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0) Einleitung

AnschlieRend an die Ergebnisse der Bestandsaufnahme soll im zweiten Teil des Rahmenplans
eine - winschenswerte - Zukunft fur das Gebiet entworfen werden.

In einem ersten Abschnitt werden die Entwicklungsziele und -mdglichkeiten aus Sicht der
einzelnen Fachplanungen in getrennten Kapiteln dargestellt. Dabei werden insbesondere die
Verbesserung der touristischen Nutzung, die Entwicklung von Natur und Landschaft, die
Entwicklung und Sicherung des Waldes sowie der Ausbau der Erschliel3ung betrachtet.

AnschlieBend werden in einem zweiten Abschnitt die Fachplane in einem abgestimmten
(integrierten) Entwicklungskonzept gebindelt und r&umlich prazisiert. Dabei werden die
notwendigen Malinahmen herausgestellt.

Der dritte Abschnitt skizziert die Umsetzung vor allem unter Beriicksichtigung
verfahrenstechnischer Fragen.

1) Entwicklungsziele

1.1) Tourismus

Eine am Grundsatz der Nachhaltigkeit orientierte touristische Nutzung muss wirtschaftlichen
Ertrag (Wertschopfung), soziale Verantwortung (Beschaftigungsmoglichkeiten, Steueraufkommen)
mit moglichst geringer Umweltbelastung verbinden. Nachhaltig ist eine touristische Nutzung, wenn
sie ihre (naturbedingten) Grundlagen auch fir die nachfolgenden Generationen erhalt.

Hauptziel aus touristischer Sicht ist deshalb die Verbesserung der Wertschépfung durch
Verlangerung der Saison sowie Steigerung der Umséatze je Ubernachtung bei gleichzeitiger
Verringerung der Umweltbelastungen. Hierzu ist das Niveau der Beherbergung auf einen
zeitgemalRen Standard zu bringen, die (technische und touristische) Infrastruktur auszubauen
sowie die Qualitdt insgesamt zu sichern (Waldcharakter, Landschaftsbild) bzw. zu verbessern
(Gestaltung, Erholungspotenzial).

Im Unterschied zu anderen Regionen auf der Insel flhrt die derzeitige Beherbergungskapazitat
auch unter Bertcksichtigung der Anlagen im néheren raumlichen Umfeld des Plangebiets selbst in
der Hauptsaison (mit 100% Auslastung) nicht zu splrbaren Engpassen bzw. Problemen
hinsichtlich Verkehr, Strandbenutzung, Versorgung, etc.. Ebenso ist die technische Infrastruktur
der Region als leistungsfahig einzustufen. Die Tourismusintensitét in der Region liegt deutlich
unter der der klassischen Badeorte. Unter regionalen (gemeindetbergreifenden) Gesichtspunkten
darf das Feriengebiet Bakenberg insgesamt als vertraglich gelten (Tourismusschwerpunktraum
gemal RROP VP).

1.1.1) Baugebiete / Ausrichtung / Touristische Infr  astruktur

Angesichts der schlechten Auslastung bestehen erhebliche Potenziale zur Steigerung der Zahl der
Ubernachtungen auch ohne Ausweitung der Beherbergungskapazitat. Voraussetzung ist neben
der Verbesserung des Standards der Ubernachtungskapazitaten der Aufbau einer zentralen
touristischen  Infrastruktur ~ mit  saison-  bzw.  wetterunabhangigen  Freizeit- und
Erholungsangeboten. Ohne Anschluss an eine fir Gaste attraktive Ortslage (mit
abwechslungsreichen Aufenthaltsbereichen, differenzierten gastronomischen Angeboten,
Einzelhandels-, Dienstleistungs- und Freizeitangeboten) muss ein solches Programm vom
Standort allein bereitgestellt werden. Um den Ausbau der zentralen Infrastruktur nicht zu
geféhrden ist deshalb die Beibehaltung einer moglichst hohen Gesamtkapazitat winschenswert.
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Im Einzelnen sind folgende MaRnahmen vorzusehen:

Aufbau eines zentralen Standortmanagements:

Zukinftig ist das Gebiet einheitlich und zentral zu entwickeln, damit die Vorteile der GroRRe
hinsichtlich Ausstattung und Marktauftritt auch wirksam werden koénnen. Die derzeitige
Zersplitterung in einzelne, nicht kooperierende Kleinbetriebe verhindert, dass der Standort
seiner GrolRe gemall am Markt als mégliche Destination prasent ist.

Aufbau einer zentralen touristischen Infrastruktur,

die hinsichtlich der Kapazitat sowohl fur die Géaste der Anlage als auch fur Géaste benachbarter
Einrichtungen sowie fir Tagesbesucher auszulegen ist. Im Bereich der Zufahrt von Gramtiz
sind rund 3 bis 4 ha Flache fur den Aufbau einer zentralen Infrastruktur zu reservieren. Die
Flache muss unmittelbar an der Hauptzufahrt liegen, damit sie auch raumlich den ,Eingang“
ins Gebiet darstellen kann (Anlaufpunkt / Empfang fur die ankommenden Gaste). Gleichzeitig
wird der neue zentrale Bereich von allen Teilen des Gebiets aus auch zu Ful3 Gber den neu zu
schaffenden Kistenweg gut zu erreichen sein.

Das Nutzungsprogramm sollte mindestens umfassen:
- Zentrale Information / Empfang , Verwaltung

- Offentliche* Aufenthaltsbereiche  mit verschiedenen gastronomischen Angeboten (wie
Imbiss, Eis-/Café, verschiedenen Gaststatten, evtl. in Verbindung mit Raumen fir besondere
Veranstaltungen),

- Einkaufs-, und Dienstleistungsangebote (mit Laden, saisonalen Markstanden (regionale
Produkte, Kunsthandwerk, Weihnachtsmarkt, etc.), Fahrradverleih, Surfschule / -shop, etc.),

- spezielle indoor und / oder outdoor Freizeit- und Sportangebote wie Wellness- / Fitnessbereich
(mit Massage, Sauna, evtl. Schwimmbad), Kinderhaus (mit Animation / Betreuung), Surfschule,
Tennis u.a..

Angesichts des Nutzungsprogramms wird flr die zentralen Anlagen mit einer Gebaudegrundflache
von 20.000 bis 25.000 gm (bzw. mit einem Bauflachenbedarf von rund 3 bis 4 ha) gerechnet.

Erneuerung der Beherbergungseinrichtungen: Trotz teilweise erheblicher Anstrengungen der
Betreiber / Gebéaudeeigentimer sind die Bungalows angesichts der geringen Grof3e nur
begrenzt zukunftsfahig. Kurz- bis mittelfristig sind deshalb vor allem die bislang nicht sanierten
Bungalows auszutauschen, langfristig werden auch die sanierten Bungalows erneuert /
erweitert werden mussen.

Voraussetzung fir die bauliche Erneuerung sind allgemein

- gesichertes Baurecht (hinsichtlich Planungsrecht und Erschlie3ung),
- langfristige Pachtvertrage (Investitionssicherheit).

Zu bertcksichtigen ist, dass zukinftig ein zusatzlicher Flachenbedarf sowohl durch Umstellung auf
einen zeitgemalen Standard bei der Beherbergung als auch durch den Bau der angestrebten
zusatzlichen Infrastruktureinrichtungen entsteht. Eine Ubermafige bauliche Verdichtung aber
wlrde gerade die jetzige Einzigartigkeit gefahrden (einzelne Hauser im Wald) und damit die
Zukunftsfahigkeit des Gebiets belasten. Der Ausbau wird deshalb in gewissem Umfang zu Lasten
der Kapazitat (Anzahl der Einheiten) gehen missen. Insgesamt wird die Baugebietsflache leicht
zugunsten von Grinflachen verringert. Es ergibt sich durch die Planung fir die touristische
Nutzung folgende Flachenbilanz:

Ferienanlagen Bestand 37,09 ha
- Freizuziehende Flachen (bisher Ferienanlage) 3,36 ha
+ Neu in Anspruch genommene waldfreie Bereiche 1,07 ha
+ Neu in Anspruch genommener Wald 7,05 ha
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Ferienanlagen neu (Sondergebiet und Griunflache) 41,85 ha
davon zukuinftig Sondergebiete 33,62 ha
davon zukunftig Grunflache 8,23 ha
Ferienhausgebiet West 9,8 ha
Ferienhausgebiet Mitte 13,00 ha
Ferienhausgebiet Ost 10.83 ha
Sondergebiete insgesamt 33,62 ha

Die bestehende wie auch die angestrebte Nutzung entspricht einem Sondergebiet, das der
Erholung dient mit der Zweckbestimmung Ferienhausgebiet (nach 8§ 10 BauNVO). Insgesamt
bietet sich aus touristischer Sicht die Entwicklung gemaR dem Vorbild der Center-Parks als
einheitlich vermarktetes Gebiet mit zentralem Infrastrukturangebot an:

Nutzung als gewerbliche Ferienanlage mit einem Ausschluss privater Nutzung (als
Zweitwohnung / private Ferienwohnungen): Zugelassen werden kénnen demnach nur:

- Ferienhauser und Ferienwohnungen in Ferienanlagen, die einem wechselnden Personen-
kreis zur Verfigung stehen,

- Gaststatten, Laden sowie Anlagen fur soziale, kulturelle, gesundheitliche und sportliche
Zwecke zur Versorgung des Gebiets,

- kleinere Pensionen und Hotels zur Differenzierung des Beherbergungsangebots, insbeson-
dere sofern Sie Versorgungsaufgaben auch flr angrenzende Ferienhduser Ubernehmen
kénnen (Fruhsticksservice, Halbpension, etc.),

- Betriebswohnungen (Eigentiimer- und Angestelltenwohnungen mit Bindung an einen Betrieb).

Die erst nach der Wende unzulassigerweise entstandenen privaten Nutzungen
(Wochenendhauser, teilweise wahrscheinlich auch einzelne Dauerwohnungen) gefahrden die
Attraktivitdit des Gebiets (Privatisierung durch Abzaunung und Gestaltung) und stehen
angesichts der nur begrenzt verfugbaren Flachen in direkter Konkurrenz zur gewerblichen
Nutzung. Ein weiteres Vordringen der Wohn- / Wochenendhausnutzung ist deshalb zu
verhindern; mittelfristig soll die Aufgabe der privaten Nutzung angestrebt werden.

Bauplanungsrechtlich wird der Grof3teil der Flachen zukinftig formell als Sondergebiet nach
§ 10 BauNVO, das der Erholung dient, mit der Zweckbestimmung Ferienhausgebiet eingestuft
werden. Im Ferienhausgebiet sind die schalltechnischen Orientierungswerte des allgemeinen
Wohngebiets zugrunde zu legen (DIN 18005).

Auch der Bereich fir die zentrale Infrastruktur ware als Anlage zur Versorgung des Gebiets im
Ferienhausgebiet grundsatzlich zulassig. Schon aus immissionsrechtlichen Grinden wird der
zentrale Bereich jedoch besser als eigenstandiges Gebiet (Sonstiges Sondergebiet nach
§ 11 BauNVO) gefasst werden. Im zentralen Bereich werden angesichts der Nutzung der
Freibereiche  durch  AuRengastronomie  und  Sportanlagen die  schalltechnischen
Orientierungswerte eines Mischgebiets zugrunde gelegt werden mussen / kénnen.

1.1.2) Stadtebauliche Qualitatsziele

Neben dem schlechten Standard der baulichen Anlagen ist deren flachige, raumlich
anspruchslose Verteilung im Wald nachteilig. Es gibt keine Gruppenbildung sowie kaum
gliedernde Zasuren, die einzelne Bereiche oder Anlagen aus der scheinbar endlosen Abfolge
herausheben.

Fur die Zukunft ist deshalb eine Verbesserung der Integration in die Landschaft anzustreben.
Dabei ist vor allem die Einbindung der Siedlungsbereiche durch einen Ausgleich mit
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Landschaftsflachen zu fordern. Der Waldcharakter wird langfristig nur durch eine stérkere
Gliederung in Kkleinere Siedlungsflachen einerseits sowie rahmende / strukturierende
Landschaftsbereiche andererseits gesichert werden kdnnen. Hierzu ist die Gesamtflache durch
groRRziigige Zasuren in einzelne Uberschaubare Teilbereiche zu gliedern. Die in den geplanten
Zasuren bestehende Anlagen werden verlagert. Es entstehen drei separate Baugebiete mit jeweils
rund 180 Ferienh&usern.

- Ferienhausgebiet West mit 9,8 ha
- Ferienhausgebiet Mitte mit 13,0 ha, davon ca. 3 bis 4 ha fur zentrale Einrichtungen
- Ferienhausgebiet Ost mit 10,83 ha

Besonders den Ubergangsbereichen zwischen Siedlung und Wald kommt fiir das
Landschaftserlebnis der Gaste und damit fur die Qualitéat der Anlage eine grol3e Bedeutung zu.
Die Rander sind deshalb als Grunflache festzusetzen und langfristig von Bebauung zu rdumen.

Gleichzeitig ist der auRergewothnliche Charakter der einzelnen Hauser ,im Wald“ zu bewahren.
Statt einer regelmafigen, die Besonderheiten der Oortlichen Situation kaum beachtenden
Anordnung ist eine harmonische Einfigung in die Landschaft zu erreichen. Die einzelnen, jeweils
besonderen topographischen und landschaftlichen Gegebenheiten sind zum Anlass fur
spezifische Anordnungen / Gruppierungen zu nehmen. Statt eines ,normalen“ Siedlungs-Layouts
(mit an StralRen aufgereihten, regelmafigen Parzellen) sind freie Anordnungen zu suchen, wobei
die bebauten Bereiche durch beruhigte Waldinseln sowie kleinere Lichtungen gegliedert werden
kénnen. Die Abgrenzung einzelner Parzellen ist zu verhindern.

Zur Sicherung der stadtebaulichen Qualitat sind dartiber hinaus einheitliche Standards zur Dichte
und ErschlieBung der Ferienhduser sowie zur Freiflachen- / Landschaftsgestaltung einzuhalten.

Dichte der Quatrtiere:

Bei geschickter Verteilung sind rund 15 bis 18 Ferienhduser je ha Baugebietsflache ohne
Verlust des Waldcharakters mdglich, d.h. 60 bis 72 Betten je ha Ferienhausgebiet. Bei einer
Gesamtflache der Ferienhausgebiete von ca. 30 ha (vgl. Kap. 2.1.2) entspricht eine mittlere
Bebauungsdichte von 18 Ferienhdausern je ha einer Gesamtkapazitat von rund 540
Ferienhdusern bzw. rund 2.160 Betten in Ferienhdusern. Weitere rund 40 Betten werden
langfristig in Pensionen vorgehalten werden.

Die zur Sicherung des Baumbestands notwendige geringe Dichte (GRZ 0,1 fur Ferienh&auser
bezogen auf das gesamte Sondergebiet) ist in den anschlieBenden Einzelplanungen
festzuschreiben. FiUr die zentrale touristische Infrastruktur sind gesondete Bereiche
vorzuhalten.

ErschlieBung der Quartiere:

Im Sinne einer sparsamen, dem Landschaftscharakter angepassten ErschlieBung werden nur
jeweils einzelne Teilbereiche fur den Fahrverkehr erschlossen. Die einzelnen Gebaude selber
sollen von den dezentral konzentrierten Stellplatzen nur (ber untergeordnete FulRwege
erreichbar sein.

Beim Ausbau der ErschlieBungsflachen sind einheitliche Gestaltungsregeln anzuwenden.
Dabei ist die Tatsache einer vorwiegend saisonalen Nutzung bei der Gestaltung der
Verkehrsflachen zu beriicksichtigen:
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Gestaltungsbeispiel Ferienhausgebiet (17 Fehs. je  ha; GRZ 0,1) Uhlig, Raith und Partner

Dezentrale Konzentration der Stellpldtze als

- Querparker auf Schotterrasen, Rasengitterstein o0.a. mit gliedernder Baumpflanzung
nach jeweils 5 Stellplatzen, anzuordnen vorzugsweise entlang bzw. im Umfeld der
internen Hauptzufahrten (keine einzelnen, den Ferienhausern direkt zugeordneten
Stellplatze im Wald),

- deutliche Abgrenzung der Stellplatze gegentber angrenzenden Waldbereichen und
damit Schutz der Vegetationsflachen vor Befahren (Holzschranken, Poller, etc.).

Sparsamer Ausbau der ErschlieBungswege

- sparsame Anordnung der Pkw-Fahrwege als PflasterstraRen mit max. 4,5 m Breite,

- nicht befahrbare Hauszuwegung als Pflaster / wassergebundene Decke / Holzstege
mit max. 1,5 m Breite,
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- einheitliche Beleuchtung der Straf3en und Wege.

Offnung fiir externe Géste:

Zur Sicherung der Erholungseignung ist das Gebiet fur externe Gaste zu 6ffnen / erschlieRen.
Hierzu ist das touristische Wegenetz aullerhalb der Ferienhausquartiere auszubauen.
Insbesondere ist vorzusehen:

- Anlage eines durchgehenden Wander- / Radwegs entlang der Kiste (Ausbau mit wasser-
gebundener Decke),

- Aufbau offentlich nutzbarer Infrastruktur vorwiegend im rdumlichen Zusammenhang mit
den zentralen Anlagen (WC, Mullentsorgung).

1.1.3) Grol3e / Gestaltung der Ferienh&auser

Die wesentliche, prdgende Bebauung wird wie bisher aus kleinen freistehenden Ferienhdusern mit
je einer Wohneinheit gebildet werden, die sich harmonisch in die Landschaft integrieren
(durchschnittlich GR 65 gm zuztglich 10 gm Terrasse). Bei einem Vollgeschoss mit ausgebautem
Dachgeschoss ergibt sich pro Einheit eine Geschossfliche von 108 gm und damit eine
Wohnflache von rund 70 bis 80 gm.

Daruber hinaus wére im Sinne einer einheitlichen Erscheinung anzustreben:

ein  gewisses Mall an gestalterischer Einheitlichkeit fir die Ferienhauser,
- Wandmaterial: Holzverschalung, farblich gefasst, alternativ: Putz, farblich gefasst

eine die landschaftlichen Gegebenheiten (und damit den unterschiedlichen Baumbestand)
berticksichtigende Ausformung des Dachs.

- allgemein: 1% geschossige Hauser, Dachneigung 40 - 50 Grad; FH 6,50 Uber Gelande,
GR max. 65 gm

- In Bereichen mit niedrigem Kiefernbestand miissen eventuell flachere Hauser vorgesehen
werden.

1.2) Erschlie3ung

Die Umsetzung der im Folgenden aufgefihrten MalRnahmen zum Ausbau der
ErschlieBungsanlagen sind Voraussetzung fir eine tber den Bestandsschutz (8 35 (4) Nr. 6
BauGB) hinausgehende bauliche Erneuerung.

Neubau der Schmutzwasserkanalisation:

Mit Ausnahme des westlichen Abschnitts ist das Gebiet nicht an die Offentliche
Schmutzwasserkanalisation angeschlossen. Fiur die Anlagen im 6stlichen Abschnitt besteht
eine private Klaranlage mit befristeter Betriebsgenehmigung. Fir alle anderen Bereiche ist die
ErschlielBung hinsichtlich der Abwasserentsorgung damit derzeit nicht gesichert.

Angesichts der langfristig einheitlichen Entwicklung des Gebiets (mit im Wesentlichen einem
Grundstuickseigentiimer) kann die innere ErschlieBung als private MalRhahme aufgebaut und
betrieben werden. Voraussetzung ist jedoch die Herstellung einer 6ffentlichen Anschlussleitung
zur Hauptabwasserleitung in Gramtiz zur Klaranlage Dranske-Hof. Bei der Dimensionierung der
Leitung sollten benachbarte Anlagen (einschliel3lich des Campingplatzes) hinsichtlich einer
zukunftigen Anschlussmdglichkeit beriicksichtigt werden.

Beim Neubau der Schmutzwasserkanalisation ist zu prifen, in wie weit die bestehenden
privaten Kanalnetze eingebunden werden kdnnen.

Einzelne private Losungen zur Abwasserentsorgung (Kleinklaranlagen) sind angesichts der
GroRRe des Gebiets als Dauerldsung abzulehnen.
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Aufbau einer Léschwasserversorgung:

Ldschwasser kann nicht Gber das Trinkwassernetz zur Verfiigung gestellt werden. Derzeit
besteht fir die Feuerwehr im Gebiet keine Mdglichkeit zur Léschwasserentnahme. Fir die
einzelnen Bereiche ist deshalb die Loschwasserversorgung neu aufzubauen.

Vorzusehen sind gut erreichbare Loschwasserspeicher als Loschwasserteiche oder
Loschwassertanks mit einem Fassungsvermégen von vorraussichtlich 96 m3 (Leistung:
48 m3/Stunde fir 2 Stunden). Sollten in einigen Abschnitten Reetdachhduser entstehen, ware
von einem erhdhten Loschwasserbedarf auszugehen (2 Stunden mit je 96m3). Der Abstand zu
den baulichen Anlagen darf 300 m nicht Uberschreiten.

Neubau der Zufahrt fir den dstlichen Abschnitt:

Die derzeitige Zufahrt in den 6Ostlichen Bereich verlauft Gber nicht befestigte Waldwege, so
dass insbesondere im Sommer erhebliche (unnétige) Belastigungen durch Staubentwicklung
entstehen. Die Wegefuhrung ist verwirrend und unibersichtlich.

Vor groBeren Malnahmen im &stlichen Abschnitt ist deshalb eine leistungsfahige Zufahrt
herzustellen. Der Querschnitt der neuen Zufahrt sollte der bestehenden Zufahrt in die
westlichen Bereiche entsprechen, d.h. ein Profil mit einem Fahrweg von rund 4,5 m Breite und
einem abgesetzt gefuhrten FuR- / Radweg von rund 2 m Breite aufweisen.

Dartber hinaus sollten im Zuge der NeuerschlieBung folgende ErschlieBungsmalRnahmen
durchgefuihrt werden, die jedoch nicht als Voraussetzung fir eine bauliche Erneuerung gelten
konnen.

Anlage neuer (Haupt-)Erschlielungsstraen im dstlichen Bereich:

Die neuen ErschlieBungsanlagen sind sparsam zu dimensionieren. Zur Sicherung der
vorhandenen Qualitat (Wald, Landschaft) ist der notwendige Fahrverkehr auf wenige Wege zu
konzentrieren. Die einzelnen Hauser sollen von den Stellplatzen Uber autofreie FuRwege
erreicht werden.

Neubau des Trinkwassernetzes:

Angesichts des gering dimensionierten sowie teilweise nicht frostfest verlegten
Trinkwassernetzes sollte im Zuge der anstehenden TiefbaumalBhahmen das gesamte
Versorgungsnetz in Entsprechung zu der neuen WegerschlieBung Uberholt und bereichsweise
neu konzeptioniert werden.

Die notwendigen Stellplatze fur Urlauber und Tagesbesucher sind dem Grundsatz der dezentralen
Konzentration an wenigen Stellen gesammelt unterzubringen. Dabei ist eine Anordnung entlang
bzw. im direkten Umfeld der ErschlieBungsstralien gegeniber einer absoluten Konzentration
(zentrale Parkierungsanlage) vorzuziehen, da kleinere Einheiten leichter in das Landschaftsbild
integriert werden kénnen und vor allem auferhalb der vergleichsweise kurzen Spitzenzeiten
deutlich unauffalliger wirken.

1.3) Natur und Landschatft

Zur Sicherung der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts ist die biologische Vielfalt
zu erhalten und zu entwickeln. Sie umfasst die Vielfalt an Lebensrdumen und
Lebensgemeinschaften, an Arten sowie die genetische Vielfalt innerhalb der Arten. Die wild
lebenden Tiere und Pflanzen und ihre Lebensgemeinschaften sind als Teil des Naturhaushalts in
ihrer natirlichen und historisch gewachsenen Artenvielfalt zu schitzen. Ihre Biotope und ihre
sonstigen Lebensbedingungen sind zu schitzen, zu pflegen, zu entwickeln oder wieder
herzustellen. Nicht mehr bendtigte versiegelte Flachen sind zu renaturieren und soweit eine
Entsiegelung nicht méglich oder nicht zumutbar ist, der natirlichen Entwicklung zu Uberlassen.
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Die im Folgenden vorgestellten MalRRnahmen zielen vor allem auf den Erhalt der
Naturraumpotenziale des Gelandes ab und weisen Entwicklungsmoglichkeiten zur Optimierung
der natirlichen Strukturen auf.

1.3.1) Kisten- und Gewésserschutz (Schutzgut Wasser)

Im Bereich Bakenberg besteht ein Steilufer mit vorgelagertem Sandstrand. Das KIiff ist teils stark
rickgangig und teils momentan relativ stabil. Bei sehr schweren Sturmfluten ist mit greof3en
Abbrichen auf der gesamten Lange zu rechnen. Gegentiber dem Land Mecklenburg-Vorpommern
konnen keine Anspriiche abgeleitet werden, um die Errichtung von Hochwasser- und
Sturmflutschutzanlagen zu fordern. Das Land Ubernimmt keine Haftung fur Schaden, die bei
Sturmfluten oder deren Folge auftreten.

Aus Sicht des Kiisten- und Gewéasserschutzes sind deshalb vor allem zu fordern:

Freizug eines durchgehenden Kustenstreifens mit mind. 50 m von der oberen Kliffkante:
Angesichts eines deutlichen Kistenriickgangs in den letzten Jahrzehnten ist ein Bereich von
mind. 50 m gemessen von der oberen Kliffkante von baulichen Anlagen zu berdumen. Die
MalRnahme dient nicht nur der Sicherheit von Menschen und Sachgitern, sondern soll vor
allem verhindern, dass gréRere Trimmer auf den schwer zuganglichen Strand stirzen und die
natirliche Kistendynamik beeinflussen.

Ein FuR- / Radweg im Bereich des Kistenschutzstreifens ist zulassig, sofern er mit
wassergebundener Decke ausgefihrt wird.

Der Freizug des 50 m Streifens entlang der Kliffkante war bereits Bestandteil der Planung
1975. Mit Ausnahme des westlichen Abschnitts wurde die Malinahme durch Umsetzung der
Bungalows bereits weitgehend umgesetzt. Durch den inzwischen erfolgten Kistenrtickgang ist
jedoch in einigen Bereichen ein erneuter Riickzug von der Kiste erforderlich.

Der Freizug des 50m Kistenschutzstreifens ist unbeschadet eines eventuellen
Bestandsschutzes der Gebaude (zuldssiger Weise errichtet) als Voraussetzung fir weitere
MalRnahmen umzusetzen.

Anschluss an eine geordnete Abwasserentsorgung:

Angesichts des teilweise nicht ordnungsgeméfRen Zustands der bestehenden abflusslosen
Sammelgruben wurden in der Vergangenheit des ofteren Beflrchtungen dber eine nicht
ordnungsgemafe Entsorgung des anfallenden Abwassers geauf3ert. Mit Anschluss an die
offentliche Schmutzwasserkanalisation wird eine der wesentlichsten Forderungen des
Umweltschutzes erfillt.

1.3.2) Lebensraume (Schutzgut Pflanzen und Tiere)

Zur Sicherung des Bestandes an wertvollen Lebensrdumen sowie deren kinftiger Entwicklung ist
ein Ubergeordnetes Konzept mit klarer Definition der gebietsspezifischen ©6kologischen Ziele zu
erarbeiten. Folgende Malinahmen unterstiitzen die positive Entwicklung der Belange von Flora
und Fauna:

Entwicklung von Verbundachsen waldgeprégter Strukturen:

Der Waldcharakter wird in Teilbereichen des Bakenberges durch intensive Nutzungen so weit
beeintrachtigt, dass neben der Ausbildung eines dichten Baumbestandes die weiteren
Funktionen eines Waldes — Lebensraum fur Schwarz, Dam-, Rot- und Rehwild allein durch
eine fehlende Waldbodenvegetation nicht gegeben ist. Die Ausweisung von Grinzasuren /
Griunverbindungen (Rlckbau einzelner Ferienhausanlagen) schafft eine neue Qualitat der
Lebensraume des Wildes (groRere zusammenhangende Waldstrukturen) und ermdoglicht
Wanderungsbewegungen in einem artgerechten Umfeld.

Besucherlenkung zur Beruhigung wertvoller Biotopstrukturen mit
- Ausgrenzung wertvoller bzw. flir Spontanentwicklung vorgesehener Bereiche im intensiv
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genutzten Umfeld der Bebauung,
- Verhindern des freien Begehens aller Flachen (z.B. Schutz trittgefahrdeter Biotope)

Als wichtigste MalRBnahme der Besucherlenkung kann die Anlage des kistenparallelen Rad-/
Wanderweges mit Anschluss an das Ubergeordnete Rad-/ Wanderwegesystem betrachtet werden.
Eine klare wegweisende Beschilderung sowie die Anlage von Rastpunkten lenkt und bindelt die
Bewegung im Gelande.

Unterstitzende MalRnahmen der Besucherlenkung werden zum Schutz des Steilufers durch
verdichtende Bepflanzung, zum Schutz der Initialpflanzungen der forstlichen MaRnahmen durch
temporéare Absperrungen, zum Schutz besonders wertvoller Biotope durch Schleten oder Zaune
aus natdrlichen Materialien sowie durch Hinweis- und Informationstafeln im Bereich der gem.
LNatG M-V besonders geschitzten Biotope, welche die Absperrungen in ihrer Wirkung verstarken
sollen, empfohlen.

Die Entwicklung von Verbundachsen sowie die Beruhigung von Bereichen wertvoller
Biotopstrukturen ermoglicht den Erhalt des natirlichen floristischen sowie faunistischen
Artenspektrums und bietet gute Voraussetzungen flir eine natlrliche Entwicklung der den
jeweiligen Biotoptypen entsprechenden Naturraumausstattungen.

1.3.3) Waldcharakter (Schutzgut Landschaftsbild)

Aus Sicht des Landschaftsbilds ist vor allem die dauerhafte Sicherung des Baum- und
Gehoblzbestandes anzustreben, da der Wald am Bakenberg als das identitatsstiftende
Qualitatskriterium anzusehen ist. Neben der Wahrnehmung des Standortes als “Ferienanlage im
Wald”, spielt hier auch die Wahrnehmung des Standortes von auf3en, also von der Kiste und von
den umgebenden Nutzungen aus eine wichtige Rolle.

Dies schlief3t ein:

Waldumbau monostrukturierter Bereiche:

Wahrend in vielen Bereichen Ansatze der natirlichen Entwicklung des Artenspektrums
erkennbar sind, fehlen insbesondere in den Fichten-Monokulturen Ansatze derartiger
Entwicklungen. Besonders innerhalb der zu schaffenden Griinzasuren sind einheitliche
Altersstrukturen zugunsten vielschichtig aufgebauter artenreicher Waldbestande mit hohem
Laubholzanteil aufzugeben. dauerhafter Erhalt des Baumbestandes durch Zulassen [/
Sicherung von Naturverjiingung: Die Abgrenzung einzelner Ruhebereiche ist insbesondere im
Umfeld der dichten Ferienhausnutzung erforderlich, um eine natirliche Verjingung des
Baumbestandes erreichen zu kénnen. Gezielte Nachpflanzungen (zusammen mit der
Festsetzung von Obergrenzen fur die touristische / bauliche Nutzung) sichern nach
Baumfallungen, welche aus Grinden der Verkehrssicherungspflicht in den kommenden Jahren
sicher haufiger auftreten werden, innerhalb der bebauten Bereiche den Erhalt des
Waldcharakters

Schutz / Entwicklung des Waldrands:

Insbesondere nach Siden zur ErschlieBungsstralie ist die Bebauung durch den Aufbau eines
gestuften Waldrandes einzufassen. Neben der Sicherung eines harmonischen
Landschaftsbildes bietet der Waldrand ein positives Potenzial fur die Erweiterung des Gehdlz-
Artenspektrums im Gebiet. Die Ausbildung eines Waldrandes in nordlicher Richtung markiert,
aus dem Ferienhausgebiet heraus betrachtet, die Grenze in Richtung der wertvollen
angrenzenden Kustenbiotope. Die natirliche Sukzession der ehemals bebauten Flachen starkt
zudem das Arten- und Biotoppotenzial der Flachen.

Freiziehen / Freihalten des direkten Steilkiistenbereichs:

Die MaRnahme zielt auf die Sicherung wertvoller trockengepragter Biotope, sowohl in
bewaldeter als auch in gehoélzfreier Auspragung, ab. Die Anlage eines in das allgemeine
Wegekonzept logisch eingebundenen kistenparallelen Rad-/ Wanderweges, soweit
erforderlich auch mit seitlicher Begrenzung durch Gelander aus natirlichen Materialien,
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bundelt die touristischen Bewegungen im Gelande und beruhigt ausgewdhlte besonders
wertvolle Bereiche. Die Grenze zwischen den wertvollen Biotopen der Steilkliste und den
Ferienhausgebieten ist durch geeignete Materialien zu markieren und ggf. deren
Berucksichtigung zu kontrollieren. Die Beruhigung dieser Areale wirkt sich auf das positive
Empfinden der “ungestorten” Natur durch die Nutzer und gleichzeitig auf die
Lebensraumqualitat aus.

Die vorab aufgefihrten Entwicklungsziele werden unter Punkt 1.4.3 Waldentwicklung weiter
untersetzt.

1.3.4) Schutzgebiete

Durchsetzung des Biotopschutzes: Insbesondere der wilde Campingplatz im Bereich der
Dinenlandschaft stellt eine Belastung (und Gefahrdung) von Natur und Landschaft dar.
Angesichts offener Sandflachen mit trittgefahrdeter Vegetation sind MalRnahmen zur
Besucherlenkung hier in besonderem Mal3e notwendig. Die Ausweisung bzw. die Anlage einer
in sich logischen Rad-/ Wanderwegetrasse, welche in kiistenparallelem Verlauf gleichzeitig die
Zuganglichkeit der Standabgange verbessert, wird den ungeordneten Bewegungen im Dinen-
und Steilkiistenbereich entgegenwirken. Zusatzliche Malinahmen, wie bauliche Barrieren aus
geeigneten natdrlichen Materialien sind im Zuge einer detaillierteren Planung (Pflege- und
Entwicklungsplanung fur ausgewéhlte wertvolle Biotope) festzusetzen.

Hinsichtlich des angrenzenden FFH-Gebietes “Steilkiiste und Blockgriinde Wittow" wird die
Beruhigung der kiistennahen Bereiche bzw. der Freizug von vorhandener Bebauung innerhalb
der 50 m-Zone ab der Steilkliste als eine sich positiv auf das Gebiet auswirkende MaRnahme
betrachtet.

1.4) Waldbilanz

Wald geniel3t nicht zuletzt wegen der hohen dkologischen Bedeutung sowie der Bedeutung fiir die
Erholung einen besonderen gesetzlichen Schutz; Wald soll nur in begriindeten Ausnahmeféllen
fur andere Nutzung in Anspruch genommen werden (§ 1a BauGB).

Grundsatzlich ist zwischen dem Waldcharakter (Bestockung mit Kronenschluss) und dem
rechtlichen Status als Wald zu unterscheiden. Wé&hrend der Waldcharakter des Gebiets (als
wesentliches Qualitatsmerkmal) grundsatzlich erhalten werden soll, schlie3t die touristische
Nutzung den rechtlichen Status als Wald aus. Zur Sicherung des Waldcharakters werden

- umfangreiche Malinahmen zum Schutz sowie zur Verjingung des Baumbestands vorgesehen,
- die landschaftsprdgenden Waldrénder inshesondere nach Siden hin auf einer Tiefe von 30 m
mittelfristig von Bebauung freigezogen.

Die im Rahmenplan vorgenommene Darstellung der Waldflachen / Waldabstandsbereiche wird
von allen Beteiligten als fur die weitere Planung verbindlich festgelegt. Die Waldflachen /
Waldabstandsbereiche werden in den FNP Gbernommen.

1.4.1) Waldbilanz

Derzeit ist die bauliche Nutzung flachig Uber das gesamte Gebiet verteilt. Angesichts des Status
der touristischen Nutzung (als eine die Waldeigenschaft ersetzende Nutzung, vgl. 8§89
Bodennutzungsverordnung der DDR) sowie fehlender gesetzlicher Regelungen zum Waldabstand
wurde dem Wald rechtlich friiher nicht die Bedeutung zugewiesen, die gemal der heute geltenden
Rechtslage erforderlich ist und die angesichts der dkologischen Bedeutung angemessen ware.
Wald wurde in der Planung 1975 nur in so weit berlcksichtigt, als dass neben dem
volkswirtschaftlichen Ausgleich (Nutzungsvertrage mit dem staatlichen Forstwirtschaftsbetrieb) vor
allem Aussagen zum Schutz des Baumbestands / der einzelnen Baume aufgenommen wurden.
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Grundlage der Waldbilanz ist die Kartierung der Waldbereiche, bei der zwischen Wald (ohne bzw.
mit nur vereinzelter baulichen Nutzung) und Ferienanlagen im Wald (teilweise mit
kronenschlissigem Baumbestand unterschieden wurde.

Mit der Neuordnung der Nutzungen ergibt sich die Moglichkeit, stérungsfreie zusammenhangende
Waldflachen zu erhalten. Einzelne isoliert liegende Ferienanlagen werden zugunsten der
Herstellung zusammenhéangender Waldbereich aufgegeben, im Gegenzug werden kleinere
Waldinseln®, die in die bebauten Bereich hinein ragen bzw. ganzlich von letzteren umschlossen
sind, den Ferienhausgebieten, zugeschlagen. Der Anspruch, zuklnftig den gesetzlichen
Waldabstand einzuhalten, wiirde bei Erhalt des rechtlichen Status der Waldinseln (als Wald) der
Forderung nach weitgehender Nutzungsaufgabe gleichkommen. Gleichwohl soll der Baumbestand
der ehemaligen ,Waldinseln* in den zukinftigen Baugebieten (als gliedernde Grinflachen)
erhalten bleiben.

Die freigezogenen / aufgeforsteten Bereiche werden im Verhéltnis 1:1 mit den neu in Anspruch
genommenen Waldflachen verrechnet.

Far den verbleibenden Wald ergibt sich folgende Flachenbilanz:

Ferienanlagen im Wald (Umwandlung ohne Ausgleich) 37,09 ha
Wald Bestand (ohne / mit geringer bauliche Nutzung) 40,11 ha
Wald Bestand insgesamt 77,20 ha
- Ferienanlagen im Wald (Umwandlung ohne Ausgleich) 37,09 ha
+ Freizuziehende Flachen (bisher Ferienanlage) 3,35 ha
+ Aufzuforstende Flachen (Lichtungen, Schneisen) 0,31 ha
- Neu fir Siedlungsfléache in Anspruch genommener Wald 7,05 ha
Wald neu 36,72 ha

Ersatzlose Wandlung 37,09 ha

interne Tauschflachen (Freizug / Neuaufforstung) 3,66 ha

Waldverlust (extern auszugleichen) 3,39 ha

Der Verlust von 3,4 ha Waldflachen erfordert eine vergleichsweise geringe externe
Ersatzaufforstung in @&hnlichem Umfang.

1.4.2) Waldabstand

Zur Sicherung der Waldbereiche wird die touristische Nutzung zukiinftig durch Pufferflachen von
den Waldbereichen getrennt. Der gesetzlich vorgeschriebene Waldabstand von 30 m fir Geb&ude
wird zukinftig bei Neubauten eingehalten werden.

Im Waldabstandsbereich soll ein harmonischer Ubergang vom weitgehend naturbelassenen Wald
in eine schon aus Grinden der Verkehrssicherung gepflegte Parklandschaft mit
kronenschlissigem Baumbestand erfolgen.

Im Norden (Richtung Kiste) wird der Waldabstandsbereich (berwiegend als Grinflache
ausgewiesen. In den udbrigen Bereichen wird der Waldabstandsbereich fir untergeordnete
Nutzungen (Wege, Stellplatze) genutzt. Die derzeit im Waldabstand stehenden Gebaude dirfen
nur im Rahmen des Bestandsschutzes (8 35 (4) Nr. 6 BauGB) erhalten / erneuert werden.
Angesichts der nur begrenzten Lebenserwartung der bestehenden Gebdude kann damit fur die
Zukunft ein weitgehender Riickzug der Geb&dude aus dem Waldabstandstreifen und damit eine
deutliche Verbesserung hinsichtlich des Schutzes der Waldbereiche erwartet werden.

1.4.3) Waldentwicklung

Die Ebene des Rahmenplanes kann keine exakten parzellenbezogenen Maflihahmen festsetzen,
jedoch werden die Gbergeordneten Ziele fir den Umgang mit dem Wald bzw. dem waldgepragten
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Baumbestand im Plangebiet formuliert.

Der Fachplan Waldbilanz weist das Entwicklungsziel hinsichtlich des Waldes fir das gesamte
Gebiet aus. Betrachtet werden hier das Verhaltnis von Waldverlust und Neuanlage,
Waldabstandsflachen sowie die zu erhaltenden Ferienhausgebiete.

Daruber hinaus stellt der Fachplan Natur und Landschaft die im Folgenden beschriebenen, auf die
Entwicklung eines naturnahen Waldes orientierenden Qualitatsziele auf. Anzustreben ist eine
madglichst grol3e biologische Vielfalt im Sinne von genetischer Vielfalt, Artenvielfalt und Vielfalt der
Lebensraume. Anzustreben ist aber auch eine moglichst groRRe vertikale und horizontale
Strukturvielfalt sowie differenzierte Altersstruktur der Waldbestédnde. Dabei ist der jeweils zu
erreichende Optimalzustand abhéngig vom konkreten Standort.

Naturverjingung hat Vorrang vor Kunstverjingung, sofern sie erfolgsversprechend und mit dem
Bestandsziel vereinbar ist.

Unter Naturverjiingung in diesem Sinne ist sowohl die aktive Einleitung als auch die Annahme von
sich spontan, ohne menschliches Zutun einstellender Verjingung zu verstehen.

Neben den als Wald ausgewiesenen Flachen sind Qualitatsanforderungen fir die kinftig als
Ferienhausgebiete genutzten Bereiche zu formulieren. Der Gebietscharakter ,\Wald“ ist dabei auch
im Interesse eines harmonischen Landschaftsbhildes zu wahren (Dauerwaldwirtschaft). Nach
Aul3en ist das Plangebiet im Sinne eines Waldes zu entwickeln. Entsprechend werden die
Ubergange der Ferienhausgebiete am siidlichen Rand des Bakenberges dem Entwicklungsziel
Waldrand" untergeordnet, obwohl die rickwartige Nutzung eine intensive Ferienhausbebauung
aufweist.

Der kistenparallele Streifen wird sich nach Freizug der ausgewiesenen Flachen als durchgehende
Waldstruktur mit Anteilen an Offenbodenflachen entwickeln.

Insgesamt orientieren sich die folgenden MalRnahmen an den ,Ziele(n) und Grundsatze(n) einer
naturnahen Forstwirtschaft in Mecklenburg-Vorpommern (gem. Erlass vom 05.12.1995,
Landesforst).

W 1 Waldrandentwicklung

Bestandssituation: undifferenzierte, abrupte Ubergdnge zwischen Forst-/ Waldflachen und
anderen Nutzungen (hier: Straf3e)

Ziel: Begrindung / Entwicklung eines standortgerechten, gestuften Waldrandes /
Geholzstreifen (Strauchanteil Uber 50 %) mit vorgelagertem Krautsaum in den von
Ferienhausbebauung freizuziehenden 30 m breiten Waldabstandsflachen. Anzustreben ist ein
unregelmaRiger Verlauf mit Buchten fir Krautsaume.

W 2 Waldumbau

Bestandssituation: Monokulturen (haufig Fichte)

Ziel:spontane Waldentwicklung nach Auslichten, ggf. Initialpflanzungen zur Anreicherung mit
heimischen Laubgehdlzarten, ausschlie3lich selektive Einriffe bei absoluter Dominanz einer
Gehdlzart

W 3 Waldentwicklung nach Riickbau

Bestandssituation: Ferienanlage mit Baumbestand

Ziel: Waldentwicklung nach Rickbau von Ferienhausanlagen, Bestandsentwicklung durch
Sukzession, ausschliellich selektive Eingriffe bei absoluter Dominanz einer Gehdlzart

W 4 Waldentwicklung nach Rickbau mit Initialpflanzung

Bestandssituation: Ferienanlage, Baumbestand Gberwiegend in den Randbereichen
Ziel:Ruckbau, spontane Waldentwicklung nach Rickbau von Ferienhausanlagen,
Initialpflanzung zur Unterstitzung der natirlichen Waldentwicklung, ausschliel3lich selektive
Eingriffe bei absoluter Dominanz einer Gehdlzart

W 5 Pflege Altbestand
Bestandssituation: Wald-/Forstbestand hat bereits eine fortgeschrittene Altersklasse erreicht,
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jedoch sind Méangel in

- Artenspektrum

- Altersstufenverteilung

- anderen wesentlichen Merkmalen vorhanden
Ziel: Beeinflussung des Waldbildes durch Dauerwaldwirtschaft, Zulassen / Ermdglichen von
Naturverjingung, Einbringen von weiteren Arten

W 6 Erhalt des Bestandscharakters
Bestandssituation: Wald-/Forstbestand entspricht bereits in

- Artenspektrum

- Altersstufenverteilung

- Schichtung
und / oder anderen wesentlichen Merkmalen einem anstrebenswerten / wertvollen Waldbild
Ziel: Erhaltung der Struktur, keine bzw. nur selektive Eingriffe bei unerwiinschter Verschiebung
des Artenspektrums / sonstigen Beeintrachtigungen

Uber die Entwicklung der Waldbereiche hinaus sind im Zuge der nachfolgenden Einzelplanungen
Qualitatsziele zum Umgang mit dem Baumbestand der Ferienhausgebiete herauszuarbeiten. Im
Fachplan Natur und Landschaft wurde zunachst nur der dauerhafte Erhalt des Waldcharakters
als Ziel formuliert.

E 1 Festsetzungen zum dauerhaften Erhalt eines Baumdeckungsgrades

Bestandssituation: intensive Ferienhausnutzung in dichtem Baumbestand, Uberwiegend nur
eine Altersstruktur ausgepragt, Naturverjingung des Bestandes bzw. dauerhafter Erhalt des
Waldcharakters gefahrdet

Ziel: Ausweisung von Teilflachen zur natlrlichen Verjingung des Bestandes, Sicherung gegen
Betreten und Befahren, Formulierung von Qualitatszielen hinsichtlich des Baumbestandes,
Umsetzung durch entsprechende Festlegungen in den anschlieRenden Einzelplanungen (1.1.2;
Bereiche mit Pflanzbindung, entsprechende GRZ).

2) Integriertes Entwicklungskonzept

Die o.g. Ziele sind im Wesentlichen nicht widersprichlich. Die stadtebauliche Ordnung des
Plangebiets erlaubt eine win-win-Situation, wobei sowohl die wirtschaftlichen Potenziale verstarkt
genutzt, als auch der Landschaftsverbrauch reduziert und die 6kologische Belastung abgebaut
werden kénnen.

Die Austarierung der einzelnen Belange schlagt sich insbesondere in der Festlegung der Kapazitat
nieder. Dartber hinaus ist es wichtig, die Reihenfolge der Maflinahmen festzulegen, um
sicherzustellen, dass die Entwicklung von Natur und Landschaft gleichberechtigt angegangen
wird.

2.1) Kapazitat / zentrale Einrichtungen

2.1) Beherbergungskapazitat

Zentraler Punkt bei der Integration der Fachziele ist die Festlegung auf eine Obergrenze fir die
Gesamtkapazitat fur das Gebiet. Damit sind gleichzeitig Obergrenzen fir die Bebauungsdichte
verbunden (Gebaudegrundflache, Ferienhduser je ha).

Nur bei wirksamer Kontrolle der Kapazitat kann eine ungeregelte Kapazitdtsausweitung (u.a.
durch zusétzliche Campingplatznutzung) verhindert und die o.a. Qualitétsziele der einzelnen
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Fachplane gesichert werden.
Dabei ist zu berilicksichtigen:

Die derzeitige Kapazitat fihrt auch unter Beriicksichtigung benachbarter Anlagen hinsichtlich
der regionalen Auswirkungen nicht zu erkennbaren Belastungen. Es bestehen keine
Verkehrsprobleme, die Ver- und Entsorgungsinfrastruktur ist leistungsfahig und verkraftet den
Anschluss des Gebiets. Insgesamt ist die Tourismusdichte in der Region insbesondere im
Vergleich zum Siudosten der Insel eher gering,

Die Ansiedlung / der Betrieb zentraler saisonverlangernder Angebote und Einrichtungen
ebenso wie ein saisoniibergreifendes Angebot Offentlicher Infrastruktur (insb. OPNV-
Anbindung) kann nur wirtschaftlich betrieben werden, wenn auch auf3erhalb der
Sommermonate entsprechende Gastezahlen erreicht werden. Deshalb ist jede
Kapazitatsverringerung hinsichtlich der touristischen Entwicklungsziele kritisch zu werten.

Die derzeitige Qualitdt des Standorts besteht nicht zuletzt in der Lage der einzelnen
Bungalows im Wald. Der Waldcharakter schlie3t jedoch eine UberméRige Verdichtung und
damit die Beibehaltung der jetzigen Anzahl der Bungalows aus. Mit 15 bis 18 Einheiten je ha
Baugebiet wurde aus stadtebaulichen Griinden ein vertraglicher Orientierungswert fir das Maf3
der baulichen Nutzung vorgeschlagen. Eine hohere Nutzungsdichte (einschlielich der
notwendigen Nebenanlagen) wirde den Fortbestand des landschaftlichen Charakters
gefahrden.

Umweltbelastungen resultieren vor allem aus der mangelhaften ErschlieBung (insb. fehlender
Anschluss an Schmutzwasserkanalisation, Staubbildung). Mit dem Aufbau einer geordneten
ErschlieBung (Ver- und Entsorgung, Verkehr) werden die Belastungen unabhangig von einem
mdglichen Kapazitatsaus- oder -abbau weitgehend verschwinden.

Belastungen fir Natur und Landschaft entstehen aktuell weniger durch die Gesamtzahl der
Gaste, sondern vor allem durch die flachige Inanspruchnahme von Naturbereichen sowie eine
unangemessene Nutzung geschitzter / sensibler Flachen (z.B. Kustenstreifen, geschuitzte
Dinen). Diese Beeintrachtigungen kénnen durch die bauliche Neuordnung mit Freizug der
entsprechenden Bereiche und die verbesserte Besucherlenkung (Ausbau von
landschaftsvertraglichen FuBwegen) unabhangig von der Gesamtkapazitét erheblich verringert
werden.

Die jetzigen baulichen Anlagen (ca. 33.500 gm Grundflache) wirden bei einer durchschnittlichen
Gebaudegrundflache von 60 bis 65 gm fir ein Ferienhaus einer Bebauung mit rund 554 bis
550 Ferienhausern entsprechen und damit rund 2.200 Betten zulassen. Bei einer entsprechenden
Beschrankung bliebe der zu erwartende Zuwachs an baulichen Anlagen im Wesentlichen
beschrankt auf die auszubauende touristische Infrastruktur, die weitgehend an einem zentralen
Standort zu bindeln ist.

Unter der Annahme, dass die zentrale Infrastruktur aufRerhalb der baumbestandenen
Ferienhausgebiete realisiert werden kann, ergibt sich folgende Flachenbilanz.

Flache  Anzahl Betten Gebaudegrund- GRZ Flache Betten Gebéaudegrund-
zulassig  Fehs. zulassig  flache zulassig bestand bestand flache bestand
Ferienhausgebiete (33,62 ha 540 2200 35.100 gm 0,1 37,09 ha 2499 33.438 qm
Zentrale Infrastrukturl 4,00 ha 24.000 gm 0,6
Gesamt 37,62ha 540 2200 59.100 gm <0,2 37,09 ha 2499 33.438 qm

Sollten externe Flachen nicht zur Verfigung gestellt werden kénnen, reduziert sich entsprechend
die Flache fur die Ferienhausgebiete. Die maximal zulassige GRZ von 0,1 bleibt jedoch zur
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Sicherung des Baumbestands verbindlich.

Fur die Gesamtkapazitat wird dementsprechend ein Kapazitatsabbau von bisher deutlich tber
2.500 Betten (einschlie3lich der Campingnutzungen) auf zukinftig rund 2.200 Betten vorgesehen.
Die 2.200 Betten stellen eine verbindliche, durch die Grundstickseigentimer zu garantierende
Obergrenze fur die Kapazitat dar.

2.1.2) Zentrale Infrastruktur

Die Sicherung eines hohen Belegungsgrads vorgesehene zentrale Infrastruktur erfordert
vergleichsweise groRe, zusammenhangende Flachen. Angesichts der grundséatzlichen
Standortanforderungen (hohe visuelle Prasenz an der Hauptzufahrt) bestehen verschiedene
Optionen:

Flache 1: Ausbau am bisher vorhandenen Standort im Bereich ndrdlich der Zufahrt,

Flache 2: Anlage der zentralen Infrastruktur als den landwirtschaftlichen Flachen o6stlich der
Zufahrt (einschliellich der bestehenden, ruinésen Bebauung),

Flache 3: Zusammenfassung mit den Serviceeinrichtungen des Feriendorfs Rugana mit
baulicher Erweiterung im Bereich der derzeitigen Golf-Uberungsanlage.

Aus o©kologischen sowie landschaftsasthetischen Grinden wéare eine Unterbringung aufRerhalb
des Waldes und damit der Ausbau aufRerhalb des ehemaligen Betriebserholungsgebiets
anzustreben (Flache 2). Schon wegen der notwendigen GebaudegrdlRen scheidet die Integration
der Anlagen in den Wald aus.

Voraussetzung fur die Unterbringung aul3erhalb des ehemaligen Betriebserholungsgebiets ist die
eigentumsrechtliche Verfuigbarkeit der Flachen. Die Bereitschaft zum Verkauf (bzw. zur
Zusammenarbeit im Falle des Feriendorfs) wird durch die LEG sondiert werden. Die endgtiltige
Entscheidung liber den Standort muss spatestens bis zur Anderung des FNPs erfolgt sein, da die
Flachen fur die zentrale touristische Infrastruktur mit den entsprechenden Festsetzungen
darzustellen sind.

Ein Ausbau aufRerhalb des ehemaligen Betriebserholungsgebiets wirde zu einer Verringerung der
Eingriffsintensitat beitragen, da die 6kologisch wertvolleren Waldflachen vergleichsweise geschont
werden konnen. Eine Ausweitung der touristisch genutzten Flache ist jedoch nur unter folgenden
Pramissen mdoglich:

Auf den zusatzlichen Flachen dirfen keine zusatzlichen Beherbergungskapazitaten
geschaffen werden, ebenso ist eine Erhdhung der Kapazitat durch Nutzung der dann freien
Flachen in den Ferienhausgebieten auszuschlieRen.

Der organisatorische / funktionale Zusammenhang mit den Ferienhausgebiet Bakenberg ist
vertraglich abzusichern, damit der erhoffte Effekt der zentralen Vermarktung / Bewirtschaftung
erreicht werden kann.

Bisher liegt keine Antwort der Eigentimer der entsprechenden Grundstiicke vor (Flache 2). Es
muss damit gerechnet werden, dass die externen Flachen langfristig nicht zur Verfiigung stehen.
Da zum Ausbau der zentralen touristischen Infrastruktur jedoch keine Alternativen bestehen, sind
vorrangig die Flachen innerhalb des Gebiets zu sichern (Flache 1).

2.2) MalRBnahmen

Voraussetzung fur gréRere NeubaumalRhahmen sind Vorleistungen hinsichtlich der Verbesserung
der dkologischen Situation. Hierbei ist als vordringliche Ausgabe zu nennen:

Erstellung der ErschlieBung (MaRnhahme 3.2; 3.3) als Voraussetzung fur jegliches Uber den
Bestandsschutz (bzw. § 35 (4) BauGB, vgl. 3.1)) hinausgehendes Baurecht.
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Erstellung der Zufahrt in den dstlichen Abschnitt (MalBnahme 3.1) als Voraussetzung fur
Mafnahmen im Ferienhausgebiet Ost.

Freizug des 50 m Kustenstreifens sowie Anlage der Grinzasuren durch Aufgabe bzw.
Verlagerung der entsprechenden Anlagen (MalBnahme 2.1; 2.2; 2.3), damit Ertéffnung des
Okokontos mit einer positiven Bilanz (vgl. 3.5). AnschlieRende Einzelplanungen kénnen die
als Vorleistung erreichten Punkte in Absprache mit dem Vorhabentrager auf sich verbuchen.

Die MalRBnahmen zur Besucherlenkung (MaRRnahme 2.5; 2.6 zur Sicherung Biotopschutz) sowie die
Anlage des Kistenwegs (MafRnahme 1,3; 2.4) sind in der Ausfihrung abhangig von der
Gestaltung der angrenzenden Bereiche und sind sukzessive mit der Erneuerung umzusetzen. Die
MalRnahmen koénnen als Ausgleichs- und Ersatzmallnahmen fir die anschlieRenden
Einzelplanungen abgesichert und umgesetzt werden.

Der Ausbau der zentralen Infrastruktur kann erst in Angriff genommen werden, wenn die
Erneuerung der Beherbergungskapazitdaten bereits stattgefunden hat bzw. in absehbarer Zeit
umgesetzt werden wird, da die Gastronomie bzw. Freizeiteinrichtungen ohne die entsprechende
Kundenschicht nicht bestehen kénnen. Ungeachtet der vergelichsweise spaten Umsetzung sind
jedoch die Flachen fur die zentrale touristische Infrastruktur bereits zu Beginn der verbindlichen
Planung festzulegen. Ohne Einigung Uber zusatzliche externe Flachen (2.1.2) sind ca. 3 bis 4 ha
im Ferienhausgebiet Mitte von einer Bebauung freizuhalten und stehen fir eine
Ferienhausnutzung nicht zur Verfligung.

3) Umsetzung

AbschlieBend sind die notwendigen Umsetzungsschritte, vor allem aber die zulassigen und
madglichen rechtlichen Schritte zu skizzieren.

Einzelne kleinere Mallnahmen kdnnen eventuell kurzfristig nach § 35 (4) Nr. 6 BauGB zulassig
sein (vgl. 3.1), wahrend eine durchgreifende Erneuerung der Vorbereitung durch Bauleitplanung
bedarf (vgl. 3.2).

3.1) Bestandsschutz / Baurecht nach 8 35 (4) Nr.6 B auGB

Angesichts der vorliegenden Baugenehmigungen ist der Anlagen- und Gebaudebestand im
Bereich des Betriebserholungsgebiets im Wesentlichen als zulassigerweise errichtet einzustufen.

Die Geb&ude geniel3en deshalb grundsétzlich in baurechtlicher Hinsicht Bestandsschutz. Der
Bestandsschutz gilt auch fir Gebdude, die auf zukinftigen Restriktionsflachen stehen
(Kustenstreifen, Waldabstand).

Fur bauliche Erweiterungen (Umbauten) zulassigerweise errichteter gewerblicher Betriebe gilt die
Teil-Begunstigung fur gewerbliche Anlagen im Sinne des 8 35 (4) Nr. 6 BauGB. Bereits vor der
Ubernahme des Betriebserholungsgebiets Bakenberg in den Flachennutzungsplan kénnen
deshalb einzelne bauliche MalRnahmen genehmigt werden. Voraussetzung einer
Baugenehmigung nach 8 35 (4) Nr. 6 ist eine Einzelfallprifung, in der unter anderem im
Besonderen zu berlcksichtigen sein wird:

der Nachweis der Genehmigung der Anlage
Die Nachweispflicht liegt grundsatzlich beim Bauherrn. Baugenehmigungen sind im Kreisarchiv
des Landkreises Riigen vorhanden und kénnen dort recherchiert werden.

die Angemessenheit hinsichtlich des Bestandes

Die Frage der Angemessenheit kann nur im Einzelfall beantwortet werden. Als angemessen
werden nur Vorhaben gelten kénnen, die die Grundlagen des bestehenden Betriebs erhalten
und fur die Zukunft sichern (Fortfiihrung des Betriebszweck, Erhalt der raumlichen Struktur der
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Anlage, Beibehaltung der grundsatzlichen Charakteristik der Gebaude und der Anlage).
Frihere MaRRnahmen (seit 1990) sind im Bauantrag nachvollziehbar zu dokumentieren, da sie
bei der Bewertung des zulassigen Umfangs weiterer Vorhaben zu beriicksichtigen sind. Friher
erfolgte, jedoch bisher nicht genehmigte Vorhaben, fir die nach § 29 BauGB die Vorschriften
der 88 30 bis 35 BauGB anzuwenden sind, sollten Bestandteil des Bauantrags werden, damit
sie im Rahmen des rechtlich Zuldssigen als Bestandteil des Gesamtvorhabens nachtraglich
genehmigt werden.

die Notwendigkeit des Vorhabens / der Zusammenhang mit betrieblichen Erfordernissen

Die Beglinstigung des § 35 (4) Nr. 6 dient dem Erhalt gewerblicher Betriebe; das beantragte
Vorhaben muss deshalb aus dem Kontext des Betriebes dargestellt werden. Angesichts des
im Vergleich zum Betrieb untergeordneten Umfangs der nach 8§ 35 (4) Nr. 6 zuldssigen
Vorhaben wird eine Genehmigung vor allem fur den Ein-/Anbau von Sanitarzellen
(entsprechend dem heutigen Standard), fir einzelne Erweiterungen um zusatzliche
Schlafraume (zur Differenzierung des Angebots und damit der Verbreiterung der
Gasteschichten) sowie fir den Ausbau der Zentralgeb&ude in Frage kommen. Voraussetzung
wird die nachvollziehbare Darstellung der Abgrenzung des Betriebs sowie aller seiner
Betriebsteile im Lageplan sein.

der Ausschluss einer Beeintrdchtigung der Belange des Naturschutzes

Die Teil-Begunstigung des § 35 (4) BauGB gilt nicht fur Vorhaben, die die Belange des
Naturschutzes beeintrachtigen. Eine Beeintrachtigung ware etwa anzunehmen bei Vorhaben,
die im Kustenstreifen oder in den (in der Planung ausgewiesenen) Waldabstandsbereichen
liegen. Uber den Erhalt der originalen Bausubstanz hinausgehende MaRnahmen sind hier
unzulassig; es kann nur der Bestandsschutz im engen Sinne zum Tragen kommen.

MalRnahmen, die die rdumliche Struktur einer Anlage oder die Charakteristik der Gebaude
wesentlich verandern, bedirfen zur Vorbereitung der Bauleitplanung (vgl. 3.3).

3.2) AnschlieRende Planungsverfahren

3.2.1) Anderung FNP

Voraussetzung fir die weitere Entwicklung als Ferienhausgebiet ist die Darstellung des Gebiets im
Flachennutzungsplan (FNP) der Gemeinde Dranske.

Bisher ist das Gebiet als Wald und tberlagernd als Ausgleichsflache dargestellt. Die bestehenden
Beherbergungskapazitaten sind in die Begriindung des FNPs nicht eingeflossen. Die Darstellung
des rechtskraftigen FNPs gibt die somit weder die bestehende, noch die beabsichtigte Art der
Bodennutzung korrekt wieder. Die offensichtlichen Bedirfnisse der Gemeinde (Abh&ngigkeit vom
Tourismus) werden im rechtskraftigen Plan nicht angemessen bericksichtigt.

Durch die Bestandserhebung sowie die anschlieRende Abstimmung mit den Fachbehérden
konnten folgende, fur den FNP relevante Fragen weitgehend geklart werden:

Der vorgesehene Rickbau der Betriebserholungseinrichtungen ist nicht als ©kologische
Ausgleichsmalinahme gemal § 1a BauGB fir das Anfang der 90er Jahre errichtete Feriendorf
Rugana anzusehen. Vielmehr war der Riickbau bei Planungsbeginn fir das Feriendorf bereits
beschlossen und wurde unabhangig von der Planung zum Feriendorf Rugana verfolgt. Der
notwendige Ausgleich fir das Feriendorf wurde seinerzeit in einem eigenstandigen
Grunordnungsplan bewertet und durch MalRBnahmen innerhalb der groRziigig bemessenen
Flachen des Feriendorfs nachgewiesen. Die festgesetzten AusgleichsmalRnahmen wurden
vollstandig umgesetzt.

Die Mal3gabe Rickbau, die als Voraussetzung in der Genehmigung fur das Feriendorf Rugana
enthalten ist, ist Bestandteil einer allgemein vorgesehenen Verlagerung touristischer Anlagen
aus kiustennahen Waldern in Mecklenburg-Vorpommern. Gemald der seinerzeit
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verabschiedeten RUckbaukonzeption sollte fir der Rickbau hinsichtlich  seiner
Rechtsgrundlage auf einer Verordnung des Landes grinden. Ohne erweiterte
Rechtsgrundlage ist der Rickbau durch die Gemeinde Dranske angesichts der damit
verbundenen Entschadigungsanspriche (sowohl seitens der Grundsticks- als auch
Gebaudeeigentimer) nicht umsetzbar. Gleichzeitig sind die Fortschritte bei der
Kapazitatsbeschrankung anzuerkennen. Angesichts des Strukturwandels im Tourismus (und
dem dadurch bewirkten Kapazitatsabbau von 3.879 geméaR der Bestandsaufnahme / Planung
1975 auf derzeit noch Uber 2.500 sowie zuklnftig 2.200 Betten) erfolgte auch bei
Bertcksichtigung des zusatzlichen Feriendorfs Rugana am Standort Bakenberg insgesamt ein
Kapazitatsabbau.

Wegen dem seit Beginn der 90er Jahre erfolgten Ausbau der technischen sowie der
touristischen Infrastruktur (insbesondere der Anlagen der auferen ErschlieBung wie der
Erneuerung der Klaranlage und dem Ausbau der StralRenanbindung) sowie der zukinftig
vorgesehenen Erganzungen kénnen die damaligen Beflrchtungen bezlglich der regionalen
Tragfahigkeit nicht aufrechterhalten werden. Im Unterschied zu anderen Regionen auf der
Insel fuhrt selbst die derzeitige Kapazitat auch unter Berticksichtigung der Anlagen im Umfeld
selbst in der Hauptsaison (mit Gber 100% Auslastung durch zusétzliche Zeltplatznutzung im
Bereich) nicht zu splrbaren Engpassen bzw. Problemen hinsichtlich Verkehr,
Strandbenutzung, Versorgung, etc..

Angesichts des Anspruchs der Flachennutzungsplanung muss es als héchst problematisch, wenn
nicht unzuldssig angesehen werden, wenn eine Anlage in der GroRBe des ehemaligen
Betriebserholungsgebiets (mit immerhin rund 40% der Beherbergungskapazitaten im
Gemeindegebiet) nicht dargestellt wird.

Ein Anderungsverfahren mit dem Ziel, den Standort gemaR dem Rahmenplan im FNP als
Sondergebiet darzustellen, wird deshalb von allen Beteiligten unter den MaRRgaben des
Rahmenplans unterstiitzt.

3.2.2) B-Plane

Auf der Grundlage eines geanderten FNPs koénnen unter Beachtung der im Rahmenplan
aufgezeigten Mal3gaben fur einzelne Anlagen / Bereiche Bebauungsplane aufgestellt werden.

3.3) Ubergangslosungen

Realistischer Weise ist von einem schrittweisen Umbau auszugehen, der sich Uber viele Jahre
erstrecken wird. Je nach Anlage (Finanzkraft der Betreiber bzw. Qualitdt der Geb&ude) sind bis
zur Erreichung des endgdltigen Zustands vielfaltige Sanierungs- und/oder
ErweiterungsmalRnahmen an den bestehenden Gebduden zu erwarten. Deshalb muss die
Festlegung der maximalen Kapazitat auch eine teilweise Weiternutzung des Geb&udebestands als
Zwischenschritt berticksichtigen. Es ist verbindlich festzulegen, wie die bestehenden Bungalows
auf die angestrebte Gesamtkapazitat von 2.200 Betten anzurechnen sind.

Um individuelle, einzelne Anlagen bevorteilende Berechnungsmodi auszuschlieRen, ist bei der
Bewertung des Bestands von einer einheitlichen Belegungsdichte jeweils bezogen auf die
Grundflache der Ferienhduser auszugehen. Statt der ermittelten oder angegebenen Belegung
(Betten Bestand ist) werden fir die bestehenden Ferienhduser deshalb einheitlich angesetzt
(Betten Bestand soll):

- bis 30 gm Grundflache (ohne Terrasse) als 2 Betten,
- bis 40 gm Grundflache (ohne Terrasse) als 3 Betten,
- Uber 40 gm Grundflache (ohne Terrasse) als 4 Betten.
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Fehs. bis 30 gm Fehs. bis 40 gm Fehs. uber 40 gm Bette nin Pensionen / Betten Bestand soll
Ferienwohnungen gesamt
306 St. / 612 Betten 345 St. / 1.035 Betten 35 St. / 140 Betten ca. 96 Betten 1.883 Betten

Der Zielwert fur die einzelnen Anlagen (bei einer Gesamtkapazitat von 2.200 Betten) wird in
Abhangigkeit von der bestehenden Geb&udegrundflache festgesetzt.

- 34.000 gm GR Bestand / 2.200 Betten = 15,5 gm GR Bestand je zukiinftig zuldssiges Bett
- 34.000 gm GR Bestand / 550 WE = 62,0 gm GR Bestand je zukunftig zulassige WE

Fur die einzelnen Anlagen ergibt sich damit folgende Bilanz:

Anlagen Ord.- Fehs. Betten GR Gebé&ude Betten Zukiinftig
Nr bis bis Uber  Bestand ist insgesamt Bestand soll zulassige
30 gm 40 gm 40 gm Betten?)
Gotha 1 6 9 -=-- 70 939 gm 39 61
MC Burgstéadt 2 16 6 7 82 1.150 gm 78 74
Jena 3 37 1 48? 850 gm 78 55
Lobau 17 20 80 955 gm 60 62
Zwickau 4 45 -—-- 523 6.230 gm 90 402
6a 25 2 83
Bohlen 6b 44 13 3 139
Schwalbennest 5 41 164 2.043 gm 82 132
Uns Hisung 7 20 -=-- 46 639 gm 40 41
Auerbach 7a 14 28 341 gm 28 22
Waldeck 8 22 -=-- 88 809 gm 44 52
Eichenwald 9 12 ----%) 580 8.361 gm 36 + 32 539
10 1 35 2 115
11 20 4%) 76 +8
Heidehof 21 19 26 3 128
Tropical 22 29 2 1%) 68 + 26
Roéhrsdorf 12 1 2 5 20 342 gm 28 22
Kleeblatt 13 4 16 244 gm 16 16
Seestern 14a,b 11 2 3 45 541 gm 40 35
Sonnenschein 15 15 30 987 gm 45 64
Waldcamp 16 ----*) 18 844 gm 18* 54
Oase 18 89 356 4.700 gm 267 303
Haus Seeterrasse  18a 6 -=-- 24 245 gm 18 16
Min Herzing 19 50 %) 135 2.537 gm 150 + 12 164
Trima Tribes 20 13 - 52% 681 gm 39 44
Summen 306 345 35 2499 33.438 gm 1887 2158

*) zuziiglich gréRere Einrichtungen / als Pension oder Ferienwohnungen
2) gemal bestehender GR

3.4) Sicherung / Organisation der Kapazitatsbeschran  kung

3.4.1) Sicherung

Wegen des vom Grundstiickseigentum abweichenden Geb&udeeigentums sind Mal3nahmen zur
Sicherung und Organisation des Kapazitatsabbaus sorgfaltig zu planen und vertraglich zu fixieren.
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Eine offentliche bauplanungsrechtliche Sicherung kénnte nur durch vollstandige Uberplanung des
gesamten ehemaligen Betriebserholungsgebiets gewahrleistet werden, was jedoch angesichts der
zu erwartenden Kosten, aber auch wegen der noch nicht absehbaren Investitionsentscheidungen
ausscheidet.  Angesichts  der  Eigentumsstruktur ~ mit  im  Wesentlichen einem
Grundstuickseigentimer sind jedoch alternative Regelungen mdoglich, die im Ergebniseine
vergleichbare rechtssicherheit gewahrleisten.

Die zwischen der LEG Stralsund und den Gebaudeeigentiimern abgeschlossenen Pachtvertrage
beziehen sich immer auf das einzelne Gebaude, eine unkontrollierte Verdnderung der Anzahl der
Gebaude und damit der Kapazitat ist demnach nicht zu befiirchten. Voraussetzung fur wesentliche
Neubaumafinahmen ist folglich der Abschluss eines neuen Pachtvertrags.

Angesichts  der  privatrechtlichen  Steuerungsmdoglichkeiten  kann  die  dauerhafte
Kapazitatsbeschrankung durch die LEG sichergestellt werden. Voraussetzung fur eine 6ffentlich
wirksame Regelung ist der Abschluss eines stadtebaulichen Vertrags zwischen Gemeinde und
LEG Uber Einhaltung der im Rahmenplan vorgegebenen Kapazitdten. Der Vertrag muss eine
Rechtsnachfolgeklausel bei Ubergang des Grundstiickseigentums enthalten.

3.4.2) Verteilung / Zuordnung

Aus der Sicht einer bestandsorientierten Planung ist bei der Bestimmung der zukiinftig zulassigen
Beherbergungskapazitaten der derzeitige Geb&udebestand zugrunde zu legen.

Rechte an Betten kénnen mit den Gebauden auf den Nachbesitzer Gibergehen. In Abstimmung mit
der LEG als Hauptgrundstiickseigentiimer sollen die Rechte an Beherbergungskapazitaten bei
Abriss oder Aufgabe der Gebaude gehandelt werden kénnen.

Die Moglichkeit, Rechte an Beherbergungskapazitaten zu kaufen / verkaufen, soll die
Neustrukturierung beschleunigen:

Die Rechte an Beherbergungskapazitdten stellen einen Wert dar, der letztlich den
Verkehrswert der Bungalows maR3geblich bestimmen und somit einen Anreiz zum Verkauf der
in ihrer Gebaudesubstanz grof3teils vergleichsweise wertlosen Bungalows darstellen wird.
Andernfalls wére zu beflrchten, dass Gebaudeeigentiimer auch bei nur geringen Ertrdgen
(bzw. bei ausschlief3lich privater Nutzung) an ihren Anlagen festhalten und so die notwendigen
/ erhofften Investitionen blockieren.

Die Rechte an Beherbergungskapazitaten bestehen unabhangig vom Ort der urspriinglichen
Bungalows, so dass eine rdumliche Neugliederung der Anlagen erleichtert wird (einschlief3lich
der  vorgesehenen  Verlagerung).  Anlagenbetreiber  kénnen  z.B. zusatzliche
Beherbergungskapazitdten hinzu erwerben und bei Abriss der urspriinglichen Bungalows
durch Neubau in ihrer Anlage realisieren. Eigentiimer von zu verlagernden Bungalows missen
nicht befiirchten, aus dem Gebiet verdrangt zu werden.

3.5) Okokonto

Angesichts der einzelnen Umsetzungsschritte und der vergleichsweise langen Umsetzungszeit ist
sicherzustellen, dass die 6kologischen MalRnahmen dokumentiert umgesetzt werden. Hierzu bietet
sich die Einrichtung eines Okokontos an, so dass gerade die als Vorleistung zu erbringenden
Malnahmen den spateren Planungen zugeordnet werden kénnen.

Zu diesem Zweck ist das Plangebiet als Einheit, unabhangig von Nutzungsstrukturen, zu
betrachten und in der Gesamtheit der MaRnahmen zu bewerten. Ahnlich ist hinsichtlich der
Waldbilanz zu verfahren. Aufforstungen sowie das Freiziehen bewaldeter Bereiche sind als
Voraussetzung fur die Inanspruchnahme bisher nicht touristisch genutzter Bereiche zu
dokumentieren.
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Im Folgenden werden die vorgesehenen Entwicklungsmallnahmen grob skizziert und in ihren
ungefahren Flachenanteilen den Kategorien ,Eingriff* und ,Ausgleich zugeordnet
gegentbergestellt.

Maflinahme Okologische Zielstellung Eingriff Aufwertung

Flache Flache
in ha in ha

Freizug 50 m Schaffung beruhigter Waldbereiche an der Steilkuste 0,00 0,52

Kustenschutz-

streifen

Ruckbau Ruckbau Feriendorf (Entsiegelung, Waldentwicklung, 0,00 2,95

Bungalows Ergénzung Griinzasur)

Anlage Anlage eines Rad-/Wanderweges in wassergebundener 1,10 0,00

durchgehender Decke

Kisten - Rad /

Wanderweg

Beanspruchung Neuanlage Ferienhausgebiet im Bereich derzeitiger 2,99 0,00

von Wald Waldflachen als Austausch fur RiickbaumaRnahmen

zugunsten des Kistenschutzstreifens sowie der
Griinzasuren

Schaffung von Freizug der Waldabstandsflachen von Ferienhausern; 1,23 6,08

Waldrandstrukture Eingriffe im Sinne des Gesetzes stellen die Flachen, die fur

n die Anlage von Parkstellflachen vorgesehen sind dar

Waldumbau spontane Waldentwicklung nach Auslichten 0,00 1,16

monostrukturierter Besténde, ggf. Initialpflanzungen zur
Anreicherung mit heimischen Laubgehélzarten,

5,32 10,71

Durch die festgesetzten MaRhahmen werden unvermeidbare Eingriffe in die Belange von Natur
und Landschaft zu Teilen innerhalb des Plangebietes kompensiert. Dartiber hinaus verursacht z.B.
die Anlage eines geordneten Rad-/ Wanderweges bzw. die Neuanlage von Ferienhdusern auf
derzeitigen Waldflachen einen erneuten Eingriff im Sinne des Naturschutzgesetztes.

Die Anlage der geplanten Griinzasuren, deren besonderer dkologischer Wert in der Schaffung
groRerer zusammenhangender landschaftlicher Freirdume (bebauungsfreie, unversiegelte und
nicht durch oberirdische Infrastruktur beeintrachtigte Gebiete) besteht, wird innerhalb der
Malnahmen zum Rickbau von Ferienanlagen und der folgenden Anlage von Wald bewertet. Eine
genaue Bilanzierung, d.h. die Zuordnung von 06kologischen Wertigkeiten, kann erst mit
flachengenauer Betrachtung der MaRRnahmen erfolgen. Fir einzelne Entwicklungsziele, wie die
unter E 1 aufgefiihrten ,Festsetzungen zum dauerhaften Erhalt eines Baumdeckungsgrades” bzw.
erforderlich werdende Einzelbaumféallungen innerhalb bestehender Ferienhausgebiete, kdnnen auf
Ebene des Rahmenplanes noch keine Flachenanteile als Grundlage einer Bewertung ermittelt
werden. Fir das Gesamtgebiet wird in der n&chsten Planungsstufe ein grob orientierendes
Okokonto erarbeitet, welches auf Ebene der anschlieRenden Einzelplanungen weiter untersetzt
werden kann.

4) Schluss

Der Rahmenplan wurde unter Beteiligung der Gemeinde, der Fachbehoérden sowie der
Grundstuckseigentimer aufgestellt. Als informelles Planungsinstrument entfaltet er nur
Rechtskraft, wenn die Zustimmung formell bestatigt wird.
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Uhlig, Raith und Partner, Karlsruhe __mit nordprojekt thomas niessen, Binz

www.uhligundpartner.de

Dranske, den .................. , BUrgermeister Gemeinde Dranske
(gemalf Beschluss der Gemeindevertretung vom .................. )
Stralsund, den , Herr Habedank, Geschéftsfuhrer LEG

Liegenschaftsentwicklungsgesellschaft der Hansestadt Stralsund mbH
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