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Begriindung zum B-Plan "Bug-Ostsee" Nr.10

A. Grundlagen

1. Maturrdumliche und standortbezogene Situation

1.1 Vorbemerkung

Der vorliegende Bebauungsplan ist das Ergebnis der Abwagung aller von der Planung be-
troffenen Belange, welches seinen Miederschlag in den zeichnerischen und textlichen Fest-
setzungen des B-Planes findet (§ 1 Abs. 5, 6 BauGB). Er ist das Resultat umfangreicher,
langwieriger und sorgsamer Bestandsaufnahmen und Abstimmungen zwischen den betei-
ligten Behdrden und dem Verhapensirdger und berlcksichtigt die Ergebnisse der im Ausle-
gungsverfahren vorgebrachten Anregungen und Bedenken seitens der Behdrden sowie
Umweltverbdnde.

Das BUG BALTIC SEA RESORT wird die Entwicklung der Gemeinde Dranske und darlber
hinaus des Amisbereiches Wittow nachhaltig positiv beeinflussen und wichtige wirtschafili-
che Impulse for ganz ROgen setzen.

Die Finanzierung wird Oberwiegend durch privates Kapital erfolgen.

1.2 Réumliche Gegebenheiten

Das Plangebiet ist Teil der schmalen Landzunge im nordwestlichen Teil Rigens mit dem
Namen "Bug", die den Wieker Bodden vom Libben trennt und nérdlich zum Gebiet der Ge-
meinde Dranske an die Halbinsel Wittow anschliefit. Der Bug erstreckt sich in etwa Mord-
S0d-Richtung gegeniber der Insel Hiddensee auf einer Lange von ca. 8,5 km: seine maxi-
male Breite betragt ca. 1,5 km.

Das Plangebiet gehort zu der Grolllandschaft "Mérdliches Insel- und Boddengebiet” als Be-
standteil des Ostseekiistenraumes, wobei die westliche Kistenlandschaft Rigens dem Na-
turraum der "duleren Boddenlandschaft" zugerechnet wird. Diese Landschaft zeichnet sich
durch den fir die Kisten Mecklenburg-Vorpommems typischen Wechsel von Flach- und
Steilkisten aus.

1.3 Okologische Gegebenheiten

Das Plangebiel umfasst mit den auf dem Bug befindlichen Ostseestrénden und Kistendinen
besonders sensible und dkologisch werivolle Landschaftsraume, die aufgrund ihrer Bedeu-
tung und Verletzlichkeit unter gesetzlichem Schutz stehen.

Inmitten des Plangebietes und in sldlicher Ausdehnung befinden sich weitidufige Waldge-
biete aus Oberwiegend Kiefern- und Pappelgehdlzen in allerdings zum Teil recht unter-
schiedlichen Qualititen. Allerdings sind die Naturrdume im Plangebiet infolge jahrzehntelan-
ger militdrischer Nutzung zum Teil nachhaltig in Mitleidenschaft gezogen.

1.4 Plangebietsgrenzen

Das Plangebiet ist im nérdlichen Teil der Halbinsel Bug gelegen und erstreckt sich von der
Landenge des Buger Halses ca. 100 m nérdlich des dort vorhandenen Wachgebaudes bis
zur Grenze des Mationalparkes im Siden, letztere festgelegt gemal GVBL der DDR v.
01.10.1980. Im Westen grenzt das Plangebiet an die Ostseekiiste und wird durch die vom
Buger Hals ausgehende vorhandene HaupterschiieBungstrale zum Teil umgrenzt und um-
fasst die ausgedehnten Waldflachen auf Bug-Mitte und im Slden des Plangebietes.

Die éstlich davon am Wieker Bodden gelegenen Flachen sind nicht vom Plangebiet umfasst
und warden in einem gesonderten Bauleitverfahren Oberplant.

Das in der Planzeichnung erfasste Gebiet weicht von der dem Aufstellungsbeschluss beige-
flgten Zeichnung dargesteliten Verauf im sOdlichen Bereich zum Wieker Bodden nunmehr
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geringfiigia insofern ab, als die dort von dem Plangebiet ausgenommene Flache aus
Zweckmaligkeitsgrinden umrandet ist.

1.5 Geologische Verhiiltnisse

Das Plangebiet befindet sich im Verbreitungsraum quartdrer Sedimente. Die anzutreffende
Morphologie ist gekennzeichnet durch Ablagerungen der letzten Eiszeit, der Weichsel-Eiszeit
und des Holozdns. Die geclogischen Verhdltnisse kdnnen aufgrund von Baugrundaufschiis-
sen zum Zwecke des militarischen Ausbaus in den B0er und 70er Jahren und Bohrungen
zuveridssig Oberblickt werden. Ausgehend von der Geldndeoberflache bis in eine max. Tiefe
von 11 m sind Oberwiegend Dinensande, vereinzelt Niedermoortorfe, anzutreffen. In tieferen
Schichten sind Geschiebemergel der Grundmoréne anzutreffen.

Im Plangebiet stehen zusammenfassend holozdne Bildungen an, deren Genese eng mit der
Fildun:g des Buges zusammenhangt.

Aufgrund der intensiven militarischen Bebauung der Liegenschafi, insbesondere seit den
30er Jahren, sind die cberflichennahen Bodenhorizonte grofflachig gestdrt und von anthro-
pogenen Auffillungen Oberdeckt.

Aufgrund des Vorkommens sandiger Béden ist die Versickerungsfahigkeit des Oberflachen-
wassers gewdhrieistet,

1.6 Standortvorbelastungen (Altlasten)
Auf der gesamten Bug-Liegenschaft vom Buger Hals bis Gber die gegenwartige Grenze zum
MNationalpark "Vorpommersche Boddenlandschaft” hinaus haben seit dem Beginn des Jahr-
hunderts intensive militarische Nutzungen statigefunden. Vion Mitte der sechziger Jahre an
hat ein Ausbau der Liegenschaft zum Stitzpunkt der 6. Schnellbootflotille der Volksmarine
mit umfangreichen militarischen Bauten, und zwar konzentriert am boddenseitigen Hafen-
becken, stattgefunden.
Diese intensive Nutzung ist bis zur Aufgabe des Stitzpunktes im Jahre 1991 aufrecht erhal-
ten worden. Aus der Zeit der militarischen Nutzung sind umfangreiche Anlagen und Bauten,
grofflachige Flachenversiegelungen und Vertrimmerungen vorhanden, welche die auf dem
Standort gegebene Situation prégen. Die noch heute anzutreffenden Gebaudereste und
Veririmmerungen stammen (berwiegend aus der Zeit der Wehrmachtsbebauung von 1936
an, in welcher der planmalige Ausbau der Liegenschaft zu einem Fliegerhorst statigefunden
hat. Aufgrund der umfangreichen Demontage der militérischen Einrichtungen und Sprengun-
gen sind heute noch sichtbare weitldufige Trimmerfiichen entstanden.
Die militdrische Vomutzung der Halbinsel Bug und der damals erfolgte Umgang mit um-
weltrelevanten Stoffen, insbesondere Kraftstoffen und Sprengstoffen, bedingt Kontaminati-
onsfldchen, welche auch im Plangebiet lokalisiert sind.
Im Rahmen umfangreicher Untersuchungen durch die Umwelt- und Rohstofffechnologie
GmbH Greifswald (URST) im Aufirag des Landesbauamtes sind im Zeitraum von 1894-1897
umfanglich Beprobungen und Untersuchungen durchgefihrt worden, welche genaue Er-
kenntnisse (ber das Ausmal der Kontaminationen in qualitativer und quantitativer Hinsicht
geliefert haben. Am Rande sei erwdhnt, dass weiterhin umfangreiche Gutachten seitens der
IABG mbH vom 05.12.1996, Umweltschutz Nord (1. und 2. Zwischenbericht vom 10.07.1887
bzw. 24.11.1997 sowie durch SGS Intercontrol GmbH Rostock im Rostock der OFD Rostock
vom 06.02.1998 durchgeflihrt wurden, die eine genaue Einschitzung der vorgefundenen
Situation zulassen.
Auf die umfangreichen gutachtedichen Untersuchungen gemd Endbericht vom 12.01.1998
der URST wird insoweit verwiesen. Daraus ergibt sich zusammengefasst folgender Sach-
stand;
Fir den Bereich des Plangebietes sind zwei Kontaminationsfldchen von Belang und zwar
- die ehemalige Tankstelle in ndrdlichen Teil (als "KF 1" im Gutachten URST bezeichnet)
- die ehemalige Schielfbahn und Kleinkaliberschiefanlage in der Kistenzone zur Ostsee
(als "KF 21" und "KF 22" im Gutachten URST aufgefihrt).
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Beide sind in der Planzeichnung als Altlastenflichen gekennzeichnet und werden im Kata-
ster des Landkreises Rigen entsprechend als Altlastenverdachtsflachen gefihrt. Im Fall der
KF 1-Flidche "Tankslelle" sind deutlich erhéhte MKW-Gehalte in einem Vorkommen bis zu
6.500 mg/kg TS Boden im Ubergangsbereich zwischen der gesattigten und ungeséttigten
Bodenzone, verstarkt unter der Fléche des Tanksiellengebdudes samt Fasslager, anzutref-
fen, wahrend bei der Schiefbahn nutzungsspezifische erhebliche Bleibelastungen im ober-
flichennahen Boden aus Munitionsrickstanden in der Zone der dortigen Wallanlagen fest-
gestellt worden sind.

Der Kleinkaliberschiessstand (KF 22) hingegen weist Bleiverunreinigungen im begrenzten
Umfang auf. Hinsichtliich des Umfanges der beeintrachtigten Bodenmengen wird auf die
Ausflhrungen dazu im URST-Gutachten verwiesen.

Vor der Aufnahme baulicher Aktivitdten auf den Altlastenflichen sind Malnahmen zur Sanie-
rung der betroffenen Bereiche nach MaBgabe des Gesetzes zum Schutz vOr schédlichen
Badenverdnderungen und zur Sanierung von Altiasten (Bundes-Bodenschutzgesetz,
BBodSchG) und unter Beachtung der gesetzlichen Anforderungen insbesondere nach §5 13
ff BBodSchG durchzuflhren, Zustdndige Behdrde hierflr ist das StAUN Stralsund. Zwi-
schenzeitfich sind unter Federflhrung des Vorhabenstrigers ergdnzende Untersuchungen
angestellt und Sanierungsplanungen veranlasst worden, die vor dem Abschluss stehen. Auf
diese nach neueran Erkenntnissen als belastet einzustufenden Flachen wird im Kapitel
"Kennzeichnungen” gesondert eingagangen.

1.7 Topographische Verhdltnisse

Alle auf den Zeichnungen und nachfolgend genannten Hohenangaben werden einheitlich auf
die H8henangabe HN (+ 0,10 NN) bezogen. Das Gelénde im Plangebiet ist flach ausgeformt
und hat eine durchschnittliche Héhenlage von ca. + 2,0 m HN. Vereinzelte Erhebungen rei-
chen darlber hinaus. Im Strandbereich fallt das Gelande unter diese Hohe ab und geht land-
seitig in die DOnenzone mit eine Hohe von bis zu ca. + 3,0 m HN Ober. Die ausdehntan
Waldfidchen auf Bug-Mitte und im Siden erreichen eine Héhe von deutlich unter + 2 m HN
und fallen bis auf ein Niveau von + 1,0 m HN ab,

1.8 Katasterverhdltnisse

Im Zuge der vorbereitenden Flachennutzungsplanung ist eine amtliche Neuvermessung
durchgefihrt worden, welche zu anderen Flursticksbezeichnungen im Wege der Verschmel-
Zung von einzelnen Flurstiicken gefGhrt hat.

Zu dem Plangebiet gehdren die Flursticke der Gemarkung Posthaus, Flur 5, Nr. 17/3 und
20/2 in einer Gesamtgréle von ca. 142 ha.

1.9 Eigentumsverhéltnisse

Die Flachen im Plangebiet sind im Rahmen eines Gesamt-Kaufverirages Ober die Liegen-
schaft des Nord-Bugs in einer Gesamtgrille von 2.259.541 gm samt Wasserflachen nach
amtlicher Katastervermessung mit Vertrag vom 20.05.1999 (UR-Nr. 149/1999, Notar Peter
Wusowski zu Oldenburg) durch den Vierhabenstrager, die "Bug” GmbH & Co. KG mit Sitz in
Dranske, erworben worden. Der Eigentumsibergang auf den Vorhabenstrager wird im Laufe
des Jahres 2001 grundbuchlich volizogen werden.

1.10  Nutzungsverhiltnisse

Beziiglich vereinzeiter Gebdude, Einrichfungen respekiive Fldchen bestehen derzeit noch
Miet- und Pachtverhiltnisse, Oberwiegend von Heimat- und Sportvereinen sowie Grilichen
Handwerks- und Gewerbebetrieben, allerdings in einem untergeordneten Umfang. Eine sy-
stemaltische und geordnete Bodennutzung findet nicht staft. Der Gberwiegende Teil des Bug
ist ungenutztes und unbewohntes Brachland. Eine Wohnnutzung respektive touristische Nut-
Zung findet nicht statt.
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Im Zuge der baulichen Aktivititen und bauvorbereitenden Malnahmen entfallen sukzessive
diese Nutzungen. Der Vorhabenstrager gedenkt allerdings, den drilichen kulturellen, sozialen
und sportlichen Einrichtungen aus der Gemeinde auf der Bug-Liegenschaft spaterhin ent-
sprechende Moglichkeiten fUr ihre Betdtigungen zu bieten und diese in das Gesamtnut-
zungskonzept einzubinden.

2. Planungsgrundlagen

2.1 Ziele der Landes- und Raumplanung

Das Plangebiet gehért mit dem Bereich des Amtes Wittow zu den durch das Regionale

Raumordnungsprogramm Vorpommem (Kapitel 7.2.1) mit Stand vom September 1898 ge-

mal Landesverordnung vem 29.09.1988, GVOBL. M-V vom 21. Oktober 1998, 5. 833, fest-

gelegten Tourismusschwerpunktraumen, in denen im besonderan Malle der Entwicklung und

Sicherung des Tourismus Vorrang eingerdumt ist. Damit wird der gewachsenen Struktur in

den Entwicklungsrdumen und den vorhandenen Defiziten der touristischen Infrastruktur im

besonderen Maflte Rechnung getragen ( s. Begrindung &. 108, a. a. O.).

Aufgrund der raumbedeutsamen Auswirkungen tourismuswirtschafticher Grolvorhaben im

Hinblick auf die Ziele der Raumordnung im Allgemeinen und der Umweltauswirkungen im

Besonderen ist auf der Grundlage des § 15 des Landesplanungsgeseizes die Vereinbarkeit

der tourismuswirtschaftlichen Konzeption des Vorhabenstrager auf der Grundlage damaliger

Betten- und Liegeplatzkapazitaten von 4000 resp. 800 fir den gesamten Bereich der Halbin-

sel Bug nérdlich der MNationalparkgrenze mit den Erfordemissen der Raumordnung geprift

und in Form der Landesplanerischen Beurteilung vom 27.07.1998 - allerdings mit Einschran-
kungen - positiv beschieden worden. Dieses Ergebnis des Raumordnungsverfahrens ist for
die Bauleiiplanung gemal § 1 Abs. 4 BauGB malgeblich, wobei anzumerken ist, dass die

Malgaben die gesamten Planungsbereiche auf der Halbinsel Bug nordlich der Nationalpark-

grenze betreffen.

Die Ergebnisse der Landesplanerischen Abstimmung beinhalten zusammengefasst folgen-

des:

- dia Begrenzung der Beherbergungskapazitdten auf 2000 Betten und der Liegeplatzkapa-
zitaten auf 400 fir eine gesamttouristische Nutzung (folglich auch unter Einbeziehung
des Plangebietes des B-Planes "Bug-Osisee") auf der Grundiage eines auf stindig
wechselnden Personenkreis ausgerichteten Betreiberkonzeptes in ganzjéhriger Nutzung
durch Einrichtungen der touristischen Infrastrukiur

- weitesigehende Schonung des vorhandenen Baumbestandes auf dem Bug mit naheren
Malgaben insbesondere auch fir Waldausgleichsmallinahmen

- Vermeidung von Besintrachtigungen des Landschaftsbildes durch bauliche Anlagen

- Verzicht auf die Errichiung einer seeseitigen Briicke

- MaBnahmen zur Verringerung des Pkw-Individualverkehrs sowie

- Errichtung einer separaten Klaranlage fir die Abwasserbehandlung in Abstimmung mit
dem Zweckverband Wasserversorgung und Abwasserbesaitigung Rlgen.

Die in der Malgabe nach Ziff. 11 zur Landesplanerischen Beurteilung fesigelegten Flachen

lassen eine Babauung in dem nach gesetzlichen Bestimmungen grundsétzlich freizuhalten-

den Kistenbereich ausnahmsweise zu.

2.2 Vorbereitende Bauleitplanung

Auf der Grundlage der Landesplanerischen Beurteilung ist die zuvor bereits begonnene Fla-
chennutzungsplanung neu ayfgenommen und in Form der von ger Gemeindevertretung
Dranske am 02.11.2000 beschlossenen "1. Ergdnzung des Flachapnutzungsplanes fir den
Bereich Bug" nach § 6 Abs. |1 Baugesetzbuch mit Schreiben vom 15.11.00 durch das Mini-
sterium for Arbeit und Bau Maphlenbur?—‘mrpnmmern genehmigt wgrden.
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Aufgrund der Komplexitét des Vorhabens erfolgt die Entwicklung von Bauleitplénen in ge-
setzlicher Verantwortung der Gemeinde Dranske im zweistufigen Verfahren unter Beachtung
des Entwicklungsgebotes nach § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB.

Da der vorliegende Bebauungsplan mit seinen flichigen Darstellungen der Sondergebiele
des S0 (2) - SO (9) von den Darstellungen des Flachennutzungsplanes abweicht, bedarf es
einer entsprechenden Anderung des Flachennutzungsplanes, um dessen Darstellung mit
den Festsetzungen im B-Plan Nr. 10 in Ubereinstimmung zu bringen. Diese Anderung wird
im sog. Parallelverfahren durchgeflhrt. Sofern der zugrundeliegende Fldchennutzungsplan
nicht zuvor Rechiskraft erlangt, besteht fir den Bebauungsplan insoweil das gesetziiche
Genehmigungserfordernis.

2.3 Konzeption des Vorhabenstrigers

231 Tuurispuswirtsl:haﬂﬂ:has Konzept und Zielstellungen

2.3.1.1 Allgemeine Zielsetzung und Leitideen

Der Vorhabenstrager, die "Bug" GmbH & Co. KG, verfolgt mit seinen Planungen seit 1897
die Entwicklung einer Ferienanlage auf der Gesamtfliche des Nordbuges im Einklang mit
den Zielen der Raum- und Landesplanung. Damit soll die Konversion des ehemaligen Mili-
tarstandortes unter Baseiligung der aus dieser jahrzehntelangan Nutzung herrGhrenden Vor-
belastung zur zivilen Anschlussnutzung durchgefihrt werden.

Aufgrund der die Wirtschafilichkeit des Projekis beeintrachtigenden Ergebnisse der Landes-
planerischen Abstimmung wurde die tourismuswirtschaftliche Konzeption auf neuer Grundla-
ge aufgenommen . Federflhrend an dieser haben Fa. Creatop GmbH, Rostock, und die
Wenzel + Partner AG, Hamburg, mitgewirkt.

Leitidee des Gesamtkonzeptes ist es, auf dem Projekistandort ein Ferienzentrum als neue
Destination auf Rigen zu schaffen, das die bislang hier nur unterreprasentiert vertretene
Zielgruppe der Bezieher hdherer Einkommen mit einem spezifisch auf deren Bedlrfnisse
abgestimmten Angebotsmix gewinnen soll. Damit soll nach den Vorstellungen des Vorha-
benstragers keine Konkurrenzsituation zu den auf der Insel bereits vorhandenen Einrichtun-
gen geschaffen werden, vielmehr sollen zusatzliche Urlaubsanreize fir den anspruchsvolien
Urauber, der auslandischen Destinationen bislang den Vorzug geben hal, geschaffen wer-
den.

In einem alle Anspriiche der Ferienurlauber abdeckenden Sport-, Freizeit- und Unterhal-
tungsangebot werden die rlgentypischen Themen "Sommer, Sonne, Strand” aufgegriffen
und konsequent weiterentwickell, um eine ganzjahrige Auslastung als Grundveraussatzung
fur die wirtschaftliche Tragfahigkeit zu erzielen, was aufgrund der unginstigen klimatischen
Bedingungen vor Ort und der verkehrsméaligen Anbindung an die Ballungsgebiete des Bun-
desgebietes im Vergleich zu auslindischen Uraubsorten besondere Anstrengungen erfor-
dert.

2.3.1.2 Zielgruppen und konzeptionelle Anforderungen

Die Beeintrachtigung der wirtschaftlichen Rahmenbedingungen infolge der durch die Lan-
desplanerische Abstimmung auferiegten Restriktionen macht umso mehr die Ausrichtung auf
die Zielgruppe der anspruchsvollen Urlauber nétig, wozu gleichermalen der familiengebun-
dene Urauber, der sportakiive Alleinreisende sowie der erholungsuchende und naturverbun-
dene dltere Tourist gehdren.

Die in Standard, Komfort, Service und Raumprogramm sowie Preisniveau unterschiedlich
gestalteten Beherbergungskapazitéten gehen auf die zielgruppenspezifischen Bedlrfnisse
dieser Gaste ein.

Gegeniber herkdmmlichen Destinationen auf Rigen und generell an der deutschen Ostsee-
kiste sind das Flachen- und Raumprogramm sowie die architektonische Gesamigestaltung
gleichermalen grofzigig und ansprechend ausgelegt. Die Architektur fOgt sich behutsam in
die vorhandene Naturlandschaft ein und passt sich in Grifle, Ausgestaliung und Farbgebung
harmonisch der Umgebung an. Die einzigartige Landschaft zwischen Ostseekiste und Bod-
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den pragt den Inselcharakier des Standortes und macht den Reiz der Lage aus. Daher gilt im
besonderen Malle, die in Mitleidenschaft gezogene Vegetation und insbesondere die Wald-
bereiche in ihrer 8kologischen Funktion wiederherzustellen.

Der Vorhabenstrager begreift tourismuswirtschaftliche Nutzung und Okologie nicht als Wi-
derspruch , sondern als eine Erganzung.

2.3.2 Funktionalititen und Bebauung

Im Bereich des Plangebietes werden als erste Ausbaustufe des BUG BALTIC SEA RESCRT
entsprechend den zuvor dargesteliten Zielsetzungen anspruchsvolle Beherbergungskapazi-
taten in Form kleinteiliger Bebauungen ganz dberwiegend auf den bereits versiegelten baw.
vertrimmerten Flichen zur Minimierung der dkologischen Auswirkungen und Beeintrdchti-
gungen fir das Landschafisbild geschaffen. Im Plangebiet sind als selbstdndige Funktions-
einheiten auf einer versiegelten Flache im S0den ein sog. Dinenhaotel und ein Ferendorf mit
hoteldhnlichem Charakter (Strandhotel) im Morden vorgesehen. Zwischen diesen Standorten
werden Einzelhduser fir die touristische Nutzung geschaffen.

Die ausgedehnten Wald- und Freiflichen im Plangebiet bleiben dementsprechend von einer
Bebauung weitestgehend ausgenommen. Im sldiichen Bereich wird eine natlrliche Bamiere
in Form eines Gewdsserlaufes als Abgrenzung zum Nationalpark geschaffen. Die Wieder-
herstellung der ausgedehnten Waldflachen auf Bug-Mitte und die Beseitigung von Vertrim-
merungen und Gefahrenbereichen sind zentrale Zielsetzungen des Projektes. Im Zuge der
Konversion des Waldbereiches ist das Entwasserungssystem mit der Sanierung von Graban
und Teichen in einen gewasserdkologisch intakten Zustand zu versetzen.

Entsprechend den Vorgaben der Landesplanerischen Abstimmung werden die flichen- und
nutzungsintensiven Versorgungseinrichtungen nicht im Geltungsbereich des B-Planes "Bug-
Ostsee” realisiert, sondern sollen im Geltungsbereich eines angrenzenden B-Planes im Ge-
biet des Hafens am Wieker Bodden konzentriert werden.

Dementsprechend sind die im Gebiet des B-Planes "Bug-Ostsee” vorgesehenen Einrichtun-
gen auf unmittelbare Versorgung der Géste ausgerichtet.

Dazu sind Verkaufsstellen und Sporteinrichtungen sowie Einrichtungen zur Gesundheitspfle-
ge vorgesehen,

Ein Projektbestandteil mit besonderer Ausprigung ist das Kinstlerdorf in der Achse der jet-
zigen Schielbahn, das Einzelbebauungen beinhaltet und Raum fir Kunstausstellungen und
Kunstschaffende geben soll. Im Kistenbereich wird diese Thematik mit einer sog. Kunst-
meile mit Freillufiexponaten aufgegriffen und sensibel in die Naturlandschafi eingebettet.

Im Siden des Plangebietes auf der zum Bodden liegenden Seite wird ein Reiterhof mit
Freianlagen das Sport- und Freizeitangebot vervollstdndigen. Zur allgemeinen tourismuswirt-
schaftlichen Infrastruktur gehdrt ebenso das im Morden vorgesehene Golf-Areal, das als
Golf-Schule konzipiert ist.

Elementare Voraussetzung fir die touristische Umnutzung ist die Hemichtung des Na-
turstrandes in einer den Anforderungen des Tourismus entsprechenden Qualitat. Der Vorha-
benstrager beabsichligt dementsprechend eine schonende Strandverbreiterung etwa auf der
Halfte der Kistenlinie im Plangebiet. Durch die sensiblen Dinenbereiche zum Strand hin
sollen befestigte Ubergange geschaffen werden, um einen unkontrollierten Zugang zu unter-
binden und diese Naturbereiche zu schonen.

Fir die Entwicklung des architektonisch-kinstlerischen Gesamtkonzeptes zeichnet das in-
termational renommierte Blro Krause, Bohne & Pariner, Architects + Planners, Eschweiler,
verantwortlich, unter dessen Federfihrung bereits das Projekt "Fleesensee", Gohren-Lebbin,
erfolgreich entwickelt worden ist.
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2.3.21 Projektelemente im einzelnen

S0 1 (Eingangsanlage)

Diese erflllt die Funktionen der Eingangssicherung, Besucherinformation und -lenkung. Die
vorgesehenan Baulichkeiten sollen einen fir das Gesamterscheinungsbild des BUG BALTIC
SEA RESORT reprasentativen Charakter haben.

S0 2 (Strandhotel)

Die vorgesehene Anlage ist ihrer Funktion nach eine Hotelanlage, die aus einer Vielzahl
kleiner Ferienhduser mit einer Dorfstrukiur, eigener Versorgung, entsprechenden gastrono-
mischen Einrichtungen und Anlagen fir sportliche Betatigungen bestaht.

Es Ist ein dem Landschaftsbild angepasstes Fachwerkhaus mit Reetdach als Clubhaus fir
die angrenzende Golfschule mit einer kiginen Gastronomie, Shopbereich und Schulungsein-
richtungen vorgesehen. Bei der Anlage handelt es sich nicht um ein weitidufiges Gelande mit
grolem Flachenbedarf, sondemn lediglich um eine Schulungseinrichtung, deren Ausdehnung
auf das fir ein Funktionieren einer solchen Einrichtung notwendige Malk reduziert worden ist.
Ein ganzlicher Verzicht auf eine Einrichtung fir goifsportliche Aktivitdten ist unter Berlck-
sichtigung der touristischen Notwendigkeiten im Gesamtkonzept des Verhabenstrdgers nicht
vorgesehen, um dem Anspruch der Anlage entsprechend ein - wenn auch reduziertes - An-
gebot am Markt pr3sentieren zu kénnen.

S0 4 (Ferienhausgehiet Nord)
Dieser Komplex setzt sich aus einzelstehenden Ferienhdusern auf grolzigigen Grundstik-
ken (mit max, 4 Betten pro Haus) im nordischen Stl zusammen.

S0 5 (Kiinstlerdorf)

Hier entsteht eine um einen Dorfplaiz gruppiere reetgedeckte Hausergruppe mit Versor-
gungseinrichtungen fir den Strand (insbes. Gastronomie), Kinstler- und Handwerksstatten
und einer Tenne fir kleine Veranstaltungen wie Ausstellungen und Events.

S0 6 (Ferienhausgebiet Mitte)
An das Kinstlerdorf angeglichen entstehen reetgedeckte Ferienhauser mit max. 4 Betten pro
Haus.

S0 7 (Ferienhausgebiet Siid)
In diesem Bereich sind einzelstehende Ferienhduser auf grofzigigen Grundsthcken (mit
max. 4 Betten) im nordischen Stil vorgesehen.

S0 8 (Dinenhotel)

Der Komplex ist eine Hotelanlage mit 150 Betten in Form einer vierseitig geschlossenan
Gutshofanlage mit reprasentativem Hemrenhaus sowie Gastronomie, Tagungseinrichtungen,
Schwimmbad und Wellnesseinrichtungen.

S0 9 (Reiterhof)
Der Reiterhof umfasst eine Reitanlage, bestehend aus Halle und Boxen mit kleiner Gastro-
nomie und Verkauf im Stil eines Bauemhofes mit Stallungen.

S50 10 (Betriebshof)

Das Betriebshofgeldnde nimmt Funktionsgebdude for die Unterbringung, Pllege und War-
tung von Gerédten fir die Unterhaltung der gesamten Ferienanlage auf. Funktional dazu, aber
nicht zum S0O-Gebiet zugeordnet, gehdrt die zentrale Kldranlage.
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S0 11 (Jugenddorf) _

Das Jugenddorf besteht aus Einzelgebduden in Holzkonstruktion, die ein Jugendlager im
Charakter eines nachempfundenen Wikingerdorfes mit Unterkinften, Verpfiegungseinrich-
tungen, Handwerkseinrichtungen zum Erleben von Abenteuer, Sport, Spiel, Animation und
Lagerfeuerromantik bilden. Das Jugenddorf wird eine begrenzte Anzahl von Gastebetten for
die Aufnahme von naturinteressierten Gruppen bzw. fir eine entsprechende Bedarfsbele-
gung beinhalten.

Griinfliche Erholung "Aussichtsstation™

Der vorgesehene Aussichtsturm soll Treffpunkt fir Naturinteressierte sein und Maglichkeiten
zur naturkundlichen Darstellung und Prasentation von Natur und Landschaft bieten, Auf-
grund der Ergebnisse des Auslegungsverfahrens entfallt die zunachst vorgesehene gewerb-
liche Kiosknutzung, um ein Etﬂ;rpotuntial fir den sldlich angrenzenden Mationalpark zu ver-
meiden.

Griinfliche Erholung "Strandpavillon"

Auf der Bunkerfldche enisteht ein Einzelgebdude zur Strandversorgung. Ebenfalls als Er-
gebnis des Auslegungsverfahrens ist die vorgesehene Baufldche auf maximal 200 gm redu-
ziert worden.

Die vorstehend beschriebenen Projektelemente sind Bestandteil einer in sich geschlossenen
und funktionsfahigen Anlage, die sowohl Uber die notwendigen Ubernachtungskapazitaten
als auch Einrichtungen der touristischen Infrastruktur samt Erschiielungsanlagen verfigt.

2.3.2.2 Infrastrukturplanung

Im Plangebiet sind auf die ehemals militArische Nutzung abgestimmte Erschliefungsanlagen
vorhanden. Das gesamte Stralen- und Wegenetz bedarf der Neuanlage, wobei die
Haupttrassen weitgehend dem Verlauf der gegenwdértig noch vorhandenen StraBenzige
folgen werden, Die Stralen werden dem &ffentlichen Verkehr zugénglich gemacht.

Das gesamte Leitungsnetz fir Strom-, Wasser- und Gasversorgung sowie Telekommunikati-
on bedarf gleichermalten des Ausbaus, wobei nur zum Teil auf noch vorhandene Einrichtun-
gen zurickgegriffen werden kann.

Entsprechend den Vorgaben der Landesplanerischen Abstimmung ist eine Freifliche im S0-
den des Plangebietes als Standort einer zentralen Abwasseraufbereitungsanlage vorgese-
hen. Dort wird zugleich ein Betriebshof und eine zentrale Mallsammelstelle zur kurzfristigen
Aufnahme und 2wischenlagerung der Hausabfélle fir den gesammelten Abtransport errichtet
werden.,

2.3.2.3 Investitionsvolumen und Realisierungszeitraum

Die baulichen MaRnahmen einschiiellich Infrastruktur im Plangebiet haben einen Umfang in
einer Grofenordnung von ca. 150 Mio. DM. Die Realisierung soll nach Schaffung der bauli-
chen Voraussetzungen in einem Zeitraum von drel Jahren stattfinden.

Die wirtschafilich erfolgreiche Realisierung des Vorhabens setzt den Einsatz von Fordermit-
teln der GA-Farderung in mehrstelliger Millionenhdhe voraus. Entsprechende Férderantrége
sind seitens des VVorhabenstrdgers gestellt.

2.3.2.4 Betreiberkonzept

Samtliche Einrichiungen werden nach derzeitigem Planungsstand unter Fihrung eines zen-
tralen Managements unter einem einheitlichen Dachmarkenkonzept betrieben. Nicht auszu-
schlielfen ist, dass der Betrieb der Hoteleinrichtungen und einzelner Servicebereiche auf
namhafte Betreiber auf der Grundlage von Managementvertragen Gbertragen wird.

Die Tourismusanlage wird entsprechend ihrer konzeptionellen Ausrichtung der Allgemeinheit
zugénglich sein und keinen geschlossenen "Club"-Charakter haben.
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Der Arbeitskraftebedarf in der Betriebsphase der Tourismusanlagen wird von dem Vorha-
benstrager auf etwa 300 Voll- und Teilzeitkrafte in unterschiedlichen Funktionen geschatzt.
Die Anlagen im Plangebiet stellen sich als funktionale, selbstandig nutzbare und erschlosse-
ne Struktur dar.

2.4 Planungshoheit der Gemeinde

Die Gemeinde Dranske nimmt im Rahmen der ihr obliegendan Bauleitplanung auf die Belan-
ge des Vorhabenstragers insofern Ricksicht, als das die Inhalte des Bebauungsplanes auf
den konzepticnellen Rahmen des Vorhabenstrigers abgestimmt sind und die Absicht ver-
folgt wird, die bauplanungsrechtiichen Voraussetzungen fur die Realisierung des Verhabens
zu schaffen.

Eine Beschneidung der hoheitlichen Zustdndigkeit der Gemeinde als Trager der Bauleitpla-
nung ist damit unger keinen Umstdnden verbunden. Dies ist deklaratorisch in einem mit der
Gemeinde Dranske geschlossenen Stadiebaulichen Vertrag festgelegt. Darin ist u. a. festge-
halten, dass die Gemeinde von samtiichen Planungskosten im Zusammenhang mit der
Durchflihrung der Bauleitplanung und der dadurch ausgeltsten Folgekosten freigehalten
wird.

2.5 Umweltvertriglichkeitsuntersuchung

251 Notwendigkeit und Inhalte des Priifverfahrens

Auf der Grundlage des Gesetzes dOber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) vom
12.02.1990, beruhend auf der EG-Richtlinie zur UVP vom 27.06.1985, 85/337/EWG, hat fir
die Aufstellung, Anderung oder Erganzung von Bauleitplanen nach § 1a Abs. 2 Nr. 3 BauGB
eine Umweltverirdglichkeitsprifung stattzufinden, sofern es sich um ein nach der Anlage zu
& 3 UIWPG sog. UVP-pflichtiges Vorhaben handelt. Diese Grundsatze finden ihre Entspre-
chung in dem Erlass des Ministeriums fior Arbeit und Bau Mecklenburg-Yorpommern vom
26.10.1999 (VIll 240a-510.18.11). In Anwendung der Nr. 15 der Anlage zu § 3 UVPG sowie
korrespondierend Ziff. 1 des ministeriellen Erlasses ist das im Plangebiet beabsichtigte Vor-
haben als UVP-pflichtig einzustufen. Entsprechend § 17 UVPG wird im Rahmen der Bauleit-
planung das Prifverfahren als unselbstandiger und somit integrierter Bestandteil durchge-
fihrt. Es hat somit eine umfassende Ermittiung und Bewerfung der Auswirkungen des Vor-
habens auf die Schutzgiter im Sinne des § 2 Abs. 1 UVPG stattzufinden. Bewertungsmal-
stdbe sind die in § 1 Abs. 5 Satz 1 BauGB aufgestellten aligemeinen Ziele, die Belange des
Umweltschutzes nach § 1 Abs, 5 Satz 2 Nr. ¥ und § 1 a BauGB sowie vor allam Erhaltungs-
und Schutzziele von Gebieten im Sinne von § 1 a Abs. 2 Nr. 4 BauGE insbesonderea.

Die bereits zum damaligen Raumordnungsverfahren angestelite Umweltveriraglich-
keitsuntersuchung macht insoweit die Durchfihrung eines gesonderten Verfahrens zur Um-
wellvertraglichkeit nicht entbehrlich, weil das im Plangebiet vorgesehene Vorhaben eine
Konkretisierung erfahren hat, dessen Auswirkungen nunmehr 2u bewerten sind.

Allerdings baut die jetzige UVS auf den aus der UVS/1997 gewonnenen Ergebnissen und
Einschatzungen auf und fithrt eine vertiefende Betrachtung durch.

25.2 Bisheriger Verfahrensverlauf und Umfang

Entsprechend §§ 5.6 UVPG sind sog. Scoping-Termine mit den involvierten Behdrden und
Umweltverbanden verfahrensbegleitend abgehalten worden. Darin ist eine Kldrung Ober In-
halte und Umfang der Untersuchungen durchgeflhrt worden.

2.5.3 Behandlung der Ergebnisse

Die in der UVP gewonnenen Erkenntnisse und Ergebnisse flieen in den Abwagungsvor-
gang nach den allgemeinen Abwagungsgrundsatzen gemal § 1 Abs. 6 BauGB mit ein. Im
Rahmen der Erarbeitung der UVS durch das beauftragte Biro wurden Hinweise und Emp-
fehlungen fir die Optimierung der baulichen Konzeption zur Vermeidung resp. Minimierung
von Eingriffen ausgesprochen, die in dem B-Plan Berlicksichtigung gefunden haben.
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2.6 FFH- und Vogelschutzgebiets-Vertrdglichkeitsuntersuchung

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens sind die Erhaltungsziele resp. Schutzzwecke der
Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und die europdischen Vogelschutzgebiete im
Sinne der Vogelschutz- und der Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie nach § 1 a Abs. 2 Nr. 4
BauGB zu berlcksichtigen.

Das Plangebiet grenzt im Slden an den unter Gebiets-Nr. 46 gemeldeten zusammenhan-
genden Landschaftsbergich "Dornbusch, Bessin und Bug® mit dem Schutzstatus National-
park "Vorpommersche Boddenlandschaft" und Europédisches Vogelschutzgebiet "National-
park Vorpommerische Boddenlandschaft”. Dieser beinhaltet FFH-Lebensraumtypen in Form
von Sandbanken (Nr. 1110), dem Bodden (Nr. 1160), einjahrigen Splisdumen (Nr. 1210),
mehrjdhrigen Vegetationen der Kiesstrande (Nr. 1220) u. a.

Es ist insoweit im Rahmen einer FFH-Veriraglichkeitsuntersuchung zur Bebauungsplanung
die Vertraglichkeit der fir das Plangebiet vorgesehenen Festsetzungen und Darstellungen
und sonstige MaBnahmen auf ihre Vereinbarkeit mit den Schutzzielen des Henachbarten
Gebietes zu untersuchen.

Die Vertraglichkeit des Vorhabens mit dem angrenzenden EU-Vogelschutzgebiel ist zum
Gegenstand eines gesonderten Gutachtens gemacht worden, worin die tatsachliche Betrof-
fenheit der Erhaltungs- und Schutzziele des Européischen Vogelschutzgebietes (SPA) "Vor-
pommersche Boddenlandschaft” einer Beurteilung unterzogen ist.

2.7 Hinweise zum Ablauf des Bauleitverfahrens

Die Gemeinde Dranske hat die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanentwurfes ge-
mélk Beschlussvorlage Nr. 118-18/2000 am 05.10.00 nach eingehender Beratung im Haupt-
ausschuss der Gemeinde am Vortage mit Billigung des Beauftragten fir den Blrgermeister
und die Gemeindevertretung beschlossen.

Am 21.11.00 fand eine frihzeitige Blrgerbeteiligung entsprechend § 3 Abs. 1 BauGB in der
Gemeinde Dranske mit den Birgerinnen und Birgemn unter der Leitung des Beauftragten fir
den Blrgermeister und die Gemeindeveriretung sowie Vertretern des Vorhabenstrigers
statt, bei der eingehend die planerische Konzeption erdrtert wurde. Im Mittelpunkt der Frage-
stellungen aus der Mitte der Birgerschaft standen die wirtschaftlichen Auswirkungen und die
zu erwartenden positiven Impulse des Projektes sowie die Umweltschutzbelange,

Mach Billigung des vorgelegten Entwurfes zum B-Plan durch die Gemeinde Dranske fasste
diese den Auslegungsbeschluss mit 6risOblicher Bekanntmachung unter dem 04.01.2001. Es
erfolgte sodann die Auslegung des Planentwurfes mit allen Unterlagen einschliellich Gut-
achten sowie Benachrichtigung der Trager éffentlicher Belange und Beteiligung der Umwelt-
schutzverb&nde im Verfahren der UVP in der Zeit vom 08.01. - 08.02.2001.






