zur
saisonalen Nutzung.

Die Stellplatze fOr Pkw werden entsprechend Darstellung in der Planzeichnung
zwischen Hauptzufahrt und Gebdude beidseitig eines noch zu schaffenden
Stichweges angeordnet.

¢ SO Ferienhausgebiet 2

Um das im SO Ferienhausgebiet 1 vorhandene Gebdude soll eine kleinteilige
Bebauung, bestehend aus 5 Ferienhdusern, gruppiert werden.

GegenUber dem Vorentwurf von 06-2007 erfolgte eine Reduzierung um 3
Ferienhduser.
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Die im Vorentwurf von 06-2007 an der ndrdlichen Plangebietsgrenze vormals
geplanten 3 Ferienhduser wurden aufgrund von Einwendungen der
Forstbehdrde und der unteren Naturschutzbehdrde aus der Planung
genommen, da diese Fldchen als Wald bzw. geschitztes Biotop eingeordnet
wurden.

Die geplanten Ferienh&user werden ausschlieBlich der Erholung dienen und
jeweils bis zu 5 Ferienwohnungen beherbergen. Im Erdgeschoss und im 1.
Dachgeschoss sind jeweils 2 Ferienwohnungen und im 2. Dachgeschoss |
Ferienwohnung vorgesehen.

Die Ferienwohnungen sollen groBzigig und mit individuellen Zuschnitten
konzipiert werden.

Ein opfisches Absetzen von der am Hotel und im Ferienhausgebiet |
vorhandenen und vorwiegend geplanten Flachdachlandschaft st
stédtebaulich gewollt. Die &uBere Gestaltung wird sich in Fassade und
Dachausbau mit Satteldach der fOr Dierhagen typischen Bebauung anpassen
und mit maritimen Elementen ergdnzt.

Die Baugrenzen wurden groBzigig gewdhlt, um in der Objektplanung
Spielraum fUr die vorgesehene lockere Gruppierung zu erdffnen, die den
individuellen Charakter der Anlage hervorheben soll. Der Zuschnitt des
Baugebietes gestattet es zudem, die Freiflichen um die Ferienhduser attraktiv
zu gestalten.

Erforderliche Nebengelasse z. B. fur Fahrréider und Gartengerdte wurden
gemdB Festsetzung im Punkt ,,2.1.6 Fldchen for Nebenanlagen™ auBerhallo der
Gebdude mit einer Fiéiche von bis zu 30 m? je Ferienhaus zugelassen.

Die Stellplétze for Pkw werden entsprechend Darstellung in der Planzeichnung
auf Gemeinschaftsstellplatzfldchen angeordnet.

Mit der Festsetzung eines Sondergebietes Erholung mit Zweckbestimmung
Ferienhausgebiet gemdB § 10 BauNVO wird Dauerwohnen ausgeschlossen.
Eine Ausnahme bildet die Festsetzung der Mdglichkeit zur Ausweisung einer
betriebsbezogenen Wohnung im Baugebiet. Die Notwendigkeit wird mit der
beabsichtigten Verwaltung und Betreibung der Ferienhduser vor Ort und der
Gewdhrleistung der Ordnung und Sicherheit der Anlage begrindet.

Bei der Festlegung der planerischen Zielvorstellungen im Ferienhausgebiet
wurde insbesondere auch der einzuhaltende 40 m- Bauverbotsstreifen vom
DeichfuB berUcksichtigt und diesem Sachverhalt durch entsprechende
Festsetzungen bzw. Verbote im Text (Teil B) und in der Planzeichnung
Rechnung getragen.
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SO Hotel - Gesundheitstourismus

FUr dieses Sondergebiet erfolgt im Wesentlichen eine BestandsUberplanung.
Dies wird dokumentiert durch die Festsetzungen der zuldssigen Nutzungen,
die gréBtenteils bereits vorhanden sind, sowie zum MaB der baulichen
Nufzung, welches sich am Bestand orientiert.

Derzeit verflgt das Hotel Ober 162 Zimmer. Zur Ausstattung gehdéren eine
Gastronomie mit 140 Platzen und AuBenterrassensitzfléichen, Bar, Konferenz-
und Veranstalfungsrdume, Dienstleistungen wie Frisér, Kosmetik, Internet,
Fahrradverleih etc..

Der Schwerpunkt liegt auf dem Gebiet des Wellness- und
Gesundheitstourismus. HierfUr stehen ein Spa & Wellnesscenter mit einem
kleinen Schwimmbad (Wasserfldche 75 m?), Sauna/Dampfbad, Solarium,
Sonnenterrassen, Beauty-Farm sowie ein Fithessraum und eine Sporthalle for
Badminton, Tischtennis, Squash u. a. zur Verfigung.

In der Hotelanlage wird eine Physiotherapiepraxis betrieben und bei Bedarf
stehen weitere RGumlichkeiten fir therapeutisch- medizinische Einrichtungen
zur Verfigung.

Innerhalb der bestehenden Kubatur sollen Umbauten vorgenommen werden,
in deren Ergebnis maximal 200 Zimmer, davon ca. 150 als Doppel- und ca. 50
als Einzelzimmmer entstehen.

Parallel dazu ist es erforderlich auch die Platze in der Gastronomie auf
perspekfivisch ca. 200 zu erhdhen. Hierbei handelt es sich um eine
nichtéffentliche Gaststatte, die auch kiUnftig ausschlieBlich for die
Hotelbesucher zur Verfigung stehen soll.

Derzeit beschditigt der Vorhabentrdger 40 Arbeitskréifte. Aufgrund der
angestrebten  Kapazitdiserweiterungen wird die Einstellung  weiterer
Beschdftigter notwendig. Um  kurzfristig und saisonal  auf notwendigen
Arbeitskraftebedarf reagieren zu kdnnen, sollen ausnahmsweise zwei
Wohneinheiten fUr das Personal zugelassen werden.

Die Perspektivplanungen decken sich mit den Vorstellungen der Gemeinde,
die dies im Tourismuskonzept verankert hat.

Im Abschnitt ,,B 5.6. Wellness und Gesundheifstourismus* wird festgestellt, dass
~€ine gesamteuropdische Untersuchung gute Entwicklungschancen fir den
Sektor des Gesundheitstourismus ergab. Potential fir Wellness- und
Gesundheitsreisen wird in der steigenden Tendenz zu Kuraufenthalten sowie
dem Trend zum Zusatzurlaub gesehen. ...

Eine Umfrage im Jahr 2003 ergab, dass 34,1 % von 1.534 Befragten in Wellness
perspektivisch ein Hauptmotiv fir eine Reise nach M-V sehen. Dieses Potential
gilt es zu erschlieBen und mittels attraktiver Angebote zu binden.*

Nutzuhgskonzept

Der Vorhabentréger betreibt das Hotel mit den dazugehdrenden
Freianlagen selbst. FOr  Rdume z. B. fir therapeutisch- medizinische
Einrichtungen werden Verpachtungen angeboten.
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Die Ferienwohnungen werden durch den Vorhabentrdger errichtet und an
Einzelinteressenten verduBert. Diese sollen die Mdglichkeit erhalten, die
Bewirtschaftung und Vermietung der Ferienwohnungen Uber das Hotel
abzuwickeln.

ErfahrungsgemdB ist bei Ferienwohnungen in solch exponierter Lage mit einer
Durchmischung von Vermietung, reiner Eigennutzung und Mitnutzung durch
Verwandte und Freunde auszugehen, so dass Uberwiegend mit einem
wechselnden Personenkreis zu rechnen ist.

FUr die kUnftigen Erwerber der Ferienwohnungen sind die Mdglichkeiten der
Mitnutzung der Gesundheits- und Wellnesseinrichtungen des Ostseehotels, die
Attraktivitdt durch die N&he zur Ostsee und zum Saaler Bodden und die
vielféltigen Freizeitangebote zu Wasser und zu Land von besonderem
Interesse.

Das im Erdgeschoss des Ferienhausgebietes |1 geplante o&ffentliche
Restaurant soll durch das Hotel betrieben werden.

Die weiteren zur Verfigung stehenden Fldichen fir gastronomische
Einrichtungen werden ebenfalls durch die Hotelanlage mit bewirtschaftet
oder nach Prifung des konkreten Bewirtschaffungskonzeptes an
Gastronomen verpachtet oder verkauft.

Zusammenstellung der angestrebten Kapazitdten
Die Kapazitdten sollen wie folgt in den beiden Baugebieten umgeseizt
werden:

B- Plangebiet Nr. 25 gesamt ca. 600 Betten
davon im
SO Hotel -
Gesundheitstourismus  ca. 150 Doppelzimmer und
50 Einzelzimmer gesamt ca. 380 Betten

(unter Berlcks. der
Mogl. von  Aufbet-
tungen)
SO Ferienhausgebiet 1 ca. 30 Ferienwohnungen
a max. 4 Betten gesamt ca. 120 Betien

SO Ferienhausgebiet 2 5 Ferienhduser
a 5 Ferienwohnungen
(25 Ferienwohnungen
a max. 4 Betten) gesamt ca. 100 Betten

Hinzu kommen drei betriebsbezogene Wohnungen fir das Betreiberpersonal.



Unter BerUcksichtigung der weiteren planrechtlichen und
bauordnungsrechtlichen Festsetzungen und der groBzigigen
PlangebietsgréBe  stellen die vorgesehenen Kapazitétsobergrenzen und
deren Verteilung innerhalb des Plangebietes eine landschaftsbezogene
Nufzung fOr Beherbergung, individuelle Erholung und gesundheitserhaltende
MaBnahmen auf hohem Niveau sicher.

GemdaB Landesplanerischer Stellungnahme des Amtes fUr Raumordnung und
Landesplanung  Vorpommern vom  28.08.2007 zum Vorentwurf des
Bebauungsplanes Nr. 25 von 06-2007 wurde die Forderung erhoben, eine
verbindliche Festsetzung der Kapazitét von maximal 600 Betten im Text (Teil B),
differenziert nach Nutzungsart, vorzunehmen. Dem wurde durch
Festsetzungen unter Punkt |. 7. “Hochstzuldssige Zahl der Wohnungen in
Wohngebduden gemdaB § 9 (1) 6 BauGB" entsprochen. (sieche Punkt 2.1.7 der
Begrindung)

Da der § 9 BauGB keine Ermé&chtigung zur Festlegung von Bettenkapazitéten
erteilt, werden diese im Stddtebaulichen Vertrag festgeschrieben.

Statistische Erhebungen, die in Zusammenhang mit der Erarbeitung des
Tourismuskonzeptes vorgenommen wurden, zeigen eine Entwicklung der
Bettenzahlen (mit Camping) von 2.555 im Jahr 1993 auf 3.476 Betten im Jahr
2003. Die Auswertung der anteiligen Beherbergungskategorien ergab, dass
«Hotelbetten derzeit noch unterreprésentiert sind und Uber die Emichtung
eines weiteren Hofels nachgedacht werden sollte. So wirden zudem
Arbeitspldtze geschaffen werden. Um die touristische Infrastruktur zu
verbessern, kénnten auch Ferienwohnungen mit angegliedertem
Infrastrukturangebot geschaffen werden.*

Die vorgesehenen Nufzungsarten und angestrebten Kapazitdten stimmen
somit sowohl mit den gemeindlichen als auch mit den landesplanerischen
Entwicklungsvorgaben Uberein.

2.1.2 MaB der baulichen Nutzung
(§9(1)1BauGBi.V.m. §§ 16 - 21 a BauNVvO)

2.1.2.1 Grundflachen
(§ 16 (2) BauNVO und § 19 (4) BauNVvO)

Die Uberbaubaren Grundfldchen sind in den Nutzungsschablonen wie folgt
festgelegt:

Teilplangebiet Grundflachen (GR)
SO Ferienhausgebiet 1 GR 1.300 m?
SO Ferienhausgebiet 2 GR je Ferienhaus 250 m?

SO Hotel-Gesundheitstourismus GR 6.900 m?
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Die zuld@ssige Grundfldche (GR) ist der Wert in m? der durch bauliche
Anlagen Uberdeckt werden darf.

Die angegebenen Héchstwerte fUr die Sondergebiete SO Ferienhausgebiet |
und SO Hotel-Gesundheitstourismus orientieren sich am Gebdudebestand.

Fur das SO Ferienhausgebiet 2 wurden die Grundfldchen der geplanten
Ferienh&user angesetzi.

Bei der Festlegung bzw. Ermittlung des tatséchlichen Versiegelungsgrades ist

ein weiterer Wert zu ermitteln. Entsprechende Regelungen frifft der § 19 (4)

der BauNVO, der folgendes festschreibt:

Bei der Ermittlung der Grundfléche sind die Grundfldchen von

1. Garagen und Stellplétzen mit ihren Zufahrten,

2. Nebenanlagen im Sinne des § 14,

3. baulichen Anlagen unterhalb der Geldndeoberfldche, durch die das
Baugrundstiick lediglich unterbaut wird,

mitzurechnen. Die zuld@ssige Grundfiéche darf durch die GrundflGchen der in

Satz 1 bezeichneten Anlagen bis zu 50 vom Hundert Uberschritten werden,

héchstens jedoch bis zu einer Grundfliédchenzahl von 0.8, weitere

Uberschreitungen in geringfiigigem AusmaB kénnen zugelassen werden.”

Im Ergebnis der Priofung der Regelung, bezogen auf das konkrete
Bauvorhaben, wurde festgelegt, dass der § 19 (4) BauNVO Anwendung
finden soll.

Die Ausweisung von Stellpldizen und Nebenanlagen ist zur Ergénzung der
Hauptnutzungen zwingend notwendig und tragt den Forderungen gemdaB
der ortlichen Stellplatzsatzung Rechnung.

Notwendige Beschréinkungen aus stédtebaulichen und naturschufz-
fachlichen Erwéigungen wurden in den Festsetzungen zu den Ausnahmen zur
Uberschreitung der Baugrenzen (Punkt 2.1.4 ), Fidchen fir Stellplatze (Punkt
2.1.5) und fur Nebenanlagen (Punkt 2.1.6 ) auferlegt.

2.1.2.2 Zahl der Vollgeschosse/Hohe der baulichen Anlagen
(§ 16 (2) BauNVO)

In den Nutzungsschablonen sind gemdB § 16 (2) 4. BauNVO die
Geschossigkeiten i.V.m. der zuléssigen Hohe der baulichen Anlagen wie folgf
als Héchstgrenze festgesetzt:
Teilplangebiet zuldissige Festsetzungen zur
Geschossigkeit Hbhe der
baulichen Anlagen

SO Ferienhausgebiet | IV (vier Vollgeschosse) GH/FH Uber HN 16,00 m

SO Ferienhausgebiet 2 Il (drei Vollgeschosse) TH Uber HN 5,80 m
FH Gber HN 12,00 m

SO Hotel -
Gesundheitstourismus Il (drei Vollgeschosse) GH dber HN 11,50 m



Als unterer Bezugspunkt wurde die HN- Hohe gewdhlt, um eine einheitliche
vergleichbare Hohenregelung zu treffen.

Als oberer Bezugspunkt der maximalen Traufhéhe (TH) wird die Schnittkante
der AuBenwand mit der Dachhaut definiert.

Bei Flachddchern wird als oberer Bezugspunkt die maximale Gebdudehdhe
(GH) angegeben, die die oberste Dachbegrenzung bezeichnet.

Bei Satteld&dchern wird als oberer Bezugspunkt die maximale Firsth6he (FH)
vorgegeben, die mit der obersten Dachbegrenzungskante definiert wird.

Das SO Ferienhausgebiet 1 besteht derzeit aus einem dreigeschossigen
Baukdrper mit Flachdach, der gemaB Vermessung eine Hohe von maximal
12,44 m Uber HN aufweist. Geplant ist im Rahmen der Sanierung ein
Staffelgeschoss aufzusetzen, welches in der Bauflucht gegenUber den
darunterliegenden Geschossen zurUckbleiben soll.

Das Staffelgeschoss wird als  Vollgeschoss mit der erforderlichen
Geschosshéhe angesefzt, da  entsprechend der Objekiplanung davon
ausgegangen wird, dass die Vollgeschossregelung erfullt wird.

Ergdnzende Erlduterung gemdaB Kommentar der oberen Bauaufsichtsbehdrde
zur Anrechnung von Staffelgeschossen nach der neuen LBauQO M-V:

»8§ 87 Abs. 2 LBauO M-V stellt auf die Grundfliche des jeweiligen zu
beurteilenden Geschosses ab, nicht mehr — wie friher - auf die Grundfldche
des darunfter liegenden Geschosses.

Als maBgebliche Grundfldche des Staffelgeschosses ist die Fldiche, die von
ihm umbaut und Uberdacht ist, der Berechnung zu Grunde zu legen. Damit
gehért  eine nicht Uberdachte Freifliche (Uber dem Dach des
darunterliegenden Geschosses nicht zur Grundfléiche des Staffelgeschosses.
Bei Staffelgeschossen mit einer lichten Héhe von 2,30 m Uber mindestens zwei
Drittel ihrer Grundfiéiche handelt es sich daher um Vollgeschosse. *

Die Ursprungsplanung sah fUr diesen Baubereich ebenfalls eine
Viergeschossigkeit vor, und dies nicht nur aus stédtebaulichen und
betriebswirtschaftlichen Erwdgungen, sondern wegen der Attraktivitat des
Standortes insbesondere durch die Blickbeziehungen Uber die Ostsee, den
Saaler Bodden und die umliegende Landschaft.

Im SO Ferienhausgebiet 2 soll der Neubau von 5 Ferienhdusern erfolgen. Die
maximal vorgegebene Geschossigkeit sowie die Trauf- und Firsthdhen
orientieren sich an der Umgebungsbebauung, den Voraussetzungen durch
vorhandene Geldndehdhen und den konkreten Vorstellungen zur geplanten
Kubatur und Dachgestaltung der Ferienh&user.

GemdB der Forderung der Gemeinde (Festlegungen des Hauptausschusses
vom 23.05.2007) wurde zus&tzlich eine Traufhdhe von 5,80 m Uber HN (Dies
entspricht aufgrund der Geldndehdhen ca. 3,80 m Uber Oberkante
FerfigfuBboden) festgelegt, die gewdhrleistet, dass die beiden
Obergeschosse im Dachgeschoss errichtet werden.
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Die Festsetzungen zur Obergrenze fir Geschossigkeit und Gebdudehdhe fUr
das SO Hotel — Gesundheitstourismus entsprechen dem Bestand. GemdaB der
Vermessung wurde die zwischen einem, zwei und drei Geschossen
variierende Gebd&udegliederung in der Planzeichnung durch das Planzeichen
15.14. der Planzv90 (,Perlenschnur’) und Kennzeichnung der
Geschossigkeiten in den einzelnen Gebdudeteilen verdeutlicht.

Die Festsetzungen zum MaB der baulichen Nutzung im Hinblick auf die
Geschossigkeit in Verbindung mit Trauf- und First- bzw. Gebdudehdhen soll
eindeutige  vergleichbare  Hdheneinordnungen  treffen, die eine
Beeintrdchtigung des Orts- und Landschaftsbildes vermeiden und der
Gemeinde im Bauaniragsverfahren die zweifelsfreie Beurfeilung der
Unterlagen ermdglichen.

(siehe auch Festlegungen des Hauptausschusses vom 23.05.2007 fir eine
zus@tzliche Festlegung der Traufhdhe von 5,80 m Uber HN, die gewdhrleistet,
dass die beiden Obergeschosse im Dachgeschoss errichtet werden.

2.1.3 Bauweise
(§ 9 (1) 2BauGBi. V. m. §§ 22 BauNVO)

Entsprechend Einfrag in der Nutzungsschablone ist fOr das SO Hotel —
Gesundheitstourismus die abweichende Bauweise gemd&B § 22 (4) BauNVvVO
festgesetzt.

Die abweichende Bauweise im Sinne der offenen Bauweise wird erforderlich,
da eine Bestandsiberplanung vorgenommen wird und das Hotelgebdude
eine Lange von Uber 50 m aufweist.

Im Text (Teil B) wurde hierzu ausgefUhrt:

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

Zu allen Grundstiicksgrenzen sind die Abstandsfléchen einzuhalten.

For die SO Ferienhausgebiete 1 und 2 erfolgt entsprechend
Nutzungsschablone die Fesisetzung der offenen Bauweise gemdB § 22 (2)
BauNVO.

Grundsatzlich sind in der offenen Bauweise die Gebdude mit seitlichem
Grenzabstand zu errichten und die Lange der Gebdude darf hdchstens 50 m
betragen.

Die GréBe der Grenzabsténde richtet sich nach den Vorschriften der LBauO
M-V.

Weitere Untersetzungen der offenen Bauweise fUr Hausformen wurden nicht
fur erforderlich erachtet, da durch die weitergehenden Festlegungen zu
Baugrenzen, Uberbaubaren Grundfldchen etc. ausreichende Regelungen zur
Erreichung des stédtebaulichen Ziels getroffen wurden, die auch dem
Architekten noch den notwendigen Spielraum fUr die Objekiplanung
Uberlassen.
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2.1.4 Uberbaubare Grundstiicksfléichen
(§9(1) 2BauGBi. V. m. §§ 23 BauNVvO)

Die Uberbaubaren GrundstUcksfiichen sind in der Planzeichnung durch
Baugrenzen bestimmt.

Wo dies zur Gewdhrleistung der Rechtseindeutigkeit erforderlich war, erfolgte
eine VermaBung der Baugrenzen.

FOr das SO Hotel — Gesundheitstourismus und das SO Ferienhausgebiet 1
wurde die Baugrenzenziehung im Wesentlichen objekikonkret festgelegt, da
lediglich innerhalb der bestehenden GebdudeauBenkanten bauliche
Verdnderungen vorgenommen werden.

FOr das SO Ferienhausgebiet 1 kommt hinzu, dass Teile des Gebdudes ,,Képt'n
BraB" innerhalb des Bauverbotsstreifens von 40 m vom DeichfuB liegen. Vom
Staatlichen Amt fir Umwelt und Natur Stralsund wurde mit den AuBerungen
vom 11.12.2006 (zum Vorentwurf der 12. Anderung des FNP) und vom
18.07.2007 zum Vorentwurf des Bebauungsplanes Nr. 25 von 06-2007 in
Aussicht gestellt, dass unter der Voraussetzung der Sanierung innerhalb des
Bestandes eine Ausnahme vom Bauverbot erteilt wird.

Im SO Ferienhausgebiet 2 sollen 5 Ferienhduser neu errichtet werden.

Hierzu werden zwei Baufelder ausgewiesen, die in ihren Abmessungen
groBzUgig bemessen wurden. Die weiteren planrechilichen Festsetzungen zur
Grundfldche je Ferienhaus, Geschossigkeit etc. stellen sicher, dass der
st@dtebauliche Wille umgesetzt wird.

Die Vorgabe von Baufluchten wird nicht fUr erforderlich und sinnvoll
gehalien, da es sich zum einen nicht um einen innerstédtischen Standort
handelt, an dem Baufluchten eingehalten werden muissen und zum anderen
die groBzigige Auslegung der Baugrenzen bei der érilichen Einordnung der
Ferienhduser Spielrtume erdfinet, die dazu beitragen den Erholungs-
charakter des Gebietes mdglichst zu beférdern.

Baugrenzen duirfen nicht Uberschritten werden, jedoch ist ein ZurUckireten
hinter die Baugrenzen zul&ssig.

§ 23 (2) der BauNVvO regelt, dass im Bebauungsplan Ausnahmen vorgesehen
werden kdnnen. Von dieser Mdglichkeit wurde Gebrauch gemacht und im
Text (Teil B) folgendes festgelegt:

Die festgesefzten Baugrenzen durfen Uberschritten werden durch:

- Treppenanlagen, Balkone und Loggien in einer Tiefe bis max. 2,0 m
- DachiUbersténde in einer Tiefe bis max. 0,8 m

- ebenerdige Terrassenfldchen in einer Tiefe von 3,0 m und

- Nebenanlagen

- Stellplétze und Zufahrten

Lusdtzlich sind im SO Ferienhausgebiet 1 fUr die AuBensitzflichen der
geplanten gastronomischen Einrichtungen ebenerdige Terrassen bis zu einer
Fidche von 100 m? zuldssig.
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Die Ausnahmen zur Uberschreitung von Baugrenzen sollen zugelassen
werden, um bei der Projektplanung Alternativen for individuelle Gestalfungs-
vorstellungen aufzuzeigen sowie im SO Ferienhausgebiet 1 for die
Gastronomie die Mdglichkeit der Anlage von AuBensitzfldchen zu regeln.

2.1.5 Flachen fir private Stellplatze, Carports und Garagen
(§ 2 (1) 4 BauGB)

Zur grundsétzlichen Regelung der Zuldssigkeit von Anlagen des ruhenden
Verkehrs wurden im Text (Teil B) folgenden Regelungen getroffen:

Die Errichtung von Carports und Garagen ist nicht zugelassen.
Die Gemeinschaftsstellpléitze und das Parkdeck dUrfen ausschlieBlich auf den
in der Planzeichnung hierfir gekennzeichneten FiGchen errichtet werden.

Die Anlage von Carports und Garagen soll ausgeschlossen werden, da diese
for die angestrebte Art der Nutzung nicht erforderlich sind, zu einer
stédtebaulich und gestalterisch nicht gewinschten Entwicklung fUhren und
den Erholungswert der Gebiete schmdlern wirden.

Die Beschrdnkung auf Stellpldtze und das Parkdeck fUr das Hotel verhindert
eine zu starke Bebauungsdichte und die zus&izliche Uberbauung von
Freifldchen.

MaBgebend fUr die vorgenommene Dimensionierung der in der
Planzeichnung in Umrissen gekennzeichneten Fldchen fUr Gemeinschafts-
stellpléitze und das Parkdeck sowie fur die spdtere AusfUhrung stellen der aus
den Kapazt&ten abzuleitende Stellplatzbedarf und die  Satzung der
Gemeinde Ostseebad Dierhagen Uber die Herstellung notwendiger
Stellplatze (Stellplatzsatzung)" dar. (siehe ANLAGE )

N&here Erduterungen werden in den Punkten ,,2.2.1.6 Stellpléize for Kiz* und
+3.1 Verkehr gegeben.

Bei der Errichtung der Stellplétze und des Parkdecks sind die Vorschriften der
LBauO M-V einzuhalten.

Die Gemeinschaftsstellpldtze und das Parkdeck wurden den Baugebieten
zugeordnet und auf mehrere Fldchen im Randbereich des jeweiligen
Baugebietes verteill, um dem Ruhecharakter der Hotel- und
Erholungsanlagen zu entsprechen und naturschuizfachliche Belange  zu
berUcksichfigen.

2.1.6 Fléchen fir Nebenanlagen
(§ 9 (1) 4 BauGB)

Zur Regelung der Zuldssigkeit von Nebenanlagen gemdaB § 14 BauNVvVO wurde
im Text (Teil B) folgendes festgeseftzt:

Im Sondergebiet Hotel- Gesundheitstourismus ist ein Nebengebdude fir die
Ver- und Entsorgung mit einer maximalen Grundfiéiche von 400 m? in
eingeschossiger Bebauung zugelassen.
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Nebenanlagen fir die Kleintierhaltung im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO sind
nicht zuldssig.

Die der Versorgung des Baugebietes dienenden Nebenanlagen gemdB § 14
Abs. 2 BauNVO werden zugelassen.

Zusdtzlich werden fUr Nebengelasse folgende Beschrdnkungen erlassen:

* Im Sondergebiet Ferienhausgebiet 1 sind die notwendigen Nebengelasse
im vorhandenen Gebdude zu integrieren.

e Im Sondergebiet Ferienhausgebiet 2 sind auBerhalb der Ferienhduser je
Ferienhaus Nebengelasse mit einer maximalen Grundfiéiche von 30 m?2
zuldssig.

Untergeordnete  bauliche Anlagen und Einrichtungen, die dem

Nufzungszweck der im Baugebiet liegenden Grundsticke oder dem

Baugebiet selbst dienen, werden als Nebenanlagen bezeichnet.

Private Nebenanlagen dienen der Ergéinzung der Hauptnutzung, der Ver- und

Entsorgung und der Freizeitgestaltung der Bewohner.

Hierzu z&hlen u. a. Nebenanlagen fur:

- Lagerung von Haus- und Gartengeréten
- Terrassen und Freisitze

- Einfriedungen

- Pergolen

- Platze fUr Abfallbehdlter

- Wdaschetrockenpldtze

- Kinderspielfldchen

Diese Anlagen sollen im Plangebiet zugelassen werden. Ein  Ausschluss wird

nur f0r die Kleintierhaltung festgesetzt, da diese Nutzung der Eigenart der

Baugebiete und dem Erfordernis des Nachbarschaftsschutzes widersprechen.

Nebenanlagen gemdB § 14 (2) BauNVO zur Versorgung der Gebiete wie

Leitungen und Anlagen fir die Wasser- und Energieversorgung efc., werden

zugelassen, da sie fOr die ErschlieBungssicherheit des Plangebietes

unabdingbar sind.

Das dem Sondergebiet Hotel - Gesundheitstourismus zugeordnete
vorhandene Nebengebdude fUr die Ver- und Entsorgung fungiert als Zentrale
fUr die medienseitige ErschlieBung des gesamten Plangebietes.

Es wurde als Nebenanlage mit dem Planzeichen 15.13. der PlanzV90 und als
FGche fOr Versorgungsanlagen ohne Flédchendarstellung mit  der
entsprechenden Symbolik der Zweckbestimmung fir Heizung, Elekirizitdt ete.
gekennzeichnet.

GemdiB Festsetzung im Punkt ,,2.1.4 Uberbaubare Grundsticksfldchen® durfen
Nebenanlagen auch auBerhalb der Baugrenzen errichtet werden.

Die f0r das Ferienhausgebiet festgesetzten Beschrénkungen fir Obergrenzen
bei Nebengelassen wurden entsprechend der gegebenen Voraussetzungen
bzw. des Bedarfes des jeweiligen Baugebietes sowie aus gestalterischen
Grinden getroffen.
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2.1.7 Héchstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebdauden
(§ 2 (1) 6 BauGB)

GemdB Landesplanerischer Stellungnahme des Amtes fUr Raumordnung und
Landesplanung Vorpommern vom  28.08.2007 zum Vorentwurf des
Bebauungsplanes Nr. 25 von 06-2007 wurde die Forderung erhoben, eine
verbindliche Festsetzung der Kapazitét von maximal 600 Betten im Text (Teil B),
differenziert nach Nutzungsart, vorzunehmen.

Da der § 9 BauGB keine Ermdchtigung zur Festlegung von Bettenkapazitdten
erteilt, werden diese im Stadtebaulichen Vertrag festgeschrieben.

Zur Absteckung des Kaparzitétsrahmens wird den Forderungen durch
folgende Festsetzungen gemdB § 9 (1) 6 BauGB enfsprochen:

SO Hotel- Gesundheitstourismus
Zuldssig sind maximal 200 Zimmer.

SO Ferienhausgebiet |
Zuldssig sind maximal 30 Ferienwohnungen.

SO Ferienhausgebiet 2
Je Ferienhaus werden maximal fUnf Ferienwohnungen zugelassen.

Die Anwendung des § ¢ (1) 6 BauGB auf Ferienwohnungen ist nach
Rechtsauffassung der oberen Genehmigungsbehdrde sowie Kommentierung
zum BauGB (z. B. Brigelmann) mdglich und die gdngige Praxis. Verwiesen
wird auf die hierzu beim Ministerium fUr Arbeit, Bau und Landesentwicklung
am 08.11.2006 durchgefUhrte Beratung. (Der Protokollauszug kann im Amt
bzw. beim Planer eingesehen werden.)

Die Festsetzungen zu den Obergrenzen fir die Zimmeranzahl im Hotel und die
Ferienwohnungen je Ferienhaus sollen sicherstellen, dass das Entwicklungs-
pofential an Beherbergungskapazitéten gestevert werden kann, die
beabsichtigte Wichtung der Nutzungsarten langfristig eingehalten wird  und
unter BerUcksichtigung der &rtlichen Gegebenheiten eine landschaffs-
bezogene Bebauung fur eine individuelle Erholung auf hohem Niveau
beférdern wird.

Die Planrechilichen Festsetzungen ermdglichen eine Kapazitét von maximal
400 Betten. Unter Punkt 2.1.1 findet sich hierzu eine ausfUhrliche Auflistung.
gefrennt nach Nutzungsarten.

2.1.8 Von der Bebauung freizuhaltende Fléichen
(§ 9 (1) 10 BauGB)

Der Wiesenweg und der Bereich der Zu- und Abfahrt zur LandessiraBe 21
wurden in den Geltungsbereich einbezogen.
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FOr beide StraBen sind in der Planzeichnung die an den Ausfahrten
entsfehenden Sichtdreiecke mit den Sichtfeldern eingezeichnet, um
darzustellen wie die Verkehrssicherheit bei den Ausfahrten aus dem
Plangebiet bzw. auf die LandesstraBe 21 gegeben ist.

Um die dauverhafte Freihaltung der Sichtbeziehungen zu gewdhrleisten wurde
folgendes im Text (Teil B) verankert:

Die Fldchen innerhalb der Sichtdreiecke am Wiesenweg und an der
LandesstraBe 21 sind von jeglicher Bebauung freizuhalten.

Einfriedungen, Hecken und BiUsche dirfen eine Héhe von 0,7 m nicht
Uberschreiten.

2.1.9 Verkehrsflachen
(8§ 2(1) 11 BauGB)

GemdB Einzeichnung im Plan werden die zur ErschlieBung des Plangebietes
erforderlichen Verkehrsflachen entsprechend ihrer Iweckbestimmung wie
folgt ausgewiesen:

- die einbezogenen Fidchen der LandesstraBe 21 und des Wiesenweges
als Sffentliche StraBenverkehrsfléichen, im Wiesenweg zusatziich  mit
einem straBenbegleitenden Geh- und Radweg

- die im Plangebiet vorhandene Haupt- und Nebenzufahrt sowie die im
Ferienhausgebiet geplanten Stichwege als private Verkehrsfldchen mit
Lweckbestimmung verkehrsberuhigter Bereich und

- der parallel zum Hauptzufahrtsweg teilweise bereits vorhandene
Gehweg, die zwischen Ferienhausgebiet und Fischldnder Weg
geplante Wideraufnahme der Wegebeziehungen ,Katersteig und
Hotel — K&pt'n Brass - Wiesenweg als private Verkehrsflachen mit
Iweckbestimmung FuBgdngerbereich.

Die Festsetzung der Verkehrsfldchen stellt ein planrechtliches Erfordernis dar,
da diese gemdB § 30 (1) BauGB zu den Mindestanforderungen an einen
qualifizierten Bebauungsplan zéhlen.

Das neue Baugesetzbuch erdffnet entsprechend § 9 (1) 11 die Mdglichkeit
Verkehrsfldchen auch als private FiGichen festzusetzen.

Ndhere ErlGuterungen zur verkehrsseitigen ErschlieBung werden in Punkt ,,3.]
Verkehr" gegeben.

2.1.10Flachen fiir Versorgungsanlagen, fir die Abfallentsorgung und
Abwasserbeseitigung sowie fiir Ablagerungen
(§ 9 (1) 12,14 BauGB)

FOr die zur Ver- und Entsorgung des Plangebietes erforderlichen Anlagen
wurde am Eingang zum Plangebiet ein Nebengebdude errichtet, in welchem
u. a. das Heizhaus, die Trafo-Station und die Gasregler- Station installiert sind.
Zur planrechtlichen Sicherung des Standortes wurde folgende Festsetzung
gefroffen:
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Innerhalb der sudlich der Hauptzufahrt festgesetzten Fldche  fur
Versorgungsanlagen und Abwasserbeseitigung sind alle fir das Plangebiet
erforderlichen zentralen Ver- und Entsorgungsanlagen vorzusehen.

Die Beseitigung des im Hotel anfallenden Abfalls erfolgt Uber die
Nebenzufahrt. Die Abfallbehdlter sind in einem gesonderten Raum im
Gebdude untergebracht. Fir die MUllfahrzeuge steht eine Wendemdoglichkeit
zur Verflgung.

For das Ferienhausgebiet wurden zwei Standorte als Sammelstellen for
Abfallbehdlter ausgewiesen.

Um das Befahren der Stichwege mit Entsorgungsfahrzeugen zu vermeiden,
wurden die Sammelstellen unmittelbar am Hauptzufahrisweg vorgesehen.

Zur Klarstellung des Festsetzungscharakters fur die zwei Sammelstellen wurde
folgende Regelung im Text (Teil B) verankert:

Die Sammelstellen fir bewegliche Abfallbehdlter sind auf den in der
Planzeichnung dargestellten FiGchen anzuordnen.

Anforderungen zur gestalterischen Ausstattung der Sammelstellen sind dem
Punkt ,,2.2.1.6 Plétze fir bewegliche Abfallbehdlter” zu entnehmen.

2.1.11 Grinflachen
(§ 9 (1) 15 BauGB)

Kinderspielplatz
Auf der entsprechend der zeichnerischen Festsetzung dargestellien privaten

Gronfléiche mit der Zweckbestimmung Spielplatz ist ein Kinderspielplatz fir die
Altersstufe 0-6 Jahre und 6-12 Jahre mit Sandkasten und Spielgerdten
anzulegen, dauerhaft zu pflegen und zu unterhalten.

Der Hauptausschuss der Gemeinde Dierhagen hat in der Sitzung am
23.05.2007 die Einordnung eines Spielplatzes angeregt. Diesem Vorschlag
wurde durch Ausweisung einer entsprechenden Fldche im Bereich der
privaten  Parkanlage  &stlich  der  Hauptzufahrt  entsprochen.  Der
Kinderspielplatz an dieser Stelle fugt sich gut in die hochwertig gestaltete
Freifldche des Hotels ein und bietet auch der jungeren Generation Erholung
und Entspannung.

Private Parkanlage

Auf der entsprechend der zeichnerischen Festsetzung dargestellten privaten
Grinfldéche mit der Zweckbestimmung Parkanlage ist eine gdrtnerisch
hochwertig gestaltete Freifldche anzulegen, die insbesondere zum Aufenthalt
und zur Erholung dienen soll. Die vorhandenen Gehdlzstrukiuren sind zu
erhalten, in die gdrinerische Planung zu integrieren und bei Abgang
gleichartig zu ersefzen.

Diese Festsetzung soll sicherstellen, dass sich das bestehende Gebdude mit
der neuen Nutzung "Hotel/Gesundheitstourismus” optimal in eine ad&quat
gestaltete Freifldche einfGgen kann.
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Die AuBenanlagen werden den Ansprichen an einen gehobenen Tourismus
gerecht und dienen vor allem der Erholungsnutzung der Hotelgdste.

Offentliche Grinfléichen

Auf den entsprechend der zeichnerischen Festsetzung dargestellten
offentlichen Grinfléchen sind als Verkehrsbegleitgrin extensiv zu méhende
Rasenfldchen anzulegen.

Die Fldchen, die als Verkehrsbegleitgrin dienen und sich vorrangig entlang
des Wiesenweges befinden, sollen als daverhaft begrinte Baumscheiben fir
bestehende und neu zu pflanzenden B&ume angelegt werden.

2.1.12Wasserflachen und Fldchen fir die Wasserwirdschaft, den
Hochwasserschutz und die Regelung des Wasserabflusses
(§ 92 (1) 16 BauGB)

Teilfléchen des Ferienhausgebietes liegen im 40 m - Bauverbotssireifen vom
DeichfuB, in dem keine baulichen Anlagen errichtet werden dorfen. Das
Staafliche Amt fir Umwelt und Natur Ueckerminde hat angezeigt, dass diese
Fidchen fr eine spdtere Deichertlchtigung freizuhalten sind.

Daher wurde der Bauverbotssireifen mit Ausnahme des Bestandsgebdudes
gemdB § 9 Abs. 1 Ziffer 16 des Baugesetzbuches (BauGB) als ,Fléiche fir die
Wasserwirtschaft® mit Zweckbestimmung . Freihaltefléiche zur Deichertiichti-
aung" gekennzeichnet.

Die nachfolgende textliche Festsetzung soll dieses Verbot erléutern:

Innerhalb des festgesetfzten 40 m - Bauverbotsstreifens vom Deichful dirfen,
mit Ausnahme des innerhalb des Bestandes fir die Sanierung vorgesehenen
Gebdudes, keine baulichen Anlagen errichtet werden. Die Fldiche ist fir eine
spdtere Deichertlchtigung freizuhalten.

Entsprechend Empfehlung des Hauptausschusses der Gemeinde Dierhagen
vom 23.05.2007 soll zwischen dem Ferienhausgebiet und dem Fischl@nder
Weg die ehemals vorhandene und als ,Katersteig® bezeichnete
Wegebeziehung wieder aufgenommen werden. Dabei wdre die fir die
Deichertichtigung vorgesehene Fldche zu queren. Im Rahmen der
Behdrdenbeteiligung wurde hierzu  eine Stellungnahme vom  StAUN
angefordert, welches mit Schreiben vom 12.12.2007 mitteilte:

«Der geplanten Wiedereinrichtung des Weges "Katersteig" und der damit
verbundenen Querung des Bauverbotssireifens kann zugestimmt werden
unfer der MaBgabe, dass bei notwendiger Inanspruchnahme der Fidchen im
Zuge der Deichertichtigung die Gemeinde Dierhagen auf eigene Kosten
nach Aufforderung durch mein Amt den Rickbau des Weges veranlasst. "
Der Gehweg wird durch den Vorhabentréiger angelegt. Dieser ist auch fur
die Kosten des RUckbaus verantwortlich. Die Gemeinde Dierhagen hat im
Stadtebaulichen Vertrag mit dem Vorhabentréger die Verantwortlichkeit
entsprechend geregelt.

Lur Ableitung des Regenwassers trifft der Text (Teil B) folgende Regelung:
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Das anfallende Niederschlagswasser der Dachfidchen ist in die vorhandenen
Grében, die mit dem Vorfluter 25/1d verbunden sind, einzuleiten.

,Durch das Uberplante Gebiet flieBt der Graben 25/1d. Dieser wurde im
Zusammenhang mit den ErschlieBungsmaBnahmen des B- Planes Nr. 6 so
umgestaltet, dass bei Starkregenereignissen ein Rickhalt realisiert wird und
die Ableitung des anfallenden Niederschlagswassers in Richtung Schépfwerk
Dierhagen gedrosselt erfolgt.

Es wird darauf hingewiesen, dass der Abfluss im Graben 25/1 d
schépfwerksabhdingig erfolgt, das bedeutet, dass es bei Stérungen im
Schépfwerksbetrieb zu Entwdsserungsproblemen kommen kann.

Der genannte Graben 25/1 d ist ein Gewdsser im Sinne des
Landeswassergesetzes, das gem. § 81 LWaG zu schiifzen ist. Bauliche Anlagen
(Gebd&ude, Fldchenbefestigungen usw.] sind im Uferbereich des Grabens
(beidseitig 7 m, gemessen ab B&schungsoberkante) unzuldssig.”

(Auszug aus der AuBerung des LK NVP, FG Wasserwirtschaft vom 31.07.2007)

Aufgrund der zusétziich geplanten Versiegelungen wird im Planverfahren die
Einleitung des zusétziich anfallenden Niederschlagswassers in das Gewdsser |l
Ordnung bei der Unteren Wasserbehdrde beantragt.

Das Niederschlagswasser der ErschlieBungswege soll im Bankett versickert
werden. Falls erforderlich sind Sickersch&chte vorzusehen.

,Die Anderung der erteilten Eraubnis fUr die Einleiftung des anfallenden
Niederschlagswassers ist bei der unteren Wasserbehérde zu beanifragen. Dabei
sind das Gesamtgebiet und alle versiegelten und zu eniwdssernden Fidchen zu
betrachten. Eine Teilversickerung im Bereich der Wege ist zu empfehlen, sofern
diese ‘technisch méglich ist. Sofern auch auf den DachfiGchen anfallendes
Niederschlagswasser versickert werden kann, sollte dies im Sinne der
Grundwasserneubildung erfolgen.*

(Auszug aus der Stellungnahme des LK NVP vom 02.01.2008)

Die Einleitung von zusaitzlichen Niederschlagswasser in punkfo Einleitmenge und
Einleitstelle ist rechtzeitig mit dem Wasser- und Bodenverband abzustimmen.

Die Forderungen des Landeswassergesetzes MV (LWaG) insbesondere §§ 66, 81
und 82 sind einzuhalten.

GemdB AuBerung des Wasser- und Bodenverbandes ,Recknitz -
Boddenkette® vom 22.11.2006 zum Vorentwurf der 12. Anderung des
Fliichennutzungsplanes ist ,,grundsdtzlich darauf zu achten, dass der Wasser-
und Bodenverband seine Unterhaltungspflicht an den ihm Ubergebenen
Gewdssern und Anlagen gewdhrleisten kann. Die Forderungen des
Landeswassergesetzes M-V (LwaG) insbesondere §§ 66, 81 und 82 sind
einzuhalten.”

Im Planentwurf wurde das Wassergesetz M-V, insbesondere auch der § 81, der
die Freihaltung des Uferbereichs von baulichen Anlagen (beidseitig 7 m,
gemessen ab Bdschungsoberkante) festschreibt, berOcksichtigt.
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2.1.13Planungen, Nuizungsregelungen, MaBnahmen und Flédchen fir
MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft (§ ¢ (1) 20, 25 BauGB)

Extensive Wiese

Die gemdB zeichnerischer Festsetzung mit "ext. W." (extensive Wiese)
bezeichnete Fldche im Nordosten des Geltungsbereiches ist zur Férderung
von Pflanzengesellschaften extensiv gemdahter Wiesen regelméBig 2x jéhrlich
(nicht vor dem 15.6. und im Herbst) zu mdhen. Das Mdhgut ist zur
Aushagerung der Fl&ichen zu entfernen. Feuchtbereiche mit Rdhrichtbestand
und Seggenriede sind von der Pflege ausgenommen.

Schutz des Baumbestandes

Der vorhandene und zum Erhalt festgesetzte Baum- und Gehdlzbestand ist bei
den Bauarbeiten vor BeeinifrGichtigungen zu schiitzen. Abgrabungen,
Auffillungen und Verdichtungen des Bodens im Kronentraufbereich der
BGume und Gehdlzfldchen sind unzul@ssig. Es ist die Einhaltung der giltigen
Regelwerke DIN 18920, RAS- LP sowie die ZTV- Baumpflege wd&hrend der
BaumaBnahmen zu konftrollieren.

Baumanpflanzung aus Uberwiegend heimischen Arten

Der zur Anpflanzung festgesetzte Baumbestand muss zu mindestens 70 % aus
heimischen und standortgerechten Arten bestehen. Diese Arten sind in der
untenstehenden Artenliste 1 mit einem * gekennzeichnet.

3-iahrige Entwicklungspflege fUr Anpflanzungen

FOr die zur Anpflanzung vorgesehenen Bdume, Hecken und Gehdlzstrukiuren
(Waldmantelpflanzung) ist eine 3-idhrige Entwicklungspflege inkl. der
erforderlichen BewdsserungsmaBnahmen vorzusehen.

Diese Festsetzungen sollen sicherstellen, dass die vorhandenen und
neugeschaffenen Werte und Funktionen des Naturhaushaltes geschitzt
werden und dauerhaft erhalten bleiben.

Anlage eines Feuchtbiotops

Auf der gemdB zeichnerischer Festsetzung mit "ext. W." (extensive Wiese)
bezeichneten Fl&che im Nordosten des Geltungsbereiches ist ein gemdB
zeichnerischer Festsetzung mit "FB" (Feuchtbiotop) dargestellter 700 m2 groBer
Bereich als Wasserfldche mit Verlandungszone herzustellen. Es sind dabei 400
m? als offene Wasserfliiche anzulegen. Die Uferbereiche sind abzuflachen
und auszubuchten sowie Flachwasserzonen und Bereiche unterschiedlicher
Wassertiefe herzustellen. Der Standort ist in Absprache mit der Unteren
Naturschutzbehérde zu wéhlen. Die MaBnahme ist in der folgenden
Vegetationsperiode nach Realisierung der BaumaBnahmen umzusetzen.

Diese Festsetzung stellt sicher, dass die grUnordnerischen Festsetzungen, die
aus dem bisher auf der Flache gUltigen B-Plan Nr. 6 noch nicht realisiert
wurden, nun noch verwirklicht werden.
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Dazu gehért auch die Anlage eines Feuchtbiotops mit einer offenen
Wasserfldiche und naturnahen, sich durch Sukzession entwickelnden
Randbereichen als Biotop mit sehr hoher Bedeutung fir den Biotop- und
Artenschutz.

Anpflanzung und FErhalt  von Bdumen, Str@uchern und sonstigen
Bepflanzungen

Pflanzbindung 1 (Pb 1)

In der privaten Grunfldche bei dem SO Hotel/Gesundheitstourismus sind
mindestens 10 Bdume (Pflanzqualitdt mindestens: Hochstamm, 4xv., DB, 18 -
20 cm Stammumfang) in einer Auswahl aus Artenliste 1 zu pflanzen. Die
Baumpflanzungen sind dauerhaft zu erhalten und bei Abgang gleichartig zu
ersetzen.

Pflanzbindung 2 (Pb 2)

Auf der nicht Uberbaubaren Grundsticksfléiche bei SO Ferien 1 und Ferien 2
sind mindestens é Bdume (Pflanzqualitét mindestens: Hochstamm, 4xv., DB, 18
- 20 cm Stammumfang) in einer Auswahl aus Artenliste 1 zu pflanzen. Die
Baumpflanzungen sind dauerhaft zu erhalten und bei Abgang gleichartig zu
ersetzen.

Pflanzbindung 3 (Pb 3)

Auf der nodrdlichen Seite des Wiesenweges ist die vorhnandene Baumreihe aus
Kopfweiden zu ergdnzen. Es sind entlang der StraBe gemd&B zeichnerischer
Festsetzung 34 Kopfweiden (Salix alba; PflanzqualitGt  mindestens:
Hochstamm, 4xv., DB, 18 — 20 cm Stammumfang) zu pflanzen. Abweichungen
von bis zu 5 m von den zeichnerisch festgesetzten Standorten sind infolge
vorhandener Ausweichstellen ausnahmsweise zuldssig. Die Anzahl der
Baumpflanzungen ist bindend. Die Baumpflanzungen sind dauerhaft zu
erhalten und bei Abgang gleichartig zu ersetzen.

Pflanzbindung 4 (Pb 4)
Auf der westlichen Seite der Hauptzufahrt sind entlang der SiraBe gemdB
zeichnerischer Festsetzung 14 Baume (Pflanzqualitét mindestens: Hochstamm,
4xv., DB, 18 — 20 cm Stammumfang) in einer Auswahl aus Artenliste 1 zu
pflanzen. Die Baumpflanzungen sind dauverhaft zu erhalten und bei Abgang
gleichartig zu ersetzen.

Pflanzbindung 5 (Pb 5)
An der sudlichen Stellplatzanlage und dem Wendehammer sind gemdaB
zeichnerischer Festsetzung ? Bdume (Pflanzqualitét mindestens: Hochstamm,
4xv., DB, 18 — 20 cm Stammumfang) in einer Auswahl aus Artenliste 1 zu
pflanzen. Die Baumpflanzungen sind dauerhaft zu erhalten und bei Abgang
gleichartig zu ersetzen.
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Pflanzbindung 6 (Pb 6)

An der nérdlichen Stellplatzanlage sind gemd&B zeichnerischer Festsetzung 9
Bdume (Pflanzqualitdt mindestens: Hochstamm, 4xv., DB, 18 — 20 cm
Stammumfang) in einer Auswahl aus Artenliste 1 zu pflanzen. Die
Baumpflanzungen sind dauerhaft zu erhalten und bei Abgang gleichartig zu
ersetzen.

Pflanzbindung 7 (Pb 7)

An dem FuBweg im Norden sind gemdB zeichnerischer Festsetzung 7 Bdume
(Pflanzqualitdt mindestens: Hochstamm, 4xv., DB, 18 — 20 cm Stammumfang)
in einer Auswahl aus Artenliste 1 zu pflanzen. Die Baumpflanzungen sind
daverhaft zu erhalten und bei Abgang gleichartig zu ersetzen.

Artenliste 1:

Botanischer Name

Deutscher Name

Botanischer Name

Deutscher Name

Acer campestre * Feldahorn Pinus sylvestris * Gemeine Kiefer
Acer platanoides * Spitzahorn Prunus avium * Vogelkirsche

Acer pseudoplatanus * Bergahorn Quercus robur * Stieleiche

Aesculus carnea RotblUhende Kastanie Robinia pseudoacacia Robinie

Aesculus hippocastanum | Rosskastanie Salix alba * Silberweide

Betula spec. * Birke (Arten u. Sorten) Salix caprea * Salweide

Carpinus betulus * Hainbuche Sorbus aucuparia * Eberesche

Fagus sylvatica * Rotbuche Sorbus x intermedia Schwed. Mehlbeere
Juglans regica Walnuss Tilia cordata * Winterlinde

Malus spec.

Apfel (Arten u. Sorten)

Tilia platyphyllos *

Sommerlinde

* Bdume heimischer und standortgerechter Arten

Pflanzbindung 8 (Wm)

Auf der gemdB zeichnerischer Festsetzung mit "ext. W." (extensive Wiese)
bezeichneten FlGche im Nordosten des Geltungsbereiches ist eine gestufte
freiwachsende Waldmantelpflanzung (Wm) mit einer Gesamtfléche von
mindestens 5.412m? vorzunehmen. Dabei soll die Hohe der Stufung von
Westen nach Osten hin abnehmen.

Am Graben muss ein 7m breiter Pflegestreifen freigehalten werden. Je nach
Exposition, PflanzengréBe im ausgewachsenen Zustand und
landschafts@sthetischen Kriterien sind Gehdlze folgender Artenauswahl der
Artenliste 2 zu pflanzen:

Artenliste 2:
Botanischer Name Deutscher Name Botanischer Name Deutscher Name
Acer campestre Feldahorn Rhamnus catharticus Echter Kreuzdorn
Alnus glutinosa Schwarzerle Rhamnus frangula Faulbaum
Betula pendula Sandbirke Rosa canina Hunds- Rose
Corylus avellana HaselnuB Rubus fruticosus Wilde Brombeere
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Crataegus monogyna | WeiBdorn Salix aurita Ohrweide

Euonymus europdeus PfaffenhUichen Salix caprea Salweide

Ligustrum vulgare Liguster Sallix fragilis Bruchweide

Populus fremula Zitterpappel Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Prunus avium Vogelkirsche Sorbus aucuparia Eberesche

Prunus spinosa Schlehe Viburnum opulus Gemeiner Schneeball

Der Anteil der Baumarten an der Pflanzung soll 5% nicht Gberschreiten. Die
Bdume sind dabei in Gruppen zu pflanzen. Ebenso ist der Anteil der
Weidenarten auf unter 3% zu beschrdnken.

Die Arten WeiBdorn, Schlehe, Hundsrose, Brombeere, Kreuzdorn, Gemeiner
Schneeball und Hasel mUssen dominierende Arten innerhalb der Pflanzung
sein. Der Anteil dieser Arten muB mindestens 80% betragen.

Die Pflanzschemata des Waldmantels sind im Zuge der AusfUhrungsplanung
mit der Unteren Naturschutzbehdrde abzustimmen.

Der Pflanzabstand der einzelnen Pflanzen untereinander soll 1m betragen (1
Gehdlz/ m?). Es sollen insgesamt 5.412 Stlck Gehdlze mit folgenden
PflanzqualitGten (keine Heister) gepflanzt, dauerhaft unterhalten und bei
Abgang gleichartig ersetzt werden.

Pflanzqualitéten fOr BGume: Hochstamm, 3xv, DB, StU 14-16

PflanzqualitGten fur die Strducher: v, 0.B., 40-100

Das Pflanzgebot ist in der folgenden Vegetationsperiode nach Realisierung
der BaumaBnahmen umzusetzen.

Die Pflanzungen sind durch einen Wildschutzzaun vor Verbil zu schitzen.
AuBerdem ist gemdB zeichnerischer Festsetzung ein Baum (Pflanzqualitat
mindestens: Hochstamm, 4xv., DB, 18 — 20 cm Stammumfang) der Art Salix
alba, Silberweide in Verbindung mit dem Feuchtbiotop (FB) zu pflanzen. Die
Baumpflanzung ist dauerhaft zu erhalten und bei Abgang gleichartig zu
erseizen.

Pflanzbindung 9 (Hecke)

Auf der gemd@B zeichnerischer Festsetzung mit "Hecke" bezeichneten FIGdche
im SUdwesten des Geltungsbereiches entlang des FuB- und Radweges am
Wiesenweg ist eine 3m breite 2-reihige freiwachsende Hecke aus
standortgerechten und heimischen Arten der Artenliste 3 vorzunehmen. Es
sind keine Heister zu verwenden.

Artenliste 3:
Botanischer Name Deutscher Name Botanischer Name Deutscher Name
Cornus mas Kornelkirsche Ribes alpinum Johannisbeere
Cornus sanguined Roter Hartriegel Rosa canind Hundsrose
Euonymus europaeus PfaffenhUtchen Rosa multiflora VielblUtige Rose
Prunus spinosa Schlehe Viburnum opulus Gemeiner Schneeball
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Der Pflanzabstand der einzelnen Pflanzen untereinander soll Tm betragen (1
Geholz/ m?). Es sollen insgesamt 172 StGck Gehdlze der nachstehenden
Pflanzqualitdten gepflanzt, dauerhaft unterhalten und bei Abgang gleichartig
ersetzt werden.

Pflanzqualitdten fur die Str&ucher: v, m.B., 60-125

Das Pflanzgebot ist in der folgenden Vegetationsperiode nach Realisierung
der BaumaBnahmen umzusetzen.

Die genannten Festsetzungen sollen einerseits die noch nicht erbrachten
Festsetzungen aus dem vorherigen B-Plan Nr. 6 sicherstellen, andererseits die
durch die Aufstellung des Bebauungsplanes verursachten Eingriffe in den
Naturhaushalt und auf das Landschaftsbild minimieren und kompensieren
sowie die Grundlagen fUr eine ansprechende Freifldchengestaltung schaffen.
Auch fir die Waldumwandlungsfldchen wird so ein adéquater Ersatz in Form
einer gestuften und naturnahen Waldmantelpflanzung  geschaffen.
Gehoblzanpflanzungen, Hecken und Einzelbdume bestimmen maBgeblich den
Charakter einer Grinflédche, strukturieren die Fldchen und schaffen durch
unterschiedliche Raumaufteilungen interessante Sichtbeziehungen. Durch die
Verwendung von Uberwiegend heimischen und standortgerechten Arten
wird der naturliche Charakter der im Planungsraum vorhanden ist, unterstitzt.

Erhalt von bestehenden Gehdlzgruppen in der privaten Parkanlage

Auf der gemdB zeichnerischen Festsetzung als private Grinfldche bei dem SO
Hotel/Gesundheitstourismus mit der Pflanzbindung 1 (Pb 1) gekennzeichneten
FiGche sind die vorhandenen Gehdlzstrukturen zu erhalten, in die gdrtnerische
Planung zu integrieren und bei Abgang gleichartig zu ersetzen.

Die vorhandenen naturnahen und o&kologisch wertvollen Gehdlzgruppen
sollen in die neu zu gestaltende private Parkanlage integriert werden. Sie
haben eine hohe Bedeutung fUr die Tierwelt im Plangebiet und figen sich
harmonisch in den natUrlichen Charakter im weiteren Planungsraum ein und
unterstiizen die Absicht diesen zu erhalten und zu verstdrken.

2.1.14 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte
(§ 9 (1) 21 BauGB)

G/F/L1

Auf den mit Geh-, Fahr- und Lejtungsrecht 1 zu Gunsten der Trdger der Ver-
und Entsorgung und der Anlieger zu belastenden Fldchen durfen keine
Gebdude errichtet und keine Gehdlzanpflanzungen vorgenommen werden.

G/F/L 2

Auf den mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht 2 zu Gunsten der E.ON edis AG
und der Wasser- und Abwasser GmbH Boddenland zu belastenden Fidchen
dirfen keine Gebdude ermichtet und keine Gehdlzanpflanzungen
vorgenommen werden.
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Das G/F/L 1 umfasst die privaten Verkehrsfléchen innerhalb des Plangebietes.
Die Wege sollen nicht in die Baulast der Gemeinde Dierhagen Ubernommen
und somit nicht éffentlich gewidmet werden.

Die Festlegung des Geh-, Fahr- und Leitungsrechtes ist daher notwendig, um
den Trégern der Ver- und Entsorgung zur Leitungsverlegung und Wartung zur
VerfUgung zu stehen und den Anliegern die Uberfahrt rechtlich zu sichern.

Mit einem G/F/L 2 werden die parallel zum Wiesenweg verlaufenden
Leitungstrassen der Versorgungstrdger E.ON edis AG und der Wasser- und
Abwasser GmbH Boddenland belegt, um das Recht der Inanspruchnahme
fOr die LeitungsfUhrung sowie die Zugdénglichkeit und Unterhaltung.

2.1.15Umgrenzung von Flachen fir besondere Anlagen und Vorkehrungen
zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes
(§ 9 (1) 24 BauGB)

GemdB § 50 Bundesimmissionsschutzgesetz sind die fUr eine bestimmte
Nufzung vorgesehenen Fldchen einander so zuzuordnen, dass schddliche
Umwelteinwirkungen auf die dem Wohnen dienenden Gebiete soweit wie
mdglich vermieden werden.

Von einer ausreichenden BerUcksichtigung des Schallschutzes kann
ausgegangen werden, wenn die Orientierungswerte der DIN 18005, Teil 1
(Schallschutz im St&dtebau, Beiblatt 1 eingehalten werden.

Diese Werte betragen fUr die im Plangebiet angesirebten Nutzungen:

tags 6.00 Uhr - 22.00 Uhr 50 dB(A) und
nachfs 22.00 Uhr — 6.00 Uhr 40 dB(A).

Im Rahmen der Aufstellung der Ursprungsplanung (Bebauungsplanes Nr. 6)
wurde im Jahr 1996 eine Schallimmissionsprognose bis zum Jahr 2010
durchgefuhrt.

Da die zum damaligen Zeitpunkt angedachten Nutzungen und die nunmehr
vorgesehene Ferienhaus- und Hotelnutzung eine fast identische
Schutzbedurftigkeit aufweisen, wurde das Gutachten in die Planung
eingestellt.

Im Ergebnis der Untersuchungen von 1996 wurde festgestellt, dass sowohl
durch die Umgebungsbebauung als auch durch die unterschiedlichen
Nutzungen im Plangebiet und die damit erforderlichen Stellplatzfl&chen die
Einhaltung der Orientierungswerte gewdhrleistet ist.

Als einzige relevante Ldrmqguellen wurden die LandessiraBe 21 und der
EinmUndungsbereich des Wiesenweges ermittelt.

Die Berechnungen ergaben, dass die Richtwerte
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an der Westfassade des Hotelgebdudes im sUdlichen Bereich des
obersten Geschosses am Tag geringfUgig um 1 dB(A) und in der Nacht um
bis zu 2 dB(A) und

an der Ostfassade des Hotelgebdudes sowohl wdhrend des Tages als
auch wdahrend der Nacht jeweils um 5 dB(A) Uberschritten werden kénnen.

Durch die Riegelwirkung des Hotfels werden die Richtwerte im geplanten
Ferienhausgebiet voraussichtlich eingehalten.

Eine Ldrmbeeintréchltigung durch die verschiedenen  Nutzungen
untereinander ist aufgrund der fast identischen Schutzbedirftigkeit der
Gebietsarten, der geplanten Kapazitdten und der réumlichen Anordnung
nicht zu befUrchten. Zudem werden die inneren ErschlieBungswege als
»verkehrsberuhigte Bereiche" festgesetzt.

Berechnungen unter BerUcksichtigung von akfiven SchallschutzmaBnahmen
(Schallschutzwand), ergaben, dass mit diesen sehr kostenaufwendigen
MaBnahmen nur kleine Pegelminderungen erreicht werden kdnnten.

Da die am Hotelgebdude ermittelten RichtwertUberschreitungen im
geringfigigen Bereich liegen, soll passiven SchallschutzmaBnahmen der
Vorzug gegeben werden.

Im Text (Teil B) wurden folgende Festsetzungen  gefroffen und das
Hotelgebd&ude mit dem Planzeichen 15.6 der PlanzV90 versehen:

Innerhalb der festgesetzten ,Fldchen fir Vorkehrungen zum Schutz vor
schddlichen Umwelteinwirkungen - LPB" sind fUr die AuBenbauteile der
Gebdude die Mindest- SchallddmmmaBe R’ wes gemdB DIN 4109 Tabellen 8
und 9 zu verwirklichen.

Larmpegel- betroffene erf. R' w,res Nachweis
bereich (LPB) Baugebietsfldche des AuBenbauteils

(Wand + Fenster

bzw.

Dach + Fenster)

SO Hotel- Gesund-
heitstourismus

LPBI Westfassade des
Hotelgebdudes 35 dB kein Nachweis
erforderlich,
wird mit Standard-
bauweisen erfillt
LPB I Ostfassade des
Hotelgebdudes 35 dB kein Nachwels
erforderlich,
wird mif Standard-

bauweisen erfullt
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Dazu ist anzumerken, dass das Hotel bereits unter BerUcksichtigung der
Einhaltung der vorgegebenen SchallddmmmaBe errichtet wurde und die
Festsetzungen somit lediglich der nachhaltigen planrechtlichen Sicherung z. B.
bei Umbauten dienen.

Aufgrund der angedachten Kapazitdten wird es zu einer Mehrbelastung des
gemeindlichen Verkehrs kommen. Der Ausbauzustand der vorhandenen
StraBen, die Planung eines Geh- und Radweges am Wiesenweg und das
ErschlieBungskonzept fir das Plangebiet lassen jedoch den Schluss zu, dass
keine erheblichen Nachteile fUr die in der Umgebung lebenden Einwohner
und die Erholungssuchenden zu erwarten sind.

Das Schallgutachten wurde als ANLAGE der Begrindung beigefUgt.
2.2 Bavordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

In den Text (Teil B) wurde unter Il. ein Gestaltungskatalog aufgenommen, mit
dem die Gemeinde Mindestanforderungen festlegen méchte, die zur
Erreichung einer gewilnschten stadtebaulichen Qualitét beitragen, nicht
gewinschte Gestaltungselemente ausschlieBt und den Bezug zum Orts- und

Landschaftsbild herstellt.
Auf  AusfUhrungsdetails, die zu einer Einschrénkung des individuellen
Gestaltungswillens fUhren k&nnten, wurde verzichtet.

Die gestalterischen Festsetzungen richten sich nach § 9 (4) Baugesetfzbuch
und § 86 der Landesbauordnung Mecklenburg- Vorpommern.

2.2.1 AuBere Gestaltung der baulichen Anlagen
(§ 86 (1) LBauO M-V i. V. m. § ? (4) BauGB)

2.2.1.1 Fassade

Fir die Oberfléichen der AuBenwdnde sind nur zul&ssig:
- glatte und feinstrukturierte FIGchen

- Sichtmauerwerk

- Naturmaterialien

- durchsichtige Materialien

Die Festsetzungspalette soll dazu beitragen, dass keine Uniformitéat entsteht,
vielféltige und kombinierf&hige Fassadengestaltungselemente  eingesetzt
werden kdnnen, die den individuellen Charakter des Plangebietes
widerspiegeln und gleichzeitig den Einsatz von stérenden und
verunstalfenden Elementen verhindern.

Das Hotelgeb&ude und das im SO Ferienhausgebiet 1 vorhandene Gebdude
weisen jeweils eine Klinkerfassade auf, die mit Gestaltungsdetails aus Holz
aufgelockert wurde.
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FOr die geplanten Ferienhduser werden voraussichtlich Putzfassaden zur
Anwendung kommen, die mit Materalien kombiniert werden, die fir diese
Region typisch sind wie z. B. Giebelverbretterungen im Dachgeschoss.

Die ZulGssigkeit von durchsichtigen Materialien wurde aufgenommen, da
ohne diese gesonderte Festsetzung groBfldchige Glasfléchen fir Anbauten
oder Wintergdrten nicht erlaubt wdren.

2.2.1.2 Dachform, Dachneigung und Dacheindeckung

Gemd@B Eintrag in den Nutzungsschablonen werden folgende Dachformen
und Dachneigungen festgesetzt:

Teilplangebiet Dachform Dachneigung
der Hauptdachfldchen

SO Ferienhausgebiet 1 Flachdach(FD)/

Safteldach (SD)  SD bis 20°
SO Ferienhausgebiet 2 Satteldach bis 49°
SO Hotel -
Gesundheitstourismus Flachdach /

Die Vorgabe eines Flachdaches fir das SO Hotel — Gesundheitstourismus
deckt sich mit dem Bestand.

Das Gebdude im SO Ferienhausgebiet 1 weist ebenfalls ein Flachdach auf,
welches durch Aufstockung mit einem Staffelgeschoss durch eine
Kombination aus Flachdach (Dachterrassenbereiche) und flachem
Satteldach auf den Aufbauten aufgelockert werden soll.

FUr die geplanten Ferienhduser sollen ausschlieBlich Satteldécher mit einer
Neigung bis 49° zugelassen werden. Wie unter Punkt 2.1.1 bereits dargelegt,
sollen sich die Ferienhduser durch die duBere Gestaltung optisch von den
anderen Baugebieten absetzen und sich  der ortstypischen Bebauung
anndhern.

Die Festlegungen der Dachformen und Dachneigungen im Verbund mit den
Vorschriften zu Geschossigkeit und Hohe der baulichen Anlagen werden als
ausreichender Regelungsrahmen erachtet und tragen dem individuellen
Gestaltungswillen des Vorhabentréigers Rechnung.

Die im Text (Teil B) getroffenen Regelungen fUr die Dacheindeckung
orientieren sich an den Anforderungen entsprechend der vorhandenen und
geplanten Dachformen und Dachneigungen.
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Fir die Dacheindeckung der Hauptdachfldchen der Flachd&cher sind nur
zuldssig:

- extensiv begrinte DachflGchen

- begehbare Terrassenddcher

- mit Naturmaterialien gedeckte D&cher

- durchsichtige Materialien

FUr die Dacheindeckung der Hauptdachfldchen der Satteld&cher sind nur
zuldssig:

- Rohr

- anthrazitfarbene engobierte Materialien

- durchsichtige Materialien

FUur die Dacheindeckung der im SO Ferienhausgebiet 2 geplanten
Ferienhduser wurden gemeindetypische Materialien gewdhlt, um eine
stdrende  Materialvielfalt  auszuschlieBen, die zu einem unruhigen
Gesamteindruck des Gebietes fUhren kénnte.

2.2.1.3 Beleuchtungen und Werbeanlagen

Nachfolgende Festsetzungen sollen, wie bereits im B- Plan Nr. 6 verankert,
gefroffen werden, um Uberfrachtungen des Plangebietes bzw. eine $torung
des Gesamteindruckes des Gebietes durch Beleuchtungen und
Werbeanlagen zu vermeiden:

Die Beleuchtungs- und Werbeanlagen (z. B. Wegebeleuchtung,
Fassadenbeleuchtung) sind so zu errichten, dass StraBenverkehrsteilnehmer
auf éffentlichen StraBen nicht geblendet werden.

2.2.1.4 Einfriedungen

Frei zugdingliche und sichtbare Grundstickseinfriedungen sind nur mif einer
maximalen H6he von 1,50 m zuldssig.

Die Festsetzung wurde aus dem B- Plan Nr. 6 Ubernommen. Die Begrenzung
der Zaunhdhe tréigt dazu bei den offenen Charakter des Gebietes zu
bewahren.

2.2.1.5 Steliplatze fir Kraftfahrzeuge

Die Gemeinde Ostseebad Dierhagen hat eine Stellplatzsatzung erlassen,
deren Geltungsbereich sich auf das gesamte Gemeindegebiet erstreckt und
Jfor die Erichtung, Anderung oder Nutzungsénderung von baulichen
Anlagen sowie anderen Anlagen, bei denen ein Zu- und Abgangsverkehr
mittels Kraftfahrzeugen zu erwarten ist*, gilt.
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Der VorhabenirGdger hat sich den Regelungen der Stellplatzsatzung
unterzuordnen, da die Gemeinde einer im Vorfeld beantragten Abweichung
It. Hauptausschusssitzung vom 23.05.2007 nicht zustimmte. Zur Klarstellung
wurde eine entsprechende Festsetzung in den Text (Teil B) aufgenommen:

Die in der Satzung der Gemeinde Ostseebad Dierhagen Uber die Herstellung
notwendiger Stellpldize (Stellplatzsatzung) vom 13.12.2006 getroffenen
Festlegungen zur Schaffung, Gestaltung, Anzahl und GréBe notwendiger
StellplGtze  fOr Kraftfahrzeuge sind  fUr  den  Geltungsbereich  der
Bebauungsplansatzung Nr. 25 in vollem Umfang bindend.

Insbesondere sind die Festlegungen gemd&B Punkt 1.4 der Anlage zur
Stellplatzsatzung umzusetzen, die fUr Ferienwohnungen bis zu einer
NettogrundfiGche von 50 m? jeweils 1 Stellplatz je Ferienwohnung und fur
Ferienwohnungen mit einer NettogrundfiGche Gber 50 m? jeweils 2 Stellplcitze
je Ferienwohnung vorschreiben.

Detaillierte Aussagen zur Ausweisung der Stellpléize werden in Punkt ,,3.1
Verkehr" getroffen.

2.2.1.6 Platze fir bewegliche Abfallbehdélter

Die nachfolgende Festsetzung wurde gefroffen, um eine Stdrung des
StraBenraums und damit eine Beeintréchtigung des Gesamteindrucks des
Gebietes durch die Abfallbehdlterplétze zu vermeiden:

Alle auBerhalb der Gebdude installierten Pldtze fir bewegliche Abfallbehditer
sind durch Mavern, Holz- und RankgerUste oder Pflanzungen so
abzuschirmen, dass sie von den Haupitverkehrsfléichen aus nicht einzusehen
sind.

2.3 MaBnahmen fir Schutzobjekte im Sinne des Naturschutzrechts
(§ 9 (6) BauGB)

Der im duBersten SUdosten gelegene Schilfrohrichtbestand ist ein geschitztes
Biotop im Sinne des § 20 LNatG M-V. Die gemd&B der zeichnerischen
Festsetzung mit GB (Geschitztes Biotop) gekennzeichnete Flache st
dauerhaft vor jeglicher Beeintréchtigung zu schitzen.

Schilfréhrichtfiichen haben aufgrund ihrer besonderen Standortbedingungen
und vegetativen Ausprégung eine sehr hohe Bedeutung fir den Biotop- und
Artenschutz sowie eine Uberdurchschnittliche Bedeutung als Lebensraum for
die heimische Tierwelt. Aufgrund zunehmender EntwdsserungsmaBnahmen
und Intensivierung landwirtschaftlicher Fidchen ist diese Art von Biotopen
zunehmend bedroht. Daher gilt es noch vorhandene Fléichen zu erhalten und
zu schitzen.
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2.4 Regelung von Verboten und Ausnahmen gemag § 20 Abs. 1 Saiz 1
LWaldG M-V und § 2 WabstVO M-V i. V. m. § 9 (4) BauGB

Im Vorentwurf des Bebauungsplanes Nr. 25 von 06-2007 wurde aufgrund der
érilichen  Verhdlinisse  (Bestockungsgrad), der Stellungnahmen  der
Forstbehdrde zu den Ursprungsplanungen (kein Wald sondern Parkanlage)
und insbesondere der Darstellungen des wirksamen Fl&dchennutzungsplanes
der Gehdlzfldchen als Grunfldchen mit Zweckbestimmung Parkanlagen von
einer Genehmigungsfdhigkeit des Vorentwurfes von 06-2007 ausgegangen.
Im Rahmen der Behdrdenbeteiligung zum Vorentwurf des Bebauungsplanes
Nr. 25 ,Képt'n BraB* wurden jedoch vom Forstamt Billenhagen und vom
Landkreis Nordvorpommern, FG Naturschutz Teilfléichen des Plangebietes als
Waldflichen bzw. Fl&ichen mit Biotopschutz zugeordnet, die teilweise als
Baufldchen fUr Ferienhduser vorgesehen waren.

Eine Genehmigung fUr eine Waldumwandiung fUr die innerhalb der
Waldflichen ausgewiesenen Ferienhduser wurde abgelehnt.

Das FG Naturschutz bekraftigte die Haltung des Forstamtes, da es
entsprechend des Vorentwurfes gleichzeitig zu einer Inanspruchnahme von
gesetzlich geschUtzten Biotopen kommen wirde und eine Ausnahme vom
gesetzlichen Biotopschutz nicht in Aussicht gestellt wurde.

Im Ergebnis eines Abstimmungstermines zwischen Gemeinde und Behdrden
am 13.09.2007 wurden daher in Beachtung der forstlichen Vorgaben
folgende planerischen Festlegungen getroffen:

I

Die mit der Stellungnahme der Forst Ubergebene Darstellung der
Waldabgrenzung im Bereich des SO Ferienhausgebietes 2 wird in die
Planzeichnung Ubernommen.

Die Baufeldausweisungen werden auf die Fldchen auBerhalb der
Waldflédchen und auBerhalb des 30 m — Waldabstandes reduziert.

Innerhalb des 30 m - Waldabstandes wird fur die Ausweisung von Zufahrien,
Stellplétzen und Nebenanlagen die Befurwortung einer Ausnahme gemdaB § 2
Waldabstandsverordnung in Aussicht gestellt.

2.

Die bisher zur Erhallung von Gehdlzbepflanzungen dargestellten Fl&ichen
(Bindungen fUr die Erhaltung von Bd&umen, Stréuchern und sonstigen

Bepflanzungen gemdaB 2 (1) 25b  BauGB) werden ebenfalls als
Waldflachen gemdaB § 2 (1) 18 b) BauGB ausgewiesen.
3

For das am Standort des SO Hotel-Gesundheitstourismus vorgesehene
Parkdeck kann die Ausweisung beibehalten werden.

Es handelt sich derzeit auch noch um eine Waldfléche, fUr die jedoch eine
Waldumwandlung und BefUrwortung der Unterschreitung des Waldabstandes
in Aussicht gestellt wird, da diese sich an die vorhandenen Stellplatzil&chen
unmittelbar anschlieBt.

Die fUr die Waldumwandlung erforderlichen Neuaufforstungen kdénnen im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 25 im Anschluss an die
vorhandenen Gehdlzfléichen realisiert werden.
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Zur grundsdtzlichen Klarstellung der Zul@ssigkeiten wurden folgende

Festsetzungen in den Text (Teil B) aufgenommen:

«¥Y. Regelung von Verboten und Ausnahmen gemdB § 20 Abs. 1 Saiz 1
LWaldG M-V und § 2 WabstVO M-V i. V. m. § 9 (4) BauGB

Innerhalb der FiGichen des 30 m - Waldsicherheitsabstandes dirfen keine
baulichen Anlagen, errichtet werden.
Ausnahmen von der Einhaltung des Waldabstandes werden zugelassen fUr:

- das vorhandene Hotelgebdude

- das geplante Parkdeck fir das SO Hotel-Gesundheitstourismus

- Stellpldtze, Zufahrten und Nebenanlagen.”

Die Antrdge nach § 15 LWaldG M-V (fir Waldumwandlungsgenehmigung)
und § 25 LWaldG M-V (fUr Erstaufforstungsgenehmigung) wurden beim
Forstamt  Billenhagen gestellf. Die Genehmigungen werden  zur
Verfahrensakte genommen.

Im St@dtebavlichen Vertrag zwischen der Gemeinde Dierhagen und dem
Vorhabentrdger wurde die Verantwortlichkeit des Vorhabentrégers fur die
aus der Waldumwandlung und Erstaufforstung entstehenden Kosten
abschlieBend geregel.

2.5 Hinweise
2.5.1 Hinweise der Denkmalpflege

Baudenkmalpflege
Belange der Baudenkmalpflege werden durch das Vorhaben nicht berihrt.

Bodendenkmale

Nach derzeitigem Kenntnisstand sind im Plangebiet keine Bodendenkmale
bekannt. Da jedoch jeder Zeit Funde moglich sind, wurden folgende
Hinweise auf der Planzeichnung vermerki:

Aus archdologischer Sicht sind folgende MaBnahmen zur Sicherung von
Bodendenkmalen zu ergreifen:

I. Der Beginn der Erdarbeiten ist 4 Wochen vorher schriftich und
verbindlich der unteren Denkmalschutzbehdrde und dem Landesamt
fUr Bodendenkmalpflege anzuzeigen.

2. Wenn wdhrend der Erdarbeiten Bodenfunde (Leitungen, Kandile,
Steinsefzungen, Mavern, Mauverreste, Hdlzer, Holzkonstruktionen,
Bestattungen, Skelettreste, Urnenscherben, Minzen u. &.) oder
auffdllige Bodenverfdrbungen, insbesondere Brandstellen, entdeckt
werden, sind diese gemdB § 11 Abs. 1 und 2 DSchG M-V vom
06.01.1998 (GVOBI. M-V Nr. 1, 1998 S. 12 ff., zuletzt ged&ndert durch
Gesefz vom 25.10.2005, GVOBI. M-V §. 535) unverziglich der unteren
Denkmalschutzbehdrde anzuzeigen.
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Anzeigepflicht besteht gemdB § 11 Abs. 1 DSchG M- V fir den
Entdecker, den Leiter der Arbeiten, den GrundeigentUmer oder
zufdllige Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen. Der Fund und die
Fundstelle sind gemdB § 11 Abs. 3 DSchG M-V in unverdndertem
Zustand zu erhalten.

Die Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeige.

Gem. § 2 Abs. 5 iV.m. § 5 Abs. 2 DSchG M-V sind auch unter der
Erdoberfléiche, in Gewdssern oder in Mooren verborgen liegende und
deshalb noch nicht entdeckte archéologische Fundstétten und Bodenfunde
geschitzte Bodendenkmale."

3.0 ERSCHLIESSUNG
3.1 Verkehr
o AuBere ErschlieBung

Die Anbindung des Plangebietes an das &ffentliche StraBennetz ist Uber die
LandesstraBe 21 und den Wiesenweg sichergestellt.

Im Rahmen der Aufstellung der Ursprungsplanung wurde 1996 auf Forderung
des StraBenbauamtes Stralsund der Bau einer Linksabbiegespur und die
Aufweitung der LandesstraBe 21 im Zufahrisbereich zum Wiesenweg
festgelegt. Diese MaBnahme wurde bereits redlisiert.

Auswirkungen der Frequentierung der LandesstraBe 21 auf das Plangebiet
wurden im Ursprungsplan in einem Schallgutachten ermittelt, welches in der
Anlage eingesehen werden kann. Im Ergebnis der Prognose wurde
festgestellt, dass die Orientierungswerte gemdB DIN 18005 am Hotelgebdude
durch den StraBenldrm geringfigig Uberschritten werden kdnnten.

Aussagen zu erforderlichen passiven SchallschutzmaBnahmen finden sich in
Punkt 2.1.14 der Begrindung.

Der Wiesenweg weist eine Ausbaubreite von 3,75 m auf. Da dieser Ausbau for
den Begegnungsfall Pkw/Pkw nicht ausreichend dimensioniert ist, werden
Ausweichstellen vorgesehen.

Der neben der Planzeichnung dargestellte StraBenquerschnitt A-A zeigt die
Perspektivplanung fUr den Ausbau des Wiesenweges mit einem Geh- und
Radweg in einer Ausbaubreite von 2,50 m.

Da der Wiesenweg auf der Sudseite von einem Graben und an der Nordseite
von naturnahen Gehdlzen begrenzt wird, ist der Ausbau den &rilichen
Gegebenheiten anzupassen und mit der Unteren Naturschutzbehdrde und
der Forstbehdrde abzustimmen.

Der Geh- und Radweg wird erforderlich, um nicht nur fUr die An- und Abfahrt
des Plangebietes, sondern auch fUr die anderen Anlieger und Strandbesucher
die Verkehrssicherheit zu erhdhen.
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¢ Innere ErschlieBung
Das Plangebiet verfigt Uber eine Haupt- und eine Nebenzufahrt.

Uber die Hauptzufahrt gelangen die Hotelgdste zu den Stellplatzen, zum
Parkdeck und zur Hotelvorfahrt.

Die Hauptzufahrt soll auch fUr die Anbindung des geplanten
Ferienhausgebietes genutzt werden. Sie weist hierfir die notwendige
Ausbaubreite von 6,00 m auf. Bereits begonnen wurde mit dem Bau eines
straBenbegleitenden Gehweges, der im Endausbau eine Breite von 2,00 m
haben wird.

Nordlich des Hotels, im Bereich der vorhandenen
Gemeinschaftsstellplatzfldichen und des geplanten Parkdecks wird die
Hauptzufahrt durch einen ca. 10 m breiten Grinstreifen mit Graben geteilt.
Der sudliche StraBenalbschnitt fUhrt in einer Breite von 4,75 m zur Hotelvorfahrt,
der nérdliche StraBenabschnitt mit einer Breite von 580 m dient der
Anbindung der Stellplatzflachen und des Parkdecks.

Die Nebenzufahrt weist eine Ausbaubreite von 4,00 m und eine Wendeanlage
auf und wird vorwiegend fUr die Betreibung des Hotels fUr Anlieferungen und
die Entsorgung genutzt.

Entsprechend Empfehlung des Hauptausschusses der Gemeinde Dierhagen
vom 23.05.2007 werden zwischen der Nebenzufahrt und dem Hotel zusétzlich
Stellpldize fOr die Angestellten und mindestens zwei Abstellplétze fir die
Reisebusse eingeordnet.

Zur inneren  ErschlieBung des Ferienhausgebietes missen neue
Verkehrsfl&chen angelegt werden.

Vorgesehen wird fUr das SO Ferienhausgebiet 1 und die drei stdlich
geplanten Ferienhduser im SO Ferienhausgebiet 2 einen Stichweg als
Mischfldche mit einer Ausbaubreite von 6,00 m und beidseitig angeordneten
StellplatzilGchen in Senkrechtaufstellung zu bauen. Durch die Gestaltung mit
einer Wendeanlage mit Durchmesser 18 m werden die notwendigen
Voraussetzungen fOr das Anfahren insbesondere fUur die Feuerwehr,
Krankenwagen und den Anlieferungsverkehr geschaffen.

Die im nérdlichen Bereich des SO Ferienhausgebietes 2 geplanten 2
FerienhGuser werden ebenfalls Ober einen Stichweg erschlossen und
beidseitig mit den erforderlichen Stellplatzen ausgestattet. Die Ausbaubreite
erfolgt analog des vorherig genannten Weges. Der Stichweg weist eine
Lange von unter 50 m auf und kann daher gemdaB § 5 (1) LBauO M-V ohne
Wendehammer ausgebildet werden. FUr die Feuerwehr ist ein Befahren des
Stichweges im Brandfall nicht notwendig, da auf dem unmittelbar
angrenzenden Gemeinschafisstellplatz eine Feuerwehraufstellfléiche
ausgewiesen wird.

MUllfahrzeuge missen den Stichweg ebenfalls nicht befahren, da eine
Sammelstelle fir bewegliche Abfallbehdlter an der EinmiUndung von der
Hauptzufahrt in den Stichweg vorgesehen wird. Entsprechende Festsetzungen
wurden in Punkt 2.1.10 und im Text (Teil B) unter |, Punkt 8 verankert.
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Als  Wegebefestigung for die im Ferienhausgebiet vorgesehenen
StraBenverkehrsfldichen ist Verbundpflaster geplant, fUr die Stellpldtze sollen
Rasengittersteine oder andere wasserdurchldssige Materialien verwendet
werden.

Entsprechend Empfehlung des Hauptausschusses der Gemeinde Dierhagen
vom 23.05.2007 soll zwischen dem Ferienhausgebiet und dem Fischldnder
Weg die ehemals vorhandene wund als . Katersteig® bezeichnete
Wegebeziehung wieder aufgenommen werden. Sie wurde daher als private
Verkehrsfléiche mit Zweckbestimmung FuBgdngerbereich dargestellt.

Um die vorhandene fuBlaufige Querverbindung zwischen Hotel und
Wiesenweg zu erhalten, wurde von der geplanten Wendeanlage am
,Kapt'n® BraB* bis zum Wiesenweg eine entsprechende Darstellung in die
Planung aufgenommen.

Alle Verkehrsflichen werden ausreichend dimensioniert, um die noch
erforderlichen Medien wie Elekiro, Wasser, Abwasser etc. aufnehmen zu
kdnnen. Das Geh-, Fahr- und Leitungsrecht fUr die Tréger der Ver- und
Entsorgung ist durch enisprechende Festsetzung der Verkehrsfldchen mit
einem G/F/L 1 sowohl zeichnerisch als auch textlich gesichert.

Der unteren StraBenverkehrsbehdrde des Landkreises ist rechfzeitig vor Beginn
der erweiterten ErschlieBungsarbeiten der Beschilderungs- und Markierungsplan in
mindestens zweifacher Ausferfigung zur Bestdtigung und verkehrsrechtlichen
Anordnung vorzulegen.*

(aus der Stellungnahme des LK NVP vom 02.01.2008)

Da die Verkehrsflichen im Plangebiet nur durch einen eingeschrdnkten
Personenkreis genutzt werden, erfolgt die Einordnung als private
Verkehrsfldchen. Entsprechend des Erholungscharakters der Gebiete erhalien
die Wege die Zweckbestimmung ,,verkehrsberuhigter Bereich".

Die Wege werden somit nicht in die Baulast der Gemeinde Ubernommen und
nicht dffentlich gewidmet.

Die GrundstUckseigentUmer  haben sich durch  entsprechende
Baulasteintragungen das gegenseitige Uberfahrtsrecht einzur&umen.
Zusdtzlich wurde dies durch Festsetzung eines Geh-, Fahr- und Leitungsrechtes
(G/F/L 1) zugunsten der Anlieger berUcksichtigt. (siehe Punkt 2.1.14 der
Begrindung)

Flachen for den ruhenden Verkehr sind in Form von Stellpldtzen sowie eines
Parkdecks im erforderlichen Umfang berUcksichtigt.

Ausschlaggebend fir die vorgenommene  Dimensionierung der in der
Planzeichnung in Umrissen gekennzeichneten Fldichen fir Gemeinschafts-
stellpléitze und das Parkdeck sind der aus den KapazitGten abzuleitende
Stellplatzbedarf und die Vorgaben der ,Satzung der Gemeinde Ostseebad
Dierhagen Uber die Herstellung notwendiger Stellpldtze (Stellplatzsatzung)*.
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Die in der Stellplatzsatzung getroffenen Festlegungen zur Schaffung,
Gestaltung, Anzahl und GréBe notwendiger Stellpldatze fUr Kraftfahrzeuge sind
im  Geltungsbereich der Bebauungsplansatzung Nr. 25 ohne Ausnahme
anzuwenden.

Insbesondere sind gemd&B Forderung der Gemeinde die in Punkt 1.4 der
Anlage zur Stellplatzsatzung die fUr Wochenend- und Ferienhduser
getroffenen Festlegungen, dass je Wohnung bis 50 m? Nettogrundfléche 1
Stellplatz und Ober 50 m? Nettogrundfldche 2 Stellpléitize nachzuweisen sind,
einzuhalten.

Eine enisprechend Festsetzung wurde im Text (Teil B) unter Punkt I.1.5
getroffen.

Die fUr die Ferienh&user, die Gastronomie und die Betreiber - WE notwendigen
KapazitGten werden entsprechend Darstellung in der Planzeichnung
beidseitig der Stichwege sowie auf der geplanten Gemeinschafts-
stellplatzfidche in Verldngerung der Hauptzufahrt angeordnet, davon:

- 16 Stellplatze am Stichweg zu K&pt'n® BraB* fUr SO Ferien 1

- 30 Stellpl@tze am nérdlichen Stichweg for SO Ferien 2

- rd. 45 Stellplaize in Verldngerung Hauptzufahrt for SO Ferien 1 und 2

FOr die im SO Hotel - Gesundheitstourismus geplanten Kapazitéiten wurden
die FiGchen fUr ein Parkdeck nérdlich des Hotels ausgewiesen.

Im Rahmen der Entwurfsverfassung, war noch geplant einen Teil des
ruhenden Verkehrs auf den nordlich des Hotels bereits vorhandenen
Gemeinschaftsstellplatzildchen zu belassen. Da der Grundstickseigentimer
unmitteloar nach Rechiskraft der Satzung mit der Umsetzung der Planungen
beginnen  mdchte, wurde bereits mit der FErarbeitung  der
ErschlieBungskonzeption begonnen. Hierzu wurden mit einer Baufirma bereits
Details zum Bau des nérdlich des Hotels geplanten Parkdecks besprochen.
Dabei stellte sich heraus, dass die bisher ausgewiesene Fldche fir das
Parkdeck aufgrund der fertigungstechnisch zur Verfigung stehenden Raster
nicht ausreichend sein wird und die westlich benachbarte vorhandene
Stellplatzfléiche mit einbezogen werden soll.

Die Gemeinde befUrwortet die Prézisierung zur Ausweisung des Parkdecks, da
eine FiGiche betroffen ist, die schon seit Jahren als Stellplatzfiiche genutzt
wird, bereits im Entwurf der Satzung als Fidiche fur Nebenanlagen fir den
ruhenden Verkehr festgelegt wurde und deren Fldchenversiegelung im
Rahmen der Bilanzierung bereits mit bericksichtigt wurde.

Die Fldcheninanspruchnahme der Stellplatze betrégt fir das Baugebiet ca.
4.300 m?* und berUcksichtigt den gemaB Stellplatzsatzung anzusetzenden
Ausgangswert von 25 m? je Stellplatz einschl. des Bedarfs fir 2 Busstellpléitze
(ca.2x 18 m x 5 m).

Die fUr das Hotel geplanten Stellplaize beriicksichtigen, dass ein Teil der Gaste
mit Bussen bzw. per Bahn anreisen.

Die Einrichtungen des Hotels fur Wellness, Sport, Gastronomie, therapeutisch-
medizinische Iwecke etc. fragen keinen 6ffentlichen Charakter und
begrinden daher keinen zusatzlichen Stellplatzbedarf.
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Lediglich fUr die Mitarbeiter werden entsprechend des fir den Schichtbetrieb
bekannten Bedarfes zusatzlich ca. 10 - 15 Stellplatze vorgehalten.

Derzeit sind rd. 50 Stellpldtze vorhanden. Da diese bei weitem nicht den
Bedarf decken, wird auf der dstlich angrenzenden Fi&che ein Parkdeck mit rd.
200 Platzen geplant, welches im Gegensatz zu einer rein ebenerdigen

Anordnung, zu einer Minimierung der Fldchenversiegelung beifragt.

Nachfolgend wird auf der Grundlage der Anlage zur Stellplatzsatzung der
Gemeinde Ostseebad Dierhagen der Nachweis gefUhrt, dass die geplanten
Stellplatze fir das Vorhaben ausreichend dimensioniert sind:

Stellplatznachweis

Baugebiet/ Vorgaben gemdB Anlage zur

Kapazitdten Stellplatzsatzung Stellplatze
geplant

SO Hotel -

Gesundheitstourismus 162 + 2 fUr Busse 262 + 2 fir Busse

davon for:

ca. 150 Doppelzimmer und
50 Einzelzimmer und

Personal

2 WE Beftreiberpersonal

SO Ferienhausgebiet

davon for:

SO Ferienhausgebiet 1

G 30 Ferienwohnungen

Gastronomie ca. 60 Plaize

SO Ferienhausgebiet 2
ca. 25 Ferienwohnungen

1 WE Betreiberpersonal

Punkt 6.3 =1 Stpl. je 2-6 Betten
= 150 und 2 fOr Busse

=10

in Anlehnung an Punkt 1.8
1 Stpl. je 2 Betten
=2

86 rd. 90

1 Stpl. je FW, da Nettogrundflche
der Ferienwohnungen bis 50 m?
=30

Punkt 6.1 =1 Stpl. je 8-12 Sitzpl&tze
=9

2 Stpl.e je FW, da Nettogrundfldche
der Ferienwohnungen Uber 50 m?
=30

in Anlehnung an Punkt 1.8

1 Stpl. je 2 Betten

=1
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3.2 Ver- und Entsorgung

Wasserversorgung/ Abwasserbeseitigung

Das Plangebiet befindet sich auBerhalb von Trinkwasserschutzzonen.

Die Gemeinde Dierhagen ist an das zentrale Trinkwassernetz der Stadt Ribnitz
Damgarten angeschlossen.

Im Rahmen der vorgezogenen Beteiligung teilte die Wasser und Abwasser
GmbH, Boddenland mit Schreiben vom 23.08.2007 mit:

»In den Sommermonaten kommt es auf Grund der in den letzten Jahren
regen Bautdfigkeit und der damit verbundenen angestiegenen
Trinkwassernachfrage zum Teil zu einer angespannten Versorgungslage mit
Trinkwasser auf dem Fischland -DarB-Zingst.

Des Weiteren ist durch den unmittelbaren Trinkwasseranschluss ohne
Vorrafsbehdlter des bereits im Bebauungsplan bestehenden Ostseehotels
eine hohe Belastung der bestehenden Versorgungsleitungen wdhrend der
Spitzenverbrauchszeiten vorhanden.

Dem Bebauungsplan und der damit verbundenen ErschlieBung weiterer
Bettenkapazitdten kann nur zugestimmt werden, wenn fUr den gesamten
Versorgungsbereich B- Plan ,K&pt'n BraB” ein Trinkwasservorratsbehdlter fir
eine stabile Versorgung mit Trinkwasser auf dem Grundstiick geschaffen
wird."

GemaB der durch einen Fachplaner noch zu ermittelnden Menge des kinftig
bei voller Auslastung erforderlichen Trinkwasserbedarfes ist durch den
GrundstUckseigentUmer in Abstimmung mit der Wasser- und Abwasser GmbH
~Boddenland* ein zusétzlicher Trinkwasservorratsbehdlter zu installieren.

Als Standort ist eine RGumlichkeit innerhalb des Hotelgebdudes vorzusehen.

Das Plangebiet ist an das zentrale Abwassernetz angeschlossen. Die
Beseifigungspflicht fir Schmutzwasser obliegt dem Abwasserzweckverband
Kérkwitz.  Alle  hduslichen  Abwdsser sind nach  MaBgabe  des
Abwasserbeseitigungspflichtigen  (Abwasserzweckverband Kérkwitz)  dem
Sffentlichen Schmufzwassernetz zuzufihren. Die Behandlung erfolgt in der
Kidranlage Kérkwitz, fUr die das Staatliche Amt fir Umwelt und Natur Stralsund
gewdsseraufsichtlich zustdndig ist.

Die vorhandenen Leitungen sind nach derzeitigem Kenntnisstand for das
Bauvorhaben ausreichend dimensioniert.

FOr die ErschlieBung des Ferienhausgebietes ist die Veregung neuer
Trinkwasser- und Abwasserleitungen erforderlich. Der Vorhabentréiger hat
rechizeitig vor Baubeginn mit der Wasser- und Abwasser GmbH eine
ErschlieBungsvereinbarung abzuschlieBen.
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Léschwasserbereitstellung

Die Ld&schwasserversorgung mit den notwendigen Parametern ist durch den

Vorhabentrédger sicherzustellen.

Hierzu sind mit dem WehrfUhrer der Feuerwehr Dierhagen die notwendigen

Absprachen zu treffen.

Auf Grundlage des vorgelegten Entwurfes des Bebauungsplanes kann die

Léschwasserversorgung wie folgt realisiert werden:

- Alle Parzellen in den Sondergebietsfldchen kdnnen Uber die
vorhandenen bzw. geplanten StraBen durch Befahren bzw. Auslegen
von Schl@duchen von den Hydranten bzw. vom vorhandenen
Léschwasserteich erreicht werden.

- Aufstellflichen werden nach Absprache mit der Feuerwehr festgelegt.

- Um den Nachweis zu erbringen, dass die Hydranten das erforderliche
Léschwasservolumen gewdhrleisten, wird durch den
GrundstickseigentUmer bei der Wasser und Abwasser GmbH,
Boddenland eine Druckprobenmessung in Auftrag gegeben.

Festlegungen zur Verantwortlichkeit und Details der Ldschwassersicherung
durch den Vorhabentrager werden im Stédtebaulichen Vertrag getroffen.

Regenentwdsserung

Aussagen zur Gewdhrleistung einer ordnungsgemd&Ben Regenentwdsserung
wurden unter Punkt ,,2.1.12  Wasserfldchen und FlGchen for die
Wasserwirtschaft, den Hochwasserschuiz und die Regelung des
Wasserabflusses" verankert.

Elektroenergieversorgung

Gemd&B Bestandsauskunft der E.ON e.dis AG vom 03.04.2007/26.07.2007
befinden sich im Plangebiet Leitungen des Energieversorgungsunternehmens.
Aus den Ubergebenen Bestandsunterlagen ist erkennbar, dass an der
sudwestlichen Plangebietsgrenze im Wiesenweg 0,4 kv- und 20 kv- Kabel
verlaufen.

Wo die Hauptleitungstrassen den Wiesenweg verlassen und Uber
PrivatgrundstUcke des Vorhabentragers verlaufen, wurde ein Geh-, Fahr- und
Leitungsrecht (G/F/L 2) zugunsten des Versorgungstrégers dargestellt.

Die Hinweise und Richtlinien zu Arbeiten in der Ndhe von Versorgungsanlagen
der E.ON e.dis AG sind zu beachten.

Die Lage der Versorgungsleitungen ist vor Baubeginn  durch
handgeschachtete Quergrabungen zu ermitteln.

Vor Beginn der Arbeiten ist eine Vor-Ort-Einweisung erforderlich.

(mind. 14 Tage vor Baustart)
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Gasversorgung
Mit Schreiben vom 04.04.2007/05.07.2007 teilte das Versorgungsunternehmen

EON Hanse AG mit, dass sich im Plangebiet Hoch- und
Niederdruckgasleitungen, mit der Hochdruckleitung mitverlegte Informations-
/Steuerkabel sowie HausanschlUsse des Versorgungstrédgers befinden und
folgende Forderungen Beachtung finden missen:.

,Keine Uberbauung mit Bitumen, Beton oder &hnlichem Material, auBer im
direkten Kreuzungsbereich.

Beim Verlegen von Ver- und Enfsorgungsanlagen oder
Bebauung/Bepflanzung sind die nach dem jeweils glltigen Regelwerk
geforderten Mindestabstdnde /Schutzstreifen einzuhalten.

Die Uberdeckung der Gasleitung darf sich nicht éndern.

Ober- oder unferirdische Anlagen/Hinweiszeichen dUrfen in Lage und
Standort nicht verdndert werden.

Der BauvausfUhrende hat vor Beginn der Bauarbeiten einen Aufgrabeschein zu
beantragen.

Eventl. notwendige Umverlegungen sind nicht in dieser Zustimmung enthalten
und bedUrfen einer gesonderten Kldrung.

Die DurchfUhrung von BaumaBnahmen (z. B. Unterhaltungs- Instandhaltungs-
und Ermeuverungsarbeiten) im Bereich der Gasleitungen darf nicht
beeintrdchtigt werden. "

Die Hochdruckleitung verlGuft auBerhalb der Baubereiche an der
LandesstraBe 21. Die Niederdruckleitung (PE 225) liegt im Wiesenweg, das
Plangebiet ist Uber eine Leitung PE 160 angeschlossen. Umverlegungen sind
nicht erforderlich.

Die Leitungsirasse zwischen Wiesenweg und zenfralem Ver- und
Entsorgungsgebdude ist mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht (G/F/L 2)
zugunsten des Versorgungstréigers gekennzeichnet.

o Verbundnetz Gas AG
Entsprechend derzeitigem Kenntnisstand befinden sich im Geltungsbereich
weder vorhandene Anlagen, noch bestehen Planungen von Seiten der
Verbundnetz Gas AG.

Auflage der Verbundnetz Gas AG:

»J0llte der Geltungsbereich bzw. die Planung erweitert oder verlagert werden
oder der Arbeitsraum die dargestellfen Planungsgrenzen Uberschreiten, so ist
die Verbundnetz Gas AG erneut zu beteiligen."

Telekommunikationsanlagen

Im Rahmen der vorgezogenen Tragerbeteiligung hat die Deutsche Telekom
AG darauf hingewiesen, dass sich im Plangebiet Telekornmunikationsanlagen
der Deutschen Telekom AG, T-Com befinden.

Zur telekommunikationstechnischen Versorgung des Feriengebietes durch die
Deutsche Telekom AG, T-Com ist die Verlegung neuer Telekommunikations-
linien erforderlich.
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FOr den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die
Koordinierung mit dem StraBenbau und den BaumaBnahmen der anderen
Leitungstrager  wird  der  Versorgungstréger  rechizeitig in  die
ErschlieBungsplanung einbezogen.

Abfallbeseitigung

Die Abfuhr des Hausmills erfolgt durch ein vom Landkreis Nordvorpommern
beauftragtes Entsorgungsunternehmen.

Die Sammelstellen fUr bewegliche Abfallbehdlter sind gemdB Darstellung in
der Planzeichnung anzuordnen. Grundsdtzlich zu beachten sind auch die
gestalterischen Festsetzungen im Text (Teil B), Il Punkt 1.6 (Begrindung Punkt
2.2.1.6)

4,0 FLACHENBILANZ

Die Bilanzierung stellt nur eine Uberschldgige Ermittlung dar, da sich
Nutzungen Uberschneiden.

Gesamifldche des Plangebietes 130.669 m?
davon Uberbaubare Grundflichen 2.700 m?
- SO Hotel - Gesundheitstourismus 6.900 m?
B SO Ferienhausgebiet 2.800 m?
davon
- SO Ferien 1 1.400 m?
- SO Ferien 2 1.400 m?
- Verkehrsfldchen 12.742 m?

(vorh. und gepl.)

- Fl&chen fUr die Ver- und Enfsorgung
(zentrales Gebdude) 400 m?

- Private GrUnfldchen 18.251 m?

- Fl&ichen fUr den Hochwasserschuiz

(Deichertichtigung) 1.592 m?
- Wasserfldchen 5.210 m?
- Waldfldchen 45.105 m?
- Biotopfladchen 8.183 m?
- MaBnahmefldchen 27.692 m?
- Flidchen zum Erhalt von BGumen 1.794 m?

51



5.0 Eingriffs - Ausgleichsbilanz

Da das geplante Bauvorhaben die Umnutzung eines bestehenden, mit
dhnlichen Nutzungen belegten B-Planes vorsieht und die SchutzgUter bereits
anthropogenen BeeintrGchtigungen ausgesetzt sind, kann man davon
ausgehen, dass Uberwiegend Funktionen allgemeiner Bedeutung betroffen
sind. Es wird somit das Verfahren der vereinfachten Biotopwertansprache
durchgefihrt.

Die Methodik wird dabei aus der Schiift 1999/ Heft 3 "Hinweise zur
Eingriffsregelung” des Landesamtes fUr Umwelt, Naturschutz und Geologie
Mecklenburg-Vorpommern angewendet.

Die grUnordnerischen Darstellungen und die Festsetzungen aus dem noch
bestehenden B-Plan Nr. é sind im jetzigen Verfahren zu bertcksichtigen. Das
bedeutet, dass diese mit den Neuplanungen fir den B-Plan Nr. 25 verglichen
und gegengerechnet werden. Das betrifft insbesondere die B&ume aber
auch alle anderen MaBnahmen zum Erhalt, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft. Auch die Eingriffsfolgen durch die Versiegelung
und Bebauung werden miteinander verglichen. Im B-Plan Nr. 6 waren im
Westen FlIGchen fur eine Bebauung (Sondergebiet Hotel 1 und Hotel 2) sowie
Verkehrsfldchen und eine gréBere Stellplatzildiche angedacht, die zum
jetzigen Zeitpunki, bis auf das entkernte Hotel des "K&pt'n BraB" nicht
nachweisbar waren. Da diese Eingriffsfolgen aber im damaligen
Gronordnungsplan bilanziert wurden, werden nur die jetzigen —-darUber
hinausgehenden-  Eingriffsfolgen  durch  Versiegelung und Bebauung
angerechnet. Nur diese mUssen kompensiert werden.

Die detailierte Beschreibung der Methodik und die Eingriffs- und
Ausgdleichsbilanzierung sind dem Grinordnungsplan zu entnehmen.

5.1 Kompensationserfordernis

Kompensationserfordernisse ergeben sich

= Aus den noch nicht erbrachten grinordnerischen Festsetzungen aus
dem vorherigen B-Plan Nr. é auf dieser Flciche

= Aus dem Eingriff auf die Biotoptypen in Folge des Busparkplatzes und
des Parkdecks im SO Hotel/Gesundheitstourismus, als Uber den B-Plan
Nr. 6 hinausgehende bauliche MaBnahmen

= Aus dem Eingriff durch die Anlage des Geh —und Radweges

= Aus dem Eingriff bedingt durch die zusdtzliche Flédchenversiegelung
(gegenUber dem B-Plan Nr. 4)

= Aus dem Eingriff durch die Féllung von Einzelbdumen

= Aus dem Kompensationserfordernis fUr die Umwandlung von
WaldflGchen fOr das Parkdeck und die Anlage des Geh- und
Radweges am Wiesenweg.
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Darstellung der gesamten Kompensationserfordernisse

Kompensationsfldchendquivalent

Summe in FA

Biotopverlust mit Funktionsverlust (SO Hotel/Gesundheitstourismus) 1.029,1
Rad- und Gehweg am Wiesenweg 1.285,1
Kompensationsflichendquivalent versiegelter Fl&chen 2.508,8
Kompensationsflachendguivalent fir Baumféllungen 200,0
Gesom’reingriff in Fldchendquivalenten 57230
Im Ergebnis der Kompensationsermittlung ergibt sich ein

Kompensationsbedarf von 5.723 Kompensationsfldchendquivalenten (KFA).
5.2 KompensationsmaBnahmen

Die als Ausgleich fUr den Verlust von Biotopen vorgesehenen MaBnahmen im
Geltungsbereich des Plangebietes sowie  der  Ermittlung  des
Kompensationsfldchendquivalentes  dieser  MaBnahmen  werden  in
detdillierter Form im GrUnordnungsplan beschrieben. Es handelt sich dabei
um folgende MaBnahmen:
=  MaBnahmen, die aus den noch nicht erbrachien Festsetzungen des B-
Planes Nr. é resultieren, diese werden im Verhdlinis 1:1 erbracht. Das
bedeutet, das 41 Einzelbdume gepflanzt werden und ein Feuchibiotop
mit einer Gesamtfldche von ca. 700m? angelegt wird.
=  MaBnahmen fUr verlorengegangene Bdume und Gehdlzstrukiuren. Dies
wird mit der Anpflanzung von 35 B&umen und einer Heckenpflanzung
ausgeglichen
= MaBnahmen fUr verlorengegangene Biotopfunktionen allgemein. Dies
wird Uber den monetdren Ausgleich Uber ein Okokonto in Wustrow
erricht. Berechnungsgrundlage sind 3 357 Kompensations-
fldichendquivalente.
= MaBnahmen zum Ausgleich fir die erfolgte Waldumwandlung. Dieser
Eingriff wird nicht Uber Kompensationsfldchenéquivalente
ausgeglichen, sondern als forstiche MaBnahme im Verhdlinis 1:2 als
Anpflanzung eines 5.412m? groBen Waldmantels im Geltungsbereich.
Mit dieser MaBnahme ist auch der naturschutzfachliche Eingriff auf die
entsprechenden Biotope kompensiert.

In der Gesamtheit ergibt das eine Kompensationsquote von rund 100 %.
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5.3 Zuordnung der KompensationsmaBnahmen und Kosten

Die Kosten fUr die KompensationsmaBnahmen innerhalb  des
Plangeltungsbereiches sind durch den Vorhabentrdger zu tragen. Die
KompensationsmaBnahmen  auBerhalb  des  Plangebietes sind  im
StGdtebaulichen Vertrag zwischen dem Vorhabentréger, der Gemeinde und
der Unteren Naturschutzbehdrde zu vereinbaren.

6.0 MASSNAHMEN ZUR VERWIRKLICHUNG DER PLANUNG

Bodenordnung

Der VorhabentrGger ist bereits EigentUmer der zum Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 25 gehdrenden FlurstOcke 108/2, 109/1, 109/4, 109/6,
109/7,109/8, 110/1, 110/2, 110/4 und 110/5 der Flur 1, Gemarkung Dierhagen.
Die Eigentumsnachweise werden Bestandteil des Stédtebaulichen Vertrages.

Im Rahmen der Realisierung der Planvorhaben werden
GrundstUcksvereinigungen geplant, die eine anschlieBende Neuzerlegung
auf Grundlage der neuen Fldchenaufteilung ermdglicht.

Planungs- und ErschlieBungskosten

Die Kosten fUr die Vermessung, Bauleitplanung, landschaftsplanerische
Leistungen sowie fUr die ErschlieBung und den Hochbau sind vom
Vorhabentréger zu Ubernehmen.

Die Verantwortlichkeiten der Kostentragung werden zwischen Gemeinde
und Vorhabentrdger vor Safzungsbeschluss im Stddtebaulichen Vertrag
gemdB § 11 BauGB geregelt.

KompensationsmaBnahmen
Der Vorhabenfrager ist fUr die Durchflhrung der KompensationsmaBnahmen
verantwortlich. (siehe Punkt 5)

Planungsrecht
Verfahrensschritte bis zur Rechtskraft der Satzung

Aufstellungsbeschluss 05 - 2006

Anderungsbeschluss zum Aufstellungsbeschluss und
BefUrwortung des Vorentwurfes 06 - 2007

Frohzeitige Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung
zum Vorentwurf 06 - 07- 2007

Beschluss zur BerUcksichtigung der zum Vorentwurf

eingegangenen AuBerungen und
Entwurfs- und Auslegungsbeschluss 11 -2007
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Oifentliche Auslegung des Planentwurfes und
Beteiligung der Behérden, Tréiger dffentlicher Belange

und Nachbargemeinden 06.12.2007- 08.01. 2008
Behandlung der Bedenken und Anregungen 27.02.2008
Satzungsbeschluss 27.02.2008

7.0  HINWEISE DER BEHORDEN UND
SONSTIGEN TRAGER OFFENTLICHER BELANGE

7.1 Landesamt fir Umwelt, Naturschutz und Geologie M-V
(Schreiben vom 06.12.2006/25.07.2007)

Baugrund
Nach Archivunterlagen des Geologischen Dienstes (Geologische Spezialkarte

M 1: 25 000, einz. Archivbohrungen) stehen im Planungsraum oberfléchennah
holozéine Sedimente an.

Unter einer 0,5 bis 1,0 m madchtigen Schlickdecke folgen > 5 m mdchfige
marine Sande mit humosen bis schlickhaltigen Einlagerungen.

Organische Sedimente sind setzungsgefdhrdet. Es wird empfohlen, die
Schlickdecke abzutragen und fir die mit Organogen durchsetzten Sedimente
besondere GrindungsmaBnahmen einzuplanen.

Hydrogeologie

Die marinen Sande bilden den oberen ungedeckien Grundwasserleiter, da
der geringmé&chtigen und lickenhaft verbreiteten Schlickdecke keine
Bedeutung als Stauschicht beigemessen wird. Das Grundwasser wird bei ca.
1 m unter Flur erwartet. Nach der Hydrogeologischen Karte M 1: 50 000 (HK
50) ist der obere Grundwasserleiter gegeniber fldchenhaft eindringenden
Schadstoffen nicht geschitzt. Das Grundwasser flieBt nach Westen Dbis
Nordwesten.

Ostseebad Dierhagen im Februar 2008

Der BUrgermeister
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