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1) Grundlagen

1.1) Ziele der Planung

1.1.1) Planungsanlass

Der Bakenberg ist seit den 50er Jahren ein beliebter Ferienort. Urspriinglich als Zeltplatz entstan-
den wurde das Gebiet seit den 70er Jahren in groBen Teilen zum Bungalowgebiet ausgebaut. Zu
DDR-Zeiten konnten in Hochsaison bis zu 6.000 Urlauber, davon rund 4.000 in den Bungalows
und 2.000 auf dem Zeltplatz, auf dem Bakenberg gezahit werden.

Nach der Wende geriet das Gebiet ins Hintertreifen. Wahrend viele Altanlagen auf Rigen den
neuen Anforderungen angepasst und hinsichtlich des Qualitatsstandards aufgewertet wurden (bis
zum vollstandigen Austausch der Bausubstanz), blieben Investitionen auf dem Bakenberg lange
Zeit aus. Die bauliche Erneuerung der Ferienhduser ist bisher nur teilweise, die Aufwertung des
Standorts trotz offensichtlicher Mangel insgesamt kaum vorangekommen.

Dies liegt zum Einen in den kurzfristig wechselnden Planungszielen fir das Gebiet, zum Anderen
in dem unabgestimmten Vorgehen der Beteiligten begriindet. Planungsziele wurden einseitig ver-
kiindet, ohne auf Eigentumsrechte Ricksicht zu nehmen und ohne die betroffenen Betreiber ein-
zubinden. Das Gebiet wurde zum Gegenstand vielseitiger Anspriiche und Interessen: Wéahrend
die Eigentimer und Betreiber die Weiterentwicklung ihrer Anlagen gem&B den gestiegenen Stan-
dards betrieben, sahen die Behdrden — lange Zeit im Einklang mit der Gemeinde - die Maglichkeit,
mit dem Riickbau eine kostengiinstige AusgleichsmaBnahme flir den Ausbau neuer Ferienanla-
gen zu haben. Die bestehenden, rechtmaBigen Nutzungen wurden mit dem Vorwurf der lllegalitat
konfrontiert, nachdem mit dem radikalen Wandel des Rechtssystems in Zuge der Wiedervereini-
gung die lange Planungsgeschichte des Standorts in Vergessenheit geriet. Die Forstbehdrde sah
den Bakenberg trotz der touristischen Nutzungen einheitlich als Wald und verweigerte selbst klei-
ne Umbauten. Die Situation mindete in eine gegenseitigen Blockade, in der sowohl die Hoffnun-
gen der Besitzer auf Entwicklung als auch die der Behérden auf Riickbau enttduscht werden
mussten.

Spatestens mit der Zuordnung eines GroBteils der Flichen an die Hansestadt Stralsund sowie der
WeiterverauBerung an die Liegenschafts-Entwicklungsgeselischaft der Hansestadt Stralsund mbH
(LEG Stralsund) wurde offensichtlich, dass die bisherigen offiziellen Planungsziele (Rickbau) oh-
ne massive Entschadungungsforderungen nicht umsetzbar sein wiirden, Erst in den letzten Jahren
fand auch die Tatsache hoheitlicher Genehmigung des Standortes starkere Beriicksichtigung, was
sich in der vermehrten Erteilung von Baugenehmigungen nach § 35 (4) Nr. 6 BauGB durch das
Bauordnungsamt des Landkreises niederschlagt, die einen Umbau Gber den engen baulichen Be-
standsschutz ermdglichten,

2003 beschloss die Gemeindevertretung Dranske die Abkehr von der bisher verfolgten Riickbau-
konzeption und bekannte sich ausdriicklich zum Standort Bakenberg. Damit ist der Weg frei fiir
den vorliegenden Rahmenplan als Vorbereitung der weiteren stadtebaulichen Ordnung des Ge-
biets.

1.1.2) Ziele der Planung

Mit der Planung soll eine ganzheitliche, umfassende Qualitdtsverbesserung des Standorts auf
den Weg gebracht werden. Die anzustrebende Entwicklung muss allen Dimensionen einer Pla-
nung gleichermafBen gerecht werden, d.h.:

* der qualitative Ausbau der Tourismusnutzung durch bauliche Verbesserung der Beherber-
gungseinrichtungen sowie durch Ausweitung erganzender Service-, Dienstleistungs- und Frei-
zeitangebote im Rahmen einer grundsétzlich bestandsorientierten Weiterentwicklung. Mit der
Qualitatsverbesserung wird die Steigerung der lokalen Wertschdpfung nicht zuletzt durch Sai-
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sonverlangerung und vor allem Saisonerweiterung auch Ober die bisher kurze touristische
Kernzeit Juli bis Mitte September einhergehen. Dies ist gleichbedeutend mit verlangerten Be-
schaftigungszeiten {lr die Beschaitigten.

= die gestalterische Aufwertung des Standorts durch eine stadtebauliche Neuordnung. Zu ent-
wickeln sind verbindliche Regeln fir die einheitliche Entwicklung des Standorts z.B. hinsichtlich
Lage und Ausbau der dffentlichen Verkehrs- und Wegefldchen sowie der Gestaltung der Frei-
bereiche. Dabei sind auch die Anspriiche der Gaste anderer Einrichtungen in der Region zu
beriicksichtigen, da die einzigartigen Landschaftspotenziale des Gebiets, nicht zuletzt der lan-
ge Sandstrand, fir die gesamte Gemeindeentwicklung von groBer Bedeutung sind (Erholungs-
eignung).

s die Verbesserung des Umweltschutzes durch den Ausbau der ErschlieBung, insbesondere der
Abwasserkanalisation.

* die Verbesserung des Naturschutzes. Die Planung muss sicherstellen, dass die touristische
Mutzung dem langfristigen Erhalt der naturrumlichen Potenziale nicht zuwider Iauft. Nur die
nachhaltige Bewirtschaftung der Naturgiter erhélt die Chancen der nachsten Generationen
(auf Erholung einerseits und Beschaftigung andererseits). Die Beriicksichtigung der Belange
der Matur gebietet aber auch der Respekt vor der belebten Umwelt, die sich in der Ausweisung
von Schutzgebieten ausdriicken (FFH-Gebiet, Biotope nach § 20 LNatG M-V). Im Sinne den
Naturschutzes ist dabei sowehl die Sicherung und Entwicklung von Naturbereichen als Habi-
tat- und Riickzugsgebiet der Tier- und Pilanzenwelt als auch die asthetische Komponente, die
Entwicklung des Landschaftsbilds, zu beriicksichtigen.

Gemé&B seinem Status als informelle Planung wird der Rahmenplan die einheitlichen Kriterien und
abgestimmten Grundzige der weiteren Entwicklung festlegen und so die abschnittsweise Umset-
zung einzelner Projekte im Rahmen der Bauleitplanung vorzubereiten (gesichertes Baurecht als
Ziel). Der Rahmenplan ist dabei keine fertige AusiUhrungsplanung, vielmehr erdffnet er einen
Maglichkeitsraum, der allen Beteiligten Planungssicherheit geben kann.

Voraussetzung fir den Erfolg der Rahmenplanung ist die freiwillige Einigung aller Beteiligter,;
der Betreiber und Grundstiickseigentimer, der Fachbehdrden und nicht staatlichen Interessenver-
tretungen sowie last but not least der Gemeinde als Tragerin der Planungshoheit. Das Ergebnis
wird nolwendigerweise einen Kompromiss darstellen, in dem die jeweiligen Ziele nur mit gewissen
Abstrichen verwirklicht werden kdnnen. Planungsziel ist der gerechte Ausgleich.

e . —_ - = = T T, e
Bei Beginn der Planung silzen alle Beteiligten in einem Bool ....
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1.2) Ubergeordnete Planungen

1.2.1) Raumordnung und Landesplanung

Der Bereich Bakenberg wird in der Karte des aktuellen Raumordnungsprogramms Vorpommern
(RROP VP) als Tourismusschwerpunktraum, (berlagernd als Vorsorgeraum Naturschutz und
Landschaftspflege ausgewiesen. Ist der gesamte nordliche Kiistenstreifen der Halbinsel Wittow
als Naturschutzgebiet eingestuft, so bilden Bakenberg und Schwarbe entsprechend dem aktuellen
RROP VP den einzigen Kistenbereich, fir den eine touristische Nutzung dargestellt ist.

Derzeit wird das RROP VP in Ubereinstimmung mit den Vorgaben der Landesplanung iOberarbei-
tet. Das Landesraumentwicklungsprogramm MV (LEP) |6st das Erste Landesraumordnungspro-
gramm (LROP) von 1993 ab. Das LEP filhrt zur allgemeinen Situation aus: “Kennzeichen fir die
wirtschaftliche Situation (Mecklenburg-Vorpommerns) insgesamt ist im bundes- und europaweiten
Vergleich ... nach wie vor die anhaltende Strukturschwache. Mit einem Bruttoinlandsprodukt je
Einwohner von 16.891 EUR (2002) liegt Mecklenburg-Vorpommern bei 66,1% des Bundesdurch-
schnitts und bei 69,4% des EU15-Durchschnitts (2000). Das Land gehdrt damit zu den wirtschafts-
schwiachsten Regionen der Europdischen Union. Das LEP bekennt sich angesichts des erdriik-
kenden Nachhaltigkeitsdefizits hinsichtlich wirtschaftlicher und sozialer Aspekte zur Prioritat der
wirtschaitlichen Entwicklung: "Aufarund der wirtschaftlichen, sozialen und ékologischen Ausgangs-

lage des Landes wird der Schaffung und Sicherung von Arbeitsplatzen bei allen Abw&gungsent-
scheidungen und Ermessensspielrdumen Prioritat eingerdumt.” (S. 9, vgl. auch Leitlinie 2.1).

Als Schwerpunkt fir die Raumentwicklung insbesondere in landschaftlich reizvollen landlichen
Raumen wird deshalb im LEP in Ubereinstimmung mit den allgemeinen Zielen des ROG die Si-
cherung und behutsame Mutzung der Naturraumausstattung gefordert. Diese gilt es zu erhalten,
zu entwickeln schonend durch Land-, Forst- und Fischereiwirtschaft sowie fir Freizeit, Erholung
und Tourismus zu nutzen (LEP 2.7).

Das LEP als Obergeordnete Planung halt im Wesentlichen an den Kategorisierungen fir den Ba-
kenberg des bestehenden RROP VP fest: Der Bakenberg ist berlagernd dargestellt als Vorbe-
haltsgebiet Tourismus und als Vorbehaltsgebiet Naturschutz und Landschaftspflege. Ostlich und
westlich befinden sich Vorbehaltsgebiete MNaturschutz und Landschaftspflege sowie im gesamten
nordlichen Uierbereich nachrichtlich ibernommene FFH-Flachen.

Vorbehaltsgebiete besitzen den Rechtscharakter von Grundsatzen der Raumordnung und stellen
im Gegensatz zu Zielen der Raumordnung keine landesplanerische Letztentscheidung dar. Die
Grundsétze sind als Belang in nachfolgende Abwagungsentscheidungen einzustellen.

1.2.2) Landestourismuskonzeption 2010

Die im Oktober 2004 vorgelegte Landestourismuskonzeption M-V 2010 (LTK 2010) sieht den Tou-
rismus im Land als entscheidenden Wirtschaftszweig, dem verstarkt Rechnung zu tragen ist. Ge-
maf der Leitlinie, die Tourismusentwicklung auf das Prinzip des nachhaltigen, qualitativen Wachs-
tums zu verpflichten, leitet sich als vorrangiges Ziel ab: die Saisonerweiterung bei Minimierung von
Belastungen und unter dauerhafter Bewahrung von Natur und Landschait

“Aktivitdten zur Nachfragesteigerung miissen vorrangig der Saisonerweiterung dienen, um weitere
Belastungen der Sommerhauptsaison zu vermeiden. Saisonerweiterung bedeutet dabei in Abgren-
zung zu bloBer Saisonverlangerung:

e Gewinnung neuer Zielgruppen fir die Hauptsaison, vorrangig aus den Entwicklungsmarkten
und v.a. fir noch schwachfrequentierte Gebiete unter der Voraussetzung der Verfiigbarkeit
konkurrenzfdhiger Angebote und Produkte.

¢ Landesweite Nachiragesteigerung in der Nebensaison, in den Haupt- und ebenfalls im beson-
deren MaBe in den Entwicklungsmarkten sowie im Incoming-Tourismus.”
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Hauptmarkte Entwicklungsmdérkie =
- Sommer-Badetourismus - Kunst- und Kulturtourismus

- Gesundheitstourismus - Tagungs- und Kongresstourismus

- Wasserlourismus - Maturtourismus

- Radiourismus - Wandertourismus

- Campinglourismus - Golftourismus

- Landurlaub - Relt- und Pferdetourismus

Bislang ist der Tourismus im Plangebiet einseitig auf den Sommer- / Badeurlaub ausgerichtet, die
Saison dementsprechend kurz. Die Ausweitung der Griinde, das Gebiet zu besuchen, und damit
die Verbreiterung der angesprochenen Zielgruppen ist eines der Hauptanliegen der Planung.

1.2.3) Flachennutzungsplan / Landschaftsplan

Der Flachennutzungsplan (FNP) der Gemeinde Dranske in der giiltigen Fassung der 7.Anderung
weist das Planungsgebiet Bakenberg als Wald bzw. (berlagernd als Flache fir MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft aus. Der westliche Abschnitt
des Gebiets liegt nahezu vollstandig innerhalb der Trinkwasserschutzzone Il der Wasserfassung
Banz. Der gesamte nérdliche Kiistenstreifen ist nachrichtlich als Kisten- und Gewéasserschutz-
streifen dargestelit.

Im FNP wird die Bettenzahl auf dem Bakenberg mit 2.400 angegeben, die in die Gesamtbilanz der
Gemeinde jedoch nicht eingestellt sind, da in der Perspektive des FNP der Standort langfristig auf-
gegeben werden sollte.

Der FNP wird gemaB den Ergebnissen des Rahmenplans zu Oberarbeiten sein.
Ein Landschaitsplan der Gemeinde Dranske wurde bislang nicht erstellt.

1.3) Einordnung in Gemeindeentwicklung

1.3.1) Allgemeine sozial-wirtschaftliche Daten zur Gemeindeentwicklung

Die langjahrige Entwicklung der Gemeinde Dranske ist durch einen extremen Strukturwandel ge-
kennzeichnet, der mit einem kontinuierlichen Einwohnerriickgang verbunden war. In den Jahren
seit der Wende verlor die Gemeinde knapp die Halfte der Einwohner vorwiegend durch Fortzug im
Zuge der Auflésung des militrischen Standortes auf dem Bug (3.318 Einwohner in 1971; 3.760
Einwohner Ende 1989; 1.962 Einwohner in 1990; 1.677 Einwohner in 2002). Grund fiir die anhal-
tende Abwanderung ist die schlechte Wirtschaftslage, verbunden mit einem unattraktiven Waoh-
nungsangebot.

Die traditionelle Haupterwerbsmadglichkeit in der Gemeinde (Militarstiitzpunkt Bug) brach mit der
Wende nahezu vollstandig weg. Mit nur knapp 17 sozialversicherungspflichtig Beschaftigten je
100 Einwohner ist die Beschaftigung in der Gemeinde auch im Vergleich mit den Nachbargemein-
den extrem gering, die Pendlerquote sowie die Arbeitslosigkeit dementsprechend hoch (Zahlen fir
2002). Der Tourismus konnte die Arbeitsplatzverluste bisher nicht auffangen.

Meben der schlechten Wirtschaftslage wirkt sich die bauliche Gestalt des Ortes unginstig auf die
Entwicklung aus. Der Ort Dranske ist gekennzeichnet durch Siedlungsbauten (30er bis 70er Jah-
re). Die Gemeinde weist einen regional atypisch geringen Anteil an Ein- und Zweifamilienhausern
von nur knapp 70% auf (verglichen mit 82% in der Region Wittow, bezogen jeweils auf Wohnge-
baude insgesamt). Die Wohnungsbautatigkeit ist mit 0,18 Fertigstellungen je 1000 Einwohner
(2002) im Vergleich mit der Region gering (0,96 Fertigstellungen auf Wittow).
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Beschiltl- Beschilligte / 100 Land- und Produzieren- Handel, Gast- sonslige  Arbellslose im Davon
gung Einwohnar Forstwirt- des Gewerbe  gewerbs und Diensllei-  Jahresschnil®  Langzellarbeils-

B/2002 schalt, Fi- Verkehr slungen los

scherei “in Ya

Rigen 31,99 3,70% 15.4% 41,40% 39,30% 14,20 24,89

Aml Wittow 24,74 5,40% 8.60% 48,70% 37,20% 17,69 24,52
Dranske 16,94 3,.20% 14,680% 57,00% 25,00% 20,46 24,80
Altenkirchen 27,09 12,90% 10,10% 18,50% 57,50% 20,58 24,26
Putgarizn 39,02 8,00% —— 73,200 18,80% 13,656 28,57
Wiak 20,14 3.90% 11,40% 24,70% 60,00% 14,63 28,79

*) Hillsguote: Arbeilslose zu Summe Einwohner zwischen 15 und 65 Jahren
Quelle: Gemaindedalen 2003, Stalistisches Landasaml Mecklenburg-Viorpommern

Mit einer Tourismusintensitat von 2,00 Betten je Einwohner liegt Dranske deutlich Ober den Ver-
gleichswerten der Region Wittow (gewerbliche Betten in Einrichtungen iber 9 Betten). Der Touris-
mus in Dranske ist jedoch sowohl hinsichtlich Quantitat (Kapazitat) als auch Qualitat (Auslastung)
ausbaufahig. Die Auslastung von 21,60% im Jahr liegt deutlich unter der auf Rigen bzw. in der
Region Wittow. Die niedrigen Werte spiegeln den hohen Anteil einfacher und einfachster Beher-
bergung (Bungalows, Camping). Das Fremdenverkehrsamt registriert Klagen Uber den niedrigen
Standard einiger Unterkiinfte (stellenweise noch Ost-Niveau) sowie ein schlechtes Preis / Lei-
stungsverhaltnis in einigen Ferienddriern und Privatunterkiinften. Dementsprechend gering sind
Wertschdpfung und Arbeitsplatzangebot.

Tourismus  Einrichiun- Betlen  Gasleankinlle Ubemachlungen Auslastung bei Beiten/ Ubemachtungen/
gen >3 B;L 2002 2002 2002 365 Tagen Einwohner Einwohner
o HI:IQBH-“ B36 41,572 960.083 5.450.554 35,58% - 0,57 74,05
Amt Willow 70 6.935 106.666 T43.624 20,36% 1,33 142,7
Dranske 20 3352 33.192 254,237 21,60% 2,00 157,57
Allankir-
chen 3 ars 10.604 48,451 35,40% 0,32 41,27
Pulgarten T 342 6.730 34.918 27.97% 1,19 121,67
Wik 15 B&2 10.810 134.170 43, 66% 0,67 105,28

CQuelle; Statistisches Landesamt Mocklenburg-Varpommern, Gemeindedalen 2003

Die geringe Standard wird erst recht in den Zahlen des Fremdenverkehrsamts deutlich: Weniger
als 5% der Betten entféllt auf die Kategorie Hotels und Pensionen, die erfahrungsgeman die hoch-
ste Wertschopfung und Auslastung verbuchen. Uber die Halfte der Betten sind in Ferienddrfern,
weitere 38% auf Caravan-/Campingplétzen.

Beherbergungsstruktur  Hotal / Pensionen Ferienddrer Privatvarmiater Camping Betten gesaml
Dranske-Or 179 292% B - 226 3,69% 60 0,98% 485  7.60%
Bakenbarg . - 3126 51,07% 14 0,23% 2271 37,10% 5411 88405

Oristeile B2 1.34% - - 163 2,66% . . 245  4.00%
Gemeinde gesami 261 4,26% 3126 51,07% 403 6,58% 2331 38,08% 6.121 100,00%

Quelle: Fremdenverkehrsamt Dranske, Zahlon 2004

Der niedrige Standard des Tourismus schlagt sich jedoch auch in geringen Kurtaxeinnahmen und
damit in einem unbefriedigenden Angebot nieder. Das Fremdenverkehrsamt registriert Klagen der
Gaste Ober:

Uberalterte, defekte, nicht mehr vorhandene Infrastruktur (Strandabgénge, Abfalleimer, WC-An-
lagen, Schiffsanleger, im Bereich Bakenberg auch fehlende Beleuchtung, Beschilderung /

Sland: 01.08.2005 / 20.11.2005 Rahmenkonzept Bakenberg / Bestandsaufnahme / Seite 6



Uhlia, Raith und Pariner
Architekten und Stadiplaner, WaldhomsiraBe 25, 76131 Karlsruhe www. uhligundpariner.de

Wegweiser);

nicht bzw. nur unzureichend gesduberte Strande (Mill, Tang);
verfallende Gebaude, auch im Ort (Realschule, Haus der NVA);
kein Hundestrand, keine Hundetoiletten.

Mittel- (bis lang)iristig sieht die gemeindliche Planung die Entwicklung zweier weiterer Standorte
vor, die die einseitige Ausrichtung zugunsten hochwertigerer Anlagen korrigieren und damit der
Tourismusentwicklung neue Impulse verleihen sollen. Eine konkrete Umsetzung ist jedoch in bei-
den Fallen nicht absehbar - die Optionen sind jedoch angesichts der erheblichen Potenziale auf-
rechtzuerhalten.

das Grofiprojekt Bug mit 2.000 Betten und 400 Bootsliegeplatzen als Konversion der militari-
schen Liegenschaft auf der gleichnamigen Halbinsel. Fir den Bug besteht Baurecht nach § 30
BauGB, die Planungen sind mit der 4. Anderung auch Bestandteil des FNP. Mit der Realisie-
rung wurde jedoch noch nicht begonnen.

der Ausbau am Standort Lancken (unter Einbeziehung der dortigen militdrischen Liegenschatft)
mit einem Sporthotel (220 Zimmern / 440 Betten) und angeschlossenem Golfplatz sowie ergan-
zenden Wohn- und Ferienhdusern; derzeit lauft das Raumordnungsverfahren.

1.3.2) Der Bakenberg im Gemeindegebiet

Im Gebiet rund um den Bakenberg / Nordstrand sind die (iberwiegende Mehrzahl der bestehenden
griBeren Tourismuseinrichtungen im Gemeindegebiet konzentriert; 5.411 Betten und damit rund
88 % aller in der Gemeinde gemeldeten Betten befinden sich auf dem Bakenberg bzw. im unmit-
telbaren Umfeld (gegeniber rund 7,6 % im Hauptort bzw. 4 % in den Ortsteilen). Die Zufriedenheit
der Gaste mit dem Bakenberg ist deshalb ausschlaggebend fir die AuBenwirkung der Gemeinde
und damit fir Chancen im Tourismus allgemein.

Im Einzelnen sind als groBere Anlagen im Bereich Bakenberg / Nordstrand zu nennen:

das Feriendori Bakenberg (Ferienresidenz Rugana) mit rund 1.000 Betten (ein weiterer Ausbau
ist geman rechtskraitigem vB-Plan zuldssig),

der Campingplatz Regenbogencamp mit 750 Standplatzen / 2.250 Betten,

die Anlagen im Bereich des ehem. Betriebserholungsagebiets {Plangebiet) mit rund 2.500 Bet-
ten, vorwiegend in Bungalows.

In der naheren Umgebung des Bakenbergs bestehen des weiteren folgende Anlagen:
die Ferienhausanlage Kreptiz mit rund 30 Ferienhausern (ca. 120 Betten) im Bestand,

Oliver Wippert — Pizzeria ,Kap Arkona" (friiher; Luigi’s Caravan-Serail) besteht seit 1993 mit
31 Standplatzen / 83 Betten,

die Ferienanlage Heidehof am Standort Nonnevitz mit 15 Bungalows (70 Betten), die jedoch im
Gemeindegebiet Altenkirchen liegt und deshalb in der Statistik nicht erfasst ist.

Fir einen Campingplatz Kreptizer Heide mit 200 Betten besteht ein genehmigter vB-Plan, das Vor-
haben wurde jedoch bislang nicht realisiert.

Insgesamt kann {lir den Bereich Kreptiz/Bakenberg/Nonnevitz mit rund 5.870 Betten eine noch hi-
here Kapazitat als die gemeldete angenommen werden, ein Ausbau um weitere rund 800 auf ins-
gesamt weit Ober 6.500 Betten wére bauplanungsrechtlich abgesichert.

Die Kapazitaten im Bereich Kreptiz/Bakenberg/Nonnevitz sind einseitig auf Ferienhaus- und Cam-
pingtourismus ausgerichtet, Pensionen oder Hotels fehlen (fast) vollstandig. Motiv fir den Urlaub
ist der Naturstrand, saisonverlangernde Angebote werden nur in bescheidenem Umfang angebo-
ten (Schwimmbad und Golflibungsanlage im Feriendorf, Reitanlage in Starrvitz).

Offentliche Einrichtungen sind nicht (WC-Anlagen, Parkpldtze) oder nur unzureichend vorhan-
den (Strandabgénge, Wege, Beschilderung, Beleuchtung). Die angespannte Haushaltslage der
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Gemeinde wird auf absehbare Zeit keine gréBeren Investitionen zulassen.

2) Bestandsaufnahme
2.1) Plan- und Untersuchungsgebiet

2.1.1) Lage des Plan- und Untersuchungsgebiets

Das Plan- und Untersuchungsgebiet liegt an der Ostsee-Steilkiiste im Morden der Halbinsel Wit-
tow, die am sogenannten Mowenort im Kiistenverlauf einen markanten Knick aufweist. Im Sid-
osten liegen landwirtschaftlich genutzte Flachen, siidwestlich grenzt das in den 90er Jahren ent-
standene Feriendorf Bakenberg an (Ferienwohnungen / -h3user mit zentraler Infrastruktur). Im
westlichen Anschluss befindet sich die offene Landschaft der Kreptitzer Heide. In Richtung Osten
geht der Bakenberg in die sogenannte Schwarbe tiber, die zur Gemeinde Altenkirchen gehért.

Mit dem PKW wird der Bakenberg — von Dranske oder Altenkirchen aus kommend - (ber einen
Abzweig von der KreisstraBe K 2 bei Kuhle erreicht. Von Osten aus Lancken kommend erreicht
man das Gebiet iber eine kleine Landstrafe,

Das Planungsgebiet umfasst knapp 90 ha und beinhaltet die Fluren 1, 10, 11 der Gemarkung
Starrvitz, Gemeinde Dranske.

2.1.2) Planungsgeschichte

Die Geschichte des Areals und seiner Bodennutzung ist wechselhaft. Urspriinglich vallstindig mit
Wald bestanden wurde das Gebiet im Laufe der Besiedelung der Region komplett gerodet und als
Weideflache genutzt. Die so entstandene Heidelandschaft hat sich westlich angrenzend im Be-
reich Kreptiz erhalten (und wird dort als Naturschutzgebiet geschiitzt). Ende des 19. Jahrhunderts
wurde das Gebiet — wie viele andere auf Riigen — aufgeforstet.

Far 1954 ist eine Neuvermessung des Bakenbergs dokumentiert — wahrscheinlich aus Anlass der
geplanten Nutzungsanderung.

Bereits in den 60er Jahren wurde der Bakenberg gemaB den damaligen finanziellen Méglichkeiten
der Urlauber als Zeltplatz genutzt. Gleichzeitig scheint sich dieses Gebiet auch zur "Republik-
flucht” dbers Meer geeignet zu haben, so dass es verboten wurde, sich abends nach 22.00 Uhr
auf dem Strand aufzuhalten. Wahrscheinlich war diese "Eignung” fir die damaligen Behdrden der
Ausléser, die Uniibersichtlichkeit des Zeltplatzes durch die Errichtung fester baulicher Anlagen zu
kanalisieren:

* 1975 fasste der Rat des Bezirkes Rostock den Beschluss, den Bakenberg offiziell zum Bunga-
lowstandort zu erklaren. Am 15.12.1975 fasste der Rat des Kreises Riligen einen Beschluss,
Uber die ,Konzeption zur Flachennutzung des Bakenbergs als Betriebserholungsgebiet” (Be-
schluss Nr. 215-5/75). Der Beschluss beschrénkte die Kapazitat auf die damals bereits vor-
handenen Betten und sah umfangreiche VerbesserungsmaBnahmen vor (Regelung einer zeit-
gemaBen Neubebauung, Ausbau der ErschlieBung, Schutz des Kiistenbereichs, Sicherung
der Erholungseignung). Fortan erneuern verschiedene Betriebe fiir ihre Mitarbeiter die beste-
henden Einrichtungen. Auf den Beschluss folgende / bezugnehmende Genehmigungen besta-
tigen die Giiltigkeit und Verbindlichkeit der Planung.

* Ende der 70er Jahre wurde auf der Grundlage der Planung / des Beschlusses von 1975 eine
Neugestaltung des Betriebserholungsgebietes Bakenberg durch die Zentrale Arbeitsgruppe
des VEB Rationalisierung Gera durchgefiihrt; Gegenstand der Neuordnung waren geanderte
Grenzverlaufe der jeweiligen Betriebsflachen, die zusammenfassende Kartierung der beste-
henden Anlagen sowie die planerische und kartographische Erfassung neu entstandener Ge-
baude. Im Osten wurde im sogenannten Teilkomplex 5 mit der abwassertechnischen Erschlie-
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Bung begonnen (Schmutzwasserkanal und biologische Klaranlage).

1886 wurde Ober die Erstellung einer neuen Flachennutzungskonzeption (Zielstellung: Zulas-
sung einer festen, zweigeschossigen Bebauung als Ersatz fir die flachig verstreuten Bunga-
lows) beraten und die Anderung / Ergdnzung der Planung / des Beschlusses von 1975 vorbe-
reitet. Die tatsachliche Durchfiihrung der Anderung / Erganzung konnte bisher jedoch nicht
nachgewiesen werden.

* Mit der Wende zerfielen die wirtschaftlichen Strukturen, auf denen das Gebiet beruhte. Zum
Einen gaben die Betriebe ihre Einrichtungen ab, teilweise jedoch nicht an einen, sondern an
mehrere Kaufer / Pachter, so dass eine Bestandsaufnahme 1991 die Uniibersichtlichkeit hin-
sichtlich der Eigentums- / Rechtstragerfragen konstatierte. Zum Anderen erforderte die Aufga-
be des betrieblich organisierten gemeinschaftlichen Urlaubs Investitionen in bauliche Verande-
rungen, die angesichts der Rechtsunsicherheit anfangs weitgehend unterblieben (weniger Ge-
meinschaftsbereiche, hoherer Standard der Unterkunft).

* Mit Datum vom 01.07.1993 wurde der im sOdwestlichen Anschluss liegende Vorhaben- und Er-

schlieBungsplan "Feriendorf Bakenberg" vom Innenministerium Mecklenburg-Vorpommern ge-
nehmigt. Die Genehmigung wurde mit der MafRgabe erteilt, dass durch die Gemeinde eine
Konzeption mit verbindlichen Festlegungen zum Riickbau der bestehenden Erholungseinrich-
tungen im nérdlich gelegenen Kistenschutzwald Bakenberg zu erarbeiten und mit dem zu-
sténdigen Forstamt, dem StAUN, dem Landesamt fiir Umwelt und Natur (LAUN) sowie der
Kreisverwaltung Bergen abzustimmen ist. In diesem Sinn wurde eine Vereinbarung iiber die
Regelungen und Festlegungen zur Gewahrleistung des systematischen Riickbaus der Bebau-
ung aus dem Kistenwald Bakenberg entworfen und von den Beteiligten (Gemeinde und Be-
hérden) unterschrieben. Der Riickbau der Altanlagen sollte bis spatestens 1997 abgeschlos-
sen sein.
In der sogenannten Rickbaukonzeption von 1993 wurden offene Fragen aufgedeckt, die bis
heute keine abschlieBende Klarung erfuhren: Weder konnte die Priifung der Rechtsgrundla-
gen der Altanlagen zu einem befriedigenden Ergebnis gebracht werden, noch wurde die ver-
bindliche Rechtsnachiolge von ehemals zusténdigen Behdrden geklart, die mit der Wiederver-
einigung aufgeldst wurden bzw. deren Zustandigkeitsbereiche von neu gegriindeten Amtern
ibernommen worden ist.

* FEinige wenige Anlagen bzw. Teile von bestehenden Anlagen wurden beseitigt (z.B. die Anla-
gen “Burg", "Halle" und "Stralsund"). Parallel werden einige Bereiche im Sinne einer Riickum-
wandlung in Kiistenschutzwald von der Forstbehérde wieder aufgeforstet. Die neu gegriindete
Forstverwaltung (Machfolger der DDR-Forstwirtschaftsbetriebe ?) fasste den Entschluss, bau-
fallige Bungalows mittelfristig zurlick zu bauen.

* Am 24.04.2003 beschloss die Gemeindevertretung Dranske die Bakenbergkonzeption (Be-
schluss Nr. 263-36/2003), in der unter dem Eindruck der inzwischen erfolgten Flachenzuord-
nungen das Ziel Riickbau zugunsten einer planvollen und geordneten weiteren Entwicklung
aufgegeben wird. Ziel und Inhalt des Beschlusses ist es, die vorhandenen betriebswirtschaft-
lich gefestigten Existenzen abzusichern und eine geordnete, rechtlich abgesicherte Entwick-
lung zu erméglichen.

Uber die Entwicklung der Bettenkapazitat sowie der Ubernachtungszahlen liegen nur ungenaue
Angaben vor, es kann jedoch von einem deutlichen Riickgang der Kapazititen ausgegangen wer-
den:

¢ |m Jahr 1975 wurde die vorhandene / geplante / zulassige Kapazitat mit 3.879 Betten angege-
ben.

= Firdas Jahr 1984 wurde die Ubernachtungskapazitat mit 4.074 Betten angegeben.

= In der Auswertung der Saison 1989 wurde von maximal 3.533 registrierte Urlaubern bei 3.879
(staatlich vorgegebenen) Betten ausgegangen. Insgesamt wurden in der Saison 23.814 Urlau-
ber mit 339.600 Ubernachtungen registriert, also eine Auslastung von rund 24% im Jahres-
schnitt. Je nach Anlage schwankte die Belegung dabei zwischen 141 und 98 Tagen im Jahr.
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¢ Eine Bestandsaufnahme 1991 zahlte 28 Anlagen im Bestand mit ca. 823 bewohnbaren Bunga-
lows mit 2 bis 6 Betten, insgesamt ca. 3.300 Betten

2.1.3) Rechtliche Situation

Baurecht
Die rechtliche Situation auf dem Bakenberg ist den letzten Jahren kontrar diskutiert worden.

Unstrittig ware das Gebiet dem duBeren Anschein nach bauplanungsrechtlich als AuBRenbereich
im Sinne des § 35 BauGB einzustufen. Die vorhandene Bebauung ist nicht geeignet, einen Ortsteil
herzustellen, da die Gebaude in der Mehrzahl nicht zum standigen Aufenthalt von Menschen ge-
eignet sind, sondern nur voriibergehend (wahrend der Sommersaison) genutzt werden (kénnen).
Bestehende bauliche Anlagen genieBen Bestandsschutz im Rahmen der ausgelbten Mutzung.
Angesichts der formell rechtmafigen Errichtung der Anlagen ist § 35 (4) Nr. 6 BauGB anzuwen-
den, der einen erweiterten Bestandsschutz fir legal errichtete, gewerblich betriebene Anlagen im
AuBenbereich vorsieht und dabei auch geringfiaige Erweiterungen (nach Kommentar bis max.
30%) einschlieRen kann.

GemaR § 246a BauGB (in der Fassung der Bekanntmachung vom 08.12.1986, geéndert durch
EVertr. v. 31.08.1990) gelten jedoch Beschliisse und Satzungen, die nach der Bauplanungs- und
Zulassungsverordnung der DDR gefasst oder erlassen worden sind, als solche nach dem BauGB.
Die rechtliche Stellung des Beschlusses zur ,Konzeption zur Flachennutzung” des Rat des Kreises
Rigen sowie der auf dieser Grundlage aufgestellten Bebauungsplane wurde bisher durch die heu-
tige Baugenehmigungsbehdérde nicht abschlieBend gepriift. Der Beschluss zur Konzeption der Fla-
chennutzung wurde in einem Plan im Mafstab 1:1.000 dargestellt; die Planungstiefe entspricht der
eines nicht qualifizierten B-Plans (Baugebietsflachen mit GroBe und parzellengenauer Lage, MaB
der baulichen Nutzung, ErschlieBungsflachen, MaBnahmeflachen fir Entwicklung von Natur und
Landschait).

Die 1975 vom Rat des Kreises beschlossene Konzeption zur Flachennutzung als Betriebserho-
lungsgebiet ging von folgenden Nutzungen / Kapazitaten aus:

Betten | Anzahl I Flichen fiir.... Gesamifldche Be-
E;::‘;":" | Bungatows + | Spiel-und | Stelipldtze | Kultur / Versor- ’ﬁ’b"’,’:ﬁi""""‘"*
L Sanitdr Sportflidcien pungshereiche

Teilkomplex | 410 03| 38970 qm 5,500 gm 2.100 qm 6.374 qm 52,944 gm
Teilkomplex 11 1250 315 118,630 gm 5.500 qm 5.880 gm 18.230 gm 148.240 gm
Teilkomplex 111 719 181 68.B05 r;n? 5.500 qm | 3400 gm 10,620 gm B8.325 qm
Teilkamplex 1V GE0 168 63.549 gm 5.500 qm] 3.168 gm 6.790 |:|m| 79.007 qm
Teilkamplex ¥ SED! 0 TE.421 gm I 5.500 qm | 1.400 qm 10.820 qm 96.211 gm
(Gesamt 3879| 974 368.375qm| 27500gm|  15948qm 52904qm|  464.727qm

Wirde man die Planung 1975 als iibergeleitet ansehen, missten 46,5 ha als Sondergebiet nach
§ 10 BauNVO, Ferienhausgebiet gelten. Es wirde Baurecht nach § 30 BauGB (Baugebiet, MaR
der baulichen Nutzung in Verbindung mit § 34 BuGB (Uberbaubare Grundstiicksilache) bestehen.

orstrecht

Meben der bauplanungsrechtlichen Einstufung ist die forstrechtliche Frage der Bewertung nach
dem LWaldG M-V zu diskutieren. Geméan § 2 LWaldG M-V sind alle mit Waldgeholzen bestockten
Flachen als Wald im Sinne des Gesetzes anzusehen. Dabei ist jedoch als ungeschriebenes Tat-
bestandsmerkmal zu beriicksichtigen, dass Wald grundsétzlich unbebaut ist; die Formulierung im
LWaldG M-V stellt erkennbar auf die Abgrenzung von der Feldflur ab.

Die Einstufung als Wald kann durch Umwandlung von der Forstbehérde aufgehoben werden. Eine
langjahrige, legale (oder zumindest geduldete) Mutzung kann einen der Umwandlung gleichzuset-
zenden Zustand herbeifiihren, wenn die Waldeigenschaft bzw. der Gesamtcharakter als Wald da-
durch verloren gegangen ist. Fir die touristische Nutzung des Standorts liegen die notwendigen
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Beschlisse und Genehmigungen aus DDR-Zeit lackenlos vor.
Zur Waldeigenschaft (vom Wald typischerweise ausgehenden Wirkungen) z&hlen

- die forstwirtschaftliche Nutzung,

- die Erholungsnutzung durch freie Zuganglichkeit;

- die dkologische Qualitat, insbesondere der Aufbau eines waldtypischen Haushalts mit der da
zu gehdrigen Flora und Fauna.

Gemal Klose/Orf (21998, Rn 41ff zu § 9) ist eine Umwandlung zu bejahen, wenn ,die Bebauung in
einer Weise erfolgt, dass hinsichtlich Boden und/oder Bestand kein waldtypischer Haushalt mehr
zu erwarten ist und daher bestockte und unbestockte bzw. bebaute Flachen insgesamt nicht mehr
als Wald angesehen werden kénnen (sondern z.B. als ,Siedlung mit Baumbestand”, Mischung aus
ersetzender und liberlagernder Umwandlung)”. Bei der Einbeziehung von Wald in Campingplatze,
Liegewiesen fir Freibédder, Freizeitanlagen (wie Marchenwald, Tiergehege) und vergleichbare Fla-
chen werden diese in der Regel derart intensiv genutzt, dass die vom Wald ausgehende Wirkung
unmaglich ist.

Die Waldeigenschaft ist deshalb fir intensiv genutzte Bereiche des Bakenbergs zu verneinen, wo-
bei bei der Bestimmung der fir eine erfolgte Umwandlung notwendigen Intensitat der Nutzung ein
gewisser Ermessensspielraum besteht. Zu berlicksichtigen sind jedoch

- die Einzdunung der Anlagen und damit die Aufhebung der freien allgemeinen Zugénglichkeit
zugunsten einer privaten, einem begrenzten Personenkreis vorbehaltenen Erholungs-
nutzung,

- die intensiv genutzten gebaudenahen Freiflachen in ihrer Eigenschatft als Bestandteil des
Ferienhausgebiets (bebauungsakzessorisch genutzte Flachen) mit weitgehend beseitigter /
Oberformter Bodenschicht (gefegte, geméhte Bodenflache), so dass die natirliche Ver-
jingung nicht mehr stattfindet.

Mit dem Forstamt Riigen wurde angesichts der nachgewiesenen Genehmigung der touristischen
Mutzung folgende Zielkonzeption festgelegt. Das notwendige Einverstandis der Obersten Forstbe-
hérde liegt vor:

Die Gemeinde wird folgende Bereiche der Waldnutzung zufiihren:

- Jetziger Bereich der illegalen Campingplatznutzung

- Freizug des 50 m Streifens von der Kliffkante aus gemessen (u.a. Moschberger)
- Schaffung von 2 Verbundachsen durch Freizug / Abriss baulicher Anlagen

Bei den im Lageplan der Bestandsaufnahme als touristisch genutzt dargestellten Flachen (verti-
kal schraffiert, insg. ca. 369.770 gm)wird die Waldumwandlung durch die Forstbehérde wegen
der bereits jahrelang vorhandenen zuldssigen MNutzung verbindlich in Aussicht gestellt. Die
Waldumwandlung wird ohne Ausgleich erfolgen (ersatzlose Wandlung). In diesem Bereich er-
iolgt laut Zielen des Hahmenplans auch die stddtebauliche Neuordnung des Gebiets.

Es wird ein ,Umwandlungspool” fiir das Gesamtprojekt Bakenberg gebildet. Die Vorleistungen
der Gemeinde z.B. durch Freizug oder Aufforstung werden als ,Guthaben" fir eventuellerfor-
derliche Waldumwandlungen in Bebauungsplanverfahren auBerhalb der schraffierten Bereiche
gefthrt und einem eventuellen Eingriff gegen gerechnet. Es wird darauf hingewiesen, dass
stets eine enge Einbeziehung und zeitnahe Information des drilichen Forstamts bei der Arbeit
am JJmwandlungspool® zu erfolgen hat.

Erforderlich werdende Umwandlungen im Bereich der Waldabstéande werden im Rahmen der
einzelnen Bebauungsplanverfahren geklart und beurteilt. Es wird eingeschéatzt, dass der ge-
setzliche Waldabstand in der Regel eingehalten werden kann, da eine bauliche Verdichtung in
den Baugebieten weg vom Wald erfolgen soll.In Verfahren nach § 35(4) ist eine Einzelfallpri-
fung erforderlich.,
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Damit ergibt sich folgende Flachenbilanz:

- ungestorte Waldbereiche (ohne bauliche Nutzung) ca. 35,565 ha
- beeintrachtigte, baulich genutzte Waldbereiche ca. 36.977 ha
ges. Wald / Baumbestand ca. 72,542 ha

Diese Bewertung deckt sich

mit dem Verkehrswert, der vor allem durch die touristische (Sondergebiets-)Nutzung gepragt
wird,

mit den Konsequenzen des § 1a BauGB bzw. § 18 BNatSchG, wonach Eingriffe durch veran-
derte, bislang nicht zuldssige Bodennutzungen zu bewerten und auszugleichen sind und die
(rechtliche) Sicherung der derzeit ausgeiibten, zuldssigen Nutzung nicht als Eingriff in Natur
und Landschaft zu werten ist (zur Bewertung des Waldausgleichs gemaB § 1a BauGB vgl. Klo-
se/Orf Rn 232b zu § 9). Selbst bei einer Zunahme der Gberbauten / versiegelten Flachen bei
gleichzeitigem Abbau der maximalen Beherbergungskapazitat (siehe Qualitatsziele) sind nur
die Veranderungen in der Bilanzierung zu beriicksichtigen. Dass bei der Anlage des Ferien-
hausgebiets 1975 weder Waldausgleich noch ein 6kologischer Ausgleich geleistet wurde, ent-
spricht der damaligen Gesetzeslage und ist nicht riickwirkend aufzuarbeiten.

2.1.4) Eigentumsrechtliche Situation

Die heute bestehende Grundstiicksteilung des Bakenberg in lange, aber schmale Parzellen
stammt urspringlich aus dem Jahr 1948.

Bis zur Wende spielte die Frage des Grundstiickseigentums fiir die Entwicklung keine Rolle. Die
Anlagen nehmen hinsichtlich der Abgrenzung keinen Bezug zur Parzellierung.

Mit der Rickibertragung des GroBteils der Flachen an die Hansestadt Stralsund sowie der Wei-
terverauBerung an die LEG Stralsund wurden die Eigentumsverhaltnisse grundlegend neu geord-
net. Die Eigentumverhaltnisse stellen sich heute wie folgt dar:

LEG 634.154 gm  in den Fluren 10, 11
Heinze 33.995gm inder Flur 10

Metz 11.390 gm  in der Flur 11
sonstige 49,027 gm  in der Flur 11
Gemeinde 20.909 gm Wegeparzellen
STAUM 143.241 am _gesamte Flur 1
Gesamtflache 892.716 gqm entspricht 89,3 ha*

* Die wom Campingplatz genutzten Flachen (Regenbogencamp) im Nordosten des Plangebiets werden bei der
weileren Planung nichl beriicksichtigl (37.081 gm), das Plangebiet reduziert sich damit auf 85,5 ha.

Die ErschlieBungsflachen sind im Besitz der Gemeinde Dranske und haben eine GréBe von
20.909 gm. Die Strandflache zuziglich der Steilkdsten- und einiger im Anschluss befindlicher
Waldbereiche (gesamte Flur 1, davon innerhalb des Planungsgebiets bis zur Wasserlinie laut Ka-
tasterzeichnung ca. 143.241 gm.) sind im Besitz des Landes Mecklenburg-Vorpoomern und wer-
den vom Staatlichen Amtes fir Umwelt und Natur (StAUN) verwaltet. Das StAUN gehért nicht zu
den Vertragspartnern des stadtebaulichen Vertrages, die Waldflachen und Strandabgénge an der
Kiste werden in den Bereich des Rahmenplanes mit einbezogen.

Der derzeitige Geb&udebestand ist in Privatbesitz, die Gebaudeeigentiimer verfiigen in der Regel
tber entsprechende Pachtvertrage mit der LEG Stralsund, die je nach Vertragsgestaltung unter-
schiedliche Laufzeiten und Optionen enthalten. In den Pachtvertrdgen werden pauschal je nach
Nutzungsart vertraglich festgelegte Pauschalgrundfldchen berechnet, die verpachtete Fléche geht
Uber die engere Geb&udeflache und gebaudenahe Freiflache hinaus.

Die Trennung von Grundbesitz und aufstehendem Gebéaude ist ein Erbe aus den Zeiten der DDR
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und geniest mit Berufung auf den Einigungsvertrag zunéchst bis 2015 hinsichtlich der Besitzver-
haltnisse Bestandsschutz (Sachenrechtsbereinigungsgesetz).

2.1.5) Schutzgebiete und —objekte des Naturschutzrechts

Die Ausweisung Gesamtriigens als Naturpark wurde im Herbst 2004 vom Kreistag verworfen.
Naturschutzgebiete

Westlich sowie nordlich angrenzend zum Plangebiet liegt das Naturschutzgebiet "Nordwestkiiste
von Wittow/Kreptitzer Heide". Mit einer GréBe von 82,7 ha dient es dem Schutz und dem Erhalt ei-
nes ausgedehnten Steilkiistenabschnitts mit vorgelagerten Block- und Steingriinden sowie einem
der langsten aktiven Mergelkliffs Deutschlands mit Diinen- und Sandmagerrasenvegetation auf
der Kliffranddiine sowie dem Schutz der Heidefléche in der Kreptitzer Heide.

FFH-Gebiet EL 1346-301 "Steilkiiste und Blockgriinde Wittow "

GroBe Teile des NSG *Nord- - ' l . \
westkiste von Wittow/Kreptitzer, . N !
Heide", insbesondere de i T

Strand sowie die angrenzenden |
Wasserflachen, sind dberla- *
gernd als FFH-Gebiet EU 1346- |
301 "Steilkiste und Blockgrinde—
Wittow" festgesetzt,

_

Biotope nach § 20 L NatG M-V
Folgende Biotope sind innerhalb bzw. unmittelbar angrenzend zum Planungsgebiet gemeldet:
e Nr. 0001: Hecke, Erle (Naturnahe Feldhecke 1.158 gm), siidl. des Planungsgebietes (Fl. 77)

= Nr. 0002: permanentes Kleingewasser (Stehende Kleingewéasser, einschlieBlich der
Ufervegetation 85 gm), siidl. des Planungsgebietes (FI. 77)

* Nr. 0022: Sandkliff an der Nordkiiste von Wittow (Fels- und Steilkiiste, Marine Block und
Steingrinde, Ddnen 669,140 gm)

* Nr. 0140: Steilkiste im Nordwesten von Wittow (Fels- und Steilk(iste, Marine Block und
Steingrinde, Diinen 227.046 gm)

Folgende Biotope sind in geringer Entfernung zum Planungsgebiet gemeldet:

= Nr. 0003: Baumgruppe Erle (naturnahe Feldgehdlze 922 qm), siiddstl. des Planungsgebietes
¢ Nr. 0420: Sandtrockenrasen westlich von Kreptitz (Diinen 149.403 gm)
= Nr. 0431: Baumgruppe (Naturnahe Feldgehdlze, 563 gm)

= Nr. 0432: Staudenflur, verbuscht, permanentes Kleingewésser (Stehendes Kleingewasser,
einschlieBlich der Ufervegetation)

= Nr. 0433: permanentes Kleingewasser (Stehendes Kleingewisser, einschlieflich der
Ufervegetation)

* Nr. 0436: Gebilsch / Strauchgruppe (naturnahe Feldgehdlze)
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Kisten- und Gewasserschutzstreifen

Das Planungsgebiet liegt weitgehend innerhalb des 200 m Kisten- und Gewd&sserschutzstreifen
nach § 19 LNatG M-V und § 89 LWaG M-V,

Im Gewasserschutzstreifen besteht Bauverbot, ausgenommen sind bauliche Anlagen, die auf der
Grundlage des § 30 BauGB errichtet werden, sofern im B-Plan die Vertraglichkeit mit den Belan-
gen des Gewasserschutzes nachgewiesen wurden und von der UNB eine Ausnahme erteilt wurde.

Trinkwasserschutzaebiet

Weitgehend parallel zum Kistenverlauf verlauft die Grenze der Trinwasserschutzzone |11l der Was-
serfassung Banz. Die Schutzzone erstreckt sich iber groBe Teile des Plangebiets und iber-
schneidet sich mit dem 200-Meter Kisten- und Gewéasserschutzstreifen.

Bodendenkmale

Bodendenkmale sind innerhalb oder im engeren Umgriff um das Plangebiet nicht bekannt.

2.2) Touristische Nutzungen

Die folgende Bestandsaufnahme der Gebdude und ihrer Nutzungen wurde bei Begehungen im
November und Dezember 2004 erhoben und durch Umfrage unter den Betreibern der Ferienanla-
gen (April 2005) verifiziert. Zur besseren Unterscheidung wurden die bestehenden Anlagen mit
Nummern versehen, die von Westen nach Osten durchlaufen. Zur vollstandigen Dokumentation
siehe die Beschreibungen der Anlagen im Anhang 1.

2.2.1) Touristische Anlagen

Die Nutzungsstrukturen sowie die visuelle Erscheinung werden immer noch maBgeblich bestimmt
durch die Gebaude der ehemaligen Betriebsferieneinrichtungen. Nahezu im gesamten Gebiet fla-
chig verteilt befinden sich rund 710 genutzte Bungalows mit knapp 2.500 Betten sowie rund
100 sonstige Gebaude mit 10.411 gm Grundflache, dazu zahlen Duschen- und WC-Anlagen, Pen-
sionen, Appartementhauser und Restaurants, Verwaltungseinrichtungen und Betriebswohnungen
sowie Lagergebaude. Die Bungalows werden (berwiegend als Ferienhauser genutzt und stehen
einem wechselnden Personenkreis zur Verfigung. Offensichtlich dienen einige Gebaude aber
auch als private Wochenendh&user, was an kleinteiligen Einzaunungen und liebevoller Vorgarten-
gestaltung"” ablesbar ist.

Die Bungalows geharen jeweils zu verschiedenen, mehrheitlich gewerblich bewirtschafteten Anla-
gen. Da die Bungalows mit geringen Ausnahmen gleichmé&Big ohne groBere Zasuren auf der ge-
samten Flache verteilt sind, lassen sich die verschiedenen Betrisbe am Besten an Hand der unter-
schiedlichen Gebaudetypen unterscheiden: Dort wo der Bungalowtyp wechselt, beginnt ein neuer
Betrieb. Nur in wenigen Anlagen gruppieren sich die Gebaude um eine gemeinsame Freiflache, so
dass die Zusammengehdrigkeit auch in der rdumlichen Anordnung sichtbar wird. Teilweise kommt
es in den Bereichen der Ubergange zwischen Anlagen zu Verbuschungen; gelegentlich grenzen
Zaune die Anlagen untereinander oder vom Zufahrtsweg ab.

Die aus DDR-Zeiten stammende Unterteilung in raumlich zusammenhangende Betriebe/Anlagen
hat in den letzten Jahren starke Veranderungen erfahren: Mit der Auflosung der VEBs und Kombi-
nate nach der Wende wurden in einigen Fallen die Bungalows einzeln verkauft, so dass sich im
Planbereich neben den gréBeren gewerblichen Einrichtungen (iber 9 Betten) heute auch private
Vermieter (bzw. Selbstnutzer, d.h. Wochenend- oder Wohnhauser) befinden. Zugleich konnten ei-
nige Betreiber in den letzten Jahren weitere Anlagen iibernehmen, so dass die Zahl der Beherber-
gungsbetriebe heute von der der (sichtbaren) Anlagen abweicht. Der Heidehof" als mit Abstand
groBter Betrieb bewirtschaftet derzeit 155 Bungalows mit Ober 550 Betten, die raumlich im westli-
chen und mittleren Bereich verteilt sind.
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Die derzeitige Bettenkapazitat im Plangebiet betragt knapp 2.500 Betten und liegt damit gegen-
Uber friher deutlich niedriger (1984 wurden 4.074 Betten, 1991 ca. 3.300 gezahlt; laut Planung
1975 sollten 3.879 Betten zuldssig sein). In der Gesamtzahl der Betten ist auch ein Jugendlager
enthalten, dass in nur 14 Unterkunftsgebauden 250 Betten bereitstellt. AuBerdem wurden Betten
in fest aufgestellten (d.h. nicht fahrbereiten) Caravans mitgezahit, die laut BauGB / LBauQ M-V als
bauliche Anlagen und damit als Gebaude anzusehen sind. Nicht enthalten in den Gesamtzahlen
sind die nicht unerheblichen Ubernachtungskapazitdten auf Zelt- und Campingplatzen.

Zwischen der Zahlung im Rahmen der Bestandsaufnahme und den bei der Kurverwaltung gemel-
deten Kapazitaten besteht ein teilweise deutlicher Unterschied, der jedoch nicht nur in Fehlmel-
dungen, sondern auch auf inzwischen erfolgte Veranderungen zuriickzufiihren ist (Privatisierung
einzelner Bungalows, Umbau von ehem. Gemeinschaftseinrichtungen, etc.).
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Anlagenbestand (Stand 07.2005)
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Anlagen/Pachter Ord.- Anzahl  Grundfliche  Grundfliche  Betten gem. | Betten gem.  Uber-
Mr Bunga- Bungalow  sonsl. Gebdude Bestandser- | Kurverwal- nachtun-
lows hebung tung gen 2004
2004 1)
Gotha 1 22 702qm  237gm 70 | 70 3311
G.Melz
MG Burgsiadt 2 29 991,1 gm 158,2 gm a2 112 3685
Jena, Lébau 3,17 52 1318,2 gm 486,59 gm 12g2) 199 3164
Witlow-Touristik
Zwi dhlen 4, Ba, 119 3679,0 gm 2551,3gm 5233) 232 13966
Grieger Bb
Schwalbennast 5 a 1111,4 gm 932,0 gm 164 160 3744
O.Maller
Uns Hisung 7 20 451,2gm 188,0 gm 46 50 2548
AuA, Wegmann
Auerbach 7a 14 J1B,5 gm 22,7 gm 28
K.-D. Wichura /
Wegmann
Wal K a8 22 746,6 gm 62.8 gm B8 BO 744
H.Czychy
Heidehol, Eichen- 9, 10, 158 6707,0 gm 1653,8 gm 580 547 16518
wald, Tropical 11,21,
Moschbearger 22
Aohredort 12 9 3173 gm 25,0 gm 20 16 589
H.Hof
Kleehlat 13 4q 2140 gm 29,6 gm 16 12 690
M.Hoppe
Seestern 14a, 16 420,3 gm B2.8 gm 45 20 970
E.Klinkenbeara 14b
Sonnenschain 15 15 540,0 gm 447.0 gm 30 30 1611
U.Rennefahrt
Waldeamp 16 3 B44,0 gm 18 18 412
K. Tetzlall
Dase 18 89 3655,8 gm 1068,0 gm 35g3) 280 G468
. Otto
Haus Seeterragse  18a 6 244,8 qm - 243)
Braune
iin Herzing 14 52 1924,0 gm 613,1 gm 135 135 10449
Heinze
Trima Tribes 20 13 5276 am 153,4 gm 523) 20
A Schwolow
Kleinbetreibar 25 603,5 gm 800,0 gm 94
Summen Fog 24.301,7 qm 10.411,1 gm 2498 2001 81548

1) Hochrechnung enlsprechend Kurabgabe; erfasst werden Erwachsene und Jugendliche dber 14 Jahre.
2) 7 Bungalows mit ca. 28 Betten wurden im Laul des Jahres privatisiert und fallen jetzt in die Rubrik Kleinbetreiber.
3) Zahlen geschatzl.

Bis auf das Jugendlager sprechen die verschiedenen Betreiber insbesondere Familien und jinge-
re Urlauber als Gaste an. Geworben werden Strandurlauber und Naturbewusste, die einen Sinn
fir ein einfaches und rustikales Ambiente haben. Das Gros der Gaste rekrutiert sich aus den Neu-
en Bundeslandern, insbesondere aus Sachsen, Sachsen-Anhalt und Thiringen. Aus den alten
Landern sind Nordrhein-Westfalen und Schleswig-Holstein am haufigsten vertreten.

Die Preise sind weitgehend moderat, ein einfach ausgestatteter Bungalow (mit Bad und Kiche) in
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der Hochsaison fir 40 bis 60 EUR. Neu hergerichtete, gut ausgestattete Bungalows kosten bis zu
85,- EUR.

Der einfache Standard schlagt sich auf die Auslastung nieder. Im Schnitt wurden im Jahr 2004
nur rund 50 bis 60 Tage Auslastung erreicht, sofern man den Angaben der Betreiber Glauben
darf. Die Belegung schwankt je nach Anlage (und Standard) deutlich (Angaben zu Ubernachtun-
gen basieren auf Hochrechnung gemaR Abrechnung Kurabgabe: 40 Tage Auslastung ohne Be-
riicksichtigung von Kindern bis 14 Jahre). Am besten steht die Anlage Min Herzing" da, die eine
Auslastung von Gber 100 Tagen (77 Tage ohne Kinder bis 14 Jahre) im Jahr erziglt.

Bewertung: Die Unterteilung in wirtschaftlich eigenstandige Betriebe stellt eine robuste,
gleichzeitig flexible Struktur dar. Es werden unterschiedliche Schwerpunkte hinsichtlich
Zielgruppe und demzuiolge Angebote gesetzt. Statt jedoch die gemeinsame Starke her-
auszustellen und konsequent auszubauen, agieren die einzelnen Betriebe aus falsch ver-
standenem Wettbewerb weitgehend einzeln, eine libergreifende Zusammenarbeit (etwa
bei der Vorbereitung zentraler Veranstaltungen, der gemeinsamen Standortwerbung
oder einem einheitlichen Qualitdtsmanagement) findet nur in Ans&tzen statt. Folge sind
gegenseitige Stérungen (etwa durch unabgestimmte Veranstaltungen oder inkompatible
Zielgruppen). Kritik an mangelnden Qualititsstandards (dsthetisch stdrende Anlagen,
schlecht organisierte Millentsorgung, Larmbeléstigung durch Veranstaltungen) trifft
nicht nur einzelne Anlagen, sondern belastet den Standort insgesamt (unzufriedene Ga-
ste).

In den letzten Jahren wurden erhebliche Anstrengungen zur Aufwertung einzelner Anla-
gen unternommen, soweit dies bei der Beschrankung auf den (iberkommenen Gebaude-
bestand durch Umbauten im Rahmen des Bestandsschutzes méglich war. Die Beherber-
gungskapazitdt wurde dabei zugunsten der Anhebung des Standards erheblich redu-
ziert; die Bettenzahl sank von nachweislich 4.074 im Jahr 1984 auf derzeit noch rund
2.500 Betten. Der Abbau der Spitzenkapazitdt wurde sowohl durch Reduktion der Bele-
gungsdichie als auch durch den Abriss von Bungalows erreicht.

Dennoch ist die tatsdchlich erreichte Zahl an Ubernachtungen enttiuschend. Die Ausla-
stung (und damit die Wertschopfung) sind schlecht, kénnen aber bei konsequentem
Ausbau des Standorts erheblich gesteigert werden. Legt man die durchschnittliche Aus-
lastung von Ferienwohnungen in der Region Riligen von rund 30% zugrunde, miissten
knapp 220.000 Ubernachtungen gezéhit werden, mehr als das zweieinhalbfache der der-
zeitigen Zahlen (bezogen auf die 2001 gemeldeten Betten). Umgekehrt kénnten bereits
mit einer Kapazitdt von unter 1.000 Betten mehr als die derzeitigen Ubernachtungszahlen
erreicht werden. Bei Ferienzentren mit guten Freizeitangeboten betrigt die durchschnitt-
liche Auslastung sogar 44%, was bei 2000 Betten zu {iber 320.000 Ubernachtungen erge-
ben kénnte.

Weitere Verbesserung sind deshalb zukiinftig insbesondere hinsichtlich des Gebiudebe-
stands sowie der erganzenden Versorgungs- und Freizeitanlagen notwendig. Dabei ist
darauf zu achten, dass trotz eines gewissen Kapazitatsabbaus eine wirtschaftliche Gré-
Be fir den Standort und die zu errichtenden Freizeit- und Versorgungsangebote erhalten
bleibt. Auf kurzfristig zusatzliche Kapazititen durch ergdnzende Zelt- / Campingplatznut-
zung sollte jedoch zugunsten einer Ausweitung der Belegung verzichtet werden.

Thema Qualitaten Defizite Chancen Risiken

Standori  Eingeflhrier, am Markt  Lage in benachteiligier Re- Alleinlage bistet quie

(insb. Meue Lander) be- gion (Erreichbarkeit, Image Ausgangslage fir zukiinf-
kannler Standort, regel- der Gemeinde) lige Entwickiung

mafige Dauergaste Ubergawicht des Campin-

Einzigartige Lagequalital tourismus

Abhangig von klginer Ziel-
gruppe (hinsichllich Her-
kunft und Lebensstil)
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Thema Qualitaten

Wirlschall- Wirtschaftliche Robust-
liche Struk- heit durch unterschiedli-

Helsrogenital der Anlagen
{hinsichtlich Grafe, Profas-
sionalitat, Finanzkraft), da-
durch unterschiedliche Mut-
zungs- und Entwicklungs-
vorstellungen

Weitbewerb und Rivalital
statt gemeinsame Entwick-
lung; gegenseitige Stérun-
gen; kein Interesse an ge-
meinsamer Standorent-
wicklung, und zentraler
Vermarktung

__ Chancen
Ausbau der Bebauung in
Einzelschritten méglich
(ohne GroBinvestar, Fi-
nanzierung aus Einnah-
men}

Grundstickseigenii-

mer (LEG) garantiert not-

wendige Investitionan in
die Erschligfung

___ Fisiken
Unterschiedliche Intares-
sen behindern Ausbau
(Umsetzung einheitlicher
Qualitdisstandards)

lur che Betraiber
Wenige Grundsticksei-
gentumar, grofe zusam-
menhangende Flachen
erleichlert stadlebauliche
Crdnung

Grafie / Kapazitat zugunsten der

Kapazital Qualitdt von rund 4.000

aul 2,500 Belten gesenkt
{in Bungalows)

Unkontrollierte Kapazitats-
ausweitung durch Camping

Saisonal hohe Umwelibala-
siung

Geringe Auslastung / kurze
Saison erschwerl Ausbau
der Freizeit- und Versor-
gungsangebote

GroBe bigtel Chance zu
Uberregionaler Bekanni-
heit bei zentraler Ver-
markiung

Aulbau erganzender In-

frastruktur moglich, damit

Sleigerung von Ausla-
stung und Wertschap-
fung wahrscheinlich

Ohne Aufwerlung droht
Absinken in qualitatslo-
san Massentourismus auf
Campingniveau bei ge-
ringster Werlschiplung

Auslastung Vollbelegung in Hochsai-
son

Geringe Auslastung im
Jahresdurchschnitt, nur gut
80.000 Ubernachiungen,
jedoch grofie Unterschiede
zwischen den Anlagen

Stelgerung der Uber-
nachlungszahlen auch
bel modaralem Kapazi-
{&lsabbau maglich

Beherber- Individuelle Beherbargung Mur geringe Differanzierung Ausbau Pensionen /
gung { Feri- in klginen baulichen Ein- des Angebols, Konzentrali- Landhotels als zentrale

aung mit geringem Service-
grad f Wertschdplungspo-
tenzial

heiten unmittelbar in der on auf einfache Beherber- Einrichlungen (Steigerung

der Wertschapfung)

Stérung des Landschafis-
bilds, Standorie 2.T. nicht
akzepiabel (Kistenbereich,
Biotope nach LMNatG M-V)

Ungesteverte Kapazilals-
ausweaitung

Hohes Gelahrenpotenzial
{unkontrollieries Grillen im
Dinenbereich), hohe Um-
welibelasiung

Regionalar Bedarf nach

Beibehallung widerspricht

Camping durch Regenbo- Qualitatsbemihungen

gencamp u.a. Anlagen im

Umfeld abgedeckt

gnhauser
Landschaf {

Zelt- und  Mur saisonal vorhanden

ing-
platze
Dauer-!  Dauerwohnen erhdht Si-
Wochen- cherheil (soziale Kontrol-
endwohnen lg)

Baurechtlich unzuléssig
(Ausnahmen nur im Rah-
men von Betriebswohnun-
gen)

Verstarkte Konflikie
(Wunsch nach Ruhe und
Abgrenzung widerspricht
Offenheit des Waldes)

Raumliche Trennung an-
gesichis Gebielsgrofe
evtl. moglich

Aufgabe der Dauver-Wo-
chendwohnnulzung mag-
lich {Verlust des Be-
slandsschulzes nach un-
zulassiger Umnutzung)

Privatisizrung der Land-
schafl, Konflikt mit Touris-
museantwicklung, Verrin-
gearung der Flache fir ge-
werbliche Einrichiungen
(Wertschdpfung)

Entstehung einer Splitter-
siediung, unwirtschaftliche
Aufwendungen fir Er-
schliefiung (Winterdiens)

2.2.2) Freizeit- und Versorgungsangebote

Neben den Ubernachtungskapazititen halten insbesondere die groBeren Anlagen auch Freizeit-
und Versorgungsangebote bereit, die sich teilweise an die eigenen Gaste, teilweise jedoch auch
an alle Urlauber im Gebiet richten. Die hdchste Angebotsdichte auf dem Bakenberg liegt zentral in
der Verlangerung der Hauptzufahrt. Hier befinden sich konzentriert mehrere Gaststatten, eine 6f-
fentliche Telefonzelle sowie eine Eisdiele. Weitere Einrichtungen sind (iber das Planungsgebiet
verteilt. In den Anlagen Nr. 5, Nr. Bb, Nr. 7, Nr. 16, Nr. 18, Nr. 19, Nr. 21, Nr. 22 befinden sich je-
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weils groBere Einrichtungen: z.B. groBere Versammlungsriume, Gaststatten und Imbisse, Pensio-
nen, erganzende Laden und Dienstleistungseinrichtungen (z.B. Fahrradverleih). Weitere kleinere
Gemeinschaftseinrichtungen befinden sich in den Anlagen Nr. 2, Nr. 3, Nr. 4, Nr. 14b, Nr. 20. Hier-
bei handelt es sich um Gemeinsschaftsraume bzw. kleine Gaststétten, die eher von Gésten der je-
weiligen Einrichtung frequentiert werden.

Einige Anlagen verfiigen (iber gréBere (zentrale) Feuerstellen bzw. (iber spezielle Grillhitten. Das
Jugendlager (Anlage Nr.6a) hat eine zentrale offene Feuerstelle, die seitlich mit einer gemauerten
Sitzmoglichkeit eingefasst ist (Waldbrandgefahr durch Funkenflug). Wahrend Sportplétze (insb.
Volleyballfelder) in vielen Anlagen auffallend gepflegt werden, erfahren die Spielplatze seitens der
Anlagenbetreiber in der Regel nur geringe Aufmerksamkeit. Die Spielgerate stammen meist noch
aus DDR-Zeiten und entsprechen nicht den heutigen Anforderungen; die Verkehrssicherheit ist
fraglich.

Die zentralen Einrichtungen sind bislang haufig in unansehnlichen Gebaudekomplexen mit gerin-
ger Attraktivitat untergebracht (mit umfangreichen Schuppen und sonst. Nebengebéude). Der ge-
ringe Standard resultiert aus der kurzen Saison bzw. der im Jahresdurchschnitt schlechten Bele-
gung. Rihmliche Ausnahme stellt die Gaststatte Heidehof (mit grofler Terrasse) sowie auBerhalb
des Plangebiets der Biergarten der Pizzeria in Nonnevitz dar. Trotz des Defizits an touristischer In-
frastruktur kann in den letzten Jahren in verschiedenen Anlagen der Umbau zentraler Einrichtun-
gen (Gaststatten, Laden) in Appartements beobachtet werden, was zum Einen auf eine unbefriedi-
gende Wertschopfung der zentralen Einrichtungen, zum Anderen aber auch auf ein der Geschich-
te als Betriebsferieneinrichtungen geschuldetes Uberangebot an Gaststitten und Versammlungs-
raumen hindeutet (friher starker gemeinschaftlicher Urlaub).

Offentliche Einrichtungen sind im Gebiet nicht vorhanden. Insbesondere das Fehlen von WC-Anla-
gen flhrt zu unnétiger Umweltbelastung (Storungen im Kiisten- / Diinenbereich, Verschmutzung).

Bewertung Freizeit- und Versorgungsangebote: Trotz der hohen Kapazitét ist das Ange-

bot an Freizeit- und Versorgungseinrichtungen gering. Dies betrifft sowohl die Ausstat-
tung innerhalb des Plangebiets, im ndheren Umfeld wie die der Gemeinde insgesamt. Die
vorhandenen Angebote sind raumlich verteilt, die mangelnde interne Wegeverbindung
erschwert ihre Existenz zusétzlich. Bislang fehlt ein Anlaufpunkt, der ein ,éffentliches”
Zentrum bilden kdnnte. Dabei miisste auf dem Bakenberg zusétzlich der Nachteil des
fehlenden Anschlusses an eine gewachsene Ortslage (mit Léden und Gaststétten, aber
auch mit StraBen zum Bummeln und Spazierengehen) durch die Reichhaltigkeit des An-
gebots kompensiert werden.

Eine Perspektive erhalt der Standori Bakenberg, wenn es gelénge, neben den Ubernach-
tungsgasten auch Géste benachbarter Anlagen bzw. Ausfliigler aus der Region anzuzie-
hen. Eine Zusammenarbeit mit dem Feriendorf Rugana ware anzustreben. Wiinschens-
wert wére an zentraler Stelle eine attraktive Gaststétte mit Ostseeblick - &hnlich dem Hei-
dehof am westlichen Rand. Das neue Baurecht auf Zeit ermoglicht grundsétzlich eine fle-
xible Handhabung des notwendigen Abstands zur Kliffkante (z.B. Sicherheit auf nur
10 Jahre bei grundsétzlich demontierbarem, versetzbarem Gebéude)

Die Offnung, besser die ErschlieBung des Bakenberg als Zentrum fir die Region, ist bis-
lang trotz des landschaftlichen Potenzials sowie trotz der Konzentration der Beherber-
gungskapazitaten mehr als unvollkommen (keine Parkplétze, 6ffentlichen Wege, Sanita-
reinrichtungen, etc.).

Thema Qualitaten __Defizite ___ Chancen ____ Risiken
Zentrale  Ergdnzende Versorgungs-Beschrankles Angabot, keinBei Ausbau des Angebots -
Einrichtun- einrichtungen vorhan- Schlechiwelterangebot neug Zielgruppen mit
gen den (Gaststatien, Frej- . Steigerung der Ausla-
lichtbilhne/Disko, Fahr-  KaUM Zusammenarbeit zwi- g, oo
radverleih, Eisdiele, Sy- 5chen den Anlagen baw. mit
permarkt, im Umfeld: dem angrenzenden Ferien- - Sportaniagen
Schwimmbad, Golf- dorf Reiten, Golf, Surfen
dbungsaniage, Reiterhol) - Landurlaub
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_ Thema Qualitsten Defizite ~ Chancen Risiken
Offentliche --— Keine &ifentlichen Einrich- Verringerung der Umwell- Ausbau lihrl zu neuen
Einrichtun- wngen vorhanden (Wan-  belaslung durch Besu-  Belastungen fir Matur und
aen derwege, WC, Millzimar, cherlenkung (Wege, Tal- Landschaft {(neuar Fla-

Banke, Fahrradabstellplat- letten, Stege, elc.) chenbedarf)

3 atze, DLAG- g
ﬁ?afﬂkﬂifg G ErschlizAung des Baken-

bergs als regionaler Aus-
flugsort (Strand), dadurch
Sleigerung der Attraktivi-
{81 der Gemeinde

2.2.3) Geb3udebestand und sonstige bauliche Anlagen

In Entsprechung zu der flachigen Ferienhausnutzung finden sich (iber den gesamien Bereich ver-
streut unzahlige Gebaude und sonstige bauliche Anlagen (Stellplatze, Grillhiitten und —platze,
Spiel- und Sportplatze sowie Einzaunungen). Nur vereinzelte, geringe Flachen sind nicht bebaut
oder intensiver genutzt. Wegen der gleichmaBigen Verteilung werden die Geb&aude nicht als ein-
zelne Gruppen im Wald wahrgenommen, vielmehr entsteht der Eindruck einer bebauten Land-
schatt.

Die Gesamtzahl aller Gebaude belduft sich auf knapp 800 Geb&ude, davon rund 720 Bungalows.
Die Ferienhduser belegen eine Grundflache von ca. 25.000 gm, die (brigen Gebiude von ca.
12.000 gm. Dies bedeutet eine Gesamtversiegelung durch Gebaude von ca. 37.000 gm, hinzu
kommen befestigte Wege, Stellplatze, Terrassen, Spiel und Sportplatze, etc..

Die Gebaude auf dem Bakenberg stammen allesamt aus DDR-Zeiten, Verinderungen nach der
Wende waren nur im Rahmen des Bestandsschutzes zuldssig. Hinsichtlich der Qualitat (Zustand
und Ausstattung) sind grofie Unterschiede festzustellen. Wahrend einige Betreiber ihre Ferienhau-
ser renoviert und gleichzeitig mit der Sanierung den Ausstattungsstandard deutlich angehoben ha-
ben (z.B. mit dem Einbau von Kiichen und Badern, Gasheizungen, Isolier-Fenstern oder Laminat-
boden), wurden in anderen Anlagen die Bungalows bisher kaum renoviert und verfiigen nicht (iber
eigene Sanitareinrichtungen. Der Standard erinnert hier eher an einen Campingplatz, da die Géste
weiterhin auf die Benutzung zentraler Sanitargebaude angewiesen sind. Das Fremdenverkehrs-
amt erhalt regelméaBig Klagen lber den nicht mehr zumutbaren Standard einiger Anlagen.

GroBe Unterschiede betreffen auch die Moblierung der Ferienhduser: In manchen Anlagen gibt es
komplette Kicheneinrichtungen, Fernseher und neue Betten, wihrend andere noch mit einfach-
sten bzw. alten Ausstattungen bestiickt sind (Klagen (iber modrige Matratzen, insb. bei Bungalows
mit Holzbdden).

Im Vergleich mit friheren Erhebungen ist jedoch festzustellen, dass auch die einfachsten Anlagen
in den letzten Jahren nachgeristet wurden und die Bungalows inzwischen (iber einen Trinkwas-
seranschluss verfiigen (mindestens Spllwasser fiir die Kochnische). Eine Bestandsaufnahme aus
dem Jahr 1991 kam beziiglich der Ausstattung noch zu folgenden Ergebnissen: Die meisten der
damals 823 bewohnbaren Bungalows (mit insgesamt ca. 3.300 Betten) haben nur einfache Aus-
stattung bzw. einen geringen ErschlieBungsgrad (100% Strom; 4% Trinkwasser; 25% Propangas).

Neben Standard und Ausstattung ist vor allem eine teilweise geringe GréiBe der Bungalows zu be-
merken. Rechnerisch stehen nur 9 gm Gebdudegrundfliche je Bett zur Veriiigung. Die Gr&fe
schwankt zwischen 12 und 40 gm je Bungalow (max. GréBe gemaB Planung 1975). Angesichts
der beengten Raumverhaltnisse findet das Leben deshalb meist auBerhalb der Gebaude statt. In
einigen Anlagen wurden neue Terrassen angelegt (als Holzdeck oder als befestigte Fliche). Ohne
baulich ausgewiesene Terrassen ist ein um so starkerer Nutzungsdruck auf die gebaudenahen
Freibereiche zu verzeichnen, die Flachen zwischen den Bungalows werden in der Saison intensiv
genutzt (Sitzplatze, Spielbereiche, teilweise Zelte zur Erweiterung der Wohnflache). Die AuBenbe-
reiche zwischen den Bungalows werden gefegt, das Gras wird, soweit vorhanden, regelméBig ge-
maht.

Auch private Stellplatze finden sich Ober weite Bereiche im Wald verstreut. Sie sind in der Regel
nicht flachig versiegelt und nur mit einfachen Gelédndern, teilweise jedoch auch gar nicht gegen-
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uber dem Wald abgegrenzt. Insgesamt sind traditionell zuwenig Stellplatze im Gebiet vorhanden,
bereits vor der Wende bestanden Plane fir den Ausbau dezentral konzentrierter Stellplatzania-
gen.

Einige Anlagen insbesondere im dstlichen Bereich sind traditionell, d.h. mindestens seit den 70er
Jahren eingefriedet. Das Betreten wird durch Schilder verboten. In letzter Zeit wurden zusatzlich
Einzelbungalows, die aus dem Verbund einer gréBeren Anlage herausgelst wurden, eingezaunt,
das gebaudenahe Umfeld liebevoll® gestaltet.

| Bewertung bauliche Anlagen: In den ndchsten Jahren ist der volistdndige Austausch des
Gebaudebestands zu erwarten. Auch den kiirzlich renovierten Ferienhdusern ist ange-
sichts der Konstruktion als Leichtbau nur eine vergleichsweise begrenzte Lebenserwar-
tung zuzuschreiben (Abschreibung der Renovierung lauft in der Regel auf 10 Jahre). Der
materielle Wert der nicht sanierten Gebaude ist gering.

Bei der baulichen Erneuerung sind vor allem groBere Wohneinheiten anzustreben, die
1975 festgelegte Beschrankung auf 40 gm ist nicht mehr zeitgeman (derzeit fir Ferien-
hauser lblich zwischen 45 und 75 gm). Der Wohnflachenzuwachs kann jedoch zu gro-
fem Teil durch ein ausgebautes Dachgeschoss erreicht werden.

Angesichts der Bedeutung des Jugendtourismus in der Gemeinde sollte bei der Umrech-
nung der Kapazitat auf Einheiten von einer Mischung von kleineren, preiswerten (2 Bet-
ten) und gréBeren, familientauglichen (4 Betten) Einheiten ausgegangen werden, d.h.
von einer durchschnittlichen Belegung von rund 3 bis 3,5 Personen. Eine Kapazitit von
2.000 Betten ergaben dabei eine zukinftige Bebauung von rund 600 Ferienhdusern.

Im Unterschied zu heute sollte die neue Bebauung stérker in einzelne, durch Waldstrei-
fen getrennie Bereiche gegliedert werden. Die vergleichsweise groBen, jedoch nahezu
gleichmaBigen Abstdnde zwischen den Gebauden kénnen zugunsten einer starkeren
Rhythmisierung parziell verringert werden.

Thema Qualitaten _ Defizite ~ Chancen Risiken
Ancrdnung Teilweise hohe Lagequali- Gebaude wirken ortlos (keinHohe Planungstraiheit Bei Beschrankung auf Be-
tét (Mahe zum Strand, La- Bezug zu Wegen, Topogra- durch geringe materielle  standsschulz Verlust der
ge im Wald") phie, Landschaft) Gebaudewarie Wetthewerbsldhigkeil

Manolone Anordnung, erin- Raumliche Strukiurierung
nert an Lagerhaltung” durch Themen (Rander,
(schlechte Orientierung,  Wege, Gruppen)
willkiirliche Plazierung, kei-

ne Ensembewirkung)

Keina Abgrenzung einzel-

ner Anlagen, keine Abstim-

mung der Anlagen unterain-

ander (Quartiere)
Bungalows Reversibel (Leichibau,  Geringe Grdfe der Bunga- Bel Meubau 1 Y-ge- Bei Beschrankung auf Be-

Punktundamente) lows {ca. 12 bis 40 gm) schossige Ausfihrung  standsschutz mitteliristig
Hoh | und damit Erweiterung derVerlust der Wetlbewerbs-
ohe Belegungsdichte (ca. \wghnflache ohne zusitz- fahigkeit

6 bis 12 am e Bett) liche Versiegelung mog-

Teilweise schlechter bauli- lich

cher Standard und einfach-

ste Ausstatiung:

- kein Sanitarbereich,

- geringer Warmeschulz,

- schlechte Belichtung,
Zentralge- Zentralen Einrichlungen  Geringe visuelle Qualitat  Durch Ausbau der Ge-

baude als rdumliche Bezugs-  der Massivgebaude ( HOl- meinschaltsbersiche
punkle in einzelnen Anla- tenkombinate®) Strukturierung der Bebau-
gen ung / Anlagen maglich

Mebenania- Grillplétze / -hitten, Sport-

gen und Spielplaize
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Thema Qualitten Defizite __ Chancen ______Fisiken
Einzdunun- Visuelle Abgrenzung ein- Einzaunung hebt GroBzh- - Varlust des Waldcharak-
gen zelner Anlagen / Bareiche gigkeit und Durchganagigkeit lers
auf {Privatisierung der
Landschalt)

Private Geringer Ausbaugrad (un-Stellplatzmangel fdhrt v Ausbau und dezentrale  Verlust des Waldcharak-
Steliplatze belestigt), Stellplatze au- unkonlrolliertem Abstellen  Konzeniration der Stell-  ters dureh groBmaBstabli-

Berhalp der Saison nichl  der Autos in den Wald, platzkapazitdten che ErschlieAungsanla-
sichtbar / stérend chaotischer Gesamtein- gen
druck

2.2.4) Erholungsnutzung / -eignung

Angesichts der landschaftlichen Qualitat des Bakenbergs (Mordstrand als vielleicht schénster
Strand in Nord-Rigen) wird das Plangebiet auch von Gasten aus anderer Einrichtungen aufge-
sucht. Hierzu zahlen insbesondere die Gaste des benachbarten Feriendorfs, aber auch Gaste aus
dem Ort Dranske bzw. den Nachbargemeinden Wiek und Altenkirchen.

Hinsichtlich der Erholungseignung sind als offensichtlichste Defizite die ,Privatisierung” des Ge-
biets zu nennen:

keine ,6ffentlichen" Wege: Die Zuwegung zum Strand verlauft haufig durch einzelne Anlagen
hindurch, der westlich und &stlich bestehende FuB- und Radweg entlang der Kiiste wird durch
die Bebauung im Plangebiet unterbrochen. Wegen der fehlenden Beschilderung trifft man in
der Saison haufig auf wverirrte" Radfahrer.

dsthetisch stdrende Bebauung: Die ohne Zasuren im gesamten Waldbereich verteilte, teilweise
bis an die Kiste reichende Bebauung stort das Landschaftsbild erheblich. Es gibt keine Még-
lichkeit, sich an der Bebauung vorbei im Plangebiet zu bewegen.

Einzdunung von Anlagen: Zaune unterbinden die Zugéanglichkeit der Flache, stéren das Land-
schaftsbild und stellen damit die Erholungsfunktion des Waldes in Frage.

fehlende &ffentliche Parkplatze: Ohne Gifentliche Parkplatze ist der Zugang fir Gaste anderer
Standorte nur eingeschrankt moglich.

fehlende offentliche Versorgungsanlagen (WC, Milleimer, Banke), kein bewachter Strand
(DLRG-Station).

Von Seiten einzelner Betreiber wurde dem Planungsbiiro gegeniiber die schlechte Wegesituation
ausdricklich mit dem Hinweis verteidigt, es wiirden so externe, fremde" Géste ferngehalten.

Bewertung Erholungsnutzung: Die allgemeine Erholungseignung wird durch die Beher-
bergung Uber das notwendige Mali hinaus beeintrdchtigt. Der Tourismus in der an
Highlights armen Region Wittow wird nur dann erfolgreich entwickelt werden kénnen,
wenn die vorhandenen Potenziale vernetzt und entsprechend breit erschlossen werden.
Bereits die Planung 1975 sah deshalb MaBnahmen zur Offnung und Ordnung des Ge-
biets vor (Freizug eines Kiistenstreifens von 50 bis 70 m, Anlage eines uferbegieitenden
FuBwegs, Beschilderung, Riickbau von Zaunen).

Plangebiets verantwortlich. Zentraler Bestandteil der Planung muss deshalb die Siche-

E Neben dem nahen Strand ist vor allem der Waldcharakter fir die Erholungseignung des
rung des Baumbestands (einschlieBlich der Verjliingung / Nachpflanzung) sein.

H MaBnahmen zur Verbesserung der Erholungsqualitdt kommen letztlich zuerst den Ga-
sten im Gebiet zugute.
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2.3) ErschlieBung

2.3.1) Verkehrliche ErschlieBung
AuBere ErschlieBung MIV / OPNV

Das Gebiet wird Ober verschiedene kleine LandstraBen von Osten (Nonnevitz), Westen (Lancken)
und SiOden (Gramtiz, Kuhle) erreicht. In Kuhle besteht Anschluss an die K 2 Altenkirchen -
Dranske. Die Anbindung ist gemessen an der Kapazitat gut. Im Unterschied zu anderen Teilen der
Insel sind auf Wittow selbst in der Hochsaison keine Verkehrsstaus zu beklagen.

Im Semmer wird das Gebiet durch den regionalen OPNV bedient. Die Bus-Linie 11 (Altenkirchen -
Putgarten) wird saisonal bis zum Bakenberg verlangert (iber Gramtiz, Bakenberg bis zum Park-
platz des Campingplatzes Nonnevitz, der als Wendeschleife dient). Eine Weiterfihrung ab Baken-
berg nach Wiek zur Anbindung der Ausflugsschifffahrt (bzw. zu einem spiteren Zeitpunkt u.U.
auch nach Dranske-Bug) ware gemaB Nahverkehrsplan 2004-2008 des Landkreises Rigen bei
Bedarf durch die Definition entsprechender Endpunkte mdéglich.

Innere ErschlieBung

Von Silden kommend (Kuhle / Gramtiz) stoBt man ungefahr in der Mitte des Gebietes auf den Ba-
kenberg. Die Kreuzung der Zufahrt mit der west-ost verlaufenden StraBe (Kreptizer Heide - Non-
nevitz) ist der zentrale Punkt, eine Hinweistafel weist auf die einzelnen Anlagen hin.

Westlicher und dstlicher Bereich unterscheiden sich wesentlich hinsichtlich der inneren Logik der
Wegefihrung sowie des Ausbaustandards:

Von der zentralen Kreuzung aus flhrt eine gut ausgebaute AnliegerstraBe (asphaltiert, getrennt
gefihrter FuBweg) entlang des sidlichen Rands des Plangebiets nach Westen bis zur Krepti-
zer Heide. Die einzelnen Anlagen werden (iber nach Norden in Richtung Kiste filhrende Stich-
wege erschlossen. Diese unbefestigten Wege dienen gleichzeitig als interne Haupterschlie-
Bung der einzelnen Anlagen; die Abfahrten von der AnliegerstraBe sind deshalb wie ,Einfahr-
ten” mit Schildern und teilweise mit Schlagbdumen markiert. Die Wege verlaufen mitten durch
die jeweilige Anlage, teilweise direkt auf das Zentralgeb&dude zu bzw. werden durch dieses be-
endet bzw. blockiert”. Die Stichwege ebenso wie die im Anschluss befindlichen Strandabgange
werden so privatisiert, was insbesondere fiir externe Gaste (etwa des sidlich angrenzenden
Feriendorfs) &rgerlich ist. Zwischen den Anlagen besteht auBer der externen Anliegerstrafie
keine durchgehende Verbindung, wodurch die Bewegung im Gebiet einschrankt wird.

Zu den Anlagen im zentralen sowie ostlichen Bereich gelangt man (ber den Stichweg, der in
Verlangerung der Zufahrt nach Morden fiihrt, Nach rund 280 m zweigt nach Osten ein unbefe-
stigter Weg ab, der die einzige Zufahrt in den &stlichen Bereich darstellt. Es besteht keine klare
ErschlieBungslogik, der Hauptweg verlauft mit mehreren scharfen Knicken sowie vorbei an ver-
schiedenen Abzweigungen bis zum ostlichen Ende der ehemaligen Betriebsfereinginrichtun-
gen. Der Weg ist nicht ausgebaut (keine StraBenbeleuchtung, viele Schlaglécher, starke Stau-
bentwicklung bei Trockenheit). Eine Orientierung ist nur noch (iber die Beschilderung der ein-
zelnen Feriendorfbetreiber moglich.

Im gesamten Gebiet des Bakenbergs gibt es Feriencamps, die nicht unmittelbar an den Haupter-
schlieBungen liegen, sondern eher versteckt ber Nebenwege erreicht werden missen.

Offentliche Stellplitze sind nicht, 6ffentlich benutzbare Stellplitze nur in geringem Umfang vorhan-
den (am westlichen Ende im Bereich Kreptizer Heide sowie im zentralen Bereich). Eine Besucher-
lenkung (Strandzugang fir externe Géaste) findet nicht statt.

FuB- und Hadweqge / Strandzuadnge

Im Bereich des Bakenbergs ist der sonst durchgehend vorhandene kiistenbegleitende FuB- und
Radweg (Kap Arkona - Dranske) unterbrochen, die Gaste werden auf die Benutzung der Erschlie-
Bungswege bzw. Anliegerstralien verwiesen. Die Errichtung eines uferbegleitenden FuBweges
war bereits Bestandteil der Planung 1975.

Im Bereich des Plangebiets bestehen mindestens 12 Strandabgange, die meistens am Ende der
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Stichwege liegen. Haufig befinden sich sie damit zwischen zwei Anlagen, in einigen Fallen sind sie
jedoch auch einer Anlage allein zugeordnet und nur aus dieser heraus erreichbar. Die Vielzahl der
Strandabgénge ist letztlich eine Folge der fehlenden Vernetzung in West-Ost-Richtung, da jede
Anlage / jeder Bereich einen eigenen Abgang angelegt hat / bendtigt .

Neben den vielen gesicherten Strandabgéangen sind insbesondere in den Jahren nach der Wende
ungeordnet ,wilde" Abgange entstanden, die eine erhebliche Belastung und Gefihrdung fiir Natur
und Umwelt darstellen (Stérung bisher unberiihrter Bereiche, Zunahme der Erosion).

Die Abgénge sind allgemein stark den Naturgewalten ausgesetzt und teilweise in baulich schlech-
ten Zustand (Klagen Uber (iberalterte, defekte Abgange). Ein Abgang wurde im Rahmen einer Ju-
gendarbeitsmaBnahme erneuert.

Weoeparzellen

Die vorhandenen Verkehrsflachen weichen sowohl hinsichtlich der Lage wie auch der Flihrung ins-
gesamt erheblich von den eigentumsrechtlich ausgewiesenen Wegeparzellen ab.

Insbesondere im westlichen Abschnitt dienen die difentlichen Stichwege als innere (private) Er-
schlieBungen der Anlagen (markierte Einfahrten, Unterbrechung der Wege durch Hauptgeb&u-
de). Die eigentumsrechtlich ausgewiesenen Querwege sind in der Realitat nur als untergeord-
nete Waldwege ohne klare Filhrung vorhanden und fir den Verkehr gesperrt.

Im Osten verlauft die Hauptzufahrt Ober weite Strecken abweichend von der eigentumsrechtlich
gesicherten Trasse.

Bewertung verkehrliche ErschlieBung: Die duBere ErschlieBung von Siiden kommend
und die siidwestliche HaupterschlieBung sind in den letzten Jahren erneuert worden und
entsprechen den Anforderungen. Die Ubrigen ErschlieBungswege sind sowohl hinsicht-
lich des Ausbaustandards (Staubentwicklung, Schlaglécher, Beleuchtung) wie der Orien-
tierungsiahigkeit unbefriedigend.

Angesichts der besonderen Atmosphére als Ferienort im Wald ist bei Erneuerung und
Ausbau der StraBen und Wege insbesondere darauf zu achten, den Waldcharakter zu er-
halten (Pflaster, wassergebundene Decke). Das befahrbare Wegenetz ist so gering wie
moglich zu halten (nur saisonal genutztes Ferienhausgebiet mit sparsamer Erschlie-
Bung). Auf die Anbindung aller Ferienhauser an das befahrbare Wegenetz kann bei Kon-
zentration der Stellplatze entlang der inneren ErschlieBungswege verzichtet werden. Fiir
die ,letzten Meter" vom Parkplatz zum Haus sind unbefestigte FuBwege ausreichend
(Pfade, Holzstege, etc.).

Touristische Wege, insbesondere ein uferbegleitender FuB- und Radweq fehlen und sind
einzurichten. Die Zahl der Strandabgénge kann bei verbesserter Vernetzung in West-Ost-
Richtung reduziert werden.

Stand: (1.08.2005 / 20.11.2005 Aahmenkonzept Bakenberg / Bestandsaulnahme / Seile 26



Lihlig, Raith und Partner

Archilekten und Stadiplaner, Waldhornstrafie 25, 76131 Karlsruhe www,uhligundpariner.da

eeee RIS L

C

-
-l -

-

i% =

=il T

ot

Oy
X ’

LY
LA

Wege Bestand {Stand 07.2005)

Stand: 01.08.2005 / 20.11.2005 Rahmenkonzepl Bakenberg / Bestandsaufnahme / Seite 27



Uhlig, Raith und Partner
Architeklen und Stadiplaner, Waldhornstrale 25, 78131 Karlsruhe whww.uhligundpartner.de

_Thema  Qualititen . Defizite ~ Chancen  Risiken
Aufere Er- Varkehrslechnisch gut an-In der Mebensaison nichl -
schlieBung gebunden, aber abseits  mit PNV erreichbar (kein

der HauptverkehrssirafBen Anschluss an Ortslaga)
OPNV-Anschluss in der

Saison
Innere Er- Kammerschliefung mit  Teilweise unklare, undber- Onung stérkt einheiti-  Verlust des Waldeharak-
schligBung /groBen aulofreien Berei- sichtliche Wegefihrung mit chen Charakter ters bei zu hohem Aus-
Struklur chen geringen Orientierungsmag- baugrad (Wohngebiet)

; lichkeiten

Bungalows vorwiegend

nur dber Fuflwege er- Kaum interne Verbindungen

schlossen zwischen den Anlagen

Teilweise Privatisigrung &i-
fentlicher Wege als innere
ErschligGung ginzelner An-
lagen
Ausbau-  Geringer Ausbaustandard Schlechter Zustand der We-
standard  enispricht dem Charakler ge (Schlaglocher, starke
des Waldes {,Waldwege") Staubentwickiung), keine
und zwingl zum Langsam-Beleuchtung

fahren
Strandab- Direkier Strandabgang fir Vielzah! der Strandabgange Reduzierung der Unkontrollierte Abgange
gange viele Anlagen belastet Kliff Strandabgange bel ver-  fordern Erosion und Ko-
Siranizucin icht an besserter Vernetzung in  stenrickgang
& ugange nic Wesl-Ost-Richtung
ergeordnetes Wegenatz
angeschlossen
Rad- / Wan----- Gebiet unterbricht touristi- Ausbau touristisches We-
denvege sches Wegenelz, kein genatz Witlow (Anschluss

durchgehender Kistenweg Dranske, Wiek, Pulgarten

5 { Cap A 3 i -
Gabiet enttauschl Gaste an-gE ri?.lg I;;nﬂtrg;ﬁg;tm

derer Standorte In der Ge- v
meinde / Region ter g

2.3.2) Ver- und Entsorgung
Trinkwasser

Das Plangebiet wird vom Zweckverband Wasserversorgung und Abwasserbehandlung Rigen
(ZWAR) mit Trinkwasser versorgt, Der Trinkwasserbedarf kann durch das Wasserwerk Banz ge-
deckt werden. Es stehen Anschlusspunkte zur Verfligung.

Derzeit ist das gesamte Gebiet Uiber zwei Ubergabe- / Z&hlerschichte an das difentliche Trink-
wassernetz angeschlossen. Das innere Versorgungsnetz ist marode und muss in Zukunft neu auf-
gebaut werden. Teilweise sind die Leitungen nicht frostfest. Die zu DDR-Zeiten bestehenden
Druckprobleme wurden mit dem Kapazitatsabbau gemindert.

Loschwasser

Trotz der Brandgefahr besteht im Plangebiet keine Léschwasserversorgung. Die Nutzung der
Trinkwasserleitung zur Loschwasserversorgung ist aus hygienischen Griinden bedenklich, wenn
nicht ganzlich unméglich, da angesichts der Saisonalitat im Winter zu geringe FlieBgeschwindig-
keiten erreicht wiirden. Zur Loschwasserversorgung sind deshalb dezentral Wasserspeicher auf-
Zubauen.

Zu DDR-Zeiten verfligten die einzelnen Anlagen (ber ein strenges Verhaltensreglement und hiel-
ten an zentralen Tafeln Feuerldscheinrichtungen bereit (Feuerldscher, Eimer, Schaufeln), die je-
doch heute vielfach nicht mehr gepflegt werden. Beziiglich der Feuerléscher berichten Betreiber
verstarkt (ber Probleme mit Vandalismus, so dass Feuerldscher weggeschlossen werden miis-
sen.
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Abwasser

Die Klaranlage Drankse-Hof wurde auf 7.000 EGW ausgelegt und kann damit die fir den An-
schluss des Plangebiets notwendigen Kapazititen zur Veriligung stellen. Die Hauptleitung von
Gramtiz nach Dranske-Hof ist ausreichend dimensioniert.

Bisher sind jedoch nur rund 280 Betten und damit der geringste Teil der Beherbergungskapazita-
ten im Plangebiet an die difentliche Kanalisation angeschlossen {Feriendorf “Min Herzing" Nr. 20
mit 135 Betten und der Ferienpark "Heidehof" Nr. 21 mit 142 Betten). Der Schmutzwasserkanal
wurde auf Betreiben der beiden Anlagen errichtet und anschlieBend vom Zweckverband {ibernom-
men. Der Schmutzwasserkanal verfiigt nicht liber einen eigenen Anschluss zur Klaranlage, son-
dern mindet in die private Abwasserkanalisation des Feriendorfs Bakenberg, das seinerseits an
die Hauptleitung zur Kldranlage Dranske-Hof angeschlossen ist.

Der GroBteil des Plangebiets wird abwassertechnisch {ber abflusslose Sammelgruben sowie iiber
gine prival betriebene Klaranlage erschlossen.

Im Zuge der 1975 beschlossenen Neuordnung wurde noch vor der Wende fiir den éstlichen
Abschnitt des Gebiets eine Kanalisation angelegt, die in eine eigene biologischen Klaranlage
(im Nordosten von Flst. 24/6) miindet. Angeschlossen sind die Anlagen des sogenannten Teil-
komplex V (Anlagen Nr. 1 ("Gotha"), Nr. 2 ("Mc Burgstadt"), Nr. 3 ("Jena"), Nr. 4 ("Am Mo-
venort"), Nr. 5 ("Schwalbennest”) mit zusammen rund 510 Betten. Die Klaranlage entwiéssert in
ein zur Melioration angelegtes, verrohrtes Grabensystem, das in den Bodden miindet (Graben
10/07). Die Klaranlage wird regelmaBig kontrolliert und gewartet.

Der groBte Teil der Anlagen wird in abflusslose Sammelgruben entwassert, die in der Hochsai-
son leilweise taglich geleert werden miissen. Es treten erhebliche Belastigungen durch Larm
(Schwerverkehr) und Geruch auf. In der Vergangenheit wurden zudem bei Kontrollen illegale
Einleitungen / Uberlaufe festgestellt. In wie weit die Anlagen derzeit in ordnungsgemaBem Zu-
stand sind, konnte nicht abschlieBend gepriift werden.

Uber die Jahre 2004/05 wurden weitere Bereiche fiir den Anschluss an eine zentrale Abwasse-
rentsorgung vorbereitet (Nr. 8, 10, 11, 22), das Feriendorf Bakenberg gestattet aber keine zu-
satzlichen Einleitungen / Durchleitungen. Derzeit minden die Abwasserleitungen in abflusslose
Sammelgruben.

Abflusslose Sammelgruben befinden sich in folgenden Bereichen / Anlagen:

Anlagen-nr. Betreiber Fiur Flur-Stick Art Grdfe
Wegmann 1 aa abflussiose Grube  15cbm
16 “Waldcamp” / Tetzlaff 10 abflusslose Grube 18 cbm
4 od. Ba od. 6b Grieger 11 Mehrkammergrube 10 cbm
9,10, 11, 22 Moschberger 10 abllusslose Grube 90 cbm
Stelfen 10 69 abllusslose Grube 14 cbm
1B a “Dasa™/ Otto 10 abflusslose Grube 27 cbm
8 Czychy 10 abllusslose Grube 5chm
Kracht 10 91 abflusslose Grube 1,9 cbm
1Bb Braune 10 abflusslose Grube 4 cbm
15 “Sonnenschein” / Rennefahn 11 4/5 abflusslose Grube 48 cbm
1daod b *Seeslern” / Klinkenbarg 10 abflusslose Grube 8 cbm
Schelial 10 81/82/53 od. 4/5  abflusslose Grube 18 cbm
12 Hof 10 abflusslose Grube 9 cbm
13 Hoppa 10 abflusslose Grube 8 cbm
Zomm 10 abflusslose Grube 2 cbm
Glhrend 11 abllusslose Grube 4,5 cbm
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Anlagen-Nr. Betreiber Flur Flur-Stick Art Griifle

- Nici{chen - mﬁ}“- - atﬂlﬁséluse G.rube- B _B?b;n
Steinberg 10 abllusslose Grube 7 cbhm

Carow 11 abflusslose Grube & cbm

Krahnert 10 abflussiose Grube 7 cbm

17 Wittow-Touristik 10 69 und 71 abflussiose Grube 15 cbm
Summe 3294 cbm

Ouelle: Angaben ZWAR (Stand 1/2005) sowie erganzend der Betreiber

In einigen Anlagen bestehen Wasserstellen ohne Anschluss an eine Abflussleitung. Die Abwasser
werden direkt in den Boden versickert.

Miederschlagswasser

Ein Regenwasserkanal ist im Plangebiet nicht vorhanden. Angesichts des geringen Versiege-
lungsgrads sowie der grundsatzlich sandigen Bodenverhaltnisse kann jedoch die Méglichkeit zur
dezentralen Versickerung des Niederschlagswassers (iberall als gegeben angesehen werden.

Strom

Das Plangebiet wird energetisch von der e.dis AG versorgt. Im Plangebiet befinden sich umfang-
reiche Versorgungsanlagen, darunter 20 kV-Hauptleitungen, mehrere Trafos sowie 0,4 kV-An-
schlussleitungen.

Gas

Zum Kochen und Heizen wird in den Bungalows neben Strom vor allem Propangas eingesetzt. An-
gesichts der Saisonalitat der Nutzung ist die Versorgung Ober Flaschen als ausreichend anzuse-
hen. Einige Anlagen nutzen auch Fliissiggas (Tanks).

Millentsorgung

Das Plangebiet wird durch den konzessionierten Entsorgungsbetrieb betreut. Der Mill wird ge-
trennt in Recyclingstoffe (griner Punkt) und Restmiill gesammelt und an zentralen Punkten zur
Abholung bereit gestellt (Container, gelbe Sacke). Die Sammelpunkte sind baulich nicht definiert
und wirken unordentlich. Insbesondere in der Sommerzeit treten Geruchsbelastigungen auf.

Garten- / Griinabfalle werden ungeordnet in angrenzenden Waldbereichen abgelagert.

Bewertung Ver- und Entsorgung: Grifites Defizit hinsichtlich der Ver- und Entsorgung
ist die abwassertechnische Entsorgung des Gebiets. Bereits die Planung 1975 sah den
Ausbau der Kanalisation sowie die Beseitigung der Gruben durch Verfiillen vor. Die Klar-
anlage Dranske-Hof ist hinsichtlich der Kapazitat ausreichend, der Anschluss jedoch an-
gesichis der notwendigen Leitungslangen kostspielig. Der Zweckverband hat einen An-
schluss bisher nicht in seine Planungen berticksichtigt.

E Die anderen Versorgungsnetze sind bedarfsgerecht der Erneuerung des Gebiudebe-
stands anzupassen (Erneuerung, Erganzung).

Stand: 01.08.2005 / 20.11.2005 Rahmenkonzept Bakenberg / Bestandsaulnahme / Seite 30



wwew. uhligundpariner.de

Raith und Partner

Lihli

Architekten und Stadtplaner, WaldhomstraBe 25, 76131 Karlsruhe

2
-
.Il.l-J...-_._.“
...|-....|......_L. -“H F”nl.._r
o P ueqnIBPLIWES 3
e by u”. :
— | i) ._-..“.
e -_ -.__..“___I___\
abejuelgy -_..- l.m__.,....__
‘l‘. I‘ h. P ...-.l.
= . i
-‘_II_ -“._‘. .—-.._..__._ -. l.\. =
I : iy
I ’ el Ly 4
. e .
' \\.‘.‘_,\._.& it -...._-r“._u___q _.._....—_r. R E
[ A ”.. -ta _._ua..-._. .__._ g A i it
y .wmw\\h‘.ﬂ_.k.__ - ...n i \uw e ...h..\_
i \\W\\ﬁ%ﬂh\. - I my (A= \_‘
[ s A .. <
e, e .\\\._.. . P
_._- o, &&““M\R\\\\ ....|_..HH i “‘““

ey o
S
-. \\ .\\.q..__... Z
i e

&
\“

= 3,
i Y . S, _______.-_l..-_ S
e yiopusay deiTTu e [
. — Fiw
“=r_jyseyassaqebiaqn '+ - o
- ﬂ ] F.-_ﬂ [

Abwasser (Stand 07.2005)

Rahmenkonzept Bakenberg / Bestandsauinahme / Seite 31

Stand: 01.08.2005 / 20.11.2005



Uhlig, Raith und Pariner

Architekten und Stadiplaner, Waldhomnstrafe 25, 76131 Karlsruhe www.uhligundpariner.de
Thema Qualititen _ Defizite Chancen Risiken
Trinkwasser Voll erschlossen Marodes, teilw. nicht frostig----

stes Leitlungsnelz, muss

Wasserlassung Banz = ., aulgebaut werden

ausreichend leistungsla-
hig
Lischwasser---- Keine Loschwasserbereit- Angesichis hoher Wald-
stellung im Gabiet brandgefahr erhebliches
Gefahrenpotenzial fir Na-
tur und Urlauber
Abwasser  Kleiner Bergich im We-  MNur geringer Teilbereich an Bei Ausbau der Erschlie-
sten an dffentliche Ab-  dffeniliche Kanalisation an- Rung Potenziale fir den
wasserkanalisation ange-geschlossen Umweltschulz

Gchigesen, Belastung durch abflusslo-

Tellkomplex 4 mit gige- se Sammelgruben (Geruch,
ner biologischer Klaran- Schwerverkehr/Larm/un-
lage kontrallierte Einleitungen)

Klaranlage Dranske-Hof Teilweise Entwésserung
mit 7.000 EGW ausrei- von Waschstellen direkt in
chend dimensionian den Boden

Strom Voll erschlossen
Leitungen als Erdkabsl

Gas Anlagenweise Flissig-  ---- Gasflaschen / Flissig-
gasversargung, sonst gastanks erhdhen Gefah-
Fropangasflaschan renpotenzial bei Wald-

brand

Telephon Voll erschlossen (Anla- - Anschluss von Ferienhau-

ganj sern zZukiinflig seitens der

Telekom nicht mehr var-

Talefonzelle an zentraler gesehen, angesichts der

Stelle Handy-Verbreitung auch
varzichlbar
Mallentsor- Sammiung / Lagerung des
gung Mills an den Abholstellen
wirkl unordentlich (Geruchs-
belastigung)

2.4) Landschaft

Das Plangebiet liegt gem. Naturrdumlicher Gliederung des Landes Mecklenburg-Vorpommern in
der GroBlandschaft 12 ,Nérdliches Insel- und Boddengebiet".

Die Bodengestalt der GroBlandschaft 12 weist eine allgemein flachwellige Higellandschaft mit iso-
lierten Hohengebieten (Wittow, Stubnitz ....) und Binnenbodden auf. Die Hohen des Untersu-
chungsraumes liegen bei ca. 20 m HN.. Gen Norden ist eine Kliffkante ausgebildet. Vom morpho-
logischen Formentyp her ist sie dem Glazialhlgelland mit hohen alten Kernen und Steilkisten zu-
zuordnen.

Die Bodenverhaltnisse werden von Geschiebemergel mit diluvialen Sanden (ber Kreide dominiert.
Im Untersuchungsraum herrschen Bildungen der Hochilachen / Sand vor. Randlich (siidlich) befin-
den sich geringe Flachen Sand auf Geschiebelehm /-mergel. Weiterhin treten Flugsandbildungen /
Donensande (vor allem im Bereich der geschitzten Biotope 0022, 0140 sowie 0433 auf.

Die Hydrologie weist eine gleichmaBige Wasserflhrung mit Speisung aus dem Grundwasser auf.
Im Plangebiet existieren keine Oberflachengewésser.

Klimatische Besonderheiten sind eine starke Luftbewegung im Umfeld des Bakenberges durch
Exposition. Die Temperatur betragt im Jahresmittel < 7,5°C. Das Mittel im Juli betragt 16-16,5°C,
im Januar 0,5°C. Die Niederschldge liegen bei 575 mm/a mit Sommerregenmaximum.

2.4.1) HpnV

In der Karte der Heutigen potentiell natirlichen Vegetation (LAUN MV 1996) sind allgemein Subat-
lantische Buchen-Mischwalder fir die Halbinsel Wittow verzeichnet. Dies betrifft die Giberwiegen-
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den Bereiche der Geschiebelehmflachen der Nordlichen Lehmplatten”, Aufgrund der sehr armen
Standorte ohne Grundwasserbeeinflussung wird dem Uberwiegenden Bereich des Bakenberges
der Kiefern-Birken-Stieleichenwald (Molinio Quercetum pinetosum) als heutige potentiell natirliche
Vegetation zugeschrieben. Ein Ubergang in Richtung subatlantische Buchen-Mischwilder wird
von den Bodenverhaltnissen her im sidlichen Bereich des Bakenberges verzeichnet.

Altere Diinenbereiche sind lickenhaft bewaldet. Hier sind Assoziationen des Myrtillo-Pinetum, Cla-
dinio pinetum, Empetro-Pinetum und Pyrolo-Pinetum verbreitet.

2.4.2) Reale Vegetation

Ein Vergleich der Heutigen potentiell natiirlichen Vegetation mit der aktuellen Artenausstattung
(insbesondere der Waldgesellschaften) lasst Aussagen Ober die Naturnahe des Standortes zu.

Der Gehoblzbestand des Bakenberges ist zum Gberwiegenden Teil durch Aufforstung entstanden.
Es dominieren Kiefern- und Eichenbestande. Die Quartiere unterschiedlicher Bestockung doku-
mentieren dies deutlich. Lediglich im Bereich der Diinen bzw. des Kistenstreifens weisen die Ge-
hilzbestande eine oifensichtlich natirlich entstandene Zusammensetzung auf.

Zur Ansprache der einzelnen Bereiche wird der Bakenberg in nummerierte Abschnitte unterglie-
dert. Die Nummerierung beginnt im Westen mit der Ziffer 1. Fortsetzend wird jeweils der Beraich
bis zum néchsten Nord-Sid verlaufenden Weg als ein Abschnitt betrachtet. Insgesamt wird der
Bakenberg in 11 Abschnitte untergliedert.

Abschnitt 1: Ein etwa 60 m breiter Streifen parallel zur siidlichen Zufahrt ist frei von Wohnnutzun-
gen und weist einen (berwiegenden Kiefernbestand auf. Mit Beginn der Feriennutzung /-Bebau-
ung wird der Bestand lichter und ist durchsetzt von Kirsche und Esche. In diesem Bereich ist eine
mittlere Intensitat der Bodennutzung zu verzeichnen.

Ndrdlich angrenzend reichen die Kiefern-Bestande bis an die Kiste heran. Diese Bestande sind
durch eine ehemals intensive Bodennutzung gekennzeichnet. Der Baumbestand erreicht teilweise
keinen Kronenschluss mehr.

Im Zuge fortlaufender Sanierungsarbeiten des Ferienparks wurde auf einige Geb&audestandorte
zugunsten grofBzigiger Freirdume und Mebenanlagen verzichtet. Die Wege sind als Holzbohlen-
wege ausgebaut. Der Bereich kann nur eingeschrankt von Fahrzeugen befahren werden.

Durch den Ausbau der Wege sowie der Anlage von Terrassen an den einzelnen Bungalows wird
eine Beruhigung der Bereiche zwischen den Bungalows erreicht, Ansétze einer Wiederbestockung
mit vielfaltigen naturraumtypischen Vegetation sind erkennbar.

Die Gehwege sind beleuchtet.

Abschnitt 2: Der straBenparallele Bereich ist im Stiden auf einer Breite von 60-90 m frei von Be-
bauung. Der Waldbestand wird von Kiefern und Fichten dominiert. StraBennah treten Esche, Bu-
che, Weilidorn Vogel-Kirsche sowie Holunder auf. Es ist der Ansatz einer Naturverjlingung zu ver-
zeichnen,

Der nordlich anschlieBende, fir Ferienwohnen genutzte Bereich weist ginen lichten Baumbestand
auf. Dieser ist in Teilbereichen durch eine Mischung aus Laub- und Nadelholzarten gekennzeich-
net. Ein weiterer nadelholzdominierter (Kiefern) Bestand schlieBt nordlich an und leitet in einen
weiteren Bereich mit gemischter Bestockung und lichten Bestanden Gber. Der kiistennahe unbe-
baute Bereich mit natiirlicher Artenausstatiung weist eine Breite von mindestens 70 m auf.

Eine am &stlich das Teilgebiet begrenzenden Fahrweg liegende Gaststéttenanlage mit Nebenge-
bauden weist eine intensivste Nutzung der Grundfliche sowie fehlenden Bewuchs auf ca.
1.500 m2 auf.

Abschnitt 3: Kiefer mit Mischungen. Im westlichen Bereich liegt eine GroBe Hotel- bzw. Versor-
gungsanlage mit zahlreichen Nebengebauden und intensivster Nutzung des erweiterten Hofberei-

ches. Dies ist auf einer Flache von 3500 m? nahezu baumlos. Ein Teil der Flache liegt im Abschnitt
4.
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Birken-Mischwald herrscht im kistennahen Bereich vor. Der kiistennahe Streifen wird von Kiefern
dominiert,

Abschnitt 4: Der siddstliche Bereich ist von Fichten {ohne Ferienhausnutzung) auf 125 m Breite
bestanden. Ein Eichendominierter Mischwald mit Naturverjiingung wird entlang des westlichen
Hauptweges vorgefunden. Dort findet auf einer Breite von 40 m eine Ferienhausnutzung statt.

Im nordwestlichen Bereich liegt eine groBe Hotel- bzw. Versorgungsanlage mit zahlreichen Ne-
bengebauden und intensivster Nutzung des erweiterten Hofbereiches. Diese ist nahezu baumlos
(s. Abschnitt 3). Kiistennah dominieren Kiefern.

Abschnitt 5: kleine Inseln Fichte (300 bzw. 1500 m?2). Eichenbestand stark genutzt, in Teilberei-
chen wurde jegliche Bodenvegetation zerstért. Einzéunung des groBen Hotel- /Gaststattenkomple-
xes (ca. 6000 m2). Dort durch intensive Pflege keine Waldvegetation mehr vorhanden. Der nérd-
lich des Gaststattenkomplexes liegende Wald ist in Teilbereichen chne Ferienhausnutzung. Vor-
herrschend sind Kiefern mit Mischungen, Pioniervegetation Birke, Weide, Brombeere mit einem
relativ naturnahen Charakter.

Entlang der Kiste findet man einen Eschen-Bestand. Kiistenparallel ist ein Spazierweg vorhan-
den,

Abschnitt 6: Wesentliche Bereiche von Eichen-Reinbestand bestockt. Dieser ist stark durch Feri-
enhaussiedlungen genutzt, in Teilbereichen wurde jegliche Bodenvegetation zerstért. Im Norden
liegt ein Birken-Mischwald im kistennahen Bereich. Nahe des éstlichen ErschlieBungsweges sind
Parkstellflachen und gastronomische Versorgungseinrichtungen, mit intensiver Nutzung der Um-
gebung, vorhanden.

Kistenparallel wird der Spazierweg aus Abschnitt 5 fortgesetzt. Ubergang zu Biotop 0140.

Abschnitt 7: Kiefer mit Mischungen dominieren den Baumbestand. Eingeziuntes Bungalowareal
mit lockerer Bebauung im Eichen-Birken-Mischwald. Kleine Bereiche mit Fichte, Larche. Richtung
Kiste ca. 100 m unbebaut.

Stdlich, entlang des Haupt-ErschieBungsweges Einfamilienhauséhnliche intensiv gartnerisch ge-
pilegte Grundstiicke.

Offenbodenfldchen und Kiefern an der Kiiste. Ubergang zu Biotop 0140.

Abschnitt 8: Nérdlich des Haupt-Zufahrtsweges Mischwaldbestand mit mittig angeordneter Grup-
pe Bungalows (3 Stiick). Zahlreiche Zuwegungen aus allen Richtungen, breite Zufahrt. Waldbe-
stand weist gesunde Bestockung auf.

Ubergang in Laubholzbestand Richtung Norden. Dort bauféllige Baracke am westlichen Weges-
rand, ansonsten frei von Bebauung.

Barackenlager, im Oval angeordnet, 100 m von der Kiiste entfernt. Vegetationslose Flache mit-
tig (Sport und Spiel). Richtung Norden Ubergang in Kiefern-Kistenwald bzw. Biotop 022,

Biotop 0022; Sandkliff an der Nordkiiste von Wittow (Fels- und Steilkiiste, Marine Block und Stein-
griinde, Diinen 669.140 gm);

Flache weitgehend vegetationslos, in Randbereichen Rose, Sanddorn, Schiehe.

Abschnitt 9: Kiefer mit Mischungen, untergliedert durch einen West-Ost verlaufenden Fahrweg.
Soddostlich grofe Gaststatte mit wenig Nebenflachen.

Wald von Kiefer und Birke dominiert, starker Unterwuchs Brombeere. Parkstellilachen fiir PKW
entlang der sidlichen Haupt-Zufahrt. Angebot an Caravanstellplatzen zwischen lockere Bebau-
ung.

Nordlich Fahrweg weitere groBe Wohnbaracke sowie Versorgungseinrichtungen fiir Barackenla-
ger aus Abschnitt 8. Ubergang zu Biotop 0022.

Abschnitt 10: Kiefer mit Mischungen. Nordlich des Weges befindet sich ein Fichten-Reinbestand,
welcher fir Ferienhauser und Caravanstellplatze genutzt wird. Nordlich schlieBt ein Kiefern-Be-
stand mit einzelnen Inseln aus Fichte an. Dieser Bereich ist eingezdunt und unterliegt intensiven
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MNutzungen.

Pionierwald an der Kiste, im nordéstlichen Bereich Sukzession. Aul mindestens 50 m Breite ent-
lang der Kiste keine Bebauung vorhanden

Sudlich des West-Ost verlaufenden Weges findet man Kiefernbestande, welche eine Naturverjiin-
gung aufweisen. In diesem Bereich ist keine Ordnung der Wege erkennbar. GroBe Teile der Fli-
chen sind befahrbar.

Abschnitt 11: Sdlich, diesen Abschnitt begrenzend herrscht ein reiner Birkenbestand mit intensi-
ver Bungalowbebauung vor. Ein Ubergang zum Mischwald ist in westlicher Richtung zu verzeich-
nen. Dort findet man auch weniger Nutzungen. Die zentrale Ver- und Entsorgungseinrichtung be-
findet sich ostlich. Die Randbereiche dieser Anlage sind naturnah belassen.

Mérdlich schlieBen Kiefern— und Fichtenbestinde an, welche bis an Kiiste heranreichen. Bis an
die Kliffkante heran findet intensive Campingnutzung statt (Wohnwagen mit Vorzelten).

Gegenwdrtioer Zustand

Das Gebiet ist gekennzeichnet durch einen vielgestaltigen Baumbestand mit einer intensiven Nut-
zung des Waldbodens, Einzelne, beruhigte Zonen weisen wertvollere Gehdlzbestiande auf.

Allgemein wurde festgestellt, dass wesentliche Bereiche durch intensive saisonale Nutzungen ge-
pragt bzw. aus Sicht des Landschaftshaushalts beeintrichtigt sind. Die intensive Feriennutzung
sowie ungeordnete Wegebeziehungen beeintrachtigen groBe Flachen im Gebiet.

Empfindlichkeit

Gefahren fiir den Verlust der derzeit bestehenden naturrumlichen Potentiale liegen in einer mog-
lichen Intensivierung der Nutzungen durch unkontrollierten Ausbau von Wegen, Nebenflichen
(Terrassen, Schuppen, Grillecken, Sitzpldtze, Sonnenplatze, Campingplatze) und PKW-Stellfla-
chen.

Der Baumbestand hat inzwischen eine Altersstruktur erreicht, die einen dauerhaften Fortbestand
unter den Bedingungen einer intensiven Bodenutzung nicht gewahrleisten kann, da abschnittswei-
se keine Naturverjingung stattfindet, d.h. keine Jungb&ume im Bestand nachwachsen kénnen.
Folglich werden in den nachsten Jahren moglicherweise Liicken und griBere Offenbereiche ent-
stehen, welche den Charakter des ,Wohnens im Wald" nicht mehr bieten kdnnen. Einzelbaum-
pilanzungen werden keine waldartigen Wuchsbilder bilden. Der Waldcharakter wiirde Gber langere
Zeit verloren gehen.

Potentiale

Ein wesentliches Potential des Bakenberges liegt, neben der Nahe zur Ostsee und der Qualitat
des Strandes, im vorhandenen vielgestaltigen Baumbewuchs, welcher die Landschaft pragt und
dem Gast einen naturnahen Rahmen fir die Erholung bietet. Die Sicherung des Landschaftsbildes
gilt als Voraussetzung fir Erholung in Natur und Landschaft. Die hohe Attraktivitat des Land-
schaitsbilds resultiert nicht zuletzt aus einem weitgehend intakten Waldrand; die Gebaude lie-
gen ,versteckt" hinter der ersten Schicht.

Schutzbediirfnisse

Es ist zwingend erforderlich die Nutzungen auf ein MaB festzuschreiben, welches dem rahmenden
Naturraum einen natiirlichen Entwicklungsspielraum beldsst. Dazu gehdrt auch sowohl groBflachi-
ge als auch kleinflachige Bereiche vor iberméaBiger Nutzung zu schiitzen. Im gebaudenahen Um-
feld sollten wirkungsvolle Einzaunungen aus geeigneten, landschaitsbildvertraglichen Materialien
errichtet werden.

Eine gezielte Biindelung des fuBlaufigen Verkehrs im Gesamtgebiet sowie das Angebot eines kii-
stenparallelen Weges, welcher die Besucher zu wenigen Strandabgéngen leitet begiinstigt die Be-
ruhigung wertvoller Strukturen.

Waldgeprégte Bereiche sind forstlich zu sichern, monostrukturierte Bestande in ihrer Artenzusam-
mensetzung umzubauen.,
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2.4.3) Schutzgebiete
FFH-Gebiet EU 1346-301 "Steilkiiste und Blockarinde Wittow"
Konflikte Stalus quo

Die Gite und Bedeutung des FFH-Gebietes resultiert aus der Auspragung und Haufung folgender
FFH-Lebensraumtypen:

= Sandbanke mit nur schwacher standiger Elbarspﬂlung durch Meerwasser (1110)
e Riffe (1170)

= Einjéhrige Spilsdume (1210)

= Mehrjghrige Vegetation der Kiesstrande (1220)

* Atlantik-Felskisten und Ostsee-Fels- und Steilkisten (1230)

= Festliegende Kiistendinen mit krautiger Vegetation (Graudiinen) (2130*)

= Natlrliche eutrophe Seen mit einer Vegetation des Magnopotamions oder Hydrocharitions
(3150)

*  Waldmeister-Buchenwald (Asperulo-Fagetum) (9130)

Schutzerfordernisse und Erhaltungsziele bestehen im Erhalt der benannten Lebensraumtypen, in
der Sicherung der Lebensraume von Schweinswal (Phocoena phocoena), Kegelrobbe (Halicho-
erus grypus), Rotbauchunke (Bombina bombina) und Kammmolch (Triturus tristatus) sowie dem
Erhalt bzw. der Verbesserung der Verbundwirkung innerhalb des Gebietes und zu anderen FFH-
Gebieten (koharentes Netz).

Gefahrdungen und Verletzlichkeit des Gebietes und seiner Erhaltungsziele ergeben sich nicht pri-
mar von einer Ferienhausbebauung sondern von der unreglementierten Nutzung der Steilkiiste
sowie zunehmenden Freizeitaktivititen in diesen sensiblen Bereichen aus. Storungen des FFH-
Gebietes durch Freizeitaktivitdten, insbesondere das Begehen, Larmen, Lagern, Grillen u.s.w.
konzentrieren sich ndrdlich des Plangebietes jeweils im Umfeld der Strandzugdnge sowie entlang
kistenparalleler Trampelpfade.

Beeintrdchligung der Lebensraumarten

Gefahrdungen der Zielarten Schweinswal und Kegelrobbe durch Stérungen/Beunruhigung bzw.
Beeintrachtigung der Orientierung durch den Menschen sind im benannten Umfeld zu vernachlas-
sigen. Ernstzunehmende Beeintrachtigungen dieser Arten gehen iiberwiegend von der Schifffahrt,
der Fischerei, mangelhafter Wasserqualitat, Bodenabbau in kiistennahen Bereichen, d.h. weniger
von menschlicher Bewegung entlang des Strandes und damit verbundener Larmemissionen aus.

Aktuell sind im unmittelbaren Plangebiet sowie dem im funktionellen Zusammenhang stehenden
Umfeld (Strand, Wegenetz) keine Vorkommen der FFH-Arten Kammmolch und Rotbauchunke re-
gistriert worden. Der Schweinswal ist in der angrenzenden Ostsee heimisch, aber selten. Einzelne
Kegelrobben wurden im nahegelegenen Nationalpark “Vorpommersche Boddenlandschaft" beob-
achtet, so dass ein ,Besuch’ einzelner Tiere am Strand des Bakenberges nicht auszuschlieBen ist.

Beeintrachtigung der Lebensraumtypen

Der nérdliche Rand des Plangebietes geht in die FFH-Lebensraume ,Steilkiiste’ (Nr. 1230) sowie
in Teilbereichen Festliegende Kistendiine mit krautiger Vegetation' (Nr. 2130) (iber.

Der Betrieb der vorhandenen Ferienhausanlage mit einer zu wesentlichen Teilen intensiven Nut-
zung der Ferienhausgebiete, einem ungeordneten Begehen und Befahren der Flachen sowie wil-
dem Zelten im ufernahen Bereich stellt eine Beeintréchtigung der Lebensraumtypen 1230 sowie
2130 dar.

Als besonders pragnant und die Umwelt beeintrachtigend wird die Campingnutzung innerhalb der
Ferienhausgebiete sowie insbesondere in den naturschutzfachlich wertvollen Randbereichen (k-
stennahe Wald- und Offenbodenbereiche bzw. FFH-Lebensraumtypen) angesehen. Aktivititen
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wie das Aufstellen von Zelten, Begehen und Lagern, offene Feuerstellen, Grillen, Beschadigung
der B&ume durch Entnahme von Brennholz u.s.w. zerstéren die sensiblen Vegetationsgesellschaf-
ten.

Das Vorhabensgebiet umfasst einen Standort mit starker baulicher bzw. anthropogener Vorbela-
stung. Eine Beeintrachtigung der Wasserqualitat der Ostsee sowie der wassergepragten Lebens-
raume wird durch die Nutzung des Anlage nicht verursacht.

Generell wird von einer indirekten bzw. sekundéren Einwirkung des Vorhabens auf das FFH-Ge-
biet nicht ausaegangen.

Konflikte Saisonveridngerung

Hinsichtlich der FFH-Arten ist durch die angestrebte Verlangerung der Saison keine Verschlechte-
rung der Lebens- und Umweltbedingungen abzusehen. Die Vermehrungsplitze der Kegelrobbe
befinden sich im Packeis der 6stlichen Ostsee (Dezember). Junge Robben werden folglich nicht in
den Gewassern um Rigen erwartet. Die Schonzeit flir Jungwale liegt im Friihjahr, einer Zeit in
welcher der Strand (iberwiegend von Spaziergangern und in wesentlich geringerer Intensitat als in
der Hauptsaison genutzt wird. Stérwirkungen durch konzentrierten Larm werden unter Beriicksich-
tigung der eigentlich diese Art beeintrachtigenden Faktoren vernachlassigbar sein.

Eine Verlangerung der Saison wirde bei weiterer ungeordneter Benutzung und Beeintrachtigung
der FFH-relevanten Lebensrdume eine verlangerte Beeintrachtigung der Bodenvegetation mit ei-
ner moglicherweise geringerer Regeneration bzw. fortschreitender Zerstérung bestimmter Biotop-
typen bedeuten.

Ziele fiir die Planung

Zur dauerhaften Sicherung der beeintrachtigten FFH-relevanten Lebensraumarten wird eine klare
Ausgrenzung der wertvollen Bereiche aus der allgemeinen Nutzung sowie die Schaffung von Pui-
ferzonen angestrebt.

Durch die Anlage eines logisch aufgebauten und leistungsfahigen Wegenetzes werden die Gaste
besser geleitet und auf eine reduzierte Anzahl an Strandabgéngen orientiert.

Das Unterbinden der Campingplatznutzung (Verbot) sowie eine verstérkte Kontrolle der Einhal-
tung des Verbotes wird die Regeneration der sensiblen Vegetationsbereiche férdern.

Hinsichtlich des Schutzes der FFH-Arten sind keine planerischen Ziele festzulegen. Generell wird
empfohlen, das Verstdndnis der Feriengdste flir diese besonders schitzenswerte Umwelt durch
gezielte Information zu verstérken.

§ 20-Biotope
Konflikte Status quo

Derzeit werden die kistennah gelegenen besonders wertvollen Biotope 0022 sowie 0140
(Sandkliff an der Nordkiste von Wittow, Fels- und Steilkiiste, Marine Block und Steingriinde, Di-
nen) durch ungeordnetes Betreten, Lagern, Zeltaufbau, Grillen und das Entziinden von Lagerfeu-
ern beeintrachtigt. Es treten Veranderungen der Bodenvegetation durch die benannten Aktivitaten
mit der damit verbundenen Veranderung und Beeintrachtigung der Lebensrdume von Kleinstlebe-
wesen auf. Weiterhin ist die Zerstorung des Bewuchses bzw. die Schadigung des Baumbestandes
durch Entnahme von Holz festzustellen.

Es fehlt an sinnvoll gefiihrten Wegen sowie einem Schutz der wertvollen Vegetation.

Die weiteren im Plangebiet sowie in dessen Umfeld liegenden besonders schiitzenswerten Bioto-
pe (Oberwiegend gehdlzgepragte Biotope) werden durch die Nutzungen des Gebietes nicht unmit-
telbar beeintrachtigt.

Konflikte Saisonverldngerung

Eine Verlangerung der Saison wilrde unter Berlcksichtigung der derzeit ungeordneten Benutzung
der wertvollen kistennahen Biotopflachen eine verlangerte Beeintrachtigung der Bodenvegetation
mit maglicherweise geringerer Regeneration bzw. fortschreitender Zerstdrung bestimmter Biotop-
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typen bedeuten.

Auf die Biotopqualitat der gehélzgepragten Biotope wird eine Saisonverlangerung keine negativen
Auswirkungen ausiben.

Ziele fir die Planung

Zur dauerhaften Sicherung der wertvollen Biotopflachen (0022 bzw. 0140) wird eine klare Aus-
grenzung der wertvollen Bereiche aus der allgemeinen Nutzung sowie die Schaffung von Pufferzo-
nen angestrebt.

Durch die Anlage eines logisch aufgebauten und leistungsfahigen Wegenetzes werden die Gaste
besser geleitet und auf eine reduzierte Anzahl an Strandabgéangen orientiert.

Das Unterbinden der Campingplatznutzung (Verbot) sowie eine verstirkte Kontrolle der Einhal-
tung des Verbotes wird die Regeneration der sensiblen Vegetationsbereiche férdern.

Die §20-Biotope werden in ein Netz unbeeintrachtigter Biotope eingebunden.

Fur die Pflege und Entwicklung der wertvollen Flachen wird die Erstellung eines Managementpla-
nes (Pilege- und Entwicklungsplan) empfohlen.

| Bewertung Landschaft: Das Landschaftsbild der Region bildet im bundesweiten Ver-
gleich hervorragende Grundlagen fiir die landschaftshezogene Erholung. Eine Geféhr-
dung stellen zusatzliche BaumaBnahmen sowie Zerschneidungen der bestehenden
Landschaftskulisse dar,

Die Halbinsel Wittow selbst ist durch intensive landwirtschaftliche Nutzungen gekenn-
zeichnet. Im Bereich des Bakenberges grenzt siidlich eine Ackerfliche sowie ein Ferie-
dorf mit ausgedehnten Freianlagen an.

Entlang der Kiiste ist der Bakenberg zwischen dem NSG Kreptitzer Heide (westlich) und
| dem Waldbestand der Schwarbe eingebunden. Insbesondere die kiistennahe Zone be-
sitzt, auch dber den Bakenberg hinaus, durch ihre Natiirlichkeit einen hohen land-
schafts6kologischen sowie landschaftsdsthetischen Wert. Derzeit stellt der Bakenberg
in gewisser Hinsicht eine Barriere der touristischen bzw. Erholungsnutzung dieser wert-
vollen Zone dar. Einerseits sind zahlreiche Wege und Strandabgéange vorhanden, welche
die sensible Matur beeintrachtigen, andererseits fehlt eine logische Anbindung des We-
genetzes an diese,

Vorhandene Waldbereiche weisen, sofern sie nicht durch Ferienhduser besiedelt sind,
eine hohe Strukturvielfalt, d.h. einen vielschichtigen Aufbau des Bestandes auf. Die inne-
re Struktur des Gebietes ist groBflachig betrachtet hochst mangelhaft ausgeprégt. Der
alte Baumbestand steht inmitten intensiver Bodennutzungen. Eine Chance auf Naturver-
jingung besteht nicht. Die Ferienhausgebiete einzelner Betreiber gehen teilweise unmit-
telbar ineinander iber. Es fehit an libergeordneter Struktur, welche dem Gast die Orien-
tierung im Gelénde erleichtert sowie einen bodennahen Biotopverbund erméglicht.

E Das hervorragende Naturraumpotential des Bakenberges wird nur ungeniigend ausge-
schopft.

Thema Qualitéten _ Defizite  Chancen _ Risiken
Wald Wertvoll ausgestatte- Keine Vernetzung beru- Herstellen iibergeard- -

te {Struklurierte) Teilbe- higter Bereiche unterein- neter Korridore durch

reiche ander. leilweisen Rickbau von

Uberwiegender Anteil  VOrandenen Anlagen

durch intensive Ferien-
hausnutzung beeintrach-
tigt
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Thema _ Qualititen Defizite ~~ Chancen ~ Risiken
Wald Erholungsiunktion weitlaufiger unstrukturier- Nevordnung von Er- -
ter Ferienhausbestand  schliefung und Bebau-
ung,
Reduzierung der Be-
bauung,

verbesserte Anbindung
an Umgebung

Wald Klimatische Ausgleichs- Mangelhaite Waldumbau (langfristi- Sichtbeziehungen der
funktion : e Bestandsumbildung) Randbebauung in die
- Waldrandausbildung ] @ Landschaft hgﬁinden
(mildern des Windes, Bilden einer gestuften
Waldinnenklima) Abgrenzung nach au-
Ben
Kislenzo- Naturnahe Ausprégung zu starke Zerschneidung Riickbau der Bebauung -
ne vielfdltiger Vegetation- durch ungeordnete Wegeauf einen Mindestab-
slypen und Strandabgénge stand von der Kiistenli-
nie,
BOndelung der Wege-
anbindungen, Aufbau
eines logischen Wan-
derwvegenctzes
Beruhigung wertvollar
Bereiche
Ferien-  Hervorragende Lage im Mangelhafte innere Langfristige Korrektur -
haussied- Wald, Strukluren der stidtebaulichen
lungen Mahe zu Strand und  tw. kaum Abgrenzung Eé?;tgérdgﬁ:{;ii:?m'
wertvollen Nalurraumenuntlfarelnander, fehlende und Naturbereiche
Griinzasuren,
mangelhafte
Vielialt Strand, Steilkiste, mangelhafter Schutz be- Herstellen von Ver- -
{natur- sonderer Naturraumwer- bundachsen zur Ver-
rdumlich) le besserung der Qualitat
Erholung Reich strukturierter Na- Mangelhafte KoordinationSchaffung eines iiber- -
turraum der Wege drtlich interessanten Er-

holungsgebietes fir Ta-
gestouristen (Ausrei-
chend Versorgungs-
miglichkeiten vorhan-
den)

2.5) Erfassen AuBerungen Beteiligter

Die im Folgenden festgehaltenen AuBerungen wurden aus dem Gedéchtnis protokolliert. Die Aus-
sagen sollen schlaglichtartig die verschiedenen Sichtweisen zeigen, es besteht kein Anspruch auf
Vollstandigkeit.

Hr. Metz {Grundstiickseigentiimer und Betreiber) beklagt sich ber die ungerechtfertigte Behand-
lung, die er (wie viele andere Betreiber) von Seiten der Gemeinde und vor allem der Fachbehfr-
den erfahre. Obwohl er fir alle Gebaude Genehmigungen vorweisen konnen, erweckten die Be-
hdrden den Eindruck, die touristischen Nutzungen seien unzulassig und wirden nur bis auf Wider-
ruf geduldet. Insbesondere die Forst wilrde mit einer falschen Einschétzung als Wald (statt als ge-
nehmigtes Ferienhausgebiet) ungerechtfertigte Forderungen stellen. Man habe deshalb bereits
anwaltlichen Rat eingeholt. Weil bisher nie Schritte im Sinne der Betreiber unternommen worden
seinen, steht er den Planungen bis auf Weiteres skeptisch gegeniiber.

Klagen iber mangelnden Standard kann Hr. Metz fiir seine Anlage nicht bestatigen. Unter seinen
Gasten seien zu einem guten Teil Stammgéste (teilweise schon in der zweiten Generation), die
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sich auch einen teureren Urlaub leisten kénnten, aber insbesondere wegen der besonderen Atmo-
sphare regelmaBig wiederkommen (Urlaub direkt in der MNatur). Angesichts bewusst moderater
Preise sei auch die Belegung auBerhalb der Hochsaison zuiriedenstellend. Den schlechten Stra-
Ben kann Herr Metz auch Gutes abgewinnen wie der Zwang zum Langsam-Fahren und das Fern-
halten von (unerwiinschten) Tagesgésten).

Hr. Zacher (Fremdenverkehrsamt Dranske) berichtet (ber Klagen der Géste, die vom Vorwurf der
Abzocke (bezogen auf Riigen wie auf einzelne Anlagen) tber Kritik an defekten / fehlenden Ein-
richtungen bis zum schlechten Standard der Unterkiinite reichen (unzumutbar schlechte Ausstat-
tung, modrige Matratzen).

Hr. Habedank (LEG Stralsund) mochte den Bakenberg in Richtung eines Center-Parks entwik-
keln. Angesichts der herausragenden Lage sowie der GroBe des Standorts kdnnte eine vorbildli-
che Anlage mit iiberregionaler Bekanntheit und dementsprechender Belegung entstehen. Die LEG
ist bereit, die Gelder fir die notwendigen ErschlieBungsmaBnahmen bei grundsatzlich gesicher-
tem Baurecht aufzubringen; die Kosten wird tber steigende Pacht umgelegt werden. Bei Vorliegen
des Baurechts wird die LEG langfristige Pachvertrige abschlieBen und so den Betreibern die not-
wendige Sicherheit fir Investitionen bieten. Infrastruktur soll in Zusammenarbeit mit weiteren Vor-
habentragern / Betreibern an zentraler Stelle des Gebiets entstehen.
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