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Planungsrechtliche Grundlage

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGB1. I S. 2414), zu-
letzt geandert durch Art. 1 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGB1. I S. 1509).

Raumliche Lage

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich im sildlichen Bereich des Schiffer-
berges. Er umfasst den Vorhaben- und ErschlieBungsplan Nr. 6 „Fischerwiege" mit den Flur-
stiicken 136/1 und 138 der Flur 2 sowie teilweise das Flurstiick 212/30 der Flur 3.

Kartengrundlage

Als Plangrundlage dient der Vermessungsplan vom offentlich bestellten
Vermessungsingenieur Andreas Golnik.

Topographie

Der Geltungsbereich steigt von der StraBe Schifferberg an und fállt nach Sudosten wieder ab.
In diesen Hohenbewegungen soil das auBere Erscheinungsbild sich der naheren Umgebung
harmonisch einpassen. Urn eine eindeutige Hohenlage zu gewahrleisten wird der Bezugspunkt
auf RN bestimmt.

Erfordernis der Planaufstellung

Urn eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die sozialen, wirtschaftlichen und um-
weltschiitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegeniiber Iciinftigen Generationen
miteinander in Einklang zu gewahrleisten wird der Bauleitplan auch dazu beigetragen, dass in
Verantwortung der stadtebaulichen Gestalt das Orts- und Landschaftsbild baukulturell erhal-
ten und entwickelt wird.
Das Ziel ist fiir das vorhandene Hotel, des bestehenden Vorhaben- und ErschlieBungsplanes
Nr. 6 „Fischerwiege", Baurecht zur Erweiterung des Komplexes zu ermoglichen. Die Erweite-
rung der baulichen Anlagen befinden sich im Bereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes
Nr. 6. Lediglich der-Feuerloschteich und Flachen fiir den granordnerischen Ausgleich wird der
Bebauungsplan urn diese Flachen dem Vorhaben- und ErschlieBungsplanes Nr. 6 erweitem.
Diese Darstellung wird gesondert aufgefiihrt.
Urn einen wettbewerbsfahigen Service und eine Angebotsvielfalt unter dem Gesichtspunkt der
ban-ierefreien Erreichbarkeit anbieten zu konnen, soil die Attraktivitat des Hotels „Fischer-
wiege" maBgeblich erhoht werden. Unter diesem Vorsatz ist die Erweiterung des Wellnessbe-
reiches zu sehen.
Der Baukorper wird so in den Hang gebaut, dass eine ortstypische Bauweise fur den Gast und
den Anwohner das Erscheinungsbild bestimmt. Tiefgarage und Verbindungsgange sowie der
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Wellnessbereich befinden sich in den Untergeschossen. Das neu zu errichtende Gebaude wird
15 Hotelzimmer bzw. Suiten sowie eine Rezeptionslobby aufnehmen.

Mit Datum vom 20.09.2012 hat die Gemeinde den Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan
Nr. 28 „Schifferberg - Appartementhotel-Fischerwiege" nach § 13a BauGB gefasst.

Anwendung § 13a BauGB und die daraus resultierenden
Anforderungen

Die Planaufstellung erfolgt im beschleunigten Verfahren nach § 13a Abs. 4 BauGB, als Be-
bauungsplan der Innenentwicklung.

Der Bebauungsplan wird zu dem Zweck aufgestellt, da der Vorhaben- und ErschlieBungspla-
nes Nr. 6 „Fischerwiege" nach der Gesetzes- und Rechtslage nicht mehr geandert werden
kann. Aus diesem Grund wird em n Bebauungsplan fiber dieses Gebiet iiberplant. Nach Erlan-
gung der Rechtskraft lost dieser Bebauungsplan den Vorhaben- und ErschlieBungsplanes Nr. 6
ab. Die Erganzung des urspriinglichen Vorhaben- und ErschlieBungsplanes Nr. 6 wird nur fiir
die Flachen des Feuerloschteichs und grandordnerische Festsetzungen vorgenommen. Die so
erfolgte Erganzung ist von untergeordneter Bedeutung.

Das Vorhaben stellt damit eine MaBnahme der Innenentwicklung entsprechend § 13a Abs. 1
Satz 1 BauGB dar. Nach § 13a Abs. 4 BauGB gelten die Absatze 1 his 3 auch Rh die Ande-
rung und Erganzung eines Bebauungsplanes entsprechend. Die Zulassigkeit von Vorhaben,
die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem Gesetz
iiber die Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach Landesrecht unterliegen, wird durch die
vorliegende Planaufstellung nicht begrundet. Die entsprechend § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1
BauGB bestehende GroBenbeschrankung hinsichtlich der zulassigen Grundflache nach § 19
Abs. 2 Nr. 1 BauNVO wird zudem eingehalten. Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der
in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgiiter bestehen ebenfalls nicht. Da-
mit sind die Voraussetzungen zur Anwendung des beschleunigten Verfahrens nach § 13a
BauGB gegeben.

Bei der Aufstellung eines Bebauungsplanes im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB
gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB
entsprechend. Bei der Aufstellung wird von der Umweltprilfung nach § 2 Abs. 4 BauGB, vom
Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2, welche Arten urn-
weltbezogener Informationen verfiigbar sind sowie von der zusammenfassenden Erklaiung
nach § 6 Abs. 5 Satz 3 und § 10 Abs. 1 BauGB abgesehen. Darauf ist im Rahmen der Be-
kanntmachung der Aufstellung des Bebauungsplanes nach .§ 2 Abs. 1 Satz 2 BauGB hinzu-
weisen. Weiterhin entfallt die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1
BauGB und der Behorden nach § 4 Abs. 1 BauGB.

Im Wege der Berichtigung ist der Flachennutzungsplan nach § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB anzu-
passen. Es wird davon ausgegangen, dass em n sonstiges Sondergebiet Zweckbestimmung „Ho-
tel" nach § 11 BauNVO dies entsprechen wiirde.
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Art und Mall der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung wird em n sonstiges Sondergebiet Zweckbestimmung Hotel
gem. § 11 BauNVO festgesetzt. Als sonstige Sondergebiete sind solche Gebiete festzusetzen,
die sich von den Baugebieten nach den §§ 2 bis 10 BauNVO wesentlich unterscheiden. Dabei
kommt es nicht darauf an, oh einzelne Nutzungsarten nach den §§ 2 bis 10 BauNVO verwirk-
licht werden konnten. Ein wesentlicher Unterschied liegt insbesondere dann vor, wenn emn
Festsetzungsgehalt gewollt ist, der sich keinem der in den §§ 2 bis 10 BauNVO geregelten
Gebietskategorien zuordnen und der sich deshalb mit einer auf sie gestiitzten Festsetzung
nicht erreichen lasst.
Die Voraussetzungen fur die Festsetzung vom sonstigen Sondergebiet sind im vorliegenden
Fall gegeben. Das im sonstigen Sondergebiet zulassige Hotel ware zwax auch in anderen Bau-
gebietstypen, z. B. Mischgebiet oder Kerngebiet, moglich, der dortige Nutzungsrahmen geht
jedoch deutlich iiber die Zulassigkeiten des § 11 BauNVO hinaus.
Aus diesen Griinden ist die Festsetzung des sonstigen Sondergebietes nach § 11 BauNVO
zulassig. Zudem wird gesichert, dass ausschlieBlich die festgesetzten Nutzungen errichtet
werden.

Das vorhandene Hotel Fischerwiege hat eine Gnindflache von 715 m2 und die Firsthohe be-
tragt 20,65 m iiber HN. Das Diinenhaus 142 m2 und 16,00 m iiber HN. Fiir das neu zuerrich-
tende Gebaude mit Hotelzimmern bzw. Suiten sowie der Rezeptionslobby wird eine Grund-
flache von 695 m2 benotigt. Es soil zudem nicht holier als das vorhandene Hotel der Fischer-
wiege hinausragen. Der unterirdische Verbindungsbau benotigt eine Grundflache von 1800
m2. In diesem Verbindungsbau sollen zudem alle Parkplatze aufgenommen werden. Weiterhin
sind Nebenraume und der Wellnessbereich in diesem Teil angeordnet. Aus beiden oberirdi-
schen Hausern ist der Zugang zum unterirdischen Teil der Anlage moglich. Das Gelande
oberhalb wird dadurch frei von Storungen gehalten. Auch die Zistemen der Brauchwasserge-
winnung werden in diesem unterirdischen Teil angeordnet.

Das Gelande ist leicht wellig. Der Bezugspunkt wird auf HN bestimmt Durch diese Festset-
zung werden Irritationen vom BaukOrper zum auBeren Erscheinungsbild vermieden.
Durch die Festsetzung von Flachen fUr Aufschiittung wird die ausgehobene Baugrube dem
errichteten Baukorper in harmonischer Weise anmodelliert. Durch die Festsetzung der Hale
der Oberkante wird in klarer Lithe die Struktur vorgegeben.

Siid-Westen
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Oberbaubare Grundstlicksflache

Die iiberbaubaren Grundstiicksgrenzen sind durch die Festsetzung von Baugrenzen bestimmt
worden. Durch die Anordnung eines neuen oberirdischen Baukorpers mit unterirdischer Ver-
bindung zum bestehenden Gebaude der „Fischerwiege" und das separat stehende Galeriege-
baude „Diinenhaus" werden die Baugrenzen bestimmt.

Aufgrund dieser Konstellation wird unterhalb der Gelandeoberflache em n Verbindungsbau
hergestellt indem die erforderlichen Stellplatze sowie Technik- und Nebenraume des Hotels
festgesetzt werden. In dieser besonderen Baugrenze mit der Bezeichnung U (im Kreis) wird
die spezielle Bebauung unterhalb der Gelandeoberflache geregelt.

Innerhalb der mit dem Buchstaben U (in einem Kreis) bezeichneten iiberbaubaren
Grundstacksflache sind nur unterirdische Bauten, soweit sie ausreichend tragfahig und
vollstandig iiberdeckt sind zulassig. Ausnahmsweise kann siidostlich und nordwestlich
teilweise der Baukorper von der Gelandeoberflache herausragen.
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Vorhandene Bebauung und Flachennutzung

Im Geltungsbereich befindet sich die Hotelanlage „Fischerwiege" und das Galeriegebaude
„Dtmenhaus". Weiterhin befinden sich oberirdische Parkflachen fiir Besucher der Anlage.

VerkehrserschlieBung

Die Anbindung an den ortlichen StraBenverkehr erfolgt ilber die vorhandene GemeindestraBe,
Schifferberg. Die VerkehrserschlieBung ist vorhanden.
Die Art der Oberflachenbefestigung der Zufahrt ist nicht zu andern.

Ver- und Entsorgung

Die Versorgung mit Strom, Gas, Wasser und Telekommunikation liegt am Grundstiick an.
Mit den Versorgungsmunternehmen sind vor Baubeginn entsprechende Absprachen vorzu-
nehmen. Die Abwasserentsorgung wird vom Abwasserzweckverband Korkwitz vorgenom-
men. Die Abfallentsorgung regelt sich nach der Richtlinie des Landkreises Vorpommem-
Riigen nach der derzeitigen Satzung.

Urn einen ausreichenden Brandschutz zu gewahrleisten wird unabhangig von dem Anschluss
der ortlichen Trinkwasserleitung em n neuer Feuerloschteich festgesetzt. Zusatzlich werden
unterhalb der Gelandeoberflache Zistemen angeordnet. Alles zusammen hat einen Gesamtin-
halt von mindestens 96 m3/h iiber 2 Stunden.

Die Zistemen werden vom anfallenden Regenwasser gespeist und als Brauchwasser aufberei-
tet und genutzt. Zusatzlich wird das iiberschiissige Wasser von den Zistemen in den Feuer-
loschteich gefiihrt. Erst von hier aus wird iiber einen Uberlauf das iiberschiissige Nieder-
schlagswasser in Rigolen zur Versickerung angeordnet. Es ist technisch zu gewahrleisten,
dass ausreichende Wassermengen standig vorhanden sind.

Am Feuerloschteich, wie auch von den unterhalb der Gelandeoberflache angeordneten Zister-
nen werden Feuerwehranschlussstutzen zur Saugfiihrung oberirdisch, in Absprache mit der
ortlichen Feuerwehr, bereitgehalten.

Die Bodenstruktur besteht aus jfingstweichselzeitlichen Geschiebelehmen und -mergeln, die
teilweise von glazifluviatilen und -limnischen Ablagerungen iiberdeckt werden. Flache Ge-
schiebesanddecken und marinen Sanden schlieBen die Schichtfolge ab. Eine ausreichende
Versickerungsmoglichkeit ist dadurch gewahrleistet. Es wird em n 10 m langer Rigolenstreifen
im unteren auslaufenden Hangbereich festgesetzt.

Denkmalschutz

Im Geltungsbereich sind derzeit keine Bodendenkmale bekannt. Sollten wahrend der Erdar-
beiten Funde oder auffallige Bodenverfarbungen entdeckt werden, ist nach § 11 Denkmal-
schutzgesetz Mecklenburg- Vorpommern die zustandige Untere Denlcmalschutzbehorde zu
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benachrichtigen und der Fund und die Fundstelle bis zum Eintreffen von Mitarbeitern oder
Beauftragten des Landesamtes flit. Bodendenkmalschutz in unverandertem Zustand zu erhal-
ten. Verantwortlich sind hierfiir die Entdecker, Leiter der Arbeiten, der Grundeigentiimer so-
wie zufallige Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen. Die Verpflichtung erlischt 5 Werk-
tage nach Zugang der Anzeige.

Grunordnerische Festsetzungen

Die griinordnerischen Festsetzungen sind der Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung zu ent-
nehrnen.

Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag

Im Rahmen der Artenschutzrechtlichen Priifung erfolgte eine aktuelle Erfassung und Bewer-
tung der Habitatfunktion sowie der Freiraumstruktur im Geltungsbereich.

Die im Geltungsbereich bestehenden siedlungstypischen Rasenflachen und Gebusche geben
keine Anhaltspunkte fur das Vorkommen besonders oder streng geschiitzter Arten. Aufgrund
der dauerhaften intensiven Mahbewirtschaftung und Hofi-aumnutzung sind vorrangig ubiquita-
re Vogelarten zu erwarten, fur die im Umfeld hinreichend Ausweichmoglichkeiten bestehen.
Insgesamt sind durch die anstehende Planung keine Verbotstatbestande im Sinne des § 44
Bundesnaturschutzgesetzes zu erwarten.

Gestalterische Festsetzungen

Urn die Einbindung in das Orts- und Landschaftsbild zu erreichen, werden ortlichen Bauvor-
schriften festgesetzt.
Es soil em n Sattel- mit Krappelwalmdach und eine Dachneigung von maximal 490 erfolgen.

Die Dacheindecicung soil mit naturverbundenem Material (Naturrohr) ausschlieBlich zulassig
sein. Fassaden sind aus nichtspiegelndem und nichtglanzendem Material herzustellen.

Ahrenshoop, den

Biirgermeister .....................


