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B. Stadtebauliche Aufgahenétellung und Ziele

1. Ziele stidtebaulicher Entwicklung

Aus § 1 Abs. 5 BauGR leiten sich die flir die geordnete und ausgewogene stidtebauliche
Entwicklung im planerischen Abwagungsprozess zu berlcksichtigenden allgemeinen Ziel-
stellungen und Planungsleitiinien ab, denen der B-Plan im Abwagungsergebnis zu entspre-
chen hat.

Dazu gehdren nach § 1 Abs. 5 Satz 2 BauGB insbesondere nach den gegebenen Verhalt-
nissen im Plangebiet als Planungsieitlinien die vorliegend besonders berlhrten Anforderun-
gen

- an die sozialen und kulturellen Bedlrfnisse dar Bavélkerung

- an die Erneverung und Fortentwicklung der betroffenen Oristeile

- an die Belange des Umwelt- und Naturschutzes unter Einschluss der Landschafispflege
und des Naturhaushaltes

- an die Belange der Wirtschaft und der mittelstandischen Wirtschaftsstrukturen, des Ver-
kehrs einschlielich des offentlichen Personennahverkehrs sowie der Versorgung mit
Wasser und Energie sowie der Abwasserbeseitigung und Abfallentsorgung, femer die
der Schaffung und Sicherung von Arbeitsplatzen.

Die oben genannten Planungsleitziele erfahren nach den durch die in der Raum- und Lan-
desplanung getroffenen Zieifeststellungen aufgrund der festgelegten tourismuswirtschaftli-
chen Nutzung eine nahere Spezifizierung und inhaltliche Gewichiung, welche bereits in der
fir dieses Plangebiet bestehenden Flachennutzungsplanung angelegt ist.

Aufgrund der vorgefundenen Situation und naturrdumlichen Eigenarien und vorgenannten
Zielstellungen der Raumplanung leiten sich die nachfolgenden spezifisch stadtebaulichen
Liele for das Plangebiet, allerdings ohne Prioritst und Gewichtung, ab.

1.1 Anforderungen des Tourismus und der Wirtschaftsférderung

Anlass, Ziel und Gegenstand der Bauleitplanung ist die Realisierung einer tourismuswirt-
schaftlichen Anlage in Ubereinstimmung mit der durch die Landesplanung zugedachten
Zweckbastimmung in einem Tourismusschwerpunktraum.

Die seit 1991 brachliegende Liegenschaft soll im Zuge einer grundlegenden zivilen An-
schlussnutzung einer Konversion zugefiihrt und planmaRig fir den Tourismus erschlossen
werden. Mit der Realisierung der im Plangebiet vorgesehenen tourismuswirtschaftlichen An-
lagen soll fir die Gemeinde Dranske eine wichtige wirtschaftliche Basis geschaffen und vor
allem der hohen Arbeitslosigkeit abgeholfen werden, um dem anhaltenden Wegzug der Er-
werbsbevilkerung aus dem Gemeindegebiet zu begegnen.

Zwischen Gemeinde und Vorhabensirdger besteht Einvernehmen darliber, dass die Ent-
wicklung des Tourismusvorhabens und die Fortentwicklung der Gemeinde gleichermalien
und koordiniert in gegenseitiger Abstimmung zu erfolgen haben.

Die Vorhaben im Plangebiet haben nach ihrer konzeptionellen Ausrichtung Riicksicht auf die
vorhandenen Wirtschaftsstrukturen in der Tourismusregion Nord-Rigen zu nehmen und
nachhaltige belebende Impulse fir die Fortentwicklung dieser Region zu setzen.

Die Gemeinde erkennt an, dass diese Zielstellung auch als eine Aufgabe der &ffentlichen
Infrastrukturférderung zu betrachlen ist, die ein finanzielles &ffentliches Engagement voraus-
setx.

1.2 Anforderung der Umwelt und Natur
Die besondere Storanfilligkeit und Bedeutung des Naturraumes mit dem angrenzenden
FFH-Schutzgebiet und wertvollen Biotopen stellt besondere Anforderung an die Ausgestal-
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tung der nach den Planungen des Vorhabenstragers vorgesehenen baulichen Anlagen und
Einrichtungen.

Unter Berlicksichtigung der schutzwlrdigen Belange der Natur und des Landschaftsbildes
sind die zu erwartenden Einwirkungen auf das fir die Funktion der Gesamtanlage notwendi-
ge Mal zu beschranken und haben dem naturschutzrechtlichen Vermeidungs- und Minimie-
rungsgebot in besonderer Weise zu entsprechen.

Demzufolge hat sich die Bebauung Oberwiegend auf die bereits vorbelasteten und insbeson-
dere versiegelten und vertrimmerten Bereiche zu baschranken.

1.3 Anforderungen an die Infrastukturplanung

Da das Plangebiet Ober keine auf die touristische Nutzung ausgerichtete Infrastrukiur ver-
flgt, hat eine bedarfs- und funktionsgerechta Anlage der Verkehrswege zu erfolgen, die un-
ter Beachtung der vorerwahnten Planungsziele die vorhandene Streckenflhrung entlang der
vorhandenen Trassen aufnimmt. Die Verkehre sind durch die Trassenflhrung so zu lei-
ten,dass die Immissionsbelastungenminimiert werden. Die durch die Realisierung des Vor-
habens initiierten zusdtzlichen Verkehrsmengen und Immissionsbelastungen des motori-
sierten Individualverkehrs sind im Hinblick auf ihre Auswirkungen aullerhalb des Plangebie-
tes einer Untersuchung zu unterziehen. Letztere sind insbesondere durch die Einbindung
des OPNV zu verringern.

Alle Anlagen zur Ver- und Entsorgung haben neuasten technischen Standards zu entspre-
chen. Das anfallende Schmutzwasser ist entsprechend den Anforderungen der Landespla-
nerischen Abstimmung einer zentralen Abwasserbeseitigungsanlage zuzufihren.

1.4 Stadtebauliche Planung und Gestaltung

1.4.1 Festsetrungen und Darstellungen des B-Planes im Allgemeinen

1.4.1.1 Rechtsgrundiagen

Die in dem B-Plan zeichnerisch und textlich getroffenen Festsetzungen beruhen auf den Be-

stimmungen des

- Baugesetzbuches (BauGB) i. d. F. der Bekanntmachung der Neufassung vom 27. August
1897

- Verordnung Ober die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVQ) i. d. F. der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990, zuletzt gedndert durch Ge-
setz vom 22. Apnl 1953

- Verordnung (ber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung 1990-Planz\/ 80) vom 18. Dezember 1890

- Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommem (LBauQ M-V) i, d. F. der Bekanntma-
chung vom 6. Mai 1998

- Kommunalverfassung fOr das Land Mecklenburg-Vorpommenrn (KV M-V) i. d. F. der Be-
kanntmachung vom 13. Januar 1998, zuletzt gedndert durch Gesetz vom 10. Juli 1898

und nehmen die oben formulierten besonderen Zielsetzungen der Planung auf.

1.4.1.2 Festsetzungen und Inhalte des B-Planes
Der B-Plan "Bug-Ostsee” beinhaltet dementsprechend auf der Grundlage von § 9 Abs. 1
BauGB planungsrechtliche Festsetzungen Gber

- die Art und das Mal der baulichen Nutzung (§ 9 Abs.1 Nr. 1 BauGB)

- die Bauweise, die Oberbaubaren und nicht Gberbaubaren Grundsticksfiichen (§ 9 Abs. 1
Nr. 2 BauGB)

- die Grile der Baugrundsticke (§ 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB)

- die von Bebauung freizuhaltenden Flachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB)

- die Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

- Flachen fir die Abfall- und Abwasserbeseitigung (§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)

- Grinflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)
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- Flachen fir Aufschitiungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 17 BauGB)

- Flachen for Wald (§ 9 Abs. 1 Nr. 18 b BauGB)

- Flachen zur Entwicklung und Pflege von Natur- und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20
BauGB)

- Flachen fir das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstige Bepflanzungen (§ 9
Abs. 1 Nr. 25 lit. a) BauGB)

-  Flachen fir Bindungen fir Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewdssemn (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 lit. b) BauGB)

- die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zugunsten der Allgemeinheit oder eines Er-
schiielfungstrdgers belasteten Flachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

und Kennzeichnungen (§ 9 Abs. 5 BauGB).

bie bauordnungsrachilichen Festsetzungen fir einzelne Baugebiete haben ihre Grundlage in
§ 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 86 LBauO M-V.

1.4.1.3 Planzeichnung

Die Planzeichnung gibt die Grenzen des Plangebietes im Mafistab 1:2000 wieder. Aus
Grinden der besseren Handhabbarkeit besteht die Planzeichnung aus den Teilen "A" und
“B". Die Plangebietsgrenze folgt kistenseitig der Mittelwasserlinie. In der Planzeichnung ist
die vorhandene Bebauung aus militarischer Vornutzung als Marinestiitzpunkt der Volksmari-
ne als Bestand unterlegt. Der Umfang der vorhandenen Gebaudereste, Vertrimmerungen
und versiegelten Flachen aus friheren Zeften ist nicht wiedergegeben und geht Uber die in
der Planzeichnung ersichtlichen Baulichkeiten tats&chlich hinaus.

2, Festsetzungen zu den Baugebieten

21 Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

211 Gebietscharakter

Die als Baugebiete ausgewiesenen Flichen stellen ihrer zugedachten Nutzung fir die Zwek-
ke einer touristischen Ferienanlage allesamt Sondergebiete der Typisierung nach §§ 10,11
BauNVO dar, wobei die Ferienhausgebiete "Nord” und "Sid" dem Gebietscharakter nach §
10 BauNVO entsprechen.

Die Gbrigen Gebiete sind , da diese Hotelanlagen wie im Fall des nérdlichen Strand- und des
shdlich gelegenen Dinenhotels anderen Mutzungsinhalt haben, als sonstige Sondergebiete
nach § 11 BauNVO auszuweisen.

Dies macht im Fall der Gebiete nach § 11 BauNVO entsprechend § 11 Abs. 2 BauNVO ge-
naue Festsetzungen Ober die Art der Nutzung erforderlich, die im einzeinen erfolgten.

Die Festsetzungen (ber die Art und die bauliche Nutzung erfolgen hierbei in Ubereinstim-
mung mit der konzeptionellen Planung und dem Flachen-, Raum- und Nutzungsprogramm
des Vorhabenstragers. Die Festsetzungen lassen hierbei einen Spielraum fir die genaue
Einpassung und Pesitionierung der Baukdrper im Hinblick auf die notwendige Konkretisie-
rung der Gebaudeplanung.

21.2 Baugebiete nach § 10 BauNVO

Es sind folgende Festsetzungen getroffen:
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S0 4 Ferienhausgebiet Nord

Art der baulichen Nutzung

Ferienhausgebiet

Zulassig sind:

Ferienhduser als Einzelhduser mit je 1 WE

Anlagen fir die Verwaltung der Ferienhdu-
ser

Stellplatze, Carports und Garagen fir den
durch die Nutzung verursachten Bedarf

Ausnahmsweise kinnen zugelassen wer-
den:

Anlagen fir kulturelle, sportliche und soziale
Zwecke sowie sonstige Einrichlungen zur
Freizeilgestaltung sowie Weohneinheiten fir
Betriebsinhaber, Belriebsleiter und Perso-
nen, die im Beherbergungsgewerbe inner-
halb des Geltungsbereiches des B-Planes
tatig sind.

GRZL:

0.1

GFZ

0.2

Zah| der Vollgeschosse:

Héhe baulicher Anlagen:

OK EFF =+ 2,3 (min.) bis 2,5 m (max.) GHN
FH =+ 10 m 0 OK EFF und innerhalb des
Gewdsserschutzstreifens + B m OK EFF

Bauweise:

offen
Mur Einzelhauser

Uberbaubare Grundsticksflache:

innerhalb der Baugrenzen

Mindestgrifie der Baugrundstiicke:

800 gm (min.)

Hinweise:
Groke SO-Gebist: 56 ha
Anzahl Gastebstten (max); 188

Abklirzungen, auch im folgenden verwendet:
OK EFF = Oberkante ErdgeschoBfertigfulbodenh&he

FH = groBtmdgliche Firsthéhe

S0 6 Ferienhausgebiet Mitte

Art der baulichen Nutzung Ferienhausgebiet
1. | Zuldssig sind:

Ferienhduser als Einzelhauser mit je 1 WE

— | ki
X Y

Anlagen fir die Verwaltung der Ferienhdu-
ser
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4

1.2.

Ma@ der baulichen Nutzung

Stellpldtze, Carports und Garagen fir den
durch die Nutzung verursachien Bedarf
Ausnahmsweise kinnen zugelassen wer-
den:

Anlagen fur kulturelle, sportliche und soziale
Zwecke sowie Wohneinheiten fir Betrieb-
sinhaber, Betriebsleiter und Personen, die
im Beherbergungsgewerbe innerhalb des
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

ttig sind.

GRS

045

GFZ.

0.15

Zahl der Vollgeschosse:

Hbhe baulicher Anlagen:

OK EFF= + 2,3 (min.) bis 2.5 m {max) 0HN
FH=90m 0O OK EFF

Bauweise: |offen
Mur Einzelhduser
Uberbaubare Grundsticksfldche: | innerhalb der Baugrenzen
Mindestgrike der Baugrundstiicke: | BOO gm (min.}
Hinweise
Grolte SO-Gebiet: 1.05 ha
Anzahl Gastebetten (max.): 40
S0 7 Ferienhausgebiet Siid
Art der baulichen Nutzung Ferienhausgebiet
1. | Zuldssig sind:
1.1. | Ferienhduser als Einzelhduser mit je 1 WE
1.2. | Anlagen fir die Verwaltung der Ferienhduser
1.3. |Stellpldize, Carports und Garagen fir den
durch die Nutzung verursachten Bedarf
2. | Ausnahmsweise knnen zugelassen werden:
2.1. |Anlagen fir kulturelle, sportliche und soziale
Zwecke sowie socnstige Einrichtungen zur
Freizeitgestaliung sowie Wohneinheiten fGr
Betriebsinhaber, Betriebsleiter und Personen,
die im Beherbergungsgewerbe innerhalb des
- Gellungsbereiches des B-Planes latig sind
Mak der baulichen Nutzung .
GRZ: |0.1
GFZ |02
Zahl der Vollgeschosse: |1l ]
Hohe baulicher Anlagen: |OK EFF= + 2,3 (min.) bis 2,5 m (max.) GHN
FH=+ 10 m (1 OK EFF
Bauweise: |offen
o Mur Einzelhduser
Uberbaubare Grundsticksfldche: | innerhalb der Baugrenzen

Mindestgrofie der Baugrundstlicke:

BOO gm (min.)
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Hinweise:
Grille SO-Gebist: 3.7 ha
Anzahl Gastebelten (max.). 124

21.3  Baugebiete nach § 11 BauNVO

Es sind folgende Festsetzungen getroffen:

L4

| 5O 1 Eingangsanlage

| Art der baulichen Nutzung Sondergebiet Eingangsanlage
1. |Das Sondergebiet "Eingangsaniage” dient
zu Zwecken der Information, Betreuung und
‘ Verwaltung der Ferienanlage im Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes
2. | Zulassig sind:

2.1. | Anlagen und Einrichtungen fir die Informa-
tion, Betreuung und Verwaltlung der Ferien-
anlage

2.2 |Laden mit einer max. Verkaufsflache von
bis zu 200 gm fir den durch die Nutzung
verursachten Bedarf.

2.3. | Stelipldtze for den durch die Mutzung verur-
sachten Bedarf

MaB der baulichen Nutzung N
GR: |400agm
GF: |600gm

Zahl der Vollgeschosse: |1
Héhe baulichen Anlagen: | OK EFF= + 2,3 (min.) bis 2,5 m (max.) GHN
B FH= 10 m i OK EFF
~ Bauweise: |offen
Uberbaubare Grundstiicksflichen | innerhalb der Baugrenzen

Hinweise:

Flache SO-Gebiet: 0,45 ha

Anzahl vorgesehener Gastebetten (max.): 0

SO 2 Strandhotel

Art der baulichen Nutzung Sondergebiet

Das Hotelgebiet "Strandhotel” dient Zwek-
ken des Beherbergungsgewerbes und den
dazugehdrigen Anlagen und Einrichtungen
zur Versorgung des Gebietes, zur Freizeit-
gestaltung und zur Aus- und Fortbildung

2. | Zuldssig sind
2.1. | Gebdude und Anlagen des Beherbergungs-
gewerbes mit bis zu 250 Betten
2.2. |Bis zu 2 Wohnungen fiir die im Strandhotel

titigen Betriebsinhaber, Betriebsleiter, so-
wie Personen, die in diesem Beherber-
gungsgewerbe und den dazugehérigen
Versorgungs-, Verkaufs- und Erholungsein-

richtungen tatig sind.




Begriindung zum B-Plan Nr. 10 "Bug-Ostsee”
Seite 17 von 68

2.3. | Anlagen fir die Verwaltung des Hotels

24, |Stellpldtze und Garagen fir den durch die
Nutzung verursachten Bedarf

25. |Gebdude und Riume fir die der Gesund-
heit und Erholung dienenden Berufe

26. |Anlagen fir sportliche, gesundheitliche und
kulturelle Zwecke

2.7. |Sonstige, der Zweckbestimmung des Ge-
bietes dienende Verkaufseinrichtungen mit
insgesamt bis zu 200 gm Verkaufsflache
sowie Schank- und Speisewirlschaften

MaB baulicher Nutzung
GR: | 9.000 bzw. 1.000 gm (Innenfidche)
GF: |13.000 bzw. 2.000 gm (Innenfliche)

Zahl der Vollgeschosse:

1]

Hohe baulicher Anlagen:

OK EFF= + 2,3 (min.) bis 2,5 m (max.) GHN
FH=+ 12 m 0 OK EFF

Bauweise; |offen
Uberbaubare Grundstiicksfidche: |innerhalb der Baugrenzen
Hinweisa:
Grilke S0O-Gebiet: 53ha
Anzahl vorgesehener Gastebelten (max.): 250
50 3 Golf
Art der baulichen Nutzung Sondergebiet Golf

Das Sondergebiet dient golfsportlichen und
die Gesundheit férdernden Akfivitaten mit
golfspezifischen Verkaufs- sowie Fort- und

Weiterbildungseinrichtungen
2. | Zulassig sind.

2.1. Versammiungs- und Gastronomieeinnchtun-
gen

2.2, | Golfibungs- und -spieleinrichtungen

2.3. |Raume und Einrichtungen fir die golfspezi-
fische Fort- und Weiterbildung

24, |Dem Zweck des Sondergebietes enispre-
chende Verkaufseinrichtungen mit insgesamt
bis 100 gm

2.5. | Anlagen fir die Verwaltung des Clubs

2.8. |Raume zur Unterbringung von Golfpflegege-
raten und Maschinen ]

2.7. |Stellplatze und Garagen fir den durch die
zuldssige Mutzung verursachten Bedarf

MaB bauliche Nutzung
GR: 400 gm
GF: |550 gm

Zahl der Voligeschosse:

Héhe baulicher Anlagen:

OK EFF= 2,3 m (min.) bis 2,5 (max.) OHN
FH=+ 11 m 0. OK EFF

Bauweise:

affen

Uberbaubare Grundstiicksflache:

innerhalb der vorgesehenen Baugrenzen
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Hinweise:

Grole SO-Gebiet: 0,2 ha

Anzah! vorgesehener Gastebeften (max.): 0

S0 5 Kiinstlerdorf

Art der baulichen Nutzung Sondergebiet Kiinstlerdorf

Das Sondergebiet "Kinstlerdor™ dient zu
Zwecken der Versorgung der Ferienanlage
und der dazugehtrigen Anlagen und Ein-

richtungen
2. [Zulassig sind
2.1. |Laden g
2.2, | Schank- und Speisewirtschaften
2.3. |Handwerksbetriebe, die der Deckung des
touristischen Bedarfes fir die Ferienanlagen-
bewohner dienen, z. B. Tépferei, Maleratelier,
Schmuckherstellung
24. |Anlagen fir die Bewirtschaftung des Strand-
belriebes “
2.5. | Anlagen fOr die Verwaltung der Ferienhauser
2.6. |Stelipldtze, Carports und Garagen fir den
durch die Nutzung verursachten Bedarf
3. |Ausnahmsweise kbnnen zugelassen werden:
3.1. |Wohneinheiten im 1. OG fur Betriebsinhaber,
Betriebsleiter und Perscnen, die im Beher-
bergungsgewerbe tatig sind
Anlagen fir kulturelle, sportliche und soziale
Fwecke sowie Einrichtungen zur Freizeitge-
slaltung
GRZ: 103
GFZ: (0.4
Zahl der Vollgeschosse: | Il
Hoéhe baulicher Anlagen: [OK EFF=+ 2,3 (min.} bis 2,5 m (max.) GHN
FH=+ 12 m 0 OK EFF
Bauweise: |offen
N Mur Einzelhauser
Baugrenzen: | innerhalb der Baugrenzen
Hinweise:
Gréflte SO-Gebiet: 0,7 ha
Anzahl vorgesehener Gastebetten (max.): 1]
S0 8 Dinenhotel
Art der baulichen Nutzung Sondergebiet

Das Hotelgebiet "Dinenhotel” dient Zwecken
des Beherbergungsgewerbes und den dazu-
gehtirigen Anlagen und Einrichtungen zur
Versorgung des Gebietes, zur Freizeitge-
| staltung und zur Aus- u. Fortbildung.
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Zulészsig sind:

Gebaude und Anlagen des Beherbergungs-
gewerbes mit bis zu 150 Betten

2.2

Bis zu 2 Wohnungen fur die im Dunenhotel
tatigen Betriebsinhaber, Betriebsleiter, sowie
Personen, die in diesem Beherbergungsge-
werbe und den dazugehdrigen Versorgungs-,
Verkaufs- und Erholungseinrichtungen tstig
sind.

2.3.

Anlagen fir die Verwaltung des Hotels

2.4.

Stellplétze und Garagen fir den durch die
Mutzung verursachten Bedarf

Gebdude und Raume fur die der Gesundheit
und Erholung dienenden Berufe, wie z. B.
Massage, Kosmetik, Gesundheitstherapien

2.6.

Anlagen fir sportliche, gesundheitliche und
kulturelle Zwacke

2.7.

Sonstige, der Zweckbestimmung des Gebie-
tes dienende Verkaufseinrichtungen mit ins-
gesamt bis zu 200 gm Verkaufsfliche sowie
Schank- und Speisewirtschaften

MaB der baulichen Nutzung

GR:

7.000 gm

GF:

10.000 gm

Zahl der Unllgesuhmse

1]

Hohe baulicher Anlagen:

OK EFF= + 2,3 (min.) bis 2,5 m (max.) GHN
FH=+ 12,00 m 0 OK EFF

Uberbaubare Grundstiicksfidche

innerhalb der vorgesehenen Baugrenzen

Hinweise:
Grifte des SO-Gebietes:
Anzahl vorgesehener Gastebetten (max.):

2,5 ha
150

S0 9 Reiterhof

Art der baulichen Nutzung

Sondergebiet Reiterhof

Das Sondergebiet "Reiterhof” dient Zwecken
der Erholung und dem touristisch genutzten,
ferienmaligen Ausiiben des Reilsports sowie
der Betreuung von Natur und Landschaft.

Zuldssig sind:

Reithallen und Stallungen sowie Nebenanla-
gen fir den durch diese Nutzung verursach-
ten Bedarf

2.2,

Anlagen fir die Verwaltung des Reiterhofes

2.3.

Sonslige dem Sportgebiet angegliederten
Gewerbebetriebe wie Verkaufseinrichtungen
mit bis zu 100 gm Verkaufsflache sowie
Schank- und Speisewirtschaften mit bis zu 40
Sitzplatzen fir den durch die Nutzung verur-
sachten Bedarf

2.4,

Anlagen und Einrichtungen zur Information
und Betreuung von Natur und Landschaft
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Dazu kemmen insbesondere in Betracht:
Raume fir Ausstellungen und Flachen und
Raume flr Aussichtsplattformen

2.5. |1 Wohneinheit fir Betriebsinhaber, Betriebs-
leiter oder Personen, die in diesem Gebiel
tatig sind

2.6. |Stellpldtze fOr den durch die Nutzung verur-

o sachten Bedarf
MaRk der baulichen Nutzung ==
GRZ: (0.2
GFZ: (04
Héhe baulicher Anlagen: |(OK EFF=+ 2.3 (min.) bis 2,5 m (max.) UHN
FH= + 10 0 OK EFF
Uberbaubare Grundsticksfldche: | innerhalb der volgesehenen Baugrenzen
Hinweise:
Grilie des SO-Gebietes: 0.9 ha
Anzahl der vargesehenen Gastebetten (max.): 0
S0 10 Betriebshof
Art der baulichen Nutzung Sondergebiet Betriebshof
1. |Das 3Sondergebiet "Betriebshof* dient zu
Zwecken der Versorgung der Ferienanlage
2. | Zulassig sind:

2.1 Lagerraume flr Geratschaften zur Versor-
gung und Pflege der Ferienanlage

2.2, |Stellplatze fir den durch die Mutzung verur-
sachten Bedarf

MaB der baulichen Nutzung
GR: 400 gm
e GF: |E00gm_
Zahl der Voligeschosse: || -
Hohe baulicher Anlagen |OK EFF= + 2,3 (min.) bis 2,5 m (max.) 0HN
FH=+ 10 m & OK EFF
Bauweise: | offen
Uberbaubare Grundsticksfldche: | innerhalb der vorgesehen Baugrenzen
Hinweise:
Grolte des SO-Gebietes: 0,1 ha
Anzahl der vorgesehenen Gastebetten: 0
S0 11 Jugenddorf
Art der baulichen Nutzung Sondergebiet Jugenddorf ~
1. |Das Sondergebiet "Jugenddorf dient Zwek-
ken des Beherbergungsgewerbes und den
dazugehdrigen Anlagen und Einrichtungen
zur Versorgung des Gebietes und zur Frei-
zeitgestaltung.
2. | Zulassig sind.
2.1.  |Unterkinfte mit insgesamt max. 20 Gaste-

batten
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2.2, ﬁeilp!ﬂlz& und Garagen fir den durch die
MNutzung verursachten Bedarf

MaB der baulichen Nutzung

GR: |2.500gm

GF: |4.000 gm

Zahl der Voligeschosse: ||l

Héhe baulicher Anlagen: | OK EFF= + 2,3 (min.) bis 2,5 m (max_) GHN
FH =+ 12,00 m & OK EFF

Uberbaubare Grundstlcksfliche: | innerhalb der vorgesehenen Baugrenzen

Hinweise:
Grofle des SO-Gebietes: 0,45 ha
Anzahl vorgesehener Gastebetten (max.): 20

214 Griinflichen mit Zweckbestimmung nach § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGEB

Die nachfolgenden Ausweisungen als Grinflachen stehen im engen funktionalen Zusam-
menhang mit den oben im einzelnan bezeichneten Baugebieten und werden daher an dieser
Stelle abgehandelt:

Griinfliche Erholung "Strandversor-
H“ “ H.l

Art der Nutzung Griinflaiche mit der Ewankl:restimmung
Erholung

1. |Die Grunflache mit der Zweckbestimmung
"Erholung" dient der Versorgung von Bade-
gasten und Wassersportlarn und hat diesen
Zwecken dienende Anlagen und Einrichtun-
gen

[

Zuldssig sind.

2.1, |Anlagen und Einrichtungen, dia der Versor-
gung von Badegé#sten und Wassersportiemn
dienen. Dazu kemmen insbesondere in Be-
tracht:

Strandkorbverleihungen und sanitdre Ein-
richtungen

2.2, |Gastronomische Einrichtungen mit bis zu 50
Sitzplétzen

Mal der baulichen Nebennutzung

GR: |200gm

GF: | 300 gm

Héhe baulicher Anlagen: |OK EFF =+ 2,3 {min.) bis 2,5 m (max) GHN
FH= + 8,00 m 0 OK EFF

Uberbaubare Grundsticksflache: |innerhalb der vorgesehenen Baugrenzen

Griinfliche Erholung "Aussichtsstation”

Art der Nutzung Griinfliche mit der Zweckbestimmung
Erholung

1. |Die Grinflache “Aussichisstation” dient
Zwecken der naturkundlichen Information und
Unterrichtung sowie Uberwachung der Uber-
gangszone zum Nalionalpark und gastrong-
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mischer Nebenbetriebe im Zuge dieser Nut-
zung

2. | 2ulassig sind:

2.1. |Anlagen und Einrichtungen zur Information
und Betreuung von Natur und Landschaft.
Dafir kommen insbesondere in Betracht
Rdume fir Ausstellungen und Aussichis-

plattformen
22, |max. 4 Stellpldtze fir Aufsichtspersonal und
Anlieferung
Mal der baulichen Nebennutzungen
GR: |100gm
i GF: [120gm

Hiéhe baulicher Anlagen: | OK EFF= + 2.3 (min.) bis 2,5 m (max.) GHN
FH=+ 12,00 m i OK EFF

Uberbaubare Grundstiicksfliche: |innerhalb der vorgesehenen Baugrenzen

215 Begriindung

21.51 Art der baulichen Nutzung

Wie unter 2.1 bereits ausgefihrt, entspricht die Festsetzung von Sondergebieten der dem
Plangebiet und dem ndrdlichen Teil der Halbinsel Bug durch die Raumplanung zugedachtan
Swecknutzung.

Die jeweiligen Mutzungsinhalte differieren nach den in einzelnen SO-Gebieten vorgesehenen
funktionalen Zweckbastimmungen.

Die innerhalb der 200-m-Kostenlinie liegenden SO-Gebiete stimmen in fhrer rdumlichen Di-
mension mit den gemal Nr. 11 der Landesplanerischen Abstimmungen zugelassenen Aus-
nahmebaufldchen Gberein. Im Ubrigen ist durch die Ausweisung der SO-Gebiete sicherge-
stellt, dass die Bebauungen an den Orten vorhandener Versiegelungen und VertrGmmerun-
gen konzentriert werden. Die in den 200 m-Klstenschutzstreifen hineinragende Bebauung
auf den durch die Landesplanerische Beurteilung zum Raumordnungsverfahren zuerkanntan
Ausnahmebaufldchen bedarf der Genehmigung nach § 19 LNatG M-V.

21.52 MaR der baulichen Nutzung, Grolte der Baugrundstiicke

Das Mald der baulichen Nutzung ist entsprechend den naturschutzrechtlichen Vermeidungs-
und Minimierungsgeboten festgesetzt worden. Dem tragen insbesondere die fesigelegten
Baugrenzen sowie die Geschossigkeit und die Festlegung von maximalen Firsthéhen Rech-
nung. Letztere sollen insbesondere eine Einfligung der Bebauung in die naturrdumliche Um-
gebung und das Landschafisbild sicherstellen.

Durch diese Festsetzungen ist eine den Forderungen der Landesplanerischan Abstimmun-
gen zuwiderlaufende Bebauungsdichte und Schaffung von dbermaRigen Bettenkapazitaten
unterbunden. Die Festlegung von Mindestgréfen der Baugrundstiicke in den Ferienhausge-
bieten stellt dies zusétzlich sicher, wie die Grundfidche/Grundflachenzahl und Gescholfii-
che/Gescholtflachenzahl [GR({Z), GF(Z)], wobei mit der absoluten Angabe im Hinblick auf §
19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO eine besonders sirikte Begrenzung herbeigefihrt wird.

Die vorgesehenan Bebauungen sind ihrer Art nach Oberwiegend auf Einzelbebauungen, ins-
besondere in den Ferienhausgebieten, beschrankt. Dadurch werden zusdtzlich die Einwir-
kungen auf die sensiblen Naturrdume in Grenzen gehalten.

Insgesamt bleibt das Plangebiet von einer massiven, hochgeschossigen Bebauung freige-
halten. Mit der Ausdlinnung der Bebauung wird dem Schutzbeddrfnis des FFH-Gebietes
entsprochen.
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Die Festsetzung von Sockelhthen fir die vorgesehenen baulichen Anlagen ist ein Erforder-
nis des Hochwasserschutzes flr das Plangebiet (siehe dazu Belange Kisten- und Hochwas-
serschutz). Durch die Angabe einer Spanne mit einer Obergrenze fir die Bemessung der
Héhenlage soll die Einhaltung von héchstzulassigen Firsthdhen als absolutes Mall fesige-
schrieben werden.

2.2 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen nach LBauO M-V
Durch diese auf der Grundlage von § B6 LBauD M-V getroffenen Festsetzungen soll eine der
Umgebung hinsichtlich der architektonischen Gestaltung angepasste Bebauung gewahriei-

stet werden.
Es sind folgende Festsetzungen vorgesehen (zusammenfassende Darstellung, maligeblich

sind die in Planzeichnungen und im Festsetzungsteil enthaltenen Inhalte im einzelnen).

S0 1 "Eingangsanlage” Dachneigung: 45 - 80"
Dacheindeckung: Reet
AuBere Gestaltung baulicher Anlagen: Putz,
Ziegel oder Holz

—

S0 2 "Strandhotel™ Dachneigung: 25 - 60°

Dacheindeckung: Pfannen, farblich festgelegt
oder Reat

AuBere Gestaltung baulicher Anlagen: Putz,
L Ziegel oder Holz

S0 3 "Golf" Dachneigung: 45— 60 °

Dacheindeckung: Reat

Aullere Gestaltung baulicher Anlagen: Putz,

) Ziegel oder Holz
S0 4 "Ferienhausgebiet Nord" Dachneigung: 25 -35°*
Dacheindeckung: Pfannen, farblich abge-
stimmt
Aullere Gestaltung baulicher Anlagen: Putz,
N Ziegel oder Holz
S0 5 "Kiinstlerdorf" Dachneigung: 45 - 60°

Dacheindeckung: Reat

Aullere Gestaltung baulicher Anlagen: Putz,
Ziegel oder Holz

S0 6 "Ferienhausgebiet Mitte" Dachneigung: 45 - 60°

Dacheindeckung: Reet

Auflere Gestaltung baulicher Anlagen: Putz,
o Ziegel oder Holz

S0 7 "Ferienhausgebiet Siid" Dachneigung; 25 - 35°

Dacheindeckung: Pfannen, farblich bestimmt
AuRere Gestaltung baulicher Anlagen: Putz,
Ziegel oder Holz

S0 8 "Diinenhotel™ Dachneigung: 25 - 35 °

Dacheindeckung: Pfannen, farblich bestimmt
Aultere Gestaltung baulicher Anlagen: Putz,
Ziegel oder Holz

S0 9 "Reiterhof™ Dachneigung: 25 - 60"

Dacheindeckung: Reet und Pfannen, farblich
bestimmt

Aullere Gestaltung baulicher Anlagen: Putz,
Ziegel oder Holz
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S0 10 "Betriebshof"

Dachneigung: 25 - 35"
Dacheindeckung: Pfannen, farblich bestimmt
Aufiere Gestaltung baulicher Anlagen: Putz,

50 11 "Jugenddorf”

Ziegel oder Holz

Dachneigung: 25 — 35°

Dacheindeckung: Pfannen, farblich bestimmt
Aulere Gestaltung baulicher Anlagen: Putz,
Ziegel oder Holz

Grinfliche "Aussichtsstation™

Dachneigung: 15 — 35"

Dacheindeckung: Pfannen, farblich bestimmt
AuBlere Gestaltung baulicher Anlagen: Putz,
Ziegel oder Holz

Griinfliche "Strandpavillon”

Dachneigung: J5-35°

Dacheindeckung: Pfannen, farblich bestimmt
AuBere Gestaltung baulicher Anlagen: Putz,
Ziegel oder Holz

S0 1 =11 und Griinflichen mit Zweck-
bestimmung

Erweiteruna Dachneigung:
| Gebdudeteile, Nebengebdude, Carporls baw.

Garagen kénnen die vorgeschriebene
Dachneigung unterschreiten oder mit einem
Flachdach ausgebildet werden.

Erg#nzung Gestaltung Dacheindeckungen:
Mit Ausnahme von Flachdachgaragen sind
nur anthrazitfarbene, schwarze oder rotbrau-
ne -nicht glinzend glasierte- Pfannen-
eindeckungen oder Reetdacheindeckungen

Zulassig.
Erganzung &ullere Gestallung baulicher An-
lagen:

Flr das Fassadenmaterial kénnen die Farb-
téne weill, rotbraun oder erdfarben gewahlt
werden. Die Kombination mehrerer Materiali-
en untereinander bzw. mit anderen ist mog-
lich, es muss jedoch ein Material Gberwiegen.

Auf die nachfolgenden bauordnungsrechtlichen Erfordernisse sei in diesem Zusammenhang

ausdriicklich hingewiesen:

1. Bei Gebauden mit weicher Bedachung (Schilfdach) sind die Mindestabstinde gemal
§ 31 Abs. 2 Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauQ M-V) einzuhalten.

2. Es missen geeignete Léschwasserentnahmestellen nach DVGW Arbeitsblatt W 405 im
Umkreis von maximal 300 gm vorhanden sein, wobei der Leschwasserbedarf mindestens
86 m?h betragt. Dieser Bedarf muss mindestens zwei Stunden gesichert sein.

Die Einhaltung dieser gesetzlichen Bestimmungen ist im Baugenehmigungsverfahren zu
beachten. Soweit im Ausnahmefall bauliche Anlagen genshmigungsfrei sind, hat unabhangig
davon der Vorhabenstrager die ausreichende Loschwasserversorgung im Plangebiet sicher-
zustellen, insbesondere die notwendigen technischen Anlagen (Druckerhdhung). Dies ist gaf.
durch gesonderte Vereinbarungen mit der Gemeinde (Stadtebaulicher Vertrag) hinsichilich
der damit verbundenen Kosten sicherzustellen, sofern der Zweckverband fir Wasserversor-
gung und Abwasserbehandlung Rigen dieses nicht dbernimmt.
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2.3 Grife der Sondergebiete und max. Gistebettenzahl

S0-Bereiche Grofe in| Anzahl max. Gistebetten
ha

301 Eingangsanlage 0,45 0

50 2 Strandhotel 5,30 _ 250

503 Golf 0,20 0

S0 4 Ferienhausgebiet Nord 5,60 188

S0 5 Kinstlerdorf 0,70 0

S0 6 Ferienhausgebiet Mitte 1,05 40

S0 7 _Ferienhausgebiet Sid 3,70 124

S0 8 Dinenhotel 2,50 150 i
S0 89 Reiterhof 0,90 0

S50 10 Betriebshof 0,10 0

S0 11 Jugenddorf 0,45 20
Sondergebiete gesamt 20,95 772

3. Aulen- und Freianlagen !/ Grilnordnungsplanung (GOP)

3.1 Gegebene Situation

Der Bestand in den Aullen- und Freianlagen ist gekennzeichnet durch ausgedehnte Wald-
vorkommen, sensible Dinenbereiche ostseeseitig mit der vorgelagerten Strandzone sowie
grasdominierte Standorte , Gewdsser- u, Rbhrichizonen.

Der Wald umfasst Bestande unterschiedlicher Naturnahe, so

- Sukzessions- und Vorwaldstadien auf ehemals militdrisch genutzten Flachen

- standortuntypische Fichten- und Pappelaufforstungen

- naturnahe Donenkieferwilder, welche dem Schutz des § 20 LNatG unterfiegen.

Die Waldzonen weisen zum Teil erhebliche Vorbelastungen infolge der miltarischen Vornut-
zung durch Bunker- und Befestigungsanlagen, Flachenversiegelungen sowie Trimmerfla-
chen auf.

Die Dinenbereiche umfassen vorwiegend natumahe Bereiche und Vegetationsfolgen und
unterstehen damit dem Schutz des § 20 LNatG. Auch hier sind gravierende Belastungen
durch militdrische Vormutzungen in Form von dbersandeten Betonflichen und eine Vielzahl
an Bunkeranlagen, Wegeversiegelungen und Trimmern vorhanden.

Der Strand ist seiner gegebenen Qualitdt nach ein mit Grobkies durchsetzter Sandstrand und
weist eine sparliche Vegetation auf. Nach Einschatzung des beauftragten Fachblros TGP
sowie des Blros leguan weist der Strand damit nicht die spezifischen Voraussetzungen fir
ein § 20 LNatG-Schutzbiotop auf. Demgegeniber vertritt der LUNG die Auffassung, dass
insoweit eine den gesetzlichen Schutz erfordernde Qualitdt zumindest in Teilbereichen ge-
geben ist. Der Strand ist nicht unerheblich mit Trimmern belastet. Er ist damit fir ei-
ne touristische Nutzung durch Badegéaste auch aufgrund seiner geringen Breite ungeeignet.

Angrenzend an die Bebauungsorte und Waldlichtungsbereiche sowie im Bereich der
Schiellbahn sind vorwiegend ruderale Grasstandorte, stellenweise Magerrasen mit Uber-
gangszustanden von Magerrasenstandorten zu Ruderalfluren und Waldbiotopen anzutreffen.
Auch diese Bereiche weisen zum Teil erhebliche Vorbelastungen aus der militarischen Vor-
nutzung auf.
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Inmitten der Waldflachen sind weitgehend verlandete und semit in ihrer Funktion nachhaltig
gestorte Stilgewasser mit einem rudimentdren Grabensyslem vorhanden.

Vertiefende Ausfihrungen zum Zustand der AuBenflichen sind in der Eriduterung zum
Grinerdnungsplan enthalten,

3.2 Griinflaichen

Die Grinflachen sind ihrer Zweckbestimmung nach Gberwiegend Flachen for sportliche Akti-
vitaten. Dies betrifit namentlich die funktional zum Reiterhof baw. zur Golf Academy geho-
renden Flachen. Die stdlich der Aufschittungsflache "Strandaufspllung” anschliefende Fla-
che im Strandbereich ist ihrer Zweckbestimmung entsprechend als offentliche Grinflache
“Maturstrand” festgesetzt. Damit wird verdeutlicht, dass es sich um ein schitzenswertes
Biotop handelt.

3.21 Griinflichen zur Sukzession

Diese Flachen umfassen die natirichen Schilfbestande und Feuchtgeblschvorkommen et-
wa am Bodden und stellenweise weiter sidlich zum Nationalpark hin. Weiterhin gehéren
hierzu Trockenrasenflachen am Jugendhof,

322 Griinflichen mit der Zweckbestimmung Parkanlage

Diese Flachen beinhalten die von einer sog. Waldumwidmung (ohne Rodung) betroffenen
Abstandszonen in den Baugrenzen zwischen den Bebauungsorten und den Waldgebieten,
die in ihrem natlrlichen Zustand belassen werden.

3.2.3 Griinfliche "Reiten"
Diese Flache beinhaltet eine Nutzung im Sinne von § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB wie folgt:
Grinflache mit der Zweckbestimmung Reiten dient als Reit- und Weidefldche
Zulassig sind:

- Reitwiesen und Weideflachen

- Nebenanlagen fir den durch diese Nutzung verursachten Bedarf
Die Grinflache wird als Weide hergerichtet und wegen des Reitbetriebes lediglich extensiv
einer Nutzung unterzogen.

Die Grinfidchen werden grundsétzlich als private Grinflichen ausgewiesen. Die Offentlich-
keit dieses Abschnittes bleibt aufgrund der gesetzlichen Widmung gemaR § 21 LWaG ge-
wahrt.

Es sei darauf hingewiesen, dass im nérdiichen Abschnitt diese Zone wegen einer vorgese-
henen Strandverbretterungsmalnahme als Aufschittungsflache dargestellt wird. Diese steht
allerdings nach Durchfihrung der Malinahme der Offentlichkeit gleichermaBen zur Verfi-

gung.

3.24 Grinfliche "Golf"
Die Flache beinhaltet eine Nutzung im Sinne von § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB wie folgt:
Griinflache mit der Zweckbestimmung Golf
Zuldssig sind

- Spielbahnen Golf

- Abschlaghitten / Regenunterstinde
Im Randbereich der Golfanlage sind natumahe Waldsaume zu entwickeln. Die Flachen sind
mit standorigerechten, heimischen Gehdlzen der Pflanzlisten 1 und 2 zu bestocken. Die
Saume sind gestuft aus Baumen und Strduchern zu erstelien.
Das Geldnde erfahrt im Ubrigen eine landschaftsgerechte Gestaltung und Modellierung fir
den Golfspielbetrieb bzw. Golfschulungsbetrieb.






