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1. Allgemeines
1.1 Verhaltnis der Gemeinde

Der Kunstlerort der Gemeinde Ahrenshoop liegt nordwestlich des
Landkreises Vorpommern-Ruigen auf der Halbinsel Fischland/
Darfd/Zingst, zwischen der Ostseekliste im Westen und der Bod-
denktiste, dem Saaler Bodden, im Osten. Die Gemeinde hat ca.
661 Einwohner und erstreckt sich auf einer Gesamtflache von ca.
5,3 km?.

Das Entwicklungsziel liegt darin, die Kriterien eines Ostseebades
im Tourismusschwerpunktraum zu stirken und das kulturelle
und kunstlerische Leben in der Region zu festigen.

1.2 Lage Plangebiet

Die Lage des Plangebietes ist auf dem Ubersichtsplan im Maf3stab
1:10000 zu entnehmen. Das Grundstiick liegt im zentralen Be-
reich der Ortslage Ahrenshoop westlich des Grenzweges, zwischen
Wohnbebauung und Steilkuste.

Als angrenzende Gebaude in stidlicher Richtung befindet sich ein
Einfamilienhaus das mit im Geltungsbereich einbezogen wird.

Die Flache selbst ist bisher mit Gebduden bebaut, die als Cafe
,Buhne 12“ genutzt wurde.

Der Geltungsbereich umfasst folgende Grundstuticke:
Gemarkung Alt- und Niehagen
Flur 1
Flurstiicke: 4/1; 5; 560/8; 560/9 sowie einen Teil von
560/5
und hat eine Flache von 2896 m?.

1.3 Topographie

Die Uiberplante Flache hat ein leichtes Gefélle nach Norden hin.
Die Hohenlage des Grundstiicks betragt 6stlich ca. 9,15 m bis ca.
11,13 m westlich und ca. 10,78 m nérdlich iber NHN.

1.4 Eigentumsverhéaltnisse



Die Flurstiicke 4/1 und 5 befinden sich im Besitz des Investors.
1.5 Gegenwartiger Zustand des Plangebietes

Das Grundstuick liegt innerhalb des im Zusammenhang bebauten
Ortsteiles in zentraler Lage.

Die Liegenschaft wurde zuvor als stark besuchte Schank- und
Speisewirtschaft genutzt.

2.  Planungsrechtliche Vorgaben
2.1 Entwicklungsgebot

Die Gemeinde Ostseebad Ahrenshoop verfligt Giber einen rechts-
wirksamen Flachennutzungsplan.

Fur diesen Bereich weist der Fldchennutzungsplan eine Wohn-
bauflache aus.

3. Erforderlichkeit und Ziele der Planung

Durch sinnvolle Nachnutzung der derzeit brachliegenden Flache

soll erreicht werden, dass der stadtebauliche Missstand im zent-

ralen Bereich von Ahrenshoop beseitigt wird.

Mit dem Neubau des vorhandenen Cafes soll es den moderne Be-
durfnissen angepasst werden. Gleichzeitig wird in Abstimmung



mit den STALU Vorpommern die Anforderungen des Kusten-
schutzes gewédhrleistet.

Hierzu werden im Kustenschutzbereich nur Erhaltungsmafsnah-
men durchgefiihrt. Dieser Bereich wird als Bauverbotsstreifen ge-
kennzeichnet. AufSerhalb hiervon werden die Bauflachen festge-
setzt in denen Hoch- und Tiefbauarbeiten erfolgen kénnen.
Hierdurch wird den kulturellen Bedurfnissen der Bevolkerung in

Ahrenshoop nachhaltig bereichert.

Fur den Neubau der Schank- und Speisenwirtschaft wird eine
Unterkellerung vorgenommen. In diesem Teil werden daftir die
notwendigen Nebenrdume geschaffen. Ein kleiner Bereich ragt
in den Waldabstand hinein. In diesem Bereich werden keine
Aufenthaltsraume entstehen.

Im Obergeschoss werden zwei Ferienwohnungen angeordnet.

Mit der Planung kommt die Gemeinde nicht nur dem Wunsch ei-
nes Investors nach, sondern auch im eigenen Interesse der Ge-
meinde ist es wichtig hier eine Schank- und Speisewirtschaft
erhalten zu konnen. Selbst eine ganzjihrige Offnungszeit
ware wiinschenswert.

Zur planungsrechtlichen Sicherheit und zur geordneten stadte-
baulichen Entwicklung und Ordnung, ist dieses Bauleitplanver-
fahren nunmehr beschlossen worden.

3.1. Anwendung § 13a BauGB und die daraus resultierenden
Anforderungen

Die Planaufstellung erfolgt im beschleunigten Verfahren nach
§13a BauGB, als Bebauungsplan der Innenentwicklung. Der Ge-
meindevertreterbeschluss erfolgte dazu am 19.12.2019.

Das Vorhaben stellt damit eine MafSnahme der Innenentwicklung
dar. Die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durch-
fihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz
uber die Umweltvertréglichkeitspriifung oder nach Landesrecht
unterliegen, wird durch die vorliegende Planaufstellung nicht be-
grundet. Die entsprechend § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB be-
stehende Grofdienbeschrankung hinsichtlich der zulassigen
Grundflache nach §19 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO wird zudem einge-
halten. Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6
Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgliter bestehen eben-
falls nicht. Damit sind die Voraussetzungen zur Anwendung des
beschleunigten Verfahrens nach § 13a BauGB gegeben.



Bei der Aufstellung eines Bebauungsplanes im beschleunigten
Verfahren nach § 13a BauGB gelten die Vorschriften des verein-
fachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB ent-
sprechend. Bei der Aufstellung wird von der Umweltpriifung nach
§ 2 Abs. 4 BauGB, vom Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der
Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2, welche Arten umweltbezogener In-
formationen verfligbar sind sowie von der zusammenfassenden
Erklarung nach § 6 Abs. 5 Satz 3 und § 10 Abs. 1 BauGB abgese-
hen. Darauf ist im Rahmen der Bekanntmachung der Aufstellung
des Bebauungsplanes nach § 2 Abs. 1 Satz 2 BauGB hinzuwei-
sen. Weiterhin entfillt die frithzeitige Beteiligung der Offentlich-
keit nach § 3 Abs. 1 BauGB und der Behérden nach § 4 Abs. 1
BauGB.

Der Flachennutzungsplan braucht im Wege der Berichtigung ge-
méafs § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB nicht angepasst werden. Die Dar-
stellung der vorhandenen Wohnbauflache ist ausreichend um das
Entwicklungsgebot zu entsprechen.

4. Inhalt des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
4.1 Art der baulichen Nutzung

Das Vorhaben "Cafe Buhne 12" dient zur Fortfithrung der traditi-
onsreichen Einrichtung. Fur die Erdgeschossnutzung wird dafur
eine Schank- und Speisenwirtschaft festgesetzt. Zuséatzlich sollen
zwei Ferienwohnungen entstehen. Diese werden fiir das Oberge-
schoss festgesetzt.

Im angrenzenden Sondergebiet Zweckbestimmung Ferienhausge-
biet wird eine Ferienhausnutzung festgesetzt.

4.2 Mafd der baulichen Nutzung

Fur den geplanten Neubau und der Erweiterung wird eine zweige-
schossige Bauweise festgesetzt.

Zum Grenzweg hin, wird der Hauptbaukoper in einer Ortsan-
gepassten Bauweise mit Satteldach ausgefiihrt. Seezeitig ist
ein Anbau in moderne Architektur mit Flachdach vorgesehen.

Der Bezugspunkt wird auf Grund des bewegten Gelédndes auf
NHN (Normalhéhe Null) festgesetzt. Dadurch ist die Eindeutigkeit
der Hohenfestsetzung gewahrt.



Das Sondergebiet Zweckbestimmung Ferienhausgebiet wird im
Bestand mit den vorhandenen MafS der baulichen Nutzung gesi-
chert.

Weiterhin wird festgesetzt, dass nur solche Vorhaben zuléssig
sind, zu denen sich der Vorhabentrager im Durchfihrungsvertrag
verpflichtet hat. Anderungen des Durchflihrungsvertrages oder
der Abschluss eines neuen Durchfihrungsvertrages sind zulas-

sig.

4.3 tUberbaubare Grundstiicksflachen

Die Giberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch die Festset-
zung der Baugrenzen bestimmt worden. Die Baugrenzen werden
durch den Abstand zur Hangausgleichslinie eingegrenzt. Inner-
halb des Abstands von 15 m zur Hangausgleichslinie durfen nur
Bestands- und ErhaltungsmafSnahmen am Gebaude stattfinden.
Balkone sind zulassig.

Aus diesem Grund wird der Bereich mit dem Planzeichen 15.8.
der Planzeichenverordnung, gemafs § 9 Abs. 1 Nr. 10 und Abs. 6
BauGB, nach anderen gesetzlichen Vorschriften getroffenen Fest-
setzungen, nachrichtlich ibernommen.

Ein Neubau incl. Kellergeschoss von 430 m? darf nur aufderhalb
davon erfolgen. (Kellergeschoss 385m?)

Die Regelungen zu den bestandssichernden Mafinahmen wur-
den im Zuge der Planung mit dem Staatlichen Amt fiir Land-
wirtschaft und Umwelt Vorpommern (STALU) besprochen. Die
hieraus beziiglichen Forderungen fanden in diesen unter-
schiedlichen Zonen der Bestandssicherung Einklang. Fiir bau-
liche Anlagen, die dem Aufenthalt von Menschen dienen, ist
fiir die Berechnung des Sicherheitsabstandes eine Nutzungs-
dauer von 100 Jahren zu Grunde zu legen. Die sich ergebene
Kiistenriickgangslinie ,,KR100“ von der Hangausgleichslinie
wurde somit korrekt aufgenommen.

Grundlage fiir die Bewertung von Vorhaben an Steilkiisten bil-
det die Verwaltungsvorschrift des Ministeriums fiir Landwirt-
schaft, Umwelt und Verbraucherschutz vom 23.03.2010, ,,Er-
lass zur einheitlichen Anwendung des § 89 Abs. 3 Wasserge-
setz des Landes M-V*



Innerhalb des Waldabstandes darf das Kellergeschoss hinein-
ragen. In der unterirdischen iiberbaubaren Grundstiicksfla-
che, die in der Planzeichnung als hellblaue Baugrenze festge-
setzt ist, sind im Kellergeschoss nur solche Riaume zulassig
die keine Aufenthaltsraume sind.

4.4 Fliachen fiir Aufschiittungen

Durch das stark abfallenden Gelandeprofil wird am nordostli-
chen Bereich eine gerinfiigige Gelandeaufschiittung (1,30 m)

vorgenommen. Die festgesetzte Gelinderhohen beziehen sich
auf Normal Hohe Null (NHN).

5.  Erschlieffung
5.1 Verkehrsflachen

Das Grundstuick ist bereits voll erschlossen. Die Stellflachen sind
direkt am Grenzweg angeordnet.

5.2 Gas-, Wasser-, Elektroversorgung, Loschwasserbereitstel-
lung, Wasser- und Abwasserbeseitigung, Kabelanbindung

Da das geplante Vorhaben sich innerhalb der im Zusammenhang
bebautem Ortsteil, nach § 34 BauGB, befindet und die Versor-
gungsmedien im Grenzweg vorhanden sind, ist die gesicherte Er-
schliefSung bereits gewahrleistet.

Nur fiir eventuelle Probleme im Zuge der Bauausfiihrung sind
weitere Abstimmungen erforderlich. So z.B. fiir die Grofle der
Rigolen zur Versickerung des Niederschlagswassers. Oder die
Anordnung von Brauchwasserzisternen oder zusitzliche Feu-
erloschwasserbehilter.

Die konkreten Nachweise sind im Baugenehmigungsverfahren
vorzulegen. Abstimmungen mit Versorgungsunternehmen sind im
Rahmen der BaumafSnahme vorzunehmen.

Das Regenwasser soll nach Moéglichkeit auf dem Grundsttick ver-
sickert werden. Der Baugrund besteht tiberwiegend aus pleistoza-
nen Sanden. Sie werden von Geschiebemergel unterlagert. Die
pleistozanen Sande sind bis ca. 7,50 m méachtig, bestehen aus
fein- mittelkérnigen Sanden mit Grobsand- Feinkieseinlagerun-
gen. Der Grundwasserspiegel liegt bei 0,90 — 1,40 m tber NHN.
Die hydrologischen Verhaltnisse erlauben die Aufnahme des an-
fallenden Niederschlagswassers.



Die Versorgung mit Strom, Gas, Wasser und Telekommunikation
liegt am Grundstiick an. Mit den Versorgungsmunternehmen
sind vor Baubeginn entsprechende Absprachen vorzunehmen.
Die Abwasserentsorgung wird vom Abwasserzweckverband Kork-
witz vorgenommen. Die Abfallentsorgung regelt sich nach der
Richtlinie des Landkreises Vorpommern-Rigen nach der derzeiti-
gen Satzung. Es wird davon ausgegangen, das der ausreichende
Brandschutz (96 m?®/h tiber 2 Stunden) gewédhrleistet ist.

5.3 Kiustenschutzbereich

Es wird sichergestellt, dass mindestens 15 m von der seeseitigen
Hangausgleichslinie die Errichtung baulicher Anlagen zulassig
sind. In Bereich der 10 m - 15 m Linie (KR 50 — KR 100) darf nur
der Bestand gesichert und Erhaltungsarbeiten durchgeflihrt wer-
den. Leicht befestigte Terrassen sind in diesem Bereich zulis-

sig.

6. Naturschutz und Landschaftspflege

Das Vorhaben befindet sich innerhalb des im Zusammenhang be-
bauten Ortsteils von Ahrenshoop. In Verbindung mit § 8a Bun-
desnaturschutzgesetz ist eine Eingriffsregelung im Innenbereich
nach § 34 BauGB nicht erforderlich.

Die vorhandenen Baume im nordlichen Teil bleiben bis auf ein
Baum erhalten. Wahrend der Bauarbeiten sind diese zu schuiitzen.
Im Geltungsbereich ist eine Ersatzbaumpflanzung vorzu-

nehmen.

Artenschutz

Fiir das Plangebiet kann das Vorkommen von besonders bzw.
streng geschiitzten Arten nicht ausgeschlossen werden (z.B.
Vogel oder Gebdude bewohnende Tierarten wie z.B. Fleder-
mause). Insbesondere bei Rodungen von Geholzen oder bei
Umbau, Sanierung oder Abbruch vorhandener Gebaude oder
Gebaudeteile, darunter auch von Schuppen und Nebengebiu-
den, ist nicht ausgeschlossen, dass artenschutzrechtliche
Verbotsnormen beriihrt sind und eine Ausnahmegenehmigung



von den Vorgaben des § 44 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) zur gesetzeskonformen Realisierung erforderlich
ist.

Zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestinde
sind folgende Zeiten einzuhalten:

Baumfill- und -pflegearbeiten sind gem. BNatSchG nur im
Zeitraum zwischen dem 1. Oktober und 28. Februar zulassig.
Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen des potenziellen
Teillebensraumes von Fledermausen sollten Arbeiten zur Ent-
kernung bzw. zum Abbruch von Gebauden oder Gebidudeteilen
im Zeitraum zwischen den 31. Oktober und dem 30. April
durchgefiihrt werden.

7. Immissionsschutz

Eine Immissionsproblematik wird durch die Planung nicht ausge-
16st.

Im Fldchennutzungsplan ist dieser Bereich als Wohnbaufladche
dargestellt.

Im allgemeinen Wohngebiet sind Schank- und Speisewirtschaften
gemafs § 4 Abs. 2 BauNVO allgemein zuldssig. Demzufolge werden
keine Beeintrachtigungen zum allgemeinen Wohngebiet ausgelost.
Nahere Nachweise sind im Baugenehmigungsverfahren zu kléren.

8. Denkmalschutz/Bodendenkmaéler

Wenn wahrend der Erdarbeiten Funde oder auffalligen Bodenver-
farbungen entdeckt werden ist die zustdndige Behorde zu be-
nachrichtigen. Verantwortlich ist der Entdecker die den Wert des
Fundes erkennen.

Die Hinweise des Bodendenkmalamtes werden auf der Planzeich-
nung aufgenommen.

Im Geltungsbereich sind derzeit keine Bodendenkmale bekannt.
Sollten wihrend der Erdarbeiten Funde oder auffillige Bodenver-
farbungen entdeckt werden, ist nach § 11 Denkmalschutzgesetz
Mecklenburg- Vorpommern die zustidndige Untere Denkmal-
schutzbehoérde zu benachrichtigen und der Fund und die Fund-
stelle bis zum Eintreffen von Mitarbeitern oder Beauftragten des
Landesamtes fir Bodendenkmalschutz in unverédndertem Zu-



stand zu erhalten. Verantwortlich sind hierfiir die Entdecker, Lei-
ter der Arbeiten, der Grundeigentiimer sowie zufallige Zeugen, die
den Wert des Fundes erkennen. Die Verpflichtung erlischt 5
Werktage nach Zugang der Anzeige.

9. Umweltvertraglichkeitsprifung

Das Vorhaben befindet sich innerhalb des im Zusammenhang be-
bauten Ortsteils von Ahrenshoop. Somit ist vom Gesetz tiber die
Umweltvertraglichkeitspriifung der Anlage 1 nach nur eine allge-
meine Vorprufung erforderlich, wenn der jeweilige Prifwert fir
die Vorpriufung erreicht oder tiberschritten wird.

Das Vorhaben hat eine Kapazitat von drei Gadstewohnungen. Der
Prufwert der allgemeinen Vorpriufung wird nicht erreicht. Eine all-
gemeine Vorprufung bzw. Umweltvertraglichkeitspriifung ist nicht
erforderlich.

10. Seeschifffahrt

Es durfen keine Anlagen und ortsfeste Einrichtungen aller Art
weder durch ihre Ausgestaltung noch durch ihren Betrieb zu Ver-
wechselungen mit Schifffahrtszeichen Anlass geben, deren Wir-
kung beeintrachtigen, deren Betrieb behindern oder die Schifffiih-
rer durch Blendwirkung, Spiegelungen oder anders irrefiihren.
Wirtschaftswerbung in Verbindung mit Schifffahrtszeichen ist un-
zulassig.

11. Kosten

Die Baukosten hat der Investor zu tragen. ErschliefSungskosten
fir die Gemeinde Ahrenshoop fallen nicht an.

12. Mafinahmen zur Verwirklichung des Planes

Der Investor erkennt die Festsetzungen des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes an und er wird mit der Gemeinde einen Durch-
fihrungsvertrag abschliefsen der auch regelt, dass alle Kosten zu
Ubernehmen sind die im Zusammenhang mit der Errichtung des
Vorhabens entstehen.



Ahrenshoop, ........

Burgermeister, ........



