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1. Anderung und Ergdnzung des Bebauungsplans
mit Srtlichen Bauvorschriften
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»,Campingplatz Lobbe*

Als Bebauungsplan der Innenentwicklung
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1. Ziele und Grundlagen der Planung

1.1) Lage des Plangebiets / Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt im Suden des Ortes Lobbe. Der Anderungsbereich erstreckt sich tber Teil-
flachen des Campingplatzes, des Bereichs Strandhus (SO 2, Flache a) sowie der nérdlich an-
schlieBenden Griinflache mit dem Restaurant Octobussi (SO 2, Flache b). Der Ergénzungsbe-
reich umfasst die Flurstucke 102/1,103/3, 103/5, 134 (teilw.), 138, 139/1 der Flur 1 mit insgesamt
ca. 0,24 ha sowie der angrenzenden Flachen der LandesstraRe (101/2 (teilw.), 103/9, 101/6
(teilw.)) sowie des Deichs (101/5, 102/2, 103/6, 103/8).

Das Plangebiet grenzt
e im Osten an die Diine,
e im Stden an den bestehenden Campingplatz,
 im Norden an die im Zusammenhang bebaute Ortslage Lobbe.

Die Planzeichnung beruht auf der Planzeichnung des Ursprungsplans (vgl. Abbildung 1), der fur
den Anderungs- und Ergédnzungsbereich vollstéandig Uberdeckt wird. Zudem wird das aktuelle
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.Kataster (digitale Ausgabe ALKIS) mit Stand vom Juli 2015 Uberlagernd dargestellt. Der auf dem
Flurstiick 99/7 errichtete Neubau Strandhus wird nachrichtlich dargestellit.

Die Flurstiicke befinden sich im Flurneuordnungsverfahren ,Middelhagen". Nach Abschluss die-
ses Verfahrens werden sich samtliche Flurstiicke &ndern.
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Abbildung 1 Ursprungsplan ohne Maf3stab mit Kennzeichnung des Anderungsbereichs

1.2.1) Planungsziele

Die Gemeinde beabsichtigt, den Ubergangsbereich zwischen der im Zusammenhang bebauten
Ortslage Lobbe sowie dem Campingplatz / Strandbereich im Stiden und Osten neu zu ordnen.
Dabei sollen:

o der sog. ,Merkelschuppen* fur erganzende Einrichtungen gesichert werden,
o die sudlich des Strandhus gelegene Grunflache als 6ffentlich zuganglicher Spielplatz ent-
wickelt werden (als Baustein der touristischen Infrastruktur),
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o die bestehende Gaststatte Octobussi durch einen Neubau nach dem Vorbild des Strand-
hus ersetzt werden,

o der Bereich westlich der LandesstralRe zwischen dem Hotel Walfisch und dem Camping-
platz arrondierend bebaut werden.

Mit diesen Vorhaben werden folgende Planungsziele angestrebt:

o Verbesserung der Ortsbilds (Ersatzbebauung fur unansehnliche Gebsude),
e Forderung der értlichen Wirtschaft durch Sicherung bestehender Betriebe.

Beim Erganzungsbereich handelt es sich im Wesentlichen um die zwischen Campingplatz / Deich
und der Bebauung der Ortslage liegenden Freiflachen des Hotels Walfisch, die bebauungsak-
zessorisch als Garten mit Nebengebaude und Stellplatzanlage genutzt werden. Um ein zusam-
menhangendes Plangebiet zu erhalten, werden die angrenzenden Flidchen des Deichs (Flache
fur die Wasserwirtschaft) sowie die erschlieRende Landesstrae nachrichtlich einbezogen. Die
Planung dient der Nachverdichtung des bestehenden Baugebiets. Anhaltspunkte, dass die nahe-
liegenden Natura 2000 Gebiete in ihren Schutzzielen negativ betroffen sind, sind nicht erkennbar.

1.3) Zusammenhang mit libergeordneten
Planungen

1.3.1) Fldchennutzungsplan

~ Im wirksamen Flachennutzungsplan der
Gemeinde Middelhagen wird das Plangebiet
bisher als Sonstiges Sondergebiet ,Fische-
rei (Bereich ,Merkelschuppen®, SO 2 Fl&-
che a), als gemischte Bauflache bzw. als
offentliche Grunflache mit der Zweckbe-
stimmung ,Parkanlage” (Bereich Octobussi,
neu SO 2 Flache b) dargestellt.

Angesichts abweichender Fldchendarstel-
lungen kann die Planung nicht aus dem e
wirksamen Flachennutzungsplan abgeleitet <4 RS
werden. Der Flachennutzungsplan wird nach  Abbildung 2 Planzeichnung FNP,
Abschluss des Verfahrens berichtigt.

Bebauungspléne der Innenentwicklung nach § 13a BauGB kénnen von den Darstellungen des
Flachennutzungsplans unter der Voraussetzung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung
des Gemeindegebiets abweichen. Ob das Entwicklungsgebot des § 8 BauGB eingehalten ist,
beurteilt sich gemaR eines Leitsatzes des BVerwG (Urteil vom 26. 2. 1999 - 4 CN 6/98) nach der
planerischen Konzeption des Flachennutzungsplans fur den (engeren) Bereich des Bebauungs-
plans. Fur die Frage, ob die sich aus dem Flachennutzungsplan ergebende geordnete stadtebau-
liche Entwicklung beeintréchtigt worden ist, ist die planerische Konzeption des Flachennutzungs-
plans fur den gréReren Raum (Gemeindegebiet Ortsteil) in den Blick zu nehmen. “Zu fragen ist
also, ob die Uber den Bereich des Bebauungsplans hinausgehenden, iibergeordneten Darstellun-
gen des Flachennutzungsplans beeintrachtigt werden. In diesem Zusammenhang ist zu priifen,
welches Gewicht der planerischen Abweichung vom Flachennutzungsplan im Rahmen der Ge-
samtkonzeption des Flachennutzungsplans zukommt. MaRgeblich ist, ob der Flachennutzungs-
plan seine Bedeutung als kommunales Steuerungsinstrument der stadtebaulichen Entwicklung
.im GrofRen und Ganzen” behalten oder verloren hat.”

Dies ist hier eindeutig zu verneinen. Trotz Reduzierung der Grinflachen wird der grilne Bereich
zwischen der Ortslage Lobbe und dem Strand grundsétzlich beibehalten. Die in der Griinfliche
dargestellte Gemeinbedarfsflache ist mit dem Abriss des frilheren denkmalgeschiitzten Salzhau-
ses hinféllig. Die als Baugebiet neu berticksichtigte Flache ist bereits bebaut.
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1.3.2) Ziele und Erfordernisse der Raumordnung

Die Ortslage Middelhagen liegt geméaR Regionalem Raumordnungsprogramm Vorpommern
(RROP VP) in einem Tourismusschwerpunktraum. Uberlagernd ist der Bereich als Vorsorgeraum
Naturschutz und Landschaftspflege ausgewiesen.

In den Tourismusrdaumen soll der Tourismus in besonderem MaRe als Wirtschaftszweig gesichert
und entwickelt werden. Seine Belange haben hier Vorrang gegeniiber den Belangen anderer
Wirtschaftszweige. Alle raumbedeutsamen Planungen und MaRnahmen sollen so abgestimmt
werden, dass die den Fremdenverkehr stérenden Faktoren ausgeschlossen bzw. gemindert wer-
den.

Nach 4.1(5) soll sich in nicht Zentralen Orte die gewerbliche Bauflachenentwicklung am Eigenbe-
darf, der sich aus GréRe, Struktur und Ausstattung der Orte ergibt, orientieren.

1.4) Bestandsaufnahme

1.4.1) Zustand von Natur und Umwelt

Die Erweiterungsfliche westlich der Landesstrale besteht im Wesentlichen aus den Freiflachen
des bestehenden Beherbergungsbetriebs Walfisch, die stdlich an die Bebauung der Ortslage
Lobbe anschlieRen. Die Flache wird intensiv gepflegt und teilweise als Garten, teilweise als Be-
darfsparkplatz genutzt. Im Stiden wird die Flache durch den Boddendeich begrenzt.

Der Anderungsbereich liegt im Wesentlichen westlich der Landesstralle und besteht aus dem
Sondergebiet 2 ,Fischerei und Strandnutzung” sowie der nérdlich anschlieffenden Grinflache.

Das Sondergebiet 2 ,Fischerei und Strandnutzung“ erlaubt im Bereich Strandhus eine einge-
schossige Bebauung mit einer Grundflache von 200 gm. Fir Nebenanlagen nach § 19(4) BauN-
VO ist eine Uberschreitung der zuldssigen Grundflache um 900 gm zuléssig. Gemal’ Nutzungsar-
tenkatalog sind Anlagen fur die Fischerei, den Strandbetrieb sowie Imbissstande und WC-
Anlagen zuléssig. Die Anlage von Stellplatzen ist nur im Rahmen der notwendigen Stellplatze
nach § 48 LBauO MV zulassig.

In den letzten Jahren wurde das Gebiet neu bebaut; gemal den Vorgaben des Bebauungsplans
entstand ein rohrgedecktes Gebdude mit Fischimbiss im Erdgeschoss und Ausstellungsflachen
im Dachgeschoss. Der friiher durch die Fischerei genutzte Schuppen wurde als Nebengebaude
erhalten.

Die nordlich anschlieRenden Fldchen, vom Sondergebiet 2 ,Fischerei und Strandnutzung® nur
durch den hier an die Dune anschlieRenden Boddendeich getrennt, wurden im Bebauungsplan
einheitlich als Griinflaiche mit der Zweckbestimmung Parkanlage ausgewiesen. Zum Zeitpunkt der
Planaufstellung bestand die nicht zuletzt durch ungeklarte Eigentumsverhaltnisse gendhrte Hoff-
nung, dass die bestehende Bebauung tber kurz oder lang freiwillig aufgegeben werden wirde.
Anderslautende Absichten wurden im Planverfahren seitens privater Eigentimer zumindest nicht
kundgetan.

Tatsachlich wurde aber die im Bereich der Griunflache bestehende Gaststatte Oktobussi in den
letzten Jahren im Rahmen des Bestandsschutzes saniert und wird aktuell weiterhin genutzt.

1.4.2) Schutzobijekte im bzw. angrenzend an das Plangebiet

Die Bereiche des Plangebiets befinden sich innerhalb bzw. in der Ndhe zu folgenden Schutzge-
bieten nach internationalem bzw. Landesrecht:

Biosphé&renreservat Stidost-Riigen

Das Plangebiet liegt, wie die gesamte Ortslage Lobbe, in der Schutzzone Il des Biosphéarenre-
servats Sudost-Rigen (Landschaftsschutzgebiet von zentraler Bedeutung). In der Schutzzone |l
soll durch nachhaltige land-, forst- und fischereiwirtschaftliche sowie touristische Nutzung die
Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts und der Erholungswert der Landschaft erhalten werden.
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Natura 2000

In geringem Abstand &stlich zum Plangebiet
liegt das FFH-Gebiet DE 1749-302 ,Greifs- ‘
walder Boddenrandschwelle und Teile der ' , o
Pommerschen Bucht". Abgesetzt davon ist
der Bereich Lobber Ort als FFH-Gebiet DE
1648-302 ,Kustenlandschaft Sudostriigen®
gefuhrt.

In einem geringen Abstand westlich und 8st-
lich der Ortslage liegt das Vogelschutzge-
biets SPA DE 1747-402 Greifswalder Bod-
den und stdlicher Strelasund.

150 m Kiisten- und Gewéasserschutzstreifen

Das Plangebiet liegt weitgehend innerhalb
des 150 m Kusten- und Gewasserschutz-
streifens nach NatSchAG M-V.

Abbildung 3 Natura 2000 Gebiete: FFH-Gebiet (blau); EU-
Vogelschutzgebiet (braun)

Bodendenkmale

Bau- oder Bodendenkmale sind im Geltungsbereich nicht bekannt.

1.4.3) Sturmflutschutz

Im Kustenbereich des Planbereiches des o 2.% o8 =0
Flachennutzungsplanes ist gemaR Richtlinie = e
2-5/2012 des Regelwerks ,Kiistenschutz M-
V* bei sehr schweren Sturmfluten mit Was-
serstdnden (Bemessungshochwasser BHW)
bis 2,60 m NHN seeseits und boddenseits zu
rechnen (entspricht 2,45 m HN). Der értlich
zu erwartende Wellenauflauf ist dem hinzu-
zufiigen.

Das Plangebiet liegt landseitige der Diine im
eingedeichten Bereich der Ortslage und ist
damit als relativ geschltzt anzusprechen. J

Zur Verbesserung der Sicherheit sollte auf Abbildung 4 Hochwasserrisikogebiet (extrem) bei Versagen
Aufenthaltsraume mit einer Hohenlage un- der Kustenschutzeinrichtungen

terhalb des BHW verzichtet werden.

Das Plangebiet liegt in Teilbereichen etwas unterhalb einer Héhenlage von 2,45 m, so dass hier
im Neubaufall eine entsprechende Aufschiittung vorgesehen werden sollte.

2. Stadtebauliche Planung

2.1) Nutzungskonzept

Mit der Planung soll der Ubergangsbereich zwischen der im Zusammenhang bebauten Ortslage
Lobbe sowie dem Campingplatz im Stiden bzw. dem Strandbereich im Osten neu geordnet wer-
den. Dabei soll &stlich der Landesstrale der Nutzungsschwerpunkt wie bisher auf gewerblichen
Einrichtungen liegen (Strandversorgung, Gastronomie, Einzelhandel). Westlich der Landesstralte
soll die gewachsene Nutzungsmischung der Ortslage durch Errichtung eines Doppelwohnhauses
gestarkt werden.
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Bereich Octobussi (SO 2 Fldche b)

Der Bereich 6stlich der LandesstraRe ist geprdgt durch unansehnliche Bestandsgebdude. Eine
zeitgemaRe Erneuerung der Bausubstanz scheitert derzeit vor allem am fehlenden Baurecht. Die
Gebaude kénnen nur ohne wesentliche Verdnderungen entsprechend des Bestandsschutzes
weitergenutzt werden. Dabei ist die bestehende Gaststétte Oktobussi hinsichtlich der Raumlich-
keiten zu groR, zudem fehlen geeignete Parkmdglichkeiten fur Gaste.

Eine zeitgemafe Neubebauung bietet folgende Chancen:

e Verbesserung der Funktionalitdt durch Aufteilung der Flache in mehrere kleinere Nut-
zungseinheiten und entsprechend breiterer Angebotspalette, dabei ist neben dem gastro-
nomischen Angebot die Einrichtung eines kleinen Nachbarschaftsladens wiinschenswert
(gemeinsame, fulllaufig erreichbare Nahversorgung fir Lobbe und Campingplatz),

o Neuordnung der Freiflachen mit Anlage der fur die Nutzungen erforderlichen Stellplatze.

Gestalterisch soll die mit dem Strandhus begonnene Entwicklung weitergefiihrt werden, so dass
der Ortsrand zukiinftig durch préagende charakteristische Einzelhduser mit anspruchsvoller Ge-
staltung (Rohrdach) definiert wird.

Bereich Strandhus (SO 2 Fldche a)

Im Bereich Strandhus soll das bestehende massive Nebengebéude (sog. ,Merkelschuppen®) an
geeigneter Stelle als ergédnzender Baukorper neu errichtet werden. Bei der Neupositionierung
sind vor allem die Belange des Hochwasserschutzes zu beriicksichtigen (Abstand zur Diine). Die
Flachen werden ausschliellich im Rahmen der bisherigen Nutzungen zur Verfigung stehen
(Strandnutzung, Fischerei).

Bereich Walfisch (Ergdnzungsbereich)

Die Liicke zwischen dem Hotel Walfisch und dem Campingplatz soll zum Zwecke einer ergén-
zenden Bebauung erstmalig in den Geltungsbereich einbezogen werden. Vorgesehen wird ein
erganzendes Baufeld fur ein Wohnhaus, das durch die Eigentimerfamilie des Walfisch genutzt
werden soll.

2.2) Begriindung wesentlicher Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Die bestehenden Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 1/1997 bleiben im Wesentlichen beste-
hen und werden fur den Ergédnzungsbereich bzw. das zusatzliche Baugebiet angepasst bzw. er-
génzt.

Im Ergdnzungsbereich wird ein sonstiges Sondergebiet ,Fremdenverkehr" ausgewiesen, das der
dort sowie angrenzend realisierten Nutzung (Beherbergungsbetrieb, Schank- und Speisewirt-
schaft, Wohnen) entspricht. Ergénzend werden Raume fir freie Berufe berticksichtigt, da deren
Leistungen haufig auch fur Urlauber ein sinnvolles Angebot darstellen (z.B. Physiotherapie). Aus-
nahmsweise werden sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe zugelassen, um im Einzelfall auf
derzeit noch nicht absehbare Bedarfe antworten zu kénnen.

Das Baugebiet umfasst nur ein Grundstlck, verschmilzt aber mit dem angrenzenden Siedlungs-
bereich zu einem groReren, insgesamt homogenen Siedlungsbereich. Die angrenzende Bebau-
ung, die einheitlich durch vorwiegend fremdenverkehrliche Nutzungen (Beherbergungsbetriebe,
Gastronomie, Ferienwohnungen) unter Einschluss von Wohnnutzung geprégt ist und folglich kei-
nem der typisierten Baugebiete der §§ 3 bis 9 BauNVO entsprich, deckt sich hinsichtlich der an-
gestrebten Eigenart mit dem ausgewiesenen Sondergebiet ,Fremdenverkehr®. Die Baugebiets-
festsetzung entspricht der Eigenart des anschlieBenden Siedlungsbereichs (faktisches Sonder-
gebiet).
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Fur die Zulassigkeit der Ausweisung eines Sondergebiets (BauNVO § 11 Abs. 1) reicht aus, dass
ein Festsetzungsgehalt gewollt ist, der sich keinem der in den §§ 2 ff. geregelten Gebietstypen
zuordnen lasst (vgl. BVerwG, 29.09.1978 - BVerwG 4 C 30.76). Mit der spezifischen Mischung
von fremdenverkehrsbezogenen Nutzungen (Beherbergungsgewerbe, Ferienwohnungen,
Schank- und Speisewirtschaften) und ergédnzender Wohnnutzung wird der Charakter eines
Mischgebiets regelmagig nicht erreicht, da die ,klassischen* gewerblichen Nutzungen (Geschéfts-
und Birogeb&ude, sonstige Gewerbebetriebe) fehlen.

Der Bereich der Gaststatte Oktobussi wird als Erweiterung des Sonstigen Sondergebiets 2 ,Ge-
biet fur Fischerei und Strandnutzung" gefasst. Hier steht die zentrale Versorgungsfunktion im
Strandbereich (im Sinne der touristischen Infrastruktur) im Vordergrund. Dabei wird der Nut-
zungsartenkatalog des bereits ausgewiesenen Sondergebiets fiir Fischerei und Strandnutzung
insgesamt verbreitert und um Einzelhandel ergénzt. Léden sind zur Zeit in Lobbe nicht vorhan-
den; vielmehr sind die Einwohner und Gaste auf entsprechende Angebote in den Nachbarorten
Gohren oder Thiessow angewiesen. Auch wenn ein vollstandiges Nahversorgungsangebot ange-
sichts der geringen GroRe des Ortes unrealistisch erscheint, so ware ein Nachbarschaftsladen
(etwa mit erweitertem Kioskangebot und saisonalem Strandbedarf) fir den Ort wiinschenswert.

Als erganzende Nutzungen kénnen im Neubau des Oktobussi im Dachgeschoss Wohnungen (fur
Wohn- und Ferienwohnnutzung) zugelassen werden. Durch die Beschrénkung auf das Oberge-
schoss wird verhindert, dass die Wohnungen in Konkurrenz zu den gewerblichen Nutzungen tre-
ten; vielmehr verbessern Sie die Wirtschaftlichkeit des Geb&udes insgesamt und erleichtern da-
mit die Ansiedlung der gewerblichen Fléchen.

Grundsatzlich sind die Sondergebiete angesichts der pragenden gewerblichen Nutzungen (Frem-
denverkehr) immissionsrechtlich als Mischgebiete anzusprechen.

Immissionsschutz

Gemal Verkehrsmengenkarte 2010 wird als Belastung auf der L 292 ein DTV-Wert von
4.393 Kfz/24h, davon 105 Fahrzeuge als Schwerlastverkehr (bzw. malgebliche standliche Ver-
kehrsstarke tags 264 Kfz/h und nachts 49 Kfz/h). Der im Larmschutzgutachten zum Ursprungs-
plan veranschlagte Prognosewert fir 2010 von DTV 5.127 Kfz/24h wurde demnach nicht erreicht.
Die zuldssige Geschwindigkeit in der Ortsdurchfahrt bzw. im Bereich des Campingplatzes betragt
50 km/h.

Das Baufenster im Bereich SO 2b liegt 25m von der néchstgelegenen Fahrbahn entfernt. Im
Obergeschoss (3,0 m Hohe) ist ein Mittelungspegel von tags knapp 56 dB(A) und nachts knapp
49 dB(A) zu erwarten. Das Baufenster im Bereich SO 3 liegt mit der Schmalseite 18 m von der
nachstgelegenen Fahrbahn entfernt. Im Erdgeschoss (1,0 m Hohe) ist ein Mittelungspegel von
tags knapp 59 dB(A) und nachts 51 dB(A) zu erwarten.

Die Werte im Bereich SO 2b halten nach DIN 18005 den Orientierungswert fur Mischgebiete
(60/50 dB(A)) ein; die Werte des SO 3 liegen nur nachts geringflugig Uber den Orientierungswer-
ten und bleiben unterhalb der Grenzwerte der 16. BImSchV (64/54 dB(A)). Durch die Orientierung

quer zur Strafle werden an den fur die Belichtung und Beliiftung relevanten Léngsseiten geringe-
re Werte auftreten.

SchallschutzmaBnahmen an Hochbauten entsprechend DIN 4109 sollten im Falle einer Neube-
bauung in Abh&ngigkeit von der gewahlten Grundrissgestaltung ergdnzend vorgesehen werden.

Mal der baulichen Nutzung

Das Mal das baulichen Nutzung im SO 2 wird fur den Bereich der Gaststitte Oktobussi mit
300 gm festgesetzt und fur das Strandhus auf 260 gm angehoben, so dass der neue ,Merkel-
schuppen® 60 gm Grundflache erhélt. Insgesamt bleibt die bauliche Dichte damit auf beiden Teil-
flachen weiterhin sehr gering (entspricht einer GRZ von ca. 0,14), so dass der Sonderstatus der
Versorgungsgebéude auf der weiten Freifl&che nicht verloren geht.
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Im Erganzungsbereich wird eine der angestrebten aufgelockerten Bebauung angemessene
Grundflachenzahl von 0,3 ausgewiesen. Damit wird der Rand gegentber der dichter bebauten
Ortslage aufgelockert und ein angemessener Ubergang in die offene Landschaft formuliert.

Die Festsetzung der Geschossflache wird ersatzlos gestrichen, da sie bei einer eingeschossigen
Bebauung ohne ergénzende Festlegungen keine Wirksamkeit entfaltet. Die Vollgeschossrege-
lung sowie die damit einhergehende Beschrankung der Anrechnung von Geschossflachen auf
Vollgeschosse wurden trotz anderslautender Uberlegungen bei der Fortschreibung von BauNVO
und LBauO M-V beibehalten.

Erganzend wird flr die Baukorper seeseitig der StraRe eine maximale Firsthohe eingefuhrt. Das
Strandhus weist ausgehend von der Erdgeschossfubodenh6éhe von 3,0 m HN eine Firsthéhe
von 9,0 m auf (entspricht 12,0 m HN). Eine &hnliche Proportion wird auch fur den Neubau des
Oktobussi zugrundegelegt, wobei angesichts einer etwas gréReren Giebelbreite eine reale Ge-
baudehshe von 10,0 m zugrunde gelegt wird (entspricht 12,5m HN bezogen auf 2,5 m HN Erdge-
schossfulRbodenhéhe). Fur den neuen ,Merkelschuppen” sind aufgrund der geringeren Giebel-
breite 10,0 m HN ausreichend.

Uberbaubare Grundstiicksfldche / Baugrenzen und Baulinien

Das im Bereich SO 2 Flache a bestehende Strandhus flllt das Baufenster fast vollstandig aus, so
dass fir die erganzenden Nutzungen im Norden parallel zum Deich ein zusatzliches Baufenster
eingeordnet wird. Im Gegenzug wird das bestehende Nebengeb&dude abgerissen und so der Ab-
stand der Bebauung zur Diine bzw. zur Kiste vergrofert.

In der neuen Flache b wird ein ahnlich dem Strandhus proportioniertes Baufenster vorgesehen,
so dass dessen Volumen wiederholt wird. Insgesamt halt das Baufenster einen gréReren Abstand
zur Dine ein als das Bestandsgebaude.

Griinordnungsmalnahmen

Die MaRnahmen zur Griinordnung werden grundséatzlich ibernommen.

Fur den Bereich der privaten Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Spielplatz® wird eine saiso-
nale Nutzung auBerhalb der Giberbaubaren Grundsticksflache fur einen Imbissstand (Eispavillion)
mit einer Grundfliche bis 10 gm zugelassen. Der private Spielplatz steht der Offentlichkeit zur
Verfugung und ist gut angenommen. Durch den Imbissstand kann wéhrend der Offnungszeiten
eine Aufsicht gewéhrleistet werden.

Entsprechend der saisonalen Nutzungseinschrénkung fir den Campingplatz wird auch fur das
Imbissgebaude in der Grunflache (Eispavillion) eine saisonale Einschrankung bertcksichtigt. Das
Imbissgebdude steht in funktionalem Zusammenhang mit der Freiflaichennutzung der Grinfléche,
so dass auferhalb der witterungsbedingt vorgegebenen Nutzungszeiten der Griinfliche keine
Nutzung erforderlich ist. Auflerhalb der Nutzungszeit ist das Geb&ude zu entfernen.

Fur die geplanten Anpflanzungen von Baumen entlang des Radweges sind keine Flachwurzler zu
verwenden, damit der neben den Baumstandorten liegende Radweg nicht zerstort wird.

Ortliche Bauvorschriften

Die értlichen Bauvorschriften werden beibehalten und fiir den Ergénzungsbereich mit Ausnahme
der Angaben zur Dachdeckung tbernommen. Wéhrend die aufgrund der isolierten, prominenten
Lage im Ubergang zur Dine das Ortsbild bestimmenden Geb&ude im Bereich SO 2 einheitlich
ausschlieRlich als Reetdach ausgefiihrt werden sollen, wird fir den Ergénzungsbereich ange-
sichts der angrenzenden Bestandsbebauung auf eine diesbezlgliche Festlegung verzichtet.

Kennzeichnungen

Der Bebauungsplan weist den beiderseitigen Deichschutzstreifen von 3 m entlang des Bodden-
deiches Lobbe als Flachen fur die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz und die Regulierung
des Wasserabflusses aus. In diesem Deichschutzstreifen gelten die Nutzungsverbote des § 84
Abs. 5 LWaG i.V.m. § 74 Abs. 1 LWaG.

Entsprechend einer Lage unterhalb BHW wird die Ortslage trotz der bestehenden Kistenschutz-
anlagen (Deich / Dine) als Uberflutungsgefahrdet gemaR gekennzeichnet (vgl. Abschnitt 1.4.3).
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Die Baugebietsfléchen werden ergénzend entsprechend TF 1.3 als Flachen, bei deren Bebauung
besondere bauliche Vorkehrungen zu treffen sind (Héhenlage Erdgeschoss), gekennzeichnet.

2.3) ErschlieRung

Die ErschlieBung findet wie bisher tiber die bestehende LandstraRe statt.

Samtliche Medien sind im angrenzenden Bereich der Ortslage bereits vorhanden. Die Kapazitét
ist fur die Arrondierung ausreichend.

Der Léschwasserbezug nach DVGW-Arbeitsblatt W 405 aus dem offentlichen Versorgungsnetz
ist in H6he des sogenannten Grundschutzes von 48 m®h Uber 2 h méglich. Hierfiir ist ein ent-
sprechender Hydrant im Flurstiick 104/17 vorhanden.

2.4) Flachenbilanz

Insgesamt ergibt sich durch die Planung fir den Erganzungsbereich sowie den Anderungsbereich
folgende Flachenbilanz: Mit der Planung nimmt die zulassige Versiegelung rechnerisch um gut
1.800 gm zu.

Dabei ist zu beriicksichtigen, dass im Bereich des Oktobussi bereits Gebaude (733 gm) bzw. um-
fangreiche Versiegelungen (insg. ca. 2.200 gm) bestehen, so dass es unter Beriicksichtigung des
Bestandes nicht zu einer tatséchlichen Zunahme der Versiegelung kommen wird.

Nutzung GréBe Zuldssige GR Zulédssige Zuldssige Ver- | Differenz
1. Anderung Versiegelung siegelung Versiege-
1. Anderung Ursprungsplan lung

SO 2, Flache a | 1.960 gm 260 gm 1.200 gm 1.100 gm +100 gm

SO 2, Flache b | 2.025 gm 300 gm 900 gm - +900 qm
(Bestand Gebaude
733 gm, Versiege-
lung insg. ca. 2.200

gm))
Sondergebiet 1.770 gm 531 gm 797 gm -- +797 qm
Fremdenver-
kehr
Grunflache 3.230 gm 15 gm -- -- 15 gm
Verkehrsflache | 1.645 gm Bestand --
Deich/Diine 1.540 gm -
Insgesamt 12.170 gm 1.146 gm 2.897 gm 1.100 gm +1.812 gm

3. Auswirkungen

3.1) Abwéqungsrelevante Belange / Zusammenfassung

Neben den genannten Planungszielen sowie dem Bestand im Plangebiet sind bei Planung und
Abwégung insbesondere zu beriicksichtigen:

o Die Belange der Sicherheit; angesichts des Bemessungshochwassers von 2,45 m HN
sind Teile des Plangebiets unabhangig von KustenschutzmaRnahmen potenziell tiberflu-
tungsgefahrdet. Um zusatzlich zum bestehenden Hochwasserschutz durch Deich und Du-
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ne auch Objektschutz zu gewdhrleisten, missen Aufenthaltsraume dauerhaft oberhalb
des BHW angeordnet werden.

o Die Belange des Hochwasserschutzes hinsichtlich der erforderlichen Absténde zu den

Kustenschutzanlagen (Deich, Diine). Die méglichen zusétzlichen Gebdudestandorte wur-
de mit der zustandige Fachbehérde (STALU) abgestimmt und berlicksichtigen die aktuel-
len Anforderungen des Kiistenschutzes.
Das stdlichste Baufenster in SO 2 Fléche a stellt kein neues Baufenster dar. Der seiner-
zeit mit dem STALU abgestimmte Bebauungsplan wurde hier bereits umgesetzt. Aller-
dings ware gem. der aktuellen Bewertung kein ausreichender Abstand zur vorhandenen
Sturmflutschutzdiine gegeben. Die Entfernung des Baufensters (und damit die Reduzie-
rung auf den Bestandsschutz) stellte jedoch einen erheblicher Eingriff in das private Ei-
gentum dar. Grundsétzlich sind in der Abwégung nur solche schutzwirdigen Belange ein-
zustellen, die gerade durch die Plananderung bertihrt werden. Die urspriingliche Abwé-
gung ist daher hinsichtlich unverdndert tbernommener Planinhalte nicht in Frage zu stel-
len.

o Die Belange der Wirtschaft, insbesondere unter dem Aspekt der Sicherung und Schaffung
von Arbeitspldtzen. Angesichts der strukturellen Defizite des Landes Mecklenburg-
Vorpommern heift es hierzu im Landesraumentwicklungsprogramm MV (LEP): ,Aufgrund
der wirtschaftlichen, sozialen und ékologischen Ausgangslage des Landes wird der Schaf-
fung und Sicherung von Arbeitsplatzen bei allen Abwagungsentscheidungen und Ermes-
sensspielrdumen Prioritdt eingerdumt." Diese MaRgabe ist auch bei der Bauleitplanung
der Gemeinden gemaR der landesplanerischen Zielsetzung vorrangig zu berlcksichtigen
(§ 1 (6) Nr. 8¢c BauGB). Mit der Planung werden gewerbliche Fldchen ausgebaut und
dadurch vorhandene Betriebe mit ihren Arbeitspléatzen gesichert. Die gewerblichen Ange-
bote im Strandbereich sowie der 6ffentlich zugangliche Spielplatz werden als touristische
Infrastruktur zudem die Attraktivitdt des Erholungsortes Middelhagen insgesamt starken.

« die Belange des Umweltschutzes, einschlie8lich des Naturschutzes und der Landschafts-
pflege: Angesichts der Lage sowohl innerhalb bzw. in der Nahe européischer Schutzge-
biete, innerhalb der Schutzzone Il des Biosphéarenreservates Studost-Rugen sowie inner-
halb des 150 m Kusten- und Gewéasserschutzstreifens nach § 29 NatSchAG M-V ist dem
Naturschutz hohe Bedeutung einzurdumen. Dabei ist zu beriicksichtigen, dass es sich um
baulich vorgepréagte, intensiv genutzte Flachen handelt, die selbst von vergleichsweise ge-
ringem 6kologischem Wert sind.

» die Belange der Baukultur, hier insbesondere des Orts- und Landschaftsbildes § 1 (6) Nr.
5 BauGB). Bei der Lage am Ortsrand im Ubergang in die offene Landschaft ist der Gestal-
tung der zuklnftig geplanten Gebaude im Zusammenhang mit der Nachbarbebauung
groRes Gewicht beizumessen. Durch die verpflichtende Reetdeckung im kistenseitigen
Streifen wird eine einheitliche, abgestimmte Gestaltung sichergestelit.

Generell gilt fiir die hinsichtlich des Anderungsumfangs begrenzte Anderung der Leitsatz des Ur-
teils vom 20.03.2013 des VGH Baden-Wirttemberg — Az. 5S 1126/11: ,Bei einer Bebauungs-
plandnderung sind in der Abw&gung nur schutzwiirdige Belange einzustellen, die gerade durch
die Planénderung berthrt werden. Die Belange der Ursprungsplanung sind demgegentber
grundsatzlich nicht mehr in den Blick zu nehmen und gegen- und untereinander abzuwégen®; vgl.
auch BVerwG, Beschl. v. 13.11.2012 — 4 BN 23.12 und Beschl. V. 06.03.2013v — 4 BN 39.12).

Privaten Belange sind in der Abwagung entsprechend zu berucksichtigen. Fur den Erweiterungs-
bereich besteht kein Baurecht, da der geplante Neubau aufierhalb des geprégten Bebauungszu-
sammenhangs liegt. Fir die Gaststitte Oktobussi besteht Bestandsschutz, damit sind bauliche
MaRnahmen (einschlieRlich Nutzungsanderungen) derzeit ausgeschlossen. Auch flir den sog.
,Merkelschuppen“ besteht nur Bestandsschutz, wobei eine baugenehmigungspflichtige Nut-
zungsanderung am Standort auch aufgrund des zu geringen Abstands zur Diine nicht zugestimmt
werden kann. Mit dem Bebauungsplan werden in allen drei Bereichen die Méglichkeiten der bau-
lichen Nutzung auch im Sinne der Eigentimer verbessert.

Nutzungskonflikte werden durch die Planung nicht verursacht, da sich der Katalog der zulassigen
Nutzungen an den Nutzungen der umliegenden Siedlungsbereiche orientiert.
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3.2) Auswirkungen auf Natur und Landschaft

3.2.1) Allgemeines

Bei Bebauungsplénen der Innenentwicklung nach § 13a BauGB entfallt die Notwendigkeit einer
umfassenden Umweltpriifung. Die Auswirkungen auf Natur und Umwelt wurden bereits grund-
séatzlich bei der Aufstellung des Ursprungsplans untersucht.

Die Prifung der durch die 1. Anderung und Erganzung bewirkten zusatzlichen Auswirkungen auf
Natur und Umwelt konzentriert sich auf das unmittelbare Plangebiet sowie die moglicherweise
vom Plangebiet ausgehenden Wirkungen auf das Umfeld. Durch die 1. Anderung und Ergdnzung
werden méglicherweise folgende umweltrelevante Auswirkungen beriihrt.

e Anlagebedingt wird durch die Ausweisung von Baugebietsflachen auf Grinfliche sowie
durch die Erweiterung des Plangebiets die Versiegelung im Plangebiet durch den Bau von
Gebauden und Nebenanlagen um theoretisch gut 1.800 gm zunehmen. In beiden Fallen
handelt es sich jedoch um bebaute, intensiv genutzte Siedlungsflachen, es bestehen be-
reits 733 gm Gebé&udegrundflachen sowie dariiber hinaus allein im Bereich SO 2b zusitz-
lich 1.560 gm Nebenflachen, so dass die Versiegelung im gesamten Planbereich faktisch
nicht zunimmt. Der Abriss und Neubau der wenig ansehnlichen Altbebauung wird das Ort-
und im weiteren Sinne auch das Landschaftsbild positiv verandern.

* Betriebsbedingt kann es durch Nutzungen zu Stérungen durch Larm- und Bewegungen
kommen, die jedoch keine gréRere Reichweite haben als die auch bisher schon vom Ort
ausgehenden Vorbeeintrachtigungen. Die Ortslage ist durch Deich bzw. Diine eng von der
offenen Landschaft abgegrenzt.

* Die baubedingten Auswirkungen werden bei fach- und sachgerechter Ausfiihrung nicht
anders ausfallen als bei Umsetzung des Ursprungsplans. Die baubedingten Auswirkungen
durch Baustellenlarm und erhéhtem Schwerverkehr sind temporar und entsprechen dem
Umfang ortstiblicher BaumaRnahmen.

Bei Bebauungsplénen der Innenentwicklung gelten Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des
Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a (3) Satz 5 BauGB vor der planerischen
Entscheidung erfolgt oder zuldssig. Die Festsetzungen zur Griinordnung (Pflanzgebote) werden
im Wesentlichen unverandert (ibernommen. Die bisher festgesetzte Griunflache ist bereits mit
einer Gaststatte bebaut, die Geb&udegrundfliche betrégt derzeit mit 733 gm mehr als das zu-
kinftig zuldssige MaR. Auch die Gesamtversiegelung im Bereich SO 2b liegt mit rund 2.200 gm
uber dem zukinftig zulassigen MaRk von 900 gm.

Angesichts der bestehenden intensiven touristischen Nutzung des Plangebiets (sowie der damit
verbundenen intensiven und regelméRigen Pflege der Aulenanlagen) sind keine Vorkommen
geschutzter Tierarten zu erwarten. Von der Planung werden keine FFH-Lebensraumtypen oder
ausgewiesene Flachen européischer Vogelschutzgebiete beansprucht. Aufgrund der Ausstattung
des Plangebiets mit ausschlieBlich Biotoptypen des Siedlungsbereiches (Nutzgarten, Zierrasen,
Siedlungsgebiisch) ist lediglich mit dem Vorkommen von reinen Ubiquisten / Kulturfolgern zu
rechnen.

Allenfalls Flederm&duse kénnten mogliche Spalten im Dachbereich der bestehenden lteren Ge-
b&ude sporadisch als Sommerquartiere nutzen. Der Abriss bestehender Bebauung sollte daher
grundsatzlich im Winter erfolgen, um einzelne Exemplare nicht zu gefahrden. Generell ist vor Be-
ginn jeglicher Bauarbeiten an Geb&uden, eine artenschutzrechtliche Kontrolle betroffener Berei-
che durchzufiihren. Im positiven Fall sind geeignete Schutzmafnahmen mit der zustandigen Be-
horde abzustimmen.

Erhebliche Auswirkungen der Planung auf die gelisteten Schutzgebiete und —objekte (vgl. Ab-
schnitt 1.4.2) sind nicht zu erkennen. Das Plangebiet ist bebaut und liegt integriert in der Ortsla-
ge, die zu den Schutzgebieten eindeutig durch den Deich (boddenseitig) bzw. die Diinen und den
Strand (ostseeseitig) abgegrenzt ist. Die Auswirkungen der zuldssigen Vorhaben im Plangebiet
gehen nicht Uber die Auswirkungen der bestehenden Siedlungsnutzung hinaus.

Erhebliche umweltrelevante Auswirkungen werden durch die Planung nicht verursacht:
Middelhagen, Juli 2016
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