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1. Ziele und Grundlagen der Planung

1.1) Lage des Plangebiets / Umfang der Anderungen

Das Plangebiet (Geltungsbereich der 1. Anderung) umfasst Teilflaichen des bestandskraftigen Be-
bauungsplans mit den Grundstiicken Flst. 63, 74, 54/4, 55/12, 55/15, §5/17, 71, 72, 70, 58/2 ganz
od. teilweise der Flur 3, Gemarkung Putgarten. Das Plangebiet (Anderungsbereich) umfasst gut
3,8 ha.

Grundsaétzlich soll im Zuge der Anderung das Naturschutzgebiet gemaR aktueller Karten der Unte-
ren Naturschutzbehoérde hinsichtlich seiner Abgrenzung korrigiert werden. Innerhalb des Natur-
schutzgebiets werden samtliche Festsetzungen ersatzlos aufgehoben (z.B. Ausweisung als Grin-
flache, Pflanzgebote und =bindungen), da hierzu kein Planungserfordernis und auch keine Pla-
nungsbefugnis besteht. Nutzungen sind innerhalb des NSG unzuléssig. MaRnahmen zur Sicherung
bzw. Entwicklung des Naturschutzgebiets werden innerhalb des Schutzgebiets ausschlielllich durch
die Schutzgebietsverordnung geregelt und durch die zustandige Naturschutzbehérde verantwortet.

Aufgrund der erheblich gednderten Abgrenzung sind die zur Abgrenzung des Naturschutzgebiets zu
beriicksichtigenden Pufferflachen (MaRnahmefldchen mit Schafbeweidung sowie randlich rahmende
Heckenpflanzung) flichenmaRig neu festzulegen. Dabei werden bestehende Gehdlzstrukturen ein-
gebunden.

Die von der Gemeinde angestrebten eigentlichen Anderungen erstrecken sich vor allem auf den
Bereich bzw. das Umfeld des Sommertheaters; geédndert werden hier insbesondere folgende Fest-
setzungen:

¢ der Bereich der Theaterbar wird in das Sondergebiet SO 7 ,Ausstellung / Sommertheater”
einbezogen und im Bereich der bestehenden Gebaude mit einem Baufenster versehen,

¢ fir das Baugebiet SO 7 ,Ausstellung / Sommertheater” wird zudem, gegliedert in die Teilfla-
chen Ausstellung (mit dem denkmalgeschitzten Gebaudebestand der Leuchttiirme) sowie
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Sommertheater, eine Festsetzung zum MalR der baulichen Nutzung ergdnzt, die bislang
fehlt,

e zur Sicherung der Theaternutzung wird die einzige Zufahrt (durch das Sondergebiet SO 9
.Meteorologie") als mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belastende Flache gesichert; dabei
ist zur Sicherung der erforderlichen Durchfahrtsbreite die (iberbaubare Grundstiicksflache
(Baufenster) randlich geringfligig einzuschrénken,

Erganzend wird fir die zweite kleine Teilflache im SO 8 ,Ausstellung / Versorgung / Wohnen" ein
Baufenster flr eine mobile saisonale Versorgungseinrichtung (Eisverkauf) erganzt.

Die generellen Festsetzungen zu Art und Mal der baulichen Nutzung sowie zur Bauweise werden
unverandert Gbernommen bzw. bestandsorientiert ergénzt. Bei der korrigierten Ausweisung des Na-
turschutzgebiets handelt es sich um die nachrichtliche Ubernahme bestehender rechtsverbindlicher
Festsetzungen, die seinerzeit aufgrund ungenauer Verordnungskarten fehlerhaft Gilbernommen wur-
den; durch die Korrektur wird die Konzeption der Ursprungsplanung nicht bertihrt, sondern sinnge-
maR korrigiert.

Das eigentliche Planungsziel, die Absicherung der bereits in den letzten Jahren als saisonale Nut-
zung genehmigte Theaterbar, ordnet sich in die generelle Zweckbestimmung ein.

Da die Grundzlge der Planung unverdndert belassen werden, wird das vereinfachte Verfahren ge-
map § 13 BauGB angewandt.

Die Planzeichnung der Anderung beruht auf der Planzeichnung des bestandskraftigen Bebauungs-
plans. Der Katasterbestand wurde zum Stichtag Marz 2017 aktualisiert.

1.2) Planungsziele / Notwendigkeit der Planung

Stadtebauliches Ziel der Planung ist es, die Attraktivitdat des Sommertheaters fiir die Besucher durch
Zulassen ergédnzender Funktionen zu verbessern und das Sommertheater insgesamt durch Siche-
rung der einzigen Zufahrt in seinem Bestand abzusichern.

Erganzend wird am Hauptzugang ein Standplatz fir eine saisonale Versorgungseinrichtung (Eisver-
kauf) vorgesehen.

1.3) Zusammenhang mit bisherigen Planungen

Fur die Gemeinde Putgarten liegt ein wirksamer Flachennutzungsplan vor. Fir den Planbereich wird
einheitlich ein sonstiges Sondergebiet Kap Arkona als Erlebnisbereich mit Ausstellung, Veranstal-
tung, Beherbergung, Gastronomie und Umweltbildung dargestellt. Da die zuldssigen Nutzungen
nicht in Frage gestellt werden, ist die 1. Anderung ist aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

1.4) Bestandsaufnahme

1.4.1) Aktuelle Flachennutzungen im bzw. angrenzend an das Plangebiet

Bereich SO 7 ,Ausstellung / Sommertheater®: Im Plangebiet besteht das Sommertheater im Garten
des Leuchtturmwarterhauses als saisonal betriebenes Freilichttheater. Das Theater am Kap ist Be-
standteil der touristischen Infrastruktur und als Kulturangebot von regionaler Bedeutung. Fir das
Sommertheater weist der Bebauungsplan ein SO 7 ,Ausstellung / Sommertheater” aus; der gesamte
Theaterbereich ist als Uberbaubare Grundstticksfliche ausgewiesen. Im Baufeld zuldssig sind sai-
sonale Freilichtblhne mit temporéren Zuschauerrangen, fir die Wartung und den Betrieb notwendi-
ge Nebenanlagen, Kioske.

Die in den letzten Jahren zur saisonalen Nutzung genehmigte Theaterbar steht auRerhalb des Bau-
gebiets und wurde in den Festsetzungen nicht beriicksichtigt.
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Abbildung 1: Ursprungsplan, Ausschnitt ohne MaBstab mit Kennzeichnung der Anderungsbereiche

Aufgrund der ungenauen Karten zur Abgrenzung des Naturschutzgebiets wurde der Bereich der
Theaterbar sowie die einzig bestehende (und wegen der topographischen Verhaltnisse einzig még-
liche) Zufahrt zum Theaterbereich in der Planzeichnung bislang als Naturschutzgebiet gekennzeich-
net und mit einem Pflanzgebot belegt.

Nérdlich des Sommertheaters befinden sich die denkmalgeschitzten Leuchttlrme (Schinkelturm),
die im Bebauungsplan gleichfalls als SO 7 ,Ausstellung / Sommertheater* gefasst ist. Fir den Be-
reich ist keine Ausweisung zum MaR der baulichen Nutzung getroffen. Die eng am Bestand gefiihr-
ten Baufenster (sowie der nachrichtlich tbernommene Denkmalschutzstatus) weisen den Erhalt der
Gebaude in ihrem Uberlieferten Bestand als Planungsziel aus.

SO 8 ,Ausstellung / Versorgung / Wohnen“: Der als zweiter Anderungsbereich einbezogene Bereich
des SO 8 ,Ausstellung / Versorgung / Wohnen* liegt stidéstlich angrenzend an das Baufeld ,Imbiss/
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Kiosk", fur das eingeschossige Gebiude
mit bis zu 5 m Gebaudehdhe und bis 180
gm Grundflache zuldssig sind.

1.4.2) Schutzobjekte im bzw. angrenzend
an das Plangebiet

Das Plangebiet liegt in einer dichten
Schutzgebietskulisse.

Innerhalb des Plangebiets liegt eine Teil-
flache des Naturschutzgebiet (NSG) 257
Wittow mit Hohen Dielen (gemaR Lan-
desverordnung vom 8. Februar 1994).
Schutzzweck ist die Erhaltung, Entwick-
lung und Pflege eines im norddeutschen
Raum einmaligen Mosaiks von Halbtro-
ckenrasen, Sickerfluren, Busch-
Buchenwald am Ruhekliff, Spulsaum-,
Priméardinen- und natirlicher Salzrasen-
vegetation am gréRten und landschaftlich
reizvolisten Blockstrand Deutschlands.
Die ,Hohen Dielen" sind durch einen
Kalk-Magerrasen gepragt, der u.a. die
Vorkommen des GroRen Sommerwurz
(Orobanche elatior, RL1 M-V) und der
Weilen Braunelle (Prunella lacinata, RL 1
M-V), die fast einzigen Standorte im Land
sichert.

Fir die Teilflache Hohe Dielen ist u.a. § 5
der VO relevant; demnach bleibt die ex-
tensive landwirtschaftliche Nutzung durch
Beweidung mit Schafen mit der Mafgabe,
dass die Besatzdichte in Abhangigkeit
von der Bodenfeuchte zu variieren und
mit der zustdndigen Naturschutzbehoérde
abzustimmen ist, zulassig.

Stdwestlich und nordwestlich (bzw. teil-
weise auch Uberlagernd) grenzt an das
NSG eine Teilflaiche des Landschafts-
schutzgebiets (LSG) L81 Ostriigen an.

In geringem Abstand zum Plangebiet
(bzw.im Bereich des NSG auch in dieses
hineingreifend) liegt das FFH-Gebiet DE
1346-301  Steilkiste und Blockgriinde
Wiittow.

Im Biotopverzeichnis des Landes sind im
Plangebiet keine nach § 20 NatSchAG M-
V gesetzlich geschutzten Biotope ver-
zeichnet. Sitdwestlich angrenzend befin-
det sich im Bereich des NSG ein als
RUEO0055 erfasstes temporares Klein-
gewdsser; Kleinréhricht, GrofRréhricht;
Geholz; Weide; Verlandungsmoor (Ge-
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Abbildung 2: NSG rot; LSG kreuzschraffiert, B-Plangebiet
gelb (Darstellung Untere Naturschutzbehérde / Landkreis
Vorpommern-Riigen)

By

P

Abbildung 3 FFH-Gebiet (blau),
https:/iwww.umweltkarten.mv-regierung.de/atlas
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setzesbegriff: Stehende Kleingewéasser, einschl. der Ufervegetation).

2. Stadtebauliche Planung

2.1) Begriindung der Anderungen
SO 7 .Ausstellung / Sommertheater"

Das SO 7 ,Ausstellung / Sommertheater” wird im Detail neu abgegrenzt und dadurch um 470 gm
vergréfert.

e Der Bereich sldlich des eigentlichen Theaters wird aus dem Sondergebiet herausgenom-
men, um eine klare geometrische Abgrenzung zu erhalten. Durch die Ausweisung als &ffent-
liche Grunflache sind nicht bauliche Nutzungen der Rasenflache durch das Sommertheater
weiterhin moglich,

s Der Bereich der bestehenden Theaterbar wird in das Sondergebiet SO 7 ,Ausstellung /
Sommertheater” einbezogen. Bisher ist der Bereich im Norden Bestandteil des SO 6 ,Hotel",
das entsprechend um knapp 140 gm verkleinert wird. Aufgrund des groRen Hohenver-
sprungs von 7 m ist dieser Bereich vom eigentlichen Bauplatz des vorgesehenen Hotels aus
nicht erreichbar. Der sldliche Teil ist derzeit aufgrund der urspringlich angenommenen Lage
innerhalb des NSG als Griunflache dargestellt (ca. 500 gm). Tatsédchlich handelt es sich um
eine Rasenflache, die dhnlich dem Sommertheater selbst saisonal intensiv genutzt wird.

Im Unterschied zu den anderen Baugebieten wurden bisher fiir das Baugebiet SO 7 ,Ausstellung /
Sommertheater* zwar Uberbaubare Grundflachen graphisch angegeben (Baufenster), aber keine
Festlegung zum zuldssigen MaR der baulichen Nutzung im Sinne des § 16 BauNVO gemacht, Um
den Vollzug des Bebauungsplans zu erleichtern, wird die zuldssige Grée der Grundflache erganzt.
Das Maf von 370 gm im nérdlichen Abschnitt entspricht der auf den nachsten vollen Zehner gerun-
deten Summe der bestehenden Gebaudegrundflachen. Damit bleibt die Festsetzung hinsichtlich der
zulassigen Gesamtversiegelung im Sinne § 19(4) BauNVO hinter dem Bestand zurtick. Hinsichtlich
des Umfangs befestigter Freiflachen rechtfertigen der Gberragende Belang des Denkmalschutzes
sowie die offentliche Nutzung jedoch auch im Falle einer Neugestaltung der Freiflachen eine einzel-
fallbezogene Befreiung von der Festsetzung.

Mit 950 gm werden im stdlichen Abschnitt neben dem Sommertheater (als bauliche Anlage gemal
Baufenster mit 880 gm) rund 70 gm fiir die Theaterbar (Kiosk/ Imbiss) berlicksichtigt.

Auf die Festsetzung der Geschossigkeit oder der H6he der baulichen Anlagen wird fur diesen Be-
reich weiterhin verzichtet, da keine Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild zu erwarten
sind. Die festen Gebaude im ndérdlichen Abschnitt sind samtlich denkmalgeschitzt und pragen als
Landmarke das Landschaftsbild in einem positiven Sinne. Die Anlagen des Theaterbetriebs sind
bereits wegen des Héhenunterschieds von rund 7 m von der Strale aus nicht sichtbar.

Der Bereich der bestehenden Theaterbar wird fir den Bereich der bestehenden Gebaude mit einem
Baufenster versehen.

Angesichts des starken Hohenunterschieds innerhalb des SO 7 ,Ausstellung / Sommertheater” ist
eine Zufahrt zum Sommertheater nur Gber die angrenzende &ffentliche Grunflache sowie das SO 9
.Meteorologie” méglich. Zur Sicherung der Theaternutzung wird diese einzige Zufahrt als mit Geh-,
Fahr- und Leitungsrecht zu belastende Flache gesichert. Begunstigt ist der Betrieb / die Bewirtschaf-
tung des Sommertheaters (v.a. Servicefahrzeuge fiir Pflege, Technik und Aufbau). Die Zuschauer
werden das Theater wie bisher Uber das Sondergebiet erreichen.

Zur Sicherung der erforderlichen Durchfahrtsbreite (3,0 m) ist die Uberbaubare Grundstiicksflache
(Baufenster) im SO 9 leicht nach Studwesten zu verschieben und randlich geringflgig einzuschran-
ken (bzw. auf den Bestand zurlickzunehmen). Einschrankungen fur die geplante / zuldssige Nut-
zung ergeben sich hieraus nicht, da die zulassige Grundflache von 520 gm weiterhin innerhalb des
Baufensters méglich ist.
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SO 8 Ausstellung / Versorgung / Wohnen"

Fur die kleine Teilflaiche im SO 8 ,Ausstellung / Versorgung / Wohnen" wird ein Baufenster fur eine
Aufstellfliche fur eine mobile saisonale Versorgungseinrichtung (Kiosk/ Eisverkauf) ergénzt.

Aufgrund der Gefahrdungssituation (langfristiger Kustenrtickgang) Ist die mobile saisonale Einrich-
tung so zu gestalten, dass diese erforderlichenfalls jederzeit und kurzfristig zuriickgebaut werden
kann. Daher wird kein festes Geb&dude zugelassen, sondern ein Aufstellbereich fir das Aufstellen
einer mobile Einrichtung (Verkaufsanhanger oder Containerlésung) mit Nutzung als Kiosk/ Eisver-
kauf.

Mit dem Aufstellen eines saisonal zur ortsfesten Nutzung vorgesehenen Verkaufsanhéngers bzw.
Contqainers wird jedoch dieser vorlibergehend zum Gebaude, fur das eine Baugenehmigung erfor-
derlich ist. Gebaude sind selbststidndig benutzbare, berdeckte bauliche Anlagen, die von Men-
schen betreten werden kénnen und geeignet oder bestimmt sind, dem Schutz von Menschen, Tie-
ren oder Sachen zu dienen.

Naturschutzfachliche Festsetzungen und Ubernahmen

Die naturschutzfachlichen Festlegungen werden im Sinne der urspringlichen Konzeption an die
korrigierte Abgrenzung des Naturschutzgebiets angepasst. Dabei wird die angestrebte abgrenzende
Heckenpflanzung entsprechend der vorhandenen Gehélzstruktur auferhalb entlang der Natur-
schutzgebietsgrenze bzw. aullerhalb entlang der Grenze der bestehenden Weidefldche rdumlich
neu festgelegt. Die nicht (mehr) im Naturschutzgebiet liegenden Weideflachen werden als MaR-
nahmefldchen nach § 9 (1) Nr. 20 BauGB fur MaBRnahmen im Sinne von Naturschutz und Land-
schaftspflege vorgehalten und kénnten in Zukunft angesichts einer gleichwertigen Biotopausstattung
auch formalrechtlich dem Naturschutzgebiet zugeschlagen werden. Die Malinahmen werden in An-
lehnung an die Festlegung in § 5 der Naturschutzgebietsverordnung gefasst.

2.2) Flachenbilanz

Durch die Planung verandert sich die Nutzung im gesamten Bebauungsplangebiet vergleichsweise
geringfligig, so dass auf eine Aktualisierung der Flachenbilanz verzichtet werden kann.

2.3) ErschlieBung

Die Anderung wirkt sich nicht erheblich auf die Anforderungen an die ErschlieBung aus. Der Bereich
ist erschlossen.

Die einzig bestehenden (und wegen der topographischen Verhéltnisse auch einzig méglichen) Zu-
fahrt zum Theaterbereich wird durch Kennzeichnung als mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu
belastende Fléche gesichert.

3. Auswirkungen

3.1) Abwégungsrelevante Belange / Zusammenfassung

Angesichts des vergleichsweise geringen Umfangs der Anderung ist die Planung nicht geeignet,
erhebliche Auswirkungen auf die &ffentlichen Belange hervorzurufen.

Im Rahmen der Aufstellung des Ursprungsplans wurden die Auswirkungen umfassend untersucht
und dargestellt. Grundsatzlich gilt fir Anderungsverfahren der Leitsatz des Urteils vom 20.03.2013
des VGH Baden-Wiurttemberg — Az. 5S 1126/11: ,Bei einer Bebauungsplanénderung sind in der
Abwagung nur schutzwirdige Belange einzustellen, die gerade durch die Plananderung beriihrt
werden. Die Belange der Ursprungsplanung sind demgegeniber grundsatzlich nicht mehr in den
Blick zu nehmen und gegen- und untereinander abzuwagen®; vgl. auch BVerwG, Beschl. v.
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13.11.2012 - 4 BN 23.12 und Beschl. V. 06.03.2013v - 4 BN 39.12).

Mit der Anpassung der Abgrenzung des Naturschutzgebiets entsprechend der aktuellen Karten und
der Aufhebung samtlicher Festlegungen fiir die Flachen innerhalb des Schutzgebiets wird den Be-
langen des Naturschutzes vollstandig entsprochen. Weideflachen, die nach der Flachenkorrektur
auBerhalb des Naturschutzgebiets liegen, werden als Pufferfliche planungsrechtlich gesichert. Fur
siedlungsnah genutzte Flachen (z.B. Teile des Sommertheaters), die nach der Korrektur nicht mehr
im Naturschutzgebiet liegen, ist bestandsorientiert die Nutzung neu festzusetzen, da die aus heuti-
ger Sicht ungerechtfertigte Belastung durch eine nur nachrichtlich zu Gbernehmende Schutzgebiets-
ausweisung weggefallen ist.

Mit der Erganzung der Festsetzungen um eine bestandsorientierte Grundfléche wird vor allem im
Bereich SO 7 - Teilflache Ausstellung - dem Belang des Denkmalschutzes entsprochen. Die mit
Baulinien umgebenden Gebaudegrundflédchen der denkmalgeschitzten Gebaude sind dauerhaft zu
erhalten und missen daher (auch im Falle evtl. baugenehmigungspflichtiger Malnahmen) nach den
Festsetzungen des Bebauungsplans zuldssig sein.

Den Belangen des Kustenschutzes wird durch Anordnung einer mobilen Einrichtung (Imbissanha-
nger oder Containerlésung), die kurzfristig umgesetzt werden kann, entsprochen. Durch die pla-
nungsrechtliche Ausweisung eines Baufensters mit bedingtem Baurecht nach § 9 (2) BauBG fur
einen Aufstellbereich fur das Aufstellen einer mobile Einrichtung (Verkaufsanhanger oder Container-
I6sung) mit Nutzung als Kiosk/ Eisverkauf wird eine Verfestigung durch ein dauerhaftes Gebaude
verhindert.

3.2) Auswirkungen auf Natur und Umwelt

Die grundsétzlichen Aussagen des urspriinglichen Bebauungsplans einschlieBlich der erfolgten An-
derungen zu den Auswirkungen auf Natur und Umwelt bleiben weiterhin giltig.

Durch die Anderungen werden keine erheblichen zuséatzlichen Eingriffe vorbereitet:

- Durch die Anpassung der Abgrenzung des Naturschutzgebiets sowie der Aufhebung samtli-
cher Festlegungen fir die Flachen innerhalb des Schutzgebiets entstehen keine Eingriffe.
Bereits durch die Schutzgebietsverordnung ist sichergestellt, dass nur MaRnahmen, die dem
Naturschutz dienen, zuldssig sind.

- Die entlang der friiheren Grenze geplanten abschirmenden Hecke ist dem neuen Grenzver-
lauf anzupassen. Zugrunde gelegt wird dabei die tatsachliche Grenze der unter Naturschutz-
gesichtspunkten bewirtschafteten Weideflache, da eine Reduzierung der Weideflachen der
Zielstellung des Naturschutzes entgegenlaufen wirde. Die aulerhalb des Schutzgebiets lie-
genden Weideflachen werden als Malnahmefldchen fur den Naturschutz gesichert; die
MafRnahmen werden in Anlehnung an die Festlegung in § 5 der Naturschutzgebietsverord-
nung gefasst.

- Auch aus der bestandsorientierten Anpassung der Flachendarstellung fir siedlungsnahe

Nutzungen (insb. SO 7 ,Ausstellung / Sommertheater") entstehen keine Eingriffe. Grundsatz-
lich wird davon ausgegangen, dass die gegenwartige Nutzung beibehalten wird. Der ver-
gleichsweise eng gefasste Nutzungsartenkatalog wird weitestgehend unverdandert GOber-
nommen; zuldssig ist damit weiterhin nur eine saisonale Freilichtblihne mit temporéren Zu-
schauerrdngen.
Das Sommertheater entspricht in seiner gegenwartigen Form (Rasenfliche (PER)) einer
Griinflache mit entsprechender Zweckbestimmung als nicht Uberdachtes Freilufttheater. Die
Ausweisung als Sondergebiet macht jedoch deutlich, dass die Genehmigungsbehérde das
Theater nichts desto trotz in seiner Gesamtheit als bauliche Anlage einstuft (3hnlich einem
Campingplatz). Durch die erganzende Ausweisung einer zuldssigen Grundflache in Gréfke
des Bestands (gemaR der Abgrenzung des unverdndert belassenen Baufensters) wird folg-
lich nur der Bestand abgebildet. Die Qualitat der Nutzung als saisonale FreilichtbUhne mit
nur temporaren Zuschauerrangen ist bereits durch die Art der zulassigen Nutzung gesichert
(s.0.), so dass auch hier keine zusétzlichen Eingriffe entstehen.

B-Plan Nr. 2 Kap Arkona" - .1, vereinfachte Anderung Seite 8 von 16
Satzung, Fassung vom 18.01.2017, Stand 08.03.2017



- Der mit einem Geh- und Fahrrecht gesicherte Weg entspricht dem langjahrigen Bestand (be-
reits 2007 kartiert als OVU/ OVP). Der Weg ist fir die Nutzung des Sommertheaters unver-
zichtbar.

- Unter Berlcksichtigung der Gréfle des bestehenden Sommertheaters werden zusitzlich
70 gm Grundflache fur die Theaterbar (Kiosk, Imbiss) mit einem separaten Baufenster zuge-
lassen. Das saisonal genutzte Gebdude der Theaterbar (Bungalow mit 50 gm Grundflache)
ist Bestand, so dass die tatsachliche Zunahme der Versiegelung mit maximal 20 gm gering-
fugig ist. Der angrenzende Baum (Esche) wird zum Erhalt festgesetzt und die Gehélzflache
unter Berucksichtigung des festgesetzten Einzelbaums bestandsorientiert neu abgegrenzt.

- Die Berlicksichtigung eines zusétzlichen Baufensters fir einen Aufstellbereich fur einen mo-
bilen Kiosk / Eisverkauf entsteht ein zusatzlicher Eingriff auf einer bereits als Sondergebiet
ausgewiesenen Flache. Angesichts der geringen GroRe von 8 gm (bzw. bei Anwendung § 19
(4) BauNVO insgesamt 12 gm) kann aufgrund der Geringfiigigkeit vernachlassigt werden.

Die zur Grinordnung vorgesehenen externen Manahmen werden von der Anderung nicht beriihrt.

Gemeinde Putgarten, Marz 2017
C?&%;%/?’? yﬁ r 2.5, o0 TF

B-Plan Nr. 2 Kap Arkona® - .1. vereinfachte Anderung Seite 9 von 16
Satzung, Fassung vom 18.01.2017, Stand 08.03.2017



Anhang: Lesefassung der textlichen Festsetzungen
(Stand 23.1.2017 Offenlageexemplar 1. Anderung)

Textliche Festsetzungen — Teil B

1. Art und MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1i V. m. § 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB)

Fiir bauliche Nutzungen und Anlagen innerhalb der Bauverbotszone nach § 89 LWaG richtet sich die
Zuldssigkeit der baulichen Nutzungen und Anlagen nach § 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB. Mit Ausnahme des
SO 10 (Fahrgastunterstand) ist hier die Zuldssigkeit auf die Erhaltung des baulichen Bestandes und
auf Nutzungsédnderungen innerhalb des baulichen Bestandes beschrénkt, Neu- und Wiedererrichtun-
gen sind unzuldssig. Innerhalb SO 10 ist die Errichtung eines Fahrgastunterstandes zuldssig.

Fiir bauliche Nutzungen und Anlagen innerhalb der Bauverbotszone nach § 89 LWaG endet die Zulés-
sigkeit, wenn die Kliffkante durch Steiluferriickgang die Kiistenriickgangslinie erreicht. Die Kiisten-
riickgangsline, entlang der westlichen Flurstiicksgrenze des Wegeflurstiicks 25 belegen, ist in der
Ortlichkeit sichtbar zu markieren. Fiir bauliche Nutzungen und Anlagen innerhalb der SO 04, 05 und 08
endet die Zuldssigkeit auch bei Beschédigung des Deckwerkes, wenn die Schutzfunktion nicht mehr
gegeben und durch Instandsetzung nicht mehr herstelibar ist. Die Einzelheiten der Bauwerksbeseiti-
gung nach Nutzungsbeendigung sind in einem Stddtebaulichen Vertrag nach § 11 BauGB zu regeln.

1.1 sonstiges Sondergebiet — Photovoltaikanlagen SO 1 (§ 11 BauNVO)
Dieses Sondergebiet dient ausschlieBlich der Unterbringung von Photovoltaikanlagen.
zuldssig sind: - Photovoltaikanlagen
- fur die Wartung und den Betrieb notwendige Nebenanlagen
nicht zuldssig sind: - Freileitungen
maximale Grundfldche: GR 300 m?
Héhe der baulichen Anlagen: 3,50 m tber Gelandehdhe
1.2 sonstiges Sondergebiet — Ausstellung SO 2 (§ 11 BauNVO)
Dieses Sondergebiet dient zu Zwecken der Forschung und Ausstellung im Ressort der Umwelttechnik.
zuldssig sind: - Anlagen und Einrichtungen zur Gewinnung alternativer, regenerativer
Energien

- Museen, Ausstellungen

- Geschéfts-, Buro- und Veranstaltungseinrichtungen

- Anlagen und Einrichtungen der Aus- und Fortbildung
Zahl der Vollgeschosse |

maximale Grundfidche 250 m?
Héhe der baulichen Anlagen 10 m tber Gelandehéhe
1.3 sonstiges Sondergebiet — Ausstellung/ Amphitheater S0 3 (§ 11 BauNVO)

Dieses Sondergebiet dient zu Zwecken der Ausstellung, Bildung und Unterhaltung sowie der Freizeitgestal-
tung und Unterhaltung im Zusammenhang mit dem Besuch eines Freilufttheaters.

nach § 9 Abs. 2 Nr.2 BauGB
bedingt zuldssig sind: Baufeld - Ausstellung Bunkeranlagen
- Museen, Ausstellungen
- Geschafts-, Buro- und Verwaltungseinrichtungen
- Anlagen und Einrichtungen der Aus- und Fortbildung

Grundfléche 1.030 m?

Hoéhe der baulichen Anlagen ausschlieflich unterirdische bauliche Anlagen,
Ausnahme: Die Zu- und Ausgénge der Bunkeranlage sind oberirdisch
zulassig

B-Plan Nr. 2 Kap Arkona" - .1. vereinfachte Anderung Seite 10 von 16

Satzung, Fassung vom 18.01.2017, Stand 08.03.2017



zuldssig sind: Baufeld — Amphitheater
- saisonale Freilichtblhne mit temporaren Zuschauerrangen
- fur die Wartung und den Betrieb notwendige Nebenanlagen

zuldssig sind: Baufeld - Leuchtfeuer
- Leuchifeuer
Grundflache 6 m*
Hoéhe der baulichen Anlagen 7 m Ober Gelandehdhe
1.4 sonstiges Sondergebiet — Ausstellung SO 4 (§ 11 BauNVO)

Dieses Sondergebiet dient zu Zwecken der Ausstellung, Bildung und Unterhaltung sowie der kinstlerischen
und handwerklichen Freizeitgestaltung.

nach § 9 Abs. 2 Nr.2 BauGB
bedingt zuldssig sind: Baufeld — Verwaltung und Dienstleistung
- Museen, Ausstellungen
- Geschéafts-, Biro und Verwaltungsgeb&ude

- Sanitaranlagen
Grundflache 320 m?
Zahl der Vollgeschosse I
Hdhe der baulichen Anlagen 5,0 m tuber Gelandehthe
1.5 sonstiges Sondergebiet — Ausstellung SO 5 (§ 11 BauNVO)

Dieses Sondergebiet dient zu Zwecken der Ausstellung, Bildung und Unterhaltung.

nach § 9 Abs. 2 Nr.2 BauGB
bedingt zuldssig sind: Baufelder - Ausstellung und Service
- Museen, Ausstellungen
- Geschafts- und Blroraume
- Lager, Anlagen fir die Betreibung und Bewirtschaftung

Grundflidche 150 m?

Hoéhe der baulichen Anlagen ausschlieflich unterirdische bauliche Anlagen
Ausnahme: Die Zu- und Ausgange der Bunkeranlage sind oberirdisch
Zulassig

1.6 sonstiges Sondergebiet — Hotel SO 6 (§ 11 BauNVO)

zuldssig sind: Baufeld — Hotel/ ehemaliger Pferdestall

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes mit maximal 40  Betten
- Schank- und Speisewirtschaften
- far die Wartung und den Betrieb notwendige Nebenanlagen und -

nutzungen
- Stellplatze
- Bade-, Kur- und Wellnesseinrichtungen - Sauna, Solarium
Grundfldche/ Geschossigkeit 400 m* mit einer | - Geschossigkeit unter Berlcksichtigung § 87
LBauQ
600 m? mit einer |l - Geschossigkeit
Héhe der baulichen Anlagen 6 m Uber Gelandehohe im Bereich der | - Geschossigkeit,

als Hochstmal auch geltend fir den Bereich der || — Geschossigkeit

1.7 sonstiges Sondergebiet — Ausstellung/ Sommertheater SO 7 (§ 11 BauNVO)

Dieses Sondergebiet dient zu Zwecken der Ausstellung, Bildung und Unterhaltung sowie der Freizeitgestal-
tung und Unterhaltung im Zusammenhang mit dem Besuch eines Freilufttheaters.

zuldssig sind: Baufelder — Ausstellung
- Museen, Ausstellungen

- Geschéfts- und Blrordume
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Grundfldache:
zuldssig sind:

Grundflache:

- Kunstwerkstatten
- Schank- und Speisewirtschaften
- Kioske, kleine Verkaufseinrichtungen/ Laden

370 gm

Baufeld — Sommertheater
- saisonale Freilichtblihne mit tempor&ren Zuschauerrangen
- fiir die Wartung und den Betrieb notwendige Nebenanlagen
- Kioske, Imbiss (Theaterbar)
950 gm

1.8 sonstiges Sondergebiet — Ausstellung/ Versorgung/ Wohnen/ Ferienwohnen

SO 8 (§ 11 BauNVO)

Dieses Sondergebiet dient zu Zwecken der Ausstellung, Bildung und Unterhaltung sowie der kiinstlerischen
und handwerklichen Freizeitgestaltung, der gastronomischen Versorgung sowie dem Wohnen und Ferien-

wohnen.

nach § 9 Abs. 2 Nr.2 BauGB
bedingt zuldssig sind:

Grundflache
Zahl der Vollgeschosse
Héhe der baulichen Anlagen

nach § 9 Abs. 2 Nr.2 BauGB
bedingt zuldssig sind:

Grundflache
Zahl der Vollgeschosse
Hohe der baulichen Anlagen

nach § 9 Abs. 2 Nr.2 BauGB
bedingt zuldssig sind:

Grundflache
Hoéhe der baulichen Anlagen

zuldssig sind:

Grundfldache
Zahl der Vollgeschosse
Hoéhe der baulichen Anlagen

zuldssig sind:

Grundflache
Zahl der Vollgeschosse
Héhe der baulichen Anlagen

nach § 9 Abs. 2 Nr.2 BauGB
bedingt zuldssig sind:

B-Plan Nr. 2 Kap Arkona" - .1. vereinfachte Anderung

Baufeld — Ausstellung
- Museen, Ausstellungen

- Geschéfts- und Blrordume
- Ateliers
150 m?
Il
10 m Uber Gelandehdhe

Baufeld — Atelier mit Werkstatten
- Ateliers
- Kunstwerkstatten
150 m?
|
5 m Uber Geldndehéhe

Baufeld — Service
- Lager, Anlagen fiir die Betreibung und Bewirtschaftung
65 m*
ausschlieBlich unterirdische bauliche Anlagen
Ausnahme: Die Zu- und Ausgange der Bunkeranlage sind auch oberir-
disch zuldssig

Baufeld = Imbiss/ Kiosk
- Imbiss
- Kioske
180 m?
|
5 m Uber Geldndehéhe

Baufeld - Wohnhaus
- Wohnungen
- Ferienwohnungen
- Stellplatze
250 m?
Il
7 m tber Gelandehthe

Baufeld - Aufstellfliche saisonaler Kiosk
- Aufstellfliche zum saisonalen Aufstellen
eines mobilen Kiosk/Eisverkauf
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Grundfldche: 8 m?

Zahl der Vollgeschosse /
1.9 sonstiges Sondergebiet — Meteorologie S0 9 (§ 11 BauNVO)
zuldssig sind: Baufeld — Wetterstation/ Bungalow

- meteorologischen Einrichtungen

- Geschafts- und Blroraume

- Wohnungen fir Aufsicht- und Bereitschaftspersonen sowie far
Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die den zugelassenen Betrieben zu-
geordnet sind

Grundflache 520 m?
Zahl der Voligeschosse Il
Héhe der baulichen Anlagen 10 m tber Gelandehthe
1.10 sonstiges Sondergebiet — Fahrgastunterstand SO 10 (§ 11 BauNVO)
nach § 9 Abs. 2 Nr.2 BauGB
bedingt zuldssig sind: Baufeld
- Fahrgastunterstande

- kleine Einzelhandelseinrichtungen/ Laden mit insgesamt max. 30 m?
Verkaufsflache (Def. Verkaufsflache: den Kunden zugéangliche Flachen
far Standflachen jeglicher Art der Warenprésentation, die Verkehrsfla-
chen wie Gange, Treppen etc. die Kassenzonen) mit Lebensmitteln der

Suflwarenbranche
Grundfldche 60 m?
Zahl der Vollgeschosse |
Hoéhe der baulichen Anlagen 5 m Uber Geldndehéhe
1.11 sonstiges Sondergebiet — Stellplitze SO 11 (§ 11 BauNVO)

Dieses Sondergebiet dient ausschliefilich der Unterbringung von Kfz - Stellplatzen fir Betriebe und Einrich-
tungen aus Baugebieten innerhalb dieses B-Plangeltungsbereiches Nr. 2 ,Kap Arkona* Gemeinde Putgarten.

zuldssig sind: - Stellplatze

1.12 sonstiges Sondergebiet — Gastronomie SO 12 (§ 11 BauNVO)

zuldssig sind: Baufeld — Gastronomie
- Schank- und Speisewirtschaften
- Geschafts- und Blrordume

- Stellplatze

Grundfldche 300 m?

Zahl der Voligeschosse !

Héhe der baulichen Anlagen 8,5 m Uber Gelandehthe

Bauweise a- abweichende Bauweise - wie offene Bauweise (die seitlichen Grenz-
abstande sind einzuhalten), Geb&udelangen tber 16 m sind nicht zuge-
lassen

Bebauung E - Einzelhausbebauung

1.13 sonstiges Sondergebiet — Ausstellung S0 13 (§ 11 BauNVO)

Dieses Sondergebiet dient zu Zwecken der Ausstellung, Bildung und Unterhaltung sowie der kiinstlerischen
und handwerklichen Freizeitgestaltung.

nach § 9 Abs. 2 Nr.2 BauGB

bedingt zuldssig sind: Baufeld — Museum/ Ausstellung
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- Museen, Ausstellungen
- Geschafts- und Blrordume
- Kunstwerkstatten

2. MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. . 1 BauGB i. V. m. § 19 Abs. 4 BauNVQ)

Eine Uberschreitung der zulassigen Grundflache fur Gebaude als Nebenanlagen (Nebengebaude) geman §
14 Abs. 1 BauNVO sowie Garagen und Carports gemaf § 12 BauNVO ist nicht zugelassen.

Die zulassige Grundflache darf nur mit untergeordneten Nebenanlagen gemaf § 14 Abs. 1 BauNVO, die kei-
ne Gebaude sind, bis zu 50 v. H. (berschritten werden.

3. Flichen flir Nebenanlagen sowie Flachen fiir Stellpldtze und Garagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i. V. m. §§ 12 Abs. 6 sowie 14 Abs. 1 und 2 BauNVQ)
Innerhalb des gesamten Geltungsbereiches sind Gebaude als Nebenanlagen (Nebengeb&ude) geman § 14

Abs. 1 BauNVO sowie Garagen und Carports gemaR § 12 BauNVO aulerhalb der Baufelder sowie auRerhalb
der fir diese Nutzung festgesetzten Flachen nicht zuldssig. Nebenanlagen

geman § 14 Abs. 2 BauNVO sind im Geltungsbereich zulassig. Auf den nicht Uberbaubaren Grundsticksfla-
chen des SO 12 sind Griinanlagen mit Einrichtungen fir ruhige spielerische und sportliche Betatigung, als
Kinderspielplatz zulassig.

4. Geh-, Fahr- und Leitungsrecht (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 und Abs. 6 BauGB)
Die mit dem Planzeichen 15.4 PlanZV in der Planzeichnung (Teil A) festgesetzten Flachen sind in

- GFL 1 - mit einem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit, mit einem Fahrrecht zugunsten der Kleinbahn
und mit Leitungsrechten zugunsten der Ver- und Entsorgungstrager

- GFL 2 - mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Betreibung des SO 12 zu belasten.
- GFL 3 - Leitungsrecht zugunsten der Ver- und Entsorgungstrager
-GFL 4 - Geh- und Fahrrecht zugunsten der Bewirtschaftung und Betreibung des Sommertheaters

5. Pflanzung von Baumen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

- Auf den in der Planzeichnung gekennzeichneten Standorten p1 sind insgesamt 19 Stiick Einzelbaume der
Art Fraxinus excelsior ,Westhof's Glorie" (Esche) in der Pflanzqualitat Hochstamm, 3 x verpflanzt, mit Draht-
ballen, Stammumfang 16-18 cm zu pflanzen. Die GroRke der Pflanzscheibe muss mindestens 12 m? betragen.
Diese ist durch geeignete Malnahmen gegen Uberfahren zu schitzen.

- Innerhalb des SO 11 (p 2) ist je angefangene 200 m? befestigter bzw. teilbefestigter Flache ein Einzelbaum
der Art Pyrus calleryana ,Chanticleer” (Stadtbirne) in der Pflanzqualitat Hochstamm, 3 x verpflanzt, mit Draht-
ballen, Stammumfang 16-18 cm zu pflanzen. Die Grofke der Pflanzscheibe muss mindestens 12 m? betragen.
Diese ist durch geeignete Mafinahmen gegen Uberfahren zu schitzen.

- Auf den in der Planzeichnung gekennzeichneten Standorten p 3 sind insgesamt 8 Stlick Einzelbaume der Art
Fraxinus excelsior ,\Westhof's Glorie" (Esche) in der Pflanzqualitat Hochstamm, 3 x verpflanzt, mit Drahtballen,
Stammumfang 16-18 cm zu pflanzen. Die Gréfie der Pflanzscheibe muss mindestens 12 m? betragen. Diese
ist durch geeignete MalRnahmen gegen Uberfahren zu schiitzen.

- Auf dem Stellplatzbereich des SO 6 (p 4) ist je angefangene 200 m* befestigter bzw. teilbefestigter Flache
ein Einzelbaum der Art Pyrus calleryana ,Chanticleer” (Stadtbirne) in der Pflanzqualitat Hochstamm, 3 x ver-
pflanzt, mit Drahtballen, Stammumfang 16-18 cm zu pflanzen. Die Groe der Pflanzscheibe muss mindestens
12 m? betragen. Diese ist durch geeignete MaRnahmen gegen Uberfahren zu schitzen.

- Auf dem in der Planzeichnung gekennzeichneten Standorten p 5 ist ein Stlck Einzelbaum der Art Quercus
robur (Eiche) als Solitarbaum in markanter Lage in der Pflanzqualitat Hochstamm, 3 x verpflanzt, mit Drahtbal-
len, Stammumfang 16-18 cm zu pflanzen. Die Gréle der Pflanzscheibe muss mindestens 12 m* betragen.
Diese ist durch geeignete MaRnahmen gegen Uberfahren zu schitzen.

6. Umgrenzung von Flichen zum Anpflanzen von Bdumen,
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Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB )

Die in der Planzeichnung mit dem Planzeichen 13.2.1. gekennzeichnete Flache p 6 entlang der plange-
bietsseitigen Schutzgebietsgrenze ist zu einer geschlossenen Gehélzstruktur (Hecke) aus heimischen
Straucharten zu entwickeln sowie gegen Betreten und Wildverbiss zu schitzen. Sie dient dem Schutz des
NSG ,Nordwestufer Wittow mit Hohen Dielen” vor unkontrolliertem Begehen der wertvollen Flachen. Der Be-
stand an Geholzen ist zu erhalten und in die anzulegende Hecke zu integrieren. Es sind Straucher der Pflanz-
liste mit der Mindestpflanzqualitat = 80-100 cm zu verwenden.

7. Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Fldche A1: extensive landwirtschaftliche Nutzung durch Beweidung mit Schafen mit der MaBgabe,
dass die Besatzdichte in Abhédngigkeit von der Bodenfeuchte zu variieren ist.

Ortliche Bauvorschriften
geman § 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 86 Abs. 4 LBauO M-V

1. Dacher der Hauptgebiude

Dachneigungen fiir die Hauptgebaude

- fir die unter Denkmalschutz stehenden Geb&ude und Ensemble - siehe Punkt 4. dieser ortlichen Bauvor-
schriften

- 80 4 Baufeld Verwaltung und Dienstleistung max. 10°

- S0 6 Baufeld Hotel max. 10°
- S0 8 Baufeld Ausstellung 38 - 45°
Baufeld Atelier/ Werkstatten
Baufeld Wohnhaus max. 10°
Baufeld Imbiss/ Kiosk max. 10°
- 50 9 Baufeld Wetterstation 38 - 45°
- S0 12 Baufeld Gastronomie 38 - 45°

2. Materialien Dacheindeckung

Als Materialien fur die Dacheindeckung sind rote Dachsteine sowie Zinkblech und Grinbedachungen (Gra-
ser/Moose) zugelassen.

3. Materialien Fassaden

Als Fassadenmaterial sind Glattstrick- Putz und/oder rote Klinker sowie Backstein als Hauptbaustoff zulassig.
Komplementére Elemente aus anderen Materialien wie z.B. Holz (Dachasten, Giebelfronen usw.), Glas und
Metall sind zugelassen

4. Denkmalschutz

Die Gestaltung der unter Denkmalschutz stehenden Gebaude ist unter Berlicksichtigung der denkmalpflegeri-
schen Zielstellungen geman § 7 Abs. 2 Denkmalschutzgesetz Mecklenburg-Vorpommern auszufthren.

5. Anlagen zur Gewinnung und Verwendung regenerativer Energien

Die Verwendung von Anlagen fir die Gewinnung und Verwendung regenerativer Energie ist im Plangebiet
zugelassen.

6. Gestaltung Stellplatzbereiche

Samtliche Stellplatzbereiche im Plangebiet sind als Schotterrasen auszufiihren.
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7. Einfriedungen

Einfriedungen sind nur entlang der Grundsticksgrenzen des SO 9 ,Meteorologie” und im Bereich des SO 8
LAusstellung/Versorgung/- Wohnen* zuléssig. In allen anderen Gebieten sind Einfriedungen jeder Art unzulas-
sig. Hiervon ausgenommen sind fremder Sicht entzogene Hofanlagen. Im Sichtbereich des SO 8 sind nur
horizontal oder vertikal gegliederte Einzdunungen aus Holz in natlrlichen Holzténungen bis zu einer max.
Hohe von 0,50 m lber der natirlich gewachsenen Gelandehdhe zulassig.

8. SO 6 ,,Hotel /| ehem. Pferdestall®

Fur das Baufeld des Sondergebietes 6 ,Hotel / ehem. Pferdestall” gelten aufgrund der direkten Nachbarschaft
zum denkmalgeschitzten Ensemble der Leuchttirme und des Leuchtturmwérterhauses besondere, weiter
einschrankende Bauvorschriften.

Dachneigung, First- & Traufhéhen, Firstrichtung

Bei Gebauden mit Dachneigungen bis 10° darf die wirksame Wandhohe eine Héhe von 48 m 0. HN nicht
tiberschreiten. Die Hauptfirstrichtung ist parallel zur Firstrichtung des Leuchtturmwarterhauses festgesetzt.

Materialien & Farben Dacheindeckung

Neben Zinkblech und Grinbedachungen sind anstelle von roten Dachsteinen ausschlielllich rote Tonziegel
zugelassen.

Materialien & Farben Fassaden

Als Fassadenmaterial sind rote Klinker und Backstein, Holz in Naturfarben/Grauténen, Metall in Anthrazit so-
wie Glas zugelassen. Putz ist nicht als Hauptbaustoff und lediglich als roter und grauer Glattstrichputz bei
komplementaren Elementen zugelassen.

Materialien & Farben Fenster
Als Fenstermaterial sind weiftes und anthrazitfarbenes Holz oder anthrazitfarbenes Metall zugelassen.

9. SO 10 ,Fahrgastunterstand*

Fir das Baufeld des Sondergebietes 10 ,Fahrgastunterstand” gelten aufgrund der Lage innerhalb des Gefahr-
dungsbereiches nach § 89 LWaG besondere, weiter einschrankende Bauvorschriften.

Materialien

Der Fahrgastunterstand ist in Holzstanderbauweise auszufthren. Als Fassadenmaterial ist ausschlielich Glas
zulassig.

Hinweise/ Bestimmungen
Pflanzliste - Pflanzfliche p 6

Cornus sanguinea (Hartriegel)

Hippophaé rhamnoides (Sanddorn)

Lonicera xylosteum (Gewdhnliche Heckenkirsche)
Prunus spinosa (Schlehe)

Rosa canina (Gemeine Hecken-Rose)

Rosa rubiginosa (Wein-Rose)

Rosa rugosa (Kartoffel-Rose)
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