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1 PLANUNGSANLASS

1.1 Ziel und Zweck der Planung/Grundziige

Der Bebauungsplan Nr. 45 der Gemeinde Ostseebad Prerow,, BernsteinwegNillenstralle" 1st
seit dem 19.05.2011 rechtskraftig. Er setzt in seinem raumlichen Geltungsbereich em n reines
Wohngebiet nach § 3 BauNVO sowie em n sonstiges Sondergebiet „Hotel" nach § 11 BauNVO
fest. Das sonstige Sondergebiet „Hotel" dient der Unterbringung eines Hotels sowie ergan-
zender touristischer Versorgungs- und Dienstleistungseinrichtungen. Die fur das Hotel not-
wendigen Stellplatze sollten unterirdisch in einer Tiefgarage untergebracht werden. Auf
Grund der durch die unmittelbar angrenzenden Waldflachen sehr eingeschrankten baulichen
Ausnutzbarkeit des Grundstucks, sollten darUber hinaus em n Tell der erforderlichen Stellplat-
ze auf dem nordlich angrenzenden, zeitweilig als Parkplatz genutzten gemeindlichen Grund-
stuck untergebracht werden.

Im Rahmen der Planverwirklichung hat sich jedoch herausgestellt, dass alle notwendigen
Stellplatze auf dem eigenem GrundstOck untergebracht werden mussen, da ansonsten eine
Finanzierung und Umsetzung des Vorhabens nicht moglich ist. Hierzu 1st eine Erweiterung
des Baugebietes in nOrdliche Richtung fOr die Erweiterung der Tiefgarage erforderlich. Das
betrifft einen ca. 12 m breiten Gelandestreifen, der im Bebauungsplan derzeitig noch als pri-
vate GrOnflache „Park" festgesetzt 1st. Der Baumbestand innerhalb dieser Flache 1st bereits
im Rahmen der Waldumwandlung gerodet worden. Eine Nutzung der Flache ist nur unterir-
disch vorgesehen, oberirdisch soil die Flache wieder begrOnt werden.

1.2 Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplans

Der Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplans umfasst eine Teilflache der fest-
gesetzten privaten Grunflache „Park", nOrdlich angrenzend an das sonstige Sondergebiet
„Hotel" mit einer GrOfle von ca. 1.000 m2

Der Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplans betrifft das FlurstOck 120 der Flur
7 Prerow. Das Flurstuck befindet sich im Eigentum des Investors.

2 AUFSTELLUNGSVERFAHREN

Die 1. Anderung des Bebauungsplans wird im Regelverfahren mit integrierter Umweltprufung
aufgestellt.

2.1 Verfahrensablauf

Die Gemeindevertretung hat am 17.12.2015 beschlossen, den Bebauungsplan zu andern.
Laut Aufstellungsbeschluss wird folgendes Planungsziel angestrebt:

— Erweiterung des sonstigen Sondergebietes „Hotel" urn ca. 11 m in nordliche Richtung
unter Inanspruchnahme der festgesetzten privaten GrOnflache „Park"

— Festsetzung der Flache zur Nutzung als Tiefgarage
— Festsetzung oberirdischer Begranung

Im Rahmen der fruhzeitigen Unterrichtung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 1 BauGB) lag der Vor-
entwurf des Bebauungsplans in der Zeit vom 25.08.2016 bis zum 26.09.2016 zur Einsicht-
nahme bereit. In dieser Zeit wurde den BOrgern Gelegenheit zur Auflerung und Erorterung
gegeben.
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Mit Schreiben vom 25.08.2016 sind die Behorden und sonstigen Trager Offentlicher Belange,
deren Aufgabenbereich durch die Planung beruhrt werden kann, unterrichtet und zur Aufle-
rung auch im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpra-
fung nach § 2 Abs. 4 aufgefordert worden.

Am 16.03.2017 ist der Entwurf der 1. Anderung des Bebauungsplans von der Gemeindever-
tretung gebilligt und zur offentlichen Auslegung bestimmt worden.

Die Entwurfe des Plans und der BegrUndung sowie die wesentlichen umweltbezogenen Stel-
lungnahmen wurden nach § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 18.04.2017 bis zum 26.05.2017
zu Jedermanns Einsichtnahme offentlich ausgelegt. Die offentliche Auslegung ist in der Zeit
vom 05.04.2017 bis zum 13.04.2017 durch Aushang an den Bekanntmachungstafeln sowie
auf der Homepage der Gemeinde Ostseebad Prerow unter www.prerow.darss-fischland.de
ortsublich bekanntgemacht worden.

Die BehOrden und sonstigen Trager Offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die
Planung bet-Wirt werden kann, wurden mit Schreiben vom 22.05.2017 nach § 4 Abs. 2
BauGB gleichzeitig mit der Offentlichen Auslegung beteiligt.

Am 17.08.2017 hat die Gemeindevertretung die eingegangenen Stellungnahmen von Behar-
den und sonstigen Tragern offentlicher Belange sowie der Offentlichkeit geprUft und abge-
wogen und den Satzungsbeschluss Ober die 1. Anderung des Bebauungsplans gefasst.

3 PLANUNGSGRUNDLAGEN

3.1 Planungsrechtliche Grundlagen und Vorgaben iibergeordneter Planungen

Grundlagen des Bebauungsplans und des Aufstellungsverfahrens sind:

• Bauqesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September
2004 (BGBI. I S. 2414), das durch Artikel 2 des Gesetzes vom 30. Juni 2017 (BGBI. I
S. 2193) geandert worden ist

• Baunutzunqsverordnunq (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.01.1990 (BGBI. I S. 132), die durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11. Juni 2013
(BGBI. I S. 1548) geandert worden ist.

• Planzeichenverordnunq 1990 (PlanzV90) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 I S. 58), die
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBI. IS. 1509) geandert worden
ist.

• Landesbauordnunq Mecklenburq-Vorpommern (LBau0 M -V) vom 15. Oktober 2015
(GVOBI. M -V 2015 S. 344)

• Kommunalverfassunq fur das Land Mecklenburq-Vorpommern (KV M -V) vom 13. Juli
2011 (GVOBI. M -V 2011, S.777)

Planunterlage

Planunterlage fur die 1. Anderung des Bebauungsplans ist em n Ausschnitt aus dem Ur-
sprungsplan, rechtskraftig seit dem 19.05.2011 in abgeschwachter Form.
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3.2 Ziele der Raumordnung

Regionales Raumentwicklungsprogramm Vorpommern

Program msatz 5.1(4)
„Den Funktionen von Natur und Landschaft soli em n besonderes Gewicht beigemessen wer-
den. Dies ist bei der Abwagung mit raumbedeutsamen Planungen entsprechend zu berück-
sichtigen."

Zur 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 45 ist eine UmweltprOfung durchgefUhrt worden.
Im Ergebnis sind zumeist geringe bis mittlere Beeintrachtigungen kw die SchutzgOter ermit-
telt worden. Hohe Beeintrachtigungen ergeben sich insbesondere durch die Eingriffe in den
Boden beim Bau der Tiefgarage. Aufgrund der geringen GraRe der zu versiegelnden Flache
sind die Eingriffe jedoch vertretbar. Hinzu kommt, dass die Flache oberirdisch begrunt wird
und damit wieder neuen Lebensraum bildet. Die durch den Bau der Tiefgarage zu erwarten-
den Eingriffe in Natur und Landschaft werden im gleichen Landschaftsraum durch Abbu-
chung von einem anerkannten Okokonto ausgeglichen. Da ohne den Bau der Tiefgarage
eine Planverwirklichung am Stellplatzdefizit scheitert, die Eingriffe in Natur und Landschaft
hingegen lokal begrenzt sind und an anderer SteIle ausgeglichen werden 'carmen, kann die
vorliegende Planung als gerechtfertigt und vertretbar angesehen werden.

Programmsatz 5.3 (2) RREP VP

„In den Vorbehaltsgebieten Kiistenschutz sollen alle Planungen und Magnahmen die BeIan-
ge des Kiistenschutzes betticksichtigen".

Vorbehaltsgebiete Kustenschutz umfassen die Gebiete, die nach fachplanerischer Darstel-
lung des Genera!planes KUsten- und Hochwasserschutz Mecklenburg-Vorpommern unter-
halb des jeweiligen Bemessungshochwasserstandes liegen. Diese Gebiete sind, auch bei
vorhandenen und funktionstuchtigen Kustenschutzanlagen, durch Sturmfluten potenziell und
real gefahrdet. Planungen und MaRnahmen in diesen Gebieten mussen deshalb die von
mi5glichen Sturmfluten ausgehenden Gefahren fur Leben, Gesundheit und Sachwerte in den
Planungsprozess einbeziehen und entsprechende Losungen finden. Dabei ist zu beachten,
dass aufgrund des voraussichtlich ansteigenden Meeresspiegels an der Ostseekuste die
Aufwendungen der offentlichen Hand fOr den Schutz von im Zusammenhang bebauten Ge-
bieten zunehmen, wenn Belange des Kustenschutzes ungenugend berUcksichtigt werden.

Die Festlegung der Vorbehaltsgebiete Kustenschutz erfolgt insbesondere aus Grunden der
Vorsorge. Die Darstellung von Vorbehaltsgebieten KOstenschutz informiert alle Planungstra-
ger Ciber die hier bestehenden Gefahrdungen durch Sturmfluten und raumt ihnen die Mag-
lichkeit em, auf Gefahrdungen angemessen zu reagieren (aus der Begrundung zu Pro-
grammsatz 5.3 RREP VP).

Das Plangebiet umfasst eines der wenigen Areale im Gemeindegebiet von Prerow, die die
umliegenden Flachen hahenmaRig deutlich Ciberragen. Das betrifft insbesondere die amen-
bereiche im Norden und Suden des Plangebietes. An der sudostlichen Grenze des Plange-
bietes schlieRt der Landesschutzdeich Prerow an. Das Plangebiet ist damit aufgrund seiner
naturlichen Hahen Bestandteil des historisch gewachsenen Hochwasserschutzsystems fur
die Ortslage Prerow. Dieser Status soil auch nach dem Ausbau des Sturmflutschutzsystems
zukunftig beibehalten werden. Das Gelandeniveau darf deshalb nicht unter em n MaR von 3,50
m verringert werden, da dieses zu einer Entwertung des Hochwasserschutzsystems fuhren
wUrde. Auf der Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 1 i.V.m. § 9 Abs. 3 BauGB ist daher im Bebau-
ungsplan festgesetzt worden, dass zum Schutz vor Hochwasser innerhalb der festgesetzten
Baugebiete Gelandeabtrag auf ein Niveau unterhalb von 3,50 m Ober HN unzulassig ist. Dies
gilt auch fur den Geltungsbereich der I. Anderung des Bebauungsplans.
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Eine kleine Teilflache im lnneren des Plangebietes liegt unterhalb des Bemessungshoch-
wassers (2,70 m Ober NHN gemail Kustenschutz M -V). Sie betrifft den bereits rechtskrafti-
gen Teil des Bebauungsplans und ist gemafl § 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB dort gekennzeichnet
worden. Auf die Hochwassergefahr ist im Bebauungsplan hingewiesen worden. Durch eine
Gelandeanpassung an das umliegende Gelande kann auf die Oberflutungsgefahr im Rah-
men der Planverwirklichung reagiert werden.

3.3 Flachennutzungsplan

Im Rahmen der 5. Erganzung des Flachennutzungsplans wurde fur das im Bebauungsplan
festgesetzte sonstige Sondergebiet ,,Hotel'' ebenfalls em n sonstiges Sondergebiet „Hotel" dar-
gestellt. Die nordliche Erweiterung des Baugebietes fuhrt nicht zu einer erneuten FNP-
Anderung.

Durch die Vergroflerung des festgesetzten Baugebietes urn ca. 1.000 m2 wird die Grundkon-
zeption des Flachennutzungsplans nicht berOhrt. Der Flachennutzungsplan enthalt nur die
GrundzOge der stadtebaulichen Entwicklung. Abweichungen von den Darstellungen sind im
Rahmen des Entwicklungsgebotes moglich, wenn sie sich aus dem Ubergang in die konkrete
Planstufe des B -Plans rechtfertigen lassen. Hierzu gehoren auch geringfOgige Verschiebun-
gen der Grenzen von Darstellungen.

Die Abweichung vom Flachennutzungsplan beinhaltet eine geringfOgige Verschiebung der
Flachendarstellung und ist durch die konkreten Umstande im Rahmen der Aufstellung des
Bebauungsplans, also durch objektive Gab-1de verursacht. Hierbei ist auch zu berOcksichti-
gen, dass die im Rahmen der Baugebietsfestsetzung zulassige Tiefgarage oberirdisch be-
grunt wird und somit wieder den FNP-Darstellungen entspricht. Die Abweichungen sind mit
dem Entwicklungsgebot nach § 8 Abs. 2 BauGB vereinbar, weil der Flachennutzungsplan
seine Bedeutung als Steuerungsinstrument der stadtebaulichen Entwicklung fur diesen Be-
reich und insgesamt behalt.

4 ANDERUNGSINHALTE

4.1 Festsetzung einer Tiefgarage

Im Rahmen der 1. Anderung des Bebauungsplans ist als nordliche Erweiterung des beste-
henden Baugebietes, em n ca. 12 m tiefer und im Mittel 86 m breiter Gelandestreifen als sons-
tiges Sondergebiet „Hotel" festgesetzt worden. Entsprechend dem geplanten Nutzungszweck
ist diese Baugebietsflache nach § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB einschrankend als Tiefgarage fest-
gesetzt worden. Damit &hien oberirdische Anlagen (Anlagen oberhalb der Erdoberflache)
nicht errichtet werden.

4.2 Festsetzung zu Obereinanderliegenden Ebenen/Griinflache

Fur die Flache der festgesetzten Tiefgarage ist im Bebauungsplan zugleich eine private
GrOnflache „Park" nach § 9 Abs. 1 Nr. 1 und Nr. 15 und Abs. 3 BauGB oberhalb einer HOhe
von 3,80 m Ober HN festgesetzt worden. Die festgesetzte Tiefgarage ist in der vertikalen
Ausdehnung nur bis zu dieser Hohe zulassig. Aufgrund von § 9 Abs. 3 BauGB konnen ge-
sonderte Festsetzungen fur Obereinanderliegende Geschosse und Ebenen und sonstige
Teile baulicher Anlagen getroffen werden. Von dieser Moglichkeit ist hier Gebrauch gemacht
worden. Damit wird gewahrleistet, dass die Flache oberirdisch begrOnt wird und das ur-
sprOngliche Planungsziel einer privaten Grant[ache weitestgehend erhalten bleibt.

Der rechtskraftige Bebauungsplan enthalt unter der Festsetzung Nr. 5.1 eine Regelung, wo-
nach die private GrOnflache „Parkanlage" durch Auslichtung des Baumbestandes und durch
Entfernen des Unterholzes in einen parkahnlichen Zustand, der dem Biotoptyp „Sonstige
GrOnanlagen mit Altbaumen" entspricht, zu versetzen ist.
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Da oberhalb der Tiefgarage das Pflanzen von Baum nicht moglich ist und gleichzeitig bauli-
che Anlagen ausgeschlossen werden sollen, ist die Festsetzung Nr. 5.1 entsprechend modi-
fiziert worden.

Hinter Satz 1 der textlichen Festsetzung Nr. 5.1 werden nachfolgende Satze eingekigt:
„Dies gilt nicht kir die private Griinflache „Parkanlage" oberhalb der Tiefgarage des sonstigen
Sondergebietes „Hotel". Dieser Bereich kann von Baumen freigehalten werden. Oberirdische
bauliche Anlagen sind unzulassig".

Text 5.1 neu
Die im Bebauungsplan festgesetzte private Grun-
flache „Parkanlage" ist durch Auslichtung des
Baumbestandes und durch Entfernen des Unter-
holzes in einen parkahnlichen Zustand, der dem
Biotoptyp „Sonstige Grananlagen mit Altbaumen"
entspricht, zu versetzen. Dies gilt nicht fCir die
private GrOnflache „Parkanlage" oberhalb der
Tiefgarage des sonstigen Sondergebietes „Ho-
tel". Dieser Bereich kann von Baumen freigehal-
ten werden. Oberirdische bauliche Anlagen sind
unzulassig. Eine Versickerung von Regenwasser
aus dem angrenzenden SO Hotel ist zulassig.

4.3 Mall der baulichen Nutzung

Grundflache (GR)

Text 5.1 bisher
Die im Bebauungsplan festgesetzte private Gain-
flache „Parkanlage" ist durch Auslichtung des
Baumbestandes und durch Entfernen des Unter-
holzes in einen parkahnlichen Zustand, der dem
Biotoptyp „Sonstige Grananlagen mit Altbaumen"
entspricht, zu versetzen. Eine Versickerung von
Regenwasser aus dem angrenzenden SO Hotel
ist zulassig.

Im rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 45 ist fur das Hotel eine Grundflache von 4.500 m2
festgesetzt worden, da lediglich em n Bauvorhaben auf einem Grundstuck realisiert werden
soli. Die zulassige Grundflache ist der Anteil des BaugrundstLicks, der von baulichen Anla-
gen Ciberdeckt werden dart. Hierbei sind auch bauliche Anlagen mitzurechnen, durch die das
Baugrundstuck lediglich unterbaut wird.
Die festgesetzte Grundflache von 4.500 m2 ist nicht mehr ausreichend, urn den Bau der Tief-
garage verwirklichen zu keinnen, auch wenn die Flache oberhalb der Erdoberflache begrunt
wird. Die Grundflache ist daher urn 1.000 m2 auf nunmehr 5.500 m2 erhoht worden.

Nachweis der Einhaltunq der Oberqrenze der GRZ nach § 17 Abs. 1 BauNVO

Nach § 17 BauNVO darf bei der Bestimmung des Malles der baulichen Nutzung in sonstigen
Sondergebieten eine GRZ von 0,8 nicht Ciberschritten werden (§ 17 Abs. 1 BauNVO). Die
Obergrenzen konnen aus stadtebaulichen Grunden Ciberschritten werden, wenn die Ober-
schreitung durch Umstande ausgeglichen ist, oder durch Mallnahmen ausgeglichen wird,
durch die sichergestellt ist, dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt werden und nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt
vermieden werden (§ 17 Abs. 2 BauNVO)

Die Flache des Baugrundstacks fCir das sonstige Sondergebiet „Hotel" im Sinne des § 19
Abs. 3 BauNVO betragt nunmehr: 6.745 m2

(5.710 m2 bisher + 1.035 m2 Erweiterung = 6.745 m2)

Die festgesetzte Grundflache von 5.500 m2 entspricht einer GRZ von ca. 0,815. Damit wird
der HOchstwert des § 17 Abs. 1 BauNVO von 0,8 geringfCigig Ciberschritten. Diese Ober-
schreitung kann angesichts der Festsetzung einer Grunflache oberhalb der Gelandeoberfla-
che, toleriert werden. Durch die im Rahmen der Planverwirklichung zu begrunende Flache
kOnnen nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden werden.
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Auch die allgemeinen Anforderungen an gesunde Arbeits- und Lebensbedingungen werden
nicht beeintrachtigt, da die Oberschreitung nur geringfugig und zudem nur unterhalb der Erd-
oberflache ist.

5 UMWELTBERICHT

5.1 Einleitung des Umweltberichts

Der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 45 wird geandert. Mit dieser Anderung soli eine Erwei-
terung der unterirdisch in einer Tiefgarage geplanten Stellplatze ermoglicht werden. Anders
ist die Anzahl der erforderlichen Stellplatze nicht nachzuweisen.
Im rechtskraftigen Bebauungsplan wurden die Umweltauswirkungen bereits untersucht. Im
Folgenden werden nur die Auswirkungen der Anderung betrachtet.
Mit der Aufstellung eines Bebauungsplanes ist nach § 2 BauGB Abs. 4 fur die Belange des
Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § la BauGB eine Umweltprufung durchzufuhren.
„...Die Umweltprufung bezieht sich auf das, was nach gegenwartigen Wissensstand und all-
gemein anerkannten Prufmethoden verlangt werden kann".
Die Umweltauswirkungen, die nach der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 Satz 1 BauGB ermit-
telt wurden, sind zu beschreiben und zu bewerten.

5.1.1 Gesetzliche Vorgaben und planerische Rahmenbedingungen

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) / Naturschutzausfiihrungsgesetz (NatSchAG M- V)
Das BNatSchG nennt in § 1 die Ziele des Naturschutzes und der Landschaftspflege. Danach
sind Natur und Landschaft so zu schutzen, zu pflegen, zu entwickeln und ggf. wiederherzu-
stellen, dass die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts, die Regenerations-
fahigkeit und nachhaltige Nutzungsfahigkeit der Naturguter, die Tier- und Pflanzenwelt ein-
schliefIlich ihrer Lebensstatten und Lebensraume sowie die Vielfalt, Eigenart und Schonheit
sowie der Erholungswert von Natur und Landschaft auf Dauer gesichert sind.
In der Bauleitplanung werden diese Ziele u.a. durch die Anwendung der § 14 (Eingriffe in
Natur und Landschaft) und § 15 (Verursacherpflichten) ber0cksichtigt.

Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG)
Dieses schreibt in § 1 die nachhaltige Sicherung oder Wiederherstellung der Funktionen des
Bodens fest. Beeintrachtigungen seiner natUrlichen Funktionen sollen soweit wie moglich
vermieden werden.

Bundes-lmmissionsschutzgesetz (BlmSchG)
Das BlmSchG regelt im Zusammenhang mit den Durchfuhrungsverordnungen den Schutz
der Umwelt und ihrer Bestandteile vor schadlichen Einwirkungen.
Mallgeblich fur die Bewertung der Larmbelastung in der Bauleitplanung ist die DIN 18005
Schallschutz im Stadtebau. Im Beiblatt 1 sind Orientierungswerte genannt, die bei der Pla-
nung anzustreben sind.

Gutachterlicher Landschaftsrahmenplan Mittleres Mecklenburg/ Rostock
Die erste Fortschreibung des gutachterlichen Landschaftsrahmenplanes Mittleres Mecklen-
burg/ Rostock enthalt fur Plangeltungsbereich keine Ausweisung.

5.1.2 Beschreibung der Bebauungsplanfestsetzungen

Auf einem Teil der GrOnflache mit der Zweckbestimmung „Parkanlage" ist em n ca. 11 m tiefer
Streifen als Sonstiges Sondergebiet „Hotel" festgesetzt worden, wobei der Nutzungszweck
auf Tiefgarage beschrankt ist. Anlagen oberhalb der Erdoberflache sind ausgeschlossen. Auf
der Tiefgarage ist eine private Grunflache „Park" oberhalb einer Hohe von 3,80 m Ober HN
festgesetzt worden. Diese Grunflache kann von Baumen freigehalten werden.
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Die festgesetzte Grundflache fur das gesamte Sondergebiet „Hotel" wird von 4.500 m2 auf
5.500 m2 erhOht.

5.1.3 Umfang des Bedarfs an Grund und Boden

Mit der ErhOhung der zulassigen Grundflache urn 1.000 m2 wird bisher unversiegelter Boden-
flache durch die Tiefgarage versiegelt.

5.1.4 Abgrenzung von Untersuchungsraum und -umfang

FOr die betroffenen Schutzguter nach § 2 des Gesetzes Uber die UmweltvertraglichkeitsprO-
fung (UVPG) i.V.m. § 1 Abs. 6 Nr. 7 des BauGB wird der Geltungsbereich des Bebauungs-
planes als Untersuchungsraum herangezogen. Untersuchungsgegenstand und —umfang
resultieren aus dem folgenden Untersuchungsrahmen:

Schutzgut Boden
Flachenbilanzierung im Hinblick auf naturliche Bodenfunktionen und veranderten Versiege-
lungsgrad

Schutzgut Wasser
Auswirkungen auf Oberflachengewasser im Gebiet und in der Nahe
Auswirkungen auf das Grundwasser

Schutzgut Klima
Beurteilung der kleinklimatischen Folgen der geplanten Festsetzungen

Schutzgut Pflanzen, Tiere, Biodiversitat
Beurteilung des Eingriffs im Hinblick auf der Grundlage einer groben Biotoptypenbenennung;

Schutzgut Landschaftsbild
Veranderung des Erscheinungsbildes der Landschaft, Darlegung von Gestaltungsmaanah-
men

Schutzgut Kultur- und Sachgilter
Vorkomnnen von Bodendenkmalen

Schutzgut Mensch
Larmauswirkung auf die Bebauung in der Umgebung

5.1.5 Methodisches Vorgehen

FUr die Einschatzung der Beeintrachtigung von SchutzgUtern durch die Bauleitplanung bzw.
die Einschatzung der Umwelterheblichkeit stehen zwei Informationsebenen zur VerfOgung:
die Funktionseignung (okologische Empfindlichkeit) des Schutzgutes und die Intensitat der
geplanten Nutzung. Werden beide Informationen miteinander verschnitten, ergibt sich der
Grad der Beeintrachtigung oder das okologische Risiko gegenuber der geplanten Nutzung.

Urn die Funktionalitat der Bewertung zu gewahrleisten, wird eine Beschrankung auf die Fak-
toren vorgenommen, die am ehesten geeignet sind, die Wirkungszusammenhange zu ver-
deutlichen. Sie sind auch unter dem Begriff Indikatoren bekannt. Daruber hinaus muss die
Wahl der Indikatoren an die Datenverfugbarkeit angepasst werden. Gemessen an der wenig
hoheren Aussagequalitat vielstufiger Modelle gegenuber einfacheren Varianten, der besse-
ren Datenverfugbarkeit bei weniger differenziert zu treffenden Aussagen und der fur Planer
und Bearbeiter erforderlichen Information wird fur das Bewertungskonzept im Flachennut-
zungsplanverfahren die dreistufige Variante gewahlt.
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Die Aussagen werden in der Form gering, mittel, hoch bzw. in der Entsprechung Stufe 1,
Stufe 2, Stufe 3 getroffen. Nachfolgende Tabelle veranschaulicht die kir alle Bewertungs-
schritte zutreffende Matrix.

Funktionseignung des
Schutzgutes
Stufe 1

Stufe 2

Stufe 3

Intensitat der Nutzung -->
Stufe 1 Stufe 2

Geringe Beeintrachtigung
Stufe 1

Geringe Beeintrachtigung
Stufe 1

Mittlere Beeintrachtigung
Stufe 2

Mittlere Beeintrachtigung
Stufe 2

Mittlere Beeintrachtigung
Stufe 2

Hohe Beeintrachtigung
Stufe 3

Stufe 3
Mittlere Beeintrachti-
gung
Stufe 2
Hohe Beeintrachti-
gung
Stufe 3
Hohe Beeintrachti-
gung
Stufe 3

Beispiel fur die Lesart:
Hohe Funktionseignung des Schutzgutes (Stufe 3) und nnittlere lntensitat der Nutzung durch
die Planung (Stufe 2) fOhrt zu hoher Beeintrachtigung fOr das Schutzgut (Stufe 3).

Bei dieser Vorgehensweise wird berOcksichtigt, dass die Bewertung Ober logische VerknOp-
fungen erfolgt und dass der inhaltliche und raumliche Aussagewert maRgeblich von der Aus-
sagekraft und Korrektheit der Indikatoren abhangig 1st. Zur Bestatigung der Bewertung wer-
den Abstimmungen mit dem zustandigen Sachgebiet gefuhrt. Die Wahl der Bewertungsstu-
fen ist das Ergebnis eines Erfahrungs- und Abstimmungsprozesses der beteiligten Planer
und Fachleute. FOr den Fall von Planungen ohne gravierende Nutzungsanderungen erfolgt
eine verbal -argumentative Einschatzung. Weitere Informationen sind in der Anlage „Bewer-
tungsmethodik zur UmweltprOfung" enthalten.

5.2 Schutzgutbezogene Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkun-
gen und Ableitung von Magnahmen

5.2.1 Schutzgut Boden

Bestandsaufnahme/ Vorbelastung
Der Untersuchungsraum, insbesondere der Anderungsbereich wird durch junge BOden, die
sich auf den im Holozan abgelagerten KOsten- und DOnensanden gebildet haben, gepragt.
Den geologischen Bau des Gebietes bestimmen Meeressandebenen, fur marine Sandakku-
mulationen typische Elemente. Es herrschen Bodengesellschaften auf Oberwiegend sandi-
gen Sedimenten der Alt- und Jungmoranengebiete vor.
Nach dem Gutachtlichen Landschaftsrahmenplan sind keine Boden mit mittlerer oder hoher
natOrlicher Ertragsfahigkeit betroffen. Es handelt sich urn Grenzertragsboden Oberwiegend
mineralischer Standorte.
Die SchutzwOrdigkeit der Boden ist von der NatOrlichkeit bzw. der lntensitat der menschli-
chen Tatigkeit abhangig. Sandboden sind aufgrund ihres gerade in diesem Bereich relativ
jungen Alters wertvoll. Der menschliche Einfluss war im Rande der ursprOnglichen Bebauung
gering.
Das Schutzgut Boden mit einer mittleren Bedeutung — Stufe 2 bewertet.

Prognose der Umweltauswirkungen
Die Versiegelung erhOht sich urn 1.000 m2. In diesem Bereich werden die Boden nachhaltig
geschadigt. FOr den Anderungsbereich 1st damit von hohen Auswirkungen - Stufe 3 auszu-
gehen. Daraus ergeben sich hohe Beeintrachtigungen - Stufe 3.
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5.2.2 Schutzgut Wasser

Oberflachenwasser
Oberflachengewasser sind von der Anderung nicht betroffen.

Grundwasser
Der Grundwasserleiter steht fast flachendeckend nah an der Oberflache an. Im Bereich des
Untersuchungsgebietes sind die Oberwiegend holozanen Sande vorherrschend. Diese sind 2
— 5 m machtig und fein- bis mittelsandig ausgebildet. GegenLiber flachenhaft eindringenden
Schadstoffen ist der unbedeckte Grundwasserleiter ungeschlitzt.
Das oberflachennahe Grundwasser steht mit den Oberflachengewassern in hydraulischem
Zusammenhang und wird damit durch die Wasserstande von Ostsee und Bodden unmittel-
bar beeinflusst.
Trinkwasserschutzzonen sind nicht vorhanden.
Fur die Bewertung des Grundwasserpotentials in Hinblick auf die Auswirkungen des Plan-
vorhabens sind die Grundwasserneubildungsrate und die Geschutztheit des Grundwassers
von Bedeutung.
Nach Informationen vom Landesamt fOr Umwelt, Naturschutz und Geologie Mecklenburg-
Vorpommern betragt die Grundwasserneubildungsrate 20-25%. Damit besitzt das Untersu-
chungsgebiet eine mittlere Bedeutung.
Das Gebiet besitzt nur eine geringe Bedeutung als Trinkwasserreservoir, da keine Schutzzo-
nen ausgewiesen. Auflerdem ist das oberflachennah anstehende Grundwasser aufgrund der
hydrologischen Verbindung zum Bodden und der Ostsee als Trinkwasser eher ungeeignet.
Insgesamt wird die Bedeutung des Grundwassers im Anderungsbereich aufgrund der hydro-
logischen Verhaltnisse als mittel - Stufe 2 eingeschatzt.

Prognose der Umweltauswirkungen
Es gibt keine Auswirkungen fur das Oberflachenwasser.

Mit der weiteren Versiegelung von Bodenflachen kommt es zu einer Reduzierung der
Grundwasserneubildung.
Unter Beachtung der verbleibenden Offenflachen und der relativ geringen Flachengr011e der
Erweiterung sind diese Auswirkungen als mittel einzuschatzen. Eine Gefahrdung des
Grundwassers durch flachenhaft eindringenden Schadstoffe entsteht mit der Erweiterung der
Bebauung und den Nutzungsanderungen nicht. Von daher ist mit mittleren Auswirkungen -
Stufe 2 auf das Grundwasser zu rechnen. Aufgrund der mittleren Funktionseignung ergeben
sich hier mittlere Beeintrachtigungen — Stufe 2.

5.2.3 Schutzgut Klima

Bestandsaufnahme
Die Anderung betrifft eine GrOnflache mit einem lockeren Baumbestand, die eine gute klima-
tisch ausgleichende Wirkung fur die Bebauung hat. Es handelt sich urn einen Teil eines gra-
fleren..zusammenhangenden Grunraumes.
Dem Anderungsbereich wird eine mittlere klimatische Bedeutung — Stufe 2 — zugeordnet.

Prognose der Umweltauswirkungen
Die klimatische Wirkung der Erweiterung Bebauung durch die Tiefgarage wird durch die
Grijnflache oberhalb erheblich gemindert. Die negativen Auswirkungen der Versiegelung
kommen nicht zur Geltung.
Die Auswirkungen sind als gering — Stufe 1 einzuordnen. Damit ergeben sich mittlere Beein-
trachtigungen — Stufe 2.

Seite - 11 -



Gemeinde Ostseebad Prerow • 1. Anderung des Bebauungsplans Nr.45 „Bernsteinweg / Villenstralle" • Begrundung

5.2.4 Schutzgut Luft

Unabhangig vom Bestand 1st davon auszugehen, dass durch die Anderung und die damit
verbundene Erweiterung der Tiefgarage keine Auswirkungen auf das Schutzgut Luft haben.
Es ergibt sich eine geringe Beeintrachtigung — Stufe 1.

5.2.5 Schutzgut Flora / Fauna

Bestandsaufnahme
Die Anderung betrifft eine Grunflache „Park". Als Ziel wurde die Entwicklung einer „Sonstigen
GrOnflache mit Altbaumen" durch die Auslichtung des Baumbestandes und die Beseitigung
von Unterwuchs formuliert. Die Anlage von Wegen 1st zulassig. Der angestrebte Biotoptyp
hat eine nnittlere Bedeutung als Lebensraum fur Pflanzen und Tiere — Stufe 2.

Prognose der Umweltauswirkungen
Durch die Errichtung der Tiefgarage kann der geplante Lebensraum nicht entstehen, da die
Baurne in dem Bereich vollstandig verloren gehen. Auf der Tiefgarage ist eine GrOnanlage
mit der Zweckbestimmung „Parkanlage" analog zur angrenzenden Flache festgesetzt wor-
den. Diese Flache kann aber von Baumen freigehalten werden. Die Nutzungsintensitat 1st
damit mittel — Stufe 2.
Fur den Anderungsbereich des Bebauungsplanes muss insgesamt von einer mittleren Beein-
trachtigung — Stufe 2 ausgegangen werden.

5.2.6 Eingriffe in Natur und Landschaft

Mit der Umsetzung der Anderung entstehen Eingriffe in Natur und Landschaft nach § 14
Bundesnaturschutzgesetz durch die Bebauung, Versiegelung und Umnutzung der Flache.
Die Eingriffe in die verschiedenen Schutzguter werden als Eingriffe in die Biotop- und Nut-
zungstypen zusammenfassend betrachtet. Die Eingriffe betreffen den Biotoptyp Parkanlage
mit Altbaumen mit einer Wertstufe von 2.
lnsgesamt entsteht em n Kompensationsbedarf von 1.748 m2 Flachenaquivalent. (Siehe An-
hang EAB)
Kompensationsmallnahmen innerhalb des Geltungsbereiches oder in der naheren Umge-
bung sind nicht sinnvoll umsetzbar. Die vollstandige Kompensation der Eingriffe erfolgt Ober
die Abbuchung von dem Okokonto VR-004 moglich „ExtensivgrUnland" des Gutes Darss.

5.2.7 Schutzgebiete

Teile der Halbinsel Darfl-Zingst gehoren zum Nationalpark „Vorpommersche Boddenland-
schaft". In der Gemeinde Ostseebad Prerow betrifft das die Niederungsbereiche des Prerow
Stroms. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich auflerhalb des National-
parks, gehOrt aber zum Landschaftsschutzgebiet ,Boddenlandschaft'. Dieses besitzt eine
grolle Bedeutung kg- die nordischen Zugvogel, die in der Boddenregion auf ihrem Herbst-
und FrOhjahrszug rasten. Von den Bestimmungen der Gebietsverordnung ausgenommen
sind die im Zusammenhang bebauten Orte und Ortsteile in der Ausdehnung des Innenbe-
reichs gemall § 34 des Baugesetzbuchs. Das trifft fur den Anderungsbereich zu.
Weiterhin befindet sich das Untersuchungsgebiet auflerhalb, aber im Randbereich des EU-
Vogelschutzgebietes „Westrugensche Boddenlandschaft mit Hiddensee" (DE 1542-401) und
des FFH-Gebietes „Darfr (DE 1541-301).
Da sich das Plangebiet innerhalb der Ortslage Prerow befindet und eine Erweiterung der
Bebauung nur in geringem Umfang stattfindet, sind keine weiteren Auswirkungen auf alle
erwahnten Schutzgebiete zu befOrchten. Die Beeintrachtigungen sind gering — Stufe 1.
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5.2.8 Schutzgut Landschaftsbild

Bestandsaufnahme
Die Anderung findet unmittelbar im Anschluss an die bildpragende Hotelbebauung statt.
Durch diese und die Geholzstrukturen ist der Anderungsraum abgeschirmt. Es handelt sich
also urn einen kleinen, abgeschirmten und baulich gepragten Raum. Die Funktionseignung
kann mit gering — Stufe 1 eingeschatzt werden.

Prognose der Umweltauswirkungen
Die Erweiterung der Tiefgarage entfaltet aufgrund der Abdeckung mit einer Grunanlage kei-
ne Wirkung auf das Landschaftsbild. Die Reduzierung der Baume wirkt auch nur in einem
eng begrenzten Bereich. Aufgrund der geringen Wahrnehmbarkeit kann die Nutzungsintensi-
tat als gering - Stufe 1 eingeschatzt. Damit ergeben sich geringe Beeintrachtigungen - Stufe
1.

5.2.9 Schutzgut Kultur- und Sachguter

Bestandsaufnahme
Im Anderungsbereich gibt es keine denkmalschutzrelevanten Bauwerke. Bodendenkmale
sind nicht bekannt.
Daher kann von einer geringen Bedeutung - Stufe 1 ausgegangen werden.

Prognose der Umweltauswirkungen
Sollten wahren der Baumagnahme Hinweise auf Bodendenkmale gefunden werden, ist un-
verzuglich die zustandige Behorde zu informieren. Die Beeintrachtigungen sind gering - Stu-
fe 1.
5.2.10 Schutzgut Bevolkerung und Gesundheit

Bestandsaufnahme
Immissionen durch Schall
Das Bebauungsplangebiet wird durch die Waldbereiche von der Umgebung abgeschirmt. Fur
das Schutzgebiet Mensch sind mogliche Belastungen fUr die Wohnqualitat von Bedeutung.
Diese sind einseitig entlang des Bernsteinweges und in der Ortslage moglich.
Dieser gesamte Bereich ist heute bereits durch den Verkehr zu touristischen Einrichtungen
am Bernsteinweg, insbesondere den Groflparkplatz und den Campingplatz gepragt. Insge-
samt wird fur die Ortslage aufgrund der Vorbelastung von einer geringe Schutzbedurftigkeit -
Stufe 1 ausgegangen.

Prognose der Umweltauswirkungen
Durch die Erweiterung der Tiefgarage wird der Stellplatzbedarf far das Hotel abgedeckt. Die
Stellplatze sollten ursprunglich auf dem schrag gegenither befindlichen Parkplatz ausgewie-
sen werden. Es ergibt sich also keine ErhOhung des Verkehrsaufkommens. Die Auswirkun-
gen sind gering — Stufe 1. Es ergeben sich geringe Auswirkungen — Stufe 1.

5.3 Entwicklung des Umweltzustands bei Nicht-Durchfuhrung der Planung

Bei Nicht-Durchfahrung der Planung bleibt die Parkanlage mit Altbaumen erhalten. Es
kommt zu keinen Eingriffen insbesondere in das Schutzgut Boden.

5.4 Monitor ing

Die erheblichen Umweltauswirkungen, die auf Grund der Durchfuhrung der Planung eintre-
ten, sind durch die Gemeinden gemafl § 4c BauGB zu Ciberwachen, urn insbesondere un-
vorhergesehene nachteilige Auswirkungen fruhzeitig zu ermitteln und in der Lage zu sein,
geeignete Maanahmen zur Abhilfe zu ergreifen.
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Ferner sind die lnformationen der Behorden, insbesondere der Fachbehorden zu vorhande-
nen Monitoring — lnstrumenten im Rahmen der BehOrdenbeteiligung nach § 4 Abs. 3 BauGB
auf Eignung zu prOfen und ggf. zu nutzen
Im Rahmen der Bauausfuhrung sollten Uberwachungen der Einhaltung gesetzlicher Vor-
schriften und der Umsetzung von Festsetzungen zum Schutz von Natur und Landschaft er-
folgen. Dies betrifft die Einhaltung allgemeingultiger Forderungen des Gehalzschutzes zum
Beispiel DIN 18920 „Schutz von Baumen, Pflanzenbestanden und Vegetationsflachen".
Im Leitfaden zur Durchfuhrung der Umweltprufung in der Bauleitplanung (Umweltministerium
und Ministerium fur Arbeit, Bau und Landesentwicklung Mecklenburg — Vorpommern, 2005)
wird empfohlen, die Oberwachung und Dokumentation des Erfolges der Kompensations- und
ErsatznnaRnahmen nach Umsetzung des Vorhabens in das Monitoring zu Obernehmen. Bei
der Abbuchung von einem Okokonto ist dies bereits bei der Umsetzung dieser Mallnahmen
abgesichert.

5.5 Zusammenfassung

Der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 45 wird geandert. Mit dieser Anderung soil eine Erwei-
terung der unterirdisch in einer Tiefgarage geplanten Stellplatze ermoglicht werden. Anders
ist die Anzahl der erforderlichen Stellplatze nicht nachzuweisen.
Im rechtskraftigen Bebauungsplan wurden die Umweltauswirkungen bereits untersucht. Im
Folgenden werden nur die Auswirkungen der Anderung betrachtet.
Die Auswirkungen auf die Schutzguter sind im Folgenden tabellarisch dargestellt

Schutzgut / Tellbereich Funktionseignung
Stufe 1 - 3

Nutzungsintensitat
Stufe 1 - 3

Beeintrachtigung
Stufe 1 - 3

Boden Mittel - 2 Hoch — 3 Hoch — 3
Wasser

- Oberflachenwasser keine Wirkung
- Grundwasser Mittel - 2 Mittel —2 Mittel - 2

Klima Mittel - 2 Gering — 1 Mittel - 2
Luft Gering — 1 Gering — 1 Gering — 1
Flora / Fauna Mittel — 2 Mittel — 2 Mittel — 2v
Eingriffe in Natur und Land-
schaft

Die Eingriffe in Natur und Landschaft konnen durch Abbuchung
von einem Okokonto kompensiert werden

Schutzgebiete geringe Beeintrachtigungen
Landschaftsbild Gering — 1 Gering — 1 Gering — 1
Kultur- und Sachguter Gering — 1 Gering — 1 Gering —1
Bevolkerung und Gesundheit Gering — 1 Gering — 1 Gering — 1

Eine Oberwachung ist nicht erforderlich.

Insgesamt ergeben sich durch die Anderung des Bebauungsplanes zumeist geringe bis mitt-
lere Beeintrachtigungen fur die Schutzguter. FUr den Boden sind die Beeintrachtigungen
aufgrund der erheblichen Auswirkungen durch die Versiegelung als hoch einzuschatzen.
Aufgrund der relativ geringen Flachengroge erscheinen diese vertretbar.
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6 ERGEBNISSE DER OFFENTLICHKEITS- UND BEHORDENBETEILIGUNG

forstrechtliche Belenge

Der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 45 enthalt eine Regelung, wonach bauliche Anlagen
(unterirdische Bauten, Garagen und Oberdachte Stellplatze, Nebenanlagen sowie ebenerdi-
ge, nicht iiberdachte Terrassen, einen Abstand von 3m zum sfidlich gelegenen DOnenfuf3
einhalten milssen. Hied:Jr ist eine modifizierte Baugrenze festgesetzt worden. Von dieser
Regelung sollte fOr bestimmte Nebenanlagen abgewichen werden und zwar fur

- Stellplatze, soweit sie in wasser- und luftdurchlassiger Bauweise hergestellt werden,
- untergeordnete Nebenanlagen die der Versorgung des Baugebietes mit Elektrizitat, Gas-
und Wasser sowie zur Ableitung von Abwasser dienen,

soweit em n Mindestabstand von 1,30 m zum DOnenfug gewahrt bleibt.
Dieser Regelung hat die ForstbehOrde widersprochen. Der 3 m Abstand sei zum Schutz der
Darien bzw. des DOnenfufles einzuhalten. lnsbesondere durch die notwendigen Erdarbeiten
waren Schadigungen des Wurzelsystems der nahen Baume zu erwarten bzw. nicht auszu-
schlieflen. Dies Winne nachhaltig zu Schaden an den Baumen und zur Instabilitat der DOne
fuhren.

Aus diesem Grunde ist im Entwurf des Bebauungsplans von dieser abweichenden Regelung
Abstand genommen worden. Auf die Unterschreitung des Mindestabstands von 3 m fur be-
stimmte Arten von Nebenanlagen ist verzichtet worden.

naturschutzrechtliche Belange

Die untere Naturschutzbehorde hat darauf hingewiesen, dass die oberirdisch festgesetzte
Greinflache „Parkanlage" einer zusatzlichen Festsetzung bedarf, da hier kein Baumbestand
gewOnscht wird. Festzusetzen ist auch, dass keine oberirdischen Anlagen zulassig sind. Ein
HeranrOcken von Nebenanlagen an den Dlinenfuf3 auf unter 3 m ist auszuschliegen.
Die Hinweise zur privaten GrOnflache „Parkanlage" sind im Entwurf der 1. Anderung des Be-
bauungsplans berucksichtigt worden (siehe hierzu Abschnitt 4.2). Auf die Unterschreitung
des Mindestabstands von 3 m zum sudlich gelegenen DOnenfull fur bestimmte Arten von
Nebenanlagen ist verzichtet worden (siehe hierzu auch unter forstrechtliche Belenge).

wasserrechtliche Belenge

Von Seiten der unteren Wasserbehorde ist darauf hingewiesen worden, dass die Einleitung
des anfallenden Niederschlagswassers sowohl in das Grundwasser als auch in den
Prerowstrom erlaubnisfahig ist. Da es aber durch die bauliche Errichtung unterhalb der Ge-
landeoberflache zu Einschrankungen bei der Versickerung geben kann, ist im weiteren Pla-
nungsverlauf der Verbleib des Niederschlagswassers zu benennen.

Rir die Tiefgarage ist davon auszugehen, dass eine Grundwasserabsenkung erforderlich ist.
In diesem Zusammenhang ist zu klaren, wohin die Ableitung des entnommenen Grundwas-
sers erfolgen soil.

Das anfallende Regenwasser soli innerhalb der verbliebenen GrOnflache „Parkanlage" zur
Versickerung gebracht werden (Bereich auflerhalb der Tiefgarage). Die Flache ist fur die
Versickerung von Regenwasser geeignet und befindet sich im Eigentum des Vorhabentra-
gers. Eine Versickerung von Regenwasser ist zulassig (Text 5.1).

Da das Grundwasser nur im untersten Bereich der Baugrube (ca. 20 cm Ober der Baugru-
bensohle) anliegt, muss wahrend der Bauphase nur wenig Grundwasser abgesenkt und ab-
geleitet werden. Auch dieses anfallende Wasser soil innerhalb der privaten GrOnf!ache
„Parkanlage" zur Versickerung gebracht werden.

Seite - 15 -



Gemeinde Ostseebad Prerow • 1. Anderung des Bebauungsplans Nr.45 „Bernsteinweg / Villenstrafle" • Begrundung

Belange der Bauleitplanung

Der Landkreis Vorpommem-Ragen FD Bau und Planung hat darauf hingewiesen, dass der
Flachennutzungsplan fur den Anderungsbereich eine Granflache darstellt und im Parallelver-
fahren anzupassen sei.

Hierzu wird out Abschnitt 3.2 verwiesen. Eine Anderung des Flachennutzungsplans ist nicht
erforderlich. Der B -Plan Nr. 45 setzt oberirdisch ebenfalls eine Grunflache fest. Eine bauliche
Nutzung erfolgt lediglich unterirdisch. Die raumliche Ausdehnung ist, bezogen auf den Plan-
mallstab des Flachennutzungsplans geringfugig. Das Entwicklungsgebot ist mit der Ande-
rung des Bebauungsplans nicht verletzt. Die Nutzung des unterirdisch festgesetzten Bauge-
bietes bleibt ebenfalls „Hotel".

Weiterhin ist angeregt worden, dass die Tiefe und Breite des Anderungsbereichs in die Plan-
zeichnung aufgenommen werden so//ten.

eine Vermassung von Festsetzungen im Bebauungsplan ist nicht Oblich. Auch die Ubrigen
und bisherigen Festsetzungen des Bebauungsplans Ni. 45 sind nicht vermasst worden. Aus
dem Planmallstab von 1:1000 lessen sich die Marle mit einer kir die stadtebauliche Ordnung
ausreichenden Genauigkeit entnehmen. In der Begrundung werden zur Erlauterung die
exakten MaIle angegeben

Die in der textlichen Festsetzung Nr. 3.2 (2. Anstrich, 1. Tell) getroffenen Regelungen zur
Versorgung des Baugebietes sind unter § 14 Abs. 2 BauNVO zuzuordnen

Die Erganzung der textlichen Festsetzung Nr. 3.2 entfallt (siehe forstrechtliche Belange bzw.
naturschutzrechtliche Belange). Im Obrigen ist der Hinweis unzutreffend. Der § 14 Abs. 2
BauNVO regelt die Art der baulichen Nutzung. Beabsichtigt war hier aber eine Regelung zur
raumlichen Anordnung der Nebenanlagen auf dem BaugrundstUck.
Rechtsgrundlage ist nicht § 14 Abs. 2 BauNVO sondern § 23 Abs. 5 BauNVO zu den Uber-
baubaren GrundstOcksflachen.

Das Planzeichen fur die Festsetzung von abereinanderliegenden Ebenen (Viereck mit der
Bezeichnung A,B,C,D) sollte ggf. unter „Darstellung ohne Normcharakter" aufgefahrt werden,
well es sich um em n „erdachtes" Planzeichen handelt und nicht der Planzeichenvorschrift ent-
spricht

Fur die Abgrenzung von Bereichen mit Festsetzungen zu Obereinanderliegenden Ebenen
enthalt die Planzeichenverordnung kein Planzeichen, so dass em n eigenes Planzeichen ent-
wickelt wurde. Gleichwohl soil es Normcharakter haben, weil es den Bereich abgrenzen soil,
fur den unterschiedliche Festsetzungen in verschiedenen Ebenen getroffen wurden. Daher
bleibt es bei der bisherigen Erlauterung in der Planzeichenerklarung unter „Festsetzungen"

7 FLACHENBILANZ

Auf der Grundlage vorliegender Planung ergibt sich folgende Flachenbilanz:

Gebiet FlachengroBe
in m2

Anteil an Gesamt-
flache
in %

sonstiges Sondergebiet „Hotel" bisher 5.710 21.6
sonstiges Sondergebiet nach Anderung 6.745 25,5

Geltungsbereich gesamt 26.430 100
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8 SICHERUNG DER PLANDURCHFOHRUNG

8.1 Bodenordnende Magnahmen

Bodenordnende Maanahmen sind nicht erforderlich. Das von der Anderung betroffene Flur-
stuck befindet sich bereits im Eigentum des Investors.

8.2 Vertrage

Stadtebauliche Vertrage zur Planverwirklichung sind nicht erforderlich. Der Investor hat sich
zur Ubernahme der Planungskosten verpflichtet.

8.3 Kosten und Finanzierung

Samtliche im Zusammenhang mit den Investitionen stehenden Kosten (Planung, Herstellung,
Ver- und Entsorgungsanschlusse) werden vom Investor getragen.
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