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2. Anderung B-Plan Nr. 15 , Wochenendhausgebiet Rehbergort”
Gemeinde Dranske / Rigen

Begrundung

1) Grundsatze / Ausgangslage

1.1) Umfang der Anderung

Die 2. Anderung erstreckt sich auf den zentralen Teilbereich des Baugebiets, Gedndert werden in
der Planzeichnung (Teil A)

# Art der baulichen Nutzung;

Die Textlichen Festsetzungen (Teil B) werden fir den Bereich der Anderung hinsichtlich der
zuldssigen MNutzungen, des MaB der baulichen Nutzung sowie der Zuldssigkeit wvon
Nebenanlagen angepasst.

Zum Zeitpunkt der Planaufstellung war lediglich die Grundstiickseinteilungen bekannt. Im
Rahmen der Anderung werden deshalb nachrichtlich die bei der Erstaufstellung noch nicht
bekannten Flursticksnummerm nachgetragen.

1.2) Ausgangspunkt / Ziele der Planung

Anlass der Planung ist der Wunsch, fir einen Teilbereich des in Bau befindlichen Baugebiets
Ferienhduser mit der Mbglichkeit einer gewerblichen Vermietung zuzulassen. Durch die
gewerbliche Ferienhausnutzung soll die touristische Nutzung intensiviert werden; zudem soll die
Wiederbebauung der militarischen Brachflache durch das erweiterte Angebot an
Freizeitwohneinrichtungen erleichtert und beschleunigt werden.

Angesichts der Zielstellung (Nutzungsintensivierung, Erleichterung des Flichenrecycling) wird die
2. Anderung als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaB §13a BauGB im beschleunigten
Verfahren nach §13 BauGB ohne Umweltpriifung / Umweltbericht aufgestellt. Der Oristeil
Rehbergort stellt sich als Innenbereich nach § 30 dar. Die Summe der zuldssigen Grundflache im
Plangebiet (2. Anderung) betrdgt 1.622 gm (vgl. Flchenbilanz 2.3) ; die Anderung ist nicht
geeignet, sich auf die angrenzenden Natura 2000-Gebiete erheblich negativ auszuwirken (vgl.
1.5, 3.1).

1.3) Ableitung aus dem Flachennutzungsplan

Die Gemeinde Dranske verfligt dber einen rechiskréftigen Flachennutzungsplan
(Neubekanntmachung nach der 10. Anderung). Das Plangebiet ist dort als Sondergebiet, das
Erholung dient, mit der Zweckbestimmung Wochenendhausgebiet dargestellt. Der
Flachennutzungsplan wird gemaB §13a (2) Nr. 2 nach Abschluss der Planung im Wege einer
Berichligung an die neue Nutzung Ferienhausgebiet angepasst werden.

Die Ferienhausnutzung unterscheidet sich nur hinsichilich der Zweckbestimmung von der bisher
dargestellten Wochenendhausnutzung. Zu den unterschiedlichen Anforderungen an den
Schallschutz siehe Abschnitt 2.3. Da der allgemeine Rahmen (Sondergebiet, das der Erholung
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dient) beibehalten wird, wird die stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebiets nicht
beeintrachtigt.

1.4) Bestehende / zuldssige Nutzungen

Das Gebiet des B-Plans Nr. 15 ,\Wochenendhausgebiet Rehbergort® wurde inzwischen berdumt,
vollstandig erschlossen und teilweise bebaut.

Der Bebauungsplan ist rechiskraftig. Zuldssig ist demnach derzeil eine eingeschossige
Wochenendhausbebauung in offener Bauweise mit im Plangebiet der 2. Anderung insgesamt
12 Einheiten als Einzelhduser mit je 120 gm Grundflache. Die maximal zuldssige Firsth&he ist mit
8,5 m (Ober ErdgeschossfuBbodenhdhe) bei Hartbedachung bzw. 11,0 m bei Rohrbedachung
lestgeselzt.

1.5) Schutzobjekie im Plangebiet und in der ndheren Umgebung

Das Plangebiet liegt auBerhalb von Schutzgebieten; Denkmaler / Bodendenkmaéler sind im
Plangebiet bzw. in der ndheren Umgebung nicht bekannt.

Abbildung 1: Luftbild mit Sc.'rurzgebreren wnd Ge.‘rung:bereicﬁ des B-Plans Nr. 15
« Wechenendhausgebiet Rehbergort™ (wwwanmweltkarten.mv-regierung.de)

glschutzgebiete = FFH-Vorprilfung

Das E-Pilangemat llegl in Bfnam Abstand von ca. 90 m, das Plangebiet selber (2. Anderung) in
einem Abstand von rund 150 m zum FFH-Gebiet DE 1346-301 ,Steilkiiste und Blockgriinde
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Wittow™ (Kammmoich, Rotbauchunke, Kegelrobbe, Schweinswal).

Das B-Flangebiet liegt in einem Abstand von ca. 220 m, das Plangebiet selber (2. Anderung) in
einem Abstand von rund 280 m zum Vorschlag fir das Europédische Vogelschutzgebebiet DE
1343-401 _Plantagenetgrund® mit insgesamt 20.717 ha.

Die Vertrdglichkeit mit den Schutzgebieten wurde im Aufstellungsverfahren des B-Plans Nr. 15
«~Wochenendhausgebiet Rehbergort" nachgewiesen. Angesichts der Geringfigigkeit der Planung
(keine Erweiterung der Siedlungsflache, keine Erhdhung der Zahl der Gebdude) sowie der
Vorpragung der beanspruchten Flachen sind keine erheblich gednderten Auswirkungen auf das
Schutzgebiet erkennbar.

Naturschutzgebiete

Der Uferbereich der Ostsee (Kliffkante mit Stand) ist mit nahezu gleicher Abgrenzung wie das
FFH-Gebiet gleichzeitig (berlagernd als Naturschutzgebiet Nr. 286 ,Nordwestufer Wittow und
Kreptitzer Heide" geschiitzt. Angesichts der Geringfigigkeit der Planung (keine Erweiterung der
Siedlungsflache, keine Erhéhung der Zahl der Gebdude) sowie der Vorpragung der
beanspruchten Flachen sind keine erheblich gednderten Auswirkungen auf das Schutzgebiet
erkennbar

Biotope

Im Morden des B-Plangebiets, jedoch auBerhalb des eigentlichen Anderungsbereichs, befindet
sich ein geschitztes Biotop.

1.6) Abwagungsrelevante Belange

Die in der Begriindung zur Ursprungsplanung sowie zur 1. Anderung aufgefiihrien abwégungsre-
levanten Belange bleiben weiterhin glitig. Darliber hinaus sind die privaten Belange der Eigenti-
mer angemessen zu berlcksichtigen (Ruhebedirfnis des Wochenendhausgebiets, Vertrauens-
schutz in bestehendes Baurecht nach § 30 BauGB ).

2) Stadtebauliche Planung

2.1) Nutzungskonzept

Die urspriingliche Konzeption mit einer nur extensiv genutzten, ausschlieBlich fiir den privaten Er-
nolungsaufenthall gedachten Bebauung soll in einem Teilbereich Iir eine intensivierte gewerbli-
che Feriennutzung gedfinet werden (Ferienhaus mit Nutzung durch einen wechselnden Perso-
nenkreis). Durch die Ausweitung des Angebots an unterschiedlichen Freizeitwohnformen soll
nicht zuletzi die Wiederbebauung der militérischen Brachfliche erleichtert und beschleunigt wer-
den.

Ferienhduser missen so beschaffen, dass sie entsprechend der landschaftlichen Besonderhei-
ten flr eine dauemnde touristische Vermietung geeignet sind. Dadurch unterscheidet sich das Fe-
rienhausgebiet entscheidend von dem Freizeitwohnen in einer Zweitwohnung, einem Zweithaus
oder Wochenendhaus, die i.A. einem bestimmten Besitzer nach dessen zeitlichen Wilnschen zur
Verfiigung stehen und i.A. nicht gewerblich vermietet werden. Die Ferienhausnutzung erfordert
neben den Ferienhausern ergdnzende Nutzungen; darunter fallen sowohl Versorgungsfunktionen
und Einrichtungen zur Freizeitgestaltung, aber auch Nebengeb&ude fiir Garten-/Terrassenmadbel,
Fahrrader und sonstiges Sportgerét (Surfbretter, Strandutensilien, ete.).

Die urspriingliche Konzeption mit 36 Wochenendhdusermn soll deshalb modifiziert werden, so
dass in einem zentralen zusammenhangenden Teilbereich 12 Baufenster fir Ferienhduser reser-
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viert bleiben.

2.2 Flachenbilanz

Durch die Anderung wird die Fléchenbilanz bezogen auf das Plangebiet nur unwesentlich
verdndert. Insgesamt werden ca. 8.110gm Baugebiet vom Wochenendhausgebiet in ein
Ferienhausgebiet umgewandelt. Die Zahl der Baufelder bleibt konstant. Durch die
MNeufestsetzung des MaBes der baulichen Nutzung steigt die zuldssige Grundflache wvon
1.440gm (12 * 120gm) auf 1.622 gm. Die zuldssige Grundflache ist fir die zusatzlichen
Nebengebdude notwendig, so dass sich die GrdBe der Hauptgebiude nicht erheblich verdndern
wird.

2.3) Art und MaB der baulichen Nutzung / Ladrmschutz

Fir die Ferienhduser entfdlll die Notwendigkeit, die zuldssige Grundfliche der Gebéude im
Einzelnen festzuschreiben (Nach dem Hess. VGH (U. v. 7.11.1975) liegt bei Wochenendhausemn
eine Grundflache von 117 gm gerade noch im Rahmen dessen, was noch in Betracht kommt).
Stattdessen wird fir das Ferienhausgebiet das aligemeine MaB der baulichen Nutzung mit einer
insgasamt geringen GRZ von 0,2 festgesetzt.

Die Nutzung von gewerblich bewirtschafteten Ferienhdusemn erfordert in der Regel jedoch die
Errichtung eines zusétzlichen Nebengebaudes (s.0.). Abweichend von der Standardregelung des
§ 19(4) BauNVO wird dabei eine Uberschreitung der zuldssigen Grundfldche nur flr
MNebenanlagen, die keine Gebdude sind, zugelassen. Nebengebiude (d.h. fir Garagen,
Gartengerate-/Fahrradschuppen) sind auf die zulissige Grundfliche anzurechnen.

Ferienhausgebiete werden in der Regel hinsichtlich des Larmschutzes dem Allgemeinen
Wohngebiet gleichgestellt. Von Wochenendhausgebieten, die dem Reinen Wohngebiet
vergleichbar sind, unterscheiden sie sich normalerweise dadurch, dass sie nicht ausschliefilich,
sondern nur Uberwiegend dem Ferienwohnen zu dienen brauchen. Ausschlaggebend fir die
Storanfalligkeit und den Nachbarschutz sind hierbei die zuldssigen bzw. ausnahmsweise
zulassigen Nutzungen zur Versorgung des Gebiets und fir sportliche Zwecke. Um die
Vertraglichkeil mit dem unmittelbar angrenzenden Wochenendhausgebiet sicher zu stellen, wird
die bisherige Festsetzung auch fir das Ferienhausgebiet dbermommen: Mit der ausnahmsweisen
Zulassigkeit von Anlagen und Einrichtungen fir Freizeitzwecke, die das Freizeitwohnen nicht
storen, wird der strenge MaBstab hinsichtlich des La&rmschutzes beibehalten (in Abgrenzung von
der sonst {ir Ferienhausgebiete dblichen Formulierung: ..., die das Freizeitwohnen nicht
wesentlich stdren”).

3) Auswirkungen auf Natur und Umwelt

3.1) Zusammenfassung

Erhebliche Auswirkungen auf Natur und Umwelt ergeben sich durch die Planung nicht. Die Art
der baulichen Nutzung sowie die Anzahl der Gebéude bleiben unverandert. Aus der gednderien
Festsetzung zum MaB der baulichen Nutzung ergeben sich fiir die umweltrelevanten Belange nur
unwesentliche Anderungen.

GemaB §13a (2) Nr. 4 gelten Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu
erwarten sind, als im Sinne des § 1a (3) Satz 5 vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder
zulassig. Besondere naturschutzfachliche Tatbestande (geschitzte Baume nach §26a LNatG M-
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V, geschitzte Biotope nach §20 LNatG M-V) werden durch die Planung (2. Anderung) nicht
berlhri.

Die Aussagen des urspringlichen B-Plans zu den Auswirkungen auf Natur und Umwelt sowie die
festgesetzten Kompensations- und AusgleichsmaBnahmen bleiben deshalb qilltia.

Gleiches gilt fir die Vorprifung zur Vertrdglichkeit mit internationalen Schutzgebieten (FFH-
Gebiet DE 1346-301 ,Steilkiiste und Blockgrinde Wittow", Européische Vogelschutzgebebiet DE
1343-401 ,Plantagenetgrund”). Die Anderung ist angesichts des geringen Umfangs nicht
geeignet, sich erheblich auf die Schutzziele auszuwirken. Das Baugebiet wird nicht vergréBert
(keine anlagebedingte Auswirkungen), die Zahl der Freizeitwohngelegenheiten wird nicht
verandert (keine betriebsbedingte Auswirkungen).

Dranske, Movember 2009
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