GEMEINDE OSTSEEBAD TRASSENHEIDE
4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 13

,HOTEL SEEKLAUSE®

Umbau Seuno-f
Wellnessbersich e

BEGRUNDUNG

01 - 2019



Gemeinde Ostseebad Trassenheide
4. Anderung des Bebauungsplanes Nr.13 — ,Hotel Seeklause*

Inhalt

Seite
1. Anlass und Zielstellung der 4. Anderung des Bebauungsplanes >
2. Beschreibung des Geltungsbereiches 4
3. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan 5
4. Rechtliche Grundlagen 5
5. Stadtebauliches Konzept und Festsetzungen 7
6. Ausgleich der Kompensationsmal3nahmen 9
7. Artenschutz 12
8. Ortliche Bauvorschriften iiber Gestaltung 12
1. Anlass und Zielstellung der 4. Anderung des Bebauungsplanes

Seit dem Jahr 2006 wird das Hotel Seeklause in mehreren Bauabschnitten erweitert und
umgebaut. Durch diese MalBnahmen konnte die Kapazitatsauslastung kontinuierlich ge-
steigert werden. Das Hotel wird mittlerweile in der 4-Sterne Kategorie gefihrt und tragt das

Qualitatssiegel ,Familienurlaub MV — Geprifte Qualitat*

Zu den Grundvoraussetzungen fiur die langfristige Bestandssicherung gehéren standige
Investitionen in die Verbesserung der Qualitat, innovative Freizeitangebote und motivierte,

zuverlassige Mitarbeiter, die langfristig an das Unternehmen gebunden werden kénnen.

Aus dieser Strategie hat die Unternehmensfihrung mittelfristige Planungsziele entwickelt

und die bauliche Konzeption an diese Planungsziele angepasst.

Am 25.10.2017 wurden folgende Planungsziele in der Gemeindevertretersitzung vorge-

stellt:

1. Verbesserung der Arbeitsbedingungen fur die Mitarbeiter durch den Ausbau von
zusatzlichen Verwaltungs- und Personalrdume (Pausenraume, Sanitaranlagen,

Biroraume, Verbesserung der Lieferzone Kiiche/Lager), dreigeschossig
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2. Ausbau des Restaurants mit einem Raucherbereich und einer Raucherlounge,

eingeschossig, zuziiglich vorgelagerter Terrasse

3. Ausbau der Wellnesslandschaft mit zusatzlichen Ruheraumen, Saunaeinrichtun-
gen und AuBenschwimmbad, eingeschossig, zuziglich AuBenschwimmbad als

Nebenanlage

Fur die genannten Punkte ergeben sich Abweichungen zwischen dem heute sinnvollen
baulichen Konzept und den teilweise in 2006 getroffenen Festsetzungen des Bebauungs-

planes, so dass eine 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 13 erforderlich ist.

Die neu hinzukommenden tberbaubaren Flachen werden durch Verkleinerungen der Bau-
fenster an anderer Stelle vollstandig ausgeglichen. Eine Erhdhung des zulassigen MalRes
der baulichen Nutzung (Gberbaubare Grundsticksflache) ist nicht vorgesehen. Eine Ver-
groRerung der Ubernachtungskapazitaten von jetzt 288 Betten ist mit der Anderung des
Bebauungsplanes nicht verbunden. Das Baugebiet ist wie bisher als Sondergebiet Hotel

festgesetzt.

Die Gemeindevertretung tragt die Planungsabsichten des Vorhabenstragers mit und hat

am 24.05.2018 die Aufstellung der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 13 beschlossen.

Mit der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 13 soll eine Nachverdichtung bebauter Fla-
chen erreicht werden, die durch die Ausnutzung der bereits rechtskraftig festgesetzten
zulassigen Grundflache erreicht wird. Eine Erhéhung der Bettenkapazitaten ist mit der 4.
Anderung nicht verbunden. Die 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 13 wird daher nach

§ 13 a BauGB (Bebauungsplan der Innenentwicklung) aufgestellt.

2. Beschreibung des Geltungsbereiches

Das Plangebiet der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 13 umfasst die Flurstiicke:
115/10, 117/1, 118/1, 119, 120/1 und 116/1 der Gemarkung Trassenheide, Flur 2. Die Ge-

samtgrol3e betragt ca. 5,3 ha.

Die Hotelanlage und die angrenzende Parkanlage wurden gemaR den Festsetzungen des
rechtskréaftigen Bebauungsplanes und seiner nachfolgenden Anderungen bebaut. Die vor-
liegende 4. Anderung betrifft Erweiterungen im Bereich der Hotelzufahrt und Kiiche, im
Bereich der Restaurant-/Tagungsraume auf der Seeseite und an den vorhandenen Well-
nessbereich. Das Flurstiick 116/1 (Parkanlage) wurde mit einbezogen, da hier das Son-
dergebiet SO Hotel Schwimmbad entfallt.
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3. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Die 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 13 ist aus dem rechtskraftigen Flachennut-
zungsplan der Gemeinde Ostseebad Trassenheide entwickelt. Darin ist der Geltungsbe-
reich als Sondergebiet Fremdenverkehr/Hotel (Flurstiicke 115/10, 117/1, 118/1, 119,
120/1) und private Grunflache (116/1) festgesetzt.

4. Rechtliche Grundlagen und Verfahren

Der Bebauungsplan Nr. 13 liegt sowohl in der Ursprungsfassung (2006) als auch in den
Fassungen der 1. Anderung, der 2. Anderung und Ergénzung, der 2. Erganzung und der

3. Anderung als rechtskraftige Satzung vor.

Die Aufstellung der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 13 wurde am 24.05.2018 be-
schlossen.

Die rechtlichen Grundlagen sind:

. Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November
2017 (BGBI. | S. 3634),

. Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung
— BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. |
S. 3786),

. Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung der
Neubekanntmachung vom 15. Oktober 2015 (GVOBI. M-V S. 344)

Die 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 13 wird nach § 13 a BauGB (Bebauungsplan

der Innenentwicklung) aufgestellt.

Gemal § 13 a (2) BauGB wird im Verfahren nach § 13 BauGB von der Umweltpriifung
nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB und von der Angabe
nach § 3 (2) Satz 2, welche Arten umweltbezogener Informationen verfugbar sind, sowie
von der zusammenfassenden Erklarung nach § 6 Abs. 5 Satz 3 abgesehen; § 4c (Uberwa-

chung) ist nicht anzuwenden.
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Planerische Zielstellung des Bebauungsplanes ist die Nachverdichtung der bereits bebau-
ten Grundstiicksflache, die durch eine Ausnutzung der bereits rechtskréftig festgesetzten
zulassigen Grundflache erreicht wird. Eine Erhdhung des zuldassigen Maf3es der baulichen

Nutzung (Uberbaubare Grundstiicksflache) erfolgt nicht.

Fur den Geltungsbereich der des Bebauungsplanes Nr. 13 inklusive aller Anderungen und
Erweiterungen wird eine zuldssige Grundflache von ca. 16.500,00 m2 ermittelt. Die nach §
13a (1) Nr. 1 festgelegte Grundflache von 20.000 m2 wird damit nicht Uberschritten.

Es wird keine Zuldssigkeit von Vorhaben begriindet, die einer Pflicht zur Durchfiihrung
einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz tber die Umweltvertraglichkeitspru-
fung unterliegen. Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchsta-
be b) BauGB genannten Schutzgiter (Natura 2000-Gebiete im Sinne des Bundesnatur-

schutzgesetzes) sind nicht gegeben.

Der Bebauungsplan ist aus dem Flachennutzungsplan der Gemeinde Trassenheide entwi-
ckelt.
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5. Stadtebauliches Konzept und Festsetzungen

Die Anderungen betreffen fiinf Bereiche des Plangebietes, in denen die Baugrenze gegen-

Uber der urspriinglichen Fassung verandert wird

Abb. 1 Stadtebauliches Konzept (Entwurf, Stand 04/18)

1

Im Bereich der Hotelzufahrt (Ostseite) wird ein dreigeschossiger Verwaltungstrakt

neu angebaut (ca. 430 m2 Uiberbaubare Grundstiicksflache). In diesem Gebaudeteil sollen
im Erdgeschoss Personalrdaume (Aufenthalts- und Besprechungsrdume, Personalbiro,
Espressobar) sowie die Mull-/Abfallsammelstelle untergebracht werden. Im ersten und
zweiten Obergeschoss sind Raume fir die Geschéftsleitung, die Direktion und die Marke-
tingabteilung vorgesehen. Durch diese bauliche Erweiterung kénnen Radume im Bestands-
gebaude fir die dringend bendtigte VergréRerung der vorhandenen Nutzflachen umgenutzt

werden (Verbindungsgang und zwei Blrordume).
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Durch den schragwinkeligen Anbau entsteht ein abgeschirmter Innenhof fur die Belieferung
von Kiiche und Lager sowie die Abfalllagerung. Die Hotelzufahrt fiir die Gaste und die Lie-
ferzone werden getrennt und gegenseitige Stérungen bzw. Behinderungen werden ver-

mieden.

Die Flache gegeniiber, fiir die gemaR der 2. Anderung und Erganzung des Bebauungspla-
nes urspringlich eine Bebauung vorgesehen war, soll als Stellplatzanlage fur Elektrofahr-

zeuge und die Seeklause Shuttle-Busse genutzt werden.

2

An der Seeseite wird das Restaurant erweitert mit einem Anbau fir ca. 100 Platze

mit davorliegender Terrasse (ca. 340 m2 Giberbaubare Grundstiicksflache). Hier soll Event-
gastronomie als besonderes Angebot fir Hotelgaste angeboten werden. Eingebunden ist
auch eine abgeschlossene Raucherlounge. Bedarfsweise soll der Raum als separater Ver-
sorgungsbereich fir Tagungsgéaste nutzbar sein. Dieser Anbau ist eingeschossig und zum

See hin groRziigig verglast.

3

Der Wellnessbereich an der nordwestlichen Geb&udeecke wird vergré3ert um zu-

satzliche Saunaeinrichtungen und Ruherdume (ca. 100 m2 Gberbaubare Grundstiicksfla-

che). Die davor angelegte Terrasse mit Aul3enschwimmbecken ist als Nebenanlage zulas-

sig.

4

Das Baufeld fur die Fahrrad-/Geratehduser im Bereich Hoteleingang wird zusam-

mengefasst (ca. 50 m?), dafir wird das Baufeld insgesamt verkleinert.

5

Die in der 2. Erganzung des Bebauungsplanes urspriinglich festgesetzte Flache fir

ein Schwimmbecken im westlichen Teil des Plangebietes entfallt und wird stattdessen als
private Grinflachen mit Zweckbestimmung Parkanlage mit Spiel-, Sport- und Freizeitein-

richtungen festgesetzt.

Eine Veranderung der Ubernachtungskapazitaten ist mit der Anderung des Bebauungspla-

nes nicht verbunden. Dabei bleiben die Kapazitéten bei 288 Betten bestehen.

Die genannten BaumalRnahmen sind durch partielle Verédnderungen der Baugrenze und
die Ausnutzung der bereits rechtskraftig festgesetzten zulassigen Grundflache méglich. Fir
die geplanten rund 920 m2 Erweiterung entfallen an anderer Stelle ca. 940 m2 Bauflache,

so dass die Flacheninanspruchnahme ausgeglichen ist.

Das Baugebiet ist als Sondergebiet Hotel festgesetzt. Eine Veranderung von Art und Mald
der Nutzung erfolgt nicht. Die neuen Anbauten passen sich in der Hohe an den Altbestand

an.
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Die Umgrenzung von Flachen mit Bindungen fir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (Pflanzflache 2) wird an den Verlauf
der neuen Baugrenze angepasst. In diesem Bereich miissen vier Baume entfernt werden

(einer ist bereits abgangig), die in der Ursprungsfassung zum Erhalt festgesetzt waren.

Bis auf die vorgenannten Anderungen werden die zeichnerischen und textlichen Festset-
zungen der vorliegenden rechtskréftigen Fassungen des urspriinglichen Bebauungsplanes,
der 1. Anderung, der 2. Anderung und Ergénzung, der 2. Erganzung und der 3. Anderung

nachrichtlich tbernommen.

Die textlichen Festsetzungen (Text Teil B) enthalten nur die fur das Plangebiet der 4. An-
derung relevanten Festsetzungen. Da mehrere Fassungen des Bebauungsplanes zusam-
mengefugt wurden, mussten hierflr einzelne kleinere Textpassagen angepasst werden

(z.B. Nummerierung oder Verweise, im Text Teil (B) kursiv gedruckt und unterstrichen).
Die Festsetzungen zum SO Hotel-Schwimmbad im Park entfallt und wurde gestrichen.

Satz 2 in der textlichen Festsetzung Nr. 10 zur Parkplatzflache entféllt, da die Flache au-
Rerhalb des Plangebietes liegt.

6. Ausgleich der KompensationsmalRnahmen

Durch die Anderung der Baugrenze im Bereich Restaurant/Seeseite ( 2 ) ergeben sich

Fallungen fur vier Baume, die urspriinglich zum Erhalt festgesetzt waren (einer davon ist
bereits abgangig), sowie eine Verringerung der Pflanzflaiche 2 um 84 m2. Fir diese Pflanz-
flache 2 gilt sowohl in der Ursprungsfassung! als auch in der 4. Anderung (gemaR textli-

cher Festsetzung Nr. 10):

Die Pflanzflache 2 liegt zentral zwischen den bestehenden Gebauden oder den fur
eine zukinftige Bebauung vorgesehenen Flachen. Sie ist als parkartige géartnerisch
zu gestaltende Flache mit Wiesen-, Pflanz- und Strauchbereichen anzulegen. In-
nerhalb der Pflanzflache 2 sind 5 einheimische, standortgerechte und hochstam-
mige Laubbaume mit einem Stammumfang von 18/20 cm zu pflanzen. Der Pflanz-
flache 2 wird ein Kompensationszielwert von 1,5 zugeordnet.

Im vorliegenden Fall wird fur die KompensationsmalRnhahmen ein Leistungsfaktor
(1- Wirkfaktor) von 0,5 angesetzt, .....

1 Seebauer Wefers und Partner GbR: Gemeinde Trassenheide B-Plan Nr. 13 "Hotel Seeklause" Umweltprifung /
GOP; Gemeinde Heringsdorf OT Ahlbeck, Mai 2006

8
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KompensationsmafSnahme Fldche | Kompensations- | Leistungs- | Fldchen-
in gm wertzahl, faktor dquivalent
zzgl. Aufschlag ingm
Entsiegelung
Vegetationsumwandlung
Anlage von Pflanzfldche 2 516 x1,5 x0,5 387
auf Ziergarten/Sportwiese
Anlage von Pflanzfldche 2 809 x1,5 x0,5 606
auf Zierrasen

Tabelle 1 (Ausschnitt): Geplante KompensationsmafSnahmen innerhalb des Geltungsbereiches

(aus: Seebauer Wefers und Partner GbR: Gemeinde Trassenheide B-Plan Nr. 13 "Hotel Seeklause"
Umweltprifung / GOP; Gemeinde Heringsdorf OT Ahlbeck, Mai 2006)

Das Flachenaquivalent wird gemaf der vorliegenden Bilanzierung ! ermittelt:

KompensationsmafSnahme Fldche | Kompensations- | Leistungs- | Fldchen-
in gm wertzahl, faktor dquivalent
zzgl. Aufschlag in gm
Entsiegelung
Verringerung der Pflanzflache 2 84 x 1,5 x 0,5 63
um 84 m?

Tabelle 2 Fliichenéiquivalent fiir die 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 13

Fur die Verringerung der Pflanzflache 2 ergibt sich damit ein zuséatzliches Kompensations-

flachenaquivalent von 63 gm.

Innerhalb des Geltungsbereichs der 4. Anderung des Bebauungsplans ist die Fallung von

drei Erlen vorgesehen, eine vierte ist bereits abgéngig.

Stammumfang
1x 120 cm,
1x 125 cm,

1x 125 cm (geschéatzt, da abgangig)

1x 158 cm
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/

StU 1,25 {geschatzt) W™
n “"

Abb. 2 Standort der zu fallenden Baume mit aktuellem Stammumfang

Die Ermittlung des Kompensationsbedarfs fir Baumfallungen erfolgt nach den Vorgaben

des Baumschutzkompensationserlasses gemaf nachfolgender Tabelle.

Stammumfang des Anzahl der Ersatzpflanzungen bei

zu fallenden Baumes | einer PflanzgréRe der Baumschulqua-
[cm] litat Hochstamm StU 16-18 cm

50 - 150 1

> 150 - 250 2

> 250 3

Tabelle 3: Anzahl der Ersatzpflanzungen gemdf8 Baumschutzkompensationserlass, bezogen auf den
Stammumfang des zu féllenden Baumes

Es sind daher fir die zu fallenden Baume 5 neue Baume zu pflanzen in der Pflanzqualitat:

einheimischer, standorttypischer Laubbaum, Hochstamm, Stammumfang von 16-18 cm.

Aus der 2. Erganzung des Bebauungsplanes Nr. 13 liegt ein Kompensationsflachenuber-
schuss in Hohe von 4.045,24 KFA m2 sowie zusétzlich gepflanzten 58 Baumen vor. Dieser
Kompensationsflacheniiberschuss verringert sich durch die 4. Anderung des Bebauungs-

planes auf 3.982,24 m2 sowie 53 Baume.
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7. Artenschutz

Im Rahmen der Bebauungsplanaufstellung wurden mégliche Vorkommen sowie die Betrof-
fenheit artenschutzrechtlich relevanter Tier- und Pflanzenarten Gberprift 2.

Bei Beachtung der u. g. VermeidungsmalRhahmen kann dem Eintreten einschlagiger Ver-
botstatbestande des § 44 Abs. 1 BNatSchG begegnet werden. Das Vorhaben ist somit
nach den MaRRgaben des § 44 Abs. 1 BNatSchG zulassig.

Vermeidungs- und MinderungsmafRnahmen:

V1: Sollen Baumafnahmen in der Brutzeit durchgefiihrt, d. h. im Zeitraum April-
September, und sollten im Bereich der Erweiterungsbauten Ansiedlungsversuche von
Mehlschwalben vorhanden sein, sind diese durch regelméaRiges Entfernen der begonnenen
Nester (alle 10 Tage) zu verhindern. Die Kontrollen und das ggf. notwendige Entfernen
muss ab Anfang April durchgefuhrt werden. Fertiggestellte Nester durfen in der Brutzeit
nicht mehr entfernt werden. Die Vermeidungsmalf3nahme ist durch einen Sachverstandigen
zu begleiten. Die insgesamt entfernten Nester dirfen nur einen geringen Teil aller am Ge-

baudebestand befindlichen Nester ausmachen.

Hinweise:

Eine spontane Neubesiedlung durch Freibriter ist in den folgenden Brutzeiten méglich, so
dass vorsorglich Rodungen aufRerhalb der Brutzeit durchgefuhrt werden sollten, d. h. im
Zeitraum 1. Oktober bis 1. Méarz.

Mehlschwalbennester sind auch wahrend der Abwesenheit der Végel geschitzt und durfen
nicht ohne Ausnahmegenehmigung entfernt werden. Sind Ansiedlungen prinzipiell uner-
winscht gibt es geeignete bauliche Malinahmen, um Ansiedlungen im Vorfeld zu verhin-
dern. Ersatznistméglichkeiten kdnnen z. B. durch die Errichtung eines Schwalbenturmes
geschaffen werden.

8. Ortliche Bauvorschriften tiber Gestaltung

Die ortliche Bauvorschriften Giber Gestaltung wurden aus den vorliegenden rechtskraftigen
Fassungen des urspriinglichen Bebauungsplanes, der 1. Anderung, der 2. Anderung und
Erganzung, der 2. Ergénzung und der 3. Anderung nachrichtlich tibernommen. Die ortliche
Bauvorschrift Nr. 3 zum Einzelhaus wurde gestrichen, da sie Gberholt ist.

Erganzt wurde die ortliche Bauvorschrift Nr. 5 dahingehend, dass fur den eingeschossigen

Restaurantanbau (mit der Bemassung 22,5 x 20,0) ein Flachdach zugelassen ist.

2 Kompetenzzentrum Naturschutz und Umweltbeobachtung Diplom-Landschaftsékologe Jens
Berg, Gormin: 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 13 ,Hotel Seeklause* der Gemeinde Ostsee-
bad Trassenheide 31. Juli 2018
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